LE MANS

- Métropole
OHMURAITE Y N° d'identification

072-247200132-20230620-Imc1ARR234860H1-AR

Affichage le 20 juin 2023

Arrété exécutoire le 20 juin 2023

DGA Développement
Aménagement Urbain

Le“ﬁh

Métropole
Communauté " urbaine

N° 00018

du Registre
des Arrétés

Objet : Sargé-Lés-Le Mans - ZAC de la Pointe Il - ARRETE n° 3 - Approbation des prescriptions
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ARRETE

LE PRESIDENT DE LE MANS METROPOLE

Vu, le Code Général des Collectivités Territoriales ;
Vu, le Code de I'Urbanisme et notamment I'article L 311-6 ;

Vu, la délibération du conseil communautaire du 2 juillet 2009 approuvant la création de la
Zone dAménagement Concerté (Z.A.C.) de la Pointe Il a Sargé-Lés-Le Mans ;

Vu, les délibérations du conseil communautaire du 30 janvier 2020 approuvant le dossier de
réalisation et le programme des équipements publics de la Z.A.C. de la Pointe Il a Sargé-
Lés-Le Mans ;

Vu, le Plan Local d’'Urbanisme de la ville du Mans, approuvé le 30 janvier 2020 et modifié le
29 septembre 2022 ;

Vu, la convention de concession du 19 décembre 2013, notifiée le 17 février 2014 entre Le
Mans Meétropole et la Société d’Equipement du Mans, devenue Cénovia, relative a
'aménagement de la Z.A.C. de la Pointe Il & Sargé-Lés-Le Mans ;

Considérant, qu’a l'intérieur du périmetre d’aménagement de la Z.A.C. de la Pointe 11, il a
été décidé de fixer des prescriptions architecturales, urbaines, environnementales et
paysageéres.

Arréte

ARTICLE 1er : Sont approuvés, conformément aux dispositions de l'article L 311-6 du Code
de I'Urbanisme, le cahier des prescriptions architecturales, urbaines, environnementales et
paysageéeres ainsi que les réglements graphiques relatifs aux lots n° 1 a n° 6 et aux lots n° 17
a n® 19 du secteur 2 de la Z.A.C. de la Pointe Il a Sargé-Lés-Le Mans, annexés au présent
arrété.

ARTICLE 2 : Ces prescriptions architecturales, urbaines, environnementales et paysagéres
seront imposées aux constructeurs a l'intérieur du secteur 2 de la Z.A.C. de la Pointe Il a
Sargé-Lés-Le Mans. Elles deviendront caduques a la suppression de la Z.A.C.

LMM-23-4860



ARTICLE 3 : Madame la Directrice Générale des Services de Le Mans Métropole est
chargée de I'exécution du présent arrété.

Fait au Mans, le 20 juin 2023
Le Président,

Signé par Stéphane LE FOLL
Stéphane LE FOLL

Maire du Mans,
Ancien Ministre

LMM-23-4860
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1. SITUATION DU PROJET
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SARGE LES LE MANS — ZACDE LA FOINTE 2 - SECTEUR 2 LOTS 01 AOR+ 17 A 19

Juiket 2022

2. DISPOSITIONS GENERALES ET MODALITES DE SUIVI DU
PROJET

Le ©CaHIER DE  PRESCRIPTIONS  ARCHITECTURALES  LIRBAINES
ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES 5'applique en complément du PLUG
a la ZAC de |z Puinte 2 3 SARGE LES LE MANS et a pour objeclif
lfustralion des prescriplions pour le sectsur 2 de la Zac concernant les
lots1aGet17 419

L'abjectif est de meltre en avant un certain nombre de principes lids au
developpement durable visant ;
o A minimiser 'impact des constructions sur l'environnement,
o A valoriser les économies d'énergies en suscitant le recours aux
energies renouvelables, nolamment en favorisant Visolatian. ..
o A oplimiser la gastion de I'eau en metlant en placa un systéme de
récupération des eaux pluviales,
< A créer des espaces de via,
Le respect de ces principes doit s'accompagner d'une  preduction
architeclurale reflechie et de qualité, capable de prendre des distances
avec les stéréolypes de larchitecture conwventionnelle, Lo présent
CPAUEP &1 ses annexes sont opposables aux liers.

Chague projet se construit en cancerdation avec 'ensemble de Méguipe
- le pétilionnaira maitre d'cuviage et sa maitrise d'auvre,
- Ceénovia, aménageur de la ZAC,
- le service Aménagement Urbain de Le Mans Mélropale,
- [e service Uthanisme-Foncisr de Le Mans Mélropole,

1ERE SEANCE DE TRAVAIL - NIVEAU "ESQUISSE"

Valet architecturs-urbanisme-paysangs .

Eléments & fournir : plan masse, fagadas. coupe de principe. Vérification
des grandes lignes du projst | implantation, volumétrie, organisation des
espaces extérieLrs, ..

Volet assainissement ;

Four facilter linstcuchon des permis de consluire, le dossier sera
4gelement soumis pour avis au Servics de I'Eau de Le Mans Mélropols
{subdivision traitemenls f canlrdles ¢ autorisalions au 02.43.47.38.54)
avant depdt.

2EME SEAMCE DE TRAVAIL - NIVEAL "AVANT PROJET"
Etéments & fournir ; dossier de permis de construire complet (avant dépét).

Walidation des plans, coupes, fagades, nalure et caractéristigues des
maleraux, nalure des aménagemenls extérieurs, cotes alimélriques,
coupe longitudinale sur le terrain, ...

PERMIS DE CONSTRUIRE MODIFICATIF

L'architecte informe 'arménageur de touls évolution du projet postérieurs &
obtention du permis de conslruira. Il dépose, si nécessairs, & permis de
conslruire modificatif qui fait 'objet d'un avis dans |les mémes condilions
gue la demands iniliale,

CPALEP
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SARGE LES LE MANS — ZAC DE LA POINTE 2 - SECTEUR 2 LOTS 01 AOB + 17 A 19 juillet 2022

2.1. Présentation du projet urbain

Ce par sa position & proximité de la RD 301, axe de desserte en
direction du Mans, le site de la ZAC de la Paoinle 2 représente un
potentiel important pour répondre aux besoins en implantation
d'activités économiques pour Le Mans Métropole. La proximité de
I'échangeur sur la voie de contournement nord du Mans (RD 313 :
boulevard de la 1%* Division francaise) est un atout.

Il est avjourd'hui proposé de créer dans cet environnement naturel un
nouveau parc d'activités économiques regroupant teriaire et artisanat.

La ZAC de |a Painle 2, dans la continuité geographique de la ZAC de la
Pointe 1 est envisagée comme une extension de ce pdle commercial,
arlisanal et tertiaire et permetlra ainsi un regroupement des activités
sur la Commune de Sargé Lés Le Mans.

La proximité de la ZAC de la Paointe 1 offre une possibilité de liaison
aisée et directe & la RD 301 a travers les voies de desserle sur
lesquelles la nouvelle ZAC devra se raccorder.

Le projet de la ZAC de la Pointe 2 s'étend sur 7.9 hectares. Le terrain 4
aménager forme un triangle.

Les enjeux du projet consistent & poursuivre le développement
commercial et artisanal déja en place sur la ZAC de la Pointe 1 tout en
canservanl le caractére environnemental de la partie sud-ouest du site
et en protégeant les habitations riveraines aux abords est et ouest.

