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INTRODUCTION

UN SITE DE PROJET MAJEUR POUR LA VILLE

La présente étude s'inscrit dans le contexte d'un important projet daménagement et de construction
sur Louveciennes, situé a I'extréme Sud-Ouest de la commune dans le secteur de Villevert', en entrée
de ville venant de Versailles au Sud.

Le projet d'aménagement concerne un terrain d'une superficie de 22 hectares environ. Ce site qui,
aprés la Seconde Guerre Mondiale, accueillait le « Shape » (quartier général des forces de 'OTAN en
Europe), a été occupé par la société Bull de 1967 a 2004. Apres le départ de cette derniere, les
constructions ont été démolies et le site est a I'état de friche, a I'abandon depuis une dizaine
d’'années.

Le projet, tel qu'il est défini et identifié au PADD, a pour objectif de contribuer a la revitalisation de
I'activité et de I'emploi sur la ville. Précisément, il consiste a y développer d’'importants programmes
d’activités, pour leur majorité a vocation commerciale, complétés par un programme de logements.
Par son importance, la reconquéte de ce site a I'écart de la zone agglomérée de Louveciennes est un
véritable enjeu économique, que ce soit a I'échelle de la commune, I'intercommunalité ou méme celle
de la micro-région.

Classé en zone a urbaniser AUP dans le PLU, ce secteur est le plus important des espaces de
développement urbain identifiés au Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du
PLU.

Extraits du PADD du PLU

Plaine de Villevert

! précisions terminologiques
Dans ce document :
- Le terme "site" fait référence au terrain du projet proprement dit
- Le terme "secteur" englobe le site et les terrains qui I'environnent aux abords des voies (N186, A13 et sa bretelle
d’accés). Il correspond au "Secteur de Villevert" des orientations d'aménagement et de programmation du PLU (piece
n°3 de ce dernier).
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UN SECTEUR BORDE PAR DES VOIES CLASSEES A GRANDE CIRCULATION : L'A13
ET LA N186

Le secteur de Villevert est bordé au Sud et a I'Est par d'importants axes routiers, générateurs de
bandes d’inconstructibilité en application des dispositions du Code de I'urbanisme issues de la loi dite
«Loi Barnier» du 2 février 1995, relative au renforcement de la protection de I'environnement.

Précisément, le secteur, situé au niveau de Rocquencourt, est longé par :
- l'autoroute A13, sur environ 180 métres, du c6té Sud ;
- la N186, sur pres de 480 metres, du coté Est ;
- la bretelle d’acces reliant la N186 a I'A13, sur 280 meétres, au Sud-Est.

Bien gu'’il se trouve en retrait par rapport a I'A13 et a la N186, I'espace du projet est concerné par les
dispositions de cette loi dans la mesure ou :

- une partie des terrains est comprise dans les « bandes d'inconstructibilité » prévues au
Code de l'urbanisme ;

- les enjeux d'aménagement des abords des routes ne peuvent pas étre seulement
appréhendés a I'échelle du projet de construction. C'est dans ce sens que les
orientations d’aménagement et de programmation prévues au PLU englobent ces
terrains ou parties de terrains localisés entre le site du projet proprement dit et les routes.

L'article L.111-6 du Code de I'urbanisme, issu de la loi Barnier, précise :

« En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou installations sont interdites
dans une bande de cent métres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes express et des
déviations au sens du code de la voirie routiere et de soixante-quinze metres de part et d’autre de
I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Cette interdiction s’applique également dans une bande de soixante-quinze meétres de part et d’autre
des routes visées a l'article L. 141-19.»

Espaces impactés par les dispositions de l'article L111-6 du Code de I'Urbanisme

En l'espéce, les marges présumées
inconstructibles sur le secteur de Villevert
sont :

- de 100 métres a partir de I'axe de
lA13;

- de 75 metres a partir de I'axe de la
N186, classée « route a grande
circulation » (décret n°2005-1499
du 5 décembre 2006 relatif a la
consistance du réseau routier
national) ;

- de 75 meétres a partir de I'axe de la
bretelle de I'A13/N186, (décret du 3
juin 2009 fixant la liste des routes a
grande circulation) et le long du
collecteur de 'A13.
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L'OBJET DE L'ETUDE
Au regard de l'article L.111-8 du Code de 'urbanisme :

« Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu, peut fixer des régles
d’'implantation différentes de celles prévues par l'article L. 111-6 lorsqu’il comporte une étude justifiant,
en fonction des spécificités locales, que ces reégles sont compatibles avec la prise en compte des
nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de lI'urbanisme et des
paysages.»

Précisément, la présente étude menée dans le cadre de la révision du Plan Local d'Urbanisme a pour
objet :
- d'établir un état des lieux du site et des abords des axes de I'A13 et de la N186 sur
I'ensemble du secteur de Villevert ;
- d'exposer les orientations générales prévues pour 'aménagement du secteur ;

- de préciser les dispositions prises pour I'aménagement des espaces aux abords des
voies.

En application des dispositions prévues a l'article L.111-8 du Code de I'urbanisme, ces aspects relatifs
a 'aménagement sont examinés au regard des nuisances, de la sécurité, ainsi que de la qualité de
I'architecture, de I'urbanisme et des paysages.

De facon générale, la réalisation de ce projet va profondément impacter le secteur, tant pour son
occupation que pour le paysage créé. C'est pourquoi les problématiques d’'aménagement au regard
des abords des axes routiers ne peuvent pas étre analysées seulement au regard du site proprement
dit mais doivent englober les problématiques des autres terrains des abords immédiats.

C’est la raison pour laquelle :

- les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) prévues dans le PLU
englobent ces terrains ;

- l'analyse paysagere et les dispositions d’aménagement prévues au regard de la Loi
Barnier et en application de larticle L.111-8 du Code de l'urbanisme concernent
I'ensemble de ce secteur, au-dela méme du site du projet ;

- la présente étude n'aborde pas seulement les dispositions prévues dans les espaces des
abords des voies mais s'intéresse de fagon générale aux impacts du projet
d’aménagement sur I'ensemble du secteur.
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1 PRESENTATION DU SECTEUR DE VILLEVERT

1.1 Le secteur et ses environs

1.1.1 Lalocalisation du secteur

Le secteur de Villevert est localisé a I'extrémité Sud du territoire communal de Louveciennes, en
bordure de la N186 et de l'autoroute A13 a proximité de la séparation de cette derniére avec
l'autoroute A12 au lieu dit « Triangle de Rocquencourt ».

Limitrophe de la commune de Rocquencourt, ce secteur est situé a 15 kilomeétres de Paris
(10 minutes en voiture) et 3 kilomeétres de Versailles.

Localisation du secteur de Villevert
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Les alentours du secteur sont dominés par de vastes ensembles naturels, les principaux étant :

- la forét domaniale de Marly-le-Roi au Nord ;
- la plaine du Trou de I'Enfer (appelée aussi plaine de Villevert) a 'Ouest ;
- la plaine de Beauregard a I'Est, de I'autre c6té de la N186.

Cet environnement est trés peu bati et seulement le long de laN186 de facon discontinue, la
construction la plus proche étant la boite de nuit du Pacha Club juste au Nord du secteur.

Situation du secteur de Villevert

Chemin du Trou de I'Enfer & I'Ouest du secteur Piste cyclable permettant de franchir I'A13

La discotheque
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1.1.2 Le patrimoine naturel et historigue environnant

Le secteur est localisé a I'extrémité Sud de la commune, au-dela des coteaux de la Seine, sur un
plateau en grande partie boisé ou s’'étendent les foréts domaniales de Marly et de Louveciennes, a

proximité de grands parcs et de I'arboretum de Chévreloup.

Il est situé a I'Est de la remarquable Plaine du Trou de I'Enfer, entre celle-ci et la N186 dite « Route
Royale ». Il surplombe la Plaine de Versailles au Sud, d'environ 33 meétres, ainsi que la Vallée de la

Seine au Nord.

Relief et entités paysagéres
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Si, de facon générale, la commune de Louveciennes bénéficie d’un patrimoine remarquable et est
presque en totalité couverte par des protections patrimoniales au titre des Monuments Historiques, le
secteur de Villevert est lui-méme inscrit dans un environnement exceptionnel, entre :

- le domaine du chateau de Marly au Nord ;
- le domaine du chateau de Versailles au Sud.

Ces deux domaines royaux du XVlléme siécle sont reliés par la « Route Royale », devenue N186.
Cette derniére borde le secteur a I'Est.

Localisation du secteur de Villevert par rapport aux chateaux de Marly et de Versailles

Le secteur de Villevert est ainsi environné de nombreux espaces protégés en raison de leur grande
qualité patrimoniale, paysageére et historique : monuments historiques et sites.
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Les espaces « proches » protégés :

1°) au titre de la Loi du 31 décembre 1913 relative aux Monuments Historigues :

- le périmétre élargi des domaines classés de Versailles et de Trianon (site protégé par
décret du 15 octobre 1964 ).

2°) au titre de la loi du 2 mai 1930 relative aux sites et aux monuments naturels :

- la Plaine du Trou de I'Enfer , propriété domaniale située a I'Ouest du secteur, sur le territoire
des communes de Marly-le-Roi, Louveciennes, Bailly et Rocquencourt - Territoire d’environ
180 hectares (site classé par décret du 6 décembre 1938 ) ;

- la Route Royale de Versailles qui longe le secteur dans sa partie Est et qui comprend
notamment I'espace des abords de la N186 (site inscrit par arrété du 30 janvier 1940 ) ;

- le domaine de Beauregard, situé a la Celle-Saint-Cloud, en face du secteur ( site inscrit par
arrété du 20 décembre 1937 ) ;

- le Parc du chateau de Rocquencourt , situé a la limite Est de la forét domaniale de Marly (site
inscrit par arrété du 4 mars 1959 ) ;

Les espaces plus éloignés protégés :

Ad titre de la loi du 2 mai 1930 relative aux sites et aux monuments naturels :

- les deux sites majeurs du Petit Parc de la forét de Marly , au Nord (site classé par arrété du
15 octobre 1932 ) ; et de la Plaine de Versailles , au Sud (site classé par décret du 7 juillet
2000).

Extrait du plan des sites et monuments classés ou inscrits
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En outre, toujours dans cette inscription géographique et historique, le secteur de Villevert est situé
sur le chemin des eaux reliant la machine de Marly aux jardins de Versailles par un réseau
d’aqueducs et de bassins de récupération des eaux.

