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ENJEUX ET OBJECTIFS
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ENJEUX OBJECTIFS
PERIMETRE D ‘ETUDE

Rappel du périmetre d’'étude :

Un périmetre cadré par:

= la rue des Longs Réages au Sud,
= la rue du Chemin Vert a I'Ouest,
le chemin des Carrieres au Nord,
et les terrains agricoles a |'Est.

Un périmetre total de 24,1 hectares.

Le site mesure environ 600 m d’est en ouest
et 250 m du Nord au Sud.

L'emprise du futur parc d'activités de Saint-
Denis se situe en bordure immédiate de
deux zones d'activités (a I'ouest et au sud).

. 4 N
et =

Y
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ENJEUX OBJECTIFS
CONTEXTE REGLEMENTAIRE

PLUi:

Secteur d'étude est classé en zone 1AUx.
Une prescription en termes de marge de
recul constructible a respecter est inscrite
au reglement graphique.

Une OAP qui cadre les principes de

constructibilité :

= Pas d'accueil d'activités logistiques,

= Acces depuis giratoire rue des Longs
Réages et rue du Chemin Vert,

= Limite de la zone de contact avec espace
agricole et chemin des Carrieres : planté
et merlonné.

= Implantation des batiment selon un
minimum de 15m depuis la limite Nord
et 30m du chemin agricole a créer a
I'Est.

= Hauteur limité a 12m en vis-a-vis des
bords du chemin et limite de site /15m
sur le reste du site.

r _J Périmetre OAP

- Périmetre constructible
(foncier et retrait)

Espaces tampons paysagers a

imm
paysager et planter

«-p Circulations douces et agricoles &
préserver ou a créer

------ Limite d'implantation bati
ma Possibilité d'accés
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ENJEUX OBJECTIFS
PERIMETRE ET LIMITES

Limites / retrait depuis chemin
des Carrieres:

Limite d'implantation des constructions 15 m

= Limite du périmetre opérationnel a 108
metres depuis le chemin des carriéres.

S . .

;‘” s = Implantation des premiéres

£/ 7 implantations comprises entre 115 et 123

S/ S métres, soit a 15 de la limite du

74 périmetre opérationnel.
(]
S
BS
(o ,
@’%des = Profondeur restante pour aménagement
C"’rfé,es du site comprise entre 330 et 340 metres.

Limite d'implantation des constructions 30 m

|:| Périmetre opérationnel

Zone de retrait des constructions 15m

au Nord et 30m a I'extrémité Est
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ENJEUX OBJECTIFS
TOPOGRAPHIE

Topographie / ligne de créte :

= Définition d'une ligne directrice de retrait
en lien avec la topographie du site et la
ligne de créte existante.

= Des reculs variables selon la topographie,

150,50°'gH

»> Un affinement des limites de
constructibilitt notamment en limite
Nord-Est.

148,00 ngf

147,00 ngf
146,00 ngf /

145,00 ngf
144,00 ngf;
143,00 ngf

<€» Lignes directrices de retrait

Courbes topographique

<> Axeligne de crétes
|:| Périmetre opérationnel

Zone de retrait des constructions 15m

au Nord et 30m a I'extrémité Est
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ENJEUX OBJECTIFS
TRAITEMENT DES FRANGES

Traitement des franges :

= Gestion paysagere comprise entre la
limite du périmétre opérationnel et la
limites de constructibilité définie par la
topographie,

Enjeux liés au merlon :

= créer des perspectives remarquables sur
certains points — ne pas créer un merlon
d’un seul tenant, Disposer le merlon de telle
sorte a masquer les vues sur certains
batiments d’activités : APTIV, implantation
GEODIS,

<» Lignes directrices de retrait
----------------- Courbes topographique

|:| Périmetre opérationnel

Secteur paysagé et merlonné

" Point bas (gestion hydraulique)
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ENJEUX OBJECTIFS
TRAME VIAIRE

Trame viaire / Flux de circulation :

= Intégrer la nature du trafic existant sur
la RD122e — ne pas générer de flux PL
ou VUL trop important en plus du flux
existant.

= S'appuyer sur les deux points d'acces
définis par I'OAP : une entrée depuis le
giratoire — rue des Longs Réages/Route
d'Orphins et une entrée depuis la rue
du Chemin Vert.

= Eviter que la voie interne au site ne
serve de shunte a la rue des Longs

Réages.
S = Maintien du chemin agricole -
"~.,. Nord/Sud - actuel permettant des
Sy liaisons douces entre les habitations
. . . 7’ .
K\ existantes au sein de la résidence des
Vi Acacias et les secteurs commerciaux au
.
"‘ Sud.
<«---p Liaison douce
<4—)» Chemin agricole
N
b@? 4= Voie de desserte interne
\\29‘\’ Sens entrée sortie
S
& [ intersection
A

<€» Lignes directrices de retrait
----------------- Courbes topographique

|:| Périmetre opérationnel

Secteur paysagé et merlonné
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SCENARII
D'’AMENAGEMENT
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT

SCENARIO 1

*
*
...
2
S
&
&
L
[

Principes de composition

Retrait des premieres implantations au
Nord selon la ligne de retrait défini en
lien avec la topographie
Positionnement de petites typologies
d'activités en limite Nord-Est : maintien
des vues / limiter les impacts en termes
de constructibilité — hauteur limité a
10m

Positionnement de typologies plus
conséquentes en partie Nord-Ouest
gestion de la limite avec I'APTIV -
protection par rapport aux nuisances.
Aménagement  de bassins en
accompagnement de voirie dont bassin
en limite Sud en point bas.

