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1. Introduction

Afin de répondre & une forle demande en logements, liée & son slalul de pole

structurant de bassin de vie comme identifié au SCoT du Pays de Rennes, la ville de

Chateaugiren poursuil un développement urbain équilibré el mailrisé enire son centre-

ville (11 secteurs ciblés en renouvellemenl urbain) el ses nouveaux quariers en
dension, principalement la ZAC du Grand Launay.

Celle opération forme une interface entre un quartier-village résidentiel (Veneffles) au
sud-esl, les principaux éguipements publics el services existanis alenlours, et l'ung des
entrées de ville majeure par le sud.

Le projet urbain du Grand Launay est également renforcé par lmplantation d'un
nouveau pole d'équipements publics (établisserents scolaires, fulur lycee,
equipements sportifs acluels et futurs, Zéphyr et parcs de stalionnement associes) a la
porte sud de la ville, & proximilé immeédiate de la ZAC.

C'est précisément en conneclant différentes enlités jusque-la isolées (tissu urbain
historique de Chateaugiren, cenlre commercial Univer, Veneflles, équipements) que le
nouveau quarlier du Grand Launay donne cohérence el compacilé au terriloire. Les
liens avec le cenlre-ville et ses services seronl renforcés par la réalisalion de nouvelles
infrastruclures viaires el l'aménagement de liaisons douces (piélons el cyclisles), a
\ravers le quarier el le vallon Sainl-Médard,

Le projel du Grand Launay s'insciil ainsi dans un nouveau rééquilibrage urbain par le
sud el prend le relais de la ZAC de la Perdriolais (siluée & I'est du Grand Launay).

Sa localisation enltre ville el campagne a porié le pari-pris wibain el paysager du projet
vers un aménagement durable privilégiant une geslion &cologique des espaces publics
el le respecl de l'environnement. Cela se traduil nolamment par la requalification du
vallon el du ruisseau Saint-Médard, ainsi que par I'aménagement d'un « parc agricole »
en rive nord de la ZAC, développan! des praliques « agro-urbaines » accessibles aux
futurs habitants.

Par aillewrs, le projel s'inscrira dans une démarche environnementale forte et
d'aménagement durable. La ZAC a él& élaborée en suivant les enjeux du label
EcoQuarlier. Ce label s'esl recentré sur d'aulres lypes de développemenl el le prajet
s'est forlement axé aulour de la renaturation du ruisseau du Sainl-Médard.

De ce fail, le label Habital el Qualilé de Vie, privilégiant la convivialité urbaine et la
qualité environnementale du projet est plus adapté. La ZAC s 'engage donc dans celte

labellisalion el respeclera ses engagements, e,
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O Développement historique de la commune

L'origine de la ville autour d'un site primitif (relief, cours d'eau, orienlation des axes el
des chemins) n'échappe pas au développemenl de Chéateaugiron. Elle est marquée par
la coupure nalurelle de la vallée de |'Yaigne, encaissée el prégnante en terme de
paysage et de milieu sensible el de |a vallée ouverle de la Seiche au sud.

La ville se caraclérise par un paysage et un mailage bocager peu fragmentés sur les
reliefs sud, composés de vasles parcelles agricoles. Elle s'inscil dans une leclure et
un fonctionnement en coulisses paralléles a la vallée organisée selon une orientation
esliouesl. La vallée de |"Yaigne n'a pas été un frein au développement de la ville, grace
aux ponls et traverses mis en ceuvre (Pont Sainl-Nicolas, ... ) réalisant les trails d'union
nord-sud, excepté le nord-est du leritoire ol les contraintes du relief et nolamment les
fortes pentes ont freiné le développement urbain, A noter également, l'existence d'un
milieu bocager préservé el dlintérét pour la biodiversité. Le remembrement y a élé
moins prégnant. La protection du maillage bocager environnant esl affichée au PADD.

L'agglomération est traversée par un réseau de voies imporantes, développé en éloile
(D34, D92, D234) en favorisant un développement radioconcenltrigue.

A partir de la cité médiévale, la ville s'est progressivement développée sur les points
hauts du nord vers le sud jusqu'au milieu du 19" siecle, pour s'étendre au 20%m=
siécle sur les reliefs plus doux el les plateaux.

La fusion des territoires rattachés a Chéteaugiron en 1971, va offrir un nouveau
territoire au développement urbain & la ville, sous la forme de lolissemenls implantés
sur la zone rurale sud des anciennes communes de Venefles, Domloup el Noyal-sur-
Vilaine.

L'agglomération s'est ainsi constiluée un espace urbain homogéne composé du noyau
historique autour de son chateau et donjon, campés sur un promontoire, le quartier des
halles et ses faubourgs développés le long des axes routiers historiques (rue de
Rennes, rue Dorel... ) el les crétes (Sainte Croix,... ).

La croissance urbaine conlinue el maitrisée depuis les années 70 définit une silhouetle
urbaine ponctuée d'édifices historiques et de lissus pavillonnaires variés, gagnés sur
les terres agricoles au cours des derniéres décennies.

La création, en janvier 2017, de la commune nouvelle de Chéleaugiron par le
regroupement des communes d'Ossé et de Saint-Aubin-du-Pavail ouvre une nouvelle

étape dans I'aménagement territorial.




Envoyé en préfeciure le 28/03/2022

I. NOTICE DE PRESENTATION Regu en préfecture le 29/03/2022
Affiché le
La ZAC dans la commune déléguée 1D : 035-200064483 1-2022_03_21_04-DE

T
s s s 8 bw A
o

Brejolene (A)

* Prévot (118 logls)

Centre (3 siles-27 logts)

= Le Grand Rolller {A)
Sainte-Croix {230 logts)

La ville est exirémement bien équipée en services el &quipements municipaux, sporlifs,
de loisirs, éducalion, enfance, jeunesse, cullure, palrimoine... el recense de trés
nombreuses associalions sporlives,

Les instilutions emblémaliques, comme la mairie inslallée au chaleau, la posle, le lrésor
public, la gendarmerie, les équipements publics (médialthéque, ludolhéque, école
intercommunale de musique/danselthéalre, le centre d'arl « Les 3 CHA »), les salles de
réunions associalives, mais aussi le pdle pelile enfance, la piscine, les lerrains de sports
exiérieurs, les skaleparks el cinéma, sonl implantés & proximité du secteur du Grand
Launay.

Les élablissements d'enseignament scolaires élémentaires el secondaires, d'accueil et
de loisirs sont implantés plus au sud et renforcés de salles et lerrains de sports, dojo, du
cenlre aquatique inlercommunal Inoxia el enfin, du Zéphyr, espace multifonctions
associé au speclacle, théatre, concerl, musique (salle de spectacle de 600 places
assises el salle de réunion, espace lraiteur... ).

La vallée de |'Yaigne el ses étangs, ainsi que l'espace nalurel de la Glaume sonl le
support de loisirs (base de loisirs, lerrains mullisporis el de lennis, parcours santé
CRAPA, cyclo cross...).

Par son posilionnement, le sile du Grand Launay bénéficie de la proximité des
équipements publics majeurs de la ville.

O Composition urbaine

La volonté de garantir un développemenl communal harmonieux et cohérent tout en
respeclant les perspeclives démographiques el les besoins en nouveaux équipements,
s'llustre dans les enjeux du PLU et les Hypothéses d'Aménagement el de
Programmation (HAP) par secleur, de restructuration ou multation, mis en place par la
ville. Les projets en cours d'élude (ex : le sile de Sainle-Croix, tissu artisanal appele a
évoluer progressivement en habital.. ), illustrent la volonté de conforiement d'une offre
en centre-ville, en complément de I'offre en extension urbaine.

Le PLU révisé prévoit sur des lemporalités différentes pour la commune déléguée, sept
secleurs de mutation et de rencuvellement urbain (environ 28 ha) ;

+ Habital : 13,7 ha (environ 500 logements), Prévot, Cenlre, Bel-Air, Sainle-Croix,

+ Aclivités/équipement (A) : 14,3 ha, Beaujardin, Grand Rollier, Croix Dorel.

Le relais urbain pour retrouver de nouvelles polarités el accueillir de nouveaux habilants
passe par de nouvelles orientalions des limites du développement urbain au sud, a

proximilé d'équipements, services existanls el futurs.
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0 Choix du site du Grand Launay

Le PLU a également reslitué 19 ha aux zones agricoles (A) el naturelles (M).
Le choix du sile du Grand Launay nait de la convergence de plusieurs critéres ;
« réglementaires et lechniques,

+ enjeux lerriloriaux et environnementatx,

+ maitrise du foncier et opporiunité de I'arrét de sigge d'exploitation,

Le PADD du PLU de Chateaugiron a abordé la question des enjeux écologiques vis-a-vis
de l'urbanisation. Il a notamment défini les espaces & protéger et & valoriser, qui sont
portés sur les carles ci-aprés extraites du PADD.

tations d'urb

Si l'on rapproche ces carles des ori lion du SCoT, on constate que

celles situées au nord el a I'est de Chéateaugiron, inlersecteraient des zones de maillage
bocager a préserver el & conforler dans les zones entourées en rouge sur la carte
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C'est pourquoi, parmi les différentes oplions possibles, c'esl le secteur du Grand Launay

qui a é1é retenu pour un projel d'envergure, el ce, pour les deux raisons suivantes

+ Il est moins sensible sur le plan environnemental que les autres secleurs envisagés
parle SCoT ;

+  Sa taille significalive permet de répondre de fagon adaplée au besoin de logements
el au PLH (en complément avec le renouvellemenl urbain) en évitant le milage sur
d'aulres siles,

Il est également rappelé que les secteurs d'exlension ont été relenus en fonction des

opportunités liéges a |'aclivité agricole. Ainsi, le site a également été choisi en raison de

l'arrét de |'activité du siege d'exploitalion du Grand Launay alors que les parcelles
siluées de 'aulre coté de la D92, au nord de Veneflles accueillent un sigge d'exploilation

en aclivité, e
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s ChantUlE ik o Bt i B D'aprés les dermiers chiffres de llnsee, la population du dépadement conlinue de
oo i i e o R e N e L progresser, avec une augmentation annuelle moyenne (d'environ + 0,8 %) de la capilale
'L“’.‘I’_‘::_‘"'i“‘": ""j‘n"l‘:_ e e o o o bretonne. La proximilté avec Rennes explique la densification de la communauté de
S TR Y S RSBy oS i communes el le dynamisme de Chateaugiron el linscit dans les 12 plus grandes
communes brétiliennes. Chaleaugiron fail parlie des communes du déparlement au seuil

Source © Inses - Tableau papulation POP G2 légéremenl supérieur & 10 000 habitants.
O L oo e ndes. Iprichas e Avec une population municipale de 10 125 (au 1% janvier 2021), la population totale atteint
il 10 384 habitants (au 1% janvier 2021 — source : Insee). Chaleaugiron conserve son

dynamisme el une croissance soutenue, el connail une évolution annuelle moyenne de
d'environ + 2,5 %.

