PROJET ZAC DE LA RUCHERIE A BUSSY-SAINT-
GEORGES

Etude d'optimisation de la densité
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1 INTRODUCTION

L'article L.300-1-1 du code de l'urbanisme prévoit que « Toute action ou opération
d'aménagement soumise a évaluation environnementale en application de l'article L.
122-1 du code de l'environnement doit faire I'objet :

1° D'une étude de faisabilité sur le potentiel de développement en énergies renouvelables
de la zone, en particulier sur 'opportunité de la création ou du raccordement & un réseau
de chaleur ou de froid ayant recours aux énergies renouvelables et de récupération ;

2° D'une étude d'optimisation de la densité des constructions dans la zone concernée, en
tenant compte de la qualité urbaine ainsi que de la préservation et de la restauration de
la biodiversité et de la nature en ville. »

Le présent document explicite donc de quelle maniére I'optimisation de la densité des
constructions a été étudiée en vue du développement de I'opération d’aménagement
de la ZAC de la Rucherie.

2 STRATEGIE URBAINE DE LA ZAC DE LA RUCHERIE A
L'ECHELLE DU GRAND TERRITOIRE

A grande échelle, la ZAC de la Rucherie a été programmée dans le SDRIF approuvé en
2013 et dans le SCOT de la Communauté d'Agglomération Marne et Gondoire approuvé
en décembre 2020. Comme le montre le schéma ci-dessous issu du SCOT, le projet est
localisé dans un secteur d'intensité urbaine afin de préserver notamment les trames vertes
al'échelles des vallées de la Gondoire d I'Est et de la Brosse a I'Quest (représenté par des
fleche verte sur le plan ci-dessous).
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La densification de la ZAC de la Rucherie permet de construire une trame écologique et
paysagere a grande échelle. Ainsi cette densification préserve les lisieres en limite de la
forét de Ferrieres consolidant ainsi la frame environnementale riche d’especes diversifiées.



02.2 LA TRAME ENVIRONNEMENTALE
IDENTIFICATION DES ESPACES NATURELS ET DES CORRIDORS ECOLOGIQUES A L'ECHELLE DE LA ZAC

LES CORRIDORS INDENTIFIES.

La trame pausagére a pour objet de refier les noyaux de.
biodiversités que sont :

+ 1/ Laforét de Femiéres : étendu sur plus de 100 ho, le
massit forestier auquel est adossé le site consfitue un
réservoir de biodiversité majeur & |'échelle de I le-de-
france. Il est identifié en tant que INIEFF de type 2«
Forét d' Armainvilliers et de Ferrigres n.

2/ Le vallon de la Brosse : cours d'ecu qui marque la
lisiére forestiere et qui amene avec lui un cortege de
zones humides.

3/ La parc du Génitoy e tous les autres espace
identifiés comme étant & conforter.

Pour meftre en place cette frame qui vise & relier les
espaces naturels Il fout s'appuyer sur les zones fampons
existanies qui permetient de constituer la frame des
corridors écologique du projel. Les zones lampans

Qux zones théori de dé
potentiel des espéces depuis leur habitat. A trovers le
iravail de dilatation et érosion des trames arborée et
herbacée, on arrive & identifier & 'échelle de la ZAC de
la Rucherie les conidors écologiques les plus faverables
au déplacement de la biodiversité.

DIAGNOSTIC DES TRAMES VEGETALES EXISTANTES

Quant d la trame paysagere elle-méme, elle s'appuie sur la requalification des fonciers
bordiers de I'autoroute A4 selon un principe assez simple d'aménagement de haies et
d'arbres a haute tige dans une bande fonciére propriété d'EpaMarne de 15 & 20 m
d'épaisseur. La bande en bordure d'autoroute est connectée avec les mails plantés de
la ZAC Rucherie mais aussi avec ceux de la ZAC Bel Air voisine (allée de I'lmpératrice) au
Sud et de la ZAC Sycomore au Nord dont le Parc urbain et écologique de plus de 30 Ha
constitue un poumon vert du territoire.

