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Pé d'Estèbe - Belle-Enseigne Orientations d’Aménagement et de Programmation

Mixité fonctionnelle et sociale

Éléments de programmation du projet
� Principes des vocations

� Secteur à dominante d'habitat : les logements constituent la dominante du projet.
Ils se développent sur les communes de Cugnaux et de Villeneuve-Tolosane au
regard des recommandations spécifiques à chaque secteur de construction et leur
niveau d'intensité. Le secteur se décompose en cinq à six lots à bâtir soit  environ
2-3 lots sur Cugnaux (environ 12 000 à 16 000 m² de surface de plancher) et 3 lots
sur Villeneuve-Tolosane (environ 10 000 à 12 000 m² de SP). Cela représente aux
alentours de 2,5 ha à urbaniser sur chacune des communes hors gendarmerie et
300 à 400 logements (hors projet de gendarmerie). 

� Secteur  à  dominante  économique :  l'artisanat,  les  services  et  commerces  de
proximité peuvent être proposés ponctuellement pour répondre aux besoins du
quartier. Cependant, ce secteur  n'a pas vocation à former une polarité d'activités
économiques. La surface de vente d'une activité ne devra pas dépasser 200m².

� Secteur  à dominante  de service  public :  l'équipement  public  intercommunal  de
regroupement de gendarmerie constitue un des éléments fort du projet puisqu'il se
situe à cheval sur le périmètre des deux communes pour une superficie d'environ 2
ha. Le programme est constitué par des logements de fonction d'une part et des
équipements spécifiques liés à son fonctionnement d'autre part. 

� Secteur à dominante naturelle : le parc représente un espace paysager important
pour  le projet d'ensemble. Des aménagements légers permettant de mettre en
valeur  le  site dans sa dimension naturelle et agricole sont envisageables. 

Les activités liées directement ou indirectement à des fonctions agricoles peuvent 
être présentes sur le site et dans ses abords en cohérence avec les enjeux 
environnementaux.

Principes de traitement des espaces partagés
� Les  aménagement  des  espaces  communs  privés  à  l'intérieur  des  lots  à  bâtir

devront être qualitatifs.

� Les cœurs d'îlots seront travaillés de manière à offrir aux habitants des espaces
agréables. Des aménagements paysagers sont donc recommandés. Les espaces
verts fractionnés sont à éviter pour privilégier des espaces verts communs plus
qualitatifs permettant d’être le supports d’espaces partagés.

� Les surfaces minéralisées de voirie,  de stationnement et  de cheminements ne
doivent pas être traités avec des matériaux  d'un registre routier et urbain composé
uniquement de bordure et d'enrobés. 

Insertion architecturale, urbaine et paysagère

Principes de qualité architecturale
� L’expression architecturale des façades participera de l’ambiance du quartier et

doit   répondre à plusieurs objectifs : 
- donner une image contemporaine différente de l'habitat pavillonnaire classique  ;
- réaliser des façades en relation avec l’orientation et la nature des espaces publics ;
- considérer toutes les façades comme nobles et principales. Privilégier des espaces
extérieurs diversifiés en fonction de chacun des niveaux (espaces verts, terrasses,
balcons, toitures terrasses:).

� Les occultations extérieures constitueront une surface importante de la façade et
devront  être  conçues  comme  des  éléments  structurants  de  l’architecture.  Les
volets  ou  persiennes  coulissants  ou  battants  sont  souhaités.  Les  persiennes
situées au nu extérieur du balcon présentent l’avantage de protéger celui-ci  de
l’ensoleillement d’été et  donnent le caractère d’une pièce extérieure

� Le traitement des façades et des toitures n'est pas contraint par l'utilisation de
matériaux et de teintes imposés. Cependant, il  faudra éviter un échantillonnage
d'éléments hétéroclites et préférer des matériaux simples et sobres. Les matériaux
utilisés devront avoir une forte valeur qualitative, une bonne tenue dans le temps,
c'est-à-dire éviter des matériaux salissants.

� Les matériaux naturels, dont les teintes s’associent facilement, sont à privilégier.
Ceci permet d’obtenir une variété de teintes tout en garantissant une cohérence
entres elles. L’utilisation de la couleur devra mettre en valeur la volumétrie de la
construction,  le  dessin  de  la  façade.  En  revanche  elle  ne  doit  pas  avoir  une
fonction de « maquillage ».

� La toiture constitue une partie essentielle du travail de conception architecturale.
Cette  « cinquième façade »  est  d'autant  plus  importante  dans  une logique  de
composition  graduée  de  la  volumétrique  des  bâtiments.  Les  toitures  des
constructions doivent donc être traitées avec une attention particulière   :

- soit en terrasse accessible réalisée en dalle sur plot, en caillebotis ou en terrasse
jardin ;  soit en toit terrasse inaccessible. Les toitures des étages bas parce qu’elles
sont  visibles  doivent  être traités  qualitativement  en  les  végétalisant  par  exemple.
Tous les dispositifs techniques devront être intégrés au mieux et invisibles depuis le
haut  (locaux techniques, centrales de traitement d’air,  graines, grilles, cheminées,
édicules d’ascenseurs:).

4/13 - Communes de Cugnaux et Villeneuve-Tolosane PLUi-H / Principes et conditions d'aménagement de la zone







Orientations d’Aménagement et de Programmation Pé d'Estèbe - Belle-Enseigne

PLUi-H / Principes et conditions d'aménagement de la zone - Communes de Cugnaux et Villeneuve-Tolosane - 7/13





Orientations d’Aménagement et de Programmation Pé d'Estèbe - Belle-Enseigne

Desserte des terrains par les voies

� Les  opérations  de  construction  devront  respecter  les  principes  d’accès,  de
desserte  et  de  hiérarchisation  des  voies  établis  lors  des  études  urbaines  et
précisés dans les fiches de lots qui permettront de les localiser, et préciser les
principales orientations (périmètre, programme, accès, enjeux environnementaux,
formes urbaines, intégration du stationnement). Pour chaque lot, un ou plusieurs
accès pourront être requis. Pour chaque lot au moins un accès à la voie nouvelle
est requis.

