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NOTICE ARCHITECTURALE LOT A

PRESENTATION DE L’ETAT INITIAL
DU TERRAIN ET DE SES ABORDS

Actuellement le terrain du lot CHE-3B est libre de toute
construction. Anciens champs agricoles, il se situe en zone AU1.b
dans le quartier Fontenelle de la ZAC du Chêne Saint- Fiacre de
Chanteloup-en-Brie. Le terrain ne présente aucun sujet végétal
remarquable. Il est bordé par l’avenue du Chêne Saint-Fiacre, par
une venelle piétonne « le cours Saint-Fiacre », par la plaine du
Verger Sauvage et par un terrain mitoyen au Nord-Ouest (lot
CHE3a).

PRESENTATION DU PROJET

1. AMÉNAGEMENT PRÉVU DU
TERRAIN

Le terrain sera aménagé avec quatre bâtiments : un pavillon
d’entrée, un bâtiment d’habitation et deux bandes de maisons
accolées. L’ensemble de la parcelle sera planté généreusement de
grands et petits sujets végétaux. Les altimétries du terrain seront
proches de celles d’aujourd’hui.

2. IMPLANTATION ET ORGANISATION
DES NOUVELLES CONSTRUCTIONS

Le projet s’inscrit dans la continuité des directives énoncées dans le
cahier des charges de la ZAC : réaliser une insertion harmonieuse
avec le contexte existant du tissu pavillonnaire et proposer un
projet dense afin de préserver les espaces verts.

L’implantation s’articule autour de retraits et d’alignements sur rue
qui créent depuis l’espace public un jeu de premier et de deuxième
plans variés. Le positionnement des bâtiments résulte d’une double
volonté : minimiser l’impact de la voiture sur la parcelle, induisant le
postionnement d’une rue intérieure le long de la limite Nord et
offrir un espace généreux au Sud. L’alignement sur rue est opéré
par un «pavillon» d’entrée, dont la volumétrie reprend l’image d’une
construction vernaculaire (bâtiment agricole, échoir, lavoir..). Il
permet d’accueillir les espaces communs (OM, local vélo, rampe de
parking..). Le bâtiment linéaire en retrait de la rue, abrite quant à lui
les logements, largement ouvert sur le jardin collectif au Sud. Les
maisons implantées en bande occupent le fond de la parcelle. Elles
sont distribuées de part et d’autre par une venelle piétonne
connectant à son extrémité la Plaine du Verger Sauvage.

Afin d’assurer une homogénéité avec les gabarits urbains
environnants, notamment avec l’échelle de l’habitat individuel, un
travail de fragmentation du volume a été opéré. Le bâtiment
d’habitation est séquencé par la mise en retrait des paliers donnant
à lire quatre entités distinctes. La même volonté a été appliquée
aux maisons individuelles, qui bien que disposées en bande,
proposent une séquence dans le dessin de la toiture.

3. TRAITEMENT DES CLÔTURES,
VEGETATION, AMENAGEMENT SITUE
EN LIMITE DE TERRAIN

PC4-E : traitement des limites

4. MATERIAUX ET COULEURS DES
CONSTRUCTIONS

Voir PC4-B : Planche matériaux

5. TRAITEMENT DES ESPACES
LIBRES, PLANTATIONS

Voir PC4-E : Notice Paysagère

6. ORGANISATION ET
AMENAGEMENT DES ACCES AU
TERRAIN

L’accès pour les véhicules se fait depuis l’avenue du Chêne Saint-
Fiacre, par une voie de desserte longeant la parcelle au Nord. Celle-
ci permet à la fois de desservir l’accès aux stationnements sous-
terrains dont la rampe est intégrée au «pavillon d’entrée», aux
stationnements visiteurs le long de la limite parcellaire ainsi qu’aux
stationnements dédiés aux logements individuels situés à
proximité.
Les accès piétons se font depuis l’avenue de Chêne Saint- Fiacre, le
Cours Saint-Fiacre et la Plaine du Verger Sauvage. Le bâtiment
linéaire est irrigué par une venelle piétonne au Nord, donnant accès
à chacun des hall. De la même façon l’accès aux logements
individuels se fait par des venelles piétonnes qui desservent
chacune des parcelles.

