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. LEPLAN LOCAL D’URBANISME ET LES ORIENTATIONS
D’ AMENAGEMENT ETDE PROGRAMMATION

Dans le cadre de la concrétisation des orientations générales d’aménagement figurant au PADD, la commune a défini des
secteurs sur lesquels sont envisagés une restructuration ou un aménagement particulier.

Il s’agit, dans le présent document, de préciser les conditions particuliéres d'aménagement et d'urbanisme de chacun de ces
secteurs, en vue de garantir un minimum de qualité.

Ce document est établi conformément aux articles L.151-6 et L.151-7 et R.151-6, R.151-7 et R.151-8 du code de l'urbanisme :

Article L.151-6 :

« Les orientations d’aménagement et de programmation comprennent, en cohérence avec le projet d’aménagement et de
développement durables, des dispositions portant sur 'aménagement, I'habitat, les transports et les déplacements.

En I’absence de schéma de cohérence territoriale, les orientations d’aménagement et de programmation d’un plan local
d’urbanisme ¢élaboré par un établissement public de coopération intercommunale comprennent les dispositions relatives a
I'équipement commercial et artisanal mentionnées aux articles L. 141-16 et L. 141-17.»

Article L.151-7 :

« Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent notamment :

1° Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur I'environnement, notamment les continuités écologiques, les
paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre linsalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer le
développement de la commune ;

2° Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'oopérations d'aménagement, de construction ou de
réhabilitation un pourcentage de ces opérations est destiné a la réalisation de commerces ;

3° Comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture & ['urbanisation des zones a urbaniser et de la réalisation des
équipements correspondants ;

4° Porter sur des quartiers ou des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager ;

5° Prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques des voies et espaces publics ;

6° Adapter la délimitation des périmétres, en fonction de la qualité de la desserte, ot s'applique le plafonnement a proximité € des
transports prévu aux articles L. 151-35 et L. 151-36.»

Article R.151-6 :

« Les orientations d'aménagement et de programmation par quartier ou secteur définissent les conditions d'aménagement
garantissant la prise en compte des qualités architecturales, urbaines et paysageres des espaces dans la continuité desquels
s'inscrit la zone, notamment en entrée de ville.

Le périmétre des quartiers ou secteurs auxquels ces orientations sont applicables est délimité dans le ou les documents
graphiques prévus a larticle R. 151-10. »

Article R.151-7 :

« Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent comprendre des dispositions portant sur la conservation, la mise
en valeur ou la requalification des éléments de paysage, quartiers, lots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et
secteurs qu'elles ont identifiés et localisés pour des motifs d'ordre culturel, historique, architectural ou écologique, notamment
dans les zones urbaines réglementées en application de I'article R. 151-19. »

Article R.151-8 :

« Les orientations d'aménagement et de programmation des secteurs de zones urbaines ou de zones a urbaniser mentionnées
au deuxiéme alinéa du R. 151-20 dont les conditions d'aménagement et d'‘équipement ne sont pas définies par des dispositions
réglementaires garantissent la cohérence des projets d’aménagement et de construction avec le projet d'aménagement et de
développement durables.

Elles portent au moins sur :

1° La qualité de I'insertion architecturale, urbaine et paysagere ;

2° La mixité fonctionnelle et sociale

3° La qualité environnementale et la prévention des risques ;
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4° Les besoins en matiére de stationnement ;
5° La desserte par les transports en commun ;
6° La desserte des terrains par les voies et réseaux.

Ces orientations d’aménagement et de programmation comportent un schéma d’aménagement qui précise les principales
caractéristiues d’organisation spatiale du secteur. »

Ces orientations sont opposables aux tiers : tout aménagement, installation, travaux, construction doit donc les respecter en
termes de compatibilité, ¢’est-a-dire qu'elles doivent les respecter dans I'esprit et non ala lettre.
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.  ECHEANCIER DES AMENAGEMENTS

Echéancier d’ouverture a I’urbanisation au titre de I’article L.151-7-3° du code de I’urbanisme : les
permis d’aménager ne pourront étre délivrés que conformément aux années figurant dans le
tableau ci-dessous.

Désignation Superficie (Ha) Echéance
OAP n°l - Maurianne 13 2017 (lere phase)
OAP n°ll — Renouvellement Urbain : Garage 0,37 +0,25 2022

Coupet, Berge de la Lys — Quai du Rivage -

OAP n°lll - Les Busseroles : Phase 1 4 2018

OAP n°lll - Les Busseroles : Phase 2 4 2023

OAP n°IV -Joubarbes 2 2,1 2017

OAP n°V —renouvellement urbain le long des 02+019 2023
berges de Lys — Zones B et C

OAP n°VI - Rue des Créchets 08 2020

0,6 2025
OAP n°VIII — Secteur situé RD 946 — Rue

Jacqueminemars

0,3 2025
OAP n°IX — Renouvellement urbain - Rue du
Président Kennedy
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. ZONE ECONOMIQUE DEPARTETD’AUTRE DE LA RUE DE
LA MAURIANNE.

1. Contexte et enjeux

Le site d'étude dédié a I'activité économique se situe & I'extrémité ouest de la commune d’Estaires et représente une surface
d’environ 13,31 Ha.

Le projet, divisé en deux secteurs, s’insére le long de la RD946, de part et d'autre de la rue de la Maurianne en réponse ala zone
économique existante au sud par-dela la RD946.

Un peu plus au nord de la zone d'étude est implantée une exploitation agricole classée. Son périmétre de réciprocité de 100
métres autour des batiments agricoles concourant a 'élevage n'impacte pas le site.

Une ligne électrique traverse la zone d’étude du sud-ouest au nord-est et un cours d'eau traverse la partie est de la zone d'étude.

Dans le prolongement de la rue de la Maurianne, implanté au sein de l'entreprise existante se trouve un calvaire qu'il convie ndra
de valoriser visuellement. De plus, ce secteur de développement est situé a grande proximité de la Lys et de ses abords
végétalisés qualitatifs.

Le site est actuellement occupé par des terres cultivées et est accessible depuis la RD946 et la rue de la Maurianne le coupant
en deux.

Le secteur d'entrée de ville présente un contexte économique et agricole qu'il conviendra de prendre en compte afin d'intégrer le
projet dans cet environnement.

R SR B i 2 . Y 3 -
La zone d’étude vue en partie depuis la rue de la Maurianne. Photo 1 = secteur Ouest ; Photo 2 = secteur Est. La zone est
actuellement cultivée.

2.  Orientations particulieres

Accés au site

Les accés au site sont des acces pour vehicules motorisés ou non.

Plusieurs accés ala zone pourront étre aménagés depuis la rue de la Maurianne. Les accés aux parcelles seront interdits depuis
la RD946 afin de garantir un maximum de sécurité en entrée de ville.

