Atelier (in)formes urbaines

Atelier n°1 du SCOT 2030

Reégles d’urbanisme et formes urbaines

Yves SAUVAGE - 8 avril 2010
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Le PROJET:

Un périmétre de projet d’environ 5 ha dont
environ 3ha sont a urbaniser.

Un programme d’habitat résidentiel devant
participer a un travail de recherche (AGE) sur la
diversité typologique.

Une dominante de logements collectifs ( ou
« intermédiaires » ).

Un travail mené en parallele et sur le méme site
dans I'atelier L3A1 (avec une dominante
d’habitats individuels groupés) sous la direction
de P. Chedal Anglay.

Pour chaque étudiant, un travail en deux temps:

-a) Etude d’une référence et proposition d’un plan
de masse par collage et adaptations mineures

-b) Développement d’un projet personnel sur
I'ensemble du site a partir des éléments
structurants définis; étude plus détaillée d’'un
type de logement constitutif du tissu proposé.

\

Définir le caractere

et 'alignement de @ “\
Pavenue de la & * \
République \A "' Définir le caractére et
.0 \ I'alignement de la rue
" \ Guy Mocquet

Définir le front

De Parc public
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Caractéristiques urbaines et territoriales du projet

Un "Tolissement” détemning par une grille autcrisant des
remplissages civers et une hierarchisation des espaces

litres

Densité batie avec la voine publique 17 113 m2 (400Ma =

0,42

Densité bitie sans la vorrie putlique 17 11302 1 2686 Ha « 0,46

20 &0
Plan de masse . 12500/ Coupe - 11000 6 oy 03
- . - r
N - = " | JO-
i ' —

Emprise au sol (CES)

Voines &t parkings
exténours

Espaces exténaurs
collectfs

Espaces extenaurs
prives

Utilisation du terrain

E.N.S.A.G studio de 3éme année - TYPOLOGIE D'HABITAT DIVERSIFIEE - Y.SAUVAGE

Projet architectural expénimental

25%
Fiche de synthése du projet
B%
Etudiant architecte : Terry BRAVOT
Site du projet : Frange verte, Echirolles Sud (isére)
45 %
FICHEN*7
%
N Nombre de logements 171
Surface Hors Ceuvra Nette 17 113 m2
Surface Utllisatie 15 606 m2
- Surface habrable 15 808 m2
- Surtace utlle (auare) om2
- Surfacs habrabie mayennes par logement 91 2
Nombre de nwveaux 3
Hauteur maximale gm
Surfaces exténaures 33013 m2
- Espaces verts coliecids 11147 m2
- E2pacas vars proaees 5140 m2
Maguetie - realssa au 1/500 Terrassa colecives 6 785 m2
Terrasee privataes 8747 m2
Surface de vorie et stahonnamant 3184 m2
‘ ‘ - Surface de stationnments couverts 282 m2
non comed s dans B surtace sckrieure)
-
) o 1
‘ ‘ < | | | | ~ Nombre de places de stationnement 348
“ ‘ [ L L L L S4B atelbes w1 © non abdie)
1=l RIWLE = |, Nombrede logements a fhectare
’ Du projet 43 Log/ Ha
srlace B Serrain 4 ba)
- Théongue 42 Leg/ Ha

corsdenart une surace moperne de 100m2 de SHON par logements)
Plan d'un medule - échate 1/500
Coupe - échedle 1/500

200m I

ENSAG Studio Jéme année Y. SAUVAGE - Fiches de synthése - Janwer 2008 - Terry BRAVOT



Utilisation du terrain E.N.S.A.G studio de 3éme année - TYPOLOGIE D'HABITAT DIVERSIFIEE - Y.SAUVAGE

Site du projet : Frange verte, Echirolles Sud (isére)

Caractéristiques urbaines et ternitoriales du projet Projet architectural expénmental
Thema du parc nabig, svac das alemants autonomes Emprise au sol (CES) % Fiche:de synthése du orojet
inetallés dane ba parc de 1agon apparemment sléatore
Etudiante architecte - Celne RENARD
Espaces extérieurs 73%

collectifs

Densité batie avec la vorie publique : 30 570 »2 /4,00Ha = 0.76
Densité batie sans |a vorie publique : 20570 %2 1 4.00Hs « 0.76

-

Plan d'un module - échelle 11500

Coupe - échale 1500

Plan de masse et Coupe - echelle 172500

ENSAG Stxio 3éme année Y. SAUVAGE - Fiches de synthases - Janvier 2008 - Ceine Renard

FICHE N° 11
Nombre de logements 264
Surface Hors Oeuvre Nette 30 570 m2
Surface Utikisable 26 037 m2
Surface habdable 26 037 m2
- Surtace uthe {autre) omz
- Surface habitable moyenne par logement 98 m2
Nombre de niveaux a8
Hauteur maxmale 23,70m
Surfaces extérieures 46 130 m2
- Espaces vans collactfs 27 288 m2
- Espaces vens povalifs 0m2
- Terrasse colecives 1 935 m2
Terrasse privatves 6 803 m2
- Surface de vorie et statiannamant Om2
Surface de staticonments couverts 5487 m2
(POn COMEes dans B surtace axténeun|
Nombre de places de stationnement 203
(203 abredes of 0 non abvike)
Nombre de logements 2 I'hectare
- Du progt §6 Log /Ha
(surface du tamam 4 Ma)
- Thésorue 76 Leg fHe
(corsidéran] une surface moyenne de 100m2 de SHON 2ar lagenanms)
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CONFRONTATION DES PROJETS AUX REGLES DU PLU