REGLEMENTAIREMENT ZONE AU1.B

ATICLE AU1.6 : IMPLANTATION DES
CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT
AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

- Le «pavillon» d’entrée assure l’alignement sur l’avenue du Chêne-
Saint-Fiacre. Le bâtiment linéaire quant à lui est implanté en retrait
afin de préserver les logements donnant sur l’avenue.

ARTICLE AU1.7 : IMPLANTATION DS
CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT
AUX LIMITES SEPARATIVES

- Le projet est implanté en retrait de la limite séparative et respecte
une marge de recul au moins égal à la demi-hauteur de la façade
avec un minimum de 5.00m lorsque les façades comportent des
baies et ouvertures.
Batiment collectif : faitage à 12.00m, sablière à 8.95m pour un
retrait de 20m sur la limite Nord.

ARTICLE AU1.10 : HAUTEUR
MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Notre projet respecte les hauteurs maximales des constructions à
savoir R+2+C avec un maximum de 12m au faitage.

ARTICLE AU1.11 : ASPECT EXTERIEUR
DES CONSTRUCTIONS ET DE LEURS
ABORDS

- Les toitures des logements sont en tuiles de terre cuite.

ARTICLE AU1.12 : OBLIGATIONS
IMPOSEES EN MATIERE DE
REALISATIONS D’AIRES DE
STATIONNEMENT

Le projet respecte l’ensemble des obligations en matière de
stationnement. Le stationnement est assuré pour partie en sous-
terrain : 29 places et en aérien : 14 places.
Bâtiment de logements aidés : 1 place/ logement = 24
Logements individuels : 2.4 place/logement = 14.4
Total : 38.4 places

Le projet comporte 43 places de parking.

Le projet dispose d’un local vélos.

ARTICLE AU1.13 : OBLIGATIONS
IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN
MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX
ET DE LOISIRS, DE PLANTATION

3053m² d’espace verts donc 30 arbres à planter
14 places de stationnements donc 4 arbres tige à planter
Soit en tout 34 arbres à planter pour 32 arbres prévus mais nous
compensons par l’implantation d’un grand massifs de 200m² dans
lequels seront installés une centaine de baliveaux de 2.5m de
hauteur représentant l’équivalent de 33 arbres tiges.
Notre projet respecte les prescriptions en matière de plantations.
(voir plan paysager.)
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02 : ESPACES LIBRES - TRANCHE 2
ECHELLE : 1:539,37, 1:1115,66, 1:1,21, 1:1,14

PHASE : ESQ

DATE : 04/03/2024

ESPACES LIBRES - TRANCHE 2

TOIT VEGETALISE

GABARIT HORS ZONE DE BANDE Z

ESPACE LIBRE

PLEINE TERRE

PLEINE TERRE

PT
10,51 m2

2,41 m2

49,65 m2

5,32 m2

3,02 m2

3,79 m2

8,50 m2
2,33 m2

4,64 m2

Surface hors bande Z
3 364,58 m2

TRANCHE 2
5 544,93 m2

24,00 m2

TRANCHE 2
5 544,93 m2

TRANCHE 2
5 544,93 m2

Espace libre
247,69 m2

Espace libre
242,46 m2

Espace libre
206,70 m2

Espace libre
1 172,62 m2

PT
123,98 m2

PT
24,00 m2

PT
526,32 m2

PT
58,92 m2

PT
221,95 m2

PT
41,48 m2

PT
115,89 m2

PT
108,11 m2

PT
6,08 m2

3,89 m2

17,79 m2

Toit veget

51m²

Toit veget
130,96 m2

Toit veget
167m²Toit veget

120m²

16,70 m2

TRANCHE 1 / SURFACES LIBRES ET PLANTEES PROJET PLU 
Zone Urbaine Générale Hauteur plafond: 31m
Secteur d'incitation à la mixité habitat - emploi Secteur de Mise en valeur
Zone de déficit en logement sociaux S 3365 3365