Un aqueduc rejoignant I'arboretum de Cheévreloup est présent sur le site. Celui-ci est obstrué en aval
du site, au niveau de I'arboretum.

Conséquence de ces diverses protections, le secteur est impacté directement par des servitudes
d'utilité publique qui concernent :

- la protection des monuments historiques classés (les domaines du Chateau de Versailles
et de Trianon, au Sud du secteur) ;

- la protection des monuments historiques inscrits (le parc de l'ancien Chéateau de
Rocquencourt, au Sud-Est) ;

- la protection des sites et des monuments inscrits (I'ancienne Route Royale a I'Est et la
plaine du trou d’enfer a I'Ouest).

Extrait du plan des servitudes d'utilité publique

/v Site inscrit de I'ancienne route Royale
Limite Chateau /
de Versailles

/Chéteau de Rocquencourt

Site classé du Trou de
I'Enfer

Périmétre de protection des domaines classés de Versailles et de Trianon (décret du 15 octobre 1964)
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En outre, le palais et le parc de Versailles sont classés au Patrimoine Mondial de I'Humanité de
'UNESCO depuis 1979. Ce classement concerne a présent :

- le bien propre sur une superficie de 1071 hectares ;
- une zone tampon qui entoure le palais et le parc sur une superficie de 9467 hectares.
Le secteur de Villevert est compris dans la zone "tampon" de ce périmeétre, créée en 2007. Il est a

noter cependant qu'il n'y a pas de contrainte reglementaire clairement définie concernant la portée de
cette zone tampon,

Périmétre du palais et du parc de Versailles classé au patrimoine mondial et sa zone "tampon”
; " g TR TR - LA AL 1
: ‘\”1* o L w4 i‘:r FAB-L0 i 'ﬁ‘»_ Q ¥
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1.2 Les axes routiers aux abords du secteur

Le secteur est longé a I'Est par la N186 et au Sud par I'A13, ces deux axes majeurs étant reliés par

une bretelle d’acces a 'autoroute.

La N186 qui traverse Louveciennes du Nord au Sud et qui longe le secteur de Villevert, est une voie
structurante majeure a I'échelle de I'lle-de-France. Elle s'inscrit dans un dispositif de bouclage du
grand contournement de I'agglomération parisienne. La circulation y est intense et les enjeux de
fluidité et de sécurité sont particulierement importants pour son gestionnaire, la Direction des Routes

Tle-de-France (DIRIF).

Bouclage de I'agglomération parisienne de la N186 par rapport a I'A86
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L'autoroute A13, appelée communément autoroute de Normandie ou autoroute de I'Ouest, longe la
limite Sud de la commune selon un axe Est-Ouest. Axe de transit important vers la grande banlieue
Ouest et vers la province et bien que « doublée » depuis 1996 par I'autoroute a péage Al4 entre Paris
et Orgeval, I'autoroute A13 supporte un trafic trés important au niveau de Louveciennes avec une
circulation de l'ordre de 130.000 véhicules/jour en moyenne. La circulation est d'autant plus
importante sur ce troncon qu'il précéde la séparation de I'A13 avec sa bifurcation vers 'A12 en
direction du Sud.

Sens des voies de circulation de I'échangeur autoroutier

Bouclage de I'agglomération parisienne de la RN186 par rapport a I'A86
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La circulation sur la N186

La circulation est particulierement importante sur la N186. Bien que cette circulation soit
« relativement fluide » compte tenu de ce trafic, les conditions de circulation sur cet axe majeur sont
trés sensibles et sujettes aux moindres perturbations, en particulier aux heures de pointe.

On dénombre ainsi des pics de circulation aux heures de pointe avec, par exemple selon des
comptages mesurés en 2015 ;

- plus de 2600 véhicules/heure au droit du secteur dans le sens Nord-Sud le matin

- plus de 2200 véhicules/heure dans chaque sens en heure de pointe le soir.

Trafic mesuré un vendredi matin en heure de pointe (8h a 9h) en octobre 2015

Source : Etude d'acces. ACC-S, février 2016

Trafic mesuré un vendredi soir en heure de pointe (17h a 18h) en octobre 2015

Source : Etude d'acces. ACC-S, février 2016

Sur le parcours de cette route, les principaux points de congestion concernent

- les carrefours de la Grille Royale (au niveau de I'entrée du parc de Marly) dont les
capacités sont limitées ;

- des carrefours a feux : celui qui est situé au niveau de la rue du Maréchal Joffre et celui
qui est situé au niveau de I'acces au site du projet de Villevert.

Schéma de repérage des carrefours

Source : Etude d’acces. ACC-S, février 2016

REVISION DU PLU — DOSSIER D’APPROBATION DU PROJET — CONSEIL MUNICIPAL DU 06 DECEMBRE 2017 16



PLAN LOCAL D'URBANISME DE LOUVECIENNES

Villevert - Etude d'entrée de ville

N186 en direction de Paris - Versailles - Saint-Quentin - Poissy

N186 en direction de S

aint-Germain-en-Laye

Diagnostic de réserve de capacité (en %)
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1.3 L'occupation et l'utilisation du sol

Le secteur de Villevert, au sens de la présente étude et de sa délimitation dans les Orientations
d’Aménagement et de Programmation du dossier de PLU, représente une superficie totale de 25
hectares, dont 22 pour le site du projet d’'aménagement.

Ce secteur d’'aménagement est étendu au-dela des terrains du projet proprement dit pour plusieurs
raisons :

- d’'une part, la réflexion sur I'organisation spatiale et les conséquences de I'aménagement
et de la construction sur les terrains du projet ne peut pas se faire sans mener une
réflexion sur le devenir des terrains situés entre ce site et les routes ; c’est dans ce sens
gue les orientations d’aménagement et de programmation concernent également ces
terrains ;

- dautre part, les problématiques de la présente étude, qu'il s’agisse des questions
relatives a la sécurité, aux nuisances ou au paysage, ne peuvent étre appréhendées
seulement a I'échelle des espaces directement concernés par les dispositions de
protection des abords des grands axes mais concernent bien évidemment les conditions

d’aménagement de I'ensemble du site du projet proprement dit.

Compte tenu de ces différents enjeux, le présent chapitre décrit I'occupation et I'utilisation des sols
actuels du secteur selon 3 espaces :

- les terrains du projet d’'aménagement, propriétés de la SNC Vilplaine, dont une partie en
frange est située a moins de 75 metres de I'axe de la N186 ou de la bretelle d’acces a
l'autoroute, et de 100 metres de I'axe de 'autoroute ;

- les abords de la N186 qui comprennent les terrains situés entre la route et la propriété de
la SNC Vilplaine ainsi que la partie de cette propriété concernée par les dispositions de
l'article L.111-6 du Code de l'urbanisme ;

- les abords de l'autoroute et de sa bretelle d’accés qui comprennent les terrains situés
entre ces voies et la propriété de la SNC Vilplaine ainsi que la partie de cette propriété
concernée par les dispositions de l'article L.111-6 du Code de I'urbanisme.

Occupation des sols sur le secteur de Villevert
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1.3.1 Le site du projet d'aménagement

Le site du projet d'aménagement correspond a une unité fonciére de 22 hectares environ, appartenant
a la SNC Vilplaine, filiale du groupe Unibail-Rodamco, depuis janvier 2013.

Historigue de 'occupation et de 'utilisation du site

Cette propriété acquise en janvier 2013, bien qu'a présent vierge de toute construction, a un long
passé d'occupation batie. L’histoire de ce site est ainsi marquée par trois époques qui se sont
succédées :

De 1951 a 1967, ce site a accueilli le SHAPE (Supreme Headquarters Allied Powers in
Europe), « Commandement Supréme des troupes de I'OTAN en Europe » alors
commandé par le général Eisenhower. Le terrain avait été cédé par le Ministére de
I'Agriculture au Ministere de la Défense Nationale et devient dés lors urbanisé sur la
totalité de I'emprise.

Le 30 mars 1967, suite a la décision du général de Gaulle de quitter le commandement
intégré de I'OTAN, le général Leimnitzer met un terme au séjour de 'OTAN a
Louveciennes dans le cadre du SHAPE.

De 1967 a 2004, le site est occupé par la société Bull dans le cadre dun bail
emphytéotique conclu entre I'Etat et la société Cll. C'est en mai 1975 que la société ClI
fusionne avec Honeywell-Bull, pour créer Bull qui sera ensuite nationalisée en 1982.

Aprés le déménagement de I'entreprise Bull en 2002, le site est cédé a Canal +, dont les
projets de construction avortent.

Le 4 avril 2003, un permis de construire avait été délivré & « Canal Plus Immobilier » pour
la réalisation de bureaux.

S’en suivent 9 années d'incertitudes sur le sort de cette friche industrielle. Le site est
notamment revendu, puis ravagé par un grave incendie le 25 novembre 2006.

Le 8 janvier 2013, le terrain est cédé a la société SNC Vilplaine.

La situation actuelle du terrain

De géométrie assez compacte, le terrain s’étend sur :

- environ 470 meétres dans le sens Est-Ouest, en recul d'une cinquantaine de métres de la
N186 ;

- environ 560 metres dans le sens Nord-Sud, en recul de la bretelle d’accés a I'autoroute
et de l'autoroute A13 proprement dite, d’'une distance qui varie entre une quinzaine et
une cinquantaine de meétres selon les endroits.
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Il est desservi par un accés-sortie unique (rue d’Ankara) a partir de la N186. Cet accés est situé
pratiquement a I'extrémité Nord-Est du terrain, au niveau du feu de croisement actuel.

Acceés-sortie depuis la N186

Depuis la démolition compléte de ces batiments, le site est a I'état d’'une friche vierge de toute
construction ; seul un petit batiment préfabriqué d’accueil et de gardiennage est installé sur le terrain a
proximité de I'entrée.

Le terrain reste cependant marqué par 'empreinte de cette occupation passée et ne présente pas un
état « strictement naturel », les espaces des emprises des anciennes constructions et des anciennes
voies restant en grande partie minéralisées pour beaucoup (dallages des constructions, pavés et
revétement partiel des voiries).

Globalement, le site présente actuellement un aspect de terrain a I'abandon avec des sols pauvres :
des zones terrassées, des friches nombreuses et de différentes natures plus ou moins perturbées en
fonction de la nature des sols (débris, gravats, sol remaniés au niveau d’anciens batiments démolis).

