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DENSITÉ, MIXITÉ

ZAC de COPAYA
Fiches Ilots

Maisons Individuelles en bande
Vocation: Habitat Individuel
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DENSITÉ, MIXITÉ

ZAC de COPAYA

Maisons Individuelles en bande

ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande1-

Plan d’aménagement Description  

Les maisons de ville sont implantées sur la partie Ouest 
(quelques unes au Nord Est) de la Zac et réparties en 6 
îlots. Les constructions sont mitoyennes et les hauteurs 
maximales appliquées sont du R+1, et, occasionnellement 
du R+2. Chaque parcelle accueille une unité de logement. 

Un recul de 6m, par rapport à la rue, est imposé, sur 50% de 
la façade sur rue, afin de permettre l’aménagement d’une 
place de stationnement sur parcelle. Chaque logement bé-
néficie en effet d’une place de stationnement ainsi que d’un 
jardin privé en fond de parcelle. L’unique accès piéton et 
automobile se fait par la façade principale sur rue. 

Tableau Bilan SHON / Stationnement Ilots

93

93
9130m2

Logements

Ilot 1 
Logement Social

Logement en Accession

Logement Libre

Ilot 2 

Ilot 3 

Ilot 4 

Ilot 2bis 

Ilot 5

15 logements

26 logements

19 logements

20 logements

6 logements

7 logements

Stationnements îlots

SHON Logements 

Identifiant Activités Equipements

SHON (m2) Nombre SHON (m2) SHON (m2) Dans l'îlot
Sur voie 

publique

à la SHON, 

soit 1 place pour:

Nb places 

par logt:

Ilot 1 1 500 1 500 15 15 7 68 1,47

Ilot 2 2 430 2 340 26 26 18 55 1,69

Ilot 2 bis 565 565 6 6 4 57 1,67

Ilot 3 1 950 1 710 19 19 10 67 1,53

Ilot 4 1 965 1 850 20 20 8 70 1,40

Ilot 5 700 700 7 7 8 47 2,14

Ilot 6 2 750 2 750 34 34 17 54 1,50

Ilot 7 2 650 2 360 29 290 28 15 62 1,48

Ilot 8 2 550 2 060 27 490 36 7 59 1,59

Ilot 9 1 700 1 500 19 200 20 8 61 1,47

Ilot 10 2 050 2 050 24 29 13 49 1,75

Ilot 11 2 120 1 830 24 290 24 18 50 1,75

Ilot 12 1 875 1 840 22 600 23 5 67 1,27

Ilot 13 1 780 1 520 19 265 24 12 49 1,89

Place 48

Pôle Enfance 1 200 1 200 10 120

Total 27 785 24 575 291 2 135 1 200 311 208 54 1,78

Logements Offre relative
SHON totale 

(m2)

Stationnement

1 1

2

5

2bis

4

33

2 4

Offre urbaine

1950

1965



Maisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande2- Domanialités
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Maisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande

ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande3-Implantation bâti

Hiérarchisation des espaces, Traitement des limites 
Coupe de principe Prescriptions & Croquis

coupe longitudinale sur parcelle - maison de ville

système à claire
voie 1,20 m

+

muret 0,60 m
insertion boitiers techniques
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Recul 6m 
- effectif sur 50% de la façade

Stationnement

Clôture imposée: 
Muret 0,6 imposé surmonté 
d’un système à claire-voie 
dont l’opacité varie selon la 
limité de domanialité

Le système à claire-voie est 
imposé pour les façades sur 
voie à double sens

Clôture imposée

Jardin privé

emprise bâti

Recul 4m min
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ite
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lla
ire

2

Limite de domanialité 
Muret + système à claire-voie

StationnementEntrée sur 
parcelle



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande3-Implantation bâti
ÎLOT 1

FICHE TECHNIQUE - ÎLOT 1 
Plan de principe

Ilot 1 - 15 logements 
1500 m2 SHON - 15 places de stationnement sur parcelle 

Règles imposées

coupe de principe 2

limite de domanialité 

lim
ite

 d
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do
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e

bâtibâti

spectre d’implantation du bati
jardins privatifs 
traitement paysager - filtre paysager
entrée sur parcelle: piéton/voiture

A: limite de domanialité
     - clôture imposée 
B: recul 6m bâti / limite de domanialité 
    - effectif pour 50% minimum de la façade sur rue

C: jardin privé: 4m minimum   

F: stationnement sur parcelle

6m
B B CC

4m min

R+0/R+1
R+2 exceptionnel



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

ÎLOT 1

ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande3-Implantation bâti

FICHE TECHNIQUE - ÎLOT 2
Plan de principe Règles imposées

2

limite de domanialité 
spectre d’implantation du bati
jardins privatifs 
traitement paysager - filtre paysager
entrée sur parcelle: piéton/voiture