La réparlition de la population par lranches d'ages révéle cependant une tendance au
vieillissement.

¥ Evolution du nombre de logements par catégorie

En 2018, le nombre lolal de logemenits (calégories el lypes) est de 4 201, dont une par de
résidences principales de 93,8 %. La part de logemenls colleclifs représente 21,2 % et les
maisons 78,7 % (source : Insee RP 2018). Entre 2016 el 2018, la parl des logemenls
colleclifs a légérement augmentée (+1,1%) au délriment de la maison individuelle {-0,8%).
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Source : Insee - Tableau des résidences principales sslon le type de logements POP G . )
La diminution de la laille des ménages & lravers le nombre moyen d'occupants par

o i e piiods résidence principale esl de 2,53 (source : Insee RP 2018) el confirme une lendance a la
[ Fparament baisse el un desserremenl des ménages. Une pariie de la production de nouveaux

- logemenits permelira de I'absorber.

-

o

nombre de maisons individuelles consirites est encore extrémement majoritaire.

Dans la produclion de logemenls de 2007 & 2018 (Chaleaugiron hislorique), la parl de
logements colleclifs représente 33,9 % el celle des logements individuels 66,1 %.
:: Le logement aidé compte pour 24,6 % el le parc localif comprend 226 logements sociaux.
Il est a noler que, méme si la tendance de logements colleclifs esl en augmentation, le
- _. La programmation de la ZAC du Grand Launay a élé établie dans le respecl des
hm e e e B dispositions du PLH en vigueur, Le logement aidé sera ainsi favorisé.
1945 "a 1 h nn
_ Ces données reflélent une demande imporlante de nouveaux logements sur Chateaugiron.
Aot T gt g, gyl 4 ST Pour répondre & celle demande, la ville complabilise depuis 2007 plus de 1175 logements
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O Documents supra-communaux

Par son implantation, sa densité el sa programmalion, la ZAC esl en conformité avec les
objeclifs du Schéma de Cohérence Terriloriale (SCoT) du Pays de Rennes el du Programme
Local de 'Habitat (PLH) du Pays de Chéateaugiron Communauté,

¥ LeSCoTdu Pays de Rennes
Le SCoT, approuvé le 29 mai 2015, planifie le développement urbain au sud de Chateaugiron en
continuité de Lann Braz 4 el cldt l'urbanisation sud de |a ville, conforté par le sile de la Gaudinais
nord fléché pour I'implantation du futur lycée sud de Rennes et d'un pdle d'équipements publics
de sporls et de loisirs. La limile au développement urbain, en conlinuité de Veneffles el du site
commercial Univer, en bordure des départementales D463, D92 et D234 permel de préserver
I'équilibre de l'armature des espaces naturels el agricoles el des espaces urbanisés, lout en
maintenant de grandes coupures entre ville el campagne.
La surface opérationnelle de 32,7 ha retenue sur les 40,76 ha compris dans le périmétre de la
ZAC est explicitée au stade du dossier de créalion. Les critéres retenus pour le calcul de la
densité sonl ceux édiclés par le SCoT. Sont ainsi déduils du calcul de la densité : les zones
humides, le ruisseau Saint-Médard, les marges de recul des départemenlales el celles liées 4 la
canalisation gaz, la ferme du Grand Launay et son allée cavaliére pour 8,06 ha,
Le dossier de réalisalion a dans un premier temps orienté la programmation & 20
logementsfhectare (982 logements). Le conforlement des enjeux environnementaux prioritaires
de renalturation du ruisseau sur le bassin versanl a nécessité de revoir I'emprise disponible pour
les consfruclions et l'organisalion urbaine du fulur quarfier. Le projel urbain a &lé revu afin de
libérer du foncier et disposer de zones inondables en fond de vallon el remonter le lit du ruisseau
sans comprometire les ouvrages hydrauliques, ni impacter les habitalions. Celle approche a
conduil & supprimer des flols balis qui n'ant pu étre lotalement réinjectés dans le projel, portant
le programme de construclions & 933 logements. Cetle mesure d'évitement porte la densilé a
28,5 logls/hectare. Celte démarche a élé menée en concertation avec les acleurs donl la
Préfecture el la densité de 28,5 logls/iheclare est en cohérence avec le SCoT qui indique
« tendre vers 30 logls/hectare », Les secleurs de renouvellement urbain et d'extension urbaine
ciblés au PLU absorberont des programmes d'une densité supérieure & hauteur de 50 logls
environ (sur Ste-Croix / rue au Prévol / Bel Air...).

" LePLH

La mise en adéquation de ces objeclifs el du nouveau PLH 2018-2023, adopté le 16/05/2019 par
le conseil communaulaire du Pays de Chateaugiron Communaulé, réaffirme le projel dans ses
principes de densité et de mixité de logements, adaplé a la diversité des besoins des ménages
el au conlexie local. Les objeclifs de production de logements pour Chateaugiron devront
alteindre sur cette période 600 logements (dont 450 libres et 150 aidés soit 25 % en localif social
et accession aidée) :

« 130 logements en production annuelle pour la commune nouvelle de Chateaugiron

+ 100 logements en production annuelle pour la commune déléguée de Chateaugiron.

La ZAC contribuera a celte produclion & hauteur :

Alrss

d'environ 80 legements par an. Shriaainte




Envoyé en préleciure le 20/03/2022
Regu en préfecture le 28/03/2022
Affiché le

I. NOTICE DE PRESENTATION

O Historique de la ZAC

Par délibération du 17/12/2015, le Conseil Municipal a retenu le mode opéraloire de la
ZAC, pour réaliser son projet d'extension sud. Le lancement des éludes préalables & la
créalion de la ZAC a é1é approuvé, et une consultalion d'une équipe pluridisciplinaire a
&lé lancée. Ces éludes ont permis d'identifier le potentiel d'aménagement du Grand
Launay el de répondre aux objeclifs d'accueil de la population en élaborant un projet
de qualité répondant aux objeclifs poursuivis par la Ville de Chaleaugiron el son
ambition affichée de réaliser un quarlier durable.

En complément des opérations en mulation el de renouvellement urbain (14,3 ha)
projetées sur Chaleaugiron, la ZAC poursuil de fagon cohérente l'organisalion
lerritoriale.

La commune a souhaité porter sur 15 ans, un projet d'aménagement innovant dans un
cadre mailrisé el proportionné aux besoins d'allraction de son leriloire. L'offre
d'habilal diversifiee el dense a proximité d'équipemenis el de services existanls et
futurs, répondra aux altentes des différents profils d'acquéreurs.

Pénmetre de création

ZAC « Le Grand Launay » - Dossier de Réalisation =M
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Le dossier de créalion a fail @merger les intenlions d'aménagement et de programmalion
el permis de définir les contours du nouveau quarier en tenant comple de I'opportunité
d'arrél de I'aclivité agricole sur le site de la Gaudinais, tout en validant la viabilité
economique el commerciale du projel. Il a permis d'idenlifier de nouveaux enjeux (le
vallon el la ferme) el de proposer le renforcament el la préservation des habitals nalurels
et de la biodiversite.

Le projel est bordé par le ruisseau Saint-Médard el inclut d'imporiantes zones humides (2
ha). Le déli environnemental ambitieux de reméandrage du ruisseau Sainl-Medard a
permis de composer un projel urbain cohérent dans un cadre de vie qualilalif, tout en
préservant les zones humides et en renforgant des zones inondables en fond de vallon,
L'objectif est de créer vers Veneffles un guartier innovanl, porleur de diversité et voué a
accueillir principalement de I'habital ainsi qu'un équipement de quartier central, ouver au
monde associalif el de I'enfance, ainsi que des espaces dédiés au lravail (coworking,
salles de réunion, elc.). Dans le cadre d'une démarche paricipative citoyenne, avec le
soulien de la colleclivité, des aleliers de concertation, composés des fulurs habilanls,
seronl mis en place pour recueillir leurs avis el prendre parl au programme de
I'aménagement d'un local en ceeur de quartier, donl l'usage el le choix du lieu auront été
définis pour la vie de quarlier.

La sociélé OCDL-LOCOSA (Groupe GIBOIRE) a élé retenue en oclabre 2019 en qualité
d'aménageur de la ZAC, suile & une consullation menée par la Ville de Chaleaugiron.
Une équipe de mailrise d'ceuvre a élé retenue pour monler le dossier de réalisation et
assurer le suivi lechnique de |'opération. Elle esl composée des membres suivants :
Archipole (Architecte/urbaniste), Aires paysage (Paysagiste) el Ouest am' (BET VRD el
emvironnement).

Le dossier de créalion de la ZAC a été validé le 16 décembre 2019 par DCM.

D'abord orienté sur un programme de 982 logements, depuis seplembre 2020 & ce jour,
le dossier de réalisation s'est adaplé a la prise en comple de l'environnement el
nolamment des enjeux environnementaux priorilaires liés & la renaluration du ruisseau du
St Médard. L'organisalion urbaine et la programmation ont été recomposées el la ZAC
présente 933 logements, soil une densité de 28,5 logementsfhectare. Le lravail de
composilion s'esl altaché & une répartition des formes urbaines acceptables pour une
ville telle que Chaleaugiron (a hauteur d'environ 45% de logements en collectil el 55% en
logements individuels) el & une mixilé sociale des produits de logements préseniés
(25,5% de logements aidés et 74,5 % de logements libres).
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3. Etat actuel du site
0 La localisation du projet

En perpétuelle mulation sur prés de 50 ans, le lerdloire de la commune de
Chéateaugiron s'é¢tend pour former une commune nouvelle (fusion de plusieurs
communes et regroupemen! de communes conliglies).

L'organisation spaliale, contenue par les nouveaux axes rouliers créés, caraclérise la
nouvelle lecture de la ville, historiquement centrée aulour de son chéateau et sur les
points hauts des versanls de I'Yaigne. Le cenltre historique et patrimonial s'esl agrandi
de quarliers pavillonnaires périphériques & l'ouesl puis vers le sud (Bel Air, Bellevue,
Sainte-Croix, Lann Braz, La Perdriotais...). Désormais, celle organisalion intégre la
commune nouvelle avec les lerritoires d'Ossé et de Saint-Aubin-du-Pavail

La particularité géographique du teritoire local lienl au contrasle de son relief, plus
abrupt au nord el peu marqué au sud. Le sile se caraclérise par un vallon discrel o
s'écoule le pelit ruisseau du Saint-Médard, affluent de la Seiche. Les penles qui
caraclérisent ce relief sonl faibles el réguliéres d'environ 4 % (dénivelé d'environ 12
mélres). Les versants sont orientés majoritairement nordfsud el suivent I'axe est/ouest
du vallon. lls bénéficient d'un bon enscleillement. Le site du Grand Launay s'appuie sur
ces coleaux el le talweg en fond de vallon, selon le méme axe géographique.