Ces accés seront mis en place afin d'entrer et de sortir de la parcelle. Ils pourront supporter la voirie principale et/ou la voirie
secondaire. Tous les accés devront étre parfaitement sécurisés pour l'ensemble des usagers.
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Voirie

Un principe de desserte viaire sera & prévoir sur la parcelle d'étude depuis les accés aménagés depuis la rue de la Maurianne.

Si la desserte du projet le nécessite, il conviendra d’'aménager une ou des aires de retournement facilitant les manceuvres et la
fluidité des déplacements et ainsi la sécurité routiére.

La voirie devra étre aménageée de fagon la plus sure possible de fagon a sécuriser les déplacements de tous les types d'usagers.
Elle devra étre accompagnée d'un traitement paysager et d'un cheminement doux.

Afin d'envisager la desserte de la zone, la rue de la Maurianne nécessitera une restructuration et devra conserver sa vocation de
desserte agricole.

Sécurisation des carrefours

Les acces et carrefours créés sur les rues de la Maurianne et sur la RD943 devront étre sécurisés. Is devront étre lisibles et
sécurisés afin de garantir des conditions d'évolution au sein de la commune les plus stires. De plus une mise en sécurité étendue
al'ensemble de la portion de RD946 hordant la zone d'étude est a envisager en accord avec le Conseil Général.

Liaisons douces

Les accés précités seront également des accés supports de déplacements doux. Des cheminements piétonniers accompagneront
les voies de desserte du projet.

Ces liaisons douces devront étre parfaittment sécurisées pour permettre un déplacement sir dans la commune.

Intégration paysagére et préservation des ressources naturelles

L'intégration paysagére du site passera par 'aménagement d’une frange paysagere sur les limites entre le site et les voiries afin
de mettre en valeur 'entrée de ville.

Ainsi les franges ouest, nord et est recevront un traitement paysager végétalisé permettant de limiter les échanges visuels et
dintégrer le projet dans son environnement.

De plus, la frange sud, en lien avec la RD943, devra présenter une bande végétalisée de 5m minimum de fagon a mettre en
valeur la zone économique et de jouer un role vitrine. Un maillage paysager sera a réaliser entre les constructions de la zone.

Des perspectives visuelles orientées vers la Lys et ses abords (inscrits dans la TVB) devront étre aménagées ou conservées afin de
conserver le caractére naturel qualitatif existant.

Le cours d'eau traversant le secteur est de la zone d'étude devra étre pris en compte lors des aménagements. De maniére
générale, il conviendra de conserver au maximum le fonctionnement hydraulique actuel.

Afin de pallier les problemes d'inondation, les secteurs soumis a l'aléa faible du PPRI de la Lys seront privilégiés pour recevoir
des espaces verts paysagers de gestion hydraulique.

Patrimoine
Il conviendra de conserver des vues qualitatives vers le calvaire implanté au sein de la zone économique existante.

Equipement en réseaux du site
Le site sera raccordé au réseau public d’alimentation en eau potable et au réseau collectif d’assainissement.

Prise en compte des risques, contraintes et enjeux urbains et environnementaux
Il conviendra de prendre en compte la ligne électrique traversant la zone d'étude.
La parcelle d'étude est concernée par des risques d'inondation directs ou indirects.
Ainsi, il conviendra de prendre en compte les enjeux et risques liés :
- AlaLysetles zones a dominantes humides associées (ZDH) du SAGE,
- Le PPRI de la Lys = aléa faible situé & I'extrémité sud-ouest de la zone d'étude, ainsi que sur un secteur au sud-
est de la zone d'étude,
- Lesretraits et gonflements des argiles = aléa moyen concernant 'ensemble de la zone d'étude,
- LaTrame Verte et Bleue du SRCE définissant des corridors de zones humides et des corridors fluviaux la Lys et
ses abords.
L'aménagement de la zone sera soumis & la réalisation d'une étude hydraulique.

Phasage
Un phasage des aménagements est & appliquer : La phase 1 (2,9Ha) se situe a I'ouest de la rue de la Maurianne et la phase 2
(5,2Ha) a I'Est. L'aménagement de la phase 2 ne pourra débuter que lorsque la phase 1 sera entierement réalisée.

Plan local d’Urbanisme de lacommune d’Estaires — Orientations d’aménagement et de programmation
Approbation du PLU — DCM du 04 novembre 2019
Page 8



> t

amenagemen

Schéma d’

3.

-dessus.

;

ges Ci

t et d'urbanisme expos

7

amenagemen

Le schéma qui suit retranscrit les grands principes des orientations particuliéres d'

wiod

/m\_ n

"ANNVRINVIA] V1 30 3Ny V1 30 3¥1NV, 0 13 1¥Vd 3d 3NDINONOD3F 3INOZ = NOILYWNVIOO¥d 3a 13 LINFJWIOVNINY, A SNOILVINIRQ N

94089 v

3NDINONODF INOZ

29ssej2
ajooube uopeyodxy

Q\qvvv

ITIATW

S3HIVLSH

S

apanboy 's13

—-— -
wool

s3Ivisy

sjuswijeq sep Jnojne
woo| op anewuad = 99sse|d sjooube uonejojdxa T -
S9SS0} SOp 18 8U0Z B| 8p anbijneipAy JuswiauuoHIUO) &7 -
anbuyose aub e -
sA7 e| ap Buo| 8 [e1Any JOpLL0D }o sepiwny
SBUOZ 8P IOPLLIOd = JOYS NP 8ndjg }o aUd/ dwel| e -
uakow egle = sojibie sap Juswajuob 1o Jlesjal o -
a|qiey e9|e = A7 Bl 9p |¥dd o7 -
JOVS Np 8piWNy sjueuilioq g 8uoz = sk e -
: sjuswabeuswe
sap s10| 8)dwod us aipuaid ap BIPUSIAUOD ||

anbinespAy apnje aunp
uoljesi|eal B| € SIWNOS B1SS aU0Z | ap Juswabeuswe, |

QguIwLIB)
eios | aseyd e| enbsio| anb usingep eunod au z eseyd e
eH 1581 zeseud ||||||

eH 8'y ¢ L eseud 11
! @Inejsul B18s auoz e| op juswabeuswe | op abeseyd un

SUONONASUOD S8| B1jus Jasiesl e esas tabeshed abejjiew un

8[BUNWWOD BjWI|

(1eJou99 J1esuod
NP UORE}NSUOD) Y B| 8P UORESLINDYS 8p adidulld

8uoz e op Juswabeuswe,|
suep 9)dwod us aipuaid e enbLjos|e aubi]

anbjwouosd
UOZ €| INSJBA US 8J)jew ap jJuepauled wnwiuiw
wg ap a9siiejobon aiebesAed apueq aun 181D

