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1. Préambule
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Suite a 'ordonnance du 23 septembre 2015 relative a la partie Iégislative
du livre ler du Code de l'urbanisme, dont les dispositions sont entrées en
vigueur le 1° janvier 2016, les références aux articles de la partie
[égislatives du présent document ne sont plus d’actualité. Le tableau de
correspondance ci-dessous les reprend et indique la numérotation en
vigueur depuis le 1°" janvier 2016.

Numérotation partie [égislative en
vigueur au 1°" janvier 2016

Numérotation partie 1égislative en
vigueur avant le 1°" janvier 2016

L111-1-4 L111-6

L.111-7

L.111-8

L.111-9

L.111-10

Les objectifs de I'étude

La mission a pour objet la réalisation de I'étude requise au titre de I'article
L. 111-1-4 du Code de I'Urbanisme.

Elle doit ainsi permettre de définir les principes d’aménagement du secteur
et d’en déduire les régles a introduire dans le PLU permettant de répondre
aux quatre criteres principaux de qualité de l'urbanisation (prise en compte
des nuisances, sécurité, qualité architecturale, qualité de l'urbanisme et
des paysages).

Contenu de la mission

L’étude devra comporter trois volets principaux :

- Volet 1 diagnostic sommaire du site (contexte urbain et
paysager, desserte, contraintes...) permettant de définir les
enjeux d’'aménagement du site dans le contexte plus global de la
réalisation d’'un vaste parc d’activités intercommunal.

- Volet 2 : définition des principes d’aménagement du secteur
(desserte, prise en compte de l'intégration des éventuels TCSP,
espaces publics, organisation du stationnement, paysage,
préconisations des prolongements daménagement sur les
communes riveraines, implantation des constructions, ...) en
justifiant de la prise en compte des différents criteres qualitatifs
requis par 'amendement Dupont ;

- Volet 3 : traduction du projet d’aménagement dans le PLU.
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2. Diagnostic
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2.1. Les éléments de cadrage
2.1.1. Le site

Le secteur est limitrophe de, plusieurs espaces a vocation d’activités :

- Au nord, le parc d’activités du Pérou qui se prolonge sur la
commune de Wissous et qui accueille notamment une activité de
restauration le long de la rue du Pérou ;

- A lest, des espaces d'activités situés sur la commune de Chilly-
Mazarin ;

- Au sud, des activités de restauration et hotelieres situées sur la
commune de Chilly-Mazarin, autour du carrefour dit des «Quatre
Fourchettes » ;

, - . o . . . WISSOUS
- A louest, il s’inscrit en vis-a-vis du quartier pavillonnaire des

Champarts.

Il offre une facade importante le long de la RN20 et occupe une
localisation stratégique en entrée de ville.

,"‘I"‘ L
Le secteur d’étude bordé par la RN20 et la rue du j -

Pérou S S [/ CHILLYMAZARIN
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D'aprés IGN Top 25 - 2315 OT - 2004 - Edition 3

2.1.2. Historique de l'urbanisation

Le triangle des Champarts est présent déja au XVllle siecle comme
témoignage du croisement de trois voies de passages.

Si le secteur ne semblait pas habité, il est marqué de longue date d’'une
vocation liée aux flux de déplacement.

e ('lllg
A

'l%""m-rl'z!:m‘;‘...\‘%.«

Massy — Plan Local d’'Urbanisme — Mission d’étude «entrée de ville» pour I'extension sud du parc d’activités du Pérou - Septembre 2016 — Dossier d’approbation 8



2.2. Le milieu naturel

2.2.1. La topographie

Le site est assis sur une topographie calme et homogene. La rue du Pérou
constitue le point bas du bassin versant qui concerne le terrain étudié.

Le terrain présente une pente d’environ 1,2% montant du nord vers le sud.

