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Introduction 
 
 
 
 

Couvrant une superficie d’environ 1 306 hectares la Commune de Saint-Orens de Gameville est située 
à la pointe Sud-Est du territoire toulousain et membre de Toulouse Métropole (37 communes). Elle a 
la particularité d’être limitrophe d’une deuxième intercommunalité très dynamique le Sicoval (36 
communes) mais aussi d’un territoire agricole, le Lauragais. 
 
La topographie de Saint-Orens détermine les principaux éléments identitaires de la commune qui se 
compose de deux grandes entités perceptibles : l’une, caractéristique des coteaux du Lauragais, qui 
s’étend sur le versant Nord de la Marcaissonne, est dominée par la présence des espaces naturels et 
agricoles ; et l’autre, qui occupe le versant sud de la Marcaissonne, accueille le centre ancien et ses 
extensions urbaines plus récentes sous forme majoritairement pavillonnaires. 
 
La ville connaît depuis plusieurs années des opérations d’extension et de renouvellement du tissu 
urbain dont la densité et les formes impactent l’équilibre de la commune. Afin de permettre une 
mutation cohérente avec les besoins de Saint-Orens, la commune a élaboré une charte, guide à 
destination des porteurs de projets urbains. 

 
Elle fixe les orientations urbaines et architecturales dans le but précis d’assurer la maîtrise du 
développement du territoire en veillant à respecter l’équilibre entre aménagement urbain et 
protection du cadre bâti existant tout en intégrant l’accessibilité et garantissant un développement 
écologique de la ville et des espaces naturels. 

 
L’objectif prioritaire de la Ville est de promouvoir un développement urbain raisonné et ciblé en veillant 
au respect de l’équilibre entre une politique du logement volontariste (accueil de nouvelle population, 
objectifs de qualité résidentielle pour tous les âges de la vie, etc.) et la volonté de protection du cadre 
bâti et paysager existant. L’arbre en ville constitue une composante essentielle du cadre de vie. Ce 
patrimoine naturel et végétal doit être valorisé au même titre qu’il contribue à la qualité d’un 
aménagement aussi paysager qu’architectural. 
 
Il est donc attendu d’un projet immobilier qu’il intègre la nécessité de penser les espaces extérieurs 
comme des espaces partagés, collectifs et qualitatifs qui contribuent au confort et au bien vivre 
ensemble des futurs habitants. 

Le programme défini devra être ainsi respectueux en matière d’environnement et de biodiversité. Pour 
ce faire, les promoteurs peuvent se rapprocher de bureaux d’études spécialisés en aménagement et 
environnement. 
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1. LES PRESCRIPTIONS 

Pour tout nouveau programme de construction de logements collectifs (à partir de 3 logements) et 
de bâtiments non résidentiels, en complément de la réglementation en vigueur, il conviendra de 
s'assurer de la prise en compte des objectifs suivants : 
 

 
A. Les constructions : 

1. Intégration du projet dans l’environnement immédiat : 

 La forme urbaine du projet devra s’intégrer à son environnement immédiat. 

 Afin de préserver l'intimité des parcelles du tissu pavillonnaire environnant et de faciliter une 
cohabitation harmonieuse :  

 Le nouveau bâtiment ne doit pas fournir de vue plongeante sur les 
bâtiments et jardins avoisinant existant. A défaut, des solutions seront 
proposées par l’aménageur. 

 Une clôture végétalisée de 2m suffisamment dense pour préserver 
l’intimité des parcelles existantes sera privilégiée. 

 Lorsque le terrain présente une déclivité, le projet devra s’adapter dans la pente pour une 
meilleure intégration. 

 Les façades des constructions devront revêtir un parement destiné à orner et décorer tout ou 
partie des bâtiments et des murs de clôture, en leur donnant le cachet de la pierre, de la brique 
ou du « corten » ou autre revêtement accepté. 

 

2. Des constructions écoresponsables et accessibles : 

 Une certification NF Habitat HQE ou équivalent est souhaitable en complément d'une 
labellisation BEPOS+ Effinergie et Réduction Carbone niveaux E4-C1. 

 Les matériaux de construction devront s'intégrer dans une démarche écologique avec une 
volonté de réduction de l'empreinte carbone en privilégiant « l'usage du bon matériau au bon 
endroit ». 

 La conception architecturale devra : 

> Favoriser les apports en énergie solaire (lumière et chaleur) et la ventilation naturelle. 

> Limiter les pertes de chaleur par l'utilisation de matériaux reconnus pour leur résistance 
thermique. 
 

 Des économiseurs d’eau pourront être posés sur les points d’eau. 
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 Le bâtiment devra présenter des espaces végétalisés (murs, toits ou intégration de bacs sur les 
terrasses). 

