Demande d’examen au cas par cas préalable a la réalisation éventuelle d'une évaluation environnementale — Annexes obligatoires

Annexe 5 : Projet

o Présentation générale

Vue éclatée du futur ensemble immobilier et de ses différents programmes
(illustration provisoire fournie a titre indicatif)

Aprés démolition du bati existant présent dans la partie nord du site, le projet prévoit la construction, au sein de
cette méme partie uniquement, d’'un ensemble immobilier mixte comprenant des logements, des commerces,
des bureaux, des espaces de coliving séniors et une salle d’escalade.

Cet ensemble immobilier prévoit le développement, au-dessus d’un niveau de sous-sol général, d’'un maximum
de 9 niveaux en superstructure (soit R+8). Au-dessus du niveau R+2, il comporte 5 batiments (dénommeés A, B,
C, D et E sur lillustration ci-jointe) accueillant principalement des surfaces de logements, accompagnés de
surfaces de bureaux.

Le projet s’inscrit dans le secteur du Moulin de Berny et constitue une vitrine urbaine a I'entrée de la ville.
L’organisation en peigne de ses batiments créé des failles et des porosités entre les volumes, permettant des
cheminements piétons et des vues dégagées sur le parc.

Les batiments sont orientés Est-Ouest pour bénéficier d’'une exposition optimale et offrir des angles de vues variés
depuis les logements. Le socle des batiments regroupe les commerces, dont un Intermarché, une salle d’escalade
et des bureaux, tandis que les logements sont disposés aux étages supérieurs. Le batiment E joue un role de
signal et marque I'entrée de la ville dans un écrin de verdure.

Les toitures sont traitées en terrasses végétalisées, participant a la continuité écologique du site. Les balcons et
loggias permettent de créer un lien visuel et spatial avec les espaces verts environnants. Les fagades alternent
volumes pleins et vides pour rythmer la composition et offrir intimité et confort aux habitants. Les retraits et gradins
des terrasses générent des espaces extérieurs privatifs tout en favorisant I'ensoleillement.

Les matériaux et les couleurs restent sobres, en harmonie avec le parc et le caractére historique du secteur.

L’emprise au sol et la hauteur des batiments respectent le PLUi, permettant une insertion urbaine maitrisée. Les
espaces libres entre les batiments sont végétalisés et aménagés en jardins suspendus, offrant des lieux de
convivialité. Les circulations piétonnes et les cheminements doux traversent le projet et relient les différents usages.

La composition générale favorise un dialogue harmonieux entre ville et paysage tout en respectant I'échelle
humaine. Enfin, le projet combine densité urbaine et qualité paysagere pour créer un cadre de vie agréable et
durable pour les habitants.

2 Programmation

A ce stade, la programmation envisagée pour la réalisation de cet ensemble immobilier permet le développement
d’'une Surface de Plancher (SdP) totale de 18 085 m? répartie ainsi :

- 10 911 m? dédiées au logement dont :

- 6307 m? de SdP pour la réalisation de 110 logements en accession, Source : Atelier d'architecture Marie Odile FOUCRAS

- 3296 m? de SdP pour la réalisation de 51 logements locatifs intermédiaires (LLI),
- 1308 m? de SdP a destination de coliving séniors (15 logements),

- 7 174 m? consacrées aux activités économiques dont :

- 2616 m? de SdP a destination de commerces de type Intermarché,
- 472 m? de SdP a destination de commerces,

- 3140 m? de SdP a destination de bureaux,

- 946 m? de SdP pour la réalisation d’une salle d'escalade.

UrbaConseil

Groupe ote\l s

Projet de construction d’un ensemble immobilier mixte a FRESNES (94)



Demande d’examen au cas par cas préalable a la réalisation éventuelle d'une évaluation environnementale — Annexes obligatoires

La répartition du programme résidentiel au sein des différents batiments

du projet est la suivante :

Vue éclatée du futur ensemble immobilier et de ses différents programmes

avec répartition des différentes surfaces résidentielles prévues
(illustration provisoire fournie a titre indicatif)

8
VB
-’."
.:‘/‘
g+5.
—"’
R4
"’.
R*3
/".
R*2
/"‘
s LU
mmmm Co Living

Accession Tranche 1
e Accession Tranche 2

Source : Atelier d’architecture Marie Odile FOUCRAS

- BatimentA: 37 logements locatifs sociaux (LLI) ;
- BatimentB: 40 logements dont :
- 14 logements locatifs sociaux (LLI),
- 26 logements en accession ;
- Batiment C: 40 logements en accession ;
- BéatimentD: 35 logements dont:
- 26 logements en accession,
- 9logements en coliving ;
- BatimentE: 24 logements dont :
- 18 logements en accession ;
- 6 logements en coliving.
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Perspective depuis le croisement de I’avenue Paul Vaillant Couturier et la Place de la Biévre
(illustration provisoire fournie a titre indicatif)

Source : Atelier d’architecture Marie Odile FOUCRAS
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Perspective depuis le boulevard Pasteur
(illustration provisoire fournie a titre indicatif)
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Source : Atelier d’architecture Marie Odile FOUCRAS
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Facades du projet
(illustrations provisoires fournies a titre indicatif)
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< Stationnement

Le projet prévoit au total 262 places de stationnement dont :

174 places de stationnement (dont 9 places PMR) a destination des

futurs occupants du programme de logements et des surfaces de
bureaux du projet.