PLU d'Echirolles

Article de la zone UA (secteur UAru) du

10

1"

UA : Vocation et secteurs

logement

UA1 : Pas d'interdiction concernant le

UAZ : En logement, tous les types de
consfruction sont autorisés

I'Urbanisme

UA3 : renvoie a l'article R111.4 du Code de

UA4 - redaction courante quant aux
raccordement aux réssaux

UAS : pas de surface minimale des terrains

de 5.00 m. mini

UAB : construction a |'alignement ou en refrait

En UAru, refrait obligatoire de 7.00 m.

UAT :

avec mini £.00 m.

Limites laterales : soit jouxter les Emites
séparatives ( sur une profondeur de 15.00 m.
maxi / alignement), soit 4 une distance H/2

Limites fond de parcelle : H=L avec mini £.00
m. ; mini 6.00 m. en UAru

non contiglies

UAS : mini 4.00 m. entre deux constructions

UAGS : CES maxi de 40% pour lindividuel et
de 60% pour le collectif

UA10 : en UAru, hauteur maxi = moyenne des
consfructions limitrophes + 2 niveaux sans
pouvoir dépasser R+6 (ou 22.00 m.)

UA11: pas de regles strictes pouvant avoir un
effet sur les typologies baties

UA12 : 1 place mini pour 45 m2 de SHON en
logement { et 1 place mini par logement )

UA13: en UAru, 20% au moins du ténement
areserver a des amenagements paysagers
réalisés en pleine terre

UA14 :iln'est pas fixé de COS

0 Incompatibilité majeure ( rendrait le projet impossible quant a ses fondements mémes )

0 Incompatibilité secondare ( se résoudrait pas des adaptations mineures, sans remise en

cause des choix typologiques fondamentaux) )




PREMIERES HYPOTHESES REGLEMENTAIRES
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Article de la zone UAdt (ex -secteur UAru) du
PLU d’Echirolles

UA : Vocation et secteurs

UA1 : Pas d'interdiction concernant ke logement

UA2 : En logement, tous les types de
construction sont autorisés

UA3 : renvoie a l'articke R111.4 du Code de
I'Urbanisme

UA4 : rédaction courante quant aux
raccordement aux réseaux

UAS : pas de surface minimale des terrains

UAG : construction a l'alignement ou en retrait de
5.00 m. mini
En UAru, refrait oblgatoire de 7.00 m.

UAT :

Limites latérales : soit jouxter les limites
separatives ( sur une profondeur de 15.00 m.
maxi / aignement), soit a une distance H/2 avec
mini 4.00 m.

Limites fond de parcelle : H=L avec mini 4.00
m. ; mini .00 m. en UAru

UAS : mini 4.00 m. entre deux constructions non
contiglies

UA9 : CES maxi de 40% pour lindividuel et de
60% pour le collectif

UA10 : en UAru, hauteur maxi = moyenne des
constructions limitrophes + 2 niveaux sans
pouvor dépasser R+6 (ou 22.00 m.)

UA11 : pas de regles strictes pouvant avoir un
effet sur les typologies baties

UA12 : 1 place mini pour 45 m2 de SHON en
logement ( et 1 place mini par logement )

UA13 : en UAru, 20% au moins du tenement a
réserver a des aménagements paysagers
réalisés en pleine terre

UA14 il n'est pas fixe de COS




ORIENTATION d' AMENAGEMENT Secteur REPUBLIQUE / FRANGE VERTE

-1- Axe interne au secteur permettant la desserte des flots et I'accessibilité
au parc Robert Buisson pour les quartiers Est (piétons et cycles)

-2- Participer au développerment des liaisons entre le centre ville et la
frange verte: continuite, qualite, lisibilite des trames pietonnes.

ﬂ -3~ Entre le parc R. Buisson et la rue de la Liberte, conserver sur la rue de la
Republique un gabarit et un caractére issus de I'ancien hameau rural.
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-1.4 — L’expérience de co-construction du projet avec les propriétaires
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Gran alturs, baja ocupacion,
75 viviendas por hectarea
High rise-low coverage

75 units per hectare

coverage

Low rise-high coverage

75 units per hectare

75 units per hoctare



“Mas del Rosari”

Concurso de Arquitectura para la Ordenacién y Edificacion de las Manzanas T2 y U3 del Plan Parcial
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Enchainements montrant les séquences d'assemblage des ilots owverts rendues possibles grace  la regle du jeu établie.