Les parcelles agricoles cullivées inscrites dans le périmétre de la ZAC révélenl une
campagne ouverle, formée de grandes parcelles remembrées et d'une maille bocagére
quasiment inexistante. Aujourd'hui, subsisle au Grand Launay un Irés bel alignement
de chénes qui parlitionne le lieu et donl la présence révéle une perspeclive orientée
vers la ferme du Grand Launay lovée dans le vallon,

L'élude dimpacl y révéle une végétalion sans grande sensibilité floristique el une
vegélalion de zones humides en fond de vallon.

Le terriloire est lraversé el distribué par dimportantes infrastructures ceinturant
l'agglomération :

+  Au sud-ouest, la D463 (boulevard urbain sud de I'agglomération) ;

+  Al'est, la D92 (roule de Janzé) ;

+  Ausud, la D234,

La ZAC s'adosse au sud de la D463, en vis-a-vis du lotissemenl de Lann Braz 4 el du
pole d'équipements publics cullurels el sporifs (Zéphyr, piscine, complexe sporif, futur
lycée) el occupe une situalion stratégique d'enirée de ville, Le bourg de Venefiles
implanté le long du talweg du Saint-Médard, s'inscrit dans cetle entité paysagére.

:I-".‘.. mishe
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La ZAC s'élire sur des lerrains agricoles situés sur la pariie sud du terriloire communal.
Ce secleur est occupé par des champs cullivés en appui de I'écarl de Veneffles et du
site commercial Univer, ceinturée par un réseau de voies déparlemenlales, & savair :

¥ Des voiries structurantes qui encadrent le projet

+ le boulevard urbain en bordure nord (D463) |

« en paralléle sud, la Dépadementale 234 (D234) ;

+ al'esl, I'axe hislorique Chaleaugiron/Janzé (D92)

+ al'ouest les roules de la Croix Dorel (D101) et la Vern-Sur-Seiche/Nouvoilou (D34).
Son périmélre se dessine comme une enlité homogéne en lisiére villelcampagne
jouant le réle de porte d’entrée de la ville sud arrivant de Janzé el Veneffles, incluant la
irame verle el bleue du vallon Saini-Médard repérée comme milieu naturel dlintérét
local el enjeu de préservation de la biodiversité, bien que transformée el appauvrie par
I'activité agricole.

Le site correspond acluellemen! & de vasles parcelles valorisées en agricullure
(grandes cultures) el la présence du corps de ferme du Grand Launay. Il présente de
par sa position cenlrale un enjeu stralégique de I'aménagement a proximité du futur
pole d'équipements de la Gaudinais nord, aulre enjeu pardiculigrement important du
confortement du pole d'aquipements existants, associé a la fulure implantation du
lycée et de la desserle en autocars qui lui sera associée.

La D463 esl une voie de circulalion structurante qui est aujourd'hui ulilisée comme
radiale entre la ville et la campagne. Elle supporte un trafic significalif. Une étude est
acluellement menée par le Département,

Du sud, la D234 lraverse la plaine cullivee el mepage des angles de vues
upilloresquesy el des perspeclives é&loignées el parfielles sur la ville, des repéres
verlicaux el des vues sur les clochers. Elle se distingue par un gabaril étroil, aux
accolements enherbés el desserl une campagne habitée, les Hautes Tucquenais, le
Jaunay, I'Omelelle, marquée de corps de fermes. Cel axe esl ulilisé en desserle locale
pour éviler le Irafic de la D463 pour rejoindre Nouvoitou ou Univer el se caraclerise par
des espaces ouverls en premier plan sur la ZAC.

A l'est, la D92 est un axe au tracé recliligne et peu urbanisé du fait de son implantation
en campagne. Voie enlranle, elle se prolonge par I'Avenue Pierre Le Treul vers le
cenlre. Des séquences trés hélérogénes sont imputables a son parcours lingaire.

L'opération se raltache & |a lisiére urbaine de Veneffles el se connecte & Univer par le
vallon Saint-Médard. Elle esl bordée de desserles locales favorables & la création de

nouveatlx acces. R,
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Un projet connecté a son envirohr TTATOTET BT T

Le quarlier a pour objeclif de proposer des logements pour lous dans un cadre de vie
de qualilé, tout en limitant son empreinte écologique.

|l s'appuie sur les caracléristiques locales paysagéres, urbaines et environnementales :

« Le programme d'aménagement intégre une part impordante despaces
naturels pour y wvaloriser leurs fonctions : thermiques, sanitaires et
environnementales.

* Une trame verte et bleue, support de biodiversité el de réduction des ilols de
chaleur, prolongement au sein du quarlier du ruisseau Sainl-Médard existant au
déparl de « Le Jaunay » (au sud du centre commercial Univer) et traversant le
bourg de Veneffles implanté au creux du talweg du ruisseau Sainl-Médard,

+ L'aménagement d'un parc agricole (hors ZAC) dans le prolongement el la
continuité du « Pelit Launay » en bordure de la D463 el son recul inexploité.

»  L'intégration du tissu ancien au nord et a I'est s'effectue & travers un lravail
de couture privilégiant l'implantation de maisons individuelles a leur conlacl et
en vis-a-vis.

1 fitur lveéa — Enls

* L'optimisation d'une exposition favorable en appui du relief, sur les versants
el le plateau, au regard de |a ville.

* Un projet de territoire pensé et connecté & la ville, ses quarliers résidentiels
limitrophes existants et nouvellement étendus (ex : Lann Braz 4), le bourg de
Veneffles et I'habilat ancien inlégré et valorisé en tanl que palrimoine.

+ Un projet organisé et articulé autour du dynamisme et des performances
des services publics pour les habilanls, & lravers les équipements publics
actuels et fulurs, proches et accessibles, cullurels, scolaires el sportifs, (le
Zéphyr, les écoles matemelles et élémentaires, I'ensemble scolaire Sainte-
Croix, le collége Victor Ségalen, le fulur lycée (1500 éléves), la piscine, les
terrains de sports...) et commerciaux (Univer...).

+ Les conditions créées pour prolonger et développer les mobilités douces

el permelire aux habitants de circuler & pied ou a vélo afin de rejoindre les
services el les différents poles d'aclivités (voies cyclables, voie verle, passage

soulerrain... ),
Alr >
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¥ | a typologie batie

La campagne esl habilée de hameaux el corps de ferme lraditionnels el isolés inscrits
dans le relief.

La morphologie du lissu urbain environnan! se compose d'un lissu rural ancien épars
el de corps de fermes conslruits en moellons/schislel/grés el lerre, caractéristiques du
lerriloire rural local,

Sur Venefiles, 'entrée du village est relalivemenl classique, issue de lolissements plus
récenls venus s'élirer jusqu'au croisement des départementales el éloffer le centre
historique autour de I'église. (Photo 1)

Le lissu pavillonnaire disconlinu s'organise selon une pluralité de formes urbaines
hélérogénes, de lerrains bilis isolés et de lolissements anciens el plus récents,

De faible densité, I'habilat individuel esl implanté au cenltre de grands terrains, héritage
des normes réglemenlaires passées (sufaces moyennes des parcelles comprises
enlre 600 el 1600 m?),

Celte morphologie s'explique aussi par I'héritage communal, lorsque le village n'était
pas encore raltaché a Chateaugiron.

Le parcellaire en vis-a-vis &n bordure de la ZAC est composé de champs cullives.

+ Veneffles et le ceeur de village
L'organisation struclurée avec alignement ou miloyenneté, autour de I'église
souligne un lissu ancien mixte qui s'ést implanié le long de la rue Saint-Médard,
paralléle au ruisseau, rue principale de Veneffles el prolongement de la D234,
Sa relation au sile esl liée a la géographie el a l'organisation du parcellaire qui
lui tourne le dos.

+ Laferme du Grand Launay (Fholos 2-3) :
Repérable par son allée bordée de chénes cenlenaires qui méne a la ferme,
composée d'un baliment logis el de ses corps annexes aulour de sa cour,
réalisés en lerrefgré et schiste plus traditionnel el de baliments agricoles
imbriqués (écuries, dépendances...) el de baliments specialises de lype
hangars.

+ La ferme de la Gaudinais (Pholo 4) :
Isolée el composée de 5 batimenls principaux (logis el annexes) insérés dans
une alcbve paysagére.

+ Le Petit Launay (FPholos 5) :
Composé de batiments en pisé.

:Il"'ll-“ et
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Les Hautes Tucquenais (photo 6) :
Une lypologie de bati rural qui se compose de plusieurs béatis tradilionnels,
organisés aulour des chemins d'accés sur un lissu peu resserré. Cel effet de
« porle verte » cadre la lisiére de la ZAC,

B | es franges et les coutures urbaines

Elles se lisent & deux échelles sur le site, le bati et le non béti :

Les lisiéres baties existantes

Elles se composent des silhouetles balies sur 'entrée du village de Veneffles le
long de la D92 et représentent aujourd’hui une proximité visuelle forle, qui tient
& la nature du relief el des lerrains cullivés sur le périmétre de la ZAC.

Les objeclifs mis en place pour le remaillage de la ZAC avec le tissu exislan! et
toul particuliérement vers le site commercial Univer, consistent & maintenir des
porosités el des connexions au quarlier pour instaurer des relations inter-
quartiers.

Les lisiéres naturelles

Le réseau départemental parlicipe largement a la découverte des lisi¢res avec
le quartier. Deux lisiéres périphériques, la D92 el la D234,

La premiére est une liaison historique (roule JanzéVeneffles) vers ls cenlre.
Son profil genéreux en rase campagne est renforcé par les marges de recul et
son emprise large el recliligne. L'intersection de ces deux départementales
marque l'entrée de Veneffles,

L'articulation avec les espaces agricoles cullivés constitue une frange rurale

« ouverle » sur le grand paysage qui assure une transition douce entre |'entrée
de la ville el la campagne.

La route est encaissée sur la séquence du vallon au chemin de la Gaudinais
(vers le giratoire).

