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Préambule

Dans son nouveau projet de territoire affirmé dans le Plan Local d’Urbanisme,
Arcueil entend consolider son attractivité, garder un caractere de ville a taille
humaine, diversifiée et populaire, préserver une mixité sociale et fonctionnelle
et éviter 'évolution vers un modéle urbain banalisé.

Le développement modéré que la ville accueillera, hors les
coeurs pavillonnaires qu’elle souhaite protéger, devra étre
un gage de qualité. Les exigences en matiére d’'espaces verts
et de performances énergétiques sont renforcées et |'exigence
de qualité architecturale est réaffirmée.

La ville souhaite s’assurer que ces nouvelles possibilités s'ac-
compagneront bien d'une hausse de la qualité dans les projets.

Aussi, en complément des régles du PLU, cette charte a voca-
tion a garantir :

® une participation des promoteurs et constructeurs aux ob-
jectifs de la collectivité au travers d'un partenariat avéré

® |a sortie de projets adaptés au contexte dans lequel ils s'in-
serent

® |'information des habitants aux différents stades du projet

® |a maitrise des prix immobiliers pour que tous les habitants
d’Arcueil et ceux qui travaillent dans la ville puissent se loger
® 'intégration de locaux adaptés et financierement accessibles
aux entreprises, notamment aux commerces, aux artisans et
aux services a la population (activités de la santé, services a la
personne). W
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[. Champ d'application des projets concernés

La présente charte se veut un outil de partenariat avec les acteurs
de la construction sur le territoire pour la production d’une ville de qualité
dans une démarche rationnalisée

Les orientations de la charte concernent tout projet d'immeuble d'habita-
tion collectif (comprenant plus de deux logements), de batiment d’activité
économique, de batiment d’'équipement collectif ou mixte. W

[I. Prendre en compte le contexte pour
une meilleure insertion architecturale

La diversité architecturale du territoire arcueillais est une richesse que la Ville
souhaite valoriser. Outre les obligations données par le Plan Local d’Urbanisme,
la charte vise a favoriser une approche finement contextualisée et une démarche
urbanistique adaptée a chaque projet selon son environnement proche.

T out projet devra commencer par une étude de site sous ses différents as-
pects (géographique, paysager, historique, urbain) et a plusieurs échelles
(terrain, parcelles environnantes, quartier...). Les choix des constructeurs
doivent prendre en compte |'existant et |'histoire du lieu.

A partir de cette analyse, I'intégration dans le site doit se baser sur une com-
préhension des éléments qualitatifs et structurants de I'environnement bati.
Ces caractéristiques peuvent étre exploitées pour donner une cohérence au
paysage urbain (rythme des facades, matériaux, articulation entre les registres
horizontaux des facades). Dans des contextes plus hétérogénes ou se croisent
plusieurs morphologies urbaines, les nouveaux projets doivent permettre de
recoudre les tissus batis et de structurer les perspectives, y compris avec la
proposition de formes novatrices plus fortes.

L'analyse du contexte doit également permettre d’opter pour une densité
adaptée au site nonobstant la densité maximale possible issue des regles de
gabarit du PLU.

Une attention particuliere est demandée sur :

® |a maximisation des espaces verts

® e traitement des rez-de-chaussée a destination de logements (dispositifs as-
surant I'intimité des habitants et le bon éclairement des appartements)

® |a cohérence entre forme architecturale et les usages/ fonctions

® |e traitement des gardes corps des balcons (anticiper le risque d’occupations
dévalorisantes).
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En fonction du contexte, il pourra étre demandé de fournir :

® une étude d’ombres portées

® une étude des flux piétons (y compris des abords) et des accés automobiles
® |a réalisation du volet paysager du permis de construire par un paysagiste si
les espaces communs sont importants ou sensibles.

