DEMANDE DE PERMIS D’AMENAGER
Commune d’ORMOY LA RIVIERE (91)
Sente des Pres

Reéalisation d’'une opération damenagement de
14 terrains a batir
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PA1 N A 1 | ] I AR Operation damenagement

Site Inscrit «Haute Vallée de La Juine»

Protection patrimoniale, atlas patrimoine.culturefr
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Opération d'amenagement
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Graphigue . Min. Moy., Max Elévation . 72, 73. 74 m
Totaux des plages de valeurs : Distance 127 m Gain/perte d'élévation . 2.82 m. -2.25 m Pente maximale . -, - Pente moyenne . -, -
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ETAT DES LIEUX DU SITE

Le terrain de projet est situé en continuite du centre-bourg d’Ormaoy-la-
Riviere, en bordure du sentier des Pres. Il integre les parcelles cadastrees
section AE n°368, 369p, 371p, 424p, 442p, 736p, 785 et partie du chemin
rural n°25 pour une superficie d'assiette de 9 964 m?2

Le site est scindé en deux parties par un chemin rural enherbé, liant le

Sentier des Prés a la Grande Rue a UEst :

+ Lapartie Sud offre un paysage ouvert de prairie contenant un potager,
ainsi que des abris de jardin en taules qui seront déemolis dans le
cadre des travaux du permis d'amenager. Une zone humide y est
également présente et sera preservee et confortee dans le cadre du
projet.

+ La partie Nord offre un paysage de clairieres boisees de feuillus.

Le projet sintegre face a une peupleraire et en continuité d'un
habitat pavillonnaire implanté en ordre discontinu, avec des maisons
essentiellement de niveaux r+1 ou r+combles.

Les parcelles & UEst de lassiette sétirent d’Est en Ouest dans le sens de
la pente, vers le bassin de la Juine. Les habitations sont implantées dans
la pente, en contrebas de la Grande Rue.

Au sud de lassiette, le parcellaire autour de limpasse des Prés est plus
récent et compacte.

any apu.EJ‘a
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sur le paysage ouvert du site depuis
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Vue sur la partie boisée du site Chemin rural menant sur le site depuis la Grande Rue
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Le parcellaire pavillonnaire voisin - Assurer une bonne
insertion et une continuité avec le contexte

ST

b Le maillage avec le Sentier des Prés - Aménager une voie
d’accés aux normes

La structure paysagére - Créer une armature végétale en
= lien avec la voirie qui intégre la zone humide et permet la
~ gestion des EP des espaces communs du projet

k)

Le chemin rural central - Maintenir une continuité douce
i et perméable entre le Sentier des Prés et la Grande Rue

Schéma des enjeux
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ORMOY LA RIVIERE | Sente des Prés

PAQ N OT E [‘) E p R E 8 E N TA_H O N Opération d'amenagement

LE PROJET D’AMENAGEMENT

Le projet consiste a amenager 14 lots privatifs destines a accueillir des
logements. Il vient consolider le tissu urbain existant tout en préservant
les qualités du site.

D'une emprise globale de 9 964 m?, la superficie du permis d'amenager
est a attribuée de la fagon suivante :

Emprise des lots privatifs : 6 548 m?

Emprise de la voirie / acces aux lots : 1154 m?

Emprise des espaces végetalisés communs : 1 873 m?

Emprise des espaces verts du chemin rural : 219 m?

Circulations :
+ Acces a l'opération

L'opération est desservie depuis la sente des Prés a l'Ouest et est
accessible aux piétons par le biais de chemin rural n°25, connecté a la
Grande Rue a 'Est. Ces rues menent toutes deux vers le centre-bourg.

» Structure viaire

> Une voie de desserte est ameénagée en boucle au droit du
Sentier des Prés.

L'entrée dans le lotissement se fait au niveau d’un vaste espace
commun végétalisé qui constitue les accotements d’une chaussée
partagée de 5 m de large, pour une circulation a sens unigque du
Sud vers le Nord. La voie prend son profil type a partir du sud du
lot 9. Son emprise de 8 m accueille la chaussée et un accotement
végetalisé de 3 m de large. Des acceés aux lots et 8 places de
stationnement sont aussi aménagées au sein de cet accotement
a destination des visiteurs.

Le profil adoptée permet d'intégrer l'alignement d’arbre en fagade
des lots n°13 et 14 au sein de 'accotement végétalisé.

> Le chemin rural n°25 est conservé.

Ce chemin qui contribue & établir différents types de connexions
avec le quartier et qui offre aux piétons une promenade agreable
vers le centre-bourg est préserve.