Noue rue du Pérou

CHILLY-MAZARIN e
(95.00)

o.127

\
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, .
2.3.Les données urbaines
2.3.1. Le cadre bati
Les différentes phases de l'urbanisation ont créés un tissu caractérisé * ;'"
aujourd’hui par un assemblage de morphologies différentes qui se i
juxtaposent : H
Il est possible de distinguer principalement : N F:
< 0 . ’r
- untissu pavillonnaire a 'ouest de la RN 20 ; !
un tissu d’activité le long de la RN20. A POuest 5 it paA et 6% e
Champarts ' ‘i
MASSY , i WISSOUS
/

Aujourd’hui, les terrains libres du Pérou ont une vocation essentiellement
agricole en milieu périurbain. lls sont principalement exploités en cultures

céréalieres et oléagineuses.
Néanmoins, on observe une avancée de 'urbanisation qui s’effectue:
sous forme, non satisfaisante, d’habitat précaire et d’installation
spontanée et épisodique de gens du voyage, sur les parcelles
agricoles (Secteur Nord de Wissous et Massy et le long des axes
routiers). Ces formes d'occupations des sols, donnent une
impression de «mitage» et de déqualification du territoire ;
sous forme structurée, premiers éléments d’'une réflexion globale
sur le secteur du Pérou : le long de la RN20 et de la RD120, au

Sud, sur la Commune de Chilly- Mazarin, par la Z.A. de la Butte

A l'est les espaces
d’activités situés sur

la commune de
Chilly-Mazarin

au Berger, a 'Ouest par le développement des Z.A.C. du Pérou

sur la Commune de Massy (CHRONOPOST, la FNAC) et par
une infrastructure routiere forte (RN20, Autoroute AB).
La commune d’Antony a déja aménagé, sur la pointe Nord du triangle du
Pérou, un parc de haute technologie.
'!‘ S ’
i A
f . @ n"
i o ~
,'; ;.. ‘{." d
1l ¢ — —‘_"}.l : J‘ _— Q".o =
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Concernant le quartier pavillonnaire des Champarts :

Le bati R+1+combles est implanté en retrait par rapport a la rue, souvent
mitoyen, entouré d’'un jardin clos.

Concernant l'activité :

Le tissu urbain est aéré, mais sans véritable lisibilité. Les rues et les voies
de desserte des batiments d’activités se confondent souvent. La hauteur
du bati est en moyenne de R+2 a R+3, sauf activités spécifiques. Le
secteur du Pérou est a dominante logistique et commerce spécialisé.

L’emprise au sol moyenne du béati pour le Parc d’activité du Pérou est de
30 000m2 (hors FNAC aux caractéristiques spécifiques). La taille moyenne
de la parcelle est de 5 200 m2. L'occupation de la parcelle par le bati est
en moyenne de 30%.

Les axes de composition des batiments sont essentiellement liés a
I'orientation et/ou aux tracés des infrastructures les plus proches. Dans un
cas contraire ou pour un batiment particulier, 'organisation du bati reprend
la trame du parcellaire d’origine.

~ T

> Orientation du bati par rapport & ;
. w— L‘autoroute AT0

T — L2 RN20

~j === La trame du parceliaire
| ememmi= Limite communale

/ R E)

AN 7 L7 e I 1. S/ B e
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2.3.2. Les vides

En l'absence d'ordonnancement des batiments, I'espace vide n’est pas
structuré.

Seuls les ilots des Champarts, les parcelles sur la RD 120 a Chilly, et la
récente ZAC d’activités de la Butte au Berger présentent une composition
de tissus par opposition aux batiments «objets» dominants sur le secteur.

WISSOUS
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2.3.3. Les ilots

A T'exception des Champarts, il n’existe pas d’lots. Ce groupe des
Champarts de trois ilots offre la possibilité de revenir sur ses «pas»
L’organisation urbaine n’est pas achevée.

Formant une ile au sein des infrastructures routieres et des espaces
agricoles ou d’activités, le quartier des Champarts est isolé.

i
|
i

(N
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2.3.4. Le parcellaire

Le tissu parcellaire est de nature différente aux abords de la RN20; on
distingue un parcellaire en lanieres étroite s perpendiculaires a la voie
publique pour le quartier pavillonnaire.

En revanche des parcelles et des batiments de taille importante en
fonction de la nature de lactivité et proportionnellement au reste des
secteurs urbanisés sont caractéristiques des secteurs d’activités qui
occupent les franges de la RN 20.
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2.3.5. Le mode d’occupation des sols

Lactivité en limite Est du terrain

===
Les pavillons situés le long de la RN 20

= —_—
Espace & dominante :

= WIS n
\\\- Activits (f
[ Habitat / X
=
[ cutture, friche
< [ Espace vert

e Limite communale
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2.3.6. La nature des sols dans le domaine public

Les infrastructures routieres générent des vides et des délaissés pour des
raisons de sécurité et de nuisances.

La dominante minérale des chaussées (2x3 voies sur l'avenue du
Maréchal Leclerc) est accompagnée de maigres trottoirs (c6té Champarts)
ou d’une piste cyclable.