Des arbres isolés ou en groupes ponctuent le site, il s’agit d’arbres d’'ornement hétérogenes et peu
qualitatifs (tilleul, pin, thuya, prunus...)

D'un point de vue écologique, un suivi est réalisé depuis 2013 par la société « Ecosphére ». Ce suivi a
notamment permis de déterminer précisément la nature des sols du site.

En ce qui concerne la faune, le site présente une occupation commune a ces types de friches, il est
I'habitat d’oiseaux plutdt banals, de lézards des murailles, d'une dizaine d’espéces de papillons de
jours et d’orthopteres (grillons, sauterelles, etc.)
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Natures des sols et habitats sur le terrain de la SNC Vilplaine
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1.3.2 Les abords de la N186

Le secteur est longé du cété Est par la N186 sur 480 métres environ.

Le terrain qui borde la route, d'une profondeur de 40 meétres environ est utilisé en parking par le
Pacha Club, boite de nuit voisine au Nord du secteur ; de la sorte, ce parking :
- estvide en dehors des heures d'ouverture de cet établissement,
- est occupé, méme parfois saturé, le soir et le week-end lorsque la discothéque est
ouverte.

Au sens des dispositions de l'article L.111-6 du Code de l'urbanisme, ces abords « protégés » de la
route se prolongent sur environ 25 meétres dans le terrain de la SNC Vilplaine au-dela du mur
d’enceinte.

Ainsi, ces abords de la route sont ainsi constitués de plusieurs sous-espaces qui lui sont paralleles :
- les abords immédiats de la route qui correspondent a ses accotements en espace public ;
- le terrain du parking de la discothéque,
- un espace délaissé appartenant a I'Etat qui prolonge le parking au Sud ;

- une partie du terrain de la SNC Vilplaine sur une profondeur de 25 metres environ.

Les accotements de la chaussée

La N186, dans son trajet rectiligne depuis le rond-point de la grille royale (entrée du parc de Marly),
est bordée de grands platanes implantés en bordure immédiate de la chaussée.

Ce sont ces arbres qui marquent la perspective de la route et qui lui apportent pour beaucoup la
gualité de son insertion dans un paysage arboré.

Au niveau du secteur, seuls quelques éléments subsistent de cette rangée d'arbres, localisés
essentiellement dans la partie Nord de ce trongon.

Ces arbres sont séparés de la chaussée par un muret bas de protection.

La N186 bordée de platanes

Entre ce muret et la cl6ture du parking, 'espace des accotements mesure environ 3 métres de large. Il
est parcouru par une piste cyclable qui se prolonge au Sud par une traversée en souterrain du
carrefour au niveau de la bretelle d’accés a I'autoroute. Cette piste est cependant trés peu aménagée
au droit du secteur, peu praticable et quasiment pas empruntée.

Conséquence de cette situation, un emplacement réservé est prévu pour recréer cette piste cyclable
sur ce troncon, cet emplacement de 3 metres de large étant prévu sur le terrain du parking (cf.
chapitre 2 suivant qui présente les orientations d’'aménagement prévues sur le secteur).
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La piste cyclable Le muret de protection

Le terrain du parking de la discothéque

Ce parking est desservi depuis la N186 par la rue d’Ankara, a partir de la méme entrée que pour le
terrain de la SNC Vilplaine.

D’'une capacité de l'ordre de 400 places environ, ce parking est vide la plupart du temps. Il est en
revanche assez saturé le soir et une partie de la nuit au moment de I'ouverture de la boite de nuit.

Trés peu aménagé, ce parking correspond en fait a une simple minéralisation d’'une grande partie du
terrain, sans marquage des emplacements.

Le couvert végétal de ce terrain est essentiellement constitué de deux bandes engazonnées :

- la premiére accolée a la cl6ture le long de la route, recouverte en grande partie de friches
hautes diverses et de peu de qualité. Elle a cependant pour avantage, combinée avec les
arbres du bord de la route, de masquer en grande partie le parking vu de la route sur plus
des 2/3 de son linéaire. En revanche, I'absence d’arbres sur le terrain délaissé au Sud du
parking rend ce dernier visible depuis l'espace public de la route, montrant d’évidence
son état peu entretenu.

- la seconde bande engazonnée qui sépare les bandes de stationnements est en partie
plantée d’arbres en alignement.

Un mur ancien haut, de 4 metres environ, délimite I'arriere de ce terrain et le sépare de la propriété de
la SNC Vilplaine. Ce mur est compris dans le périmétre du site inscrit de la Route Royale de
Versailles a Marly, indiquant par-la méme son intérét patrimonial.

Le parking de la discothéque Alignement d'arbres entre les stationnements
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Couvert végétal le long de la N186 Le mur d'enceinte de la Route Royale

L'espace délaissé au Sud

Suite aux acquisitions fonciéres qui avaient été rendues nécessaires pour réaliser les travaux des
voies d’acces a I'autoroute, un espace relativement vaste est resté non aménagé.

Situé dans le prolongement Sud du parking de la discothéque, cet espace a I'abandon présente un
aspect réellement dégradé, d’'autant plus qu'il n'est pas clos et se trouve par la-méme sujet a des
dépbts sauvages.

L'état actuel de cet espace impacte d'autant plus le paysage qu'il est directement visible depuis la
route, sans aucun écran végétal.

Le délaissé dans le prolongement du parking

Le délaissé du c6té de la piste cyclable

REVISION DU PLU — DOSSIER D’APPROBATION DU PROJET — CONSEIL MUNICIPAL DU 06 DECEMBRE 2017 24



PLAN LOCAL D'URBANISME DE LOUVECIENNES Villevert - Etude d'entrée de ville

Les espaces du site compris dans les abords de la N186

Ces espaces situés au-dela du mur ne sont pas visibles depuis la route, masqués par la hauteur de
'ouvrage. Comme sur I'essentiel du site, cette partie du terrain est a I'état de friche, bordée par
d'anciennes voies internes dénommées avenue d’Athénes et avenue de Rome.

1.3.3 Les abords de I'autoroute et de sa bretelle d'acces

De méme que pour la N186, les abords de l'autoroute et de sa bretelle d'acces correspondent a
plusieurs entités fonciéres, d'occupation et de qualité diverse.

Successivement en venant de la N186, ce sont :
- un dépbt de la DIRIF et une butte paysagée le long de la bretelle autoroutiere ;
- des espaces végétalisés le long de I'autoroute.

En outre, les abords de ces voies considérés au sens de l'article L.111-6 du Code de I'urbanisme se
prolongent au dela de ces espaces a l'intérieur du terrain de la SNC Vilplaine sur une profondeur qui
varie entre 25 meétres sur la paralléle a la bretelle routiére et 40 a 50 metres le long de 'autoroute.

Le dépdbt de la DIRIF

On accede a ce dép6t par une voie aménagée depuis la N186. Clos de grilles, ce dépdt de matériaux
est relativement visible, notamment depuis la N186 en venant du Sud du fait de sa situation en
hauteur et de I'absence d'écrans végétaux. N'étant pas paysagé, ce dépbt présente presque un
aspect de décharge a I'air libre.

Entrée du dépbt de la DIRIF Vue depuis I'entrée du dép6t de la DIRIF

Le dépét de la DIRIF
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Vue sur le dép6t et la butte depuis les espaces plantés bordant la N186, au Sud du secteur

La butte

Cette butte a été créée dans le cadre des travaux d'accés routiers. Constituée de remblais, elle a été
paysagée et plantée. Massive avec sa longueur d’'une centaine de metres et sa hauteur de 'ordre de
6 metres, elle constitue un écran visuel important dans les vues rapprochées depuis la bretelle
d’acces et dans les vues lointaines depuis le Sud.

Vue depuis le dépbdt de la DIRIF Vue depuis la bretelle d'accés

Les abords de 'autoroute

De méme que le long de la bretelle, le chemin du Trou de I'Enfer longe 'autoroute avant de pénétrer
dans la Plaine du Trou de I'Enfer, site classé.

Cet espace est marqué par la masse végétale des arbres qui amorcent le couvert boisé des abords
de l'autoroute dans toute sa traversée de la forét de Marly.

Vue depuis la sortie de la bretelle d'accés Vue depuis I'A13
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Les espaces du terrain de la SNC Vilplaine compris dans les abords de I'A13 et de sa bretelle

Les espaces des abords de ces voies dans la propriété de la SNC Vilplaine sont, de méme que sur
I'ensemble du site, non aménagés et a I'état de friche.

Contrairement aux abords de la N186 et n'étant pas cachés par le mur, ils sont ouverts et continus
avec les terrains voisins des abords des voies. Ces espaces sont toutefois peu visibles, étant
partiellement masqués par la butte et le couvert arboré le long de I'autoroute.

Le bord des voies d’acces a 'autoroute

Au-dela de la butte plantée, avant méme qu'elle entre dans la traversée de la forét de Marly, les
abords de l'autoroute sont marqués par la présence d'une assez grande épaisseur d’arbres qui
prolongent ainsi le paysage du massif forestier,
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1.4 Les paysages

1.4.1 Les paysages du secteur

Les paysages du site (terrains de la SNC Vilplaine)

Le terrain de la SNC Vilplaine, par son état de friche présente un paysage ouvert sur son étendue qui

laisse a voir son environnement naturel et souvent boisé. Cet espace, par lui-méme, présente un
paysage d’abandon et de tres faible qualité.

Vue sur le mur délimitant le site par rapport au parking de la discothéque

Les arbres du parking de la discothéque et de la N186 forment un écran
derriere le mur historique. Au-dela de ces arbres se laissent découvrir
les boisements du site de Beauregard.

Vue sur I'entrée du site et le Parc de Marly

L'entrée du site présente un paysage de friche qui démontre son passé
bati. Se laissent voir des dallages d’anciennes voies et quelques locaux
(accueil, gardiennage et techniques).

Vue sur 'ensemble du site depuis I'entrée

Le site est parcouru par des restes de voiries internes en dallage de
béton. Cependant, au cours du temps qui passe, la végétation prend
peu a peu le dessus et ces vestiges sont de moins en moins continus.
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Vue sur le talus de l'autoroute

Le paysage plus ouvert au Sud du site est de trés faible qualité. Cet
aspect assez négatif se trouve accentué par I'absence de fond d’écran
que pourrait constituer un voisinage boisé comme sur les autres
limites du terrain. Il est cependant a noter que les plantations de la
butte sont encore trés basses et que la qualité du paysage devrait étre
grandement améliorée lorsque les végétaux auront trouvé leur
ampleur.