Plan de composition

En parie centrale les lots sont desservis par la voie de dessere. En
partie Ouest, les lots sont posilionnés entre la voie de desserte et las

Le projet paysager et architectural de la ZAC de la Pointe 2 & Sargé fonds de lots des hahitations des hameaux de |a rue Dorée.

Les Le Mans s'inscrit dans la continuité de la ZAC déja existante La
Pointe 1.

La rue des Peupliers, voie de desserte au sud de la ZAC de la Pointe 1
est la rue de jonclion pour la ZAC de la Pointe 2. Deux connexions
s'accrochent & cefte voie, une voie en boucle dessert I'ensemble des
lots qui se développent de part el d'autre de la voie.

CPAUEFP Page 4
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Juillet 2022

Four compenger limpact des inslallalions sur les lols Guest el Sud, un
merlon perfphérigue est prévu sur lout e lingaire extéricur. N aura une
hauleur d'environ 2 5m &t une base de 800m. Les flancs seront
prantés. |l sera sur le domaine privé des lols cessibles, Les essences
végetales prévues sur ces talus sont de lype bocager: noiseliers,
cornouillers, sorbiers, érablss... Ce dispasitif est égatemenl prévu sur
pour les limites entre les bassins da rétentian.

La voie de dessere de la zone aura un gabarit circulé de 6,00m de
large. Elle sera bordée odlé est d'une noue plantée permetlant da gérer
les eaux pluviales. Sur [o cfté ouest, on lrouvera un aplat végétalise et
un cheminement pidtonnier. L'aplat sera engazonnd et planté d'arbres
da hautes tiges alternant avec les mals d'éclairage.

Le tracé de la voie a &l& cangu afin de permetire de proposer dés lots
de dimensians variant entre environ 2 200m? et § 200m?. Le découpage
safa fait 4 la demande dans |2 limite des contraintes technigues et
economigues de viabilisatian,

Le présent document est destiné aux acquéreurs des lots. San respect
assure  la  qualte  archilectorale, udiaine, paysagére et
efvirannementale du site. || constilue une pigce annexe du Cahier des
Charges de Cession de Terrgin en conformité des disposilions de
l'aricle L 311.8 du Code da 'Urbanizme.

Un pfan des prescriptions el recommandations est joint en annexe pour
illustrer ces principes et origntations,

Tout au tong de ce docvmant, il fardra resler atlentif 4 la miss en forme
des texles -

- les lextes en noir non oras restent de lerdre de la
recommandation {caractére facultatify

- les textes en noir gras et avec la barre & gauche sont de
I'ordre de la prescription [caractére obligatoire ou interdit),
et s'imposent A chaque pétitionnaire lors de la damande de
permis de construire.

CPALEF
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SARGE LES LE MANS — ZAC DE LA POINTE 2 —SECTEUR 2 LOT501 A06+ 17 A 19

juillet 2022

3. PRESCRIPTIONS URBAINES

3.1. Les principes d'implantation des batiments.

Des formes et des volumes simples (rectangulaire, toilure plate..)
optimiseront l'intégration paysagére de I'édilice.

De méme, |'orientation du batiment sera particulidrement etudiée pour
favoriser I'apport solaire pour réduire les consommations énergéliques
(privilégier les orientations Sud et Ouest).

Rappel des éléments des OAP

Tout projet de construction doit porter une attention particuliére & chaque
composante de la fagade ;

- le soclelrez-de-chaussée ;

- l'étage(s) ;

- el le couronnement {attigue, comble, toiture...).
Les ouvertures doivent participer & I'animation de cette fagade.

Le plan de composilion du CPAUEP précise les zones de constructibilité,
la position des accés et les hauteurs possibles. Les hauteurs sont définies
pour répondre a la covisibilité depuis les habilations.
Les éléments 4 respecler sont :
| » Les hauteurs maximales autorisées sont limitées a :
- 15m pour les lots 17 et 18
- 8,5 m pourles lots 1+ 1bis+ 2+43+4+5+6+19
» Les alignements chligatoires d'une partie de la facade du
batiment principal.
« Les angles de constructions obligatoires sur le [ot 19,
+ Le recul minimum par rapport a la limite séparative est fixé
sur le plan du CPAUEP, avec au minimum D=H/2,

3.2. Acces et stationnements

L'accés a la parcelle doit obligatoirement se faire comme indiqué au
plan des prescriptions.

Le stationnement des wéhicules correspondant aux besoins des
constructions et installations sera assuré en dehors des voies publiques.

Les stationnements seront réalisés en matériaux perméables (dalles
engazonnées par exemple), afin de favoriser l'infiltration des eaux de
pluie. Voir article sur la gestion des eaux pluviales.

L'aménagement des parkings devra intégrer des liaisons piétonnes
sécurisées.

Des noues paysagées permettant la gestion des eaux pluviales pourrant
étre projetées lors de la création de parkings en matériaux imparmeables,

CPAUEP
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| ol i Le PLUc précise que I'étude de besoin devra permettre de déterminer

le nombre de stationnement vélo & prévoir. L’aménagement d'un
local ou d'un emplacement extérieur couvert pour les deux roues est
obligatoire pour toutes les constructions (bureaux ou activité
artisanale ou entrepdt) avec les précisions suivantes :

- Locaux : ils seront suffisamment dimensionnés, éclairés et
sécurisés ; leur accés depuis I'extérieur sera lisible et aisé
(revétement de sol, seuil...)

- Emplacements extérieurs : les appuis wvélos seront
positionnés A proximité immédiate des entrées des batiments,
et protégeés des intempéries. Leur aspect sera recherché et en
harmonie avec l'architecture des batiments.

CPAUEP - Page 7
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4. PRESCRIPTICNS ARCHITECTURALES.

4.1. Régles qénérales

Tout projet de construction devra présenter un volume, une
implantation ef un aspect satisfaisants, permettant une bonna
intégration dans l'environnemant, tout en tenant compte du site
général dans lequel il s'inscrit et des constructions volsines qui y
sont implantées, Les ceonsiructions présenteront des wolumes et
gaharits simples et compacts de maniére 4 garantir une meilleure
performance énergétigue. Les fagades aveugles, visibles depuis une
voie publique seront interdifes.

Chague parleur de projet attachera beavcoup dimportance el de sain 4
Farchitaclure de san baliment. {'ostentatoire et la complexils ne sont pas
recherchés. C'ast au contrsire la simplicité des volumes, leurs bonnes
proportions et la mise en valeur ponctualile de matériaux "nobles” issus
des traditions régiorales qui sont demandées.

L'sxprassian générale sera contemporaing et correspondre 4 Vactivité
exercéde, Les régles &dictées permettent d'assurer [homogeneile el la
cohérence d'ensemble el doivent 2lre comprises comme des éléments de
mise en valaur de chague fol, ce, quells que soit I'aclivité exercée.

Les matériaux apparents seront élre choisis de lellz sofe que leur mise an
ceuvre permefte de lewr conserver de fagon permanents un aspecl
satisfaisant. |Is seront en harmonie avec les materaux des conslruclions
environnantes.