A: limite de domanialité
     - clôture imposée 
B: recul 6m bâti / limite de domanialité 
    - effectif pour 50% minimum de la façade sur rue

C: jardin privé: 4m minimum   

D: recul de bâti à bâti: L: hauteur / 2, et 6m minimum

E: espace de dilatation - percée visuelle

F: stationnement sur parcelle

lim
ite
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e

bâtibâti
B B CC

R+0/R+1
R+2 exceptionnel

6m 4m min

Ilot 2 - 26 logements 
2430 m2 SHON - 26 places de stationnement sur parcelle 

ÎLOT 2



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande3-Implantation bâti

FICHE TECHNIQUE - ÎLOT 2
Plan de principe Règles imposées

2

limite de domanialité 
spectre d’implantation du bati
jardins privatifs 
traitement paysager - filtre paysager
entrée sur parcelle: piéton/voiture

A: limite de domanialité
     - clôture imposée 
B: recul 6m bâti / limite de domanialité 
    - effectif pour 50% minimum de la façade sur rue

C: jardin privé: 4m minimum   

F: stationnement sur parcelle
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R+0/R+1
R+2 exceptionnel

6m

Ilot 2bis  - 6 logements 
565 m2 SHON - 6 places de stationnement sur parcelle 

ÎLOT 2 BIS



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande3-Implantation bâti
ÎLOT 2 BIS

FICHE TECHNIQUE - ÎLOT 3
Plan de principe Règles imposées

2

limite de domanialité 
spectre d’implantation du bati
jardins privatifs 
traitement paysager - filtre paysager
entrée sur parcelle: piéton/voiture

A: limite de domanialité
     - clôture imposée 
B: recul 6m bâti / limite de domanialité 
    - effectif pour 50% minimum de la façade sur rue

C: jardin privé: 4m minimum   

F: stationnement sur parcelle

lim
ite
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bâtibâti
B B CC

R+0/R+1
R+2 exceptionnel

6m 4m min

Ilot 3 - 19 logements 
1950m2 SHON - 19 places de stationnement sur parcelle 

ÎLOT 3



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande3-Implantation bâti

FICHE TECHNIQUE - ÎLOT 4
Plan de principe Règles imposées

coupe de principe 
2

limite de domanialité 
spectre d’implantation du bati
jardins privatifs 
traitement paysager - filtre paysager
entrée sur parcelle: piéton/voiture

A: limite de domanialité
     - clôture imposée 
B: recul 6m bâti / limite de domanialité 
    - effectif pour 50% minimum de la façade sur rue

C: jardin privé: 4m minimum   

D: recul de bâti à bâti: L: hauteur / 2, et 6m minimum

E: espace de dilatation - percée visuelle

F: stationnement sur parcelle

Ilot 4 - 20 logements 
1965 m2 SHON - 20 places de stationnement sur parcelle 
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6m 4m min

ÎLOT 4



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande3-Implantation bâti
ÎLOT 4 ÎLOT 5

FICHE TECHNIQUE - ÎLOT 5
Plan de principe Règles imposées

2

limite de domanialité 
spectre d’implantation du bati
jardins privatifs 
traitement paysager - filtre paysager
entrée sur parcelle: piéton/voiture

A: limite de domanialité
     - clôture imposée 
B: recul 6m bâti / limite de domanialité 
    - effectif pour 50% minimum de la façade sur rue

C: jardin privé: 4m minimum   

F: stationnement sur parcelle

Ilot 5 - 7 logements 
700 m2 SHON - 7 places de stationnement sur parcelle 
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ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande4- Limites privatives

Hiérarchisation des espaces, Traitement des limites 
Prescriptions & CroquisPrescriptions & Croquis

1-traitement des limites entrée parcelle / rue 

3-traitement des limites fond parcelle / existant (ou collectif)

2-traitement des limites latérales parcelle / parcelle

4-traitement des limites fond parcelle / fond de parcelle 

limite en façade voie double sens limite de mitoyenneté

limite en fond de parcelle limite en fond de parcelle

système à claire
voie 1m à 1,20 m 
opacité inférieure ou 
égale à 50%

+ 

muret 0,60 m

système à claire
voie 1m à 1,20 m 
opacité inférieure ou 
égale à 50%

+ 

muret 0,60 m

grillage 1,80m
+ 
végétation 

filtre végétal

système à claire
voie 1m à 1,20 m 
opacité supérieure à 50%

+ 

muret 0,60 m

insertion boitiers techniques parcelle 1

fond parcelle 1

parcelle 2

fond parcelle 2



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Ambiances de références 

Type de traitement de clôture sur rue:  
soubassement béton, grillage et lames de bois ajourées