02.1 LES ABORDS DE L'A4
UN ESPACE TRANSITOIRE ENTRE INFRASTRUCTURE ROUTIERE ET NOUVELLE ZONE D'ACTIVITE

PRINCIPE D'AMENAGEMENT :

Le paysagement des cbords de 'autoroute, sur deux
larges bandies plantés d'une épaisseur de 25m o pour
ovantages de :
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3 DE L'ECHELLE DU GRAND TERRITOIRE A LA
DENSIFICATION A L'ILOT

La frame paysagere et écologique étant concue tres en amont dans une vision globale,
il convient d'opérer une densification & I'échelle de I'ilot pour libérer les espaces support
du paysage et de la biodiversité. Par exemple, la lisiere (matérialisée au schéma ci-
dessous) entre la forét de Ferrieres et I'espace bdti, accueille les composantes vegétales
propices au développement d'une biodiversité plus riche que les espaces agricoles
actuellement en place.

I'ame dans I'aménagement

X EpaMarne

Principe d'aménagement
des bassins écologiques
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Iétude dimpact pour ta ZAC d
la Rucherie & Bussy-Saint-Georges (77)
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Les constructions, densifiées, s'intégreront donc dans une trame verte d’espaces
publiques constituant des continuités écologiques et privilégiant les matériaux infiltrants.
Pour limiter I'imperméabilisation des sols, plus de 60% des surfaces d'espaces publics sont
perméables. La collecte des eaux pluviales se fait par des noues infiltrantes.

Pour concevoir les constructions, le principe fondateur a été de remettre en cause le
modele jusqu’alors développé a savoir la cléture puis le parking de surface en enrobé puis
le batiment sur un seul niveau qu'il soit pour de la grande logistique ou pour des PME-PMI.
Outre une tres forte imperméabilisation des sols, ce modéle produit une faible densité, de

I'ordre d'un coefficient d'occupation des sols (COS) de 0,3 & 0,4.

ENTREPRISES COMMERCE BTOB ENTREPRISES SERVICES
Soclam-Si Collégien (77) ZAC du parc d'Archevilliers— Chartres (28)

Batiment mixte siége social de l'entreprise
Saclaform, entraprise du commerca o gros
{commerce interentreprises) de machines-outils

Le site se déplole sur un site de 3300 m pour un
batiment denviron 800 m* dont 130 m* de bureaux.

2 bitiments de bureaux accuellant des bursaux
diétudes techniques, négoce, service et mantenance
Informatique, juridique, assurance, intérim

Les deux bitiments sant composés de

> 660 mP do bursaux au rez-de-chaussés, divisés

@ 6 lots,
> 640 m? de bureaux & I'étage, divisés en 6 lats,
> parties communes qui desserviront chacun des.

lots,
> 86 places de parking.




TYPOLOGIE IMMOBILIERE MOYENNE  80-90% entrepdt, 10-20% surface de bureaux

BESOIN VOLUMETRIQUE MGYEN 3000 - 50000 m® (bdti), 1-3 ha [foncier)
HAUTEUR MINIMALE 12m
DENSITE 80 m#/emploi

1. DECATHLON 2. SYSTEME U 3. AGENCE CHRONOPOST
Site : 8 ha Site : 8.5 ha Site 1 1.7 ha

SDP critelier : 27200 m? SDP atelier : 27200 m? SDP atelier : 4000 m?

SDP bureau : 5000 m? SDP bureau : 3300 m? SDP bureau : 450 m?

COS:0.4 COS5:0.4 COS§:03

M ® PK PARTICULIER : 200 N ° PK PARTICULIER : 210 N © PK PARTICULIER : 70

DENSITE EMPLOI / HA 200/8 = 25 DENSITE EMPLOI / HA : 210/8.5= 25 DENSITE EMPLOI/ HA 1 70/1.7 = 41

La proposition de transformation du modéle s'est donc appuyée sur plusieurs principes
fondateurs :

> Superposer les fonctions comme illustré dans le schéma ci-dessous :

APPROCHE : TRANSFORMATIONS / DENSIFICATIONS

ex. DECATHLON

J113m

EXISTANT SUPERPOSITION OPTIMISATION

A zamart #47- Alallns anelea 19 QAT - AT SR ATTACT L WITATE RS AIRT ( A0A T



» Construire a I'alignement pour éviter les clétures sur domaine public et les
espaces interstitiel souvent utilisé par des surfaces en enrobé ou peu qualitatives :

03 . TRANSFORMATION
IMPLANTATION EN LIMITE PARCELLAIRE

ex. LUMIERE ET SON PARIS

EXISTANT AVANCEMENT FRONTAGE

Site : 1.1 hectares Site : 1 hectare
CO$:0.33 COS$:0.38
FAISABILITE

Economie de 1000 m? de parcelle & coOt nul.
Enjeux liés & la fonctionnalité.