La D463 de par sa largeur et sa fréquentation est un axe important dans la ville.
Aujourd'hui il est ulilisé comme « radiale » pérurbaine el échanges entre ville el
campagne. |l laisse peu d'ouverlures visuelles sur le sile, exceplé |a séquence
d'arrivée sur |e giratoire. La vocalion de cet axe en boulevard urbain paricipera
4 son insertion urbaine et & 'amélioration de la sécurilé et parliculiérement & la
régulation des accés pour mailriser I'entrée du futur quartier,
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Connexions aux voies existantes O Les accés et dessertes

" Organisation actuelle

La silualion privilégiée de la ZAC, a proximité des infrastruclures rouliéres, des
élablissements scolaires el équipements sporlifs acluels, du fulur complexe sportif et
parking du lycée est un atout en lermes de déplacement el mobilité.

La ZAC bénéficie d'une desserle de proximilé depuis les axes rouliers majeurs qui
contribue & son image de quarlier stralégique et atiractif.

Le réseau des voies exislantes comporle une armalure qui struclure fortement la lrame
urbaine. Celle derniére conslilue I'entrée de ville sud de Chaleaugiron (D92).

Si l'on excepte l'ouverlure de la D463, |a liaison D234/D92 el 'aménagement de |'acces au
lieu-dil la Gaudinais, |a trame viaire a peu évolué.

L'abjectif du tracé urbain projeté esl d'offiir un conlexe favorable au développement du
quartier, bien desservi par une hiérarchisation de voies lisibles privilégiant une modération
de la vitesse. Le projet s'est lourné vers le renforcemenlt des modes allernatifs adaptés a
chacun (vélos, a pied...) el en parliculier & travers un réseau de pistes piétonsivélos
sécurisées reliant les polarilés enlre-elles. Les espaces publics ont élé dimensionnés pour
répondre aux enjeux des mobilités douces et favoriser une appropriation du domaine public
el des espaces récréalifs par les habitants.

Le remaillage et les conlinuités avec le maillage départemental sont essenliels. Plusieurs
connexions viaires peuvent s'élablir comme repérées sur la carle :
deux acces principaux définissent |la vole primaire nord/sud-est/ouest ;
v une voie d'insertion enlrante depuis la D463 au nord ;
v Une entrée sorlie-entrée sur la D92 & l'est,
+  Deux accés secondaires en piquage sur la D234 organisent et structurent le sud du
quartier par un maillage cohérenl. Ces nouvelles connexions redéfinissent une
hiérarchie dans la d rte dans lad rle du terriloire sud.

Afin d'assurer I'inserlion des flux de la ZAC, un giraloire sera aménagé au carrefour de
Venelfles, La D234 sera requalifiée au droil de la ZAC.

La validation des accés & la ZAC du Grand Launay a fait l'objet d’une concertation
étroite menée avec le Conseil départemental 35.
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O Les réseaux B Réseaux des ealx usées

. Topographie et principes généraux d'écoulement Plusieurs réseaux de collecle des eaux usées sonl présenls en périphérie de la ZAC.
Le plus proche se lrouve au niveau du village de Veneffles, au croisement de la D92 el
La zone est situge dans un fond de vallon marqué par la présence du ruisseau Sainl- de la D234, Seulement le réseau est plutdl ancien, raccordé sur un posle de

Médard, qui transite au point bas, relévement qui refoule les eaux collectées vers le cenlre-ville (disposant également
La topographie sur le site de la ZAC esl reéguliére, la pente moyenne du site étant de d'un réseau assez ancien el dégradé).

|'ordre de 4 % moyen sur le versant esl, et 2 % pour le versant ouesl. Le réseau des eaux usées le plus proche, et aple & accueillir les eaux provenant de
L'ensemble des écoulements se trouvent dirigés vers le paint bas silué au niveau du l'apéralion, se lrouve au croisement des D463 el D92 (rond-point de Rennes) distant
passage du ruisseau sous la route départementale n® 92 (D92). de 1,9 km au nord-ouest du projel.

Le relief - Les courbes de niveau

¥ Réseaux des eaux pluviales

L'ensemble des eaux de ruissellement sera capté el dirigé vers des ouvrages de

rétention silués en point bas du sile. Ces ouvrages seront raccordés sur le ruisseau
Sainl-Médard qui transite dans le fond du vallon,
L
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" ¥ Réseau télécommunication
Réseau eau potable

Lalimentation en eau polable de la ZAC sera assurée depuis le réseaux existanls | 3 7aC sera alimentée depuis les réseaux de télécommunicalion aériens existants
situés sous la D92. Celte conduile esl en PVC el de 160 mm de diameétre, jusqu'au situés le long des D463 ou D9Z.

carrefour La gaudinais/ chemin du temple, el se prolonge en diamétre 140mm vers le
sud.

Le réseau d'eau potable sera dimensionné pour assurer la défense incendie de
I'ensemble de |'opération el égalemenl alimenter en eau polable 'ensemble des
Logements.
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¥ Réseau fibre optique

La desserte en fibre optique de la ZAC sera assurée depuis le réseau existant situé sur
l'accotement au croisement des D92 et D463,
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B Réseaus électriques

L'alimentation électrique de la ZAC sera éludiée en lien avec les services d'ENEDIS el

aura pour origine les réseaux existants silués a proximilé de |'apéralion.
Un réseau HTA est présent en limite sud-est de la ZAC, el alimentera plusieurs posles

de transformation électrique répartis sur la zone.

La desserle basse tension sera assurée par un ensemble de postes de transformation
éleclrique a créer que I'élude d'ENEDIS viendra préciser.

Plan basse lension
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B Réseaux électriques (suite)
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L'alimentation en gaz de la ZAC sera assurée depuis la conduile de distribution

existante siluée sur l'accotement de la D92,
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4, Projet d’aménagement
O Intentions

La ZAC s'inscril dans un territoire de projet pour lequel le PLU fixe des objectifs ambitieux
en terme de logements, de fonctions complémentaires & I'habital el d'environnement. Les
principes de I'éco-quartier ont & suivis & travers les ambitions et engagements déja
signifiés et idenlifiés au dossier de création, puis validés au stade de la réalisation el
notamment en lerme d'environnement el de recours aux énergies renouvelables par
I'anticipation de la RE 2020.

Les fondements principaux sont basés sur la mixité sociale el un cadre de vie agréable,
impliguant des enjeux pluriels et des impacts sur le développement de |a ville,

Les formes urbaines développées dans la ZAC sont composées d'flols colleclifs délimités
par des espaces publics qui les fédérenl (avenue, rues, place, vallon ou espaces
paysagers), el d'un lissu parcellaire plus représentalif de la diversité de la maison
individuelle (maisons de ville compacles, en bande, ou groupées) organisé en lien étroit
avec le lissu urbain exislant el la campagne.

Celte modularilé offre des lypologies dilférenciées de I'habital de tailles el de hauteurs
différenles, jusqu'au R+3+C en centralité ou aux abords des espaces publics majeurs
(centralilé de quarlier, équipements, rive ouest du vallon (pour prés du tiers des colleclifs
programmeés). Le choix de la compacité et de la continuité batie des colleclifs en angle ou
alignés sur voie au coeur du quartier, compose des ilols ouverls el « passanls » el une
occupalion interne appropriée au jardin de pied d'immeuble par les fulurs usagers. Cetle
morphologie ménage un ensoleillement favorable en variant la trame urbaine associée a
une densité urbaine plus mesurée.

L'approche qualitalive des espaces publics et I'altention poriée aux espaces de transilion
et de prolongement des logements offrent un rapport d'échelle harmonieux entre les
espaces conslruits et les espaces libres.

O Parti d’'aménagement retenu

" philosophie générale

La ZAC esl congue comme un quartier jardin ouvert vers le vallon, la ville, Veneffles el

Univer el séquencée en flols mixtes de lailles variables :

+ une cenlralité en coaur de quartier ;

+ des programmes de logements collectifs en bordure du vallon (environ 131 logements)

+ des maisons individuelles dont la forme compacte privilégie la maison de ville autour
de cours urbaines el le long des venelles, en transilion douce avec la campagne et

I'habitat isolé existant (Le Petil Launay, -

Le Jaunay, La Gaudinais), R
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B e parti paysager

~ Penser la ville par le paysage et le tissu urbain

La municipalité a placé parmi ses principales priorités : l'aide a l'accession a la
propriété et le respecl de I'environnemenl, Ainsi, un scin particulier a été apporté au
projet, de maniére & l'intégrer dans une démarche de développement durable, plus
respeclueuse de |'environnement et de l'identité du paysage dans lequel il esl implanta.

Le projet d'aménagemenl du futur quarlier du Grand Launay porte, en effel, une
réflexion & grande échelle qui reconnait les atouts du grand paysage dans lequel s'ast
développée la ville de Chéaleaugiron.

Le site esl localisé dans la vallée de la Seiche. |l s'inscril dans un paysage fagonné par
la présence de 'eau et nolamment par I'un des affluents de la Seiche, le ruisseau
Saint- Medard. Au sud el & l'est, les horizons lointains voienl se délacher les coteaux
d'Amanlis el de Saint-Aubin-du-Pavail. Au nord du site, la ville de Chéleaugiron el le
cenlre commercial Univer conslituen les limites proches du site.

Le fulur site de projel est également inscril dans un paysage trés qualitalif constilué de
lerres cullivées, de bocages el de vergers. Ceux-ci ont néanmoins largement disparus
en 1950 pour les vergers et lors du remembrement des années 1970 pour le bocage.

Le projet s'altachera & conserver le palrimoine végélal restant sur le sile et nolammentl
la double allée de chénes traversanl celui-ci du nord au sud. |l s"atlachera également &
reconslituer un maillage arboré conséquent de vergers el de bocages aujourdhul
disparu.
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» Latrame verte

Inscrit sur un territoire fortement remembré, le site ne comprend pas de maillage
bocager struclurant. Les vestiges du bocage et la double allée de chénes présents sur
le site sonl conservés. Certains arbres de celle allée, identifiés pour leur qualité de
port, font I'objet d'une atlention particuliére dans leur intégration dans le quartier.

Le projel vise la reconslilution de corridors écologiques autrefois existanls et connectés
enitre eux. En périphérie de quarlier, des lisiéres boisées sont plantées. Elles sont
reliées a des allées bocagéres orienlées nord-sud el esl-ouest.

On distingue ainsi sur la limite ouest la reconslitulion d'environ 970 ml de haies
bocagéres, et sur la limite est de I"apération, environ 700 ml de haies bocagéres el de
bosquets.

Des vergers autrefois existants sur le site sont reconstilués notamment en frange sud
du projet. 6 000 m? de vergers sont ainsi replantés.

Le vallon Saint-Médard quant a lui est réinvesti de bosquets et d'une flore spécifique.

L'ensemble des voies est accompagné d'alignements discontinus d'arbres de

moyenne, pelile laille ou cépées. Des noues, massifs arbuslifs el de vivaces
accompagnenl ces plantalions arborées.