Le carrefour de la Croix Brisée, congu comme un échangeur a plat,
présente des «tourne a droite » systématiques qui dédoublent le
croisement des deux axes (RN 20, rue du Pérou), une voirie
périphérique. L’ensemble est entrecoupé d’espaces végétalisés.

La présence de talus tente d’amoindrir I'impact résolument minéral du site.

8s haies arousiives aevant 1
de la Croix Brisée

a dominanle minérale

3
g

E‘ 5,

L
Henri'

/

Rue

~—
[ Espace minéral
[ | Espacevegétal
e somee - Limite communale
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2.3.7. Les usages des espaces publics

Véhicules automobiles :

Le secteur est voué au transit routier. Le développement des zones
d’activités en est une des conséquences.

Piétons :

Les aménagements routiers sur la RD120 et la RN 20 ont amorcé une
attention a la circulation des piétons et amélioré la sécurité, par la
création de trottoirs (aménagements liés a la ZAC de la Butte Berger,
aménagement du carrefour de la Croix Brisée sur la RN20, reprise de la
rue du Pérou) et de traversées piétonnes protégées (carrefour des
Champarts, de la Croix brisée, a feux tricolores).

Vélos :

Une piste cyclable longe la RN20, cété Est, longeant le secteur étudié.

Carrefour
de /a Croix Brisée /

1%

'

il_!..!

. -in\
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réchal Leclare
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Le long de la RN 20 cété (}‘hamparts i Le long da la RN 20 coté Est, la «fin» Le carrefour RN20/ Pérou Le long de la RN 20 vers le nord: la
une accessibilité problématique du trottoir vitesse induit des espaces de recul

Rue du Pérou, trongon nord-sud @ Rue du Pérou, trongon Est-Ouest : un
traitement paysager tourne a gauche devant le «Crocodile»

Stationnement sauvage face au Mc
Donald’s

Carrefour RN 20 RD 120 «Quatre
Fourchettesy : un lieu hostile

Rue des Champartscoté FNAC: Trottoir,
bus, stationnement jongitudinal
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2.3.8. Les dysfonctionnements urbains

1- Gestion dans la durée des
aménagements provisoires :
ZAC du Pérou, parcelle non
aménagée.

2- Gestion dans la durée des
aménagements provisoires :
piste cyclable en pleine terre.

3- Panneau publicitaire qui
dépasse les limites parcellaires.

4- Gestion des espaces

5- Cloture fragile sans
accompagnement végétal
interieur.

6- Entretien difficile.

7- Des dispositifs routiers

8- Des usages tolérés

9- Des usages spontanés.

10- Vieillissement rapide des
aménagements.

11- Gestion des espaces

12- De la nécessité de seconder
les clotures par un traitement
spécifique

13- Du besoin de vigilance

14- Résultat d'un compromis
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Source : SDRIF -1994

2.4. Le cadre réglementaire

UkBANSETION | ENARONREENT

[} L] [} [ S — . P
e | [T
et juridique o-- T
- | s s
2.4.1.Les documents durbanisme © - ol v I
Supérieurs e i oot

Teameperts ae comeren
Pesvos e i e ah
e psooie
e prepe Eenen

Posns 161
Wovens turve 4ot
Wosass 0 56 1Y

Schéma directeur du Nord-Centre Essonne, 1ére phase de réalisation 2003

Urbanisation
[0 pominante habitat
(A7 ) Smlasnts dcfvivts
/2 {ére phase de réalisation 2003

Environnement
T parc public ou privé existant
2Zone agricole , friche

Zono évolutive /2IRPE
/A7 Géte phase do resiisation 2003

routiéres et ports en
Reéseau primaire
Amenagement specifique

I Elargissement

Réseau primaire

— A de voies exi:
smmm  \oies nouvelles

@  Aménagement spécifiques

Transport en commun

smmm  TCSP tracé indicatif
QOO TCSP trace non défini

A

Frn
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2.4.2. Le PLU en vigueur Flanidoaonageinr diewt

Source: PLU approuvé le 16 décembre 2004 et modifié le 30 juin 2005.