$IN9J08S S| AU S|aNnsIA sebueyoe sa) Jajiwi| ap
juepauwad a9sijeiebon aiebesAed abuey aun 1891)

au0z e| ap juswabeuswe |
suep 8)dwod us aipuaid e nea p SN0

aulowed 9| 18 (gA L) SI0pLIOD s8S }o SAT Bl
SJOA SBUBANO SB[eNSIA SaAladsIad sap JaAIBSUOD

anbineipAy
uonsab ap sebesAed soedss un p Juswabeuswe,|
Jnod a169)1Aud inajoss : a|qie} eale - sAT Bl 8p [Ydd

LRI
8j0oube uoneyiojdxe,| 8p JNoJNe WQQL ep eRewLed

sjuB}SIX® 8|0oLBE B8SSEP B| JOAIBSUOD

BH LE'EL "AUS - 8pNjp p BU0Z

‘¥F1L03dSIY ¥V LNFWIOVNIWY, A SJIONIE SANVYO SIA LNILNISFHdIFY L3 SINODILYWIHIS LNOS SNOILVINIIHO S3D

t et de programmation

amenagemen

Approbation du PLU — DCM du 04 novembre 2019

Plan local d’Urbanisme de la commune d’Estaires — Orientations d’

Page 9



. RENOUVELLEMENT URBAIN : GARAGE COUPET, BERGE DE LA LYS,
QUAI DU RIVAGE - PETANQUE.

1. Contexte et enjeux

Trois zones de renouvellement urbain dédiées a I'habitat et au stationnement sont identifiées a proximité du centre-ville et de
divers équipements.

Il sagit de :
1/ Le site Garage Coupet : cette zone comprend des batteries de garages situées le long de la rue de Merville (axe structurant
communal). Cette zone représente une surface d'environ 2 000mz,

2/ Le site Berge de la Lys: cette zone est occupée par batiment ancien et représente une surface d’environ 1 000m2. Elle est
également située a proximité de la Lys et d’'un site BASIAS. Le projet prend place le long de la Cité Marguerite.

3/ Le site Quai du Rivage-Pétanque : cette zone est occupée par un batiment accueillant entre autres le club de pétanque
communal. Cette zone représente une surface d'environ 800m2 Elle est voisine du service départemental dincendie et de
secours (SDIS) et d’un site répertorié BASIAS. Elle se situe en bordure de Lys le long du Quai du Rivage.

Les sites 2 et 3 donnent sur des espaces de promenade le long de la Lys. Ce secteur présente un cadre agréable par la présence
de la Lyset des arbres implantés le long. Il présente également des constructions de tous types : équipement, hangar, maison de
ville.

Ces projets de renouvellement urbain présentent I’opportunité de réinvestir des espaces situés a proximité de la centralité
communale et & proximité d'équipements tels que le preshytére, la salle des fétes, la Poste, le SDIS, plusieurs écoles... le tout
dans un cadre mélant résidences, végétation et cours d'eau.

3 | du Rivage - Petanque

Plan local d’Urbanisme de la commune d’Estaires — Orientations d’aménagement et de programmation
Approbation du PLU — DCM 04 novembre 2019
Page 10



by b” =
2/ La rue de la Cité Marguerite. A gauche la Lys et ses abords végétalisés qualitatifs et a droite, le front bati et le batiment a

réinvestir.

2. Orientations particuliéres

Acces au site
1/ Le site Garage Coupet : Le site sera accessible depuis la rue de Merville, voire la rue bordant I'ouest.

2/ Lessite Berge de la Lys : Le site sera accessible depuis la Cité Marguerite au sud.
3/ Le site Quai du Rivage-Pétanque : Le site sera accessible depuis le Quai du Rivage au sud.

Intégration urbaine et architecturale

Les projets visent & renouveler des secteurs déja bati. Le contexte urbain impose de densifier en profondeur les zones d'étude et
d'intégrer architecturalement la ou les futures constructions. Il conviendra également d'orienter les projets 2 et 3 vers la Lys afin
de profiter du contexte qualitatif proche. Le projet 3 sera dédié a I'implantation de logements ou d'un équipement public. Le projet
1 devra permettra limplantation d'un parking paysager de 15 places minimums en remplacement des garages existants.

Il conviendra de réaliser une opération d’ensemble par zone afin de garantir une certaine homogénéité.

Programmation

Il conviendra de respecter la programmation suivante sur la zone 1 :
- Entre 5 et 10% de logements en accession aidée a la propriété
- Entre 20 et 25% de logements sociaux.

La zone 1 sera dédiée & 'habitat de type 2 et type 3 de préférence et a 'aménagement d'un parking paysager - densité minimale
arespecter de 100 logements par hectare.

La zone 2 sera dédiée a I'habitat de type 2 et type 3 de préférence, mais ne recevra pas de logements sociaux - densité minimale
arespecter de 120 logements par hectare.

La zone 3 sera dédiée & 'habitat social uniquement - densité minimale & respecter de 130 logements par hectare.

Cette mixité des typologies et statuts induira une mixité sociale essentielle dans la vie d’une commune.

Intégration paysagere et valorisation des ressources naturelles

La valorisation paysagere des projets 2 et 3 passera par la réalisation de projets toumés vers la Lys et proposant des
perspectives visuelles qualitatives vers cette derniére.

Le projet 1 devra envisager si nécessaire un traitement paysager sur les franges en relation avec les constructions existantes et
tout au moins un traitement paysager interne de son espace de stationnement.

Equipement en réseaux du site
Les sites seront raccordés au réseau public d'alimentation en eau potable et au réseau collectif d'assainissement.
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Prise en compte des risques, contraintes et enjeux urbains et environnementaux
Deux sites recensés dans la base de donnéesBASIAS se situe a proximité (a l'ouest) des zones d'étude 2 et 3. Il conviendra de
les prendre en compte si nécessaire.
Les parcelles d'étude sont concernées par des risques dinondation directs ou indirects.
Ainsi, il conviendra de prendre en compte les enjeux et risques liés
- AlaLys et les zones a dominantes humides associées (ZDH) du SAGE = Zones 2 et 3,
- Auremontées de nappes = nappes subaffleurantes = Zones 2 et 3,
- Lesretraits et gonflements des argiles = aléa faible concernant les zones 2 et 3,
- Lesretraits et gonflements des argiles = aléa moyen concernant la zone 1,
- LaTrame Verte et Bleue du SRCE définissant des corridors de zones humides et des corridors fluviaux la Lys et
ses ahords = Zones 2 et 3.
- Laservitude A4 de protection des cours d'eau non domaniaux imposée autour de la Lys = Zone 3.

3.  Schéma d’aménagement

Le schéma qui suit retranscrit les grands principes des orientations particuliéres d’'aménagement et d'urbanisme exposées ci-
dessus.
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LES BUSSEROLES

1. Contexte et enjeux

Le site d'étude dédié principalement & I'habitat se situe au centre de la commune d'Estaires. Il se situe au nord de la centralité
communale et représente une surface d'environ 8,3 Ha.

Le projet prend place sur des espaces agricoles cultivés. A I'ouest de la zone se trouvent des habitations de la RD18, au nord un
chemin piétonnier est existant et au-dela s’étendent des espaces cultivés, a I'est se trouvent des espaces cultivés et des
opérations d'habitat récentes et au sud se trouve le Parc Watine (parc de Loisirs).