# Latrame bleue

La topographie du site est définie par la pré dus rui Sainl-Médard traversant
le site suivant un axe nord-ouest, sud-est. Il en découle une topographie s'infléchissant
vers cel axe, consliluée de plusieurs pefils versants alimentant les zones humides en
point bas.

Le ruisseau Sainl-Médard, présent sous la forme d'un fossé aujourd'hui, est reméandré
et refrouve ses lits mineurs el majeurs. Inscrites dans ce vallon « reconfiguré », les
zones humides font |'objet d'une attention particuliére.

Le recueil des eaux pluviales dans le projet esl assuré par la présence de noues de
transit paysagées ou de fils d'eau minéraux inscrits le long ou au sein des voies. Ceux-
¢l acheminent les eaux de ruissellement en point bas vers les bassins de rétention et
les zones humides pérennisées par cetle alimentation.

En concertalion avec le syndicat du bassin versant de la Seiche EFTB (Etablissement
Public Territorial du Bassin de la Vilaine), le projet défini des aménagements dans un
esprit de protection et de mise en valeur du milieu.
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B e parti urbain

Le projel es! structuré autour du vallon Saint-Médard silué en coeur de quartier, a 10
minutes a pied du centre-ville.

Réserve d'espaces a léres nalurels plionnels en ville, le vallon se connecle aux
quarliers proches el leurs équipements, au fulur équipement de la Gaudinais nord,
associé a l'arrivée du lycée en 2025 el met en lien le magasin de producteurs bio/locaux

initié sur la ferme de la Gaudinais.

Le parti d'aménagement en flots du projel urbain facilite les relalions urbaines et les
perspeclives visuelles créées. Il y a a la fois un alignement sur rue ou en balcon sur le
vallon et une respiration entre les colleclifs implantés dans les ilols jardinés.

Les logements s‘inscrivent dans des programmes & laille humaine et proposenl une
diversité de formes et d'architectures, Une qualité architecturale est atlendue dans la
conceplion des futurs projets pour proposer des architeclures & la fois distincles et
soignées.

Afin de garantir l'unité du quarlier, les masses balies el les implantalions seronl lraitées
de maniére cohérenle enlre les programmes. L'archileclure des loils sera tout
particuliérernent éludiée du fail des vues engendrées par le relief el des co-visibililes.

Progressivemenl, le rappor d'échelle entrelenu avec l'existant se décline en gabarils
moins hauls avec des typologies de maisons.

Le projet proposé s'altache & défendre les valeurs suivantes :

+  une qualité du cadre de vie ;

+ des espaces de transilion entre les échelles urbaines el humaines ;

+ des logements bien orientés offrant des vues sur les espaces paysagers (vallon,
coaurs d'ilots, rues, ruellesfvenelles, cours urbaines, jardins, allées plantées el mail,
Jjardins privalifs...)

« des logements traversanls, aux orientalions de fagades différentes ;

» des balimenls adaplés a la RE2020 en vigueur ;

+ des ofientations de parcelles favorables a la réalisation de balis bioclimaliques el la
réalisation de logements avec un niveau passif recommandé,

+ une démarche ciloyenne menée avec les habitanls sur l'usage de I'équipement.

Le parli d'aménagemenl es| délaillé ci-aprés en cohérence enlre architeclure el paysage
et se décline selon deux thématiques principales :

+ les espaces publics ;

v le projet d'habitat.

Alrss -
paysaglate ~4 Ouest dm



Envoyé en préfecture la 29/03/2022
I. NOTICE DE PRESENTATION Regu en préfecture la 20/03/2022

Typologies des espaces publics - Ossalure générale

L'aire de la
lisiére

La lisidre
bocagére

Le grand
verger

SN ) =

-
e T .,

. W ey

e e, LT y

L T ,3.' [ R
;l\; ‘,';:‘{.

i Le parc
cultivé
- (hars ZAC)
N
Le vallon
St-Médard

La place
du canal

- “‘ ..
4 o L{r’_':_'._‘ -l "'
{ ]
L'allée des pelits G =
fruits

e e

sation — Mars 2022

mnavie | 1 -AYR, 702)

1D : 035-200064463-20220321-2022_03_21_04-DE

B eses paces publics
» Latrame publique

Sur les 40,76 ha aménagés de la ZAC, prés de 19,35 ha appariiennent a la trame
publique qui parlicipe aux ambiances végétales du nouveau quartier.

Un des éléments phare de la rame eslt conslitué du vallon Saint-Médard, armature
structurante sur laguelle s'adosse le futur quarlier du Grand Launay.

Silué en limite nord el nord-est du futur quarlier, espace traversant au sud-est, le vallon
qualifie le projet, ses limiles, et fédére des liaisons au conlexte proche et au sein du
projel. Au nord, il trouve un prolongement, par le parc cultivé (hors ZAC) lieu dédié aux
productions locales.

Quvert sur la ville el le quarlier, il est conneclé a l'ensemble des espaces publics du
projel par un réseau de malllages doux.

D'est en ouesl, on dislingue alors « |a place du canal », cozur de quarlier, en proue sur
le wallon. En interface avec « le jardin des grands chénes », jardin de jeux ancré a
|'allée cavaligre, la place du canal constitue un lieu de rencontre mulligenérationnel.

Au centre du projel, « I'allée cavaligre », double alignement de chénes lraversant le
fulur quartier suivant un axe nord-sud, desserl l'éguipeament de la ferme du Grand
Launay el « le jardin de la ferme », dédiée aux plus petits.

De l'est vers le sud-ouesl, du vallon vers la limile sud du projel, « |'allée des petils
fruits » méne au « grand verger » de fruils a croquer, En relais, on distingue
également, ponctuant les quariers sud-ouest et sud de l'opération, deux carrés de
vergers.

A l'ouest, « la lisiere bocagére » lraversée par la piste cycles, est poncluée en son
milieu par « l'aire de la lisiére », espace de jeux de plein air dédié au ballon et aux
vélos,

Celle aire se connecte visuellement el physiquement directement au vallon par
I'avenue du canal, axe principal est-ouest d'entrée sur le quartier.
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# Levallon Saint-Médard

Traversé par le ruisseau Saint-Médard a I'état de fossé aujourd’hui, le projet défini un
espace nalurel majeur ol |'eau retrouve sa place.

Le reméandrage du ruisseau, le nouveau fracé d'un lit mineur el majeur pour celui-ci,
couplé aux zones humides existanles et aux bassins nouvellement créés, redéfinissant
un environnement propice au développement d'une nouvelle biodiversité.

Les bassins de rélenlion dédiés a la récolle des eaux pluviales du quartier sont congus
de fagon & s'intégrer dans cel ensemble. Des penles douces, au maximum 3/1,
favorisent 'aceés aux mares reconslituées, des limites plus lenues permellent de les
surplomber et de les observer,

L'espace remodelé esl paysagé, planles hygrophiles, semis spécifiques el prairie,
inilient dés le déparl le développemenl d'une flore locale riche el variée, adapiée au
milieu

D'une superficie de 6,6 ha, reconquit par le ruisseau el riche de linstallation d'une
nouvelle faune et flore locale, le vallon constilue un vasle espace naturel auquel
s'ancre le nouveau projel urbain.

Ce quadranl nord-est, en interface avec la D463, la ville, et ses équipements qualifient
la limite du nouveau quarier.

Espace lraversanl sur sa parlie sud-esl, il fédére les liaisons inter-quartiers, connecte
le quartier & la ville, 4 Veneffles, au centre commercial Univer.

L'ensemble des cheminemenls doux y convergent, la piste cycles le lraverse pour
rejoindre les équipements, les élablissements scolaires, le futur lycée, le centre
aquatique de la ville de Chateaugiron.

Le vallon favarise la mobilité douce vers les équipemenis du centre-ville et génére ainsi
des aménagemenis offranl une alternalive au lout-automohile.

Nouveau support de biodiversite, le vallon qualifie, desserl, mais esl aussi un lieu de
découvertes et de ballades. Mouvel espace public naturel, favorisant le développement
d'espéces végélales et de milieux propices & la biodiversité, il eslt ponclué
d'aménagemenls de loisirs spécifiques, en vue de sensibiliser les habitants au milieu,
dans le respect des habitals nalurels el de la biodiversité (senlier pédagogique,
observaloires a ciseaux, refuges, ruches...). Aflin de protéger le milieu, certaines zones
sonl prolégées el ne peuvent élre fouldes. Des observaloires permeltent alors de

regarder la faune et la flore a distance.
l:!',.-'.‘”.“
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# Levallon Saint-Médard - Le parc cultivé (hors ZAC)

Le vallon Sainl-Medard, espace naturel exceplionnel, pourra devenir & fravers des
aclivités pédagogiques permanentes ou lemporaires, un support de projet concené de
développement durable el d'une démarche citoyenne.

Fédérateur de nouvelles pratiques el usages qui ne s'arrélent pas au seul périméire de
la ZAC, il pourra et cela principalement sur sa partie nord, élre le support de
développement d'une agriculture de proximité encouragée par linstallation d'un
colleclif de producteurs biollocaux projeté sur la ferme de la Gaudinais (hors ZAC),

Un « pble maraicher » pourrait ainsi rouver une place dans le sile, conforté par le
grand verger au sud el les jardins parlagés silués dans l'allée des petits fruits.

En parenarial avec des associalions, une « maison de la nature » pourrait utiliser I'une
des annexes de la ferme pour héberger des ateliers lies a environnement (en lien avec
les &coles, I'ALSH...).

Ces réflexions seront approfondies au slade avant-projet en étroite concertalion avec
les élus. Les premiers habilants pourront également y étre associés, dans le cadre de
la démarche citoyenne.
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# La place du canal

La place du canal, piétonne, est un espace public important. Centre de gravité du coeur
de quarlier, elle concentre les animations majeures de rencontres et d'usages. Tenue
sur sa limite nord, par le canal, elle pourra élre poncluée d'équipements, supports de
sociabilité (jeu de boules, boite & livres, ...) Elle s'élire & I'esl vers le vallon sous la
forme d'une estacade en bois, plateforme surplombant les zones humides. A I'ouesl,
en accroche a l'allée cavaliére, elle est animée par |'aire des grands chénes.

» Le jardin des grands chénes

Le jardin des grands chénes esl une aire de jeux valorisant la présence des chénes de
l'allée cavaliere. Elle comprend des équipements ludiques invilant a observer el
découvrir les arbres majeslueux.

Le jardin des grands chénes el la place du canal, par les usages el praliques qu'ils
proposent, définissent un lieu de convergence mulli généralionnel en coeur de quartier.