� Les éléments ci-après illustrent les principes d'organisation des voiries.

 

Les voies existantes     :  

A titre  d'exemple,  le  chemin  de  Densus  nécessite  une  déqualification  afin  de

supporter le trafic induit par le projet et son statut de voie primaire.  Afin d’assurer le

niveau de trafic à terme et le passage éventuel de bus, la largeur de la chaussée doit

être portée à 6m avec un trottoir de chaque côté et du stationnement latéral lorsque

cela est possible sans impact sur le foncier bâti.

La  voie  principale  de  desserte est  une voie  publique intégrant  du  stationnement
unilatéral ou bilatéral selon sa localisation. Les dépendances de voiries sont  simples
dans leur conception. Les circulations douces peuvent être intégrées dans les espaces
verts  plutôt  qu'au  niveau  des  trottoirs.  La   chaussée  libre  est  suffisamment  bien
dimensionnée pour permettre une desserte bus à terme.

Coupe type voirie principale

Les voies internes aux lots n'ont pas vocation à être intégrées dans le domaine public.
Dans  les  conceptions,  elles  doivent  être  conformes  à  un  usage  permettant  le
fonctionnement des  espaces publics et des circulations douces. C'est notamment le cas
de la voie qui fait  l'angle, dans la partie Nord-Ouest du projet d'ensemble depuis le
chemin de la Cloche. Des accès piétons peuvent être proposés notamment vers les
zones naturelles, voies vertes, afin de faciliter notamment des accès rapides au domaine
public aux jardins collectifs privés.

Stationnement

� Le  stationnement  public  sera  assuré  sur  la  voirie  principale.  Au  regard  des
caractéristiques du projet il n'est pas programmé de parking public.

� Au sein des opérations privées, l'intégration du stationnement représente un enjeu
très important de la qualité urbaine du quartier. 

� Le  stationnement  est  organisé  globalement  au  sein  de  chacun  des  lots.  La

disposition  générale  des  parkings  se  voudra  fonctionnelle.L’orientation  vise  à
réaliser au minimum 70 % des parkings de façon intégrée (RDC bâtiments, semi-
enterré4). Le choix des dispositifs est à définir selon une logique de faisabilité
économique et technique globale de projet.

� Dans le secteur à dominante d'équipement public, les places de stationnement
devront  être  couvertes  et/ou  paysagées  de  manière  à  minimiser  les  îlots  de
chaleur.

� Le stationnement aérien devra faire l'objet d'un effort d’intégration. Une couverture
des stationnements est à réaliser sur près de 50 % des places . Ainsi la réalisation
de pergolas accompagnées de plantes grimpantes est préconisée. Un traitement
paysagé sera réalisé en intercalant des arbres entre les stationnements et/ou en
délimitant les places de parking par des plantations de haies ou massifs arbustifs.
Les matériaux poreux seront favorisés sur les emplacements de stationnement.

� Les stationnements en RDC auront une hauteur sous plafond minimum de 3m,
afin d’offrir la possibilité, à terme, d’une évolution en relation avec les logements et
les  besoins  des  habitants.  L’enveloppe de ces  espaces  fera  l’objet  d’un soin
particulier.  Un  travail  est  demandé  sur  des  matériaux  pérennes  alliant  des
questions  techniques  (ventilation  naturelle,  dispositif  anti-intrusion),  à  des
questions  esthétiques  (intégration  au  dessin  général  de  la  façade).  Un
stationnement en rez-de-chaussée sans traitement qualitatif ne sera pas accepté.

� Le stationnement ne sera pas autorisé dans les espaces à dominante naturelle et
de pleine terre identifiés à la planche de composition paysagère intégrée à la
présente OAP (coeur d’ilots végétalisés).
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Phasage du projet

Ce projet urbain se décompose en plusieurs secteurs délimités en 6 lots à bâtir (hors 
gendarmerie) illustrés dans l’esquisse plan masse de l’OAP et ci-dessous.

Le phasage des opérations se déroulera en fonction de l’avancement des projets 
respectifs à chaque lot. 

La priorité est donnée au projet de gendarmerie et à la réalisation des voiries principales.

Le  développement  urbain  sera  maîtrisé  et  échelonné  dans  le  temps.  Les  orientations
programmatiques  sont  à  considérer  comme  des  orientations  globales  pour  chacune  des
communes  et  permettent  de préciser  le  contour  des  lots.  Elles  pourront  être ajustées au
regards  de  conventions  comme  par  exemple  les  Projets  Urbains  Partenariaux  liés  à  la
réalisation de chacun des lots.

A titre indicatif :

Villeneuve-Tolosane.

Lot V1 : environ 5400 m2 SP pour une superficie de 10650 m² terrain
Lot V2 : environ 3765 m² SP pour une superficie de 11660 m² terrain
Lot V3 : environ 2720 m² SP pour une superficie de 7560 m² terrain

Cugnaux : 

Lot C1 : environ 4315 m² SP pour une superficie de 9050 m² terrain
Lot C2 : environ 4550 m² SP pour une superficie de 6950 m² terrain
Lot C3 : environ 5110 m² SP pour une superficie de 10170 m² terrain

Des fiches de lots sont établies pour préciser les orientations urbaines.  Elles constituent un 
document d’étude préalable hors PLUIH.
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