DEPARTEMENT DE LA REUNION
VILLE DU PORT

N

Nombre de conseillers
en exercice 1 39

Quorum 120
A louverture de la séance
Nombre de présents =27

Nombre de représentés 107

Mise en discussion du rapport

Nombre de présents 27

Nombre de représentés 107

Nombre de votants 134
OBJET

Affaire n° 2024-033

ZAC « TRIANGLE DE L OASIS »

ACTUALISATION DU CAHIER
DE PRESCRIPTIONS
ARCHITECTURALES,
URBAINES, PAYSAGERES ET
ENVIRONNEMENTALES

NOTA : le Maire certifie que :

- la convocation du conseil municipal
a été faite et affichée le 26 février 2024.

- la liste des délibérations a été
affichée a la porte de la mairie le 6
mars 2024.
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. EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du mardi 5 mars 2024

L'AN DEUX MILLE VINGT QUATRE, le mardi
5 mars, le conseil municipal de Le Port s’est réuni a 1’héte]
de ville, aprés convocation Iégale sous la présidence de
M. Olivier Hoarau, Maire.

Secrétaire de séance : Mme Annick Le Toullec.

Etaient présents : M. Olivier Hoarau Maire, Mme Annick
Le Toullec 1 adjointe, M. Armand Mouniata 2™ adjoint,
Mme Jasmine Béton 3*™ adjointe, Mme Karine Mounien
5°"¢ adjointe, M. Wilfrid Cerveaux 6™ adjoint, Mme
Mémouna Pate] 7°™ adjointe, M. Mihidoiri Ali 8% adjoint,
Mme Bibi-Fatima Anli 9™ adjointe, M. Guy Pernic 10%e
adjoint, Mme Catherine Gossard 11°™ adjointe, M. Jean-
Paul Babef, M. Franck Jacques Antoine, M. Henry
Hippolyte, M. Jean-Max Nagés, Mme Danila Bégue, Mme
Brigitte Cadet, M. Zakaria Ali, M., Jean-Claude Adois, Mme
Véronique Bassonville, M. Didier Amachalla, Mme
Honorine Lavielle, Mme Barbara Saminadin, Mme Aurélie
Testan, Mme Gilda Bréda, M. Sergio Erapa et Mme Annie
Mourgaye,

Absents représentés : M. Bernard Robert 4°™ adjoint par
Mme Danila Bégue, Mme Claudette Clain Maillot par Mme
Karine Mounien, M. Fayza!l Ahmed Vali par M. Zakaria Ali,
M. Alain lafar par M. Jean-Paul Babef, Mme Sophie Tsiavia
par Mme Mémouna Patel 7™ adjointe, Mme Garicia Latra
Abélard par Mme Véronique Bassonville, Mme Paméla
Trécasse par Mme Barbara Samindadin.

Arrivée(s) en cours de séance : Néant.

Dépari(s) en cours de séance : Néant.

Absents : M. Patrice Payet, Mme Firose Gador, M. Bertrand
Fruteau, Mme Valérie Auber et Mme Patricia Fimar.

---------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------
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Affaire n® 2024-033

ZAC « TRIANGLE DE L’OASIS »

ACTUALISATION DU CAHIER DE PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES,
URBAINES, PAYSAGERES ET ENVIRONNEMENTALES

LE CONSEIL MUNICIPAL

Vu Iz Loi n°82-213 du 02 mars 1982 relative aux droits et libertés des Communes,
Départements et Régions, modifiée ;

Vu le Code Général des Collectiviiés Territoriales ;
Vu leCode de I’Urbanisme ;

Vu la délibération n° 2007-43 du conseil municipal du 26 avril 2007 approuvant le dossier de
création de la ZAC ;

Vu ladélibération n° 2008-099 du conseil municipal du 19 juin 2008 approuvant la concession
d’aménagement « ZAC Fac-Technoport » et rendue exéeutoire le 23 septembre suivant ;

Vu |2 délibération n° 2020-143 du conseil municipal du 1% décembre 2020 approuvant les
modalités de concertation préalable 4 la modification du dossier de création de la ZAC Triangle
de I'Oasis ;

Vu la délibération n° 2021-073 du conseil municipal du 1" juin 2021 approuvant le bilan dela
concertation préalable du public portant sur la modification du dossier de création de la ZAC
Triangle de 'Oasis, menée sur le fondement de Iarticle 1.-103 -2 et suivant du code de
Iurbanisme ;

Vu la délibération n° 2021-107 du conseil municipal du 7 septembre 2021 approuvant le dossier
de création actualisé de la ZAC Triangle de I’Oasis ;

Vau la délibération n° 2021-124 du conseil municipal du 5 octobre 2021 approuvant le dossier
de rélisation de la ZAC Triangle de I’Oasis ;

Vu la délibération n° 2021-125 du conseil municipal du 05 octobre 2021 approuvant le Cahier
des Charges de Cession de Terrains Général et ses annexes ;

Vu l¢ rapport présenté en séance ;

Considérant la nécessité d’approuver [’actualisation du Cabier de Prescriptions
Architecturales, Urbaines, Paysagéres et Environnementales (CPAUPE) de la Zone
&’ Aménagement Concerté (ZAC) Triangle de ’Qasis, annexe au Cahier des Charges de
Cession de Terrains Général (CCTG) afin de permetire la concrétisation des projets de
construction ;
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Considérant ’avis favorable de la Commission « Aménagement — Travaux — Environnement »
réunie le 21 février 2024 ;

Aprés avoir délibéré et a unanimité,

DECIDE

Article 1 : d’approuver 1"actualisation du Cahier de Prescriptions Architecturales, Urbaines,
Paysagéres et Environnementales (CPAUPE) de la Zone d’Aménagement Concerté (ZAC)
Triangle de 1"Oasis ;

Article 2 : d’autoriser la publicité du Cahier des Charges de Cession de Terrains Général et du
Cahier des Prescriptions Architecturales, Urbaines, Paysageéres et Environnementales de la
ZAC du Triangle de [’Oasis en mettant en ceuvre les mesures prévues a I’article D.311-11-1 du
Code de I’urbanisme ;

Article 3 : d’autoriser le Maire. ou tout adjoint habilité, & signer tous les actes correspondants.

POUR EXTRAIT CONFORME
MAIRE

Olivier HOARAU
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ACTUALISATION DU CAHIER DE PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES,
URBAINES, PAYSAGERES ET ENVIRONNEMENTALES

Le présent rapport a pour objet de recueillir 1’avis du conseil municipal sur I’actualisation du
Cahier de Prescriptions Architecturales, Urbaines, Paysageres et Environnementales
(CPAUPE) de la Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) Triangle de I’Oasis.

Pour rappel le CPAUPE est une piece annexe du Cahier des Charges de Cession de Terrains
Général (CCCTG) qui a été approuvé le 5 octobre 2021 par la Ville.

La ZAC Triangle de I’Oasis est constituée de 3 pdles, lesquels sont décomposés en ilots comme
suit :

- Pole formation (Ilots Al -A2 -A3)

- Pole tertiaire (Ilots B1- B2 — B3)

- Pole hébergement (Ilot D1)

En concertation avec 1’aménageur SEDRE, il apparait nécessaire de clarifier et d’uniformiser
certains principes urbains définis au CPAUPE de ’opération afin de les harmoniser avec les
dispositions du PLU et les évolutions techniques et parcellaires du projet d’aménagement.

L’actualisation du CPAUPE porte sur les éléments suivants :

e Surface perméable et plantation d’arbres :

- Pour les ilots n’ayant pas encore fait I’objet d’un permis de construire accordé,
intégration de la notion de « surface perméable ». Cette surface, a prendre en
compte par les constructeurs doit correspondre a 25 % de la surface de la
parcelle. L’1lot A3 fait exception a cette regle, en raison de sa superficie et de sa
configuration particuliere, la surface perméable est fixée a 20 %.

- Pour le pdle formation, intégration de la notion de «nombre d’arbres a
planter ». Le ratio du nombre d’arbres a planter sera conforme aux dispositions
du PLU, lequel impose la plantation d’un arbre de haute tige pour 100 m? de
terrain non-bati.

e Surface de pleine terre (surface non construite, perméable, capable de recevoir des
plantations et libre de tout équipement en profondeur) : uniformisation de la part dédiée
aux espaces de pleine terre de I’1lot formation (ilot A), correspondant a 80 % des espaces
perméables ;

e (Césure (Persée) de I’ilot A1 : en lien avec I’emplacement réel de la servitude de passage
afférent aux réseaux existants suite aux travaux de ’aménageur ;

e Correction de la superficie de chaque sous-ilot de I’ilot formation (flot A) ainsi que des
emprises au sol maximum des constructions, consécutivement au dernier plan
parcellaire réalisé par le géométre de 1’opération.

Par ailleurs, ’actualisation du CPAUPE proposée par I’aménageur procéde a la correction
d’erreurs matérielles figurant au document initial tel que I’inversion du texte descriptif entre les
fots A2 et A3 et la mise en cohérence de la surface de plancher maximum autorisée sur I’ilot
B3.

L’actualisation du CPAUPE, ainsi que des principes urbains associés restent conformes aux
documents de la ZAC.
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I’urbanisme, la présente délibération sera publiée sur le site internet de la Ville tel que
mentionné a l'article R. 2131-1 du Code général des collectivités territoriales et affichée pendant
un mois en mairie de Le Port. Les documents précités seront également consultables en mairie
sur cette méme période (aupres du Service Aménagement Opérationnel) sur demande et aux
horaires d’ouverture habituels.