4.2. Matérlaux - couleurs - toltures — détails -

4.2 1 Maldriaux

Les materiaux employés et les techniques utilisées deveonl &lre adaptés 4
ta nature et au caractére architeclural du bati afin de mettre en valeur les
différentes modénalures (notsmment fes soubassemenls. corniches,
chainage, encadrements, bandeaux).
Certaing materiaux seront a privilégier :
- Lebois lasuréd, les panneaux de bois,
- Les bardages mé&talliques ; aluminiurm naturel ou kaqué, acier pré-
taqué,
- Le bélon poli ou lasuré,
- Le bois et les panneaux mélalligues de teinte rovilles peuvent
énatement ére utilizés.

Les bardages PVC (matériau dangereux et nan recyclabls) na sarant
pas autorisés.
Las anduits devront £tre de finition graftée fin ou talochée fin.

Les traitements de facades avec des « doubles peaux » {brise-soleil,
maille métallique...) devranl &tre encouragés pour enrichir la fagade et
filtrer le rayonnement direct du soleil,

CPAUEP
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SARGE LES LE MANS — ZAC DE LA POINTE 2 - SECTEUR 2 LOTS 01 A D6 +17 A 19

Juillet 2022

4.2.2. Couleurs

Sauf dans le cas de projets intégrés dans des ensembles cohérents qui
feront l'objet d'études particuligres, les couleurs apparentes devront avoir
une tonalité discréte, suivant une palelte canforme aux tons en usage
dans l'archilecture traditionnelle de la région.

Toutes les fagades viserant & unifier l'expression architecturale de
lensemble et & introduire un élément & échelle humaine.

Les teintes seront & préciser. Si elles sont en bardages ou enduites,
elles devront entrer dans une gamme de teintes gris & gris coloré ou
brunes.

NUANCIER INDICATIF

RAL 5004 RAL 5004 RAL 6005 RAL 6004 RAL 6008

RAL 6012 FRALG&012 RAL 6014 RALGOL4 RAL 6015

-

RAL 5022 RAL 8022 RAL 7002 RAL 7002 RAL 7003 RAL 7003

RAL 7005 FRAL7005 =~ RAL 7006 RAL7005 — Rp) 7009 RAL 7009

FAL 7011

RAL 7010 RAL 7010 RAL 7011 RAL 7012 FRALT7O12

RAL 7013 RALT7O13 RAL 7015 FRaL 7015 RAL 7016 RAL 7018

- l

RAL 7029 RAL 7021 RAL 7022 RAL 7022 . RAL 7024 RAL 7024

RAL 7026 RAL 7026 RAL 7031 RAL7031 Rl 7039 RAL 7039

RAL 7043 RALT043  RAL 8014 FRALEO14 , RALB016 RALBO16

RAL 8019 RAL BO19 RAL 8022 FRALBD22 RAL 8025 RAL 8025

RAL 8028 RAL 8028 . RAL 9004 FAL 9004 ’ RAL 9005 RAL 9005

RAL 9011 RALS0I1  RAL 9017 RAL9017

Les rives métalliques de couleurs vives cernant la forme et les arétes
du bati sont interdites.

CPAUEP
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SARGE LES LE MANS — ZAC DE LA POINTE 2 - SECTEUR 2 LOTSO01 AD6 + 17 A 19 juillet 2022

Les couleurs des menuiseries devrant &lre en harmonie avec celles du L'usage de murs en panneaux photovoltainues est autorisé sous réserve

batiment principal. d'une bonne intégration dans 'architecture de la construction.

Les abjeclifs en lermes de couleurs et matériaux des constructions sont ; Paur le confort des salariés, l'ulilisation de matériaux dégageant peu de
- De trouver une harmonie d'ensemble dans la zone d'activités, C.0.V. (Composé Organique Volalile) sera a privilegier.

- Dintégrer les constructions au paysage. Pour cela, les teintes
blanches seront intardites.

- Proposer une certaine diversité des nuances, permetlant une
liberlé dans les projels,

- De tendre vers une lisibilité optimale, en limitant la multiplicité
des accroches visuelles. Dés lors, il 8'agit de limiter le nombre de
couleurs et matériaux sur un méme batiment,

CPAUEP ' ' Page 10
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CPAUEP

423 Toitures

Toutes les toitures seront dissimulées derriére un acrotére, excepté
les projets développant une ligne architecturale particuliére ou
disposant de panneaux photovoltaigues.

Les toitures devront élre fraitées avec le méme soin que les fagades
latérales. Elles pourront étre végétalisées, équipées de panneaux
photovoltaiques et intégrer des dispositifs de Sheds pour augmenter la
part d'éclairage naturel dans les locaux,

Les toitures végélalisées ou comportant des capleurs solaires sont
souhaitées,

Ces propositions devront élre particuligrement étudiées pour une bonne
integration dans le plan de la toiture.

En tout etat de cause, les toitures devront &tre masquées en totalité depuis
l'espace public par un relevé d'acratére,

4.2 4. Détails

Les locaux techniques, gaines, grilles de machineries, de ventilation,
édicule de sortie, et autres batis en excroissance seront intégrés au
volume de la construction et traités architecturalement en cohérence
avec la fagade. Leur implantation sera exigée au dossier de Permis
de Construire.

De maniére générale le confort thermique d'été sera recherché au
maximum par des réponses naturelles. Si des appareils de climatisation
dowent élre installes, les blocs techniques ne devront en aucun cas étre
app urles fa ades ni wsmtas sur le toit dems Ie dcmame DU

TRAITEMENTS DES ANGLES VERTICAUX

Bardage mélallique & ondes horizontales fines

Les angles de bardages métalliques ne pourront étre traités par un profilé
d'angle ou corniére.

Le bardage cinlré ou la coupe en onglet sont préférés.

Les imitations de matériaux, les faux pans de bois, faux-moellons, fausses
briqgues ainsi que l'emploi a nu en parement extérieur de matériaux
prefabrigues, tels que carreaux de platre, agglomérés ou briques creuses,
non revétues ou enduiles, sont & éviter. Les menuiseries PVC et les
profilés d'angles (bois ou acier) sont & éviter

Page 11
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4.3. La Signalétigque

Dans le cas de batiments recevant une activité artisanale ou de services,
la localisation et limplantation des enseignes comptent autant que celles
du bati. On cherchera a les inscrire dans I'enveloppe batie de l'edifice et
leur nombre sera limité. Le foisonnement d'enseignes ameindrit |a lisibilite
de chagque enseigne.

| Il sera autorisé :

- une enseigne en fagade maximum par activité et par rue

- la signalétique d'entree sur muret.

Aucun autre élément de signalétique ne sera admis sur la parcelle
(panneaux  publicitaires, enseignes sur  mats, totems
supplémentaires...)

Tout projel devra étre conforme au Réglement Local de Publicité
Communautaire de Le Mans Métropole (accessible & l'adresse:
http:/fwww lemansmetropole fr/attractifleconomiefle-reglement-local-de-
publicite/).

Une enseigne inlégrée dans le volime du batiment, une sohriélé qui renforce sa
lisibilite.

4.3.1. Enseignes en facades

Les enseignes et logos en fagade seront discrets et proposés dans un
souci de qualité I'ensemble.

lls n’excéderont pas 1,50 métre de haut. lls seront obligatoirement
intégrés au volume biti et a la fagade.