# L'allée cavaliére

L'allée cavaliére est constituée d'un double alignement de chénes présents sur le sile.
Dans le cadre du projel urbain, cetle allée est mise A distance des fulures habilalions
afin de la préserver. L'allée esl un axe doux dédié aux cycles el aux promeneurs. Elle
méne aux fulurs équipements de la ferme du Grand Launay.

# Lejardin de la ferme

Le jardin de la ferme esl situé a l'extrémilé nord de l'allée cavaliére, prés de la grange,
un des baliments patrimoniaux identifiés comme batiment d'intérét.

La jardin dédié aux plus pelits comprend des jeux ludiques en beis autour du theéme de
la ferme. Une réflexion sera menée par les élus el les services de la Ville pour
envisager |'utilisalion de cel équipement dans le cadre du fonclionnement de I'ASLH.
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» L'allée des petits fruits et les vergers

L'allée des pelils fruils est un axe doux s'élirant du vallon vers le sud de I'opération.
Cette allée s'inscrit sur une canalisation gaz (distribution).

De part et d'autre du chemin doux s'élirent des massifs gourmands de pelits fruits,

Sur la frange sud du chemin, des jardins partagés, non loin des ilols colleclifs, se
succédent et animenl la ballade.

L'aliée des pefits fruils méne au grand verger, installé sur la limile sud de I'opération.
Le grand verger met & dislance les lols individuels, silués les plus au sud de
I'opération, de la D92, |l confére au projel une fagade champélre a limage des
paysages de vergers d'aulrefois présents sur le site.

Le verger es! un lieu de convivialité ou la cueilletie des fruils a croquer est aulorisée el
libre. Il conslifue également un corridor écologique esl-ouesl raccordant le vallon & la
lisiere bocagére ouesl. La gestion différenciée de cel espace est propice a l'inslallation
d'une pelite faune et d'insectes pollinisateurs.

Le verger est ponclué de poches de stationnement intégrées entre les plantations. Des
espaces poncluellement clos peuvent étre gérés par de I'éco-péturage.

Le cheminement doux en site propre lraverse le grand verger d'est en ouest.

e

) ::r’.'.lc“"



GIBOIRE

Envoyé en préfecture le 20/03/2022
Regu en préfecture le 20/03/2022
Affiché le

I. NOTICE DE PRESENTATION

La lisigre bocagére el l'aire de la lisiére

Lalisitre | 2.
bocagére | 'i
I =

ZAC u Le Grand Launay » - Dossier de Réalisation — Mas 2022

ARCHIPOLE L iero ot Archifecture - Adrus paysage Marion Gattis - Ottt am’

1D : 035-200064483-20220321-2022_03_21_04-DE

» Lalisiére bocagére

La lisiere bocagere s'élire sur la limite oues! de 'operalion et se retourne au nord le
long des lots individuels. Elle est constituée d'une bande boisée pourvue de grands
arbres et d'une strale arbuslive de lisiére. La lisiére met a distance les lots individuels
des cullures agricoles,

Par sa reconstitulion, la lisiere bocagére est un corrdor écologiqgue majeur de
I'opéralion, Elle esl longée sur sa limile esl par |a piste cycles en sile propre.

On retrouve également une densité de planiations similaire & la lisiére bocagére, en
limite est du quartier. Celte frange qualiie l'entrée esl de l'opéralion avant le
franchissement du vallon.

» L'aire de la lisiégre

Poncluant la lisére bocagére en son milieu, l'aire de la lisiere est une aire de jeux
raversée par la pisle piélons feycles. Elle propose un parcours ludique el favorise, par
la mise a disposilion d'un vaste espace ouverl el de mini buls, les jeux de ballons,
L'aire de |a lisiére comprend également des tables de pique-nique, invitant a la pause.

L'aire de la lisiére offre des perspeclives visuelles esl-ouesl de la lisiére vers le vallon
el I'entrée de I'opération.
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B Les espaces publics

# Latrame viaire

La trame viaire est constiluée d'un axe primaire structurant, orienté nord-sud qui
s'infléchit suivant une orientation est-ouest. Ce tracé est-ouest correspond a celui de
I'ancienne voie romaine traversant le site.

A cel axe primaire viennent se greffer au sud, deux axes secondaires nord-sud
conneclés eux-mémes & des voles tediaires, venelles ou cours urbaines,

Au nord de l'opération, les venelles el cours urbaines se conneclent directement A |'axe
primaire pour desservir les parcelles privées.

La voie primaire est dimensionnée de fagon & permellre la circulation éventuelle de
bus. Les gabarils des voies primaires, des axes secondaires et tertiaires ainsi que les
girations au niveau des carrefours sont congus de fagon & facililer le passage des
camions de collecle des ordures ménagéres.

Concemant les carrefours el plaleaux, une allenlion pariculiére est poriée au
traitement de ceux-ci & l'nteface des places, des liaisons douces el des différenles
voles, Les marquages sonl traités par un enrobé résine de teinte claire et
accompagnés de moabiliers urbains favorisant la fluidité des flux piétons el vélos, Ces
aménagemenis pacifienl la circulation aulomobile.
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La voig piimaire : l'avenue du bocage

» La voie primaire : I'avenue du hocage

L'avenue du bocage conslilue une séquence de |'axe principal de la ZAC.

On distingue en effet l'avenue du bocage qui s'élire du nord au sud et I'avenue du
canal d'est en ouesl.

L'avenue du bocage comprend l'un des deux points d'accés principal & la ZAC. Il s'agit
de |'accés nord depuis la D463,

L'avenue du bocage offre une premigre séquence de paysage en franchissani le
ruisseau Saint-Médard mis en valeur par une voie qui lend & suivre le plus possible la
topographie.

Au niveau du guartier, I'avenue du bocage permel d'organiser progressivement la
densité, de distibuer direclemenl cerlains logements mais surloul de privilégier un
macro-ilot de logements colleclifs, pigtonnier,

Celte avenue d'une emprise de 15,30 méires se délaille comme suit :

i

* une chaussée en enrobé de 6 m de large |

+ de par el d'aulre, une bande planiée de cépées de 2 m de large el une noue
plantée d'arbres de grandes tailles, el de cépées de 2,50 m de large ;

* une pisle mixle piélons / cycles en enrobé de 3 m de large, cdté collectif (ilots
A, A') el un rotloir de 1,80 m de large en béton, colé maisons individuelles.
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» Lavoie primaire : I'avenue du vallon

L’avenue du vallon constitue la seconde séquence de l'axe principal de la ZAC.

On distingue en effel l'avenue du bocage qui s'élire du nord au sud et l'avenue du
valion d'est en ouest.

L'avenue du vallon comprend I'un des deux points d'accés principal & la ZAC. Il s'agit
de l'accés est défini depuis la D92,

Orientée est-ouest, I'avenue du vallon s'inscrit sur le tracé de I'ancienne voie romaine
traversant 'opéralion. Elle offre de longues perspeclives sur le nouvesu quartier vers la
lisiére boisée el vers le vallon.

Par la collecle des eaux pluviales des ilots de logements colleclifs et des voiries
adjacentes, elle met en scéne la présence de l'eau au sein du quarier, qu'elle
achemine jusqu'au vallon. Une grande noue ponctuellement magonnée en canal longe

+ de part et d'aulre, une noue-canal, plantée de végélaux hygrophiles de 3,40 m
de large et un trottoir en béton de 1,80m de large ;

« une piste mixte piétons / cycles en enrobé de 3 métres de large, coté collectif
(ilots A, B, C)

Unasputinn la voie et accompagne la voie cycles en sile propre.

;_ Cetlte avenue d'une emprise de 14,2 métres au sein du quartier se définit par :
: + une chaussée en enrobé de 6 métres de large ;
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» Lavoie primaire : le passage du vallon

Le passage du vallon conslilue I'extension Esl de 'avenue du vallon au niveau du
franchissemenl du ruisseau Sainl-Médard. En effel, comme pour l'avenue du bocage,
l'antrée sur 'opération se concrétise par le franchissement du ruisseau mis en valeur
par une voie qui lend & suivre le plus possible la lopographie.

De gabarit réduit afin de minimiser 'emprise sur le vallon, le passage du vallon est une
entrée privilégiée dans le quartier. Le passage donne & voir de longues perspeclives
vers le vallon, espace naturel d'une grande richesse environnementale,

Sur celle enlrée, les flux doux piétons-vélos sonl sécurisés par la réalisalion de murels
magonnés ou de massifs planiés silués de parl el d'aulre de la voie. Les murels, en
parement de pierres naturelles, qualifient également I'enirée de quartier.

Le gabarit du profil du passage du vallon esl de 12,80 m. |l comprend :

* une chaussée en enrobé de 6 m de large |

+ de parl el d'autre, une haie de 1m de large ou poncluellement un muret en
parement de pierres nalurelles d'une largeur de 50 cm, accompagnés d'une
bande de pavés bélon joints secs de 50cm de large ;

+ une piste mixte pigtons / cycles en enrobé de 3 m de large, cété nord el un
trottoir de 1,80 m de large en béton, coté sud.
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Les voles sacondaires | les rues du verger
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» Les voies secondaires : les rues du verger

Les rues du verger soni les axes secondaires conneclés a l'avenue du vallon el
desservanl les coeurs de quarlier.

Orientées nord-sud, elles s'ancrent au sud a la D234, pour offrir deux points d'entrées
sud sur le quarlier.

Elles sont reliées & I'avenue du vallon par des carrefours trailés en plaleaux el qui
privilégient les lux en modes doux.

La rue du verger ouesl longe et dessert ['aire de la lisiére.
Les rues du verger sont marquées par la présence de fruiliers d'ornements. Elles
assurent une continuité paysagére du grand verger qualifiant la frange sud au sein du
quartier,
Ces rues ont un gabarit de 10,50 métres. Elles se composent de ;

+ une chaussée en enrobé de 5 m de large ;

+ une bande plantée d'arbres de petite taille de 2,50 m de large ;
+ des trottoirs de 1,50 m de large en béton, de part el d'autre du profil.
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Les voies lerfiaires : les cours urbaines el les venefles

» Les voies tertiaires : les cours urbaines et les venelles

En réduisant la vilesse des aulomobilisles a

celle-ci.

une bande béton de 1,10m de large ;
un fil d'eau pavé de 0,40m ;

« un fil d'eau pavé de 0,40m ;
« une bande en bélon de 1,10m de large.
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Les voies leriaires sonl constiluées des cours urbaines el des venelles.

30 knvh dans la ZAC, la sécurité des

piélons et des vélos est améliorée. De gabarils réduils, ces voies lertiaires sonl ainsi
parlagées et présentent des ambiances singuliéres el qualitatives. Conslituant la
majeure parlie des voies du nouveau quarlier, elles favorisent les modes doux el
conforlenl le plan communal vélo porté par la colleclivite.