Par conséquent, il est demandé au conseil municipal :

- d’approuver I’actualisation du Cahier de Prescriptions Architecturales, Urbaines,
Paysageres et Environnementales (CPAUPE) de la Zone d’Aménagement Concerté
(ZAC) Triangle de I’Oasis ;

- d’autoriser la publicité du Cahier des Charges de Cession de Terrains Général et du
Cabhier des Prescriptions Architecturales, Urbaines, Paysageres et Environnementales
de la ZAC du Triangle de 1’Oasis en mettant en ceuvre les mesures prévues a I’article

D.311-11-1 du Code de "urbanisme ;

- d’autoriser le Maire, ou tout adjoint habilité, a signer tous les actes correspondants.

Annexe :

- Cahier de Prescriptions Architecturales, Urbaines, Paysageres et Environnementales
(CPAUPE)

- Schéma expliquant la notion de pleine terre
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perméables

Surfaces
semi-ouvertes

Espaces verts
sur dalle |

Espace verts
sur dalle 1l

Espaces verts
en pleine torre

1. Revétement imperméable pour l'air
el 'eau, sans vegétation (béton, bitume
dallage avec couche de mortier)

2. Revétement perméable pour I'air et
eau, sans végétaton (clinker, dallage
mosaique, dallage avec couche de
gravier/sable)

3. Revétement perméable pour I'air et
l'eau, infiltration d'eau de pluie, avec
végétation (dalle de bois, pierres de
treillis de pelouse)

4. Espaces verts sur dalles de rez-de-
chaussée el garages, souterrains avec
une épaisseur de terre végétale
inférieure a 80 cm

5. Espaces verts sans corrélation en
pleine terre avec une épaisseur de
terre végétale supérieure a 80 cm

6. Continuité avec |a terre naturelle,
disponible au développement de la
flore et de la faune
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1/ LE PROJET

CONTEXTE

Le périmetre de la ZAC Triangle de l'oasis représente une surface d'environ 5.6ha. Les limites
de la ZAC sont les suivantes :

A U'Quest l'avenue du 20 décembre, dont la requalification future impacte la ZAC sur une
emprise de 10m.

A U'Est par le prolongement de l'axe du mail du Parc boise.

Au Nord, par le prolongement de l'axe du mail de 'Océan. Laménagement de la place Aime
Cesaire impacte 2250m? de l'angle Nord de la ZAC.

Au Sud par l'avenue Lénine et le college de ['Oasis.

Le site occupe une place stratégique dans la trame urbaine et l'organisation spatiale de
la ville. En effet, lavenue Raymond Verges, futur Mail de 'Océan constitue un grand geste
urbain, véritable épine dorsale qui guide une grande partie de la composition urbaine, grande
percée et perspective vers la mer de plus de 2km de long.

Le site de la ZAC constitue une interruption dans ce geste urbain, une dent creuse dans la
trame batie et une interruption dans la trame des espaces publics. Le projet de la ZAC du
Triangle de l'Oasis doit trouver sa place dans une composition urbaine d'échelle imposante.
Il doit par ailleurs assurer le dialogue entre deux espaces urbains morphologiquement tres
différents de partetd’autre dutriangle : une partie Est composée selon un urbanisme de barre,
et appliquant les codes de l'architecture moderne. Sa partie Ouest est plus fragmentaire,
développée au gre des projets de maisons individuelles, avant de retrouver l'urbanité du
Centre-Ville. L'enjeu est de trouver un point d'articulation entre ces espaces aux formes, aux
échelles et aux usages différents.

Par ailleurs le site a vocation a accueillir le futur Pole d"échanges du Port, avec la création
d'une place publique intégrant le pdle d'échanges kar ouest et car jaune, ainsi qu'une voie
TCSP entre l'avenue Raymond Verges et la Rue de Cherbourg. Sur la frange Est du projet
'aménagement du Fil vert préfigure également un devenir de cette facade.

'analyse du contexte montre que le site du projet voit se croiser une pluralité d’enjeux, de
nature et d'échelle tres difféerentes, mais pour autant fortement interdépendants.

PRINCIPES DE COMPOSITION

LISIERE NORD

Dialogue des facades avec I'ESA et la Médiatheque

Cadrer la future place Aime Cesaire

Alignement avec le pignon de 'ESA

Permettreune connexionpietonneaveclefuturpoled échanges, mais privilégierl'accessibilité
depuis les facades Est et Ouest de lilot.

Pas d'acces véhicules depuis la facade Nord de lilot.

Un pole d’échange qui invite a créer une facade ornementale et a trouver des usages plutot
coté jardin intérieur.

Répondre a l'échelle des vides et aux émergences lointaines (le Crayon du TCO, la rotonde de
la place André Chenier).

LISIERE OUEST

Alignement a 10m sur la rue du 20 Décembre pour respect de lEmplacement Réserve.
Retrait des socles commerciaux pour dégager des trottoirs.

Des variations a trouver pour ne pas constituer une facade monolithique : hauteur, césure,
écriture verticale des facades.

Un pignon sud stratégique : visibilité commerciale et espace de proximité préexistant.

LISIERE EST

Un fonctionnement collectif de Uilot : un seul point de desserte possible, absence de clotures
intérieures, gestion collective du stationnement.

Une ambiance et une émulation a créer autour d'espaces collectifs.

Maximiser les ouvertures visuelles vers le fil vert et le jardin central.

Une transparence et une ouverture au public variable dans le temps.

LISIERE SUD
Accessibilité du Jardin du campus.
Un réaménagement a long terme de la rue 8 mars une fois le programme deéfini sur lilot C.

ILOT LOGEMENTS
Implantation dans le respect des orientations du bati adjacent.
Mise a distance de la voie.

APPROCHE BIOCLIMATIQUE GLOBALE

Multiplier les césures et porosités dans le bati et a l'échelle urbaine afin de faciliter la
ventilation naturelle.

Recourir a des formes architecturales qui favorisent la ventilation naturelle y compris pour
les programmes impliquant des épaisseurs importantes : puit dépressionaire, atrium, etc.
Intégrer une forte présence du végétal et des espaces de pleine terre.

2 / PLAN D'TLOTAGE

Fole enseignement

Péale enseighemeant

Fole tertiaire ;|

Pole enseignement

1
Pale -.;era'i-cqﬁ -
el comm rn:lns

Reserve fonciéne
malrye

Régserve foncidre
rairie

Fale hébergament
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Pole enseignement

3/ PROGRAMME ET USAGES

Le programme de la ZAC est mixte, regroupant des activités tertiaires, des
équipements d'enseignement et de formation, des services et quelques
commerces, ainsi que des hébergements étudiants.
Pole tertiaire
Au coeur de la ZAC, le jardin du campus constitue un espace d'agrément et de
sociabilité a destination des occupants quotidiens de la ZAC, mais également
des riverains.

L'ambition de la ZAC doit offrir une cohérence d’ensemble organisée dans un
espritde campus autour de son jardin. Il s'agit donc de parveniracréer un espace
qui soit ouvert a tous, tout en étant sécurisé et en permettant des intimités. |

Pole tartiairg

Le programme prévisionnel doit étre compris entre 40 104 m2 de surface de '
plancher et 49 250 m2 répartis de la facon suivante :

e 12 000m?2 de SDP affectés au terrain dont la commune se réserve 'affectation
e 28 104m?2 de SDP minimum affectés aux terrains restants

Reserve fonciére
fragdirmg

Reéserve fonciére
il 1

2. PRESCRIPTIONS

Pdle hébergement
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1/ PREAMBULE

Ce cahier apporte des compléments aux regles du PLU applicable au
secteur Ud concerné. Lensemble des articles du PLU ne font pas l'objet d'un
complément dans le présent cahier. Le PLU reste le document de base qui
doit guider la conception des projets. En cas de contradiction entre le présent
document et le PLU, ce dernier prévaut.

Les projets immobiliers situés dans la ZAC font l'objet d'un suivi par l'urbaniste
coordonnateur et laménageur. La mission de coordination de l'urbaniste vise
a suivre la qualité architecturale et la cohérence des projets des constructeurs
en phase conception et réalisation. En particulier il s'agit de veiller a la bonne
prise en compte des Prescriptions issues du présent Cahier des Prescriptions
Architecturales Urbaines Paysageres et Environnementales ainsi que du
respect des clauses du Cahier des Charges de Cession de Terrain Particulier.

Le suivi sera organisé de maniere adaptée a chaque projet et fera lobjet de
réunions et d'avis de la part de l'urbaniste, dont la prise en compte sera vérifiée.
Des commissions pourront-étre organisées en présence de la Commune du
Port. Une identité propre a chaque batiment est attendue tout autant qu'une
harmonie d'ensemble.

Ce cahier comporte des prescriptions strictes mais explicites. Il repose sur
une volonté de construire dans ce quartier des équipements climatiquement
bien pensés, avec une expression architecturale de qualité, reflétant la prise
en compte de données environnementales et de nouveaux modes constructifs.

2 / PHILOSOPHIE GENERALE

Les enjeux environnementaux, avec en particulier la raréfaction des éner-

gies fossiles et le déreglement climatique, imposent de prendre tres rapidement
des mesures efficaces pour la construction des logements.
L'engagement dans une politique environnementale de la SEDRE et de la
commune du Port ne pourra s'avérer efficace que s'il rencontre la volonté
d'un engagement similaire de la part des acquéreurs et de lensemble des
professionnels qui concourent a l'activité de la construction.

Cette démarche permet a l'échelle de chaque lot de réduire considérablement
la consommation énergétique et ses colts liés. Une bonne conception
environnementale du bati qui tient bien compte de U'exposition, limite les apports
et déperditions thermiques permet déja d'améliorer de 30% les performances
énergétiques par rapport a une construction standard.

Concernant le niveau de performances énergétiques des batiments, le présent
CPAUPE prend pour support le référentiel PERENE REUNION 2009.
L'ensembledesconstructionsdevrontse conformerauxniveauxde consommation
définis par PERENE 2009.