ESP LIBRES 1851 1682
SURFACE PARCELLE 5545 m²

S = PARTIE DE TERRAIN HORS BANDE Z 3365 m²

A Sa 1279 673
OBJECTIFS SURFACE LIBRE ET PLANTEE 1279-673=606

B Sb 606 336
Espaces libres 1682 m² 606-336=270
min 50% de S C Sc 609 336
Pleine terre  Sa 673 m² surfaces coefficients
min 20% de S Spt Surfaces de pleine terre 270 1 270 270
Surface complémentaire  Sb 336 m² Sve Surfaces situées au sol avec terre > 0,80 m 0,8 0 0
min 10% de S Stv Surfaces de toitures et terrasses végétalisées avec substrat > 0,10 m 679,42 0,5 340 340
Surface végétalisée pondérée supplémentaire  Sc 336 m² Smv Surfaces de murs végétalisés 0 0,2 0 0
min 10% de S 

1619 1346
TOTAL 1346 m² exédent 273

OBJECTIFS PARCELLES

PARTIE DE TERRAIN HORS BANDE Z
SURFACES D'ESPACES LIBRES

SURFACE DE PLEINE TERRE 

SURFACE COMPLEMENTAIRE

SURFACE VEGETALISEE PONDEREE SUPPLEMENTAIRE

LES ESPACES LIBRES DU PROJET COMPRENNENT

TOTAL espaces plantés

TRANCHE 1 / SURFACES LIBRES ET PLANTEES PROJET PLU 
Zone Urbaine Générale Hauteur plafond: 31m
Secteur d'incitation à la mixité habitat - emploi Secteur de Mise en valeur
Zone de déficit en logement sociaux S 3365 3365

ESP LIBRES 1851 1682
SURFACE PARCELLE 5545 m²

S = PARTIE DE TERRAIN HORS BANDE Z 3365 m²

A Sa 1279 673
OBJECTIFS SURFACE LIBRE ET PLANTEE 1279-673=606

B Sb 606 336
Espaces libres 1682 m² 606-336=270
min 50% de S C Sc 609 336
Pleine terre  Sa 673 m² surfaces coefficients
min 20% de S Spt Surfaces de pleine terre 270 1 270 270
Surface complémentaire  Sb 336 m² Sve Surfaces situées au sol avec terre > 0,80 m 0,8 0 0
min 10% de S Stv Surfaces de toitures et terrasses végétalisées avec substrat > 0,10 m 679,42 0,5 340 340
Surface végétalisée pondérée supplémentaire  Sc 336 m² Smv Surfaces de murs végétalisés 0 0,2 0 0
min 10% de S 