Par leur dimensionnement, elles minimisenl leur impact sur I'espace public.

Les cours urbaines et les venelles se développent différemment en fonclion de leur
localisation. La différence réside dans le positionnement du fil d'eau de récupération
des eaux pluviales, situé d'un coté ou l'autre de la voie, en fonction du nivellement de
Les cours urbaines ont un gabaril de 7,50 métres. Elles se composent de :
+ une chaussée en enrobé de 4,80 m de large ou de 3, 70m en enrobé associée a
+ une bande de pavés joints engazonnés franchissable d'une largeur de 2,30 m,
ponctuellement plantée de cépées et permettant le stationnement longitudinal.
Les venelles ont une largeur de 6 méires. Elles se composent de ;

« une chaussée en enrobé de 4,50 m de large ;
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Les trames douces » Les liaisons douces

Qualre échelles de liaisons douces & I'échelle du quartier sont & noler.
Les liaisons internes de

Les liaisons douces lraitées sous forme d'allées de 3 mélres de large assurent les
continuités dans I'épaisseur des lisiéres et définissent une perméabilité au quartier,

Elles permeltent des porosilés el connexions enlre les espaces publics struclurants du
quartier ! la lisiére bocagére ouesl, le grand verger au sud, le vallon Saint-Médard et
son ruisseau, les jardins...

« On distingue les liaisons douces associées aux voiries sous la forme d'une
continuité de promenade piélons etfou vélos de 1,50 m ou 3 m de large assurant
les mobilités a I'échelle du ceaur de quartier,

»  En sile propre est défini un itinéraire central, convergeant vers la centralite et le
passage de la vallée via La Gaudinais, en appui du chemin gallo-romain. Un
deuxiéme parcours esl congu au dessus du passage de la canalisalion de
distribution de gaz et compléte le disposilif.

Ligisons pidlonsicycles associées aux voles

Lisisons pidlonsicycles en site propre
Enrobé

Ll
S Sable stabifisé renforck
r—

Aréne granilique - - - ] - | =

=== | [aisons hors périméire ZAC

Le Grand Launay » - Dossier de Reéalisation =

::"‘l‘ll“l. w? Ouest dm




l Envoyé en préfeciura le 20/03/2022
| I. NOTICE DE PRESENTATION Regu en préfeciure le 28/03/2022
|

Affiché |a
1D : 035-200064483-20220321-2022_03_21_04-DE

Les (rames douces » Les liaisons douces

exions en liaisons douces de la

Le parcours du vallon chemine el relie la ZAC avec les équipements existanls ou a
venir. Ces promenades mixles se conneclent aux différents parcours 3 I'échelle de la
ville (voie verte) et se prolongent nolamment jusqu'au lycée el équipements publics
exislants du centre-ville

En parcours est ouest, le cheminement créé par la ZAC sera poursiivi vers le
centre commercial Univer a louest.

+  Latraversée de la D463 sera assurée par un passage soulerrain propre a assurer
celle mobilité urbaine tanl pour les cycles que pour les pigtons. A I'emplacement
de l'actuel boviduc, ce passage sera élargi, éclairé el sécurisé avec une voie en
propre pour les cycles el une voie pour les piélons. Celle traversée sécurisée de la
Départementale en mode aclif élablira le lien entre la zone d'équipements publics
siluée au nord esl de la ZAC (« Aire de dépose » ramassage scolaire du lycée,
parking, équipement sporlif) et le fulur lycée mais égalemenl les équipemenis
publics & proximilé el le Centre-Ville. Sa mise en service correspondra a a la
livraison des logemenls dés la premiére tranche. Les éludes de programmation du
lycée el des équipements liées intégreronl cetle question de la mobilité urbaine et
pourront apporter las précisions sur le iraltement de celle traversée.

i Ligisons piflonsicycles associées aux voies

Liaisons piélonsicycles en sile propre
o Enmobé
A

Sable stabillsé renlored

Aréne granilique
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Coupe de principe de l'ouvrage de lraversée de la D463 ~ (Poni-cadre)
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» Les stationnements

Les stationnements sonl répartis sous forme de petites unités en « poches » de
slationnement de dix a vingl places el sur voirie en longitudinal.

On distingue deux parkings majeurs. Un parking principal silué en centralilé & proximite
de I'tquipement du Grand Launay comprenanl environ cinquanie places, el un second
dans le prolongement de I'avenue du canal, au sud du jardin de |a lisére, comprenant
environ 35 places. Les autres parkings sont regroupés aux abords du wallon, ou
ponciuent de fagon répartie les différenls secteurs d'habitals.

Tous les stalionnements sont réalisés en pavés bélon joints engazonnés afin de
maintenir une perméabilité des sols, favorisanl ainsi l'infiltration des eaux pluviales.

Seuls les parkings inscrils dans le grand verger sonl réalisés en mélange lerre/pierre.

A léchelle de la ZAC, on dénombre environ 484 places de stationnement public en
aérien.

Le covoilurage sera étudié en lien avec le futur complexe sportif el parking du fulur
lycée sur le sile de la Gaudinais nord.

———Tt

Exemple de stalionnement .
Le parking de l'allée - l — | f—
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» Les bassins de rétention

Les bassins de rélention dédiés a la récolle des eaux pluviales du quarlier slinscrivent
dans le projel hydraulique d'ensemble du vallon Saint-Médard en élroile cohabilation
avec les zones humides.

Les bassins sont alimentés par les fils d'eau de voiries, les noues el la grande noue
situés en amont. lls permellent & leur lour, suile & I'épuralion de l'eau récoltée,
d'alimenter les zones humides du vallon.

Le modelage de ceux-ci esl doux, les pentes accusent au maximum un devers de 3/1.
Les bassins favorisen! I'accés aux mares reconsliluées, el des limites plus lenues
permettent de les surplomber el de les observer.

L'ensemble des bassins esl paysagé. || comprend une flore hygrophile, des semis
spécifiques de zones humides el de prairie qui initient dés le départ le développement
d'une flore locale riche el variée, adaptée au milieu.

Les bassins de récolle des eaux pluviales sonl congus comme des espaces de
biodiversité végétalisés favorisant I'accueil de |a petite faune locale,

Une geslion en éco-palurage pourra élre envisagée sur des zones spécifiques du
vallon.

Exemple daménagamant da bassing
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o projet d'habitat
» L'ossature générale

Différentes formes urbaines sont relenues @ un ilol pour un équipement public
multifonclionnel (ALSH, salle pour repas d'associations, salles de réunions, espaces de
coworking et aulres usages a définir dans le cadre d'une démarche de co-décision
pour affecter cerains lieux du batimenl prncipal, lieu d'exposilion ou
intergénéralionnel), jusqu'aux ilots colleclifs en R+3+C, des maisons individuelles de
différentes lailles parcellaires (330 m? en moyenne) el des maisons de ville denses au
parcellaire en laniére en lransilion douce avec La Gaudinais el Veneffles.

Les logements collectifs sont situés en centralité pour créer une dynamique et
accompagner la desserle principale jusqu'au vallon el ses alouls (nouveaux poinis
d'animalions el nouvelles praliques développées). Implantés en continuilé de I'avenue
du bocage et du canal, ils contribuent & tenir spatialement le lieu central du quartier et
& construire I'espace urbain guidé par le canal.

Les coaurs d'ilots offrent une part imporiante aux circulations piélonnes el complétent
les chemi ts doux pensés & I'échelle du quartier el de la ville, en complément de
I'offre de déplacemenl en cars et covoilurage implantée a proximilé, en entrée esl du
quarlier.

Les différents programmes et les différenles formes urbaines proposés répondent aux
objectifs d'équilibres de densité, de mixilé des fonclions et de variélé dans la forme
d'habllal relenue &t ont permis :
+ de définir le nombre de logements et la lypologie des colleclifs prévus a
I'échelle de chaqueflot ;
« dillustrer les Iransitions progressives mises en place par rapport & Veneffles,
I'habitat rural et les maisons a venir |
« dencadrer la qualité architeclurale et linserlion urbaine du projet a
I'environnement en entrée de ville sud ;
+ d'apporler une allenlion pariculiére a la composilion urbaine et a la qualité
architeclurale des baliments donnant sur le vallon el 'entrée de ville |
+ de réguler le rythme et le nombre de construclions dans le lemps et de lisser les
programmes sur |a durée de la ZAC 4 la fois en nombre el en lypologie.

Le détail des ilols par secleurs est développé comme suit :
+  le macro-ilot central ;
+  les macro-ilols donnant sur le vallon ;
+ laferme du Grand Launay ;
+ les franges et les coulures urbaines,
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Silué au cceur du nouveau quarlier, cel ensemble se posilionne en appui de |'avenue
principale. Disposés le long du canal, les baliments s'alignent au sud. Malgre la
densilé, le projet définil de maniére cohérente 4 batimenlts aux archileclures distincles
mais complémenlaires.

Sa localisation en fronl de rue sur « I'avenue du bocage el du canal », en fail une
réponse urbaine pertinenle du quarier, repérable el identifiable. Un cozur végétal
largement planté conslilue un cadre autour duquel s'ouvrent les batiments avec un
rapport harmonieux avec l'exléreur. A I'échelle de lilot une végétation persistante
participe & I'aspect verdoyan! et garanlil de belles vues depuis les élages supérieurs.

L"archilecture bioclimatique sera mise en avanl avec un niveau passil recommande. La
production énergélique pourra élre assurée par des panneaux pholovollaiques
installés sur les toits. De fagon générale, les énergies renouvelables seront favorisées.
L'enveloppe des immeubles s'adaplera & la course du soleil.

Le programme allendu doil faire émerger une volumétrie d'ensemble homogéne et
unifiée dans le traitement singulier de ses fagades, en élroile imbricalion avec |'espace
public. Depuis le carrefour, le balimenl d'angle permel de renforcer le caraclére urbain
de l'ilot sur I'avenue,

Les baliments aux formes simples répondent au contexte. Les logements sont muili-
orientés ou traversants.

L' Tlot A comprend :
+ 4 batiments en R+3+C maximum {environ 124 logements).
" ilot A’ comprend :
1 baliment en R+3 maximum (environ 31 logemenis).

Les stalionnements nécessaires aux programmes pourront lrouver place en sous-sol el
en surface el seronl lraités de fagon & limiter le plus possible limpacl visuel de la
voilure par une présence végétale forte aux franges.
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+ llotsB CelD
Ces programmes aux typologies mixles marquent I'entrée de quartier et accompagnent
de maniére struclurée la cenlralilé aulour de la voie principale el son canal. Les ilots
ouverls entretiennent des liens élroils avec la place et les lerrasses du vallon Saint-
Médard. Les fagades affirment un espace d'ariculation el un positionnement fort dans
la composition de I'espace public.