Réflexion frange verte
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Secteur de diversité typologique

Liaison verte structurante

Perservation du gabarit ot du cara ctére
de la voie issus de l'ancien hameau rural

Liaisons douces a créer

Axes de structuration et de desserte

Front urbain & construire sur la Frange verte

Février 2009




Calendrier / régles du jeu

5 février 2009: invitation des propriétaires / lancement de la démarche
10 mars 2009 : rencontre avec les partenaires archis et promoteurs

7 et 14 avril: premiere présentation des esquisses

12 et 19 mai: 2°™¢ présentation des esquisses

Juin: rendu des projets et synthése ville pour restitution aux propriétaires
Eté 2009: élaboration des documents réglementaires

Automne 2009: engagement de la modification du PLU

Printemps 2010: approbation de la modification.



-2- Les ESQUISSES

Pour I'essentiel, nous avions demandé aux concepteurs:
- d’essayer d’exploiter au maximum les possibiltés ouvertes par le reglement
- de viser une densité de l'ordre de 0,8

- de s’efforcer de diversifier les types d’habitat en exploitant les spécificités de
chaque terrain (orientation, vues, géométrie de la parcelle, desserte, voisins,
etc...)



Ville d'Echirolles

% PROJETS REPUBLIQUE - FRANGE VERTE

TA BENE : Nouveau propriétaire parcelle AR 365 - Monsieur KARAM (ex Monsieur CAYRAC)
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-3- BILAN

Une note a été diffusée a 'ensemble des participants fin juin; elle indiquait
notamment la nécessité d’affirmer le caractére général attendu pour ce secteur et
I'importance de lui donner une grande qualité paysageére.

Nous avons noté:
-Une difficulté a atteindre qualitativement I'objectif d'un COS de 0,8

-Une difficulté a ménager des espaces publics de qualité, notamment des espaces verts en
pleine terre

-Une difficulté a exploiter qualitativement la régle de hauteur

C’est prioritairement sur ces points que I’orientation d’aménagement et le reglement
devront apporter des réponses.

En outre, la question du financement des équipements publics et du phasage des
opérations (avec I’éventuel enclavement de certains terrains) reste posée.



les principales conclusions de la recherche

— Trois types de tissus
— Les sites d’intensification urbaine: spécificités et enjeux

— Conditions techniques de la négociation: préconisations pour les P.L.U.



RAPPORT de PRESENTATION: Diagnostics et enjeux (1)

SN
C_iustfie D
2~
oo ORIENTATIONS PARTICULIERES
PAD.D. :ilinclut un e QNA = SR
PROJET ;’J;LE [ dntensiscaton f 22
quiav \  wbaine, il est D
ORIENTATION GENERALE W& par Programme des équipements public (2)
& AMENAGEMENT / - Caractére genéral du secteur (3)
: I
PLAN des FORMES URBAINES / \
Sous reserve de
compatibilité avec
+ les ambitions qua-
Il m la regx iatives fixees
ZONAGE et REGLEMENT _/, =etpricikeies | |\|  ces | dans ro. p;/
\ conditons de £3 l €08 | 00 NG L

\egoaauon

(1) Nl contient un volet « mutabilité » des tissus urbains qui classe le territoire en 3 secteurs
(2) Il localise les principales infrasfructures nécessaires et leur attache une charte qualitative
(3) Il fixe les ambitions qualitatives générales attendues du tissu urbain




-2- ROCADE / MAISONS NEUVES ( axe Jean-Jaurés)

\ Square 0ss MAISONS NEUVES Nord
i ' A
re R S0 s 1/5000
, o Privilegisr 1a discontinuite:
/ ;\.‘ka«n@m:n&fmw
\? 125 OuvEnIUTes Visuslis et 65
"

T

IT

|

fll

Yves SAUVAGE - Archinecte Urbaniste - Mise 3 jour 05 Fevrier 2010



d’une politique

urbaine, tout en

garantissant sa
cohérence avec

le projet urbain
d’agglomération.

.....

ysteme
de voirie

Les

i Couverture Rocade

=== Rocade et autoroute
== Axe Lesdiguiéres

BEE Parkway

Avenues
m m 8 Boulevards

w— Maillage communal

m—— Maillage de proximité

snam Cours urbaines
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La trame verte

ZZZ3 Espaces publics majeurs

SN Espaces verts a dominante sportive

@ Espaces verts a dominante "pré”

= Espaces verts a dominante parc

vz Espaces verts franchissant la Rocade

=mm: Axe vert structurant (piétons & cycles)
mmms Espace paysager (P & C) en frange de voirie
wees Parkway Géo Charles / Frange verte

wwww Chemins piétons ou voies mixtes

= Pistes cyclables ou mails piétons /
cycles en bordure de voirie

Et c’est pourquoi il semble intén
réfléchir a une « trame verte », c
comme complémentaire du systéme
(trame viaire).