La zone est traversée par un cours d'eau et est accessible depuis les projets récents a I'est.

L'aménagement de cet espace permettra d'investir en profondeur ce secteur communal proche de la centralité principale.

Le site d'étude s’insere dans un environnement principalement dédié a Ihabitat mélé & des espaces agricoles. Des projets
d'habitat récents se situent a I'est de la zone. Le développement de cette derniére viendra compléter le développement en cours
en venant finaliser le comblement d’'un espace agricole enclavé.

La zone d'étude est proche de la centralité communale et des équipements se situent & proximité (college, parc de loisirs,...). Des
éléments de patrimoine religieux sont présents le long de la RD18, il s’agit de deux chapelles et d'une statue. Enfin, un chemin
pédestre est existant au sud de la zone au sein d'un parc de loisirs « Parc Watine ».

P
—_—

Vue d'une partie de la zone d'etude depuis le I'Ojet recent situe a l'est. Le site est actuellement cultive.

2.  Orientations particulieres

Acces au site
Plusieurs acceés ala zone devront étre aménagés pour la desservir. Il s’agira d'accés piétonniers et routiers totalement sécurisés
pour 'ensemble des usagers.
Tous les acces routiers créés devront étre adaptés aux piétons. Des accés piétonniers seront mis en place au sud de fagon a lier
le projet au Parc Watine.
Quatre acces routiers primaires devront étre aménagés :

- Unaccés au nord-ouest, depuis un emplacement réservé du PLU (vers RD18),

- Unacces au sud-ouest, depuis un emplacement réservé du PLU (vers RD18),

- Unaccés alest, depuis les voies recemment créées du projet voisin (vers RD77),

- Unacces au sud-est, depuis les voies récemment créées du projet voisin (vers RD77).

Ces acces seront misen place afin d'entrer et de sortir de la parcelle. lls pourront supporter la voirie principale et permettront le
liaisonnement avec le réseau viaire existant.

Voirie

Un principe de réseau viaire structurant et bouclant la zone d'étude sera aménagé. Ce maillage viaire prendra appui sur les accés
précités et se raccordera au réseau viaire existant.

Des axes transversaux et longitudinaux reprenant la trame urbaine existante et se raccordant avec le réseau viaire en place
seront donc aménagés. Ils devront étre accompagnés d’un traitement paysager et d'un cheminement piétonnier.
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Sécurisation des carrefours
Les carrefours créés, notamment le long de la RD18, devront étre sécurisés. lls devront étre lisibles et sécurisés afin de garantir
des conditions d'évolution au sein de la commune les plus slres. L'aménagement des carrefours sera réalisé par le lotisseur.

Liaison douce

Des liaisons douces accompagneront 'ensemble des voiries créées. Ainsi, lintégralité du réseau viaire existant et des quartiers
voisins seront accessibles et connectés au projet. Le chemin bordant la frange nord devra étre maintenu. Il conviendra
('aménager une bande cyclable en continuité des bandes cyclables existantes alentours pour permettre une fluidité de
déplacement entre les secteurs. Elle suivra en partie le tracé de la voie primaire et bouclera la zone. Des connexions au réseau
piétonnier existant et notamment avec celui du Parc Watine devront étre aménagées depuis les axes de desserte du projet.

Organisation et implantation des constructions
L'organisation du projet devra respecter a minima les densités et mixités suivantes :
- densité minimale de 18 Igt/Ha,
- mixité ; *entre 20 et 25% de logements locatifs sociaux,
*entre 5 et 10% de logements en accession aidée a la propriété.

Cette mixité des typologies et statuts induira une mixité sociale essentielle dans la vie d'une commune.

Il est impératif que 'aménagement de la zone soit réalisé sous la forme d'une opération d'ensemble pour favoriser la cohérence
urbaine.

Unespace d'environ 6000m? situé approximativement au centre de la parcelle sera privilégié pour 'aménagement d'équipements
publics et dintérét général. Le sud-est de la zone sera dédié a l'implantation d'un collectif en R+1+C. La majeure partie de la
frange ouest sera dédiée a une implantation dense des constructions (24 Igt/Ha a minima), ainsi qu'une zone située au-dessus du
secteur d’équipement public. Le nord, le centre et le sud-est de la zone seront dédiés a 'aménagement d’un habitat plus diffus
(16 lgt/Ha & minima).

Intégration paysagere et gestion des ressources naturelles

Afin d’'améliorer l'intégration du projet et de limiter Iimpact de I'urbanisation d'un tel projet envers les résidents actuels, une frange
paysagére devra étre aménagée entre la zone d'étude et les habitations existantes. Une bande paysagére de recul devra
également étre aménagée le long de la frange ouest afin de limiter la proximité des nouvelles constructions avec celles
existantes. De plus, toutes les voiries devront &tre accompagnées d’un traitement paysager.

Cette bande végétalisée permettra de tamponner une partie des nuisances (visuelles et sonores) liées au nouveau projet.

Un cours d'eau traverse la zone d'étude du nord au sud. Il conviendra d'intégrer le cours d'eau ou au moins le fonctionnement
hydraulique en place lors de l'aménagement de la zone.

Prise en compte des risques
Il conviendra de prendre en compte le retrait et gonflement des argiles d’aléa moyen présent sur I'ensemble de la zone d'étude.

Equipement en réseaux du site

Le site sera raccordé au réseau public d’alimentation en eau potable et au réseau collectif d’assainissement. Le site d’étude
présente des difficultés dinfiltration des eaux. Il conviendra d'aménager un réseau de collecte et de gestion des eaux de type :
noues, bassin de rétention...

Phasage
Un phasage des aménagements est a appliquer (voir plan) : La phase 1 se situe au sud et la phase 2 au nord. L'aménagement
de la phase 2 ne pourra débuter que lorsque la phase 1 sera entierement réalisée.

Evolution future
Afin d'envisager un développement futur de la zone, des perméabilités devront étre maintenues vers le nord-est de la zone
d'étude. Ceci permettra de limiter I'enclavement de futurs projets en créant des continuités viaires.

3. Schéma d’aménagement

Le schéma qui suit retranscrit les grands principes des orientations particulieres d'aménagement et d'urbanisme exposées ci-
dessus.
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V.

JOUBARBES ||

1. Contexte et enjeux

Le site d’étude dédié a 'habitat se situe a l'ouest de la commune d'Estaires. Il se situe a proximité d'équipement (et de projets
d’équipements), de commerces et d’arréts de bus. Il prend place en continuité du projet récemment construit & I'ouest (Joubarbes 1)
et représente une surface d'environ 2,1 Ha. Un oratoire se situe & proximité au nord le long de la rue Kennedy.