Vue sur la Plaine de Villevert

Vue depuis le site du projet, la plaine de Villevert présente un paysage
ouvert et de végétation pauvre, les vues étant dégagées au mois
jusqu’a I'antenne GSM pourtant trés éloignée. Il est cependant a noter
que ce paysage vu refléete peu la remarquable qualité de ce site
classé.

Vue sur la forét de Marly

Les paysages des abords de la N186

N

L’environnement boisé de la N186 présente une assez grande qualité paysagére a cette route a
grande circulation qui a su garder ses perspectives remarquables issues du XVlleme siecle lorsqu’elle
était Route Royale. Ses abords contrastent cependant avec cette qualité, en particulier au droit du
secteur avec ces délaissés en friche et le parking minéral et non aménagé de la discothéque.
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Aspect trés minéral du parking de la discotheque, a I'Est. Cette photographie prise en journée montre l'inutilisation de ce parking,
cependant saturé le soir et une partie des week-ends

Espace délaissé et ouvert sur la route, situé dans le prolongement Sud du parking

Délaissé et entrée de la piste cyclable
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Les paysages des abords de la bretelle A13 / N186

Les paysages aux abords de la bretelle présentent une situation trés contrastée entre :

- des aménagements de qualité qui ont été prévus dans le contexte de la création de la
bretelle d’acceés a Il'autoroute, cependant encore en état de constitution puisque les
végétaux ne sont pas encore trés développés,

- au second plan les dépéts de matériaux qui se laissent d’autant voir qu'ils sont localisés
en hauteur de terrain, cependant masqués sous certains angles grace au talus.

Dépots de la DIRIF prés de la butte

La butte autoroutiére et le chemin du Trou de I'Enfer
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1.4.2 Les paysages rapprochés

Vues de la N186

Les espaces du secteur situés aux abords des routes sont marqués par la présence du végétal et des
arbres. Selon les endroits et selon les angles de vue, ceux-ci :

- soit permettent de masquer des terrains ou parties de terrains trés peu aménagés et de
faible qualité (le parking de la discotheque, le dép6t de matériaux, ..) ;

- soit, par leur faible densité voire par leur absence, laissent a voir ces espaces dégradés.

A titre d’'exemples :

- le parking est peu visible depuis la N186 étant en
grande partie masqué par les alignements
d'arbres et la végétation spontanée. Ce masque
est d’'autant plus efficace que I'angle de vue sur
les abords est trés fermé depuis la route en
venant du Nord ;

- les alignements d’arbres historiques le long de la
N186, ancienne Route Royale, sont discontinus.
lls marquent cependant trés fortement le paysage
de la route. Au Sud du site, du coté de
I'échangeur, ces alignements d'arbres sont
inexistants.

Concernant le site du projet proprement dit, celui-ci est
masqué par la végétation des abords et surtout par
'ancien mur d'enceinte.
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Vues de la bretelle A13 / N186

Le site est peu perceptible depuis la bretelle d’acces
a lautoroute, masqué par une butte paysagére
haute de 6 meétres environ par rapport au terrain
naturel. De fait, cette butte a un réel effet d’écran,
tant visuel que phonique entre la circulation routiere
et I'intérieur du terrain du projet.

La piste cyclable, au débouché de la N186, s'inscrit
dans les ouvrages d’art pour franchir les voies en
souterrain. Ces ouvrages restent encore dominés
par la présence du béton et devraient trouver plus
de qualité a l'avenir lorsque les végétaux seront
développés, et surtout plus d'utilité lorsque la piste
sera fréquentée.
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Vues de l'autoroute A13

Le site n'est pas visible depuis l'autoroute, située
en contrebas. Masqué par le talus autoroutier, le
site est également masqué par une végétation
assez dense ;

Cette frange boisée, trés ténue a I'Est, va en
s'épaississant rapidement vers I'Ouest et s'inscrit
en prolongement du massif boisé de la forét de
Marly.
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1.4.3 Les paysages lointains

C’est probablement dans les vues lointaines que le paysage et l'insertion future des projets de
construction et d’'aménagement sont les plus sensibles. Cela concerne en premier lieu la N186 en
venant de Versailles au Sud qui présente :

- des vues plongeantes sur les espaces situés a l'angle du secteur, en contrebas, au
niveau de la bretelle d'acces a I'autoroute et a I'Est de la butte. Cet espace est d'autant
sensible qu'il est actuellement le lieu de véritables friches et délaissé non aménagés ;

- des vues dégagées sur le coteau, notamment au niveau du dépét de matériaux qui
domine la butte par sa situation en hauteur.

Concernant les vues les plus lointaines en particulier depuis le domaine du Chéateau de Versailles, les
nombreux arbres de grande hauteur constituent une succession d'écrans qui présentent un paysage
forestier continu sur 'ensemble du coteau jusqu’a la forét de Marly.

Vue aérienne sur la N186 et la partie Ouest du secteur Vue aérienne sur la friche qui constitue le site
Vue aérienne sur la forét de Beauregard et Vue aérienne sur le Parc de Marly et la Plaine
I'échangeur de la A13 du Trou de I'Enfer

Vue lointaine a proximité du secteur de Villevert vers le Chateau de Versailles

Cette sensibilité et ces enjeux paysagers, en particulier pour ce qui concerne les conditions d’insertion
du projet dans les vues depuis le domaine du chateau de Versailles qui, rappelons-le, est classé au
patrimoine mondial de TUNESCO, ont conduit a mener des études trés précises sur cette question.

Les résultats de cette étude menée par Luc Salvaire ont permis :

- de présenter I'état initial du site de facon précise et d’identifier I'ensemble des écrans
boisés situés entre le site du projet et le domaine de Versailles en prenant compte
notamment de leur aspect caduque ou non,

- de préciser les conditions d'insertion des constructions futures, en particulier pour ce qui
concerne leur hauteur maximum de facon a ce qu’'elles restent peu visibles, voire non
vues, dans le paysage naturel boisé.
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Vue lointaine sur le secteur de Villevert depuis le Chateau de Versailles (vue du Salon de la guerre, au ler étage)

Vue générale Vue agrandie
/ 1
plantations de la Plaine de la Fontaine aux crapauds Alignements d’arbres le long de la RN186
\ /
Arbres du début de la forét de Marly sur Rocquencourt Forét de Marly Louveciennes

Repérage cartographique des
masques de végétation.

Source Etude de Covisibilité Luc Salvaire
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15

Synthése et enjeux

Il apparait que le secteur de Villevert, concernant tant la friche du site du projet que les abords des
routes, est un espace écologiquement pauvre, non bati a I'exception du mur d'enceinte, de quelques
vestiges de voiries, de batiments provisoires d’accueil et locaux techniques a I'entrée du site et d’'une
antenne GSM.

Cet ensemble dispose d’atouts majeurs :

une excellente desserte car situé a l'intersection de deux axes Paris/Province (Al2 et
A13) et de I'axe transversal Saint-Germain/Versailles (N186) ;

un environnement historique et naturel exceptionnel. A titre d’exemples : les anciennes
chasses présidentielles de la Plaine du Trou de I'Enfer, le parc de Marly, I'arboretum de
Chevreloup, et bien sir le Chateau de Versailles (a 4,5 kilomeétres) ;

un site déja urbanisé par le passé qui permet d’'aménager, d'un seul tenant, une surface
rare en lle-de-France.

Mais aussi de faiblesses :

un relatif isolement par I'absence de zone urbanisée dans sa proximité directe ;

des axes de circulation automobile pour partie contraints aux heures de pointes, en
particulier pour ce qui concerne la N186, sur deux des quatre cétés du site ;

une végeétation pauvre, notamment sur le terrain d'assiette du projet, et dans une moindre
mesure dans les espaces des abords des routes.

De ces atouts mélés aux faiblesses et particularités du territoire, se dégagent des enjeux forts pour
I'avenir du secteur :

la réurbanisation dans le cadre d'un aménagement d’ensemble qui doit permettre de
requalifier cette friche d'implantation d’activités économiques qui permettra de restituer
au territoire les emplois perdus avec le départ de I'ancien exploitant du site ;

le développement d’'un programme de logements (accession libre et sociaux) permettant
d'augmenter l'offre et de la diversifier. Ce programme restera cependant relativement
limité afin de laisser la priorité au développement économique et de limiter les effets
négatifs des déplacements, le site étant éloignés des poles de centralité (équipements,
gares) de la commune ;

un urbanisme qui doit s'intégrer dans I'environnement exceptionnel de ce site d’entrée de
ville, mais aussi favoriser le repaysagement des abords des axes trés circulants de I'A13
etde la N186 ;

point haut du territoire, a I'intersection d’axes routiers et de zones de trés grandes valeurs
paysageres, le projet doit faire la synthése des contraintes du secteur pour une insertion
réussie.
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2 DESCRIPTION DU PROJET

Le projet présenté dans ce chapitre concerne essentiellement 'aménagement et les constructions sur
le site de Villevert (terrain de la SNC Vilplaine). Compte tenu des enjeux présentés au chapitre
précédent, il concerne également les terrains voisins situés plus aux abords des routes.

2.1 Les objectifs

2.1.1 Requalifier le site de Villevert

L'objectif majeur du projet sur Villevert est la requalification de cet ancien site industriel, dont les
22 hectares de terrains, libres de construction, constituent une véritable opportunité fonciére sur le
territoire.

Il s'agit de réinvestir cet espace aujourd’hui a I'abandon, imposante friche sans qualité paysagére qui
crée un désordre en entrée de ville et impacte I'environnement aux abords de la N186, de I'A13 et de
sa bretelle.

La reconquéte de ce site est également symbolique en raison de son passé historique fort, ce dernier
ayant successivement accueilli 'OTAN puis I'entreprise Bull.

2.1.2 Développer un pole d'activité attractif

Le renforcement du développement économique est un impératif pour la ville de Louveciennes qui est
exprimée dans une orientation essentielle du projet d’aménagement et de développement durables
(PADD) du PLU. Pour atteindre cet objectif, ce projet d'aménagement insiste sur I'importance de la
requalification du site de Villevert. Il indique a ce sujet :

« Depuis le départ de la société Bull il y a une dizaine d’années, le déséquilibre habitat-emploi s’est
fortement aggravé sur la commune.