Leur insertion dans un bandeau en parlie haute du batiment est forternent
encouragée, et notamment si le projet doit regrouper plusieurs enseignes.
Il est recommandé de ne pas créer de bandeau en surépaisseur pour

intégrer |'enseigne.
® o

. oul

On choisira des lettrages simples et lisibles et de préférence d'une seule
couleur s'harmonisant avec la teinte de la fagade. lls seront de préference
directement apposes sur la fagade en leltrages découpes.

Les enseignes clignotantes, les néons colorés ainsi que les caissons
lumineux seront interdits

CPAUEP
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4.3.2. Sinnalétigue d'entrée Aso vk
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Une signaldlique d'enlrée est prévue au niveau de l'accés de chague
parcelle.

Les entrées des lots seront marquées par un muret en limite de
l'espace privé, dans lequel seront intégrés les coffrets technigues, la
boite aux letires et 'enseaigne de 'entreprisa.

Co muret sera réalisé par I'acquéreur en béton peint, lasuré ou en
magonnerie enduite de teinte grise, finition taloch® fin ou gratté fin.
La teinte sera proche de RAL 7040 gris fenétre ou 7045 télégris1, Sa
hauteur da 4,80 m sera identique A celle de la cldture. Sa longusur
pourra varier en fonction de Fintégration ou non de coffrets REMBT.
La longueur minimum sera de 1.5ml, la longueur maximum sera de
3.5m.

La bolte & lettre intégrée au mur sera de couleur grisa RAL 7012 gris
basalte cu RAL 7015 gris anthracite.

fe ==~ —— 1T — _[“ﬁ*'*-"_"[
Or enisivG k

| phuR
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HAUTEUR 1,8.m
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5. LES PRESCRIPTIONS PAYSAGERES

5.1. Généralites

Les cotes de lerrain projetées restent au plus prés des cdtes du terrain
naturel, de fagon a limiter les déblais-remblais et 4 garantir une intégration
paysagére optimale. Les principes retenus dewvront figurer clairement au
dossier de permis de construire, sous forme de profils montrant
l'implantation des construclions et des aménagements extérieurs.

Les cotes NGF des implantations pour les constructions, les
plateformes, les rampes, les talus...seront précisées, ainsi que leur
raccordement au terrain naturel et & la voie de desserte principale.

Il est recommandé que la pente des talus soit limitée & 1 pour 3 maximum
avec une hauteur maximum d'1 m 50 ; ils seront plantés de couvre-sols ou
de massifs arbustifs.

5.2. Le traitement des abords et des limites.

Les clétures seront soit en lreillis soudé soit en grillage torsadé selon la
position. Le plan des clotures précise la nature des clblures selon
limplantation de celles-ci. La végétation nouvelle qui peut élre prévue au
projet devra également s'intégrer au cadre végetal environnant.

Les clatures ne sont pas obligatoires et serant réalisées en fonction des
besoins spécifigues de l'entreprise.

Les portails et portillons seront de hauteur égale et de méme teinte
gue la cloture. lls seront métalliques & barreaudage vertical,

Les portails pourront &lre cuvrants ou coulissants.

Les cldtures pleines sont proscrites plagques béton, bardage
métalliques, etc... Les lisses en matiére plastiques, les claustras, la
brande de bruyére, les filets brise-vent, et les baches sont interdits,
Les clotures auront une hauteur de 1,80m. La teinte des clotures sera
sombre gris anthracite RAL 7016 ou vert mousse RAL 6005 ou noir
RAL 9005

Les clotures proposées en limite avec l'espace public seront
obligatoirement doublées d'une haie arbustive d'une épaisseur
minimale de 0.80m.

Afin d'éviter les ruptures écologiques, et permettre 4 la biodiversité de se
développer, il sera préconisé de réserver un espace de 20cm sous les
clétures pour le passage de la petite faune.

Traitement des limiles séparalives

Les clétures des limites séparatives, si elles existent, entre lot seront
obligatoirement accompagnées de haies arbustives.

Les végetaux composant cette haie pourront &tre choisis dans la liste en
annexe, La plantation sera faite de fagon aléatoire entre les végétaux afin
de ne pas créer de ligne réguliére dans le paysage.

&PAUEP
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£.3. Les aires de stockage

On essaiera tant gue possible dintéorer les &lémants annexes A laclivité
{locaux & poubells. .. ) le long de I'édifice principal.

Four répandre aux exigences da la réglementation en malidra de collecte
des Dechets Menagers el Assimilés, obfigation esl faite sur la parcelle de
prévoir des locaux suffisamment vasles pour racevoir les contensurs
poubtelies compatibles avec te mode de callecte.

Les zones de slockags et cours de senvice seront implantées en priorité
coté fagade de service, de sorte gu'elles na soiant pas visibles depuis les
voies publiguss.

Les alres de stockage ou de dépdts internes a chaqua lot (poubelles,
déchels ou matériaux, palettes, etc. ...) devront obligatoirement étra
masquéss das  woiries publiques [y comaris chemlnements
plétonniers ou cycle) par des écrans végétaux ou par un grillage
doublé d'une hala végétale.

Les vagétaux seront persistanls ou marcescsnts, ron résineux.

Les citernes de stockage devront également &tre enterrées ou
masquées sans visibilitd depuis ez volries et emprises publigues
dans les mémes conditions que précédemment.

5.4, Les aires de stationnements

Les alres de stationnement davront &fre plantées a raison d'un arbre
de haute tige pour 4 places de stationnement.

5.5. Les espaces libres, les espaces paysagers

Sur thaque lot dans ung bande entre ls bat &t la limite cété voie d'acces,
fa réalisation ¢'un espace vert enherbé et planté de maniére aléatoire de
sujets caducs est recommandde,

Le vocabulaire betanique des plantatians situées en limite da propriete et &
linterisur des parcelles ne sera pas sophistiqus, il reprendra les essences
higloriquarmnent présentes sur le site ou dans le sscteur.

La créalion de talus plantés d'arbusles autour de biliments permet leur
intégralion dans le paysage. |l est également possible de metlre en place
des bosquets d'arbres ds haut jet (3 4 5 individus) autour de ces batiments
sans réalizer de terrassement.

Cn pourra sinspirer des plantations réalisées sur les espaces publics.
Attanlion cependanl aux arbres soumis & cartains insectes {pucerons,
araignées rouges} etfou produisant des substances collantes (miellat)
néfasles pour les carrossedes des vehicules des usagers {&viter par
example les variétés sensibles de tillzuls),

Eviter @galement les sssences produisant des fruits (Marronniers) autour
des aires de statonnement.

Pour réaliser une haia bocagére, il est préférable duliliser des jeunes
plants {compter un arbre de haul jet tous les 10 & 15 métres lingaires) et
de les disposer aléatoirement comme le ferail |2 nature {piocher au hasard
les plants). La hate peut Stre composée d'un simple rang d'srbustes avec
un écartemant de 0,80 & 1 mélre sur le rang.

Les hales monospéciflques sant interdites.

La paletle végttale ci-dessous propose des essences bocagéres
susceptibles d'étre mises en place pour les nouvelles haies ou pour
conforter les haies résiduelles axistartes.

CPALIEP
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LISTE DES ARBRES

- Charme (Carpinus betulus),

- Chéataignier (Calanea sativa),

- Chéne pedoncule (Quercus rabur),

- Chéne sessile (Quercus pelraea),

- Erable sycomore (Acer pseudoplatanus),
- Erable champétre {Acer campeslris),

- Erable plane {Acer platancides),

- Fréne commun (Fraxinus excelsior),

- Merisier (Prunus avium) ...