Le projet prend place sur des espaces agricoles cultivés. A I'ouest de la zone se trouvent des habitations récente (rue Farou), au
nord et & 'est sont implantées des habitations des rues Kennedy et Pasteur et au sud se trouvent des espaces cultivés.

La zone est bordée a I'est par un cours d'eau (La Maladrerie) et est accessible depuis le projet récent a I'ouest et depuis une
accroche conservée depuis la rue Pasteur al'est.

L'aménagement de cet espace permettra d'investir en profondeur ce secteur communal déja en densification et proche
d'équipements existants et futurs.

Le site d'étude s'insére dans un environnement principalement dédié a 'habitat mélé a des espaces agricoles. Le développement
de la zone d'étude viendra compléter le développement en cours en venant finaliser le comblement d’un espace agricole enclavé.

e WaRke,

depuis fa rue d Argueil au sud. Lazone d etude se situe a droite du Totissement récent en haut a gauche.
actuellement occupée par des espaces agricoles.

o

Vue depuis un des acces a creer depuis a rue Pasteur a 'est. La zone d'étude s ‘etend vers la droite.

Plan local d’Urbanisme de la commune d’Estaires — Orientations d’aménagement et de programmation
Approbation du PLU — DCM 04 novembre 2019
Page 17



2. Orientations particuliéres

Accés au site

Plusieurs acceés a la zone devront étre aménagés pour la desservir. || s'agira d'acces piétonniers et routiers totalement
sécurisés pour 'ensemble des usagers.

Tous les acces routiers créés devront étre adaptés aux piétons.

Trois accés routiers et/ou piétonniers devront étre aménagés :
- Unacces piétonnier au nord-ouest, depuis la rue Farou récemment créée (menant ala RD946),
- Unacces routier et piétonnier au sud-ouest, depuis la rue Farou récemment créée (menant ala RD946),
- Une liaison douce au sud-est, depuis la perméabilité conservée depuis la rue Pasteur.

Ces accés seront mis en place afin d'entrer et de sortir de la parcelle. lls pourront supporter les voiries principales et
secondaires et permettront le liaisonnement avec le réseau viaire existant.

Voirie

Un principe de réseau viaire structurant et bouclant la zone d'étude sera aménagé. Ce maillage viaire prendra appui sur les
acces précités et se raccordera au réseau viaire existant.

les axes primaires (a minima) créés devront étre accompagnés dun traitement paysager et d'un cheminement
piétonnier.

Une voie primaire de desserte sera aménagée entre les deux accés situés au sud. Une voie secondaire sera aménagée.
Ele prendra appui sur la voie primaire et se raccordera de fagon piétonne a laccés aménagé au nord-ouest. Cette voirie
devra présenter une emprise de 8m : 5m de chaussée et 3m de trottoir.

Liaison douce

Des liaisons douces accompagneront lensemble des voiries créées. Ainsi, lintégralité du réseau viaire existant et des
quartiers voisins seront accessibles et connectés au projet. Il conviendra d'aménager une bande cyclable en continuité
des bandes cyclables existantes alentours pour permettre une fluidité de déplacement entre les secteurs. Elle suivra le
tracé de la voie primaire et bouclera la zone. Un cheminement doux suivra la limite sud de la zone d'étude et une liaison
piétonne sera aménagée au nord-ouest de la zone vers la rue du Farou.

Organisation et implantation des constructions
L'organisation du projet devra respecter a minima les densités et mixités suivantes :
- densité minimale de 18 Igt/Ha,
- mixité : *22% de logements locatifs sociaux, implantés de préférence au nord de la zone,
*a minima 15% de logements en accession aidée a la propriété implantés de préférence au centre de la zone.

Cette mixité des typologies et statuts induira une mixité sociale essentielle dans la vie d'une

commune.

Il est impératif que laménagement de la zone soit réalisé sous la forme d'une opération d'ensemble pour favoriser la
cohérence urbaine.

les constructions devront étre implantées en priorité sur l'une des deux limites

séparatives.

Intégration paysagére et gestion des ressources naturelles

Afin d'améliorer lintégration du projet et de limiter limpact de urbanisation d'un tel projet envers les résidents actuels, une
frange paysagere devra étre aménagée entre la zone d'étude et les habitations existantes et les espaces agricoles. De plus,
toutes les voiries devront étre accompagnées d'un traitement paysager.

Cette bande végétalisée permettra de tamponner une partie des nuisances (visuelles et sonores) liées au nouveau projet.

Un cours d'eau borde lest de la zone d'étude du nord au sud. Il conviendra dintégrer le cours d'eau et daménager une
bande d'entretien respectant la servitude en place le long de la frange est. Cette bande devra étre végétalisée. De plus,
une zone de gestion hydraulique pourra éventuellement étre aménagée le long de la frange sud en relation avec le chemin
piétonnier.
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Prise en compte des risques et servitudes

Il conviendra de prendre en compte les retraits et gonflements des argies d'aléa moyen présents sur lensemble de la
zone d'étude.

Le cours d'eau (la Maladrerie) bordant la limite est de la zone est associé a une servitude de protection (A4 : protection des cours
d'eau non domaniaux). Il conviendra de la prendre en compte dans les aménagements et créant une bande paysagere
végétalisée induisant le recul d'entretien nécessaire et permettantla gestion hydraulique.

Equipement en réseaux du site

Le site sera raccordé au réseau public d'alimentation en eau potable et au réseau collectif d'assainissement.

Le site d'étude présente des difficultés dinfiltration des eaux. Il conviendra d'aménager un réseau de collecte et de gestion
des eaux de type : noues, bassin de rétention...

Evolution future

Afin d'envisager un développement futur de la zone, des perméabilités devront étre maintenues vers le sud de la zone
d'étude.

Ceci permettra de limiter lenclavement de futurs projets en créant des continuités viaires.

3. Schéma d’aménagement

Le schéma qui suit retranscrit les grands principes des orientations particuliéres daménagement et d'urbanisme exposées ci-
dessus.
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V.

RENOUVELLEMENT URBAIN LE LONG DESBERGES DE LA LYS.

1. Contexte et enjeux

Les trois sites de renouvellement urbain situés le long de la RD947 sont compris entre IEglise (a I'ouest) et la rue de la Lys (a
I'est). Ces sites comportent actuellement ou non des constructions qu'il conviendra de démolir avant tout nouveau projet.

Ces sites de projet sont dédiés a 'habitat et a 'aménagement de parking paysager et se Situent a I'est de la centralité communale
(Estaires. Ils se situent au sein du tissu urbain principal & proximité d'équipements, de commerces et d'arréts de bus. L'arriére de
leurs parcelles est occupé par la Lys et le chemin piétonnier longeant le cours d'eau.

Le projet de renouvellement urbain présente 'opportunité de réinvestir des espaces situé & proximité de la centralité communale
et & proximité d'un élément patrimonial fort qu'est la Lys.

Site de renouvellement (A - au centre) : construction a vocation économique a démolir.