Certaines entreprises n'aiment pas ne pas
avoir de cldture.

31

» Mutualiser les stationnements dans des parkings silo qui permettent de verticaliser
et de foisonner les stationnements :

04 . ZOOM : PARKING SILO
COMPARAISON DES REFERENCES

SILO DE MOUTON (PARIS SACLAY) PARK’N'PLAY (COPENHAGEN) RUCHE D’ENTREPRISES ET PARKING SKYPARK CAR PARK (CANBERRA)
GAP Studio JAJA Architects SILO DE LA TOSSEE (TOURCOING) MAY + RUSSELL Architectes
TANK Archlitectes
FiCC M 2C0C0 i ~cte - 16800 m?” aardrg 4000 rm* cemrrerciel - 28000 m? parking
377 pleces de statonemert 285 places de staticnnement 17470 m* total - 21867 m® parking 870 places de stationnement
R:& q18 450 pleces de statonnemert Ei8
mx-é tonctionre e RIS mix't “zacfiornzle
Cimensions : 58x3¢ m it tonctisnnells
Zimensions  45x35 m Dimensiors - 75530 r
Dirensions




Pour s’assurer de la réussite de ces propositions, il convient de sécuriser plusieurs points qui
posent question aux collectivités, aux opérateurs et au industriels.

Point 1 : I'intégration architecturale et paysagére

Il convient de s’assurer que la superposition des fonctions, qui va engendrer des hauteurs
de batiments deux fois supérieures aux batiments classiques, soit acceptable en termes
d'intégration. Une étude approfondie a été menée au travers d'exemples concrets de
batiments de 25m de hauteur, denses, qui pourront étre construits en visibilité depuis
I'autoroute. Leur intégration se fait en observant une marge de recul par rapport a
I'autoroute et par I'accompagnement d'une forét linéaire, qui par ailleurs contribue &
renforcer la frame écologique. Les deux illustrations ci-dessous explicitent les vues et leur
accompagnement paysager.

Cour de service - 32m Remblais 10m
Emprise impactée Loi Bamier - 64 m Emprise Auto}'ou're -77m

AAA Loi Barnier - bande de100 m

Point 2 : les usages au quotidien

En termes d'usage, il n'est pas envisageable de proposer une localisation des
stationnements trop éloignés de chacun des batiments. Il convient donc de s'assurer que
les parkings silos seront a une distance de 200 & 300m de chaque entreprise. La
densification pour étre appropriée par les futurs employés doit ménager un
fonctionnement au quotidien qui ne constitue pas une contrainte rédhibitoire.
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Emprise au sol parking silo R+3
Emprise au sol parking silo R+5

Rayonnement service parking

Point 3 : la faisabilité économique

La proposition de densification est « disruptive », mais doit s'inscrire dans une faisabilité

économique acceptable. Un économiste désigné par EpaMarne accompagne
I'ensemble des faisabilités a I'ilots.

Les points de surcoUt de la densification :
>

SurcoUts de structure pour la structure poteau-poutre porteuse et les planchers du
R+1 qui portent des charges au m? importantes.
>

SurcoUts pour les places de parkings intégrées aux parkings silos plus onéreuses que
les traditionnelles places de parking en enrobé en surface.
>

SurcoUt de rampes d'acces au R+1 pour certains bdatiments logistiques par
exemple.

Les points d’économies de la densification :

» Acquisition d'une surface de terrain 50% plus petite.
» Surface de toiture 50% moindre.

» Economie sur les fondations établies sur une surface 50% moindre.

L'ensemble permet un gain a minima de 50% de surface fonciere. Cette densification
constitue donc une avancée trés importante en termes de sobriété fonciere.



Nous déclinons ci-dessous plusieurs exemples :

Exemple 1 : Grand batiment de logistique ou de logistrielle : le COS passe de 0,4 & 0,85.