Le secteur d’étude est inscrit en zone A, a vocation agricole.
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2.4.3.Les servitudes d'utilité publique et les
contraintes

Le secteur est concerné par plusieurs servitudes d’utilité publique :

- les servitudes relatives aux transmissions radioélectriques contre
les obstacles (Pt2),

- les servitudes aéronautiques de balisage (T4) et de dégagement
(T5) liées a la proximité de I'aéroport d’Orly,

- la servitude liée aux ondes du radar de Palaiseau la servitude liée
a la pipeline Gargenville-Orly (a I'extréme sud-est du secteur),

- la servitude liée au passage des cébles France Telecom (sous le
domaine public).

Les autres contraintes :

Le secteur est situé dans les zones A et B du Plan d’Exposition au Bruit de
'aéroport d'Orly.

Il est en outre impacté par le périmetre d’isolation acoustique de la
RN20. Cette derniere étant classée en infrastructure de catégorie 3, le
secteur d’isolation s’étend a 100m de part et d'autre du bord de la
chaussée.

Sorvitudos agronautique do baisage (T4) et do dégagament
-"mum»un"mmmrg" i

oo u o Strvitudes relatives aux transmissions radiodlectriques
contre les obstacles (Pt2)

e Servitude liée A la pipeifne Gargenville-Orly
Servitude lide au passage des cébles France Telocom /

Sorvitudo lide 3ux ondes du radar de Palaiseau

Soctour situé dans les zones A ot B du Plan o Exposition au
Bruit de l'eéroport d'Orly

\

s [0MOMONE G
{100 m par rapp: bord extérieur de &
[T Emprise du temain concernde

. Contrainte de recul
10m do traitement paysager + 6m de recul

wesr

—SoET

o
——DTmoee

r
—
e

8 | ol
\‘”h[” 0’
\ // :Lm'.l -5

\

t"j g g

= L\\
"ﬁ\@//\*‘z\’%f«i:\\
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Extrait du PEB de I'aéroport d'Orly

METRES
Mai 1975 (LA OL BR 70) visé par les préfets de I'Essonne et du Val de Mame le 03/09/75

Source : Plan d'exposition au bruit (PEB) des aéronefs

| limite parcsiie

SR —\_Serviludes aéronautiques liées & loa proximité de I'aéroport d'Orly - Coupe longitudinaie

limite Wedlé
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2.5. Infrastructure de transport

2.5.1. L’accessibilité

Le territoire est au centre d’'un important réseau d’infrastructures qui, outre
I'Aéroport d’'Orly et le pdle des gares de Massy (RER, TGV), est composé
de grands axes routiers formant I'environnement proche :

- L’autoroute A6, accessible par I'échangeur de Chilly-Mazarin,
- L’autoroute Al 0, accessible par 'échangeur de Massy,

- La RN20, direction structurante Nord/Sud de lancienne
urbanisation trés empruntée par les usagers proches,

- La RD120, axe Est/Ouest, réecemment réaménagée a 4 voies, trés
utilisée a la fois par les riverains de Chilly-Mazarin et les usagers
de la Z.A de la Butte au Berger.

Toutefois le systtme d’échanges routiers conduit a des parcours
complexes qui désorientent l'usager. En dehors des successions de
noeuds d’échange routiers aucun repere urbain ne participe a 'orientation
vers Massy.

La perception de la ville ne s’effectue qu’une fois l'itinéraire d’entrée choisi
(RN188 ou RD 120).

i mlmlmdum 1

—s.= Limite communale &

w— AUlOrOUtES r \

m— Voles principales ! {
Voies secondaires N, _‘|

0 250m vué |
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?

I Autoroutes
mmmm Voies principales
w Voies secondaires
Chemins
= Pistes cyclables
e Limite communale

{
4
L -
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RN20 (sequence sud)

Carefour de la Crofx Bnsée

mife espace pubic. —

0_Im 2m im

Coupe état existant Ouvest - Est

Carmrefour des Quatre Fourchettes

Massy — Plan Local d’'Urbanisme — Mission d’étude «entrée de ville» pour I'extension sud du parc d’activités du Pérou - Septembre 2016 — Dossier d’approbation

26



RN20 (séquence nord)

Carrefour de la Croix Brisee
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Rue du Pérou

ULES| [NDUSTRIELS - Tel: o) &9 %34
— .

g |

limite espace public
imite espace public

Qimom __sm |

Coupe état existant Nord-Sud
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ZAC de la Butte Berger Il a Chilly-Mazarin
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Aux parcelles privatives

Les acces aux parcelles s’effectuent a I'écart de la RN 20. Les acces des

parcelles Champarts qui donnent sur lavenue du Maréchal Leclerc
constituent une exception.-

CHILLY¥MAZARIN

i
- L
can Loor
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2.5.2. Les transports en commun

Antony

RATP Noctambus J
Antony

. - . . o s Paris Chitel
Ce secteur est aujourd’hui desservi pardeux lignes de bus. Son accessibilité en S

transports en commun sera a terme renforcée avec la réalisation du TCSP
S

(Transport en Commun en Site Propre) Massy-Orly et du TCSP Massy-
Arpajon.