Site de renouvellement le plus a I'est (B) : espace vert libre de constructions derriere la cloture. Au fond, les arbres bordant la Lys.
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‘Site de renouvellement le plus a l'ouest (C) : construction a vocation économique a démolr.
Le secteur présente une ambiance trés urbaine qu'il conviendra de conforter tout en apportant la plus-value de la Lys en ouvrant
les liens entre les futures constructions et le cours d’eau.

2. Orientations particuliéres

Acces et desserte des sites

Pour I'ensemble des sites de renouvellement, I'accés aux constructions se fera depuis la RD947. Pour le site B, le plus a l'est et
permettant une urbanisation en profondeur, un accés sécurisé pour 'ensemble des usagers devra étre aménagé et une voirie de
desserte permettra l'accés en profondeur a la zone. Cette voie de desserte devra étre accompagnée d'un cheminement. Elle
pourra également prendre la forme d'une voie partagée si nécessaire et devra déboucher sur une aire de retournement afin de
faciliter les manceuvres. Pour la zone C, si la création d'une voirie est nécessaire, il conviendra de la traiter de la méme facon que
celle de la zone B.

Liaison douce
Des liaisons douces aménagées sur chaque site de renouvellement devront permettre le lien entre les projets et la Lys. De plus,
les sites nécessitant 'aménagement d'une voirie devront voir celle-ci connectée ala Lys de fagon piétonne.

Organisation, programmation et implantation des constructions

L'organisation du projet devra respecter une densité minimale de 130 Igt/Ha pour la zone B et de 120 Igt/Ha pour la zone C.
L'alignement en front & rue des constructions devra étre reconstitué et ces demieres devront s'intégrer de la meilleure fagon a
I'environnement urbain et architectural & minima pour la zone B.

Il est impératif que 'aménagement de chaque zone soit réalisé sous la forme d’une opération d’ensemble pour favoriser la
cohérence urbaine.

La zone A, d'environ 1300m?, recevra uniquement 'implantation d’'un parking paysager.

La zone B, d'environ 6600m?, sera privilégiée pour I'accueil de logements, de préférence de typologies T2 et T3, et pour
I'aménagement d’un espace vert paysager accessible au public. La surface constructible sera de 2000m? (en fagade) et la densité
s'appliquera sur ces 2000m2.

La zone C, d'environ 1900m2, sera privilégiée pour 'accueil de logements collectifs et pour laménagement d'un espace vert
paysager accessible au public.

La programmation sera la suivante :
- Zone Bet C: *aminima 30 % de logements locatifs sociaux
*entre 5 et 10% de logements en accession aidée ala propriété
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Mise en valeur de laLys
Afin de mettre en valeur la Lys, il conviendra de liaisonner les projets de fagon piétonne aux chemins bordant le cours d'eau. De
plus, des espaces verts permettant de gérer les risques permettront de conserver des échanges visuels qualitatifs entre les
secteurs et ainsi de valoriser pleinement le patrimoine naturel local.
Prise en compte des risques, contraintes et enjeux urbains et environnementaux
Les parcelles d'étude sont concernées par des risques et contraintes.
Ainsi, il conviendra de prendre en compte les enjeux et risques liés :
- AlaLysetles zones a dominantes humides associées (ZDH) du SAGE,
- AlaLysetau PPRI associé : aléa faible sur les zones,
- Auremontées de nappes = nappes subaffleurantes,
- Aux retraits et gonflements des argiles = aléa moyen et faible concernant I'ensemble de la zone d'étude,
- LaTrame Verte et Bleue du SRCE définissant des corridors de zones humides et des corridors fluviaux la Lys et
ses abords.
- Alaservitude A4 de protection des cours d’eau non domaniaux imposée autour de la Lys.
- Alaservitude d'acces EL11 liée ala RD947 et qui impose la desserte par cette voie.
- Alaservitude d'alignement EL7 liée ala RD947 et qui impose un alignement des constructions le long de la voie.

Espace vert

Afin de tamponner les risques et contraintes hydrauliques liés a la Lys, il conviendra d”aménager des espaces verts tampon entre
les constructions et le cours d'eau.

Ce dernier permettra également la mise en valeur du cadre de vie local par la présence de végétation et d'espaces de respiration
et mettraainsi en valeur la Lys et la Trame Verte et Bleue 'accompagnant.

Equipement en réseaux du site
Le site sera raccordé au réseau public d’alimentation en eau potable et au réseau collectif d'assainissement.

3.  Schéma d’aménagement

Le schéma qui suit retranscrit les grands principes des orientations particuliéres d'aménagement et d’urbanisme exposées ci-
dessus.
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VI.

RUE DES CRECHETS

1. Contexte et enjeux

Le site d'étude dédié principalement a I'habitat se situe prés du centre de la commune d’Estaires. Il se situe au nord de la
centralité communale et représente une surface d’environ 0,8 Ha.

Le projet prend place sur des espaces agricoles cultivés sur un linéaire non urbanisé situé le long de la rue des Créchets.

A Touest de la zone se trouvent des espaces cultivés, au nord des habitations implantées le long de la rue des Créchets, a I'est
passe la rue des Créchets et au sud prend place un sentier piétonnier et au-dela d'autres habitations de la rue des Créchets. Un
secteur de développement se situe a proximité au sud-ouest.

L'aménagement de cet espace permettra de « finaliser I'urbanisation » le long de la rue des Créchets sans toutefois condamner
un éventuel aménagement futur en profondeur.

Le site d'étude s’insére dans un environnement principalement dédié a I'habitat mélé a des espaces agricoles.

2. Orientations particulieres

Accés au site

Les acces aux parcelles se feront depuis la rue des Créchets ou par 'aménagement d'une voie de desserte interne & la zone.
Dans tous les cas, les acces créés seront piétonniers et routiers et totalement sécurisés pour 'ensemble des usagers.

Ces accés seront misen place afin d'entrer et de sortir de la parcelle. Ils pourront supporter la voirie principale et permettront le
liaisonnement avec le réseau viaire existant.

Voirie

Un principe de réseau viaire structurant la zone d'étude pourra étre aménagé. Ce maillage viaire pourra prendre appui sur les
acces créés et pourra se raccorder au réseau viaire existant.

Les axes viaires créés devront étre accompagnés, dans l'idéal d'un traitement paysager et obligatoirement d'un cheminement
piétonnier.

Sécurisation des carrefours
Les carrefours créés, notamment le long de la rue des Créchets, devront étre sécurisés. lls devront étre lisibles et sécurisés afin
de garantir des conditions d'évolution au sein de la commune les plus sdres.
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Liaison douce

Des liaisons douces accompagneront I'ensemble des voiries créées. Ainsi, lintégralité du réseau viaire existant et des quartiers
voising seront accessibles et connectés au projet. Le chemin bordant la frange sud devra étre maintenu et élargi @ 6m minimum
de large de fagon alaisser passer les engins agricoles.