Décembre 2022
pP22.021
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Programmation :

+ Habitat privé et social

Le projet prevoit que :
- 13 lots : les lots n°1 a 8 et les lots n°10 & 14 soient dédiés a de 'habitat
] individuel prive.
A - Le lot n°9 soit dedié a la réalisation de logements locatifs sociaux.

* Surface de plancher

/
) J

La surface de plancher au sein de lopération est de 2 300 m? ; cette
surface sera répartie entre les lots par le maitre d'ouvrage au moment
de la vente. Au moins 10% de la surface de plancher de lopération sera
attribuee au lot social n°9.

Insertion paysagere et architecturale :

Les espaces vegetalises communs représentent plus de 20% de
lassiette. Ils inteégrent la zone humide a [Ouest du site et la confortent
sous la forme d’une noue permettant la gestion des eaux pluviales des
espaces communs du projet.
a mm |i|| '“ ik Dans loptigue de s'intégrer harmonieusement avec le contexte residentiel
environnant, les futures habitations n'excederont pas la hauteur de
Chaussez ?:rtagee EsiacE comMuR Vedtinlios J Nove 10m au faitage et de 55 m a l'égout ou a lacrotére Eonformément aux
prescriptions du reglement de la zone 1AUc du PLU. Leur aspect extérieur
sharmonisera avec lenvironnement architectural et paysager.

Espace commun végétalisé

{

Fonctionnement interne de Popération :
+ Acceés aux lots
Les lots seront accessibles depuis la voirie créée en interne de lopération.
+ Stationnement

> Stationnement privé :
Chague demande de permis de construire devra répondre aux
prescriptions du reglement du secteur 1AUc du PLU, en fonction de la

surface de plancher et de la destination des constructions. Une place
dite parking du midi sera réalisée par lameénageur.

: EV/ 1
iStatlonnement'

Lot privatif Chaussée partagée Lot privatif

i

i visiteur i

b 3m T 5m ; - i .

; . Profils de la voirie créée, Echelle 1/100
> Emprise globale »

8m

Décembre 2022
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»  Stationnements visiteurs : i . - . L™ e N
L'opération sera dotée de 12 places de stationnements visiteurs, % ' ‘
ameénagees en accotements de la voirie créee ainsi qu'au sein de
lespace vegetaliseé en entree d'opération.

* Collecte des ordures menagéres

La collecte des ordures menageres sera realisée en porte a porte au
sein de lopération.

» Gestion et entretien des espaces et équipements communs

Une convention de rétrocession des espaces et équipements communs
de lopération est établie entre la ville d'Ormoy-la-Riviere et NEGOCIM.
La cession sera mise en oeuvre a lachévement des travaux réputés
conformes au permis d'aménager. Aussi, il nN'est pas créé d’ASL pour
cette opération.

Traitement des limites :

Le sentier des Prés constitue la limite Ouest du projet. 'essentiel du
traiterment sur cette limite est celui des espaces communs du projet,
avec le vaste espace vegetalise intégrant la zone humide et la voirie
créee,

Les reculs imposes vis-a-vis des emprises publiques garantissent un
espace tampon entre le sentier et les futures contructions des lots n°1
et 14.

Aux limites Nord, Est et Sud, le projet est cadré par des parcelles
pavillonnaires. La voie ameénagée au Sud crée de lespacement entre le
lot social et les constructions de la parcelle cadastrée AE 423. Les fonds
de jardins et leur plantations constitueront le traitement du reste de ces
limites.

Par ailleurs des noues seront amenagees dans les fonds de jardins
en limite Est afin de collecter les eaux de ruissellement des parcelles
voisines.

Concernant le traitement des limites séparatives au sein du projet, les
haies végétalisées doublant les clotures, d’essences variees et locales,
au-dela du fait quelles delimitent les proprietes, jouent un réle majeur
dans le fonctionnement des écosystemes (microhabitat pour la faune,
continuités écologiques, brise vent, régulation des eaux, etc.).

Hyp—othése d'implantation, Echelle 1/750

Décembre 2022
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Opération d'ameénagement

Décembre 2022
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. . . * ORMOY LA RIVIERE | Sente des Prés
N b ‘T L_,J D ‘ N A [ E Opération d'amenagement

PAS COUPE LS

LS

A A

3 ® &
5 S E
Sentier des g ESPACE LOT N i LOT 6 o
Prés €l VEGETALISE P £
= COMMUN / = .
>

1 ZONE HUMIDE

TN '0 65 7089 T\ 7102 na 7437 7 72 [ aed 7248 Ti68 7308 7357 428 7!