Cette trame verte cherche a relier, pe
espaces destinés aux piétons et aux ¢
principaux espaces verts collectifs : p
espaces naturels. espaces sportifs.
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Orientations générales : développer la ville en renforgant la cohésion et la mixité sociale
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portant sur la morphologie urbaine de la ville
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Orientations générales : développer |a ville en renforcant la cohésion et la mixité sociale
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FICHE N°1: Plan des formes urbaines

) ) LEGENDE:
Ce Plan fixe les alignements des

principaux espaces publics et les m— |mplantation des constructions a 'alignement et en ordre continu:

régles d'implantation des cons- Impose la construction d'une limite latérale & l'autre.

tructions, de hauteur (etou de Conceme le corps principal des constructions; autorise des retraits ou interruptions en rez.
? © \ /

gabarit), et éventusllement de
vocation des rez de chaussée
qui leurs sont attachees.

= == |mplantation des constructions a I'alignement et en ordre semi continu:
Autorise la construction sur une seule limite latérale. Les régles de prospect et de non aedificandi s'appli-
quent donc sur au moins une limite latérale.
Conceme le corps principal des constructions; autorise des retraits et, éventuellement, des interruptions en
rez.

=smss=msums  |mplantation des constructions a I'alignement et en ordre discontinu:
Interdit la construction en limite latérale. Les régles de prospect et de non aedificandi s'appliquent donc sur
les deux limites latérales.
Autorise toutefois la construction sur une limite latérale pour les parcelles d'une largeur (prise a l'aligne-
ment) de moins de 25.00 métres
Conceme le corps principal des constructions; autorise des retraits en rez.

= = == |mplantation des constructions en retrait de I'alignement:
Impose un retrait d'au moins 5.00 métres par rapport a I'alignement.
La marge de recul ne peut éire utilisée pour la création d'annexes ou pour le stationnement des véhicules.

=smaumnums  |mplantation des constructions en retrait de I'alignement et en ordre discontinu:
Impose un retrait d’au moins 5.00 métres par rapport a 'alignement.
La marge de recul ne peut étre utilisée pour la création d'annexes ou pour le stationnement des véhicules.
Interdit la construction en continu d'une limite latérale a l'autre.

Hauteur maxi R+6 et 23.00 m

e Hauteur maxi R+5 et 20.00 m
Hauteur maxi R+4 et 17.00 m
=== Hauteur maxi R+3 et 14.00 m
Hauteur maxi R+2 et 11.00 m
A

Activités en rez (commerces, services, bureaux ou activités non nuisantes)

Alignement



-2.1- TROIS TYPES de TISSUS URBAINS:

Il nous semblerait trés utile, avant d’étudier un plan de zonage, de répartir
le territoire communal en trois types de zones:

-Les zones ou le tissu urbain existant ne devrait évoluer que de fagon trés
marginale: dans ces zones, le PLU doit prioritairement préserver les
qualités de l'existant, et limiter les évolutions aux projets susceptibles de
maintenir voire conforter ces qualités.

-Les zones ou le renouvellement urbain doit étre largement facilité: dans
ces zones, le PLU doit prioritairement rendre possible une valorisation
optimale des sols, quitte a pénaliser parfois la situation de certains
terrains qui ne muteraient pas rapidement.

- Les zones ou l'intensification urbaine est souhaitée: dans ces zones, le
PLU doit rendre possible la densification (et la mixité) des terrains libres
ou mutables, tout en préservant les qualités de I'existant.



SURESU RS UT RS I TP RIS IR ST U TCEIR OO ROTTTETTIRRTTERD Projet d’Ame’nagement et de Développement Durable

Orientations générales : développer la ville en renforgant la cohésion et la mixité sociale

Les secteurs de renouvellement urbain au PLU ;

- L'analyse du territoire a permis de définir les secteurs de la ville qui par leurs compositions et
leurs organisations étaient les plus a méme de faire ['objet d'un renouvellement urbain impor-
tant.

- Il s'agit le plus souvent de quartiers assez mixtes et de faibles densités, avec des constiuctions
anciennes, de faibles qualités architecturales et/ou uibaines, Ces secteurs feront l'objet d'une
téglementation spécifique. Elle visera & inciter les mutations et permettre une meilleure occu-
pation du sol taut en préserant les qualités résidentielles des tissus urbains environnants les
nouvelles constiuctions.

Il s'agit des secteurs :

( 1_) - Mavis-Rondeau - nordl Jean Jaures, situé en entrée nord-ouest de |a ville, avec
une facade urbaine sur la rocade sud & recomposer et mixant logements indi-
viduels anciens et activités a redynamiser. Une partie du secteur sera égale-
ment situé en périmétre d'attente d'un projet uibain.

@ - Ponatiere, au centre du quartier ouest, composé de logements mixtes indivi-
duels et petits collectifs, comprenant des activités insérées dans le tissus
uthain et de nombreux équipements publics. Ce secteur commence a connai-
tre des mutations qu'il convient de poursuivie tout en veillant & leur bonne
insertion dans le quartier et & la qualité des aménagements extériewrs et de

 l'espace public.

’;3) - Sudl Casanova — Jean Jaures, situé au sud du quartier auest, ce secteur com-
prend des logements individuels et collectifs ainsi que des implantations éca-
nomiques mal desservis et peu accessibles, Ce tissu uibain peut connaitre
des évolutions allant vers une meilleure occupation du sol et une valorisa-

_tionde I'environnement uibain.