Il est confié préférentiellement une mission compléte aux architectes avec sui-
vi des travaux. A défaut, le suivi des travaux devra étre confié & un maitre
d’ceuvre d’'exécution agréé par |'architecte, lequel devra conserver sa mission
de visa des études d’exécution. M

[1I. Viser la performance énergétique
et la qualité environnementale

La ville d’Arcueil est engagée dans une démarche forte en matiere

de transition écologique. Face aux enjeux climatiques, la Ville souhaite offrir

un cadre de vie agréable, privilégiant les énergies renouvelables,

intégrant pleinement la nature et ce dans une vision durable de la construction.

La Ville a mis en place un réseau de
géothermie pour les opérations de
plus de 20 logements ; le raccorde-
ment est obligatoire lorsque le réseau
passe a proximité (sauf impossibilité
technique ou économique).

Une attention particuliere est deman-
dée sur :

® |a durabilité des matériaux : éviter
ce qui vieillit mal (les enduits de type
monocouche gratté ou fausses pierres
agrafées...), anticiper les colts de ges-
tion, d’entretien des matériaux...

® |'implantation bioclimatique de I'im-
meuble dans la parcelle et le réle des
plantations pour réduire |'effet ilot de
chaleur

® |a prise en compte du confort d’'été
(occultations des ouvertures et protec-
tions apports solaires d'été)

® |les innovations environnementales.
Elles devront étre choisies en lien avec
le contexte (arbitrage entre les per-
formances énergétiques, le confort
acoustique, la gestion de 'eau, etc.)
® 'intégration de jardins partagés et
de la démarche ville comestible me-
née par la ville d'Arcueil

® |'utilisation du bois en structure.

® |a possibilité de réversibilité et
d’'évolutivité des batiments sans in-
terventions lourdes.

Les attestations permettant de véri-
fier I'obtention des labels demandés
par le PLU devront étre fournies. M




[V. Assurer la mixité sociale
et le confort d’habitation

La qualité et la diversité des modes d’habitat sont une des préoccupations majeures

de la ville d’Arcueil. La construction de logement sur la ville doit également répondre aux
besoins spécifiques des Arcueillais. Ces besoins doivent étre pris en compte a travers une
programmation adaptée.

Programmation

Pour la réalisation de la part de
logements sociaux exigée par
le PLU, la Ville demande que
soient privilégiés :
= Le partenariat avec OPALY,
bailleur de la Ville sera exami-
né en priorité et facilité
= A défaut le partenariat avec
les autres bailleurs présents
sur le territoire
= les financements avec des
Préts Locatif a Usage Social
(PLUS) et Prét Locatif Aidé
d’Intégration (PLAI)
® pour les opérations de plus
de 80 logements, |'opérateur
proposera une partie des loge-
ments en Prét Locatif Intermé-
diaire (PLI) et/ou en accession
sociale
® pour la part de logements en
accession libre, la proportion de
petits logements sera limitée :
maximum 35% de petits loge-
ments (T1-T2), dont au moins la
moitié en T2. Le calcul sera fait
indépendamment selon le type
de logement (accession libre,
social...).

NB : Cette limitation ne s'ap-
plique pas aux opérations de
logements dédiés. W
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Equipement et confort des logements

Il est demandé de :

® intégrer 10% supplémentaires de logements acces-
sibles par rapport a la réglementation technique en
vigueur relative a |'accessibilité des batiments aux per-
sonnes handicapées soit 30% et viser un maximum de
logements adaptables

® privilégier des T1 de qualité type T1bis et/ou pré-
voyant des espaces nuits séparables

® prévoir la modularité des logements (alcéves, loggias,
portes coulissantes, autres innovations...)