La ZAC Triangle de ['Oasis est porteuse de diversité et de qualité architecturale.
La durabilité du batiment sera un critere déterminant pour ['évaluation des
projets. Les principaux enjeux porteront sur la pérennité et le bon vieillissement
des matériaux, ainsi que sur la qualité technique de protection et d'isolation.

ID : 974-219740073-20240305-DL_2024_033-DE

Les répétitions d'éléments préfabriqués sont a éviter afin d'arriver
a une expression originale des constructions. Le choix est ouvert
pour les modes constructifs, U'exigence sera portée sur l'expression
architecturale. Larchitecture contemporaine sans ornementation
superflue sera privilégiée.

L'expression architecturale devra mettre en valeur lingéniosité des
volumes simples trouvant leur cohérence dans une composition
d’ensemble. Les émergences et la diversité sont favorisées pour
diminuer la sensation de densité ou d opération monolithique.

Les paragraphes qui suivent sont des pistes de réflexion pour la
conception des futurs projets et des constructions.
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L'ambition de la ZAC est de constituer un quartier durable. Cet objectif de
durabilité passe notamment par la maitrise des performances énergétiques des
batiments.

Par conséquent, et dans la mesure ou pour les constructions a usage tertiaire
aucune exigence ne s'impose (contrairement aux logements soumis a la RTA
DOM), le présent reprend les exigences PERENE 2009.

L'ensemble des constructions devront donc se conformer aux objectifs et aux
niveaux de consommation définis par PERENE 2009.

Les principaux objectifs sont repris dans le présent document. Les concepteurs
sont invités a se procurer loutil PERENE (http://www.envirobat-reunion.com/
IMG/pdf perene.pdf] dont lensemble du corpus s'impose a eux.

CONCEPTION THERMIQUE DES BATIMENTS

ZONAGE
>> Le site est situé dans la Zone 1 sous le vent.

VENTILATION NATURELLE TRAVERSANTE

Certains batiments ou usages peuvent déroger a cette regle sous réserve
de justifier de contraintes particuliéres : (acoustique, locaux a atmosphére
controlée, locaux sanitaires).

>> Ventilation traversante : Tous les logements et entités au sein des batiments
doivent étre traversant (avoir ses deux facades opposées donnant sur Uextérieur)
de maniere a optimiser les écoulements d'air a lintérieur de celle-ci.

3/ PERFORMANCES ENERGETIQUES

Zonage de llle de la Réunion
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Chaque piéce principale doit au moins avoir un taux d'ouverture libre, (ou
porosité) dont les valeurs sont précisées par zone climatique dans le tableau
ci-apres.

Nota : au cas ou les pieces ne peuvent étre traversantes, la ventilation en
angle est possible selon certaines conditions.

La porosité de la paroi intérieure doit au moins étre égale a la porosité
extérieure.

Zone Porosité : P M e o
climafique.  PERENE Réunion 2009 & DOM decret 2007
A | 20 % 20%

Taux d’ouverture minimale par zone climatique

>> Afin d’assurer un balayage optimal du batiment il est nécessaire de respecter
des surfaces minimales d’ouvrant par type de piece et par facade.

| 11 | | Valeurs
Chambre 10 m? (largeur | 1.5m? | PERENE

___{_i{—r 1n::|n:,:-:1-:1_{—1 e .".‘n_m} _ Iiunﬁuhm
Bureau 10 m? (largeur | 1.5m? 11-12

| de facade de 3m) o smex | 002

Salle de classe S0 m? |4 m® | i
(largeur de facade de Wi
8 m)

Surface minimum d’ouvrant par type de piéce

Parois horizontales - Valeurs des SMax
et UMax selon le zonage climatique

CARACTERISTIQUES THERMIQUES DES TOITURES

>> e facteursolaire équivalent moyen des toitures parois horizontales en contact
avec l'extérieur est inférieur ou égal a la valeur du facteur solaire équivalent de
réeférence S Max. précisée dans le tableau ci-dessus.

CARA(,ITI'ERISTIQUES DES PAROIS OPAQUES VERTICALES EN CONTACT AVEC
LEXTERIEUR

>> |e facteur solaire équivalent moyen S des parois verticales en contact avec
l'extérieur des pieces principales est inférieur ou égal a la valeur du facteur
solaire équivalent de référence SMax précisée dans le tableau ci-dessous.

Le coefficient de déperdition moyen U de chaque paroi verticale en contact avec
l'extérieur composée de plusieurs éléments de paroi de résistance thermique
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différente est inférieur ou égal a la valeur du coefficient de déperdition de référence
UMax précisée dans le méme tableau.
CARACTERISTIQUES DES BAIES

>> L e facteur solaire représente la proportion du flux énergétique transmise par le
systéme vitrier [vitrage + protection solaire). Sa valeur est un coefficient compris
entre 0 et 1. Il mesure la contribution d'un vitrage a l'échauffement de la piece.
Plus le facteur solaire est petit, plus les apports solaires sont faibles.

1let12 _ SwePERENE Réunon 2007
Max | : Zleti2| 03 0.4 0.3 0.25

lJ."..-'Ir_w
Valeur de facteur solaire de référence SMax

Parois opaques verticales - Valeurs des pour les baies

SMax et UMax selon le zonage climatique

Le facteur solaire équivalent S d'une baie équipée d’'une protection solaire a pour
valeur : S=Cm x S0

SO est le facteur solaire du vitrage ; il dépend du type de vitrage.
Cm est le coefficient d’ensoleillement ; il dépend de la protection solaire (type et
taille de protection) et de lorientation.

Le facteur solaire des baies des salles a taux d'occupation normal [ne sont
pas comprises les zones telles que zone d'archives, toilettes, couloir, salle de
reproduction etc) est inférieur ou égal a la valeur de référence SMax précisée dans
le tableau ci-dessus ou le facteur solaire moyen des baies SMoy est inférieur a la
valeur de référence SMax.

>> |es types de protections solaires sont a adapter en fonction de lorientation de
la bale.

Pour des orientations Est et Quest, il est recommandé d'utiliser des protections de
type brise-soleil ou lames verticale ou horizontale.

Pour des orientations Nord et Sud, des protections de type débord infini ou non
limité a la largeur de la fenétre sont efficaces.

Des protections de types casquette + joue(s) sont efficaces pour toutes les
orientations. On considére que les protections solaires mobiles (volets persiennés,
lames orientables) sont efficaces pour toutes les orientations et toutes les zones.

"
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OD

+ 45° - 45°

+90° - 90°

10& - 150

+160°
Définition des orientations

RENOUVELLEMENT D’AIR HYGIENIQUE

Batiments tertiaires rafraichis : renouvellement dair neuf mécanique obligatoire
([double flux conseillé avec air neuf prétraité et prérafraichi).

Batiments tertiaires ventilés naturellement : extraction d'air pour les WC et/ou
l'ensemble des pieces polluantes.

BRASSEURS D’AIR

Batiments tertiaires :

Piece traversante ventilée naturellement : Installation obligatoire.
Piece non traversante ventilée naturellement: Installation obligatoire.

ECLAIRAGE NATUREL

>> D'une maniere générale, privilégier U'éclairage naturel en évitant toutefois le
rayonnement direct sur les occupants. Pour cela, le concepteur devra calculer
les facteurs de lumiere de jour dans tous les espaces éclairés naturellement.
Favoriser les seconds jours pour éclairer les couloirs de circulation (espace vitré
entre le local ayant une ouverture extérieure et le couloir).

>> Optimisation protection solaire/Eclairage naturel

Ilseranécessairede réaliserdessimulationsthermiquesdynamiquesetd’autonomie
d'éclairage pour optimiser le dimensionnement des protections solaires des baies
vitrées.

MOBILIER ET ECLAIRAGE DES EXTERIEURS
Lesorientationsentermed’ambiances nocturnes, de misesenlumiere etde mobilier
d'éclairage seront définies en cohérence avec les améenagements existants.

Une étude de slreté et de sécurité publique (ESSP) en cours apportera un
complément de détail en matiere de construction, de sécurité incendie (accés
pompiers, évacuation] et d'accessibilité aux personnes handicapées (aménagements

extérieurs, voirie, espace public).

Implantation des brasseurs d'air dans un bureau

Recommandations sur les brasseurs d'air :

Moteurs garantis a vie

Commandes manuelles individuelles a 3 niveaux de vitesse

Pales en bols ou matiére plastique - angle d'attaque de 10° minimum.
Hauteur minimale de mise en ceuvre recommandée : 2,3 m

Privilégier des brasseurs d'air de grand diameéifre (> 120 em).
1 brasseur d'air pour chaque tranche de 15 m* dans les logements el par franche de
10 m? pour le tertiaire.
Une allention particuliére sera apperlée au calepinage : brasseurs d'air, éclairage,
fraitement d'air,

EXIGENCES POUR LES SYSTEMES ENERGETIQUES

OBJECTIFS
Les objectifs de ['Outil batiment PERENE Réunion sont de définir les exigences
qualitatives minimum des équipements techniques mis en oeuvre dans les
batiments.

Cesniveaux minimaux sontdécomposés par typologie d'usage : conditionnement
d'air, éclairage, eau chaude sanitaire, autres secteurs de consommations, et
répartis par typologie de batiments listés ci-dessous : Bureaux / Enseignement
/ Commerces/ Logements.

>> Entermes de réduction des dépenses énergétiques, Uobjectif est de réduire
d’une maniere générale de 30% la consommation des batiments de PERENE
2009.