Organisation et implantation des constructions
L'organisation du projet devra respecter a minima les densités et mixités suivantes :
- densité minimale de 18 Igt/Ha,
- entre 20 et 25% de logements locatifs sociaux afin de diversifier l'offre de logements.

Afin de conserver le rythme urbain existant, il conviendra de recréer un front bati en implantant les constructions le long de la rue
des Créchets.

Intégration paysagere

Afin d'améliorer l'intégration du projet et de limiter limpact de I'urbanisation d’un tel projet envers les résidents actuels et la plaine
agricole, une frange paysagere devra étre aménagée entre la zone d'étude et les autres secteurs (habitations existantes, espaces
cultivés). Cette frange tamponnera les nuisances et sera implantées sur les franges nord, ouest et sud.

De plus, toutes les voiries devront de préférence étre accompagnées d'un traitement paysager.

Prise en compte des risques et contraintes

Il conviendra de prendre en compte le retrait et gonflement des argiles d'aléa moyen, ainsi que les remontées de nappes (nappes
subaffleurantes) présents sur 'ensemble de la zone d’étude.

De plus, il conviendra de prendre en compte la ligne électrique passant sur la zone.

Equipement en réseaux du site
Le site sera raccordé au réseau public d’alimentation en eau potable et au réseau collectif d'assainissement.

Evolution future

Afin d'envisager un développement futur de la zone cultivée en épaisseur de la zone de projet, il conviendra de maintenir une
perméabilité de 10m au nord de la zone de projet afin de permettre la desserte agricole et de permettre une potentielle
urbanisation en profondeur a long terme.

Ceci permettra de limiter l'enclavement de futurs projets en créant des continuités viaires, notamment en lien avec la zone de
développement située au sud-est de la zone d'étude.

3. Schéma d’aménagement

Le schéma qui suit retranscrit les grands principes des orientations particuliéres d'aménagement et d'urbanisme exposées ci-
dessus.
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VIII.

SECTEUR SITUE-RD946 rue Jacqueminars

1. Contexte et enjeux

Le site d’étude dédié a Ihabitat se situe a l'ouest de la commune d'Estaires. Il se Situe a proximité d'équipement (et de projets
d’équipements), de commerces et d'arréts de bus. Il vient s’accoler au lotissement Joseph et a l'opération récente Joubarbe I. |l
représente une surface d'environ 0,6 Ha.

Le projet prend place sur des espaces agricoles cultivés. La RD946 borde la frange ouest de la zone. Au nord sont implantées
des constructions de la RD947 et des fonds de jardins. A l'est et au sud se trouvent le lotissement Joseph et le lotissement
Joubarbe I.

La zone est accessible a I'ouest depuis la RD946.

L’'aménagement de cet espace permettra de finir de combler une urbanisation bien développée dans ce secteur. L'environnement
urbain propose une ambiance végétalisée et la densité y est relativement faible.

Le site d'étude s'insére dans un environnement principalement dédié a 'habitat mélé a des espaces agricoles. Le développement
de la zone d'étude viendra compléter le développement urbain en cours et permettra linvestissement d’'un espace agricole
enclave.

2. Orientations particuliéres

Acces au site

Un accés a la zone devra étre aménagé pour la desserir. Il s’agira d'acces piétonnier et routier totalement sécurisé pour
I'ensemble des usagers.

L'acces routier créé devra étre adapté aux piétons.

L'acces routier devra étre aménagé a l'ouest, depuis la RD946. Cet acces sera en double-sens de circulation.

Cet accés sera mis en place afin dentrer et de sortir de la parcelle. lls pourront supporter la voirie principale et permettra le
liaisonnement avec le réseau viaire existant.
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Voirie

Un principe de réseau viaire structurant la zone d'étude pourra étre aménagé. Ce maillage viaire prendra appui sur 'acces précité
et se raccordera au réseau viaire existant.

L'axe créé devra étre accompagnés d’un traitement paysager et d’un cheminement piétonnier.

Le carrefour créé sur la RD946 devra étre accompagné d'un traitement de sécurité de facon a développer des déplacements
sQrs.

Liaison douce

Des liaisons douces accompagneront les voiries créées. Ainsi, lintégralité du réseau viaire existant et des quartiers voisins seront
accessibles et connectés au projet. Des liaisons piétonnes seront aménageables a l'est de la zone vers le lotissement Joseph. |l
conviendra d'en réaliser une au minimum afin de lier les quartiers.

Organisation et implantation des constructions
L'organisation du projet devra respecter a minima les densités et mixités suivantes :
- densité minimale de 18 Igt/Ha,
- mixité : *entre 20 et 25% de logements locatifs sociaux,
*entre 5 et 10% de logements en accession aidée a la propriété.

Cette mixité des typologies et statuts induira une mixité sociale essentielle dans la vie d'une commune.
Il est impératif que 'aménagement de la zone soit réalisé sous la forme d'une opération d'ensemble pour favoriser la cohérence
urbaine.

En facade de RD946, il conviendra d'implanter les constructions avec un recul de 5m par rapport a la voirie de fagon a conserver
le rythme urbain existant.

Intégration paysagére et gestion des ressources naturelles

Afin d'améliorer l'intégration du projet et de limiter limpact de I'urbanisation d'un tel projet envers les résidents actuels, une frange
paysagére devra étre aménagée entre la zone d’étude et les habitations existantes. De plus, toutes les voiries devront étre
accompagnées d’un traitement paysager.

Cette bande végétalisée permettra de tamponner une partie des nuisances (visuelles et sonores) liées au nouveau projet.

Prise en compte des risques et servitudes
Il conviendra de prendre en compte les retraits et gonflements des argiles d'aléa moyen présents sur I'ensemble de la zone
d'étude.

Equipement en réseaux du site

Le site sera raccordé au réseau public d'alimentation en eau potable et au réseau collectif d'assainissement.

Le site d'étude présente des difficultés d'infiltration des eaux. Il conviendra d'aménager un réseau de collecte et de gestion des
eaux de type : noues, bassin de rétention...

3.  Schéma d’aménagement

Le schéma qui suit retranscrit les grands principes des orientations particuliéres d’'aménagement et d'urbanisme exposées ci-
dessus.
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IX.  RENOUVELLEMENT URBAIN D’UN E ZON E ECONOMIQUE
RUE KENNEDY

1. Contexte et enjeux

Le site d'étude dédié a 'habitat, au commerce et au stationnement mutualisé se situe au centre de la commune d’Estaires au sein
de la centralité communale et représente une surface d'environ 0,3 Ha.

I s’agit d’'un projet de renouvellement urbain prenant place sur un espace occupé par une entreprise.

ATouest et al'est de la zone se trouvent des habitations. Le nord est bordé par un chemin piétonnier et le sud par la RD947 (rue
du Président Kennedy).

L'aménagement de cet espace permettra de réinvestir en profondeur ce secteur communal situé dans la centralité principale
communale.