Il s’agit de reconquérir cet ancien site d'activités, aujourd’hui inoccupé, et d'y créer un pole d’emplois
important dont le bénéfice dépassera largement le cadre communal.

Ce site accueillera des activités de fonctions. La priorité sera I'accueil d’activités économiques avec
un important pble de commerces, des activités tertiaires, un Data Center. Ces activités bénéficieront a
I'ensemble du territoire de la Communauté d’Agglomération Saint Germain Boucles de Seine
(CASGBS) ».

Traduction de cette orientation majeure pour la ville, le projet vise a retrouver a cet endroit un
important pole d'activités et d'emploi, cette vocation du site s'imposant d’autant plus qu'il est éloigné
de la zone agglomérée de Louveciennes.

En 'absence de transports en commun importants et efficaces desservant le secteur, il est nécessaire
d’envisager I'implantation « d’activités de destination » sur ce site, c'est-a-dire des commerces ou l'on
a décidé de se rendre sans simplement s'y arréter au cours d’'un déplacement. La création d’'un pdle
commercial important devra répondre a cette contrainte en méme temps qu'elle générera de
nombreux emplois pérennes. Egalement dans le but du développement des activités et de I'emploi, un
programme complémentaire de bureaux et d’un hotel proposera une offre nouvelle sur le territoire.

De facon plus générale, la réurbanisation du site devra développer une mixité de fonctions. Avec aux

cbtés de cette dominante économique des « activités de destination », des réponses apportées aux
besoins des habitants et bénéfique pour l'attractivité de la commune.
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2.1.3 Renforcer I'offre de logements a Louveciennes

Parallelement a la création de cet important péle d’activités et bien que de facon secondaire,
'aménagement de ces terrains est |'opportunité de développer, sur un territoire communal
particulierement contraint en foncier constructible, un programme de logements de qualité et par la
méme d’augmenter I'offre de logements sur Louveciennes.

Le Programme Local de I'Habitat de 2009 précisait déja : « La friche Bull sur le site de Villevert a
Louveciennes pourrait constituer une opportunité importante pour contribuer a un certain rééquilibrage
entre fonction économique et fonction résidentielle du territoire ».

Compte tenu de sa localisation isolée et éloignée de la ville agglomérée, de ses services et de ses
équipements, la capacité d'accueil résidentielle de ce site restera limitée. C'est dans ce sens que le
programme limite a 350 logements cette capacité. Cette limitation répond également a la
préoccupation des déplacements, notamment vers la gare compte tenu qu’ils se feront pour beaucoup
en voiture depuis le site de Villevert et que les conditions de circulation et de stationnement sont trés

difficiles en coeur de ville.

2.1.4 Euvrer pour le maintien et 'amélioration de la gualité des paysages

Compte tenu de l'extréme sensibilitté paysagere de I'environnement du secteur, le projet devra
développer une architecture respectueuse des équilibres locaux et s'intégrer de fagcon harmonieuse
dans son environnement sans perturber la perception a dominante naturelle et boisée du secteur.

Dans ce but, il s'agit :

- d'inscrire le projet au mieux dans la continuité de la trame verte environnante en
permettant a celle-ci de garder ses continuités en traversée du site aménageé ;

- de préserver le caractére végétal du paysage depuis les vues extérieures rapprochées
ou éloignées avec la constitution d’écrans boisés aux abords des voies afin de limiter
I'impact de I'urbanisation sur le grand paysage.

- de préserver la qualité des sites environnants en limitant, voire évitant, les impacts
négatifs d'un paysage urbanisé a leurs abords ; avec les monuments des alentours.

Le paysage des abords des voies

Le principe général retenu est d'inscrire le projet dans un environnement ou la verdure reste
dominante. Cet objectif passe nécessairement par le renforcement du couvert boisé dans les espaces
des abords des voies.

La qualité des paysages du secteur est actuellement perturbée par la présence de terrains a
I'abandon et de dépbts. Le traitement des franges du site devra s'inscrire dans une volonté de donner
une bonne qualité paysagére aux abords des routes, dans la continuité des plantations réalisées au
niveau du carrefour et de l'ancienne Route Royale bordée de platanes. L'accent étant donné a la
revégeétalisation de ces espaces et a la limitation de I'impact de la réurbanisation du site de Villevert.
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2.1.5 Ne pas impacter le trafic routier

Le projet devra limiter les répercussions négatives liées a la fréquentation du site, que ce soit en ville
par les déplacements quotidiens vers la gare ou les équipements, ou que ce soit sur les axes de
circulation avoisinants.

Cela concerne en premier lieu la circulation sur la N186, axe majeur de déplacement a I'échelle
régionale, dont la fluidité du trafic doit pouvoir étre garantie.

Dans cette perspective, les conditions de réalisation des accés depuis la N186 doivent permettre

d'assurer la meilleure sécurité et de prendre en compte la nécessaire fluidité du trafic sans le
perturber.

Améliorer la qualité paysagére des abords des voies Ne pas impacter le trafic routier

2.2 Les orientations générales d’aménagement

2.2.1 L'insertion dans le grand paysage

L’approche urbanistique du projet est dominée par son lien fort avec le territoire environnant. Ainsi, le
futur « domaine de Villevert » sera organisé de fagon a promouvoir une continuité avec la nature, en
permettant des perméabilités visuelles et physiques (chemins, promenades) entre le site aménagé
proprement dit et son environnement.

En conséquence, les lignes directrices de 'aménagement privilégieront deux aspects

- linsertion discréte des constructions par leur hauteur maitrisée, la simplicité de leur
volume, le traitement discret de leurs fagades,

- la végétalisation des franges du secteur, en cohérence avec les vues depuis les
monuments historiques avoisinants comme le domaine du Chéateau de Versailles en
particulier et plus généralement dans la continuité de la trame végétale des sites aux
alentours.

Cette végétalisation des abords des routes est particulierement importante au Sud-Est du secteur, au
niveau de I'embranchement entre la N186 et la bretelle autoroutiere compte tenu du relief accidenté
qui met cet espace en premier plan des vues sur le site en venant de Versailles.

Ainsi, cet espace sera densément arboré sur une profondeur de 25 meétres au moins entre la route et
les constructions pour éviter I'impact fort que pourraient avoir ces derniéres si elles sont implantées en
premier plan a cet endroit.
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2.2.2 Les acces et I'organisation viaire

Depuis la N186, la desserte du secteur se fera par une entrée-sortie unique aménagée au Nord-Est
du site, au méme emplacement que I'accés existant.

A partir de cette voie d’entrée, le réseau viaire interne répartira les différentes circulations en veillant a
ce que la circulation induite par les activités et les commerces ne créée pas de nuisances importantes
et permanentes pour les quartiers d’habitat qui seront créés.

De maniére a laisser la plus large place possible au développement des programmes, il est proposé
de limiter les voies de circulations automobiles au strict minimum : voies de desserte et de livraisons,
voies d'acces aux parkings.

L’hypothése d’'une seconde sortie du site

Un second scénario d’'aménagement est envisagé pour faciliter la circulation. Il s’agirait de créer une
seconde sortie par le Sud vers l'autoroute en direction de I'Ouest, via la bretelle d’acces existante
entre la N186 et I'autoroute.

Ce schéma de desserte optionnel depuis 'autoroute aurait pour avantage de reporter directement une
grande partie des flux sur I'autoroute et de nécessiter des aménagements moins lourds au niveau de
l'accés coté N186.

Dans ce scénario, I'acces depuis la N186 serait maintenu, ne supportant plus qu'une partie réduite de
la circulation.

Acceés scénario 1 Acces scénario 2

Cette solution ne pourra cependant étre envisageable que sous réserve de la maitrise de tous les
impacts de sécurité et de paysage, en particulier pour ce qui concerne les vues depuis le Chateau de
Versailles. En effet, ces acceés et les ouvrages d'infrastructures qui y seraient liées se trouveraient
dans le champ de vision depuis le monument historique. Les dispositifs a prévoir pour la bonne
insertion paysageére des ouvrages devront étre étudiés de fagon trés précise.
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La recréation de la piste cyclable

Bien que le secteur soit éloigné de la ville, il convient de faciliter les liaisons douces, tant pour ce qui
concerne leur sécurité que la qualité des parcours.

L'aménagement de la piste cyclable existante le long de la N186 doit étre amélioré. A cette fin, un
emplacement réservé est prévu au PLU pour réaménager cette piste dans le contexte du projet.

Cet emplacement réservé devrait permettre d'élargir de trois meétres, sur le parking, I'espace
d'accotement de la route, le portant ainsi & 6 metres entre la chaussée et la limite de propriété du
parking de la discothéque. La nouvelle piste cyclable, d’'une largeur de 3 métres environ sera ainsi
recréée a I'écart de la chaussée dans des conditions de sécurité et d’agrément améliorés.

2.2.3 Le programme de construction

Le projet vise a réaliser une opération d’'aménagement et de construction a dominante d’activités. Il
sera composé de plusieurs programmes répondant a de multiples besoins et usages nécessaires aux
lieux de vies qu’ils constituent : des constructions de destinations trés diverses pour constituer un
espace de vie animé aux différents moments de la journée et de la semaine, un vaste parc central.

Les surfaces de plancher prévues

Ce programme représente une constructibilité maximum de 130.000 m2 de surface de plancher (SDP)
réparti comme mentionné dans le réglement et 'OAP du PLU.

Les stationnements prévus

Compte tenu de I'environnement du secteur qui doit garder son caractére paysager et naturel, et
compte tenu qu'il est inenvisageable que des véhicules viennent a stationner en dehors du site du
projet, des stationnements en nombre suffisant pour les besoins des opérations seront créés sur le
site méme du projet, comme mentionné dans 'OAP du PLU.
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2.2.4 Les principes d'aménagement

2.2.4.1 L'organisation générale et la répartition des espaces

L'organisation générale du projet de construction est articulée selon 4 lignes directrices :

La premiéere consiste a privilégier le cadre naturel dans lequel le projet d'aménagement
s'inscrit. En ce sens :

- Les constructions doivent rester peu visibles depuis les vues extérieures et, en tout
état de cause, s'intégrer de facon douce dans le paysage,

- La conception générale du projet et particulierement le traitement des abords des
routes, doivent participer a la valorisation des espaces protégés, sites inscrits et sites
classés des alentours.