Les arbres a feuillage panaché ou les coniféres sont interdits.

Fréne commun Erable

LISTE DES ARBRES ET ARBUSTES FRUITIERS PRECONISES EN
DEHORS DES AIRES DE STATIONNEMENT

- Pommier Reinelte du Mans (Malus pumila Reinette du Mans),
- Poirier conférence,
- Poirier Comtesse de Paris,
Prunier mirabelle Reine Claude & queue coure,
= Prunier mirabelle de Nancy,
- Noyer commun (Juglans regia),
- Groseillier & grappe (Ribes rubrum),
- Cassis noir (Ribes nigrumy),
- Cognassier de Constantinaple,
- Méflier (Mespilus germanica),
Myrille ..

atalgnier Cée' dﬂcuﬁé
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LISTE DES ARBUSTES PRECONISES POUR LES HAIES

- Abelia (Abelia x Grandifiora),
- Amelanchier {(Amelanchier canadensis),
- Charme (Carpinus betulus),
- Corouiller & bois rouges (Cornus sanguinea),
- Cornouiller & bois jaunes (Cornus stolonifera 'Flaviramea'),
- Muoiselier (Corylus avellana),
= Fusain d'Europe (Evonymus europaeus),
- Genét a balai (Cylisus scoparius),
- Houx (llex aquifolium),
- Troéne (Ligustrum vulgare),
- Dsmanthe (Osmanthus heterophyllus),
- Seringat (Philadelphus coronarius),
Rosier rugueux (Rosa rugosa),
- Saule osier des vanniers (Salix viminalis),
- Sureau (Sambucus nigra),
- Miorne cbier (Viburnum opulus)...

‘ Les haies de lauriers-palmes et les haies de coniféres (thuyas,
Chamaecyparis...) sont interdites.

i

g -
R A U Jardin.irifa

Fusain d' Lropa . Viome oblar

Charmille
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5.6. Les merlons

Un merlon périphérique sera réalisé sur les limiles :

- Sud-est du lot 06 (déja réalisé sur cette limite)

- Sud-ouest des lots 01+01bis+02+03+04+19
Il aura une hauteur de 250m et une base de 8m. Il sera planté de
végétation arbustive caduque et persistante et d'arbres tige.

B 00m 1.00m.
DOMAINE PRIVE

COUPE DE PRINCIPE SUR MERLON

Les végeétaux sur le merlon seront les suivants

Amelanchier canadensis
Acer campestris
Carpinus belulus
Carnus alba 'Elegantissima’
Cornus alba 'Sibirica’
Carylus Avellana
Crataegus monagyna
Elasagnus X ebbingei
Euonymus europeaus
Fraxinus excelsior

llex aquifolium
Ligustrum ovalifolium
Prunus avium

Prunus lusitanica
Sorbus aucuparia
Cluercus cerrs
Viburnum tinus

CPAUEP
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- armus sanguinea

Les merlens sanl prévus pour limiter 185 nuisances scnores el visuslles - Corylus Avellana
vers les riverains, ifs sont réalisés par Faménageur. - Euonymus sumpeaus
- Leycesteria farmosa
Les &lements privatifs {merlon) réalisés par 'aménageur sur fe lot - Ligusteurn cvalifalium
cédé constituent une portion du systéme de gestion acoustique et - Prunus lusitanica
visuella de la zone d'actlvité de la Pointe 2, & ce titre, leur - Balix rosmarinifolia
modificztion est interdita, - Viburaum opulus
L'acguéreur aura I'obligation de maintenir et entretenir la forma du - Viburnum tnus

merlon et l8s surfaces végétales,
L'acquéreur ne powrra en aucun ¢as supprimer ces hafes. Il devra les
entretenir et procéder au remplacement des végétaux.
L'acqueéreur devra assurer I'entretien régulier du merlon et de sa
veyetation :
- Taille des arbres et arbustes (deux fois par an)
- Supprassion des adventices
- Arrosage les deux premféres années
Entretien des tuteurs et redressement des arbres
Remplacement pour fes végélaux,

La modification de [la géométrie des merlons qui aurait pour
conséquence de diminuer le volume etiou de réduire les vues ou le
niveau acoustique est interdite,

Ces aménagements sont definitifs et sont non modifiatles sauf pour
remplacement 4 l'identique aux frais des acgquérours.

Toutes les medifications des éléments privatifs engageront la pleine
ot antigére responsahbilité du propriétaire du ot vendu cansécutif a ces
medifications et provoquant des désordres aux tiers.

$.7. Les haies arhustives sur domaine privé

Des haies arbuslives seront plantées par Faménageur sur la limila nord du
lot 17. Elies seront composées des végétaux suivants

Acer camipesiris
Amelanchier canadensis
Carpinus belulus
Cornus atba 'Sihirica’
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6. LES PRESCRIPTIONS ENVIRONNEMENTALES

Afin de limiter limpact snvircconnemenlal des nouvelles implantations e de
répondre aux objectifs environnementaux ambilisux, les projels devront
proposer et formaliser au regard de leurs contraintes spécifiques des
éventuelles proposilions tirconstancifes surles sujets suivants |

6.1. Les &conomies d'eau

Limitation de I'imperméabillsation

Afin de limiter la production d'eau de ruigsellement et donc les quantilés
d'gau pluviales 4 stocker dans les bassing de rétenlion du quartier, il &sl
préfarable de limiter au strict minimum les surfaces impermeabilisées pour
lemprise des constructions comme pour faménagement des espaces

- Un engagement écocitoyen dés la conceplion du prajet

- Engagement sur les objectifs environnementaux dés le Permis de
Conslruirg

exlérieurs, ..
- Chantier propre et & fable nusance pour les  habilations
enwironnantes st ara g
- Priza en compte de la biodiversitd (corridors écologigues, bandes ‘___ﬂji_[_;]_[l
paysagéres, espaces veris..) . L, LT 2,
. , \ ) M_F-‘{'l"f Lot Ed “_1 HH
- Utilisalion des eaux brules etfou pluviales pour l'arosage, les v, G 3 . 3 Wy St
besains des activités process industriel, sanitaires. . B ) F E Basaw e
o . i . . il o S } ) VR O &
- Valorisalion deés EnR : solaire photovoltaigus &t solaire thermigure, TR > 3 - i 2 der tepes "F:?l ‘fl?_ .
afF ATy prr.-l‘lm' ge e b, da pira = -
- Valonsalion des filiéres s&ches pour la conception des bétiments ¥ ] 2 20 Le
ikt gn -5 rtn

en relation avec les aclivités susceplibles d'étre accueillies,
Cest paurquoi, les recommandations suivantss sant proposées :

- Limilation de lNimperméabilisation des sols et compeansation &1a ~ " Utiliser des « pas japonals » ou dalles et pavés avec joints

LHilisation de materiaux recyckables,

Gestion des terrassements et |3 réutilisation des matariaux sur
sile.

Geastion et valorisation des déchets

engazonnés pour s accds pidtons, lout en permetlant des
cheminements adaptés aux PMRE,

Aménager des lerrasses ou des cheminemants an bois plulét que
tout en beton,

Favariser de l'infiltration et I'évaparalion par les plantations,

Eviter le compaclage des sols...