 Les ouvertures pourront être protégées par des pare-soleil fixes ou végétalisés. 

  Des récupérateurs d’eau de pluie pourront être prévus dans les espaces communs. 
 Les parkings seront obligatoirement prévus en sous-sol. Seules quelques places « visiteur » et/ou PMR 

pourront être réalisées en surface. 
 Chaque logement se verra associer une place de parking en sous-sol comprenant 

l'installation d'une prise électrique, conformément à l'article 1er du décret n°2011-873 du 25 
juillet 2011. 

 Au-delà de 2 niveaux (sous-sol inclus), le bâtiment devra disposer d'un ascenseur. 

 Les parties communes devront être équipées d'une signalétique et de main-courantes pour 
faciliter l'orientation et les déplacements. 

 Les différents éléments du bâtiment devront être rendus plus visibles notamment en 
contrastant les encadrements des portes et baies vitrées. 

 Chaque opération devra prévoir 2 places de stationnement par logement et 1 place visiteur pour 
2 logements. 

 Le local à vélo sera équipé d’un système de rangement des vélos. 
 

3. Les logements : 

 Chaque appartement devra proposer plusieurs orientations. 

 La création d’espaces extérieurs qualitatifs devra être envisagée pour tous les logements. Les 
terrasses auront une surface minimum de 20% de la surface de plancher du logement. 

 La taille moyenne ainsi que la typologie des logements devront respecter le tableau suivant :  

 

 Les logements sociaux devront être répartis sur tous les niveaux de la construction et répondre 
aux exigences suivantes : 

Typologie Taille moyenne (m²) Proportion des logements 

2 pièces 47 15 % 

3 pièces 66 45% 

4 pièces 82 25% 

5 pièces et + 99 15% 

Répartition des financements 

PLAI PLUS PLS PSLA 

30% 20% 30% 20% 



 
Hôtel de Ville 

46, avenue de Gameville – 31650 Saint Orens de Gameville 
Tél : 05 61 39 00 00 / Fax: 05 62 24 92 94 

 

6 

 

B. L’environnement et les aménagements extérieurs : 

1. Des aménagements extérieurs adaptés à la faune et flore existante : 

 

 Les cheminements doux, les aires de stationnements et les voies de circulation seront 
limités au maximum et resteront perméables en privilégiant les revêtements perméables, 
poreux ou semi poreux, afin de favoriser l’infiltration de l’eau de pluie dans les couches 
inférieures du sol. 

 Les noues, fossés, tranchées filtrantes... devront être privilégiés aux réseaux enterrés. 

 L'éclairage artificiel nocturne engendre un important gaspillage énergétique et des effets 
négatifs sur les êtres vivants. Le terme de « pollution lumineuse » décrit l'ensemble des 
effets indésirables induits par l'éclairage artificiel. L'enjeu est de concilier les besoins 
humains en éclairage tout en limitant les perturbations pour les habitants et pour la 
biodiversité.  

A ce titre le projet respectera les dispositions de l’arrêté du 27 décembre 2018 relatif à la 
prévention, à la réduction et à la limitation des nuisances lumineuses. 

Ainsi, le projet pourra : 

> Optimiser l'éclairage extérieur : 
o En limitant l'intensité lumineuse, à une DSFLI <25 lx/m2), (DSFLI : Densité 
Surfacique de Flux Lumineux Installé). 
o En limitant l’éclairage au-dessus de l’horizontale à 1%, conformément aux 
prescriptions de l’article 3 de l’arrêté (URL : Upward Light Ratio). 
o En limitant la température de couleur de l’éclairage à 2000 K (Classe A et 
B). 
o En différenciant les niveaux d'éclairement selon les usages et choisissant 
astucieusement les zones prioritairement éclairées (parking, porte d'entrée par 
exemple). 
o En limitant les périodes d'éclairement à l'aide de moyens techniques 
simples (détecteurs de présence, horloge, télécommandes ...) de 1h du matin à 
6h30. 
o En n’émettant pas de lumière directe dans les logements quelle que soit la 
source de cette lumière. 
o En équipant les piétonniers et espaces verts de bornes basses d’éclairage 
anti- vandalisme. 

 

> Rationnaliser l'éclairage intérieur : 
o En évitant les éclairages directs vers l'extérieur, 
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o En mettant en place des détecteurs de présence ou des horloges dans les 
parties communes. 

 Pour les projets intégrant des voies de circulation, un maillage cycle-piéton devra être 
inclus dans le projet si la situation du terrain l'impose. 