(9 - Poste — nord Grugliasco, de faible densité avec des équipements et des mai-
sans individuelles, ce secteur proche du coeur du centre ville, situé surun axe
principal de la ville — 'avenue de Grugliasca — deviait muter & long terme
pour une valorisation de 'accupation du sal et un renforcement des fonc-
tions centrales de la ville.

@ - ast centre ville — nord-est Langevin — nord-est Estiennes d'Orves, en conti-
nuité directe du centre ville & I'est / sud-est du projet, ce secteur de petites
maisons individuelles et d'activités anciennes devrait connaitre une évolu-
tion vers une meilleure accupation du sol &t un habitat intemmédiaire profi-
tant de la proximité des nombreux équipements publics et privés du centre
ville,

@ -Village — Baille Barelle, au coeur du village ancien d Echirolles, trait d'union
et lien entre la ville modeme et [a Frange verte, ce petit secteur marque
I'aboutissement de la future « avenue paysagére » reliant le parc ouest  la
colline, Il devrait évoluer pour renforcer les services et 'animation du village
tout en valorisant I'accés paysager a la frange verte,

@ - République — Frange verte, ce secteur en lien direct avec [a colline verte a fait
I'abjet d'une étude de secteur spécifique et sera inscrit en périmétie d'at-
tente d'un projet d'aménagement (cf supra). Le classement en secteur de
renouvellement urbain permettia ces futures évolutions,



-2.2 - SPECIFICITES et ENJEUX des sites « d’INTENSIFICATION »
URBAINE

Il est clair que ce sont les sites qui posent les plus difficiles questions de
redaction des regles, pour obtenir cet equilibre, toujours délicat, entre
mutation/valorisation de certaines parcelles et maintien/protection de
propriétés baties qui les jouxtent.

Il faut alors imaginer un droit des sols qui réussirait a régler au mieux les
conditions de cohabitation de types d’habitat différents permettant in fine
de tirer avantage, qualitativement comme quantitativement, d’'un
assemblage typologique hétéroclite ; compte tenu des temporalités
multiples susceptibles de s’emboiter sur ce type de sites, il s’agit d’etablir
les regles du jeu d'un tissu singulier dont toutes les pieces seraient
indépendantes les unes des autres, autonomes dans leurs évolutions
(voire substituables), tout en restant solidaires et nécessaires a la qualité
de 'ensemble.

L’acceptabilité (tant politique que pour les riverains) d’une telle stratégie
tiendrait alors dans un double argument : chacun est en situation de
valoriser au mieux le foncier qu’il maitrise ; chacun voit son
environnement relativement protégé des mutations voisines.



La regle d’'urbanisme est au coeur de multiples contradictions :

simple et générale, elle n'arrive pas a intégrer la diversité et la complexité des
situations (nature des tissus, forme et situation des parcelles, spécificité des
programmes) qu’elle est supposée « gérer » ;

sophistiquée et spécifiée, elle n'en réussit néanmoins pas toujours a intégrer
vraiment mieux cette diversité, tout en posant souvent de difficiles questions
d’interprétation (par les opérateurs comme par le service instructeur). Cherchant
a éviter le pire elle empéche souvent le meilleur. Opposable par conformité elle
interdit a priori toute négociation / adaptation conjoncturelle.

Nous sommes arrivés, assez banalement somme toute, a la conclusion que la

« regle » ne pouvait pas tout (Cf Snozzi a Monte Carasso), voire, au pire, qu’elle
pouvait empécher des solutions intéressantes(1). D'ou la nécessité d’introduire
du « NEGOCIABLE » dans la regle d’'urbanisme.

Se pose alors la question des CONDITIONS (techniques, méthodologiques) de
cette négociation entre collectivité et constructeur.



RAPPORT de PRESENTATION: Diagnostics et enjeux (1)
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(3) Il fixe les ambitions qualitatives générales attendues du tissu urbain




Soudvem Fah

Mo Seve

4

Aushe Spuares

Semil printe counts

Figwe 31: Mam Spedied Evmends

2.1.2 Spatial Strategy

AONOCI0) e Sue

Loty DNe S0uve

Figuee 2. UnfofiVep 50000 « palewins, 00553905 a0’ openigs

A, Owecall spatinl stratugy

The defnvtion of publc space f Andimencal 1o the Milernum Yikge
monterpan concepe. Pubiic space, organtved hierarchicdly bom the Oval
Through the pubikc {Eommunity) 5005 CORNNTNG Srnees and sk siroet
00 Couryands, s the wnifing dement of the wiage, Is varauons in sk
are exprensed by gatewas, peasipes and cpesings The secces of te
meandaring treets and squowea it depondest upon Bhe tuk volume, and
e manner n which & gefines their boundaries nd edges.