® assurer un bon confort thermique

® assurer un bon confort acoustique intérieur et exté-
rieur

® optimiser I'aménagement intérieur :
paces de rangement et de stockage

® privilégier un éclairement naturel

® privilégier des logements traversants ou doublement
exposés pour permettre une meilleure ventilation

® privilégier des balcons suffisamment ergonomiques
pour y installer une table et des chaises

® optimiser la fonctionnalité des parties communes

® identifier clairement les espaces et services communs
de méme que leur mode de gestion.

placards, es-

Les plans des logements par niveaux devront étre
fournis dans le PC. |




V. Privilégier _
des rez-de-chaussée actifs

Croisant ses objectifs de maintien du réseau d’activités
économiques et de ville animée avec la difficulté d’occupation
des rez-de-chaussée en habitation, il est souhaité une valorisation
de ces rez-de-chaussée par des locaux d’activités.

O n recherchera en priorité la création de locaux ouverts sur la rue, d'ac-
tivités, de commerces quand cela s’y préte, d'artisanat et de services
contribuant a I'animation urbaine, au développement de I'offre de services a la
population et d’emploi. Le promoteur fournira a la ville les noms d’entreprises
potentiellement intéressées ainsi que le circuit de commercialisation.

Une attention particuliere sera portée a :

® privilégier des hauteurs importantes sous plafonds et une forme rectangu-
laire des locaux

® |es facades des rez-de-chaussée doivent permettre une évolutivité des
destinations (profession libérales, commerces, bureaux) sans intervention
lourde et sans dénaturation du projet. Les facades vitrées sur toute la hau-
teur et toute la largeur sont a éviter car elles réduisent la possibilité d'utilisa-
tion des surfaces et engendrent des occultations peu qualitatives des parois.
Pour assurer la valorisation de I'offre commerciale, le repérage des services
et I'animation des espaces publics, une attention particuliére sera portée a
I'étude de I'emplacement des enseignes et de la signalétique. Cet emplace-
ment doit étre prévu en facade et non a l'intérieur des locaux, derriére une
surface vitrée

® pour faciliter la réversibilité des affectations et leur adaptation au marché,
les gaines aboutissant en toiture et les prises d'air en facade seront prévues
dés le projet. La possibilité de mettre en place des systéemes de ventilation
et/ou de climatisation doit étre assurée, y compris si ce n’est pas nécessaire
pour la premiére affectation prévue des locaux.

® prévoir un traitement qualitatif en attendant la commercialisation (éviter la
pose de bache avec photos géantes). |




VI. Maitriser les prix de vente

L'objectif est de permettre de loger a Arcueil des publics diversifiés
et notamment de favoriser le maintien sur le territoire des Arcueillais
et des actifs travaillant dans la ville.

Les prix de vente maitrisés
concernent la production de lo-
gements neufs en accession. Il s’agit
d’éviter des hausses de prix démesu-
rées constatées sur des territoires a
proximité.

En signant la présente charte, le pro-
moteur s’engage a maitriser les prix.

Il s’agit d'atteindre tous les objectifs
de qualité, d'usage et d’environnement
tout en intégrant la contrainte de prix
de vente. Pour y parvenir il est donc né-
cessaire de faire un effort notamment
d’innovation dans la conception, le
choix des modes constructifs, etc.

Le service urbanisme fournira lors
du premier rendez-vous les éléments
d’'étude de marché faisant référence
sur le territoire.

a Ville souhaite que la construction

dans la commune se fasse dans une
démarche de communication avec les
riverains du projet dont le cadre de
vie sera modifié.
En amont du dépdot de permis de
construire, le promoteur devra justi-
fier d'une présentation du projet aux
riverains ou d'un contact avec le voisi-
nage en fonction de la taille du projet.

Selon son importance et sa sensibili-
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Les prix seront examinés avec la Ville
lors de la phase d’étude avant dépéot
du permis de construire sur la base
d'une proposition de grille de com-
mercialisation appuyée sur |'étude de
marché du promoteur.

lls devront étre définis en fonction
de I"éloignement aux gares RER exis-
tantes de Gentilly, Laplace et Ar-
cueil-Cachan.