TEST 1A : LOGISTIQUE - TRANSFORMATION

DECATHLON
EXISTANT PROJET
RDC
. Bassin
Quais de chargement 2
-10au lerét /]
- 20 au 2éme ét 'y
Atelier
1% Atelier
R+1 <
- Rampe
147110
< . 30 quaisde
chargement
VSURFACE SITE:8 ha SITE 3.8 ha
SDP Atelier : 27700 m*® Atelier : 30800*0.9 = SDP 27720 m*
SDP Burequx : 4400 m?* Burecw : 5500*0.8 = SDP 4400 m* R+3
COS:0.40 PK silo 6642 m* ~246 pl, R+2
PARKING : 330 pl COSs:0.85
Emnprise au sol: 43% Ermprise cw sol : 60% du site
Espoce végétalisé : 26% Houteur : 25m
Goupement ML Alc ior Marion “clegrond A d ¢ JRIATZC (o T
DECATHLON
EXISTANT ATELER
Quai de chargement o B 4
I
\ | 14m
%, | RDC
“ R — I |
TRANSFORMATION 1A - DEUX ETAGES
ATELER
Deux niveaux de quai = = ¢ i == 2m
L= dewigms niveau une rempe i
| jusgu'a
W | 1om
0 (=t o I |
1m
FARKING SILO N ‘
R+2 e
hom . k | 10:m
s | =Y |
o |
TRANSFORMATION 1B - ETAGE UNIQUE, 20m SOUS-PLAFOND
ATELER
ILE T I
s | 25m
T i } Doubis houleur
I
: I |
7 |
AMT - Atelier Maron and - AMT / CREASPACE / URBATEC / TRANS-FAIRE / ADATI

25m

Deux niveaux

10



TEST 1A : LOGISTIQUE - TRANSFORMATION ET IMPLANTATION SUR SITE

DECATHLON
- “
- Aelier R+1
© hrmax 25m
i
30 Quais de chcrgemt;;n
en deux étages "
) g Ev'ureuux
v/ R+3
h12m
Farking silo <~ . v

STE 3.8 ha o
Atelier : 30800°0.9 = SDP 27720 m* &

Bureau : 5500%0.8 = SDP 4400 m? R+3

PK silo 6642 rr? ~246 pl, R+2

COS: 0.85

Emprise au sol : 60% du site

Hauteur: 26m
Groupement AT Atz ise Marisr Talosrand AT/ CREASPACE ¢ URBATEC RE 7 ADAT

Exemple 2 : Petite industrie
TEST 2 : PETITE INDUSTRIE
ASMOBAX (TOULOUSE)
EXISTANT TRANSFORMATION
- Burecux R+2 .- Bureaux R+2
\‘* vl

| Atelier
I’ |
I} " 3 T )
L 1
SURFACESITE: 1.3 ha Surface site : 0.54 ha
SDP Atelier: 4635 m? SDP atelier - 2 étages : ~4635 m?
SDP Bureaux : 1000 m? SDP bureau : ~1000 m?
COS :0.43 PK: 5pl
PARKING : 37 pl COS: 1
Emprise au sol : 43% Emprise au sol : 55%
Espace végétalisé : 22% Espace végétalisé 21%
Hauteur: 25 m

Aoclier marian “alagrend

Growperer] A4
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TEST 2 : PETITE INDUSTRIE
ASMOBAX (TOULOUSE)

EXISTANT
ATELER SUREALX
I 10m
— RDZ
TRANSFORMATION- SURFACE EGALE, DEUX ETAGES, REDUCTION TAILLE DE LOT
Quelde
chargemert ™
ATELIFR
rm—m—m——m—n - 0\ —
i
\
i BUREAUX 2m
! Dourr ivesoux
£
Gi
_—
ELEVATION Basir
ATELIER 5 p au deudsme

BIRFALI 29m

Ceurriveaux

COUPE

perment AN - Ataliar Maron Talacrard - Au" ¢ CREASFACE [ LRBATFC ¢ TRANS-FAIRF / ADATT

TEST 2 : PETITE INDUSTRIE - TRANSFORMATION ET IMPLANTATION SUR SITE
ASMOBAX ({TOULOUSE)

Surface site : 0.54 ha

SDP atelier - 2 étages : 4635 m*
SDP bureau : ~1000 m?

PK: 5pl

COs: 1

Emprise au sel: 55%

Espace végétalise 21%
Hauteur: 25 m

Srouperment AT - Alel s Mo on lalagrers - AR LT

WIALPAUE { URBAIEC [ BANS--Alvz / ALA
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Exemple 3 : village artisanal

TEST 3 : VILLAGE ARTISANAL - EXISTANT
ZAE LEONARD DE VINCI

EXISTANT

Répartition des entreprises :
ca 1 quai/entreprise

SURFACE SITE: 3.5 ha

SDP Atelier tot : ~7960 m?
SDP Bureaux fot : ~7185 m?
COS:0.43

PARKING : ~305 pl

Emprise au sol : 33%
Espace végétalisé : 26%

Grouperment AT - Atelier Mori

alagrand - AM1 / CREASPACE /

URBAIZC ¢

NS Ne peut excé-

TRANSFORMATION

sEsate

Circulation
voie unique
) e

Quuais de chargement
/poids lourds

i

i/

i

Atelier + Bureaux
R+1

4
Quais de
Dowwie chargement

Surface site : 5.3 ha

SDP atelier: ~31132 m?