As welb 3 thin spoeial Nerarchy sha Mk Vilage har 2 webatrucsare
of foer areas. @ach with an astockwed putdc (communiy ) space, and the
central Ol Square. Bach area responds 10 it adacent emironment 1o
ol Uuse me wubde dlflereaden b e’ S o 0 andha. T
programming of consorucdon n four phaves correspends to this
sudgtructure (che O & induded in te fru phose wih the nortwest

sub-ared - 300 D Pluoing Serategy. page 200

The buiidrg foopring gven n the masterpéan has been ssrucered wownd
e hapirg of pabdic space, any departeres from K it b sty Carchly
comidered The masterples spreal stregy colligne when the wiy n
which the public areys are shaped by the bt enviroesment & denind or

nored. Maatorpian lyout and archiecounsd Sorm work togomor o
succenfly debver the compleety of a b urben structre.

® @ 2.1 URRBAN STRATEGIES  PAGE 18



Surles Mouins

Situation générale
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Toujours dans cet esprit, des espaces communs,
susceptibles de contribuer au rapprochement
des gens, sont créés: espaces de fétes et gar-
derie sont intégrés au quartier.

Al'inverse, les objets ordinaires de litiges sont
évités, chaque logement comprenant par
exemple, sa propre chaufferie et sa propre
chambre a lessive.
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Limitation des éléments porteurs pour
favoriser une découpe adaptable des
volumes intérieurs. La mise en oeuvre de ce
programme répond a des objectifs de qualité
évidents: la conception de tous les logements
privilégie |'espace et la souplesse d'aménage-
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Chapitre 1
DISPOSITIONS GENERALES

Art. 1
Définition
Le plan général d'affectation et son réglement définissent la destination et I'aménagement du territoire communal.

Art.2

Les bases du plan général d'affectation

Le plan général d'affectation est basé sur le plan directeur intercommuna Denges-Lonay-Préverenges et les
fiches d'action communales "Au Grand Pra” et "Les Grands Records - La Plaine - Les Ocheties”, documents qui
énoncent les intentions de I'ameénagement de la commune et servent de référence pour tout acte d'aménagement
du territoire. Ces documents sant mis & jour en fonction de I'évolution des besoins.

Art. 2a

Les documents composant le PGA

a) Le plan des zones et périmétres d'installations de culture

b) Le plan spécial de la zone du village € e plan des limites des constructions

c) Le plan des limites des constructions

d) Le réglement

e) Le plan de constatation de nature de forét et de limite des foréts au terme de la legisiation forestiére fédérale

Art.3

Les buts du plan général d'affectation

Le plan général d'affectation doit assurer un usage judicieux et mesuré du temitgire en garantissant un
amenagement de valeur au sens qualitatif, un aménagement raticnnel au sens quantitatif et clairement structuré.

Art. 4

L'aménagement qualitatif

Les dispositions qualitatives priment sur les dispositions quantitatives. Les digpositions quantitatives ne
peuvent étre pleinement atteintes que lorsque le projet est de quaiité

Les dispositions qualitatives ont frait notamment a:

* Iintégration de |'objet dans son site naturel et construit,

* au respect de |'environnement;

+ |a réalisation d'aménagements participant 4 la création d'une unité paysagére,
* la recherche d'une architecture cohérente;

« la conservation et la réalization d'espaces exténeurs harmeonieux et de qualité;
+ |a maitrise des nuisances (sonores, visuelles, atmosphériques, efc.).

Les dispositions quantitatives traitent entre autres de

+ la densité par les indices d'utilisation, d'oocupation, de masse et de verdure |
* |a distance aux limites

* limplantation (périmétre)

* la hauteur.

Art. 5
Structure urbanistique
Les éléments construits et naturels du site ordonnent le temtoire de la commune de Denges en tant

qu'ensemble.

Toute intervention prend en considération la structure whanistique, existante ou en devenir.

Art.6

Transition urbanistique

Dang les parties de zones qui berdent |a zone du village, les constructions et aménagements extérieurs seront
réalisés selon des principes dintégration tenant compte d'une transition harmanieuse avec l'urbanisme du village.

Art.7 i
L'avenir préserve
Toute intervention sur le temitoire de la commune de Denges veille 4 ne pas hypethéquer l'avenir.

Art. 8

Plans directeurs localisés, plans partiels d'affectation, plans de quartier

La Municipalité peut subordonner |'octroi d'un pemis de construire a I'établissement préalable d'un plan
directeur localisé, d'un plan partiel d'affectation cu d'un plan de quartier.

Art. 8bis

PQ Sur Les Moulins, parcelles 254 et 420

Les dispositions relatives a la zone d'habitation individuelie sont applicables a ces deux parcelles aussi
longtemps que les dispasitions du PQ Sur Les Moulins ne peuvent étre appliquées.

Art.9

Contenu du plan général d'affectation

Le temitoire de la commune de Denges est divisé en plusieurs zones, aires cu éléments figurant sur le plan:
+ Zone de village, aires de service et de jardins

+ Zone d'entrée de village et are de jarding

+ Zone d'habitation collective A

+ Zone d'habitation collective B

+ Zone d'habitation individuelle

+ Zone d'activites, aire d'arborisation

« Zone d'aclivités a prescriplions spécides

+ Zone d'intérét général

+ Zone viticale

+ Zone agricole

+ Zone intemédiaire

+ Aire forestiére

+ Zone d'exploitation ferroviaire

« Secteur a traiter par plan de quartier

+ Plan d"affectation cantonal PAC Venoge - pénmeétres 2 et 3
+ Plan d'extensicn cantonal PEC 103 - canal d'Entreroche

+ Zone protégée du couleir de la Vencge

Art. 10

Dérogations

Canformément a larticle 85 LATC, des dérogalions aux plans et 4 la réglementation y afférente peuvent étre
acoordées par la Municipalité pour autant que des molifs dintérét public ou des circonstances objectives le
justifient. L'octroi dune dérogaticn ne doit pas porter atteinte & un intérét public cu a des intéréts prépondérants



de tiers.