 Les clôtures devront être perméables pour le déplacement de la faune. Les haies végétales 
seront privilégiées : celles-ci intègreront des essences variées et locales. Dans le cas de murs 
en limites séparatives, des passages seront aménagés en bas des murs et seront espacés de 
20m au maximum et d’une dimension de 12x12 cm. 

 Des dispositifs créant des zones de refuge pour la faune devront être prévus dans chaque projet 
(hôtels à insectes, nichoirs à oiseaux ou à chauves-souris, murets en pierres sèches, etc.),   

 Le projet devra être conforme aux actions de conservations des espèces protégées identifiées 
sur la commune de St Orens. 

 Le projet devra être conforme aux actions de conservations des arbres remarquables identifiés 
sur la commune de St Orens. 
 

2. La suppression des îlots de chaleur par la végétalisation des projets : 

 

 En conformité avec le PLU, les espaces libres de toute construction, de toute aire de 
stationnement et en particulier l'espace restant libre entre la limite d'emprise de la voie et les 
bâtiments, devront être végétalisés 

 Les sujets arborés existants présentant un intérêt écologique, paysager, nourricier ou 
historique devront être conservés et protégés même s'ils se situent au centre de l'opération. 
Un repérage en amont du chantier sera fait en présence d'agents communaux. 

 Chaque programme devra prévoir la plantation d'un ou plusieurs sujet(s) remarquable(s) par 
son/leur âge. Tous les moyens nécessaires devront être mis en œuvre pour assurer sa/leur 
pérennité dans le temps. 

 La fosse des arbres plantés ou conservés ne sera pas imperméabilisée et devra présenter une 
largeur suffisante au bien-être du spécimen. 

 Le choix des essences des arbres plantés devra s'appuyer sur la palette végétale locale (voir 
annexe) , adaptées au contexte pédoclimatique, si possible dotées du label Végétal Local d'une 
garantie de provenance locale des végétaux. Les essences peu consommatrices d'eau ainsi que 
les espèces mellifères seront privilégiées. 

 Les essences et des variétés devront être adaptées aux espaces sur lesquels elles sont 
implantées (fruitiers sur les espaces collectifs, essences favorisant l'ombrage au niveau des 
stationnements, balcons fleuris, murs végétalisés...), 

 Les aires de stationnement non couvertes devront faire l’objet d’un traitement paysager 
(treilles, haies, arbustes, bandes boisées, bosquets...)  

 Les sujets arborés devront être implantés en cohérence avec les aménagements et usages 
futurs (en évitant l'implantation de hauts jets devant des terrasses ou à proximité de structures 
bâties par exemple). 
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 Les espaces verts devront être qualitatifs afin d'avoir vocation à devenir des lieux de partage 
conciliant lien social et environnement en implantant des zones de jardinage ou de potagers 
collectifs avec compostage, vergers, ruchers, paysagisme comestible, parcours santé, mobilier, 
etc... avec une vigilance particulière sur : 

> L'anticipation des besoins en eau, en s'assurant de la récupération des eaux 
pluviales pour l’irrigation, 

> Les accès à ces espaces, 
> L'intégration des moyens nécessaires pour l'exploitation de ces espaces 

(gestion des déchets notamment). 

 Un espace accessible et réservé d'au moins 5 m2 en pleine terre devra être prévu dans 
l'emprise du projet afin de permettre l'installation d'un composteur collectif ou un 
méthaniseur domestique en pied d'immeuble afin de valoriser les biodéchets produits par 
les habitants et l'entretien des espaces verts. 

 Les espaces verts devront être d'un seul tenant pour contribuer à la restauration ou au 
maintien des corridors écologiques et trames vertes, et participer au maillage existant. A 
cet effet, le porteur de projet s'accompagnera d'un bureau d'études en écologie ou d'une 
association environnementale afin de proposer un projet tenant compte des enjeux 
écologiques en milieu urbain. 

 Un système d'arrosage automatique économe en eau devra être systématiquement mis en 
place. Le système utilisera l’eau captée par des dispositifs de récupération des eaux de pluie 
prioritairement. 

3. Des espaces extérieurs accessibles à tous : 

 

 Un repérage des différents bâtiments et de l’orientation sur le site dès l’entrée de la résidence 
(balise sonore, bande de guidage, panneaux d’information…). 

 Adapter les entrées notamment à l’utilisation d’un fauteuil roulant, déambulateur ou aux 
personnes déficientes visuelles (ouverture de porte, ergonomie des poignées, paillassons 
encastrés, hauteur interphone/visiophone …). 

 Les cheminements extérieurs devront être aménagés de manière à permettre la circulation de 
tous les utilisateurs (dimensionnement, qualité du revêtement, sens d’installation des grilles 
d’évacuation des eaux…). 