CONSOMMATION D’ENERGIE ELECTRIQUE GLOBALE

Le manque de retour d'expérience dans les DOM en ce qui concerne les
consommations des batiments tertiaires nous oblige a fixer des objectifs en
termes de « moyens », les objectifs de résultats étant donnés a titre indicatif sur
la base de l'expérience.
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Les indicateurs proposés pour les DOM sont le ratio énergétique global
noté Rg (Ratio énergétique global Rg pour les usages tertiaires) et le ratio
energetique de référence Rref dont l'unité est le kWh électrique annuel par
métre carré de surface utile (kWhe/an/SU).

Le ratio énergétique de référence dépend :

e du pourcentage de surface utile climatisée noté Xclim ;

e du ratio énergétique du a la climatisation Rclim (kWhe/SUclim/an) ;

e du ratio énergétique du aux autres postes noté Rautres tels que
éclairage, moteurs, bureautique (kWhe/SUtot/an).

Rréf = Xclim . Rclim + Rautres

L'expérience des nombreux diagnostics énergétiques nous donne les
ordres de grandeur de Rclim et Rautres. Le tableau ci-dessous récapitule
ces ordres de grandeur.

La définition de l'objectif de performance a atteindre par loutil PERENE
Réunion est définit par lUindicateur global Rg, représentatif d'une fraction
optimisée de Rréf.

BLUREALRX
Grand o0 A0 % A1 132 .
Irmmmauble
Fatit mmeuble 115 J0% &) 140 100
| ENSEKSNEMENT |
Primaira 15 15% 20 s 18
Sacondaire 30 20% 30 3 25
Uriversitaire 100 90% 50 140 100
COMMERCES '
=roncs A500
PR A0 0% 380 540
Pafits 256
OORE e 100 0% 750 370

Tableau 25 : Voleurs de Roin 81 Roues por typologie de batiment
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Tobleou 27 : Exigences pour bes systémes énergefiques lypologie Bureoux

Nolta® : Valeuws de consommahions indications basoes sur des mesuras realisees sur site
- Listing &t d&tail en annexe

Nota ** : EER : Toaux de rendement energéatique en mode de refroidissement d pleine
charge selon aticlke 2 - directive eurcpeaenne 9247 2/CEE.

ZAC TRIANGLE DE L'OASIS // CP

| Typologis ENSERGNEMENT |

EHEEICRENENT FHIM R R SRR SFCTINIC HE BRI ST A
CHAR RN LA [ PEHCNE Soow oSBT R R T — i PR 00
M E T 7] [T =R T = T F R T i
| plimarEia e PeRiTr 800 ik (i
1 I .1I !l I
FAFTETLAE [ ELFRLE DT LR TR Fain P33 T T LTS Fin 1) A 1200 T ] At (2] )
T T e ClEra o
et e pulssanee 13 B i3
T (G AT W ok =a L s o e =
ype o saiaet alarar| sortTorigus H{=ga=pi
contrde o ke dissalemert iy o | o L
:HIJI:I'I'I.I.HI IUp 26 PAOSSTROR - [= B e = Hre b= I E Sakloioih [=a 1 =
: umance (W 7 | 1.5
alr eale nformolgues
| PP HU S SEIRENT
' T o B S [+ % b= e e (== Ty R pEaag fum vy ke | e
i ToA ey B el 150 i 5L
EER 1.5 . 1
Faota T 04 Memiament
d= Eioidinacmes 3 pleiee drame nafon aficle
2 gl mpnpsne S THCED
IVEMTILATROY Pk Imaiaa
: 08 imhpermonnes a 3] iy
l tEEsARE d5r THm SRAEH Bl | L
[CHEUFFRGE
T T |'SWIC ol der Par iritsdion| | AdmiSalee I Fae Imkadaa) | AdmSal=s clasees
| AT o 1 (m 1=
mﬂi ingri oLl i L =T H RIS
R 2 2ammtir Edilardaenge | ey | SREILT FAT IS ParTEEl 2 DTt
[iEmasgs ire L=l 1221 Ve 33 | Hell Wi 100 Vsl
TR T B oL e ad ] - Srary L Duraarisa| | burtauleu - Enary
EmssTmaon dereid de Ul aase moyETe M o | -'1| £
ORS00 R da Mol el pa | 3 | ] 15 15
[Fexpioizim I ol e .k SLTps i = IPIEEEae ZF SRS
SIS NS [T i gy Xl ] . i i | =
MEFTIEE T3 (%) M MO M R MO
TOLLE: TR RO DECEMSE -MAF2 Toutz i rols| | DECEMESRE - Touis TaRres foi | | DECEWBRE - MARS hore|
Ferinne e resichizssres) [rege ] PaNE 2 eegn ] FRE: cpLpea B
el o 2 T TG Al 14T 100, E1Ial WS 155. AE IS | 1A W BT S T 1E D E11 & 1aE 1&1
12 £ 3% nul 109 HE 0 il R | 12 L 0% pel TR | 13 SN i 1244 305 pult 1% LR 2R il R
Dol o5 5 AR Rt - 20y 1 b g % Ly
TR e ST il 23720 O iy 2 b L Ja 2L MR | T D i | S P ne RN T
| o™ clire wesk-erd 2424 1% for S S e g astd ] 28724 1T 24704 - 1P
i R L PR TS RIOM o [ /| CHE o [n 1)
R I E OO MR T TR C KON (ILH | NOM CHE [ ] R
[censemmalen sl ciigee annuole (Ewhem: Bian| | IR R <18, R =00X . +30 RATR,, | A, =t M _,_+50| R LT,
25 [ | pBer [ ) |1y i [t

Tableau 28 : Exigences pour las syslémes énargéliques typologie Enseignameant

Nota * : Valeurs de consommadtions indications basees sur des masures rédallséas sur sife
- Listing et détall en annexe

Mota ** ; EER : Taux de rendemeant énsrgetique en mode de refroidissement a pleine
charge selon arficle 2 - direclive européenne §2/75/CEE.

Les objectifs de consommations tiennent compie de la présence d’una cuisine mixte.
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Bxigences rgétiques fypologie Tableau 24 : Exigences pour les syslémes énergéliques typologie logements
NOTA - Moto * : Voleurs de consommations indications basées sur des mesures réolisses sur site
Nota * : Valeurs de consommdtions indications basées sur des mesures réalisées sur site
- Listing et detall en annexe
Nota ** : EER ; Taux de rendement énergétique en mode de refroidissement a pleine E%"m Ions : SR R e
charge selon arlicle 2 - directive européenne 92/75/CEE. Fou emperatures de choulfage doivent éfre .
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vitiines  réfigérées  (erviron 40 2% des  consommations fotoles).
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TABLEAU DE SYNTHESE DES PRECONISATIONS PERENE

TERTIAIRE

Zl ot 22

18

Conception themique
Tolture Aucune isolation
f - Aucune
__M"m‘ | proftection |
Aucune prascription.,
Baies ef fenatres | il profechion | e décret ne conceme
solaire pas les batiments
. tertiaires
; Aucune
Traitement de I'alr o ipfion

0=025
Rent, Air neuf rnégmiqua

| Smax =002

SMax = 0,05

:Eﬂh:

N=0
5=04
E=03

obligatoire pour bdtiments
rafraichis, VMC pour bat

- veanlilés naturellement

Qualité énergétique |

Eclairage
Eau choude

Climatisation

Autres usages

Incandescent,
- fluos, halogéne
Electique/gaz/sol |
_ aire - Aucune prescription.
Le decret ne conceme
i batiments
individuel/cenfrall | §urtiires
58
Toutes catégories

Huos. LBC, 5HP

- Hechigque asservi HC /solaire
 Efficacité

minimale -
rafraichissernent a 28°C+BA
Foncfionnement uniquement
été.

Installation centralisée pour

| 5U>800 m?
- Classe A - A+

Zl ot 22

TABLEAU DE SYNTHESE DES PRECONISATIONS PERENE
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Concepftion thermigue
Tolture - Aucune Isolation | Sue =003 - Suax = 0,02
Aucune = Stac = 0,05
Murs profection Sz = 0.0 |
M
N=0
3 Faible profection | SMax =025 | S =0.65 i
Bales etfenelres | solaire climafisat® | Vent.nat. | 2074
I AN O=02
. Aucune Porosité : 20 % Porosité /1 2056, 72 20%
ratiement de Falr | prescription et/ou VMC si clim et/ou VMC si clim
Qualité énergétigu
Eclairage mrﬁml : g Aucune prescrption Huos — LBC
Hectique/gaz/sol | Solaire taux de couverture
_ Eau chaude gire 508 mini. | Solaire /0% mini
Climatisation e brasseurs d'air
o Aucune prescription
Autres usages Toutes catégornes | Classe A - A+
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4/ ARCHITECTURE

TRAITEMENT DU SOCLE

Le socle est une thématique majeure dans la ZAC Triangle de l'oasis par son rapport direct a
l'espace public et par la réponse spécifique qu'il doit apporter par la présence des parkings
occupant les pieds d'immeubles, les parking enterrés n'etant pas réalisables afin de limiter les
terres a excaver. Son traitement devra étre particulierement soigne.

HAUTEUR ET POROSITE

>> En regle générale, la hauteur du rez-de-chaussée devra étre plus haute que les hauteurs
des étages courants de facon a maximiser 'apport de lumiere naturelle. Le socle ne pourra
pas étre inférieur a 3.5 ou dépasser 4.5m de hauteur.

>> Eviter la monotonie du socle. Le linéaire de facade aveugle ne pourra pas dépasser 15m
sans interruptions pour permettre une interaction avec l'espace public. Les locaux techniques
donnant sur rue (locaux poubelles,bornes technique et boite aux lettres ...} se doivent étre
traités de maniere harmonieux avec l'espace public.

>> Favoriser les transparences visuelles et aérauliques a travers le rez-de-chaussée. Pour les
lots B1 et B2, une interruption du linéaire bati est imposé afin de créer des atriums centraux
(se reporter aux fiches de lots).