Ces places sont situées en sous-sol, au niveau R-1 (cf. illustration ci-
contre en haut) et sont accessibles depuis I'avenue Paul Vaillant
Couturier (au nord) et I'angle nord-ouest de 'ensemble immobilier via

Plan du niveau R-1 - Parking destiné aux logements du projet
(illustration provisoire fournie a titre indicatif)
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une rampe aménagée dans le volume situé a rez-de-chaussée (cf.
illustration de ce niveau page suivante).

88 places de stationnement (dont 5 places PMR) a destination de la
clientele du futur Intermarché.

g

Ces places sont situées au niveau R+1 (cf. illustration ci-contre en
bas) et sont accessibles I'avenue Paul Vaillant Couturier (au nord)
via une seconde rampe aménagée dans le volume situé a rez-de-
chaussée de I'ensemble immobilier, non loin de la rampe précitée
donnant accés au parking destiné futurs occupants du programme
de logements du projet (cf. illustration de ce niveau page suivante).

Localisation indicative de la rampe pour I'entrée /
la sortie des véhicules depuis le rez-de-chaussée

Source : Atelier d’architecture Marie Odile FOUCRAS
Des locaux pour le stationnement des vélos sont également prévus dans

! . N, . : Plan du niveau R+1 - Parking destiné a Intermarché
le projet. lls seront accessibles depuis I'espace public au niveau du rez-
de-chaussée et depuis les parties communes au niveau R+1.

(illustration provisoire fournie a titre indicatif)
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Localisation indicative de la rampe pour I'entrée /
la sortie des véhicules depuis le rez-de-chaussée

Au total, et par l'intermédiaire de la mixité entre simple et double racks,

le projet disposera d’une capacité d’accueil totale de 321 emplacements
pour le stationnement des vélos.

Source : Atelier d’architecture Marie Odile FOUCRAS
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< Acces

e Acces des véhicules automobiles aux emplacements de stationnement

L’acces des véhicules automobiles se fera par I'avenue Paul Vaillant Couturier (accés Nord).

e Acces des piétons

L’accés aux halls des différentes batiments se fait depuis I'espace public (avenue Paul Vaillant Couturier, au Nord) ainsi que par l'intermédiaire du Parc du Moulin de Berny. Les jardins suspendus seront accessibles

par le hall et le parc du Moulin de Berny, seulement par les habitants des logements.

L’acces des piétons au parking se fera depuis I'avenue Paul Vaillant Couturier ou le Parc du Moulin de Berny.

Plan du niveau Rez-de-Chaussée (RdC) - Indication des différents accés aux surfaces du projet
(illustration provisoire fournie a titre indicatif)
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o Parti paysager

A travers son plan de masse, le projet a notamment pour objectifs de :

- Préserver la continuité du Parc du Moulin de Berny.
- Revégétaliser généreusement le sol.

- Sculpter les batiments en terrasses plantées.

- Aménager les failles en jardin suspendu.

- Alterner les espaces ouverts sur le paysage et sur I'espace de la ville.

Les volumétries du batiment s’animent en fonction des orientations afin de marquer la continuité avec le parc. Les espaces extérieurs alternent avec les volumes pleins des batiments selon des trames suffisamment

« serrées » propre aux fagades d'immeubles de logements. La plupart des appartements posséde son espace extérieur. Ainsi, des vues vers les espaces naturels seront valorisées depuis I'intérieur, permettant de
connecter les espaces verts au bati et améliorer le cadre de vie des futurs usagers.

Les toitures des batiments du projet sont traitées en toitures terrasses végétalisées avec un substrat de 12,5 cm.

Plan de masse (partie nord du site) (illustration provisoire fournie a titre indicatif)
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< Certification / Labellisation

Outre le seuil 2025 de la Réglementation Environnementale (RE) 2020, le projet vise également une certification NF Habitat HQE pour sa partie logements et le label BREEAM pour sa partie bureaux.