RATP 319

Antany Il
Rungis Marché

Paris Porte d'Orléans
« [oM1s2

Paris Porte d'Orl¢ans
Paris Porte de Versailles

ST oY
R U3 3y \

3]

|
Chilly-M az
Juvisy Gare RER|

v

By

|
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2.6. Les réseaux

Le secteur est équipé de réseaux localisés rue du Pérou.

Assainissement :

eaux usées @ 500

eaux pluviales @ 1400 (ce dernier réseau avait été congu pour
collecter en direct (sans rétention) la zone du Pérou étendue a
Wissous. Or cette commune a mis en place des noues et bassins.
La capacité résiduelle est donc importante.

Eau potable :

La rue est desservie par une canalisation de diamétre 200.

Electricité :

EDF possede un transformateur a proximité de Crocodile.
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2.7.Le paysage

L’'aménagement du carrefour de la
Croix Brisée a été congu comme une
entrée de ville.

Une réflexion globale a intégré des
préconisations paysageres prises en
compte dans les aménagements des
réalisations récentes qui longent la
RN 20 au nord di carrefour.
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3. Les principes d'aménagement
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Ce secteur est aujourd’hui inscrit en zone agricole au PLU en vigueur
approuvé le 16 décembre 2004 et donc inconstructible. Afin de 'ouvrir a
l'urbanisation, lacommune de Massy a engagé une révision simplifiée de son
PLU ayant pour objet I'extension sud du parc d’activités du Pérou le long
de la RN 20.

Compte-tenu de sa localisation en entrée de ville le long d’'une voie
nationale, ce site est, selon les services de I'Etat, soumis aux dispositions
de larticle L.111-1-4 du Code de I'Urbanisme («amendement Dupont»).
Afin de déroger a la regle d’inconstructibilité dans une bande de 75 m a
partir de la RN 20 et pouvoir définir des regles d’implantation différentes, il
est donc nécessaire que le PLU révisé comporte «une étude justifiant, en
fonction des spécificités locales, que ces regles soient compatibles avecla
prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale,
ainsi que de la qualité de l'urbanisme et des paysages. » Afin de répondre
aux exigences de cette disposition, il est donc nécessaire de définir les
principes d’aménagement de ce secteur qui trouveront leur traduction
réglementaire dans le PLU révisé.

L'ouverture a l'urbanisation de ce secteur constitue une opportunité
d’achévement de laménagement du parc d’activités du Pérou en
contribuant a structurer I'entrée de ville de long de la RN20. Les principes
d’aménagement de ce secteur doivent donc s'inscrire dans la continuité
des orientations définies pour les espaces d’activités déja aménagés ou en
cours d’aménagement en périphérie.
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3.1. L'espace public

La modification du classement du secteur sud du Pérou de
zone A en zone 2UPC prend appui sur les objectifs du
schéma directeur d’lle de France ou ces terrains sont
classés en « zone partiellement urbanisable ». Cette
orientation est reprise dans le schéma directeur local, le
secteur étant inscrit en espace urbanisé a vocation
d’activités a I'horizon 2003.

Aujourd’hui, les terrains concernés sont longés par la RN 20,
voie classée a grande circulation, et ne sont constructibles
qu’au-dela d’'une bande de 75m calculée a partir de I'axe de
la voie. Une constructibilité plus significative suppose de
justifier que les nouvelles régles dimplantation sont
compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la
sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité
de l'urbanisme et des paysages.

La demande de dérogation est congue a partir d'une
projection du site dans les échéances des schémas
directeurs et notamment les projets de tracé de transports
en commun en site propre.

Deux tracés concernent le secteur concerné :

- Surla RN 20 : le projet de liaison entre Massy et Arpajon
est inclus dans I'emprise de l'avenue du Maréchal
Leclerc et n’a pas d’incidence sur le secteur étudié.