1619 1346
TOTAL 1346 m² exédent 273

OBJECTIFS PARCELLES

PARTIE DE TERRAIN HORS BANDE Z
SURFACES D'ESPACES LIBRES

SURFACE DE PLEINE TERRE 

SURFACE COMPLEMENTAIRE

SURFACE VEGETALISEE PONDEREE SUPPLEMENTAIRE

LES ESPACES LIBRES DU PROJET COMPRENNENT

TOTAL espaces plantés

GSPublisherVersion 1789.12.12.100

OPERATION

QUAI DE LA GIRONDE

Programme mixte anciens entrepots EMSALEM

Quai de la gironde, 75019 PARIS

ARCHITECTE

PETITDIDIERPRIOUX

47, rue Popincourt

75011 Paris

FRANCE

MAITRISE D'OUVRAGE

Nexity

25 Allée Vauban

CS50068 59 562  LA

MADELEINE CEDEX

FRANCE

01 : ESPACES LIBRES - TRANCHE 1
ECHELLE : 1:539,37, 1:730,25

PHASE : ESQ

DATE : 04/06/2024

ESPACES LIBRES - TRANCHE 1

TOIT VEGETALISE

GABARIT HORS ZONE DE BANDE Z

ESPACE LIBRE

PLEINE TERRE
S surface hors bande Z = 

359,36 m2

TRANCHE 1
1 384,81 m2

TRANCHE 1
1 384,81 m2

TRANCHE 1
1 384,81 m2

Espace libre
37,18 m2

PT
22,34 m2

PT
14,73 m2

PT
25,37 m2

PT
7,10 m2

Espace libre
1,92 m2

Espace libre
335,00 m2

PT
178,45 m2

Toit veget

67,53 m2

TRANCHE 1 / SURFACES LIBRES ET PLANTEES PROJET PLU
Zone Urbaine Générale Hauteur plafond: 31m
Secteur d'incitation à la mixité habitat - emploi Secteur de Mise en valeur
Zone de déficit en logement sociaux S 359 359

ESP LIBRES 374 180
SURFACE PARCELLE 1384 m²

S = PARTIE DE TERRAIN HORS BANDE Z 359 m²

A Sa 248 72
OBJECTIFS SURFACE LIBRE ET PLANTEE 248-72=176

B Sb 176 36
Espaces libres 180 m² 176-36=140
min 50% de S C Sc 174 36
Pleine terre  Sa 72 m² surfaces coefficients
min 20% de S Spt Surfaces de pleine terre 140 1 140 140
Surface complémentaire  Sb 36 m² Sve Surfaces situées au sol avec terre > 0,80 m 0 0,8 0 0
min 10% de S Stv Surfaces de toitures et terrasses végétalisées avec substrat > 0,10 m 67,53 0,5 34 34
Surface végétalisée pondérée supplémentaire  Sc 36 m² Smv Surfaces de murs végétalisés 0 0,2 0 0
min 10% de S

282 144
TOTAL 144 m² exédent 138

TOTAL espaces plantés

SURFACE DE PLEINE TERRE

SURFACE COMPLEMENTAIRE

SURFACE VEGETALISEE PONDEREE SUPPLEMENTAIRE

OBJECTIFS PARCELLES

PARTIE DE TERRAIN HORS BANDE Z
SURFACES D'ESPACES LIBRES

LES ESPACES LIBRES DU PROJET COMPRENNENT

TRANCHE 1 / SURFACES LIBRES ET PLANTEES PROJET PLU
Zone Urbaine Générale Hauteur plafond: 31m
Secteur d'incitation à la mixité habitat - emploi Secteur de Mise en valeur
Zone de déficit en logement sociaux S 359 359

ESP LIBRES 374 180
SURFACE PARCELLE 1384 m²

S = PARTIE DE TERRAIN HORS BANDE Z 359 m²

A Sa 248 72
OBJECTIFS SURFACE LIBRE ET PLANTEE 248-72=176

B Sb 176 36
Espaces libres 180 m² 176-36=140
min 50% de S C Sc 174 36
Pleine terre  Sa 72 m² surfaces coefficients
min 20% de S Spt Surfaces de pleine terre 140 1 140 140
Surface complémentaire  Sb 36 m² Sve Surfaces situées au sol avec terre > 0,80 m 0 0,8 0 0
min 10% de S Stv Surfaces de toitures et terrasses végétalisées avec substrat > 0,10 m 67,53 0,5 34 34
Surface végétalisée pondérée supplémentaire  Sc 36 m² Smv Surfaces de murs végétalisés 0 0,2 0 0
min 10% de S

282 144
TOTAL 144 m² exédent 138

TOTAL espaces plantés

SURFACE DE PLEINE TERRE

SURFACE COMPLEMENTAIRE

SURFACE VEGETALISEE PONDEREE SUPPLEMENTAIRE

OBJECTIFS PARCELLES

PARTIE DE TERRAIN HORS BANDE Z
SURFACES D'ESPACES LIBRES

LES ESPACES LIBRES DU PROJET COMPRENNENT