Echelle : 1/1 000
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ORMOY LA RIVIERE | Sente des Pres

Opération d'aménagement

%l | &
‘O' %
B Voirie | LOT® LOT 10 LOT 11 LOT 12 LOT 13 e LOT 3 : i
gl créée créée |§

Chemin rural n°25

TN 7237 1203 7180 71.84 21 54 7181 174 71T 1 7173 - 415 7180 7481 "o o 7974 71 54 TG - %

Echelle : 1/1 000

Décembre 2022
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Echelle 1/1 000, IGN
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Echelle 1/1 000, IGN
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Echelle 1/ 750
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Opération d'ameénagement
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PA10 PROJET DE REGLEM

DISPOSITIONS GENERALES

Objet du reglement

Le présent reglement a pour objet de fixer les regles et servitudes
d'intérét général imposées a lintérieur de lopération d’aménagement
située Sentier des Prés sur la commune d’'ORMOY LA RIVIERE (91), tel que
figuré sur les documents annexés au present dossier.

Champ d’application

Le reglement est opposable a quiconque detient, a quelque titre que ce
soit un terrain compris dans lassiette fonciere de loperation. Il doit étre
rappele dans tout acte de succession, vente, location d’'un lot par voie de
reproduction intégrale.

Modifications

Toutes modifications de tout ou partie du présent reglement ou d'une
piece annexee a larrété de permis daménager ne peuvent intervenir que
suivant lune des procedures définies par le Code de 'Urbanisme.

A lintérieur de opération, il est fait application des régles du E
secteur 1AUc du Plan Local d’Urbanisme de la commune d’Ormoy la !
Riviere, complétées des dispositions énoncées ci-dessous. E
Le reglement du lotissement est décliné lot par lot sous la forme de
fiches reglementaires individuelles. Elles figurent chacune :

- les caracteristiques du lot

- le rappel des principales régles du PLU en terme de volumetrie et
d'implantation, de hauteur maximale des constructions, d'insertion
paysagere et de normes de stationnement. Il est ici précisé que les regles
de la zone 1AUc sappliquent au sein du lotissement.

- les zones dlimplantation des constructions principales sur les lots,
definies au cas par cas.

Décembre 2022
p22.021
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Opération d'amenagement

ORMOY LA RIVIERE

Sentier des Prés

LOT n°1

Plan d'ensemble
1/1000

Plan
1/25

-—

t

c
rAlY

71.24

7120

'6'.97
1.03

Traitement des clétures survoies :

Muret en plerres de pays et enduit d'une hauteur de 0.80m maximum,
surmonté de grilles rigides ; 'ensemble ne dépassant pas 1.20m.

La couleur de l'enduit sera identique & celle de la construction
principale.

Traitement des cldtures sur limites séparatives :

Clotures grillagées de couleur vert de 1.50m maximum,
doublées d'une haie vie de 1.80m maximum et plantée & 0.50m
au moins de la limite parcellaire.

—

Limite zone d'implantation des constructions principales :

Retrait de 6m par rapport aux limites séparatives dans le cas de facade comportant une baie
Retrait de 4m par rapport aux limites séparatives dans le cas contraire

Implantation d'annexes et de piscines possible en dehors de cette zone sous réserve du
respect des prescriptions de la zone 1AUc

Position des regards et compteurs a titre indicatif

.71.30 Cote de Seuil

Fe=70.52 Fil d'eau Eaux Usées Arbres & conserver

Position indicative du stockage d'eaux pluviales

Parking du midi non clos accessible directement depuis I'espace public

Caractéristiques du lot :

Superficie indicative : 360 m?*

Destination : lot réservé a la réalisation
d'une construction a usage d'habitation
individuelle

Rappel des principales régles
applicables - le réglement de la zone
1AUc du PLU reste en vigueur

Volume et implantation :

Emprise au sol : 40% de la superficie du
lot

Hauteur de la construction principale :
5.5m maximum a I'égout ou a l'acrotére
10.0m maximum au faitage

Implantation par rapport aux voles :
6 métres minimum de I'alignement et
dans une bande de 18m de profondeur

Implantation par rapport aux limites
séparatives :

Les constructions principales seront
implantées au sein des zones
aedificandi définies au plan ci-joint

Insertion paysagére :

Espace de pleine terre a hauteur de
40% minimum de la surface des
espaces libres

Privilégier les espaces perméables

Stationnement :

2 places au moins par logement non
closes et non couvertes. (1 place
supplémentaire par tranche entamée
de 60m? au dela de 120m? de SP).