Type de traitement de clôture en lames de bois ajourées 

ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande4- Limites privatives

Hiérarchisation des espaces, Traitement des limites 
Prescriptions & Croquis Texture de limite

traitement des limites jardins / existant Lotissement de la levée ou collectif

Renforce la limité ajourée 
à hauteur d’homme

Est un écran contre la vue 
des habitations nouvelles 
depuis les maisons exi-
santes

muret 0,60 m
+
système à claire
voie 1m à 1,20 m
opacité supérieur à 
50%
+
filtre végétal 
sur parcelle  

jardin maison de ville
îlot 1 ou 2 - projet

jardin maison de ville - îlot 1 ou 2 - projet

recul minimum 4 m

jardin existant

jardin existant

H: 0,60m

H: 1,80m

Coupe

A

B

B

A

limite: îlots 1,2 Ouest



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande5-Prescriptions paysagères 

Hiérarchisation des espaces, Traitement des limites 
Prescriptions & Croquis

1-traitement des limites entrée de parcelle / rue 
limite en façade sur trottoir 

limite en façade rue double sens

limite en façade rue sens unique

limite en fond de parcelle

Limite de parcelle marquée 

Plantation en limite d’une haie 
stricte + arbres tiges de petit 
developpement.

Planter une ambiance de rue 
à caractère urbain, le végétal 
est taillé, les limites privé-pu-
blic identifiées.

La volonté sur la voie en sens 
unique est de créer un jardin 
de façade à façade.

En interface avec les loge-
ments collectifs, en fond de 
parcelle, une haie de 2m 
masquera les regards en-
tre les différents îlots. Cette 
haie sera laissée à port li-
bre, une taille de formation 
sera faite pour maintenir 
une densité constante à tra-
vers les époques.

Les plantations se font derriè-
re la clôture dans la parcelle 
privée.

Les différents espaces seront 
hiérarchisé par le végétal 

Des haies mono spécifiques 
ou composée, taillées ou à 
port libre seront mis en place

une bande d’1m entre public 
et semi-privé
une bande de 0,80 à 1,2m 
entre parcelle

2-traitement des limites latérales parcelle / parcelle

3-traitement des limites fond parcelle / existant (ou collectif)



Maisons Individuelles en bande5-Prescriptions paysagères 

ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande5-Prescriptions paysagères 

Hiérarchisation des espaces, Traitement des limites 
Prescriptions & Croquis

traitement des limites jardins / rue 

limite en fond de parcelle - ïlots 1,2,3 et 4 centraux 

limite en façade sur trottoir 

4-traitement des limites fond parcelle / fond de parcelle 

grillage 1,80m
+ 
végétation 

fond parcelle 1 fond parcelle 2

Plantations en limite de fonc 
de parcelle: 
-Limiter le ruissellement de 
l’eau 
-Favoriser l’infiltration des 
eaux pluviales 

Les plantations seront unique-
ment arbustives et ne devront 
pas dépasser une hauteur 
maximale de 2/3m de déve-
loppement.
Les arbres choisi auront une 
taille adulte de5/6m.

La plantation d’arbres tiges et 
fleuris profite à l’espace public 
au nord et au sud des maisons 
de ville. L’arbre tige sera plan-
té à distance maximale de 2 
m des clôtures afin que l’arbre 
déborde sur l’espace public. 
L’arbre fera au maximum 4/5m 
à l’âge adulte. 

Plantations d’un jardin commun composé d’arbustes fleuris: Proposition d’espèces végétales



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande5-Ambiances 
Ambiances de références 

Exemple de filtre végétal entre mai-
sons mitoyennes

Type de traitement de l’espace privé 
en façade sur rue: jardin + garage

Barbadines



ZAC de COPAYAMaisons Individuelles en bande

Maisons Individuelles en bande

DENSITÉ, MIXITÉ

ZAC de COPAYA
Fiches Ilots

Logements collectifs ILOT 8
Vocation: Logements collectifs & commerces

Ilot 8

8



Logements collectifs ILOT 8

ZAC de COPAYALogements collectifs

1-

Plan d’aménagement Description  

L’îlot 8, situé en coeur de quartier, borde l’esplanade publi-
que. Il accueille du logement collectif ainsi que des rez-de 
chaussés commerciaux sur l’esplanade. L’implantation du 
bâti permet l’aménagement d’espaces communs et jardins 
privés en coeur d’îlot. 
Des duplex sont envisagés en rez-de-chaussé, R+1, afin 
d’éviter la présence de fond de commerces sur les espa-
ces communs en coeur d’îlots. Cette spécificité permet 
l’appropriation d’espaces centraux en jardins privés. 