La deuxiéme consiste a organiser une trame verte intégrée au projet, qui offre des
espaces d'agrément ses futurs usagers en méme temps qu'elle prolonge
I'environnement végétal avec des continuités écologiques affirmées ;

a
a

A cette fin, un vaste parc paysagé sera créé au centre du projet. Des constructions
pourront étre intégrées en bordure de ce parc, par exemple des restaurants et autres
activités de service du c6té Sud et des équipements de sport de plein air du coté Est.

La troisiéme consiste a répartir les ensembles de construction en deux ensembles
séparés par le parc central, avec :

- du c6té Sud, des commerces accompagnés d'activités tertiaires et autres activités
non commerciales ;

- du c6té Nord, un sous-secteur plus diversifié avec des logements, des activités
tertiaires avec éventuellement des commerces, a l'exclusion des commerces de
grande surface.

A cette fin, les ensembles de constructions sont répartis de facon a localiser les
logements a l'écart des nuisances, qu'il s'agisse de la circulation extérieure sur les
grands axes ou bien des flux internes liés aux activités des grands commerces ;

La gquatrieme consiste a organiser les acces et la desserte interne en évitant de
perturber la circulation sur les axes existants extérieurs au site (N186, A13) et de bien
gérer les flux.

Etant donné I'échelle du lieu, des chemins seront aménagés pour relier les différents
espaces, en particulier en traversée Nord-Sud du parc entre les quartiers de logements
et les zones commerciales.

Principes généraux de la répartition des espaces selon leur destination dominante
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2.2.4.2 Latrame verte et les espaces paysagers

Trame verte et espaces paysagers

Le parc

Le projet d’'aménagement comprend la réalisation d'un grand parc paysagé public au centre du
terrain.

Visible dés I'entrée sur le site, ce parc assurera une continuité verte et bleue entre le domaine de
Beauregard et la Plaine du Trou de I'Enfer.

Véritable colonne vertébrale du projet, ce vaste parc de plus de quatre hectares participera a
I'animation du site, par son caractére de parc urbain d’agrément, et par les équipements et diverses
constructions qu'il pourra accueillir dans ses franges : équipements de sport et de loisirs de plein air,
restaurants, ...

La position centrale du parc, en interface entre les logements et les commerces, permettra un usage
aisé de celui-ci et de ses activités. En outre, la relation visuelle constante entre les composantes du
site au travers de ce parc ouvert et de ses grandes perspectives incitera a des parcours de traversées
piétonnes entre les espaces Nord et Sud, favorisant par la méme la constitution d'une unité
d’ensemble.

Les lisieres

Le secteur de Villevert est situé a proximité immédiate de la forét de Marly et de la Plaine du Trou de
I'Enfer (site classé). Dans le but de préserver ces espaces naturels remarquables, mais également
d'assurer une transition douce avec le site du projet et ses composantes, ces lisieres seront
maintenues a I'état naturel et constitueront une véritable ceinture végétale, laquelle contribuera a la
qualité des paysages depuis l'intérieur comme de I'extérieur du secteur. Cela concerne :

- La partie Nord du site qui jouxte des espaces boisés qui s’intégrent au massif de la forét
de Marly. En application des dispositions prévues par le SDRIF, cet espace, qui constitue
une lisiere pour le massif de plus de 100 hectares, sera de ce fait préservé de toute
nouvelle urbanisation ou réalisation d’équipements ou de voirie sur une épaisseur de
50 metres.
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- Des franges a I'Ouest du site, en limite des espaces agricoles et de la Plaine du Trou de
'Enfer. Une lisiere végétalisée sera maintenue tout le long de ces abords, rendue
inconstructible sur 25 métres environ.

Cette frange végétalisée et ouverte permettra de préserver les vues depuis la Plaine du Trou de
I'Enfer, de maniére a ce que les constructions ne soient pas visibles. Elle aura pour effet de prolonger
visuellement le parc central vers 'Ouest, en méme temps elle assurera la continuité du corridor vert
depuis le domaine de Beauregard.

Les franges des axes routiers

Les abords de la N186, de I'A13 et de sa bretelle feront I'objet d’un traitement paysagé a dominante
boisée. :
- Pour ce qui concerne les abords de la N186, il s’agira du renforcement du boisement du
parking de la discotheque,

- Pour ce qui concerne les abords de la bretelle autoroutiere et de I'autoroute, il s'agira de
la constitution de boisements d'une épaisseur de l'ordre de 25 meétres, seulement
interrompus en fonction des voies qui pourraient s’avérer nécessaires, en particulier dans
I'hypothése de la création d’acces-sorties a partir de I'autoroute et de la bretelle.

La trame verte a l'intérieur des espaces bétis situés au Nord du secteur

Le programme de logements comprendra des espaces verts généreux, privilégiant une moindre
densité de I'habitat, dans I'esprit des cités-jardins.

En outre, une intégration harmonieuse des constructions par rapport a leur environnement naturel,
alternant volumes batis et volumes arborés, permettra une porosité entre la lisiere, les logements et
le parc.

2.2.4.3 Les espaces batis et les constructions

Le caractere dominant des constructions
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Les constructions de I'ensemble du projet doivent s'insérer discrétement dans leur environnement
paysager et arboré. Le principe général est que les houppiers des arbres dominent le paysage et aient
un effet de masque pour les constructions depuis les vues extérieures du site, en particulier pour les
vues depuis le Chateau de Versailles (chambre du Roi) et de la Plaine du Trou de I'Enfer.

A cette fin, la hauteur des constructions s'éléve en regle générale a 4 niveaux de planchers, soit R+3
ou R+2+comble ou étage en attique, au maximum pour les constructions a destination d’habitat,
d’activités tertiaires ou d’hotellerie.

Ainsi, la hauteur est limitée, selon les modalités fixées dans I'OAP et le reglement du PLU :

- a 14 metres pour les logements, les bureaux, les activitts non commerciales et
équipements divers.

- a 15 métres pour les commerces.

Dans le méme objectif de modération de la hauteur des constructions, les enseignes ne dépasseront
pas le gabarit en hauteur du volume de la construction concernée.

Les facades des commerces visibles depuis I'extérieur du site seront particulierement discretes et
insérées dans leur environnement végétal, tant par leur forme que par les matériaux et les coloris
retenus. Les enseignes lumineuses visibles depuis la N186, I'autoroute et les vues lointaines depuis le
Parc de Versailles seront proscrites.

Le stationnement

Les stationnements ne doivent pas étre visibles depuis les vues extérieures et lointaines.
L'implantation des parkings est privilégiée en sous-sol, a l'exception des commerces pour lesquels
des stationnements en toiture pourront étre réalisés, toujours sous réserve de la non visibilité des
véhicules. A ce titre, des dispositifs seront mis en oeuvre afin d'éviter les réfléchissements a portée de
vue.

Il est ici précisé que les stationnements proprement dits ne prennent pas en compte le parking
appartenant a la discotheque. Toutefois, il pourra étre envisagé de mutualiser les places, souvent
inutilisées en journée, uniqguement pour les jours de grande affluence.

Les activités et commerces

Le programme commercial est envisagé au Sud et au Sud-Ouest du projet, venant ainsi créer une
protection pour les autres fonctions du projet du fait de la présence des axes routiers. Par leur masse,
les commerces et les activités constituent un écran sonore pour la paisibilité du parc et des secteurs
résidentiels.

Les activités tertiaires

Les programmes de bureaux et d’hétel seront projetés au Nord-Ouest du site, de maniére a profiter de
l'acces direct de la N186 et a laisser la plus large place possible au parc. lls constituent également
une barriére sonore pour le parc et les habitations.

Les logements

Le programme de logements est proposé au Nord, a proximité immédiate des bois et de sa lisiére et
bordé au Sud par le parc. Cette configuration doit permettre d’assurer la quiétude des habitants tout
en leur réservant des vues sur I'environnement naturel.

Le parc

Le parc central offrira une gradation d’'usages en cohérence avec les programmes limitrophes. La
répartition des divers équipements, commerces et restaurants, sera appréhendée au regard de sa
position charniére entre l'espace commercial et les logements : les lieux les plus attractifs et
dynamiques seront localisés au plus prés des activités et les lieux plus calmes du c6té des futurs
logements.
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2.3 Le schéma d’aménagement

Le présent schéma d'aménagement est tiré des Orientations d’/Aménagement et de Programmation
(OAP), lesquelles s'imposent au projet en termes de compatibilité.

De maniére a maximiser la taille du parc et a faciliter I'intégration paysagére et urbaine des éléments
périphériques, toutes les fonctions sont placées autour du parc :

- les batiments commerciaux seront du c6té de I'A13 et de la N186, protégeant le site des
bruits de la circulation ;

- les logements et I'h6tel seront situés au Nord, dans un environnement dégagé et
végétalisé, a proximité immédiate de I'acces au site ;

- les bureaux et I'hétel seront proches de I'entrée du site, protégeant les habitations des
bruits de la circulation ;

- le site est préservé des véhicules par deux axes de circulations périphériques conduisant
a des parkings.

Schéma des OAP du secteur de Villevert
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3 L'AMENAGEMENT DES ABORDS DES VOIES ET LES
DISPOSITIONS PRISES AU REGARD DE L’'ARTICLE L.111-8
DU CODE DE L'URBANISME

3.1 Du projet global a 'aménagement des abords, cadrage du sujet

Les dispositions du code de l'urbanisme (articles L.111-6 et L.111-8) issues de la Loi Barnier ont été
initiées dans le souci de la protection des «entrées de ville» ; I'objectif était de mettre un coup d’'arrét
aux désordres urbains provoqués par des zones, généralement commerciales, qui Ss'étaient
développées le long des grands axes routiers en arrivée des villes dans le seul but de leur visibilité et
sans se préoccuper des conséquences sur I'environnement et sur le paysage.

En conséquence, ces dispositions prévoient, en regle générale, la préservation des espaces des
abords des voies (sur 75 ou 100 m selon les cas) et de ne pouvoir y déroger que sous réserve de la
bonne prise en compte des enjeux relatifs a la sécurité, aux nuisances, a la qualité de I'urbanisme et
des paysages.

Dans le contexte du projet d'aménagement du secteur de Villevert, il est évident que ces enjeux ne
concernent pas seulement les conditions d’'aménagement des espaces des abords mais bien plus la
conception générale du projet.