L'une de ces places sera
obligatoirement aménagée sous la
forme d'un parking du midi (place de
jour)

Dimensions 5m x 5m

AUIGE 22
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Operation damenagement

Compte tenu de la situation du projet dans le périmeétre du site Inscrit
«Haute Vallée de la Juine», les prescriptions d’aspect ci-dessous devront
étre respectees :

Aspect extérieur des constructions

- les volumes projetés devront étre simples, articulés entre eux selon
une geometrie orthogonale. La hauteur sera limitée a deux niveaux.

- si possible, la construction seraimplantée a lalignement du bati existant
voisin, sur le niveau du terrain naturel, en limitant les excavations et les
remblais.

- les toitures seront a deux pentes de valeur identique d'environ 35° a 40°,
couvertes en tuiles en terre cuite 25/27 au m? minimum de teinte rouge
terre cuite nuance. Le faitage sera realisé a crétes et embarrures scellées
au mortier et les rives seront réalisees a la normande ou magonnées
sans tuiles corniéres a rabat.

- Les chéneaux, gouttieres et descentes d'eau pluviale seront en zinc.

- on limitera le nombre de chassis de toit afin de préserver le caractere
dominant et unitaire du materiau de couverture en toiture. Les chéassis
de toit seront de taille maximale 80x100cm, posés au nu de la couverture
et seront places sur la moitie inférieure du versant de la toiture. Ils auront
des proportions plus hautes que larges afin de conserver des proportions
traditionnelles.

- la ou les lucarnes seront de type traditionnel a toiture a 2 ou 3 pans,
a fenétre plus haute gque large, avec largeur maximale de 80cm entre
montants lateraux.

- lenduit ne sera pas «ton pierre» mais a choisir parmi : Weber 013-203-
215-279-495 ou 545 (ou équivalent). La finition sera lissée ou grattée fin.

- les ouvertures en fagades auront une proportion nettement plus haute
que large. Les portes-fenétres seront de largeur maximum de 1.80m.

- les ouvertures des fenétres et portes-fenétres seront soit munies de
volets exterieurs battants en bois peint, soit munies de modenatures
réalisées en surépaisseur d’enduit lisse.

- la porte de garage sera a lames verticales planes en bois ou metal
peint. Les linteaux seront alignes sur ceux des autres ouvertures.

- la porte de garage, porte dentrée et volets seront peints de méme
teinte sombre.

23 AUIGE

- les fenétres et portes-fenétres doivent étre nettement plus claires que
les portes d’entree, portes de garage et volets battants.

Les couleurs suivantes peuvent étre utilisées :

blanc cassé (RAL 9001/9002),

gris colore vert ( RAL 6011/6021),

gris colore bleu (RAL 5014/5023/5024),

bleu (RAL 5007/5009),

beige (RAL 1013/1014/1015),

gris foncé (RAL7005/7015/7016/7031/7039),

tabac (RAL 7002/7006/7034),

rouge lie de vin (RAL 3004/3005), vert bruyere (RAL 6003/6006) ou foncé
(RAL 6000/6005),

vert empire (RAL 6002),

a lexception du ton bois ou du vernis, de tradition non locale et du blanc
pur (RAL 9003/9010/9016) ou du noir pur (RAL 9004/9005/901/9017) trop
agressifs,

- la cloture sur rue sera composée d'un mur bahut enduit limite a
0.80m de hauteur surmonte d’un grillage ou d'une clairevoie composée
d'elements verticaux de bois ou metal peint de teinte foncée. La cldture
sera doublée d'une haie vive d'arbustes d'essences locales.

- le portail sera de forme rectangulaire avec lisse superieure rectiligne et
horizontale, et sera de hauteur similaire a celle de la cldture. Le portail
sera en bois ou métal, peint de couleur sombre.

- laconception du projet (organisation des niveaux de plancher, volumeétrie)
sera revue de fagon a tenir compte de la pente du terrain, en respectant
le principe qu'a tout point «terrain fini = terrain naturel + ou - 50cm Max».

- la toiture sera a deux pans.

- le sol des espaces extérieurs (acces, stationnement..) sera soit
veégetalisé, soit gravillonne clair, soit en enrobé drainant, soit pavé de
pierres naturelles jointoyées au sable, afin de maintenir la perméabilité

des sols aux eaux de pluie.

- les sous-sols sont interdits.
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Répartition de la surface plancher

La surface de plancher maximale au sein de lopeération est fixée a
2300m?2.

Conformément a larticle R.442-10 du Code de [Urbanisme, cette surface
sera répartie entre les lots par le maitre d'ouvrage au moment de la
vente. Un certificat sera alors délivré par le maitre d'ouvrage aux colotis
qui sera ensuite joint aux demandes de permis de construire.

Au moins 10% de la surface de plancher de lopéeration sera attribuge
au lot social n°9.
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