Il sera tenu compte de la qualité du
projet notamment, au regard des en-
jeux locaux, en termes d'efforts en ma-
tiere de performances énergétiques,
de participation a la résorption de
problématiques urbaines, d’adapta-
tion fine des logements a la demande
locale, etc. W

VII. Informer les riverains

Arcueil défend la place de I'habitant dans |'évolution de sa ville.

té, le projet sera présenté par |'opéra-
teur aux habitants.

Le promoteur fournira a la Ville un
support de présentation du projet
pour projection en bureau municipal.

Pendant tout le chantier le promo-
teur / constructeur restera vigilant au
maintien du lien avec les riverains et a
la qualité de l'information visible sur
I'espace public. ®
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VIII. Communication et commercialisation

Le plan de communication et de commercialisation devra étre établi en
collaboration avec la Ville.

L a ville d'Arcueil souhaite que |'opérateur commence par une communica-
tion locale d’au moins 15 jours avant de I'élargir.

Le promoteur transmettra pendant I'instruction du permis de construire:
® la grille de prix sur le modéle établi par la ville en annexe (voir page 11)
® |'étude de marché

® des informations au fur et @ mesure de |'avancement de la commercialisation
(profil ménage, composition familiale, commune d’origine, PO ou investisseur,
...) pour anticiper les besoins en équipements publics.

A la livraison, le promoteur devra faciliter la prise en main de I'immeuble par
la copropriété. B

[X. Réduire les nuisances des chantiers

La multiplication des chantiers sur le territoire de la ville dans les prochaines
années impacte les conditions de vie des habitants.

U ne « charte pour des chantiers supportables » a été élaborée et approuvée
par délibération du Conseil municipal en identifiant notamment les enjeux,
les obligations ainsi que les mesures de contrdle et les sanctions potentielles.
Une coordination avec la ville et le respect de régles minimisant |'impact des
chantiers sont exigés. Cette charte est disponible auprés des services cadre de
vie et urbanisme, ou accessible sur le site Arcueil.fr. B




X. Méthodes de travail avec la ville

L'interlocuteur principal est le service urbanisme de la ville d’Arcueil

PPOSRECtiOI‘I ® Prendre contact avec la ville / service urbanisme pour présentation

fonciere des intentions de programmation par le promoteur
® Signature de la charte

Etudes ® Prendre rendez-vous avec le service urbanisme et l'architecte
conseil CAUE de la ville sur la base d'un pré-projet et de plans a
montrer

Prise de contact avec les instances techniques susceptibles d'émettre
un avis impactant sur le projet (Inspection générale des carriéres,
Eau de Paris, Architecte des batiments de France...)

® Fournir au service urbanisme la fiche d'étude de marché et la grille
de commercialisation envisagée

Etudes (suite) ® Si nécessaire, troisieme rendez-vous complémentaire avec le ser-
vice urbanisme qui associera selon les besoins :

= Le service instructeur de I'EPT pour un « PC minute »

I'adjoint au maire en charge de |'urbanisme
= Le service habitat
= Le conservateur du patrimoine

= Prise de contact avec I'’ABF sur la base du projet validé par la
Ville

® Prise de contact avec les riverains

® Prise de contact avec le service cadre de vie pour la gestion du
chantier

® Fournir au service urbanisme les objectifs détaillés de labellisation
et le planning global de I'opération

Permis de ® Dépét du PC
construire

® Points d'étapes avec le service urbanisme et le service instructeur
de I'EPT

@ Selon le contexte, réunion avec les habitants

® Echange avec |'adjoint au maire sur les modalités de communica-
tion et de commercialisation.