Hauteur batiment

=% Liaison douce

> Orientation batiments

Bassins hydrauliques

<€» Lignes directrices de retrait

Périmétre opérationnel

Secteur paysagé et merlonné

Grands fonciers

Petits fonciers @
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 1

Simulation d’'implantation

: = Batiments orientés Nord/Sud offrant
: ‘ des perspectives visuelles et présentant

leurs pignons,
= Implantations au droit de la limite de

constructibilité

*

v,

*
o
-
.
e
>
*u
e

.

-
e
T,
*a.
..
4
"y
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 2

Principes de composition

= Retrait des premieres implantations au
Nord selon la ligne de retrait défini en
lien avec la topographie

= Voirie centrale épousant la topographie
— limiter les déblais-remblais

= Positionnement de grands fonciers en
limite Nord-Est liées a la profondeur
parcellaire,

= Positionnement de typologies plus

N petites en partie Nord-Ouest : gestion

moindre des nuisances par rapport a
I'APTIV,

= Aménagement de bassins en limite Sud
o en point bas.

Hauteur batiment

<«---%» Liaison douce

& <> Qrientation batiments

gz‘ ” Bassins hydrauliques

<€» Lignes directrices de retrait
I:l Périmétre opérationnel

Secteur paysagé et merlonné

Grands fonciers

/ Petits fonciers
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 2

Simulation d’'implantation

= Batiments orientés Nord/Sud offrant
des perspectives visuelles et présentant
leurs pignons,

= Implantations des batiments plus
conséguents en retrait par rapport a la
limite de constructibilité.

—_—

Hauteur batiment

<¢---%» Liaison douce

<:==*>  QOrientation batiments
. Bassins hydrauliques
<€» Lignes directrices de retrait
|:| Périmétre opérationnel

[ Secteur paysagé et merlonné

Grands fonciers

it S Petits fonciers
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 3

Principes de composition

= Retrait des premieres implantations au
Nord selon la ligne de retrait défini en
lien avec la topographie

= Voirie centrale épousant la topographie
— limiter les déblais-remblais

= Positionnement de petites typologies
d'activités en limite Nord-Est : maintien
des vues / limiter les impacts en termes
de constructibilité — hauteur limité a

\ 10m

= Positionnement de typologies plus
conséquentes en partie Nord-Ouest
gestion de la limite avec I'APTIV -
protection par rapport aux nuisances.

%, = Aménagement de bassins  en
‘ay . . .
.. accompagnement de voirie dont bassin
(N en limite Sud en point bas.

Hauteur batiment

<«---%» Liaison douce

& <> Qrientation batiments

gz‘ “ Bassins hydrauliques

<€» Lignes directrices de retrait

I:l Périmétre opérationnel

Secteur paysagé et merlonné

Grands fonciers

/ Petits fonciers
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 3

Simulation d’'implantation

= Batiments orientés Nord/Sud offrant
; des perspectives visuelles et présentant
R leurs pignons,

= Implantations des batiments plus
conséguents en retrait par rapport a la
limite de constructibilité.

= Aménagement du merlon  plus
conséquent en limite Nord de la rue du
Chemin Vert — gestion nuisance APTIV.
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DEVELOPPEMENT SCENARIO
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 3- ADAPTATIONS

Principes de composition

= Division du lot en partie Nord-Est pour
phasage du projet et aménagement de
petites entités moins génératrices de
nuisances.

Hauteur batiment

<¢---%» Liaison douce

<:==*>  QOrientation batiments
" Bassins hydrauliques
<€» Lignes directrices de retrait
|:| Périmétre opérationnel

[ Secteur paysagé et merlonné

Grands fonciers

Petits fonciers
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 3- ADAPTATIONS i

S N W /N{// La trame viaire proposée dans ce scénario s'organise a
7 4 7 \/ _///,
/ \«,\\"/ > X
Dr Y

/' 7 ) )7\’ I\ B ‘ ; 7 ' AN ~ % |
// SwP, N |\ partir :
5 7 A L ) i & | = D'un acceés en biais par rapport au giratoire existant,

e T~ | N < | = Et d'un tracé s'appuyant sur les courbes de niveaux
VDA S/HNY Vokd: ) A N~ existantes limitant les travaux de déblai-remblai a
ey 2NN / =] b opérer.

Ce tracé offre des potentiels d'accueil différencié et une
plus grande latitude d’occupation des différents secteurs.