Ces dérogations peuvent étre accordées 2 litre temporaire ou définilif et élre assorties de conditions et charges
particuliéses.

La demande de dérogation est mise a l'enquéte publique selon les mémes modalités que la demande de pemmis
de construire.

Art. 11

Consultation d'experts

Pour préaviser sur tous les cbjets d'aménagement du territoire de la commune de Denges, |a Municipaiteé peut
prendre I'avis de personnes compétentes en la matiére.

Chapitre 4
ZONE D’HABITATION COLLECTIVE A

Art.1
Destination
Cette zone est destinée principalement a 'habitation calective.

Les commerces et les activités compatibles avec 'habitation sont également autorisés jusqu'a cancurrence d'un
tiers de la surface brute de plancher par batiment.

Art2

Ordre non contigu

L'ordre nen contigu est abligatoire.

Cependant, la Municipalité peut autoriser la création d'un ardre contigu entre deux parcelles surla limite
exclusivement.

Art.3
Coefficient d'utilisation du sol (CUS)
Le coefiicient d'utilisation du sol est de 0.5 au maximum.

Art. 4

Distances aux limites

La distance entre un batiment et la limite de propriété voisine ou du domaine public, sl n'y a pas de plan des
limites des constructions est de 6 m au minimum.

Cette distance est doublée entre bdtiments sis sur la méme propriété. Les distances aux limites son comptées
dés les avant-corps, verandas, balcons, terrasses ou porches.

Art§

Longueur des batiments

La plus grande dimension de fagade des batiments est limitée a 32 m et la plus grande diagenale en plan de 35
m.

Art.6
Hauteur
La hauteur des constructions ne peut dépasser 10 m 4 la comiche et 15 m au faite.

Art.7
Nombre d’étages
Le nombre d'élages est fixé 4 4, y compris le rez-de-chaussée et les combles.

Les combles sont habitables sur un seul étage, mais au maximum 65% de la surface totale d'un étage.
L'embouchature (parci verticale entre le plancher des combles et la sabliére) a au maximum 0.70 m de
hauteur.

Art. 8

Toitures

Les toitures ont au minimum 2 pans. Chague pan est ininterrompu, du faite a la corniche.
Le choix des maténaux de couverture doit &lre soumis 4 la Municipalité pour approbation.

Les toits plats sont autorisés pour les dépendances.

Art.9
Combles, éléments d'éclairage
L'éclairage des combles se fait prioritairement par la création d'ouvertures sur les fagades pignons.

Complémentairement a ces ouvertures, |'eciairage des combles peut aussi se faire par la création, en nombre
restreint, de lucames ou de chassis rampants.

Exceptionnellement, la Municipalité peut autoriser un ou des balcons baignoires si ceux<i s'intégrent bien 4 la
toiture et a larchitecture du batiment.

Les surfaces additionnées des ouveriures, lucarnes, chassis rampants et balcons baignoires ne doivent pas
dépasser 15% de |a surface du pan de |a toifure concemée

Art. 10

Place de jeux

Des places de jeux pour enfants doivent étre aménagées a raison de 10 m2 par logement. Ces places
peuvent étre groupées pour un ensemble de batiments.

Art. 11

Plan de quartier

Pour toutes nouvelles constructions, La Municipahité peut subordonner l'octrod du pemis de construire a
I'établissement préalable d'un plan de quartier.

Art. 12

Espaces extérieurs et jardins

Les espaces exténeurs assurent les dégagemenis necessaires pour les jardins, les terrasses et les acoés aux
batiments.

lls sont inconstructibles a l'exception de constructions & caractére de dépendance ou autres constructions de
minime importance.



PRINCIPALES QUESTIONS:

Contenu des orientations d’'aménagement

Instruction « compatible » (vs conforme)

Question corollaire: concertation — lisibilité et acceptabilité
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ILOT N*3

SHON maximale

ILOT N*4 SHON maximals 17250 m*
ILOT N*S SHON maximale 13550 m’
ILOT N*6 SHON maximale 13225 m*
ILOT N7 SHON maximale 9200 m
© IWOTN'8 SHON maximale 13800 m*
ILOT N*9 ¢ SHON maximale 11500 m* *
ILOT N*10° SHON maximale 128750 m* *
Z7° ROTN'140 SHON maximale 11500 m* *
ILOT N*16 SHON maximale 113800 m*

* Se reporter au réglement du PAZ pour la SHON maximale
attribuée aux logements
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(PIETON et VOITURE) PREFERENTIEL