SDP bureau : ~11490 m?

PARKING SILO : ~547 pl, 14770 m? R+4
COS: 0.80

Emprise au sol : 52%

Surface végétalisée : 31%

Hauteur: 13,5 m

RANS-FAIZE 7 ADA

TEST 3 : VILLAGE ARTISANAL - TRANSFORMATION

EXISTANT

ATELER

[ surrau l

-

Lne enfrepnse

! N
| 'u BuREAU !
| U B
v : ATELER I: Al

TRANSFORMATION 3 - 2 ETAGES, PARKING MUTUALISE, COUR VEGETALE

ATELIER BUREAU
Ca|
ATELIER BURFAL
A=l
/,
Quei de chargement
Latauteurde 13.5ma iée comime opl male

srrilere a montn

Srounerment ARMT - Atelier Marion Talagrand AT § CREASPACE

Ue (a nautewr mrimale

Circukaticn vehicules

Horite-chorge pour accés ou
dewiéme niveau

ce cenfral vigdlaliss

BUREAL ATELIER s

BUREA. ATFUER H

Basin X

ulation ssre
que partagée

xenireprses différentes : Panalyse d*une

ruction de deux
plaford de ¢

/ URRATEC / TRANS-FAIRE / ADATT 27

13



TEST 3 : VILLAGE ARTISANAL - TRANSFORMATION ET IMPLANTATION SUR SITE

Chargementicéachargement au deuséme éage
necess'¢ d'asconseur léChnique

Creulaten
voiE: unique

Ezpace centra
végéiclsd

Quaitds chargemsn!
. pokdslourds

Alelier + Bursaus

hmai 13,5m

o
Gugisde

Surface site : 5.3 ha
4 chargerent

SDP atelier : ~31132 m*
SDF bureau: -11490 m°
PARKING SILO & - 547 pl, 74770 m* 2+4

En globalité sur I'ensemble du projet Rucherie pour toutes les typologies d'entreprises qui
vont s'implanter, I'optimisation de la densité permet de diminuer de 50% l'impact de
consommation fonciére a nombre d’emplois crées équivalents.

Le bénéfice n'est pas seulement foncier puisque les nouveaux espaces privatifs ainsi créés
et libérés d'une grande partie des surfaces en bitume ouvrent les espaces végétalisés de
coeur d'llot vers les espaces publics voisins et vers les lisieres écologiques.

14



RECOLLEMENT

LOGISTIQUE
R+1

PARKING SILO -
SERVICES RDC

VILLAGE
ARTISANAL

Grougerent AMT - Atelie Maron Tolagrand - ARMT ¢ CREASPACE ¢ URBATEC ¢ TRANS-FAIRE { ADA

PLAN ZOOM - RACCORD VOIE CENTRALE ET MAIL PLANTE

+25m

- PETITE INDUSTRIE

_.---—== LIENS AVEC

LE GRAND PAYSAGE

L'optimisation des densités du parc d'activité de la Rucherie améne vers un modeéle plus
ouvert sur le paysage, plus apaisé en terme de circulation douce, et plus favorable aux
continuités écologiques, notamment pour les oiseaux (corteége d'oiseau des milieux
ouverts), les amphibiens, les insectes ou les petits mammiferes.

|L4 25m

s e Raiver

Aetur
Sarde - de 0 L6
= pankshicnsiarH Busiiaic v rer s canicns,
- ]
= T By

c Fisl ol
S R s N~
PR - = -
Eszoes wigdnalizd conlal s g- "
Sl e el 15 = i e s i
g - S .
~ - £
= | [ 3
I 2
& 3 —erfinit:
NS e ; croobir

o reticn
2 agdraté sles ertéa

USR0S Fanisen

Gtaupement A1 - Aela- o on lolagrare - AN { CREASPACE £ URBATEC £ RANS-AIN: { ALK

o de
corerilion

+25m
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L'interface avec le domaine public se produit de maniére fluide. Le paysage joue le réle
d'intégrateur et les modes actifs sont rendu agréables par des itinéraires sécurisés et
paysagers.
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