Il serait méme contraire aux objectifs de la Loi de protection et de valorisation des entrées de ville de
seulement protéger les abords de toute construction ou aménagement sans se soucier du paysage
créé au-dela de ces quelques dizaines de métres.

C’est pourquoi le sous-chapitre suivant 3-2 présente les dispositions prévues au regard des enjeux
évoqués a l'article L.111-8 du code de I'urbanisme a I'échelle de I'ensemble du projet.

Le sous-chapitre suivant n° 3-3 présente précisément les aménagements qui sont prévus a l'intérieur
des sous-espaces aux abords des routes.

3.2 La prise en compte des enjeux et les dispositions du projet

3.2.1 La prise en compte des nuisances

3.2.1.1 Qualité de l'air

Dans la région, la pollution de I'air provient de la circulation automobile, des installations de chauffage
urbain et industriel, des rejets industriels et de l'activité agricole. En I'espéce, le trafic routier aux
alentours du secteur de Villevert alimente de maniére importante cette pollution.

Dans le cadre des études préalables a 'aménagement du site de Villevert, le Bureau Veritas a réalisé
en 2013 une étude afin de mesurer I'état initial de la qualité de l'air ainsi que I'impact du projet,
notamment en termes de pollution atmosphérique due au trafic routier.

Concernant l'état actuel, les résultats de I'étude montrent que pour les polluants surveillés, les
concentrations mesurées en moyenne annuelle respectent les valeurs limites pour la protection de la
santé humaine et les objectifs de qualité de I'air. Les concentrations de dioxyde d'azote et de benzéne
mesurées respectent toutes I'objectif de qualité de I'air et la valeur limite pour la protection de la santé
humaine.
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Le programme du projet ne prévoit aucune activité industrielle ou notoirement polluante mais
limplantation d'activitts commerciales et tertiaires ainsi que des logements, hotellerie, etc. Ces
activités et diverses occupations prévues ne sont pas de nature a produire des nuisances comme des
émissions d'odeurs, de déchets ou de fumées toxiques.

Le bureau d'études ACC-S a réalisé une « étude d'accés » en début d'année 2016 qui avait en
particulier pour but d’analyser I'impact de la réalisation du projet sur la circulation. Issu de cette étude,
le tableau ci-dessous synthétise les aspects quantitatifs de trafic routier

- a Iétat actuel

sur

la N186,

notamment au niveau de

la

approximativement au droit du secteur du projet,

discothéque, soit

- le trafic attendu par la réalisation du projet selon son programme global de construction.

Trafic actuel et futur, éléments issus de I'étude d’accés ACC-S

Trafic actuel sur la N186

Heure de pointe matin en semaine
vendredi de 8h a 9h

Heure de pointe soir en semaine
vendredi de 17h a 18h

Heure de pointe soir en week-end
samedi de 17h a 18h

véhicules / heure double sens

sur la RN186 selon les trongons

au niveau du Pacha Club

2600 a 5900
4600

2300 a 5200
4400

1700 a 4800

3400

Trafic produit par le projet

Heure de pointe matin en semaine [Heure de pointe soir en semaine  |Heure de pointe soir en week-end
Entrées Sorties Entrées Sorties Entrées Sorties
commerces, restaurants 72 72 998 998 1283 1283
restaurants, services 0 0 32 32 40 40
activités autres 568 71 71 426 36 36
logements 41 326 245 41 123 123
hotel 0 25 16 16 18 18
total arrondi 680 500 1370 1510 1500 1500}
Activités Ratios Activités Ratios
- 3 véhicules/h/100 m2 de SV le samedi - 1 emploi pour 20 m? et 20 emplois pour le Data Center
- 2,33 véhicules/h/100 m2 de SV le vendredi soir - 85% de déplacements en VL
- 0,17 véhicule/h/100 m? le vendredi matin Bureaux et - Taux de présence : 90%
Commerces it -1,1 iture
autres activités 1 PETSONNE par vol . N .
- 80% en arrivées & 10% en départs a 'HPM semaine
- 10% en arrivées & 60% en départs a I'HPS semaine
- Quasi nul al'HPS samedi : 5%
- 1 véhicule/h/100 m2 de SV le samedi - 2,5% habitants/logement
- Occupation HPM semaine : 0% - 66,9% de population active
Restaurants - Occupation HPS semaine : 70% - 85% de déplacements en VL
loisirs, ' - Occupation HPS samedi : 90% Logements - Taux de présence : QO%
services - 1,1 personne par voiture
- 10% en arrivées & 80% en départs a 'HPM semaine
- 60% en arrivées & 10% en départs a I'HPS semaine
- 30% en arrivées & 30% en départs a 'HPS samedi
- Occupation HPM semaine : 50%
- Occupation HPS semaine : 80%
) - Occupation HPS samedi : 90%
Hotel - 0% en arrivée & 50% en départs a 'HPM
semaine
- 20% en arrivées et en départs a I'HPS semaine
& samedi
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En synthése et compte tenu des aménagements prévus pour garantir la fluidité du trafic, en premier
lieu au niveau de la N186 pour les accés et sorties du site, les modifications de trafics liées au projet
ne provoqueraient pas de dégradation notable de la qualité de I'air tel que susceptible d'affecter la
santé des occupants des batiments situés a proximité.

3.2.1.2 Nuisances sonores

Les différents programmes prévus par le projet (logements, activités commerciales, activités

tertiaires...) ne seraient pas de nature a générer des nuisances sonores qui incommoderaient le
voisinage, aussi bien externe qu’interne.

Par ailleurs, la proximité des voies classées nécessite la prise en compte de précautions particulieres
en termes d'isolement acoustique de facade. Le respect de normes d'isolation acoustique s'impose
ainsi pour les constructions jusqu’a 300 meétres de la voie pour I'A13 et 250 meétres pour la N186.

Source : Etude acoustique relative a I'isolement acoustique de fagade. A.V.L.S. 2013

Les batiments situés en premier front le long des axes routiers, c'est-a-dire I'hétel, les commerces et
les activités non commerciales, devront répondre aux exigences réglementaires d’isolement
acoustique standardisé.

Les logements, plus sensibles aux nuisances, seront implantés en retrait des axes routiers. De cette
maniére, outre leur éloignement, ils bénéficieront de l'implantation des batiments en premier front ainsi
que de la réalisation d’'aménagements paysagers comme d'un écran sonore.

3.2.2 Laprise en compte de la sécurité

Plusieurs systémes d’aménagement ont été définis pour veiller a la bonne fonctionnalité de la zone et
assurer une sécurité optimale.

Acces au site
Deux hypothéses pour I'accés au site depuis les voies de circulation existantes sont envisagées :

= L’hypothése principale prévoit une entrée-sortie unique au niveau du carrefour a feux N186,
avec la création d’'un ouvrage enterré pour pallier aux flux engendrés par le programme.

- L’hypothése optionnelle propose une sortie directe supplémentaire sur la bretelle
vers 'A13.

Cette seconde hypothése aurait pour avantage de mieux répartir le trafic induit par le projet et ainsi de
limiter 'augmentation du trafic sur la N186. Cette seconde hypothése ne pourra ainsi étre réalisée que
sous réserve de l'analyse de ses impacts paysagers, en particulier pour la bonne intégration des
ouvrages dans les vues depuis le parc de Versailles.

Aux acces routiers, s’ajoute un dispositif d'accés piétons depuis le parking de la discotheque. Cette
seconde percée pourra étre utilisée en second acces de secours (pompiers ambulances, ..).
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Circulation intérieure

L'organisation interne de la circulation est prévue de facon a limiter au mieux les risques pour la
sécurité. Deux principes guident cet objectif :

- la séparation des flux automobiles entre ceux des résidents et ceux du parc commercial,
les usagers des bureaux se répartissant selon la localisation de leur entreprise ;

- la séparation des flux piétonniers et de véhicules au sein du projet avec I'implantation des
voies, en périphérie du site et des cheminements de liaisons piétonnes a l'intérieur,
notamment au travers du parc.

3.2.3 Laprise en compte de la qualité architecturale, urbaine et paysagere

La qualité urbaine du projet

= |atrame verte et bleue

Le projet vise lintégration du site dans son environnement proche et dans le grand paysage,
fortement marqués par le contexte géomorphologique (foréts domaniales, grands parcs...). |l s'agira
de l'inscrire dans le paysage boisé, et de le masquer dans le paysage naturel depuis le parc de
Versailles au Sud.

Vue lointaine sur Villevert depuis le Chateau de Versailles

Source : Etude relative a I'Insertion paysagere du domaine de Villevert dans I'environnement du Chateau de Versailles

Des lisieres en bordure des sites naturels, des franges boisées le long des axes routiers ainsi que des
aménagements paysagers seront mis en place de maniere a masquer le caractére trés urbanisé du
site et ses constructions, tant depuis ses abords que depuis des points de vue éloignés.

En outre, le schéma retenu propose un vaste parc paysagé au centre du projet et dans le
prolongement direct incluant éventuellement un plan d'eau avec un linéaire important de berges, ce
parc :

- fera le lien entre les différents programmes développés au Nord (dominante logements et
activités) et au Sud (dominante commerciale et activités) ;

- par sa visibilité depuis I'entrée au site, permettra une percée visuelle depuis la route et
une continuité verte entre le domaine de Beauregard et la plaine agricole du Trou de
I'Enfer.

De fagcon générale, une végétalisation importante d’arbres assurera des écrans visuels depuis les
grands axes routiers :
- par le renforcement du caractére boisé des abords de la N186,

- par une épaisseur de 25 metres au moins de masses arborées aux abords de I'autoroute
et de sa bretelle d’acces.
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= | a structure urbaine et spatiale

La répartition des espaces batis est définie a partir de deux principes forts pour l'insertion du projet
dans son environnement :

- localiser les logements a I'écart des nuisances des grands axes routiers ;

- localiser les grands commerces au Sud du site en les orientant vers le coeur animé du
secteur. Eloignés de plusieurs dizaines de meétres de ces voies, au moins au-dela des
reculs minimum prévus a larticle L111-6 du code de l'urbanisme, ces batiments
présenteront un aspect trés neutre sur leurs facades Sud, en grande partie masqués par
la masse végétale créée aux abords de la voie et par la butte plantée déja existante.

La qualité architecturale du projet

Le projet adopte une double logique :
- une logique d'écran pour les facades extérieures ;
- un coeur de site ouvert sur les différentes composantes du programme.