- Lelong de la rue du Pérou : le passage d’un transport en
commun en site propre est a prendre en compte
accompagné d’une bande paysagére (zone d'intérét
récréatif, paysager et écologique au schéma directeur
local).
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Ce dernier point fait I'objet d’'un approfondissement afin de |
déterminer I'emprise nécessaire pour une telle vocation. |

|
l,
L’évaluation programmatique de la rue du Pérou a terme, §| E
comprend : g ki
- une chaussée 2x1voie, §| e |;
-~ un stationnement longitudinal bilatéral, S 77
- une piste cyclable, - = |
- une emprise dédiée exclusivement au passage d’'un | ' |
transport en commun, 1 1
—  des trottoirs, Rue du Pérou : coupe état actuel

- une emprise longitudinale permettant d’aménager un
dispositif de recueil et de régulation de I'écoulement
des eaux pluviales,

- une emprise paysagere spécifigue accompagnant le
futur TCSP,

- des séquences paysageres transversales qui articulent
les différentes fonctions de l'axe.

Deux hypothéses indicatives de coupes transversales illustrent
la configuration de la rue du Pérou dans son trongon Est-Ouest.
Les deux simulations débouchent sur la détermination d’'une
emprise d’environ 50m de large. Il est a noter que I'hypothese
dissymétrique permet de capitaliser 'emprise du TCSP en
séquence paysagere en attendant la réalisation effective du site
propre. La section végétalisée occuperait la moitié de I'emprise.

limite espace public

limite espace public

Les premiers enjeux d’'aménagement de I'espace public
- Hiérarchiser le maillage,
- Réduire la superfie de I'espace voirie,
- Créer des repérages afin de structurer I'espace public,
- Améliorer les liaisons avec les ilots alentours,

- Privilégier la place c‘lu p'eton_’ Rue du Pérou : profils type, état futur
- Accentuer le caractéere urbain.

]
-8
g
2
&

A partir de cette premiere évaluation, un emplacement réservé
est clairement identifiable au Nord du secteur concerné.
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Schéma des principes d’aménagement pour
I'extension sud du parc d’activités du Pérou

3.2.Principes de l'organisation
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3.3. Traduction réglementaire

OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL

Le secteur a vocation d’activité fait partie du territoire sud de Massy ou une
stratégie globale est déja envisagée en termes de programmation. Ce
secteur du Pérou, dans la continuité de la ZAC du Pérou n°1 étendue et en
cohérence avec celle-ci, prolonge sa spécificité de secteur d’activité
économique en excluant la dimension commerciale dont I'évolution est
prévue sur d’autres péles de la commune.

ACCES ET VOIRIE

L’accessibilité du terrain n’est pas admise depuis la RN 20, notamment
pour des raisons de sécurité. La rue du Pérou demeure, aujourd’hui, la
seule voie d’accés possible sur le secteur sud du Pérou depuis I'espace
public. Potentiellement, d’autres accés pourront étre envisagés a partir de
voies publiqgues aménagées sur Chilly-Mazarin dans le cadre des ZAC
mitoyennes.

Depuis la rue du Pérou, I'emprise publique pressentie integre la mise en
place d’un tourne a gauche.

DESSERTE PAR LES RESEAUX

La viabilisation des terrains s’effectue depuis de la rue du Pérou. La
récupération des eaux pluviales issues de l'imperméabilisation du sol
s’effectuera aprés régulation des rejets dans le domaine public selon le
rythme de 1,2l/sec/Ha.

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
ET EMPRISES PUBLIQUES

L'implantation des immeubles se référe aux deux voies qui longent les
terrains concernés.

Le long de la RN 20 : Les batiments sont implantés parallélement a I'axe
de la RN de maniére a marquer une séquence urbaine spécifique. Leur
implantation s’effectue au-dela d’'une bande de 16m calculée depuis la
limite du terrain. Cette distance cumule deux reculs : 10 metres depuis la
rue qui seront paysagers et 6 metres de marge de recul qui peut accueillir
une voirie interne nécessaire a I'accessibilité des batiments. Pour autant
un rythme est recherché de maniere a maitriser la discontinuité des
batiments. Une interruption paysagére est imposée au maximum tous les
100m.

Le long de la rue du Pérou : I'implantation des batiments s’effectue au-dela
d’'une bande de 6 métres depuis la limite du terrain. |l s’agit de se laisser la
possibilité de tracer un bouclage viaire interne.

