Secteur d’'extension — Ecos

1. Localisation et contexte 2. Les enjeux

« Accompagner la création d'un secteur résidentielle avec une offre en logements
diversifiées.

= Assurer I'intégration du projet au tissu urbain existant.
«  Sécuriser I'acceés au site pour les différents modes de déplacement.

Chemin rural

«  Créer de nouvelles transitions paysageres avec la plaine agricole.

Secteur d'équipements
scolaires et sportifs

Centre villageois

Espace agricole

Surface I'OAP : 2,16 ha
Nombre de logements attendus : 40 (densité brute de 18,5 logements/hectare)

Le site en OAP se situe dans le village d'Ecos, desservi par la rue du Haut-Grenier, il
s'agit d'une parcelle agricole délimitée au nord-est par une haie de I'ancien chemin
(dit sente de Lauge) et au nord-ouest et sud-est par des terrains batis. Ce site prendre
place dans un secteur résidentiel avec un habitat individuel & la fois ancien et
récent. Des vues paysageres sont présentes depuis la route de Civieres, mais aucune
perception directe sur le site n'est présente. Il est & noter la présence d'un ancien
bassin au centre de la parcelle n'ayant aujourd’hui plus de fonction hydraulique
(modification des sens d'écoulement pour alimenter les bassins de la gentiihommiére.

Le site est un secteur de développement urbain de la polarité de Ecos, & proximité
des services, commerces et équipements de la commune, déjd inscrit comme site de
projet dans les documents d'urbanisme antérieurs. L'urbanisation du secteur
constitue une opportunité de structurer le vilage par une offre résidentielle
concentrée autour du centre villageois.
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Secteur d’'extension — Ecos

3. Schéma de principes

Principes d'accessibilité, d te, stati

Légende

&> Axe de desserte interne a créer

¢---» Cheminement piéton structurant a créer

4P Principe d'accés aux espaces agricoles
® Principe de stationnement mutualisé perméable
Principes d’orientations paysagéres et continuités
écologiques

55 Principe d'espace paysager collectif

"% Principe de zone tampon a créer

Principe de traitement végétal des limites
séparatives

. Principe d'espace de gestion des eaux

Principes de composition urbaine et architecturale

m Nouvelles constructions : assurer le respect de
I'identité architecturale et urbaine du territoire

Principes d'orientations programmatiques
() Perimétre de 'OAP

. Principe d’habitat diversifé (forme et taille des
parcelles)

. Principe d’habitat mitoyen ou petit collectif

PLU de Vexin-sur-Epte — OAP - atopia

DOSSIER APPROUVE
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Secteur d’'extension — Ecos

4. Programmation
+ Vocation

Le secteur est dédié a une vocation résidentielle. A ce titre, il accueillera de I'habitat
et des équipements public.

La densité minimale de 18,5 logements par hectare est attendue sur le site de projet.
La surface du site & vocation résidentielle étant de 2 ha, un nombre minimal de 40
logements est attendu, dont la moitié en faveur de I'accueil de séniors. Une
quinzaine de LLS devront étfre réalisés sur le site.

«  Phasage et échéancier
L'urbanisation du secteur se fera en deux temps, par deux opérations d'ensembile :
- Premiére phase : création d'environ 25 logements des I'approbation du PLU,

- Seconde phase : création d'une quinzaine de logements 2 ans aprés I'approbation
du PLU.

+ Accessibilité, trame viaire, stationnement

Le gabarit de la voie du Haut-Grenier, bien qu'étroit, autorise des vitesses de
circulation importante. Afin d'éviter les situations accidentogénes et sécuriser au
mieux les acces au projet, une voirie en boucle sera créée pour la desserte interne du
site. Les entrées et sorties des nouvelles habitations devront étre privilégiées sur cette
nouvelle voie afin de les limiter sur la rue du Haut-Grenier.

La municipalité cherche & éviter la réalisation de formes urbaines identiques et
homogenes (éviter I'implantation de construction en coeur de parcelle et en retrait
important depuis le domaine public de type lotissement classique). Le tracé choisi
pour la voirie, sans étre sinueux doit ainsi ne pas étre rectilinéaire.

Des acceés secondaires peuvent étre réalisés a partir de la nouvelle voirie. Ces acces
devront prévoir en cas de besoin une petite aire de retournement.

La voirie doit permettre aux piétons de pouvoir se déplacer de facon sécurisée dans
I'ensemble de I'opération. Il est également projeté un raccordement le long de la
haie existante ainsi qu’'au travers de I'espace public aménagé vers I'ancien chemin
dit sente de Lauge permettant ainsi de favoriser les connexions vers le coeur de bourg
et ses équipements. Ces espaces ont notamment vocation & éviter le passage des
scolaires le long de la rue du Haut-Grenier.

Afin de tenir compte de ce fonctionnement local et éviter de bloquer tfout accés aux
parcellaires agricoles, I'opération doit prévoir dans sa partie basse, le maintien d'un
espace de circulation pour les engins agricoles (d'une largeur d'au moins
ém).L'aménagement du site encouragera une mutualisation des espaces de

stationnement afin de confribuer a une minimisation des surfaces dédiées aux
véhicules et & une optimisation fonciére par une mixité des formes urbaines. Le
stationnement devra étre privilégié au plus pres de la voie d'acces.

*  Qualité paysagére et environnementale

L'opération doit prévoir la mise en place d'espace paysager collectif permettant la
création d'échanges entre les habitants.

Dans le cadre de la réalisation des constructions individuelles, s'il est attendu
I'évitement du gaspillage de I'espace par I'application d'une densité moyenne et
de formes urbaines cohérentes, il est également attendu le maintien des
caracteéristiques rurales de village en valorisant les espaces d'intimité de chacun. Il est
ainsi demandé le maintien d'espaces perméables & hauteur de 40% des emprises
concernées.

Privilégier la réalisation d'un petit collectif s'inspirant des caractéristiques
architecturales des anciens corps de ferme

Le site s'inscrit en proximité directe avec des habitations existantes sur ses franges
Nord et Sud, une séparation végétale avec ces habitations afin de permettre a
chacun de conserver ses espaces d'intimité est attendue.

L'opération veillera & s'inscrire dans la topographie existante par I'application de
hauteur progressive du Nord (plus faible) au Sud (plus forte) de I'opération. Les
constructions en cascade ou encastrées pourront ainsi étre privilégiées.

Afin de gérer les eaux de ruissellement, des bassins de rétention sont mis en place sur
les points bas du secteur (en partie Sud). lls ont pour objectif de recueillir les eaux
pluviales et de les épurer jusqu'a leur exécutoire. Selon les contraintes techniques
existantes et dans le respect de la Iégislation existante, ils pourront également étre
utilisés comme réserve incendie.

*  Qualité urbaine et architecturale

L'aménagement veillera a I'insertion qualitative des nouvelles constructions. De ce
fait, les éléments végétaux, en limite du site, seront d'une hauteur proportionnelle
pour permettre la dissimulation partielle des constructions.

L'opération doit prévoir I'installation d'une aire de collecte de tri des déchets en
entrée d'opération afin de limiter le nombre d'arrét des véhicules. Ce dispositif de
collecte des déchets doit étre intégré dans son environnement afin d'éviter les
nuisances visuelles, olfactives. Il doit étre accompagné de la réalisation de quelques
emprises de stationnement destinées & étre mutualisées a I'ensemble de I'opération.
Ces empirises de stationnement sont ainsi dédiées aux visiteurs et/ou aux habitants du
quartier, tant pour les logements individuels que collectifs. Il est attendu un fraitement
perméable de cet espace.