Le site d'étude s’insére dans un environnement principalement dédié a habitat, au commerce et a des équipements scolaires. Le
parc de loisirs Watine se situe a quelques métres au nord-est.

L'actuelle entreprise situee sur lazone d'étude

L'intégration urbaine et architecturale du projet dansun environnement urbain dédié & 'habitat et au commerce est I'enjeu
principal.

2. Orientations particuliéres

Accés au site

Un seul acceés la zone sera aménagée depuis la rue Kennedy au sud. Il devra étre sécurisé pour I'ensemble des usagers (piétons
cyclistes et automobilistes). Cet accés devra étre aménagé en concertation avec le Conseil Général. Il devra également étre
aménagé dans le prolongement (en continuité et/ou en cohérence) avec la rue des Récollets au sud de fagon a clarifier les
déplacements.

Cet acces sera mis en place afin d'entrer et de sortir de la parcelle. Il pourra supporter la voirie de desserte et permettra le
liaisonnement avec le réseau viaire existant.
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Liaison douce

La zone d'étude et les espaces de stationnement devront étre accessibles aux piétons de fagon sécurisée. Une liaison piétonne
devra étre aménagée entre la zone d'étude et le chemin piétonnier situé au nord. Ceci permettra de lier le site avec la rue du
College.

Organisation et implantation des constructions
La zone d'étude mixte se divise en deux principales entités :
- Ausud, en front & rue de la rue Kennedy, sera implanté une construction en R+1+C dédiée aux commerces
en rez-de-chaussée et & I'habitat sur les étages. Cette construction devra respecter les trames urbaines et
architecturales en place :

o Lorsde constructions en mitoyenneté, une unité de profil, de matériaux et darchitecture conditionnera
les fagades de la construction.

o Les fagades et toitures des constructions doivent étre en harmonie avec les constructions voisines. Les
murs séparatifs et les murs aveugles apparents d'un batiment doivent étre traités en harmonie avec
ceux de la construction principale.

o Les murs extérieurs doivent étre réalisés uniquement en matériau présentant I'aspect des briques de
terre cuite naturelle & dominante rouge.

Une percée dans la construction permettra la desserte des espaces de stationnement situés au nord de la zone.

- Aunord, un espace de stationnement mutualisé (pour les résidents et les commerces) devra étre aménagé. Il
devra étre perméable afin de laisser les eaux s'infiltrer. Le projet devra respecter le nombre de places de
stationnement conformément a I’article UA12 du réglement du PLU.

L'organisation du projet devra respecter les densités et mixités suivantes :
- densité comprise entre 40 et 50 Igt/Ha maximum (soit 15 logements), dont 20% de logements locatifs sociaux.

Cette mixité des typologies et statuts induira une mixité sociale essentielle dans la vie d'une commune.
Il est impératif que 'aménagement de la zone soit réalisé sous la forme d'une opération d'ensemble pour favoriser la cohérence
urbaine.

Intégration paysagere et gestion des ressources naturelles
Afin d’améliorer l'intégration du projet, il conviendra de réaliser des espaces de stationnement perméables de fagon a infiltrer les
eaux pluviales et a limiter limperméabilisation des sols. De plus, un traitement paysager du parking serait préférable.

Prise en compte des risques
Il conviendra de prendre en compte le retrait et gonflement des argiles d’aléa moyen présent sur 'ensemble de la zone d'étude.

Equipement en réseaux du site

Le site seraraccordé au réseau public dalimentation en eau potable et au réseau collectif d'assainissement. Le site d'étude
présente des difficultés d'infiltration des eaux. Il conviendra d'aménager un réseau de collecte et de gestion des eaux de type :
noues, bassin de rétention...

3.  Schéma d’aménagement

Le schéma qui suit retranscrit les grands principes des orientations particulieres d'aménagement et d'urbanisme exposées ci-
dessus.
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X. RECOMMANDATIONS POUR L’AMENAGEMENT DES ZONES
D’ETUDES

Aménagement bioclimatique

L'urbanisation de la zone devra étre basée sur des réflexions prenant en compte 'aménagement bioclimatique. L'opération devra
s’adapter son environnement (et non l'inverse) et en tirer le plus de bénéfices possibles en fonction de son usage, notamment en
matiére d'énergie.

Afin d'optimiser les avantages liés a 'aménagement bioclimatique, notamment en termes de confort de vie et de réduction des
codts, il conviendra de :

- Etudier la topographie de fagon & optimiser Implantation sur la parcelle.

- Etudier les ombres portées des batiments et éviter les nuisances liées a celles-ci.

- Implanter le jardin et les maisons de fagon & ce qu'ils profitent au maximum des apports solaires (hiver = capter et retenir la
chaleur ; été = capter et retenir la fraicheur).

- Etudier les vents afin de ne pas créer de couloir de vent et de ne pas exposer les fagades aux vents dominants.

< -
B
™. L

Rue nord/sud Rue est/ouest

1]2]
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Rue sud-ouest/nord-est Rue sud-estnord-ouest
Orientation du bati a privilégier
Energie
La production et I'utilisation raisonnée de 'énergie sont des enjeux majeurs de la gestion d'un territoire. Afin de tendre vers une
bonne maitrise de 'énergie, il conviendra de :
- Appliquer & minima la réglementation thermique en vigueur pour les constructions.

- Etudier les possibilités de mise en place de systemes de production d'énergies renouvelables adaptésau contexte, et si
possible de penser une mutualisation du réseau : solaire thermique, solaire photovoltaique, géothermie, filiére bois, aérothermie.

- Etudier la possibilité de se raccorder ou de créer un réseau de chaleur.

- Mettre en place un éclairage public adapté et efficace, notamment en termes de sécurité et de consommation, et surtout
non intrusif : utilité, orientation, diffusion, puissance... sont de critéres a étudier lors de la conception du projet.

Déchets
La réduction et la réutilisation des déchets fait partie des enjeux majeurs de nos sociétés, ainsi il conviendra de :

Plan local d’Urbanisme de la commune d’Estaires — Orientations d’aménagement et de programmation
Approbation du PLU — DCM 04 novembre 2019
Page 35



- Favoriser le tri & domicile et au sein de 'espace public avec 'implantation de points d'apport volontaire. Bien sir en les intégrant
dans le paysage.

- Inciter les habitants a s’équiper de bacs de compostage.

Eau

Afin d'appliquer une gestion maitrisée de I'eau, il conviendra de mettre en place des moyens d'économie et de récupération de
I'eau (exemple : bac de récupération des eaux de pluie).

Dispositifs techniques

Les dispositifs implantés & l'extérieur de la construction devront étre bien intégrés, de maniére & minimiser leur impact visuel.
Plusieurs pistes pour cela :

- Les implanter sur des constructions annexes,

- Les implanter de maniére a ce qu'ils ne soient pas visibles de la voie publique ou de I'espace public,
- Les regrouper,

- Les dissimuler, par exemple par le choix d'une végétation adaptée,

- Adapter 'implantation a la composition de la construction.
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