>> En cas de recul d'implantation et d'absence de facade commerciale le traitement du recul
priviléegiera les espaces plantés par rapport aux traitements minéraux.

>> Pour faciliter la gestion des lots, les limites entre espaces privés et publics devront étre
clairement identifiées (se reporter aux fiches de lots).

ACCES / ENTREES CHARRETIERES

>> Les dispositifs d'entrée devront étre soignés et rythmer la facade. Chaque entrée peut
devenir ainsi un événement en RDC événement plastique, formel, design, un jeu de lumiere,
de couleur, de matiere, d'ombre permettant ainsi une aisance de repérage sans necessiter de
balisages purement fonctionnels.

>> Les acces devront se faire a niveau (accessibilité PMR]. Ils seront positionnés conformément
a la fiche de lot
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ACTIVITES

>> [‘organisation intérieure des activités devra permettre une facade attractive et
animée favorisant les circulations piétonnes et la visibilité des activités.

Lorsque limplantation du socle est en retrait, cet espace devra étre traite
qualitativement pour prolonger Uespace public et accueillir les déambulations ou
flaneries.

>> |l est souhaitable qu'en dehors des périodes d'ouverture des activités les
vitrines conservent des transparences et puissent étre éclairées a minima afin
d'assurer l'animation des espaces publics. Les volets roulants sont proscrits,
sans derogation. On privilégiera systématiquement les grilles

SOUS FACES

>> Les sous-faces des saillies créées ou des auvents devront imperativement faire
l'objet d'une grande attention. Aucun mateériau projeté, aucune mise en oeuvre ou
matériau «type» [solin bois, bardage bois ou métal, carreaux fibrociment etc...]

Ces sous-faces devront gérer une réelle continuité avec les facades (cas des
arcades), sans retombées de poutre visuellement apparentes, traitant de
facon concrete et intégrée les détails de jonction et/ou d'accroche des appuis,
encorbellements ou autres tirants eventuels. Un éclairage intéegré devra proposer
une ambiance nocturne compatible avec le parcours chaland et pouvant devenir
evenementiel, tout en tenant compte du projet lumiere public.

Au droit des entrees piétonnes, ou de toute autre eventuelle interruption

des vitrines commerciales, on imaginera alors un événement couleur/ matiere/
lumiere mettant ainsi en scene, sous-face, facade RDC et sol.

Publié le 14/03/2024 N
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STATIONNEMENTS

Collectif en pied d'immeuble (en cohérence avec l'étude ESSP):

>> e parking, élémenttres présent au niveau du socle du fait des contraintes de pollution
devra permettre de créer une ambiance spécifique et d'obtenir une relation dynamique
avec l'espace public (liens visuels, intérét architectural, transparence...).

>> |Les facades occupées par du stationnement ne seront pas intégralement opaques,
mais translucides ou semi-ouvertes. Toute ouverture devra étre accompagné d'un
traitement spécifique visant lanimation de la facade (plantes grimpantes, tole perforée,
grille qualitative...]

Poches mutualisées en surface:

>> Une bande plantée devra border ces stationnements pour fragmenter les espaces
minéraux et permettre la plantation de végétaux.

>> Une couverture sera possible soit par une structure bois légere ou alors par un
dispositif photovoltaique.

Installation de bornes électriques pour véhicules ou hybrides rechargeable:
Le PLU réglemente limplantation de bornes électriques sur les parcs de stationnements
automobiles et de deux roues a larticle Ud12.2 et 12.3 selon la destination des nouvelles
constructions : batiments neufs a usage principal d"habitation ou bien batiments neufs a
usage principal industriel, tertiaire ou accueillant un service public.
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FACADES

>> Quelques soient les programmes, les facades devront répondre en premier lieu
aux probléematiques climatiques et proposer ainsi des réponses adaptées a ces
contraintes.

L'essentiel tient dans lobjectif d’'absence de tous systemes de refroidissement
meécanique.

De facon générale, les prescriptions ne sont ici que guides ou suggestions, toutes
les réponses architecturales efficientes du point de vue thermique sont acceptables.

Cependant des preconisations restent incontournables :

>> Les principes d'implantation des batiments rendent l'ensemble des facades
importante. Il n'y a pas de facade arriere, il n'y a pas de pignons aveugles ou de
facade délaissées. On évitera les facades lisses, sans événement formels (Pleins/
vides, creux/saillies). Les alignements donnés comme obligatoires sont imposés
pour garantir la position des masses baties et non une continuité linéaire de facades.

>> ['écriture architecturale privilégiera la verticalite, afin de rythmer les linéaires
batis visibles depuis le lointain et les différents espaces publics qui cernent le projet.

>> On n'imposera aucun rapport pleins/vides, opacité/transparence, mais les
conditions d'éclairement naturel, de ventilation et les contraintes écologiques
guideront les architectures dans ces nécessaires compositions de facade.

>> Les éléments de protection/limitation des apports solaires (débords, casquettes,
double peau, brise-soleil, coursives) reprendront le vocabulaire employé sur le reste
de limmeuble.

>> ['avenue du 20 décembre étant considérée comme une infrastructure catégorie
de bruit 4 au classement sonore établi par larticle R 571-32 a R571-43 du Code de
UEnvironnement (2013]), un traitement des facades ou des espaces en avant des
facades sera privilégié pour les constructions situees dans un périmetre de 30m de
part et d’autre de linfrastructure.

Données de référence en catégorie 4 :
Niveau sonore de référence LAeq (6h-22h) en dB(A) 65 < L < ou égale a 70
Niveau sonore de référence LAeq (22h-6h) en dB(A) 60 < L < ou égale a 65

>> Le role de la végétation est important dans la composition de l'architecture, mais
on insistera sur des plantations en pleine terre ou, au pire en jardiniere profonde de
40cm minimum en facade pour en garantir la qualité et la pérennité.

MATERIAUX ET COULEURS

>> Pérennité et mise en oeuvre seront les maitres mots en ce qui
concerne les matériaux. Eviterlesvieillissement prématurés. L utilisation
des matériaux devra se faire dans une expression genéreuse des
confrontations et assemblages, dans une recherche en corrélation avec
'architecture locale souvent faite de «collage bricolé».

>> Les exigences environnementales et énergetiques vont génerer
des solutions disolation par l'extérieur. Une protection pérenne de ces
isolants est preconisée. Dans ce cas, des prestations sous forme de
panneaux, de bardage [ bois, panneaux béton bois, panneaux minéraux...)
seront soigneusement mis en oeuvre et calepines.

On cherchera une continuité de matériaux entre les facades et les
éléments de protection aux apports solaires, éventuelles double peau ou
coursives. Il en va de méme pour les eléments de cloture. Les étages de
couronnement feront l'objet de mises en oeuvre difféerentes des étages
courants.

Tous les dispositifs de protection seront d'une qualité et de matériaux
garantissant leur pérennité.

>> Le PVC estinterditainsi que la couleur blanche pour les menuiseries.
Les verres miroirs ou fumés sont proscrites pour des questions
d'éblouissement et de qualités thermiques.

>> Edicules techniques : Les équipements techniques «privatifs»
(boites aux lettres, coffrets électriques, etc.. doivent étre intégrés aux
dispositifs architecturaux. Ils ne seront jamais en saillie ni encombrer
les espaces publics.

Les équipementstechniques communs ou mutualisés (paneauxsolaires,
paraboles, etc..] seront systématiquement pensés dés l'amont du projet
et intégrés a la conception architecturale.

ZAC TRIANGLE DE L'OASIS // CP
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TOITURES / SURTOITURE / ATRIUM favorisant le rafraichissement naturel. Lorganisation autour d'un atrium apparait pertinente
notamment pour les programmes tertiaires afin de maximiser léclairage et la ventilation

>> Les constructions peuvent présenter, ou non, un attique sur 1T ou 2 naturelle.

niveaux. Elles permettent une grande variation des couronnements en

proposant notamment des typologies d'occupation particulieres. Terrasses,  >> Les surfaces minimales de surtoitures sont renseignées dans les fiches de lots.

partitions des espaces privés voisins, double hauteur, équipement sur le  >> Lessurfaces traitées en toiture végetalisée et les surface en pleine terre sont renseignées

toit, changement de mateériaux, traitement des angles, tout est permis pour  dans les fiches de lots.

elaborer une silhouette riche des derniers niveaux des constructions.

>> Les terrasses privatives seront soit accessibles soit végétalisees et
devront permettre de réelles possibilites de plantations intégrées dans
'architecture avec des dispositifs d'au moins 40 cm de terre vegeétale.
Aucun conduit ou appareillage ne sera apparent en toiture. Tous le organes
techniques seront abrités dans les volumes de couronnement. Les éventuels
édicules seront traités avec le méme soin que les facades et feront l'objet
d'une composition d'ensemble.

>> Les toitures proposeront des débords qui répondent aux nécessaires
protections solaires adaptées aux orientations. Un maximum de 4 pentes
sera acceptée pour une méme toiture. Aucun minimum de pente n'est
iImposé.

>> Les surtoitures sont vivement recommandées afin de limiter les apports
solaires, et elles pourront accuelllir des ptoianneaux photovoltaiques. Elles
pourront également étre mis en oeuvre pour couvrir des atriums.

>> Le recours a des atriums est vivement souhaité pour organiser les
distributions et créer un espace de sociabilité abrité et ventile a l'échelle
de chaque programme. Il devra accueillir des plantations en pleine terre,

5 / PAYSAGE

Qu’ils soient publics ou privés, les espacesverts ne sont pas tous identiques
et proposent différentes ambiances selon les usages souhaités.

Le respect des différentes typologies et la délimitation claire entre les espaces
paysagers publics et les espaces paysagers privés faciliteront la gestion et
l'entretien.