 Les aménagements des espaces extérieurs devront être pensés pour écarter tout risque de heurts 
ou chutes (choix des végétaux, emplacement du mobilier urbain…). 

 
Tous les équipements collectifs (voirie interne et réseaux EU/EP/AEP notamment), créés lors d’une 
nouvelle opération devront être réalisés en conformité des cahiers des charges métropolitains afin de 
faciliter une éventuelle rétrocession ultérieure. 
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2. LA VALIDATION DU PROJET 
 
 

Le maître d’ouvrage d’un projet de construction de logements devra engager, à titre privé, une 
démarche de concertation autour de son projet et ce, en amont du dépôt du permis de construire. Il 
devra associer les riverains immédiats de l’opération ainsi que les parties intéressées ou impactées par 
le projet et tiendra informée la collectivité des difficultés rencontrées. 

Lors de sa présentation en mairie et aux riverains, le maitre d’ouvrage devra présenter une insertion 
paysagère vue de l’espace public mais aussi des propriétés voisines afin de pouvoir présenter les 
dispositions mises en œuvre pour l’intégration du projet dans le tissu urbain existant. 

Avant chaque nouveau projet ou modification d’un projet antérieur, le maître d’ouvrage s’engage à 
suivre la démarche suivante : 
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Présentation d’un avant-projet  respectant 
la charte de l’urbanisme à la Direction de 
l’Urbanisme dans le cadre de rendez-vous  

(projets de plus de 2 logements) avec remise 
de la charte signée. 

 

 
Une fois l’avant-projet validé sur le principe, 

le projet sera apprécié par le Comité 
aménagement de la Ville. 

Suite à la concertation, nouvelle 
présentation du projet intégrant les derniers 

échanges avec le comité aménagement et 
les riverains 

Après validation par le comité 
d’aménagement, une concertation avec les 

riverains concernés devra être organisée par 
le promoteur (prêt de locaux possible). 

Après obtention de l’autorisation, le 
promoteur devra se mettre en contact avec 

le service Veille du Territoire pour la 
programmation du chantier. 

 

Si l’avant-projet modifié est accepté, il 
pourra faire l’objet d’un dépôt de permis de 

construire en mairie. 
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3. L’ENGAGEMENT 

 
 
J’ai pris connaissance des dispositions et m’engage à définir et à mettre en œuvre la présente charte 
nécessaire à la bonne insertion d’un projet sous ma responsabilité exclusive. 
 
A cet effet, je m’engage également à signer la charte chantier propre. 
 

 
 
 

A :  
Le : 
 
Le Maître d’ouvrage 
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Annexe : La palette végétale 
 
Pour permettre le développement optimal de l'arbre dans le temps, le volume de terre doit être de 
dimension suffisante et adapté au sujet à planter. Le développement des racines se fait en effet en 
fonction de l'espace disponible dans la fosse de plantation, l'avenir de la plantation dépend donc 
étroitement de la taille de la fosse. 
Dans le cas d'artificialisation complète des sols pour des alignements de voiries, il est conseillé de réaliser 
des sols de type mélange terre/pierres. Ce type de mélange, composé à 75 % de pierres granitiques ou 
pouzzolane (granulométrie 50/100) et à 25 % de terre amendée, permet en effet de concilier les 
exigences de portance de voirie tout en assurant un milieu favorable au développement racinaire des 
arbres. 
Pour chaque plantation il est souhaité d’avoir recours systématiquement au paillage en recouvrant le sol 
avec des matériaux d'origine végétale ou minérale. Ceci permet de protéger la terre de l'érosion et du 
dessèchement, limiter les variations de température et d’humidité et, dans le cas de paillage organique, 
d’apporter des éléments nutritifs au sol. 
 
 
 

 
Sur dalle dans une profondeur de terre de 40-60cm, toutes les 
espèces herbacées et arbustives mentionnées dans la palette 
peuvent être utilisées à condition d’y ajouter une installation 
d’arrosage automatique. 
L’utilisation d’arbres est par contre à éviter car, même s’ils 
peuvent s’y développer, en prenant de la hauteur avec un 
enracinement peu profond ils seront sujets à la chute en cas de 
gros coup de vent. Il sera également difficile de les haubaner, le 
sol n’étant pas assez profond pour y planter des piquets. 
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En zone urbaine difficile : parkings, zones imperméabilisée 
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Les végétaux pour les prairies 
 
Les espèces présentées ici ont été choisies pour leurs caractères tenace, esthétique, florifère et sauvage ainsi que pour leur longue 
floraison et leur facilité à être semées. 
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Les végétaux pour les jardins secs 
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