27 logements sont envisagés, répartis sur une surface 
de 2 550m2 de Shon. Les places de stationnements sont 
traités en fond d’îlot, desservies directement par une voie 
secondaires. 

Tableau Bilan SHON / Stationnement Ilots

27

36

2 750m
490 m

2

2

Logements

Ilot 8

Logement Collectif 
+ 
Commerce

27 logements

Stationnements îlot

SHON Logements 

SHON Activités

8

Offre urbaine



ZAC de COPAYALogements collectifs

coupe de principe 

limite de domanialité 

limite de domanialité limite de domanialité 
spectre d’implantation du bati
jardins privatifs 
traitement paysager - filtre paysager

A: alignement du bâti sur la limite de domanialité 
       traitement particulier des façades RdC commerces: Hauteur: 4,10 m
B: recul imposé:  bâti / limite de domanialité: 2,5 m  
    - traitement: jardins privatifs 

C: jardin privé: 4 m minimum   

D: percées visuelles - RdC / R+1

E: recul imposé: 12 m minimum 

F: stationnement sur parcelle

G: recul imposé façade RdC commerces: 0,5 m 
    + casquette  imposée: 2,5 m

Ilot 4 - 20 logements 
2 750 m2 SHON logements - 490m2 SHON activités

Logements collectifs ILOT 8

ZAC de COPAYALogements collectifs

2-

Principe de domanialité 

Domanialités

Plan de principe Règles imposées

A
R+3

R+3

R+3R+1 A

B

CF

D

D

entrée bâtiment logement
entrée voiture îlot 
entrée logements RdC par jardins privatifs 
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Logements collectifs ILOT 8

ZAC de COPAYA

3- Implantation bâti et limites privatives

1-traitement des limites îlot / rue 

2-traitement des limites îlot / parcelles maison de ville

limite en façade

Deux types de limites sont à traiter: les  limites îlot / rue, ainsi que 
la limite parcelle îlot / parcelle maisons de ville (cf: CRAUP) 

limite en fond de parcelle

système à claire
voie 1m à 1,20 m 
opacité inférieure ou 
égale à 50%

+ 

muret 0,60 m

système à claire
voie 1m à 1,20 m 
opacité supérieure à 50%

+ 

muret 0,60 m

Logements collectifs

Hiérarchisation des espaces, Traitement des limites 
Coupe de principe Traitement des limites 

coupe longitudinale sur parcelle - maison de ville
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G

duplex

duplex

Jardin privé Recul 0,5 façade commerce

R+3

entrée par jardins entrée par rue 
Recul 4m min
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ZAC de COPAYA

3- Implantation bâti et limites privatives

1-traitement des limites îlot / rue 

2-traitement des limites îlot / parcelles maison de ville

Logements collectifs
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Urbanistes Mandataire : URBIS
Juin 2010

Quartier de
Concorde

ème
Ech : 1/5 000

Anx1- Périmètre de la ZAC de Concorde Nord

Limites parcellaires

Limite de la ZAC de CONCORDE NORD

Modification du Plan Local d’Urbanisme

Documents annexes
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AUs1
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11mNGG
AUBC

Urbanistes Mandataire : URBIS
Juin 2010

Quartier de
Concorde

ème
Ech : 1/5 000

Anx2- Répartition & Typologie des îlots

Ilots Equipements Publics (EP)

Ilots Equipements Privés (EPA)

Ilots Habitat collectif (individuels superposés) (HA)

Ilots Habitat individuel accolé, jumelé ou isolé (H)

Ilots Habitat individuel existant & Gpe scolaire existant

Modification du Plan Local d’Urbanisme

Documents annexes



Urbanistes Mandataire : URBIS
Juin 2010

Quartier de
Concorde

ème
Ech : 1/5 000

Anx3- Epannelages

R+2

R+1

R+rue/R+jardin

R

R+3

Modification du Plan Local d’Urbanisme

Documents annexes



Urbanistes Mandataire : URBIS
Juin 2010

Quartier de
Concorde

ème
Ech : 1/5 000

Anx4- Ventilation de la SHON par îlot

Modification du Plan Local d’Urbanisme

Documents annexes



Réserve pour aménagement hydrauliques et parcs “humides”

Massif boisé à préserver

Boisements à préserver (palmiers bâches)

Voies primaires à créer
Voies secondaires à créer
Voies tertiaires à créer

Espaces publics à aménager et paysager

Urbanistes Mandataire : URBIS
Juin 2010

Quartier de
Concorde

ème
Ech : 1/5 000

Anx5- Espaces publics et ouvrages à créer, 
modifier ou préserver

Modification du Plan Local d’Urbanisme

Documents annexes
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