Dans un environnement urbain comme celui de la ville du Port, le végétal et les
espaces paysagers deviennent encore plus importants. Pour cette raison dans
le quartier, certaines toitures seront végétalisées, augmentant ainsi la surface
d’espaces verts globale.

Pour assurer une cohérence a l'échelle du quartier et promouvoir une approche
qui renforcera la biodiversité du site, il sera indispensable de développer des
palettes de matériaux et de végétaux propices a chaque typologie paysagere
créee.
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Lesjardins communs ont été concus pour compenser
le mitage des espaces privés n'ayant pas une échelle
suffisante pour offrir un lieu d’agrément. Ils fonctionnent
comme des espaces collectifs / intermédiaires entre le
domaine privé et public.

Les jardins communs peuvent étre utilisés par tous les
occupants du macrolot / copropriété.

L'entretien de ces espaces verts communs reviendra aux
co-propriétés. Afin de minimiser les colts quiy sont liés, la
conception devra privilégier l'usage de matériaux durables
et perennes, ainsi que les végétaux adaptés au sol et au
climat et nécessitant peu d'entretien.

Véritable support de la vie sociale, en particulier de celle
du campus, ils devront offrir des espaces de repos et de
rencontre agreables, surs et fonctionnels.

Les limites devront étre concues pour prévenir tout incident
et devront étre envisagéees comme faisant partie intégrante
du bati pour des raisons esthétiques.

ELEMENTS OBLIGATOIRES

Epaisseur végétale des cldtures.

Usages communs pour tout les occupants.
Lisiere veégetale autour du bati de 3m
d'épaisseur (si non incompatibilité avec
PLUJ.

Espaces de circulation partageés.

Stationnements pour les vélos (1 place
pour 200m?2 de SDP).

Zones de repos avec du mobilier

Bassins de rétention / temporisation pour
la gestion des eaux pluviales.

Essences indigenes.

Les différents programmes disposeront de jardins
privés. Ces jardins joueront un role important dans la structure
écologique du secteur. Ils ne doivent aucunement étre
considérés comme des reliquats non batis. Ils peuvent étre
positionner sur les franges des parcelles ou en coeur d’ilot, voir
dans l'enveloppe du batiment dans le cas des atriums.

Afin de garantir une véritable utilité écologique et de participer
a la biodiversité du quartier, 80% de la surface de jardin devra
étre en pleine terre. La pleine terre permettra par ailleurs le
développement de grand sujets.

Lorsque les regles du PLU le permettent une lisiere végétale de
3m d'épaisseur sera creée en pied de facade afin de créer une
ceinture de fraicheur.

Les jardins privatifs seront concus comme des espaces
d'agrément, a méme d'accueillir des usages. Ils devront étre
accessibles.

ZAC TRIANGLE DE L'OASIS // CP

ELEMENTS OBLIGATOIRES

Epaisseur végétale des clotures.

L'acces direct aux espaces communs depuis les
batiments.

Lisiere végétale autour du bati de 3m d'épaisseur
([si non incompatibilité avec PLU).

Essences indigenes.
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Les toitures végétalisées sont un moyen simple, et
de plus en plus employé, pour augmenter facilement la
surface d'espaces verts dans le milieu urbain.

Ainsi, au moins 50% de la surface des toitures terrasse
devra étre végétalisée.

Sur la ZAC, deux types de toitures vertes sont envisagés:
des toitures inaccessibles qui serviront d'éléments
d'infrastructure écologique, et des toitures accessibles,
qui, en plus de l'aspect écologique, pourront étre utilisées
par les occupants pour différents usages (jardin sur le
toit, rooftop).

De petitesémergences, typespergolasouabrisdejardins,
pourront étre construits sur ces toits s’ils répondent a
des besoins/usages spécifiques.

Globalement, les opérateurs seront incités a rendre
utilisable et véritablement accessibles les toits terrasses,
en intégrant les éléments de sécurité a lensemble bati,
et en proposant des usages en conséquence.

ELEMENTS RECOMMANDES

Essences indigenes / endémiques

Plantation semi intensive nécessitant

un substrat de grande épaisseur 40 a
200 cm.

Retenue d'eau : 60 - 70 %
Rétention d’eau : env. 30 - 40 |/m?

Coefficient de ruissellement C=0,50

Bac de plantation pour accueillir une
agriculture urbaine.

Mobilier,  pergolas ou  petites
constructions légeres.

Panneaux PV.

ELEMENTS OBLIGATOIRES

50 % minimum de surface vegetalisée
[sauf Ilots B1 et B2)

Substrat drainant de faible épaisseur:
7 a 10 cm (toitures plutot légeres (entre

60 et 160 kg/m? a saturation d’eaul.

Retenue d’eau : 40 - 50 %
Rétention d’eau : env. 18 |/m?2
Coefficient de ruissellement C=0,65

L'objectif visé est de temporiser au maximum ['écoulement des eaux
pluviales. Du fait de la contamination des sols, aucune stratégie d’infiltration
des eaux de pluies ne peut étre mise en place.

Parconséquent, laccentdevra étre mis surles moyens deralentir'écoulement
des eaux, et sur les moyens autres que linfiltration pour réduire le volume des
eaux : évaporation et évapotranspiration en particulier.

Onpourra, enfonction des exigences techniques, combiner plusieurs systemes
afin d'optimiser le traitement des eaux. Les options proposées: toitures
végétalisées avec caisson de rétention ou sans, jardins de pluie étanche avec
ou sans bassin permanent.

Plusieurs solutions sont préconisées afin de réaliser a la fois 'évacuation par
infiltration mais aussi de permettre la réutilisation des eaux pluviales, dans
le cas le plus simple pour larrosage des plantes ou le lavage des sols et
Jusqu’'a des systemes de rincage des toilettes dans un souci d’économie des
ressources naturelles. Une cuve de récupération des eaux pluviales pourra
étre mise en place en amont du dispositif de rétention/infiltration choisi.

TOITURES TERRASSES

Les toitures plates dont les toitures veégétalisées participent a la régulation
des précipitations en retenant une partie des pluies et en prolongeant
le temps d’'évacuation des excédents vers les réseaux d’eaux pluviales.
Elles représentent, de plus, une réponse aux enjeux climatiques avec la
réintroduction de la nature en ville, le renforcement de la biodiversité et la
lutte contre les ilots de chaleur.

La fonction de rétention des eaux pluviales est permise grace au stockage des
eaux au sein de la couche de drainage si elle est a réserve d’eau et du substrat.

6/ GESTION DES EAUX PLUVIALES
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Elle est utilisée par les végétaux et partiellement transférée vers l'atmosphere
par évaporation et évapotranspiration. Elle peut étre complétée par une
régulation du débit de fuite pour soulager les réseaux lors d'événements
pluvieux importants.

JARDINS DE PLUIE

Les eaux pluviales sont conduites par gravitation vers une dépression,
généralement localisée en point bas de la parcelle.

Les eaux stockées ne devront pas étre infiltrées dans le sol. Des plantes
adaptées au milieu humide peuvent étre mises en place dans le fond ou sur
les berges de louvrage. Lintérét esthétique est également remarquable car
'eau dormante refléte le ciel et ainsi éclaire le jardin.

CITERNES DE STOCKAGE

La citerne recueille les eaux de pluie issues des gouttieres et canalisations
collectrices et les stocke avant qu’elle soit réutilisée pour l'arrosage du jardin
mais aussi éventuellement pour alimenter les chasses d’eau de la maison.

STRUCTURE RESERVOIR

Une structure réservoir est un massif étanche utilisé en structure sous une
voirie, une place de stationnement ou sous une terrasse par exemple. Les
eaux pluviales stockées dans la structure sont temporisées puis s'évacuent
progressivement par un exutoire. Comme pour les tranchées, les eaux pluviales
peuvent étre amenées dans la structure réservoir par ruissellement direct ou
via un réseau enterré connecté a la structure.
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Systéme "Toiture a rétention"

Mousse-Sedum

Epaisseur du complexe végétalisé: 9 cm

Poids = 90 kg/m?

Coefficient d'ecoulement: 0,01 (corformément 4 la Directive FLL)

Systeme "Toiture naturelle”
Solution 1: 0 - 5° / Membrane de drainage HDPE

Egi\
K f ”

'TI"'IT "ﬁ'ﬂ'ﬁ"ﬂ‘ﬂ' 'i"ﬁw "ﬂ"i"ﬁ'i""i .

WATATAT AT

|

-~ La zome de recouvrement = entre bes deux plaques
forme le canal d'evacuation des eaux de ruisellement

Résarair d'eau

Melange de samences, type E et de
pousses de sedum

substrat extensif, type E (60 mm)

Filtre: géotextile non tissé, type 105

Plaques de drainage

Typa méandres 30 (breveté; 30 mm)
Géotextibe non tissé de protection hydrophile,
type RMS 300

— Membrane Manche (résiztante 4 la pénétration des

racines salon les normes du FLL)Y®

Element porteur adapde™*

Planiation de plantes vivaces etfou d'un mélange de
samences el da pousses da sedum

Substrat extensil (50 - 200 mm}

- Filtre géotestle non issa
Membrane de drainage HDPE
Type FKD 40 (40 mm)

Géplexlile non tissé de profection hydrophile,
Type RMS 300

—— Etamcheité antiracines (conformément aix

regles professionnelles)”
Elémant portewr adapta

7/ TRAITEMENT DES LIMITES

LES LIMITES PARTICIPENT AUX QUALITES URBAINES ET PAYSAGERES

De facon générale, le traitement des limites entre espaces privés et espaces
publics, entre deux espaces privés, répondra a une logique d'épaisseur et de
cohérence. Cohérence avec les architectures proposées, épaisseur créée par
des configurations mélant minéral et végétal.