CPAUEP
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Pavé joints gazon i Noue

On encourage également fortement [linstallation d'un dispositif de
recuperation des eaux pluviales de toitures non végétalisées qui permettra
d'alimenter les chasses d'eau, les points d'eau deslinés au lavage des sols
et & l'arrosage extérieur, ainsi que les besoins en eau éventuellement dans
le process de l'entreprise,

Il est vivernent recommandé aux acquéreurs de metlre en place & leurs
frais des citernes de récupération des eaux pluviales. Si elles sont mises
en place, elles seront soit enterrées soit intégrées au batiment.

Ces eaux collectées pourront servir
* Alarrosage des espaces extérieurs
» Au lavage des véhicules

En aval de la citerne, les eaux seront recueillies el raccordées par
lacquéreur vers le collecteur approprié.

L'eau recueillie dans la citerne devra au minimum é&tre utilisée pour les
usages extérieurs,

Cefte eau ne devra en aucun cas é&tre utilisés pour la consaommation
humaine.

Les canalisations et réservoirs d'eau non potable doivent étre entiérement
distincts et différenciés des canalisations et réservoirs d'eau potable
conformément aux exigences du Réglement Sanilaire Départemental
applicable.
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La gestion et le trailement des eaux pluviales -

Prescription de gestion retenu

Le traitement des eaux pluviales sur le 2™ secteur de la ZAC de la pointe 2
ast réalisé en favorisant I'infiltration dans les espaces pubfics comme privés,

La gestion dédiée aux Eaux Pluviales au seln des lots est donc A la parcelle.

Conformément au Dossier loi sur eauw de Popération, chague ilot avra
I'obligation de mettre en place un ouviage dimensionné pour pouvoir
stocker et infiltrer |2 volume d'eau correspondant 3 une pluviométrie de 54
mm en %0 minutes ruisselant sur les surfaces imperméabilisées de la
parcelle, a savoir lgs taitures, terrasses, accés garages, parkings, voies
d'accés, et

La vidange des cuvrages devra étre réalisée majoritairement par infiltration
raturelle dans 'e sol et de par un dispositif de régulation 4 3lfs/ha avec un
minima.

La perméabilité 3 prendre en compte est de 5,7.107 mfs {valeur moyenne

d'infiltratian].

I est extrémement important que |2 volume dans la zone diinfiltration
permette de gérer 100% de I'épisode pluvieux de référence pris sur les
toitures et toutes surfaces imparméabilisées, En effet le systéme pour quil

saoit viahle comprend d'une part un stockage, puis une infiltration, Uouvrage
devra donc étre dimensionnég, d'une part pour pouvoir stocker 100% des
eaux pluviales, maiz ensuite pour pouvoir assurer [2 vidange dans un délai
maximum de 24h.

Les dispositifs d'infiltration extérieurs doivent mobiliser des surfaces en
creux 3 végétaliser comme gar exemples des jardins de pluies ou des noues
peyu profonds. Ces espaces devront obligatoirement étre plantés. Les nougs
simplement engazonnées ne sont pas autorisées.

Les eaux pluviales doivent s'écoler vers ces dispositifs gravitairement de
maniére preférentiella. Les matériauy de sol imperméables sont limités.

Obligatigns du petitionnaire : Les contraintes et objectifs de gestion des eaux
pluviales 4 la parcelle sont 4 la charpe du promateur. 1l doit fournir, au
moment du dépdt de son permis de construire, ung note de caloul de
dimensionnement hydrauligue des ouvrages de gestion des eaux pluviales
privatifs ainsi gu'un plan masse détaillant la gestion des eaux pluviales da sa
parcelle et 'implantation des ouvrages hydrauliques dans son dossier de
permis de construire, notamment fz cote et localisation du rejet exceptionnel

sur le domaine public.

CPAUEP
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Exemple de possibilité de gestion a la parcelle

La gestion a la parcelle pourrait se réaliser grice aux outils suivants :

Jardin de pluies (Espaces verts creux plantés, Noues plantés, canaux
plantés — haie canal type Echel'Do) ;

Massif en grave drainantes sous les revétements (Grave non traitée
concassée drainante + 20/60).

Les volumes de stockage utile des ouvrages dépendent de la profondeur, du
profil et de la pente des ouvrages.

JARDIN DE FLLEE

Erve, 160 m" sur 660 m" 4 ] ; : )

Surverse exceplionnedle
superficielle
fsuprieure 5 54 mm)

CPAUEP

Surverse exteplionnelle
. [supérieure & 54 mm)

| Sunverse exceptionnefle
¢ [supLiieure & 54 mm)

Schiéma hydraulique du kot L avee plusieurs sofutions complémentaires
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Présentation des outils de gestion intégrée possible

Les Jardins de pluies

» Impacts sur I'aspect financier du projet
» Impacts qualitatifs sur le projet et sur I'environnement

Les espaces verts creux plantés

Un jardin creux n'est pas forcément végétal mais peut avoir plusieurs fonctions :

¢ Unespace ludique ;

¢ Unlieu de promenade ;

¢ Un espace vert. Dans ce cas, c’est I'ensemble qui est inondable, y compris les zones minérales, en
organisant la conception pour que la submersion des zones minérales soit réservée aux pluies

importantes.
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Noues plantées
La noue est un espace vert creux longitudinal a une voirie. Elle est soit simplement engazonnée, soit plantée.

Elle posséde, grace a l'association du sol, des plantes et des micros-organismes, des capacités auto
épuratoires importants, a condition de ne pas concentrer I'eau.

Elle permet de valoriser considérablement les opérations en termes de paysage et peut méme contribuer 3
organiser le stationnement,

MOISSY-CRAMAYEL (77) : Parc d'activités Prologis. Photos Infraservices
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Noue cunette Moue canal

Noue rurale
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La route, un « couteau-suisse »

» Avantages : (Plus cher que les EV mais moins cher que des tuyaux, efficace,
pérenne)

# La structure drainante, comment ¢a fonctionne ?

La grave drainante est un outils « magique » qui peut étre décliné en structure de voirie, de trottoirs et pistes
cyclables voire en tranchée. Elle est financée par sa fonction premiére de « structure » et offre, par son indice
de vide, d'importants lieux de stockage a faibles profondeurs. Le schéma ci-dessous montre que le seul
fuseau disponible en égard a la présence de collecteurs d’assainissement et réseaux est surfacique (0 - 70

cm) et donc compatible avec les structures et chaussées.
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Chasste 3 HTA . Gpmeet Surface
=l d’infiltration

Assainissement

principal

Figure 3 : Caricature d'une structure de sol en milieu urbain (Infraservices)

Il existe de nombreux a priori sur les structures réservoirs, tels que le colmatage, les risques liés aux réseaux
ou la présence d’ouvrages en sous-terrain, Ces risques sont également présents en structure traditionnelle
et les réseaux ou autres ouvrages ne sont pas remis en cause dans ce cas. Ces solutions sont aujourd’hui
décrites dans les fascicules et les retours d’expériences nombreux. Le cas échéant, quelques « restrictives »
peuvent étre définies sans remettre en cause en totalité I'outil connu, par exemple : I'éloignement d’1 & 2m
des fagades des logements, un drain de contréle en partie inférieure. Quoiqu’il en soit, I'eau ne suit pas un
chemin d’infiltration linéaire de haut en bas mais |'eau suit plutdt le chemin d'infiltration interstitielle qu’elle

juge le plus simple a engager.