Sécurisation du cheminements doux Nord/Sud vers
giratoire existant.

Le profil proposé se veut constant et permet une
circulation a double sens sur I'ensemble du site.

7m P G 3 Mm—— = l,Sm';
/£ / Trottoir  Paysage Bande de roulement Paysage  Trottoir
: noue noue

Profil type - voirie de 16m

......... Périmétre opération
Marge de recul

Voie de desserte
RD

Cheminement doux
Espace ouvert / paysage
Merlon

Espace libre

Bassins

Bosquet

| ) \ P
\ 4 (S S
NV ¥ & 7 /
N / ; /4 /
N\ i / / ~

v Boisement entrée de ville
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 3- ADAPTATIONS

En terme de paysage, la spécificité de ce
scénario est un tracé en zig-zag de la voie
centrale qui rejoint en biais I'entrée sud.

Cette voie peut étre plantée d'arbres et
d’'arbustes d'alignement, dans ou en rebord
des noues qui s'élargissent en 2 bassins est-
ouest qui se font face plantés en bosquets
d’'especes locales..

......... Périmétre opération
- = Marge de recul

<:=:p Voie de desserte

e RD

<> Cheminement doux
Espace ouvert / paysage
Merlon

Espace libre

Bassins

Bosquet
L'ourlet végétal sud, bordant I'entrée de ville, est constitué
d'arbres et d'arbustes locaux ; il peut faire l'objet d'un
nivellement en bassins longilignes (voire successifs en
vagues.) offrant des clairieres humides favorables a la
biodiversité. Un travail sur la lisiere étant réalisé.

Boisement entrée de ville

Arbres d’alignement de taille moyenne (8 a 12 m)
bordant la voie de desserte.

Y Arbres d’alignement de haute taille (+ de 12m)
/ - (entrée et Rue du chemin Vert.
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 3- ADAPTATIONS

@ MERLON PLANTE
& | e

Qe
Arbres de haute taille

(+ de 12m)
(entrée et Rue du

'Merisier ,(Prunus  Sorbus torminalis =
avium) '// Alisier torminal. Camérisier a Sureaux, Sambucus
[/

balais ; Sambuxcus nigra ebulus

s

argousier.

ke R
Hippophae rhamnoides ,

;VOIE DE DESSERTE { .
/Arbres d’alignement de taille moyenne (8 8 12 m) .

Acer campestre, érable
champétre.

A /‘

Sorbus aucuparia
Sorbier des oiseaux.

Quercus robur, chéne
pédonculé. s

Angelica

Molinia caerulea, molinie.

angélique. g épi

Boisement entrée de ville

_Sorbus torminalis Alisier Quercus petraea, ~ Quercus robur, chéne Houx commun
torminal. chéne sessile. pédonculé. Iles Europea

Salix cinerea,

iorne lantane Cornouiller Fusain d’Europe Troene
Viburnum lantana sanguin Euonymus Ligustrum saule cendré.
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 3- ADAPTATIONS

\// S ///// / Sl / // ‘ - Programmation :
/ AN “ ~. = Positionnement de petites entités baties
en limite Nord-Est,

= Un batiment plus conséquent en limite
Nord-Ouest, en recul par rapport a la
marge de recul Nord,

= Valorisation d'une fagade urbaine sur la
rue des Longs Réages,

= Petites entités en sortie de la rue du
Chemin Vert.

Batiment activités
Grande emprise

Locaux d’activités 80/20 — PME-PMI

Locaux artisanaux
Locaux compte propre

/ Locaux mixte
/ Plot tertiaire / showroom/

/ i ASESS S

RANCE - SAEDEL —ZAC PARC D'ACTIVITES EPERNON / DROUE SUR DROUETTE — MISSION D'ETUDES PREALABLES @




STBATEGIE D'AMENAGEMENT
SCENARIO 3- ADAPTATIONS




STBATEGIE D'AMENAGEMENT
SCENARIO 3- ADAPTATIONS Y LALREA LA

Batiment activités
Grande emprise 1 m déblais remblais

Bureaux opportunité parking
sous batiment

Coupe AA

. Compte propre déblais remblais inferieur a Batiment activités
Coupe BB im Grande emprise 1,5 m déblais remblais
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SCENARIO 3- ADAPTATIONS

= Merlon paysagers intégrés en formes

.+ souples avec des hauteurs et des largeurs

. differenciés par endroits offrant des
perspectives visuelles.

= Gestion du merlon en pentes plus douces,
= Plantations par bosquets a différents

niveaux et en différentes strates (arbres et
arbustes).

M T s ;
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SIMULATION -PERSPECTIVES
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SIMULATION -PERSPECTIVES
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SIMULATION -PERSPECTIVES

)\‘
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SIMULATION -PERSPECTIVES
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SIMULATION -PERSPECTIVES
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STRATEGIE D'’AMENAGEMENT
SIMULATION -PERSPECTIVES
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TEL. 0145 89 05 50
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