De facon générale, le dénivelé du sol impose dimaginer lorsque cela est
nécessaire un traitement des clotures qui évitent les effets d’escalier.
Aucun grillage de quelque type que ce soit n’est autorisé.

Dans tous les cas, la végétation privée participe au paysage de 'ensemble. Ainsi
un retrait de limplantation de la cloture vis a vis de la limite parcellaire est
conseillé, afin de planter de part et d’autre de cette cloture (se référer a 'OAP 8
«fil vert» du PLU].

'une des ambitions du projet étant la diversité, les choix de matériaux seront
directement liés aux architectures.

Les qualités des clotures doivent répondre a des qualités d'usages et
d'orientations. Elles doivent permettre des privatisations visuelles lorsque cela
estnécessaire, porterombre suivantleursorientations, laisserdestransparences
sur les coeur d'ilots...

Elles ne sont donc jamais pensées comme un systeme a appliquer mais bien
comme étant totalement intégrées a la conception formelle, fonctionnelle et
d'usage des projets.
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LES LIMITES : CLOTURES

Toutes les limites entre les espaces privés et le Parc du campus, devront
répondre aux prescriptions suivantes :

Tous traitements des clotures devront répondre a la composition du parc et
donc faire l'objet d'une conception concertée avec les maitres d'oeuvre du
parc.

Les acces directs de programmes privés au Parc du campus sont souhaités.
Leur positionnement devra faire l'objet d'une conception concertée avec les
maitres d'oeuvre du parc.

Les limites entre les espaces privés en coeur d'ilot et les rues adjacentes
feront Uobjet d'une attention particuliere, notamment pour répondre aux
légitimes besoins de privatisation : sécurité et tranquillité espaces de travail,
etc.

Ces limites privilégieront une qualité de traitement et les continuités
végeétales.

Certaines césures sont néanmoins primordiales pour la composition
générale du projet et doivent étre impérativement maintenues. Elles sont
identifiées dans la suite du document ainsi que dans les fiches de lots.

Entre les espaces privés eux-mémes, les clotures devront permettre de
répondre aux questions posées par les voisinages induits et de constituer
des continuités paysageéres effectives (vocabulaire végétal cohérent et
luxuriant).
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LES LIMITES : CESURES

Les césures précédemment évoquées ont pour vocation de laisser les passages
piétons et visuels les plus libres possibles. En cas de fermeture de ces passages
pour des raisons de gestion des propriétés concernées, on respectera dans le
traitement les préconisations suivant ce plan.

Certaines clotures ou fermetures physiques doivent ainsi laisser échapper les
regards et conserver les perspectives vers le Parc intérieur, ou vers les éléments

structurants de la trame des espaces publics.

Dans ces cas, les dispositifs de fermeture et de cloture seront traitées avec une
attention et un design architectural assumé.

Cesdispositifs feront l'objet de précisions graphiques des le permis de construire.
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8/ PALETTE VEGETALE

Les plantations seront constituées d'essences variées et méelangées, de
nature courantes ou endémiques de la Réunion. Elles seront choisies pour leur
bonne adaptation au site (altitude, pluviométrie, nature des sols) ainsi que pour
leur role a tenir sur le terrain (ombrage, ornement, protection contre le vent,
maintient des sols).

Les arbres remarquables et les plantations de qualités existants devront étre
maintenus, sinon remplacés par des plantations équivalentes par leur aspect et
leur qualité.

Aucun arbre fruitier n’est autorisé sur U'ensemble du périmeétre de la ZAC.

LES JARDINS COMMUNS / PRIVES

Ces jardins vont prolonger les espaces paysagers des voies et des espaces
publics au coeur de la ZAC.

Ils doivent recevoir un traitement paysager de qualité offrant des espaces de
détente aux usagers. Des arbres a grand développement vont ombrager ces
espaces etapporter fraicheur aux espacesd’agrément. Ces canopées participent
au climat urbain.

Cesespaces paysagers reprennentdes essences végétales tolérantesa un milieu
urbain : des arbres et palmiers isolés viennent ponctuer un tapis d'arbustes
couvrants ou d'herbacées fleuries.

Falmiers exoliues

MNom commiun

Affouche rouge

Zenjoon pays

Bk damslel da reine s
Bom ce chand=ls
Bom o onenilas

Bok do demsicalc
Biom o= gaudeties

Bom o= ol comwr
Bok do pintads

Biom d= sabis

Gom o s=niaur blams
BoRk Céponge

Bom d'olree roir

BoE moir des hauts
B pasant

Bom rouge
Changs-&oarce
Hahr_ls r|:-'|1|_-..5..r|
biahot tantan

Manka mamon Bond da
Wauve

Ti baois e ==mieur

T1 Mo his

Wiaoon

Wi artsar Eond did meer
e LR B R Ry

{5l prarmea

Francisaus

Cebester

Falmisks Glane
'_::1.ar'-er noLge

Famier Faul e Vingine
Paimilar o Bismarok
Falimisr tiangls
Fakmier bonbonne
Faimier de Madagascar

Envoyé en préfecture le 14/03/2024

ZAC TRIANGLE DE L'OASIS // CP Recu en préfecture le 14/03/2024 _

Publié le 14/03/2024

~

ID : 974-219740073-20240305-DL_2024_033-DE

Feoie rubra WMeoraoege
Termmalia berdes Comoreiace =
Dockiass Waensa S e
Cracss=ng r=fi=xs Asnsragan=a=
(devrpdencrum heferophyd  Lamsaaosas
Fhplanthus cacticum Fhlanthzcazs
Coratoxyion apetalem 1-.II'.. Sapind saces=
Fittosporum s=nacia Pdo sosorayne ae
Coptopenta borbanics | Rubiate
msipaiera ur;'rn:lrm'-l-m'r '.".: :l-:ll.'-u.::_-
Fumia cordata WMalvaeae
Podysviat culpangia Aol i
Jl=a aurcpaea L. sub=p. & Ceasean
Cicsprpros bordonica Ebanacsaa
Fashidis mawrtans L=cpthcdsn=ar
Cas=ire anentals Celaztracene
Apnicia hatorms Apnisiaseas
Hiziscus calumnaris WVislvsc=se
Clomibe pa acutsnguis Wakvat=ae
Soasyola wmecada e L a i P i T T
Aludifon = reljpulbss Malvsc=ne
Crodon maursfiancis Euphorbiacess
o rafley e Vioracags
Fandanus wili= Pandanaceas
Halofopum feartherianur,  Eoraginacaas
Foajnamia borbonica Anacardiacsas
Galphimia Ja0a WMalpighiaceae
Erunfadsia uriftors Solanacasd
Cordea sabestems Boragnao=as
El.i:-l"_,q:-.:-puﬁ.nﬁ: LT Ayt
Ladama jondaroides Arecacane
Ackonictia Mk B e e
Biemarndia nobils LR o T
Oynsis cenany e
Hyoplorfe Bp=mcayls A
Faohypod e lamansd ApDoymizcase

33




! aswa™ ZAC TRIANGLE DE L'OASIS // CPAUPE

La répartition des végétaux se fera de maniere la plus variée et aléatoire possible
entre les différentes natures de végétaux, leur port et le coloris de leur feuillage.
Elle sera faite en fonction de la nature du support élaboré sur site.

La plantation des arbustes et des couvrantes tiendra compte de l'implantation
des arbres et des palmiers de haute-tige dans les parterres. Dans les parterres
fleuris, des associations de plantes aux propriétés similaires [volume des
masses végétales) seront opérées afin de créer des mises en scéne végétales.

LES TOITURES TERRASSES (LISTE NON CONTRAIGNANTE).

La répartition des végétaux se fera de maniere la plus variée et aléatoire possible
entre les différentes natures de végétaux, leur port et le coloris de leur feuillage.
Elle sera faite en fonction de la nature du support élaboré sur site.

Dans les parterres fleuris, des associations de plantes aux propriétés similaires
[volume des masses végétales) seront opérées afin de créer des mises en scéne
végétales. La position des plants tiendra compte de leurs caractéristiques
spécifiques (héliophile, sciaphile etc].

Plantes couvrantes

Hom commun

Palmier datier nain
Palmier colonne
Palmier & huile
Latamier jaune
FPalmier de |3 reins
Palmier Japon
Palmier boutsille
Palmier royal

Patate 3 Durand

Patate cochon

Patte lézard ‘
Salistte / Bois collant
Fougérs cascade’riviérs
Bois de paille-en-queus
Euphorbe de Gerold
Tumera

Bois de tension

Rhoso

Russélia goutte de sang
Mazambron mamon
Vetiver “
Citronelle

Oizeau de paradis
Muguet pays

Cianslla

MHom botanigue

Phoenie rebelinni
Roysfonss oleraces
Elaeiz guineensis

Lafania verschaffelfti Lem
Syagrus romanzoffiana

W ashington filifera

Hyophorbe verschaffeltfi
Roysfonaa regia

lpomoea pes-capras
Canavalia rosea
Phymatosorus scolopends
FPziadia retusza
Nephrolepiz bizerrata
Monamhenus zalicifolius
Euphorbia geroldii
Turnera ulmifolia
Pouzolzia lasvigata
Rhoeo discolor /f spathace
Russ=lia equjseﬁfonﬁis
Aloe macra

Chrysopogon zizanioides
Cymbopogon citratus
Strelizia reginas
Ophiopogon jaburan Varne
Dianella ensifolia

Famille

Arecaceas
Arecaceas
Arecaceas
Arecaceas
Arecaceae
Arecaceas
Arecaceas
Arecaceas

Convolvulaceae
Fabaceas
Polypodiaceas
Asteraceas
Mephrolepidaceas
Asherace_ae
Euphorbiaceas
Tumeraceas
Urticacsas
Commelinaceas
FPlantaginaceas
As.‘phnde]aceae
Poaceas
Poaceas
Streliziaceas
Ruscaceas
Hemrocallidaceas
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9 / GESTION DES DECHETS

Le PLU définit la réglementation en terme de gestion des déchets a Uarticle Ud 10 relatif
aux obligations de performances énergétiques et environnementales des constructions et
a larticle Ud13.2 relatif aux conditions de desserte des terrains par les services publics
de collecte des déchets.