CPAUEP Page 28



SARGE LES LE MANS — ZAC DE LA POINTE 2 - SECTEUR 2 LOTS 01 A D6 + 17 A 19 Juillet 2022

Cas des petites pluies (< 10 mm)

Révétement impermid sbis Espace vert créux

Parmeabnlild moyenng
eny. 107 mfy

 Gravedminante20/60

Eaun
LN P

Figure 6 : Exemple d’une coupe de principe 3D d'un massif drainant avec injection par espace vert creux
cas des petites pluies (INFRA Services)
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Cas des fortes pluies (> 10 mm)

Permeabnlilé imoypenne
eaw, 10" mis

Figure 20 : Exemple d'une coupe de principe 30 d'un massif drainant avec injection par espace vert creux
cas des fortes plules (INFRA Services)
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Plusieurs solutions d'injection dans la grave dralnante

Pavés drainants

\J \J J L A
M N o R e
55 _S_"f":""_’e i 5“?‘!‘3_9? 1034

Y Y Y v

- Possibilité de revétement plat

- Moins d'entretien

lolnts creux ou entrebols

ok AL . _
l Structura de sjéc}&aﬁg,_ J
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|

i Y Y Y
Pavés étanches
Moue
d'injection

!___;'l*l'ﬁl11r ﬂl'[rll

'rr vy

CPALIEP

- Possibilité de revétement plat

- Attention a 'entretien des
joints et a la stabilité des
pavés (giration)

- Pente nécessaire
=« Plus urbain

- Plus coliteux

- Pente nécessaire
- Plus économigue

- Plus paysagé
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Les dalles alvéolées

Les dalles alvéolées ne présentent pas d'intérét pour la gestion intégrée des eaux pluviales, c'est-a-dire, sur
le plan purement hydraulique, puisqu'elles doivent étre installées sur de la grave drainante avec, de fait, un
colit au m? dalles + structure trés nettement supérieur a un matériau traditionnel (enrobé ou enrobé
drainant). Il ne s'agit donc pas de les proscrire mais de les utiliser pour leurs fonctions espaces verts
notamment si les réglements constructifs incitent a des parkings verts.

Dans certains cas, les dalles alvéolées peuvent étre comblées de graviers qui apportent les mémes fonctions
que les dalles engazonnées mais avec une esthétique différente,

CPAUEP
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Les enrobés poreux

IIs sont tout a fait appropriés a I'usage en parking pour les structures réservoirs. Leur trés grand coefficient
de perméabilité (107 m/s) permet de restreindre |'utilisation par exemple aux seules places de stationnement
évitant tout probléme de résistance de ce produit a la giration.

Le béton drainant

Nous préconisons de réserver |'usage de ce matériau aux zones non circulées. Ce produit doit étre associé 2
des capacités de stockage méme si son épaisseur plus importante permet déja en soi un stockage significatif.
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Les accessoires

# Les Bordures

» Redans (EV + MD) : dans les cas avec pentes (drain pour MD})

¥ Grilles (surverse + injection MD) : Prévenir des débordements, entrée MD
# Filtres (injection MD) : i pas d’EV pour injection

Les bordures

Deux Objectifs ;

e

1. Eviter pour les parkings comme pour les voirles, tous les dispositifs bloquant le
cheminement naturel de I'eau vers les espaces verts d'infiltration et qui sont susceptibles
de créer a terme des ravinements.

2, Eviter de concentrer les rejets, préjudiciable au traitement naturel des pollutions

Pour les parkings, il faut privilégier I'absence de bordures et renforcer le végétal.

Pour ce faire, utiliser |a sur-largeur de la fondation pour la stabilisation des enrobés.

Si pour des raisons spécifiques, des bordures doivent étre utilisées, elles seront arasées. |l est possible de
jouer sur les niveaux d'arasement de la terre pour augmenter les volumes de noues comme cela est décrit
dans le point « espaces verts en creux- noue »,

CPAUEP
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Les redans

Les espaces verts creux pourront étre simplement
engazonnés ou plantés de plantes hélophytes
possédant une fonction épuratoire grice a la
rétention des métaux lourds notamment (Iris,
Carex, loncs..) et permettra ainsi de valoriser
considérablement l'opération en termes de

paysage.

Dans les secteurs en pente, des redans pourront
étre mis en place pour maximiser les volumes de
stockage et favoriser la décantation et l'infiltration.

Tous les ouvrages hydrauliques de gestion intégrée
auront une surverse qui servira dans le cas d’'une
pluie supérieure a I'objectif déterminé,
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Le merlon

C’est une réponse économique aux habitudes de « creuser » et permet de stocker I'eau, favorisant
I'infiltration dans des sols en place non remaniés. Il sert également a stocker les eaux de ruissellement sur

terrain penté, tel un barrage.

Lir' 1'. ]

Figure 14 : Schéma d'un merlon
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Les ouvrages « fusibles » filtration-décntation

Les filtres nécessitent de I'entretien. Ils posent une équation quasi insoluble entre la volonté de bien filtrer
pour la qualité des eaux et la pérennité des stockages, mais dans ce cas, la maille serrée nécessite la
multiplication des ouvrages, donc des co(ts d'investissement, donc des colits de maintenance.

Fillre amavitie Grille avalole

- Filtre géotextile : permet 'injection des eaux de

ruissellement dans le massif avec filtration des S h.3
particules fines, Le filtre nécessite d'étre —1
régulierement changé,

Décantation
/ de 240 | environ

Canalisation ou dialn

Flgure 16 : Schéma filtre géotextile (Adopta)
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Crile pvaloir

/

- Filtre 4 sable : permet 'injection des eaux de ruissellement
dans le massif avec filtration des particules fines. Le filtre
nécessite d’'étre régulierement entretenu,

Cenaisation ou dealy

Figure 17 : Schéma filtre a sable
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BOUCHE D'INJECTION AVEC DECANTATION AVANT MASSIF DRAINANT

- Infiltration
Drain
Terre végétale Regard de
fermeture ]
visitable i,
20-30cm .
Pl ——— Arrivée d'eau
20cm de pluie
10em Joints d'étanchéitd
Coude plongeant
40cm

y 0,6m
Fond de tranchée horizontal  * 7 Vet
~— Blche perméable a I'eau Distance
- Cailloux grossiers calcaires puisard-tranchée

S50cm minimum

Figure 18 : Schéma de principe d'une bouche
d'injection avec décantation
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Modalités d'entretien des noues privatives

Si 'acquéreur prévoit des noues pour la gestion des eaux pluviales alors
leur remblaiement sera interdit tout comme la modification de leur usage.
L'acquéreur devra assurer l'entrelien régulier des noues privatives situges
sur le lot pour qu'elles continuent & assure leur fonction de stockage,
d'infiltration, et de maintien de la continuité hydraulique de I'ensemble du
systéme de gestion des eaux pluviales de la zone d'aclivités de la Fointe
2. Cel entretien consiste principalement & retirer les éventuels detritus,
feuilles mortes et & procéder a l'entretien des végélaux plantés dans les
noues.

L'acquéreur ne devra en aucun cas compacter les noues pour garantir leur
permeabilité, et ne pas y réaliser de plantations encombrantes. Dans tous
les cas, la tenue d'un carnet d'entrelien est vivement conseilles.