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

L’implantation des batiments s’effectue au-dela d’'une bande de 6 métres
depuis la limite du terrain. |l s’agit de garder une possibilit¢é d’une
accessibilité en périphérie des parcelles.

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

La distance entre batiments permet d’aménager une accessibilité interne
ainsi qu’un traitement paysager transversal a la RN 20.

EMPRISE AU SOL

L’emprise au sol des constructions ne peut excéder 50 % de l'unité
fonciére considérée. La surface maximum au sol des futurs batiments du
secteur considéré s’éléve ainsi a environ 25.000m?2.
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HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des batiments est limitée par les servitudes aéronautiques.
Sous cette condition, la hauteur maximale sur le site est plafonnée a 12m.
Une capacité de plafonnement a 15m de hauteur est acceptée aux abords
de la rue du Pérou de maniere a pouvoir marquer particulierement le
croisement de la RN 20 et la rue du Pérou. Le dépassement se limite a
20% de I'emprise au sol des batiments.

ASPECT EXTERIEUR

En termes d’aspect des batiments, une cohérence d’ensemble est assurée
a partir d’'une référence colorimétrique unique : le gris métallique. Dans la
méme démarche, les clbtures de texture unique (grillage) sont référencées
a une teinte unique, le vert fonce.

La sobriété et la simplicité des batiments sont demandées.

STATIONNEMENT DES VEHICULES

Les ratios exigés pour le stationnement reprennent ceux déja en vigueur
dans la ville. Il est a noter que I'impact de la mise en service des transports
en commun en site propre n'est pas pris en compte en vue de la
diminution du nombre de places a prévoir pour les locaux a vocation
d’activité tertiaire.

ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Les espaces libres sont perceptibles depuis I'espace public du fait des
directives d’'implantation des batiments, en conséquence, leur traitement
réponde a des exigences qualitatives portées par le traitement paysager
des espaces.

Le long de la RN 20 : la bande de recul de 10m est paysagée (Arbres et
engazonnement ou plantes tapissantes).

Le long de la cléture, une haie végétale continue est imposée. Cet espace
est exclusivement végétal et n’accueille pas de stationnement.

Le stationnement sera obligatoirement paysager.
Les espaces interstitiels entre batiments seront plantés d’arbres.

POSSIBILITE MAXIMALE D’OCCUPATION DU SOL

Le coefficient d’'occupation du sol applicable a 'ensemble de la zone est
fixé & un maximum de 0,5.
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3.4. Réponses aux objectifs de
'amendement Dupont

* Prise en compte des nuisances

Les nuisances sonores issues du trafic sur la RN 20 n’ont pas d'impact
direct sur l'aménagement car la vocation programmatique du site
s’accommode de ce contexte. En revanche, concernant I'activité tertiaire,
les spécifications architecturales devront tenir compte du niveau sonore et
imposer un degré de protection des fagades conformément a la loi sur le
Bruit

Les servitudes liées a I'activité aéronautique sont prises en compte en
terme d’épannelage des hauteurs. De plus, le niveau d’isolement sonore
des batiments répondra aux prescriptions issues du plan d’exposition aux
bruits (PEB — zones A et B). Le recul imposé contribue a s’éloigner des
sources de bruit, sans pour autant sans soustraire.

Les eaux pluviales récupérées aprés I'imperméabilisation de sols seront
rejetées dans le réseau public a raison d’un débit maximal de 1,2 litres/
sec/Ha. L’eau récupérée de la voirie interne et des parking doit faire I'objet
d’un traitement avant rejet.

* Prise en compte de la sécurité

La mutation d’'un secteur a vocation d’activité agricole a celle d’activité
économique implique un changement dans les usages le long de la RN20.
Aujourd’hui, la continuité des cheminements des piétons n’est pas
assurée. S’il n’est pas envisageable de stationner le long de la RN 20, ni
de desservir directement des parcelles, a terme, le profil en travers de la
RN 20 pourra comporter un cheminement piéton le long du secteur qu’elle
longe. Les futurs usagers devront pouvoir y accéder a pied, depuis les
arréts de bus existants et futurs.

La protection des piétons est renforcée par l'implantation d’'une bande
végétale qui éloigne le trottoir ou la piste cyclable de la chaussée grace a

la mise en place d’un emplacement réservé le long de I'espace public. La
nouvelle emprise préconisée intégre l'implantation de I'éclairage public
dédié aux circulations douces.