ALIGNEMENT DE TYPE A

w—— ALIGNEMENT DE TYPE B

ALIGNEMENT DE TYPE C

LIMITE DES PORTIONS D'ALIGNEMENT

UMITE DES ZONES D'EPANNELAGE

EMPRISE MINIMIN DES VOIRIES

VOIRIE PRIMAIRE

VOIRIE SECONDAIRE

ESPACES LIBRES PAYSAGERS

ESPACES LIBRES MIXTES

(ACCESSIBLES AUX VEHICULES)

EMPRISE PREFERENTIELLE DES CONSTRUCTICN:

EMPRISE BATIMINTS EXISTANTS CONSERVES
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accession

30
35
locatifs
accession
[ accession
B  locatifs
15-30 25-35
20 30
locatifs
locatifs
LOGEMENTS
L
La premiere tranche
25-35
Localisée sur un ilot d'un peu moins 30
d'un hectare et située au sud-ouest 35
du périmétre, cette opération se voit —
assigner deux objectifs urbains accession 1
majeurs : =
- matérialiser I'alignement de I'avenue
du 8 mai 45,
2535
- assurer le raccordement avec 20 20
I' 5 2
‘opération Pré La Grange. accession '\
Le projet prévoit 160 logements et
pourrait étre porté a 180 logements
avec quelques programmes
complémentaires. 25-35
30-45 30
Les stationnements extérieurs sont -
assurés le long des voies publiques locatifs
(210 places). Les garages (1 par focatifs
logement) sont enterrés ou semi-

enterrés sous immeubles.

Le C.O.S. a la parcelle est voisin de
1,5. Le C.0.S. réel (axe des voiries et

axe contre allée pour 8 mai 45) est
voisin de 0,9.

Le C.E.S. moyen est de l'ordre de
50 % ce qui dégage un intériaur d'ilot
totalement libre (jardin collectif)
d'environ 4 500 m2.

M. COMBAZ et Y. SAUVAGE - Janvier 1993 -




Centre ville [¥d I
Opération Porte-Sud

Logements et activités
de la 1ere opération du centre

Constructeurs : Crédit Immobilier de Grenoble - OPAC - Pluralis - SDH - Udim / J.Bernard de Pierre

il o Ecasime Il

1B - Les immeubles sur 8 mai 45

NN\

1215 mazi

RS

& nstru

couronnement
1 ou 2 niveaux

corps principal

La coupe ci-contre définit le volume
constructible maximum des immeubles
construits 3 alignement de Favenue du 8

+20.50
mazi

Les principes retenus sont les suivants:

~Sur 8 mai 45

. deux niveaux de soubassement en retrait
du corps principal e 0,50 m.

-3 niveaux constituant le corps principal.
- un attique de deux niveaux en retrait
'au moins 030 m du corps principal.

+15.00

. En pignon : Pas d'obligation relative au

soubassement mais retrait obligatoire

&au moins 0,50 ™ A partir de +15,00 et

autorisation d'un seul niveau dattique

4570 sur 8,00 m au moins 3 partir de
e Valignement inéricur.

. En fagade ouest : aucune obligation
hormis le retrait d'au moins 0,50 m &
o o

cteurs

La SDH, partenaire de votre projet,
réalise sur le nouveau
d'Echirolles :

35 logements locatifs étudiants,
ouvrant droit 2 I'APL, de 30 m2
habitables environ. Pour tous rensei-
gnements, s'adresser & la SDH, 32, rue

centre

SDH.

le partenaire de votre projet

Jean Moulin 38130 Echirolles, tél. 76
68 39 39. Mise en service septembre
1995.

570 m2 de locaux commerciaux & la
location ou 2 la vente. Pour tous
renscignements, s'adresser & la SDH,
32, rue Jean Moulin 38130 Echirolles,

Vue de la cour

PA

OPAC 38
Promoteur
Focosuomocan  social

Partenaire de la collectivité depuis
plus de 25 ans, I'Opac 38 participe
aujourd’hui & la construction du
nouveau centre ville : 25 logements
locatifs dans un immeuble de 5 ni-

veaux en bordure de I'avenue du 8 mai
1945 et en rez-de-chaussée, 379 m2
dé locaux d'activité proposés a la
vente. Réaliser un programme adapté
aux nécessités d'un centre ville est
resté notre objectif : choix d'une archi-
tecture renforcée par la noblesse des
matériaux retenus, mixité des loge-
ments et commerces pour assurer
I'animation du quartier et le mieux

Mme Selva-Navizet, tél. 76 68 39 79,
Livraison juillet 1995.
51 logements locatifs ouvrant droit &
I'APL. Pour tous renseignements,
s'adresser 2 Mairie d'Echirolles.
Livraison juillet 1995.

nue du 8 Mai 1345

vivre des habitants.Cette opération a
naturellement bénéficié du savoir-faire
de I'Opac 38, qui souhaite toujours
offrir la meilleure qualité & ses loca-
taires et partenaires.

OPAC 38

47 avenue Marie Reynoard
38035 Grenoble

Tél. : 76 23 08 54