® Transmission de la preuve de demande de I'agrément de conven-
tionnement apres de la DRIHL

@ Délivrance du PC

Mise en ceuvre ® Obtention du plan d'installation de chantier
® Prise de contact avec le service cadre de vie pour les enseignes

® Transmission des éléments sur I'avancement de la commercialisa-
tion

® Fournir avec la déclaration d'ouverture de chantier, 'arrété de fi-
nancement des logements sociaux délivrés par la DRIHL I'attesta-
tion sur le conventionnement des logements sociaux, |'attestation
sur le travail liminaire des labels

® Dépot d'une DAACT (avec attestation pour les labels et accord
DRIHL sur le conventionnement des logements sociaux) et organisa-
tion de la visite de conformité

® Accompagnement a la prise en main de la copropriété
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XI1. Annexes
Présentation des acteurs cités

r

Ville d’Arcueil

Adjoint au maire
chargé de I'urbanisme

- enseignes

SERVICE
URBANISME

SERVICE |
PATRIMOINE /<2

orac/are| |/ camepevie , HABITAT
Avis PC - chantiers | ORIENTATIONS DECISIONS | - Iosgecalr::)r(lts

SERVICE

- prix
maitrisés

CAUE
Architecte
conseil

PRESTATIONS

AUTRES...
Avis PC

( oy = N\
Territoire GOSB
SERVICE
INSTRUCTEUR
- Service départemental économique
- Service habitat
J

ENGIE
Avis PC

Modele de grille de prix établi par la Ville

Ce document, téléchargeable sur le site Arcueil.fr, est a remplir par le(s) promoteur(s)

NOM DU PROGRAMME

ADRESSE DU PROGRAMME

PROMOTEUR

NOMBRE TOTAL DE LOGEMENTS

Taux de TVA
Surface Utile (en
Typologie du | Prix de vente HT avec | (mettre un X dans la bonne
Date de signature du contrat | Date designature du | o oo b m?) logement parking hors Frais de colonne)
de réservation contrat de vente
(ii/mm/azas) (i/mm/anaa) (en m?) (T, 72,73, 74, notaire
T5 ou T6E) {en €) Taux réduit
(5.5% ou | Taux normal
79%) (19,6%)
5““1‘,:;2:’:::“"" de Destination du bien

(Personne seule, Couple Année de Commune de lieu |Commune de lieu] L'acquéreur est-il Est-ce que L'acquéreur est-il (Investisseur,

! . Commune ¥ N N I'acquéreur bénéficie ) Résidence
avec enfant(s), Couple | naissance des d'habitation de travail du de travail du imposable? du PTZ? primo-accédant? secondaire ou
sans enfant, Foyer enfants conjoint n*1 conjoint n°2 (Oui ou Non) (Oui ou Non) (Oui ou Non) Propriétaire

monoparental, 2 adultes, uiou ropriétai
Autre...) occupant)
i 5.3 4 ¥ !
[
A .
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Charte de'la
construction

et de lo promotion Coordonnées

Mairie
Service urbanisme — 01.46.15.08.42 /43 — urbanisme@mairie-arcueil.fr
Service cadre de vie - 01.82.01.20.10 / 11 - svpcadredevie@mairie-arcueil.fr
Service habitat - 01.46.15.08.63 — habitat@mairie-arcueil.fr

Service patrimoine — 01.46.15.09.75 — patrimoinegestion@mairie-arcueil.fr

Territoire Grand-Orly Seine Biévre (GOSB) :

Service instructeur — 01.55.01.03.00
Service développement économique — 01.55.01.05.17
Service assainissement - 01.41.98.39.50

Conseil d’Architecture d'Urbanisme et de I'Environnement (CAUE)

Architecte conseil — (3 contacter via le service urbanisme)

Direction régionale des affaires culturelles Val-de-Marne
Architecte des Batiments de France (ABF) — 01.43.65.25.34

Inspection générale des Carriéres 01.40.47.58.00

ENGIE Direction des confluences (géothermie) : 01.39.07.27.80
http://www.engie-reseaux.fr/qui-sommes-nous/nous-contacter/

Je soussigné(e) Madame, Monsieur
agissant en qualité de

déclare avoir pris connaissance de cette charte et m’engage a la

Arcueil, le

Signature et cachet de I'entreprise :