* Prise en compte de la qualité urbanistique

Le secteur concerné représente une séquence particuliere de la RN 20,
marquée singulierement par I'llot des Champarts. Il s’agit d’accompagner
cette séquence urbaine de la RN20 en envisageant une séquence
cohérente de part et d’autre de la route nationale. A ce titre, les lignes de
force des futurs batiments se réfereront a la RN 20 comme axe de
composition.

Pour autant, les batiments ne pourront pas étre configurés d'un seul
tenant. Des respirations sont imposées tous les 100 m environ de maniére
a restituer un rythme urbain a cette séquence. Une disposition
réglementaire permet de préconiser la mise en ceuvre d'un traitement
particulier a 'angle de la RN20 et de la rue du Pérou, pour signifier le
carrefour des deux voies.

En définitive, il s’agit de créer une séquence urbaine forte qui permette de
renforcer un site distendu, qui le revalorise de maniére qualitative par
'entremise d’une opération d’ensemble. Cette démarche est un gage de
maitrise en termes de cohérence d’ensemble, mais également en termes
de qualité et d’intégration.

L’opération prolonge, au Sud de la rue du Pérou, des principes
d’aménagement déja initiés dans la ZAC du Pérou n°1 étendue.

* Prise en compte de la qualité architecturale

L’aménagement du sud du secteur du Pérou fera I'objet d’'une opération
d’ensemble. La simplicité requise pour la volumétrie des batiments est
appuyée sur un cadrage de leur colorimétrie. L’impact qualitatif des
batiments existant alentours (Chronopost, Volvo, Mister Good Deal,
Sonerep...) constitue une référence et singulierement le bardage
métallique en panneaux ou nervuré horizontalement couleur acier.
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L’absence d’activités commerciales évite les recours aux effets d’appels
tonitruants.

Sur le plan programmatique, une attention particuliere sera portée dans le
dialogue avec le maitre d’ouvrage de I'opération pour que les espaces de
bureaux avec leurs fagades nobles soient orientés plutdt coté RN20.

* Prise en compte de la qualité paysagére
La qualité du secteur est particulierement assurée par 'ensemble des
aménagements paysagers tant dans le domaine public que privé.
Le long de la RN 20, et dans la logique engagée sur la ZAC du Pérou n°1
étendue : un élargissement significatif du domaine de la RN permet
d’implanter un cheminement piéton, une piste cyclable a double sens. Des
bandes végétales séparent chaque usage : voiture, vélo, piéton. Le trottoir
proprement dit est bordé par des arbres d’alignement. La cléture privative
est longée par une noue paysagée ainsi qu’une haie arbustive coté espace
public, dans la continuité des aménagements réalisés au Nord du secteur.
Le long de la rue du Pérou : L’évaluation programmatique de la rue du
Pérou a terme, comprend :
- une chaussée 2x1voie, au gabarit PL,
- un stationnement longitudinal bilatéral,
- une piste cyclable bilatérale,
- une emprise dédiée exclusivement au passage d’un transport en
commun (TCSP),
- des trottoirs,
- une emprise longitudinale permettant d’aménager un dispositif de
recueil et de régulation de I'écoulement des eaux pluviales,
- une emprise paysagere spécifique (mail planté),
- des séquences paysagéres transversales qui articulent les
différentes fonctions de 'axe.
Deux hypothéses indicatives de coupes transversales illustrent la
configuration de la rue du Pérou dans son trongon Est-Ouest. Les deux
simulations débouchent sur la détermination d’'une emprise d’environ 50 m
de large. Il est a noter que I'hypothése dissymétrique permet de capitaliser

'emprise du TCSP en séquence paysagére en attendant la réalisation
effective du site propre. La section végétalisée occuperait la moitié de
'emprise.

A Tlintérieur de I'emprise : une premiére bande paysagére de 10 m
accompagne la cléture le long de la RN. Il s’agit de créer un premier plan
paysager qui crée un socle végétal aux batiments.

Par ailleurs, les espaces interstitiels entre batiments sont plantés avec des
arbres d’alignement afin de marquer les espaces transversaux et
d’atténuer la domesticité qui pourrait s’y développer.

Enfin, les aires de stationnement de surface doivent étre paysagées a
raison d’un arbre pour 6 places de parking.

Les aires de stationnement de surface font I'objet d’'un paysagement qui
en limite I'impact minéral. Ces aires sont implantées préférentiellement a
I'Est du site, c6té opposé a la RN20.
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