< Exécution des travaux

Les travaux nécessaires au développement de cet ensemble immobilier sont prévus uniquement sur la partie nord du site. lls ne portent donc pas sur les autres parties du site et en particulier sur celle occupée par le
Parc du Moulin de Berny. Les travaux nécessaires a la construction de cet ensemble immobilier sont prévus en 2 tranches :

- une premiére tranche (ou tranche ouest) intervenant aprés démolition des locaux de I'ancien marché de Fresnes afin de permettre la construction du futur Intermarché ainsi que des trois premiers batiments de
logements avec le hall ; durant cette tranche, I'lntermarché actuel sera maintenu en activité ;

- une deuxiéme tranche (ou tranche est) intervenant aprés la relocalisation de I'lntermarché dans une partie des locaux réalisés durant la premiére tranche et la démolition des locaux occupés par I'Intermarché
actuel, permettant la réalisation des programmes restants du projet.
> Démolitions préalables

La réalisation du projet nécessite au préalable de démolir la totalité du bati existant présent dans la partie nord du site. Comme indiqué précédemment (cf. §. « Exécution des travaux »), les opérations de démolition
nécessaires interviendront en 2 phases (avec un maintien, lors de la premiére phase, de I'intermarché qui continuera alors d’exercer son activité).

Q lllustration
56'\ du phasage
?"\P P des opérations

de démolition

LEGENDE

DEMOLITION PHASE 1

DEMOLITION PHASE 2

Source :
Atelier d’architecture
Marie Odile FOUCRAS
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Google Earth

Google Earth

LEGENDE DEMOLITION PHASE 1 | DEMOLITION PHASE 2 Source : Atelier d’architecture Marie Odile FOUCRAS
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Un diagnostic des Produits, Equipements, Matériaux et des Déchets (P.E.M.D.) de ce bati existant a été réalisé par la société EXPERT IMMO et a donné lieu a la rédaction d’un rapport technique dont une copie figure

en annexe 19 du présent dossier.

Selon les données quantitatives synthétiques fournies dans ce rapport :

- Les travaux de démolition devraient générer une masse totale de déchets
d’environ 3 091,21 tonnes.

- Une trés large majorité de cette masse de déchets est constituée de déchets
inertes (DI) : environ 2 891,37 tonnes (soit environ 93,5 % de la masse totale). A
elle seule, la catégorie du béton (compris béton armé) représente une masse
d’environ 2 264,35 tonnes (soit prés de 75 % de la masse totale).

- Viennent ensuite les déchets non inertes non dangereux (DNIND) avec 191,69
tonnes (soit environ 6,2 % de la masse totale), les déchets d'équipements
électriques et électroniques (DEEE) avec environ 7,1 tonnes (soit 0,2 % de la
masse totale), les déchets dangereux (DD, dont 'amiante) avec environ 0,77
tonnes (soit 0,02 % de la masse totale) et les déchets d’équipements
d’ameublement (DEA) avec environ 0,27 tonnes (soit moins de 0,01 % de la masse
totale).

- La masse des Produits, Equipements et Matériaux (P.E.M.) ayant un potentiel de
réemploi est ainsi estimée a environ 54,43 tonnes (soit environ 1,76 % de la masse
totale estimée des P.E.M.D. hors DD).

Les données quantitatives fournies dans le rapport du diagnostic des P.E.M.D. ont
permis a EXPERT IMMO d’élaborer un scénario de valorisation, tel gu'illustré par le
tableau ci-contre, en respectant la hiérarchie des modes de traitement (en partant de
la colonne la plus a gauche dans ce tableau).

Ce scénario permettrait ainsi d’éviter, par le biais de la valorisation (matiére et
énergétique), une masse de déchets ultimes' d’'un peu plus de 2 005 tonnes (soit prés
de 65 % des P.E.M.D. hors DD identifiés).

Répartition par type de déchets
(masse exprimée en tonnes (t))

Scénario de traitement de déchets (hors DD)
(masse exprimée en tonnes (t))

mDD:0.77 t ) _
m Réemploi &
Réutilisation:
m DI: 2891.37 t 54.43 t
® Recyclage:
DNIND: 191.69 t 1064.85 t
® DEEE: 7.10 t Incinération val.:
21.86t
m DEA: 0.27 t

Source : Diagnostic PE.M.D., EXPERT IMMO

Scénario de traitement des déchets

Valorisation 3R : 36.22 %

Valorisation Matiére : 64.18 %

1 Déchets dont la gestion interviendrait par leur enfouissement ou par le biais d’une solution d’incinération non valorisée.

Réemploi & Réutilisation Recyclage Remblaiement Incinelgar':isogeva- Déchets ultimes
54.43 t 1064.85 t 864.12 t 21.86t 1085.17 t
1.76 % 34.46 % 27.96 % 0.71 % 35.11 %

Source : Diagnostic PE.M.D., EXPERT IMMO
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