La medification de la géométrie des noues privatives qui aurait pour
conséquence de diminuer le volume de rétention et/ou de réduire le niveau
des plus hautes eaux (surverse) des noues privatives est interdite,

Toutes les modifications des noues privatives engageront la pleine et
entigre responsabilité du propriétaire du lot vendu en cas de
dysfonctionnement du systéme de gestion des eaux pluviales de la zone
d'aclivité de la Pointe 2 conséculif & ces medifications et provoquant des
désordres aux liers.

6.2. Les économies d'énergie

Les entreprises devront tout mettre en ceuvre pour favoriser les économies
d'énergie par l'utilisation de source dénergies rencuvelables et par la
recherche de batimenls économes par leur implantalion ou  leur
orientation,

Performances énergétiques :
Le dessin de I'enveloppe a un impact prépondérant sur les consommations

d'énergie du batiment et de son confort,
Les régles de performance énergétiques sont les suivantes
» Réduire des besoins en énergie,
« Répondre aux besoins de fagon performante,
« Utiliser les énergies renouvelables pour répondre aux besaoins.

L'approche bioclimatique améne & composer le batiment en favorisant les
apporls solaires gratuits en hiver et en réduisant ainsi les consommations
d'énergie pour le chauffage. La conception bioclimatique se traduira
également par la proportion des surfaces vilrées pour les piéces de cap-
tage solaire qui devront étre protégées pour éviter les surchauffes, et gérer
le facteur lumiére afin de procurer un confort visuel adapté aux activités.
L'apport de lumiére naturelle au nord dans les surfaces conséquentes de
production est préconisé par l'ulilisation de sheds sur les toitures.
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Plusieurs aspects influencent la consommation énergétique d'un batiment
et sonl & prendre en compte dés la conceplion du projet.

« Lacompacité du baliment,

« L'orentation du batiment (orientalion des ouverures pour
augmenter les apporls solaires, disposition des espaces en
fonction de l'orientation, zones tampon pour réduire les besoins),

+« Les masques (au sud pour augmenter les apports, au nord pour
réduire le bescin),

CPAUEP
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+ les aulres aspects comme la couieur des parcis pour augmerter
les apports.

Le soleil envaie beaucoup d'énergie gratuitement. Ces apports peuvent
étre valorises de fagon passive par les ouvertures, par les coulsurs, par
des murs capteurs ou de fagon aclive (capteurs solaires).

L'enentation Sud est toujours favorable. La facade Sud doil s'ouvrir.

Les orientations Sud Est et Sud Ouest sont favorables avec des vitraux
performanls mais plus délicats & gérer 'été. Il faudra proléger des apports
sulaires Fete (par la présence d'acrans végétaux, I'utilisation de protectian
solaire, efe..,. ),

Pour les autres orignlations, les surfaces vitrées doivent comespondre aux
stricls besoins physiologiques da fa lumidre nalurells.

Aussi il est préconisé de :
+ Orienter au Sud les locaux fes plus chauffés ou les glus
fréquentés (pitces de vie, bureauy, salles, etc....).
s Orienter au Nord les locaux les moins chauffés ou les moins
fréquentés (locaux lechnigues, sanitaires, vesligires, steckage,
garages, résarves, ele... ).

€.3. L'aclairage

Afin de réduire les consommalions d'énergie et d'assurer un confort visuel,
leclairement des desserles et des stationnemenls intarnes sera analyss
selon les approches suivantes :

- Mechairer gue ce qui est nécessaire

- Eclairer au plus jusle

- Metlre en muvre des deétecteurs de présence L'éclairement de |z
zone ne se déclenche que lors d'un passage de véhieule ou d'un
pigton : Souree d'économie d'énergie et évila la pollution visuelis
permangnte pour les riveraing des habilations voisines,

- Adapter le malgriel aux objeclifs d'éclairement en préférant des
solutions technigues innovantes comme les leds, les abaisseuwrs
de tension (qui permettent de réduire lintensité de I'éclairement
sur les créneaux horaires o e personnel est absent du site).
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6.4. Nuisances et Santé

6.4.1. Reduction des nuisances visuelles, sonores et
noctumes

Afin de garantir de faible nuisance a l'environnement extérisur de I'aclivite,

il sera demande :

- De prendre les mesures nécessaires pour limiler les nuisances
diurnes et noclurnes liees a l'aclivite.

- De n'éclairer que la ol c'est nécessaire et au plus juste en utilisant
des détecteurs de présences et des technologies haute durabilite
et basse consommation,

- De privilégier des matériaux de voirie avec de bons rendements
acoustiques.

Le projet est positionné a proximité d'habitations. |l est prévu la mise en

place d'un dispositif de protection des habitations des nuisances

sonores et visuelles

- Un merlon pour les lots ouest. Cet ouvrage est prévu avec une
hauteur de 2,.5m de haut et 8m de largeur a sa base.

- Pourleslots1+1bis+2+3+4+19, aucun équipement de
type bloc technique (climatisation, soufflerie, ventilation...) ne
sera positionné sur la fagade orientée vers les habitations du
hameau de la rue Dorée. Tous les compresseurs seront
équipés de silent bloc. Toutefois, une dérogation pourra étre
possible dans le cas de difficultés techniques.

- Les baies positionnées au-dessus de 2.5m de hauteur des
lots 1+ 1 bis + 2 + 3 + 4 + 19 et donnant sur les habitations du
hameau de la rue Dorée seront équipées de verre opaque.

Toute activité bruyante exercée a proximité de logements peut étre

génératrice de nuisances. Pour une meilleure gestion de ces nuisances,

o

Localisation des habitations 4 proximité de la ZAC

La réglementation nationale repose sur une meilleure gestion des aclivités
bruyantes, une réduction du bruit & la source ainsi qu'une réduclion de la
propagation du bruit. La réglementation & appliquer porte sur deux volets .

une réglementation nationale s'est mise en place, de fagon propre a « l'isolation acoustique des locaux a usage professionnel et d'activites
chaque type d'activités. Sont concernés les bruits provogqués par les farticle L. 111-11 du code de |a construction et de I'habitalion et
activités industrielles, artisanales ou commerciales, Toule entreprise arrélé du 30 juin 1999 relatif aux caractéristiques acousligues des
pourrait voir sa responsabilité civile engagée si elle etait a l'origine d'un batiments d'habitation) |

dommage.

» |es émissions sonores limites. L'émergence du bruit pergu par autrui
ne doit pas étre supérieure & 5 dB(A) en journée et 3 dB(A) en
période nocturne, valeurs auxquelles s'ajoute un lerme correctif en
fonction de la durée (article R. 1334-33 du code de la santé publigue),
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6.4.2. Confort of santé
Chaleur, humidilé, acoustique, visuel sont autant de cibles & intégrer dés
la conception du projet pour assurer la confort des usagers, La garantie
des bonnes conditions de confort et d'ambiance est assuréa par
- Des prolections solairas,
- Le facteur solaire des vitrages adaptd aux orientations des
vilrages,
- Unisolement acoustique de fagade adaplé au lrafic du Pare,
- La prise en compte de la composanta santé dans le choix des
matériaux comme la limitation des émissions de COR,
- Lintégration de [a végetalisation des espaces,
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