Article Ud 10 - Obligations de performances énergétiques et environnementales des
constructions

« Pour toutes constructions, ces dernieres doivent étre en mesure de garantir une
évacuation appropriée de sa production de déchets, d'eaux usées et pluviales, sans
compromettre son environnement. Les raccordements aux réseaux concernés et les
zones, moyens et systemes de collecte voire de traitement de déchets sont respectés
selon la réglementation en vigueur et les obligations fixées par ce présent reglement.»

Article Ud 13.2 - Conditions de desserte des terrains par les services publics de collecte
des déchets

« Les constructions nouvelles a usage d'habitation collective ou d’activités ainsi que les
opérations groupées doivent disposer d’un local d'une superficie suffisante pour recevoir
les divers conteneurs liés a la collecte sélective des ordures ménageres.

Un emplacement situé sur l'unité fonciere et en limite de propriété doit étre prévu et
aménagé afin de permettre le stationnement des différents containers en vue de leur
collecte sans qu’ils empietent sur la voie.»

Des points de collecte seront implantés aux endroits stratégiques du site, hors des lots en
accompagnement de chaque ensemble immobilier.
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Chaque promoteur/concepteur devra mettre en place un ou plusieurs espaces de
compostage des déchets alimentaires et putrescibles. Ces espaces dédiés seront
accessibles et intégrés a la conception paysagere qui accompagne le bati.

Gestion des déchets en phase chantier

Lobjectif est de réaliser des chantiers propres et a faibles nuisances. Lenjeu d’un
chantier vert réside dans la limitation des nuisances aupres des riverains, des ouvriers
de chantier et sur 'environnement.

La question du bruit, des poussieres, des heures de livraison, d’approvisionnement, de la
qualité visuelle des clotures et des abords de chantier sont incontournables.

D’autant plus que les déchets de chantier représentent en tonnage léquivalent du
tonnage des ordures ménageres. Leur limitation constitue un enjeu environnemental
primordial.

Il sera donc nécessaire de limiter leur quantité et d’'assurer leur traitement par une
tracabilité suivie par les entreprises. Des procédés constructifs innovants devront étre
mis en oeuvre afin de limiter la durée du chantier.



3. FICHES D’ILOTS

FICHES DE LOTS

Les indications des fiches de lots viennent préciser le PLU (Zone UD)
et compléter les prescriptions générales et particulieres des cahiers de
prescriptions.

Ces fiches sont évolutives et pourront étre adaptées au fur et a mesure des
échanges avec les architectes désignés pour chaque lot. Elles énoncent
des principes généraux, et seront précisées par les Cahiers des charges de
cession de terrain particulier.

Les prescriptions énoncées ci-apres s'imposent au bailleur social ou au
promoteur en charge du lot. Le projet doit étre strictement conforme au
PLU. En cas de divergence entre le PLU et la fiche de lot, la regle la plus
stricte s'applique. Les permis de construire sont soumis obligatoirement et
préalablement a leur dépot a Uexamen et l'avis de l'urbaniste conseil de la
ZAC.

L'ilot C1 et l'ilot C2 sont des réserves foncieres appartenant a la mairie.
Les prescriptions d'aménagement dépendrons du choix de vocation et du
devenir des constructions déja existantes sur le site.
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L'ilot A1 est a VOCATION D’ENSEIGNEMENT.

Son implantation sur le pole d’échanges Odette et Roger Mofy
lui donne un role de premiere vitrine pour la ZAC.

Sa facade devra donc étre particulierement soignée et
prendre en compte les enjeux liés a sa proximité avec le pole
d’échanges, la médiatheque et l'école d'art. Il en est de méme
pour les aspects extérieurs dans lesquels le végétal doit avoir
une part significative.

Le projet des sous ilots Ala, A1B nécessite une réflexion architecturale commune,
il conviendra de veiller a U'harmonisation de lensemble des ces sous ilots vy
compris Alc au travers de la mise en place d'une concertation avec les futurs
acquéreurs.

Le projet devra étre également attentif a la gestion des limites afin de trouver la
juste mesure entre intimité et ouverture. Une place généreuse devra étre accordée
aux espaces extérieurs, supports de la vie étudiante. Un soin particulier devra
étre apporté au traitement des parcours piétons vers le Jardin du Campus et le
pole d’échanges Odette et Roger Mofy

LOT B1 “LOTB1
- ~ JARDIN DU
JARDIN DU y - CAMPUS
CAMPUS S 1 e
4 r }/( o AC,CESS|B|L|TE ET
’ T DEPLACEMENTS
., GESTION HYDRAULIQUE Ny —
~ torw . ETBIODIVERSITE  / T ——
4+—> e kg ' L~ . Loscaus déchets
oy e Toiture & nitention ] D componen
el R e - i~y @ o onicons
——— -t L o

38

SURFACE DU LOT 4 563 m?

EMPRISE AU SOL MAX 2 281m?

SURFACE DE PLANCHER MAX 10 900 m?
HAUTEUR MAX R+7

ESPACE DE PLEINE TERRE 913 m?

SURFACE DESIMPERMEABILISEE 1141 m?

NOMBRE D’ARBRES A PLANTER 23

COMMERCES EN RDC Non autorisés
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L'ilot A2 est a VOCATION D’ENSEIGNEMENT.

Son implantation le long du parcours piéton menant a
la place Aimé Césaire lui donne un double role : celui de
premiere vitrine pour la ZAC puisque visible depuis le
rond point de l'avenue Raymond Verges et celui de liant
entre l'avenue du 08 mars et la place Aimé Césaire.

SURFACE DU LOT

EMPRISE AU SOL MAX 970m?

SURFACE DE PLANCHER MAX 2 886 m?

HAUTEUR MAX R+4
ESPACE DE PLEINE TERRE 388m?
SURFACE DESIMPERMEABILISEE
NOMBRE ARBRES A PLANTER

COMMERCES EN RDC Non autorisés
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Sa facade devra donc étre particulierement soignée et
prendre en compte les enjeux liés a sa localisation.

Le projet devra étre également attentif a la gestion des
limites, des acces et des parcours piétons afin de trouver
la juste mesure entre intimité et ouverture. Une place
généreuse devra étre accordée aux espaces extérieurs afin
de former une entité cohérente avec les espaces paysagers
attenants.
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L'ilot A3 est lui aussi a VOCATION D’ENSEIGNEMENT.

-

il Son implantation sur Uavenue du 08 mars lui donne un
role d’arriere vitrine pour la ZAC.

Sa facade devra prendre en compte les enjeux liés
a sa proximité immédiate avec le jardin du Campus,
les terrains de sport et U'ILOI situés de l'autre coté de

[avenue.

Le projet devra étre également attentif a la gestion des limites afin de trouver
la juste mesure entre intimité et ouverture.

Un soin particulier devra étre apporté au traitement des facades et des parcours
piétons longitudinaux accompagnant le parcours vers la Place Aimé Césaire et
des parcours transversaux menant aux espaces intercampus et débouchant

sur le jardin du Campus.
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décomposition des volumes est
encourageée.

Une attention particuliére devra
étre apportée au traitement des
parcours piétons en lien avec
les RDC commerciaux.

Le front bati devra &tre poreux
et permetire des ouvertures
physiques et/ou visuelles vers

le Jardin du Campus.
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L'ilot B3 est a VOCATION DE SERVICES.

SURFACE DU LOT 890 m? L'flot D1 est 2 VOCATION D'HEBERGEMENT.

SURFACE DU LOT 4 650 m?
1 1 ~ " 1 . - u - -y e . " 1 q -
Son implantation a lintersection des rues du 2 UH S 0L IS 2 Son implantation 3 proximité du pdle scolaire, de ILOI EWRREE A0 508 MY 1350 m
20 Décembre et du 08 mars lui confere un role SURFACE DE PLANCHER MAX 3 420 m? et des habitations individuelles en vis 3 vis entrainera un SIRFACF NF Pl ANCHFR MAX 5 465 m*
de vitrine pour la ZAC tout en ménageant la autretraitement architectural etune autre décomposition
cohabitation avec les habitations individuelles AL s R+5 das volumes. HASSTEINR Sk R+4
en vis a vis. SURFACE DESIMPERMEABILISEE 178 m? ESDACE DE PLEINE TERRE 2 160 m?
- N o ot ln dé " l ESPACE DE PLEINE TERRE 142 m? : Des percees devront &tre amenagees entre chaque COMMERCES EN RDC Non autorisés
Son ecriture architectura e etla décomposition de ses volumes - volume afin de favoriser la ventilation naturelle des logements, minimiser
devront s'inscrire dans le méme registre que celui des ilots B1 et B2. COMMERCES EN RDC Autorisés

lesvis-avis et de permettre la création de lieux de sociabilite et de rencontre.
Une attention particuliere devra étre apportée au traitement des
parcours piétons en lien avec les RDC commerciaux.

Le front bati devra étre poreux et permettre des ouvertures de facon
a former une rotule dans l'angle des deux rues.

Du stationnement mutualisé ensous sol entrelesresidences estrecommandé
afin d éviter une multiplicité d entrées et de sorties pour les véhicules. IMPLANTATION ET PRINCIPES CONSTRUCTIES

i . . - . Lorc2
Limplantation des constructions devronttout de meme s'inscriredans Uesprit =,
d'un jardin arboré évitant la création d’ilots de chaleur pour les logements. : N - -
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