Etant donné la sensibilité paysagére du secteur, il s'agit de proposer une insertion discréte des
constructions et de leurs facades en front des axes routiers.

Cette insertion dépend de plusieurs aspects : la hauteur des constructions ; le choix des couleurs et
des matériaux employés ; la question de la lumiére et des reflets, notamment depuis les terrasses...
Ceci en complément d'un traitement végétal des abords.

En revanche a l'intérieur du site, une certaine modernité architecturale pourra étre recherchée, avec
une mixité des formes et des volumes.

Les deux espaces batis, correspondant a la partie Nord a dominante résidentielle et a la partie Sud du
centre commercial, répondent a des logiques tres différentes : un cadre de vie paisible face a un
environnement plus dynamique.

Aussi, la problématique autour de l'articulation et de I'homogénéisation de ces différents programmes
sera au coeur des réflexions architecturales, le but étant que les facades, visibles méme au travers du
parc, se répondent.

Impact du projet sur les vues lointaines et proches

Le projet devra prendre le parti de remédier aux nuisances visuelles actuelles, tout en limitant celles
qu'il pourrait générer. Précisément, il devra tendre a :

=  Maintenir des écrans boisés et des lisieres pour traiter les perceptions lointaines sur le site

Les lisieres s'inscriront dans la continuité des bosquets et des bois environnants existants.

La constitution de masses végétales périphériques devra permettre de par leur richesse, leur
implantation et leur hauteur, de masquer le site urbanisé de Villevert depuis les sites inscrits ou
classés au patrimoine.

= Redonner une qualité paysagére aux abords des axes routiers

Premiére vue en sortant de l'autoroute et en venant de Versalilles, la frange Sud-Est du secteur fera
I'objet d'un traitement spécifique :

- une bande boisée de 25 métres sera aménagée de maniére a masquer le dépbt de la
DIRIF, dans la continuité des masses plantées le long de l'autoroute ;

- la butte autoroutiére existante sera conservée.

Le repaysagement et la végétalisation du parking ainsi que du délaissé seront en outre privilégiés.
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Les axes de circulations internes au site seront aménagés et intégrés au paysage et a I'architecture
de maniére a limiter toute vue depuis les grands axes routiers.

Le traitement végétal des abords du secteur devra permettre de revaloriser I'entrée de ville de
Louveciennes.

=  Proposer un traitement architectural dans la continuité de I'environnement proche du site

Bordé par des voies a grande circulation, le secteur de Villevert est dans une situation remarquable,
enserré par des espaces protégés et s’inscrit dans un environnement ou le paysage végétal domine.

Dans le but de préserver cet intérét sitologique, il convient que les architectures des constructions
visibles depuis les axes routiers restent discrétes en se fondant au mieux dans ce paysage par des
coloris recherchés dans des teintes « naturelles », 'absence de I'utilisation de matériaux brillants ou
réfléchissants, des volumétries simples, des enseignes relativement discrétes.

3.3 L'aménagement des espaces des abords des voies

Compte tenu de I'ensemble de ces objectifs, le traitement des abords immédiats des voies constitue
un enjeu majeur pour la qualité de l'insertion du projet dans son environnement. C’est pourquoi, et de
fagon générale, dans ces espaces des abords des voies (respectivement 75 m et 100 m de leur axe) :

- l'organisation des acces est précisée en tenant compte des nuisances et de la sécurité ;

- les constructions seront implantées au-dela des espaces de recul de 75 et 100 métres
des axes ;

- des aménagements et installations pourront étre prévus dans ces espaces sous condition
de leur parfaite intégration et d’un traitement paysagé et boisé constituant une forme
d’écran.

Ce chapitre présente les dispositions et conditions d’'aménagement des abords de chacun des grands
axes :

- cOté Sud et Sud-Est, les abords de 'autoroute A13 et de sa bretelle d'acces,
- cOté Est, les abords de la N186.

3.3.1 Les abords de I'A13 et de sa bretelle d'accés

Eléments pris en compte aux abords de I'autoroute et de sa bretelle d’acces
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Schéma de principe des aménagements aux abords de I'autoroute et de sa bretelle d’acces

- Option 1 -

Schéma de principe des aménagements aux abords de I'autoroute et de sa bretelle d’acces

- Option 2 -
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Les principes qui guident 'aménagement des « abords » de I'autoroute A13 et de sa bretelle d’accés

sont :

1)

2)

L'inconstructibilité de cet espace, ce qui a pour conséquence d'implanter toute
construction au-dela de 100 meétres de I'axe de I'autoroute et de 75 meétres de I'axe de
la bretelle d’acces.

Des possibilités d'aménagement et d’installation dans ces espaces avec :

- l'aménagement des voies de desserte interne ainsi que les installations connexes
dans cet espace sous condition ;

- la création d’'une sortie au Sud du site dans I'éventualité ou ce scénario (voir chapitre
3.2.2 page 49) serait retenu et accepté par I'ensemble des services concernés
(paysages, sécurité routiere, ...).

Plus précisément, les dispositions retenues pour I'aménagement des abords de I'A13 et de sa bretelle
d'accés sont les suivantes :

(0]

Un boisement d'une épaisseur de 25 meétres au minimum sera constitué, dans la
continuité du boisement existant le long de I'A13, faisant écran au site depuis les vues
extérieures. Cet écran devra étre localisé :

- soit aux abords immédiats des grands axes, faisant ainsi écran, des aménagements
de voirie et installations connexes pourront étre réalisés au dela de ces écrans
(option 1),

- soit en recul des axes, dans cette hypothése I'espace des abords immédiats devra
étre végétalisé (option 2) ;

L'aménagement de voiries et d'ouvrages routiers est possible, sous réserve de la
réalisation de la bande boisée ;

Les constructions ne sont pas autorisées ;
De maniere générale, les espaces feront I'objet d'un traitement paysagé et arboré, ainsi
gue d'un verdissement. Il s'agit notamment de :

- maintenir et conforter la butte plantée

- constituer un écran boisé pour masquer le dépot de la DIRIF

- reconquérir l'espace délaissé situé dans le prolongement du parking de la

discothéque ;

Dans le cas ou la seconde sortie serait réalisée (seconde hypothése de I'organisation
des acces présentée au chapitre précédent), les boisements seront interrompus au droit
de ces passages de voies. En tout état de cause, I'aménagement des abords devra
rester compatible avec ce dispositif.
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3.3.2 Les abords de la N186

Eléments pris en compte aux abords de la N186 (état actuel avant-projet)

Schéma de principe des aménagements aux abords de la N186 (état projeté)

Les principes qui guident 'aménagement des « abords » de la N186 sont :

1) L'inconstructibilité de cet espace, les constructions étant implantées au-dela de
75 métres de I'axe de la route.

2) Divers aménagements et installations dans cet espace avec :

- un acces (entrée-sortie) uniqgue aménagé dans des conditions de sécurité routiére et
de fluidité de la circulation défini en accord avec les services gestionnaires des
routes ;

- le maintien du parking de la discothéque et I'amélioration de la qualité paysagére de
cet espace qui s'étend sur une profondeur d'environ 50 metres depuis I'axe de la
route avec un arbre au minimum pour 2 stationnements ;

- la possibilité de créer des aménagements de voie de circulation interne ainsi que les
installations connexes sur le site de la SNC Vilplaine, au-dela du mur d’enceinte,
dans cet espace a moins de 75 métres de I'axe de la route, correspondant a une
épaisseur de 25 métres environ.
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Plus précisément, les dispositions retenues pour I'aménagement des abords de la N186 sont les
suivantes :

o Le mur d'enceinte de la Route Royale est maintenu ;

0 L'accés principal au site correspond au méme emplacement que celui qui existe
actuellement ;

N

o0 Un acces secondaire, depuis le parking de la discothéque, pourra étre aménagé, a
I'emplacement ou le mur d'origine a disparu. Ouvert a la circulation piétonne, l'acces
permettra également le passage de véhicules de secours ;

0 Les acces au site seront sécurisés et la fluidité de la circulation maintenue ;
0 Le couvert boisé du parking doit étre renforcé ;

0 La piste cyclable existante, faisant I'objet d'un emplacement réservé, sera réaménagée et
sécurisée grace a I'élargissement de I'espace public.

Réaménagement de la piste cyclable

o Au-dela du mur d'enceinte, les voies intérieures carrossables sont autorisées sous
réserve que tous les véhicules qui circulent ne soient pas visibles depuis l'extérieur grace
a la réalisation en décaissement de ces voies ;

o Aucune construction ne sera édifiee dans ces espaces de recul (75m).

Principe en coupe de 'aménagement des abords de la N186 ou se succédent différents plans végétaux :
alignement de platanes, traitement paysager du parking de la discotheque et plantations sur le terrain du projet.
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3.3.3 En syntheése, les regles d’'implantation retenues aux abords des axes

En application des dispositions prévues a larticle L111-8 du code de l'urbanisme, les régles
d'implantation dans les espaces des abords retenues sont précisées et synthétisées ci-dessous.

1°) Qu'il s'agisse des abords de la N186 ou de ceux de I'autoroute et de sa bretelle d’accés, aucune
construction ne pourra étre édifiée dans ces espaces, hormis des ouvrages de petite taille rendus
strictement nécessaires a la réalisation des voiries et réseaux divers.

2°) Concernant les abords de la N186 :

o Le parking de la discothéque localisé a proximité immédiate de I'espace public de la
route pourra étre maintenu. Il pourra étre aménagé sans augmentation de sa capacité
sous réserve d’'un paysagement réel avec, en particulier une augmentation significative
de son couvert arboré.

0 A lintérieur du site de la SNC Vilplaine, des aménagements et installations de voirie
pourront étre réalisés dans cette partie de terrain faisant partie des abords de la route (25
meétres environ). Des aménagements de stationnement le long de ces voies pourront
également y étre prévus sous réserve de leur invisibilité depuis I'espace public de la
route.

3°) Concernant les abords de 'autoroute et de sa bretelle d'acces :

Des aménagements et installations de voirie, aire de manceuvre ou stationnement pourront étre
réalisés dans les espaces des abords (respectivement moins de 100 métres de I'axe de l'autoroute et
moins de 75 métres de I'axe de la bretelle d’acceés) sous réserve de constitution d’écrans boisés de
25 métres au moins entre ces aménagements et installations d’une part, les grands axes d’autre part.
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