Les coaurs d'llats seront végétalisés.

Les aorientalions des batiments sont éludiées de maniére & apporter le maximum
d'ensoleillement et de lumiére nalurelle aux logements et & organiser les maisons en
transition.

L'ensemble comprend environ 116 logemenls. Le gabart proposé est en R+3
maximum.

L' ilot B comprend :
1 batiment en R+3 maximum (environ 30 logements).
L"flol C comprend :
+ 1 balimenl en R+3 maximum (environ 31 logements).
L"ilol D comprend ;
+ 1 0u 2 programmes en R+3 maximum (environ 55 logements).

llolsE et F
Cet ensemble de 4 baliments appuie le dépari de la voie principale aprés le passage
du vallon, (environ 150 logements en accession libre, aidée el localifs sociaux) offre
des programmes en balcon sur le vallon el tire pariie de sa présence, dans un contexte
paysager composé du ruisseau et de ses réservoirs bassins plantés.

Le projel tire aussi parli d'une longue promenade lransversale de prés de 500 m,
animée de jardins parlagés en pied dimmeuble qui seronl gérés en commun par un
groupe d'habitants réunis en association (lieu d'échanges, animations, trocs plantes...).

Les logemenls se déploient sur deux macro-ilols & travers des baliments dont les
appartements surplombent le vallon. Ces batiments ouvrent &4 une diversité
architecturale tout en tenant compte de la cohérence de I'opération en accroche avec
I'habital individuel riverain. Les volumélries sont volonlairemenl séquencées pour
limiter I'effet linéaire en appui du vallon.
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Les ceeurs d'ilots sont libérés el bien orienlés [ouesl el sud), en relalon progressive )

avec les maisons pour une certaine mise & distance. Les hauleurs sonl lenues
jusqu'en R+3+C/A maximum en bordure de vallon.

ée a lilre indicalil - Les ilols E et F

Ce pari-pris propose une composilion ordonnée sur le vallon qui révéle l'organisation
intérieure el s'appuie sur les intentions suivanles ;
+ composer les fagades sur vallon par la mise en place de socles |
« (railer qualitalivement les socles émergeant en rive pour garanlir une lecture
claire et franche en bordure du vallon. Inlégrer les parties en sous-sol ou semi-
enterrées des balimenis (adaptation au terrain naturel et pariculiérement des
rampes d'accés) ;
= veiller a la résidentialisation des batiments pour une bonne appropriation des
espaces loul en favorisanl les connexions aux programmes voisins ;
= proposer un lien qualitatif en interfaces public / privé, en prolongement du bali ;
« offir un cadre de vie harmonieux (vues sur vallon, jardins, intimité
préserveée. .. el au-deld, des vues sur la ville el la campagne) ;
« favariser les éco-maltériaux, développer un rapporl 4 la biodiversité.

Les slationnements privés se feronl pour parlie en sous-sol. Les slalionnements
complémenlaires nécessaires aux programmes pourronl trouver place en surface et
seronl frailés de fagon a limiter le plus possible limpact visuel de la voilure par une
présence vagélale forte aux franges.

Les coeurs d'ilots et les espaces extérieurs seronlt végélalisés el inlégreront un jardin
afin de proposer aux fulurs habitanls un cadre de vie agréable el des points de vues
végélaux depuis les apparl s des élag

A l'échelle de la ZAC, une exigence énergélique combinée a des ressources moins

T RO LT L Y 4 K I
1,5 l}f&;ﬁ%‘*:gﬂ carbonées seronl recherchées par ilols a travers des ambilions ciblées dans un Cahier
Vi v ' de recommandations el de Prescriplions Archileclurale, Paysagéres el

\ '\l?' | Environnementale qui accompagnera chaque lranche commerciale. Ce CRPAPE

définira le niveau de prestations el de performances énergétiques a alteindre, ainsi que
les solutions a étudier pour oplimiser la conception bioclimatique des construclions,
leurs performances el la prise en comple de I'énergie renouvelable (production
photovoltaique). En application depuis le 1 janvier 2022, la RE2020 auwra des
incidences sur les constructions.

Une anticipation pour 2025, avec nolamment |a réduction de Iimpacl carbone des
malériaux pourra élre mise en place (sur des balimenis ciblés) pour inciter les
professionnels & choisir un mode constructif et & recourir & 'emploi de malériaux
biosourcés. Le niveau de performance pourra étre fleche al'ilot,

ZAC u Lo Grand Launay » - Dossierde Réalisation — Mams 2022
PREHIPOLE Lvbani oo o Archifsction - Aines
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Les fiots colleclifs - la cenlralité - le vallon

—

w1 AYR, 7677

1D : 035-200064483-20220321-2022_03_21_04-DE

» Les franges et les coutures urbaines

Le projel urbain développe lidée de créer un dialogue el une mise en relation
pertinente des espaces de nalure en contact avec l'exislant el se lraduil par les
proposilions suivantes :

+ la recherche d'une composition urbaine el d'une qualilé de front urbain cohérent
el mailrisé en relation avec le site el I'enlrée de ville sud ;
|a création de connexions fortes el claires (balies, paysagéres, péri-agricoles) ;
la réalisation d'un maillage cohérent et d'une hiérarchie des voies ;
|a lisibilité et le confort des liaisons douces qui traversent le site ;
la convergence de ces traits d'union identifiés afin de faciliter I'appropriation par
les habilanls (vallon Saint-Médard, lisiéres bocage el vergers, chemins, parc
agricole...) ; c'esl en quelque sorte la nalure qui lisse les liens urbains.
+ la réalisalion d'espaces communs animés el fédéraleurs.

Il s'agit de connecter le lissu existant du nord vers le sud, dans le but de répondre &
une plus grande perméabilité du lissu urbain, Faciliter les continuités et transversalilés
avec les cheminements existants (soulerrains elfou aériens) et les espaces publics.

La conslruction du paysage de coulure avec Veneffles et 'habitat ancien permet de
proposer des parcours vers les nouveaux équipements de la Gaudinais et le cenlre-
ville. Le travail de composition des fagades du quariier se construit sur deux échelles
par:

* un gabarit mailrisé au premier plan, adossé aux marges de recul des
départementales (préservation d'un rapport d'échelle harmonieux entre les vues
proches et lointaines el une mise & distance paysagére) ;

+ une densité moins forte sur les franges el la recherche de vues dégagées sur la
campagne par des projels mailrisés et de I'habilat individuel en entrées de ZAC.

Ce parli pris s'appuie sur le choix d'une lypologie individuelle sur le plaleau el en
frange avec la campagne. L'articulation enlre les différentes formes urbaines, densité
en ceeur de quartier et en balcon sur le vallon (versant ouest) a été éludiée pour créer
des transitions progressives enlre les fulures maisons el les ilots dimmeubles colleclifs
el préserver des espaces privatifs. Ce gabaril graduel, permel de réaliser une Iransition
plus douce avec Veneffles el le patrimoine tradilionnel existant.

La lisibililé des venelles, l'orientation et Fambiance des courées accompagnent les
fagades élroites des maisons denses ou en bande, composées de lagadesfjardins et
permettent des percées visuelles.

La diversité des surfaces de lots (330 m? de surface moyenne de terrain) permel de

répondre & la diversité architecturale recherchée.
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L) Répartition des produits

Le programme prévisionnel initial, au slade du dossier de créalion, prévoyail la
réalisalion de 916 logemenis el un équipement public sur le site patrimenial de |a ferme
du Grand Launay.

Comme expliqué dans le cadre de I'historique de la ZAC, a ce stade le dossier de
réalisation présente une densité globale de 285 logements/heclare avec 933
logements,

L'édification de 933 logements au total, sera renforcée d'un éguipement public
d'intérét général conforté de services de proximité. Implanté au coeur du quarlier
sur le sile de |'ancienne exploitalion agricole, cet équipement complétera |'offre
d'hatitat et développera une dynamique sociale el culturelle essenlielle.

Proposilions :

+  programmation d'un équipement d'intérét général dépassanl I'échelle du quarlier el
Irés ouverl. Une diversilé sociale el intergénéralionnelle qui peul s'inscrire dans une
démarche parlicipative quant & son programme {espace d'exposilion, associalif ou
de coworking...) ;

+  réhabilitalion el/ou extension des balimenls composant le corps de ferme du Grand
Launay ciblé sur Faccueil de l'enfance el I'aménagernent de salles associalives,
salles de réunions, localion de salles (speclacles, concerls, lieu d'exposition, repas
de famille, coworking...), lieu d'accueil de prét ou localion de malériels {oulillage,
alelier de réparalion velos...) ,

+ accueil de loisirs sans hébergemenl (ALSH d’'une capacilé de 100 enfants) ;

+  mise en place d'une concertalion élroile avec les habilants de la premiére ranche
(cibler les besoins allendus) ;

« hébergements pour les animaux pris en charge dans le cadre de I'éco-palurage,
enclos..,

La Ville de Chateaugiron esl identifiée au sein de l'armalure urbaine du SCoT comme
péle structurant de bassin de vie dans le PLH du Pays de Chateaugiron Communauté
de communes, Aussi, dans le cadre de 'urbanisalion de la ZAC du Grand Launay les
objectifs du PLH seront respeciés, selon les modalilés indiquées ci-dessous :

25 % en localif social et accession aidee,

75 % en accession libre.
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Programme global prévisionnel des constiuctions

Accession libre

Terrains & batir 360 | 38,58%
Terrains & batir - lots individuels denses 150 16,08%
Collectif libre 185 19,83%
Logement social 238 25,51%
Accession Sociale 103 |  11,04%
Locatif soclal PLUS 135 14,47%

100,00%

Total pénéral

PLUS |
14,47%

Accession :
Sociale | Terrains & batir
104 [\ 38.58%

Terrains & batir |

- lol individuel
dense
16,08%

[Callect libre
19,83

» Terrains a bétir

= Colleclif libre

» Terrains a balir - lot individuel dense
Accession Sociale

* PLUS

ZAC « Le Grand Launay » - Dossier de Réalisation — Mars 2022
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n Répartition des formes urhaines / financement

A l'intérieur du périmétre de la ZAC du Grand Launay, en adéquation avec les objectifs
affichés de densité, les logements colleclifs se siluent en cenlralité et en bordure du
vallon, tandis que les logements individuels sont localisés en unilé paysagere sur le
plateau et les secteurs de franges ou de coulures urbaines.

Conformément aux objectifs du SCoT du Pays de Rennes, du PLH du Pays de
Chiteaugiron Communauté, et du Plan Local d"Urbanisme, et du fait de la mesure
d'évitement liée & la renaturation du ruisseau le programme des construclions est
ventilé ci-contre.

La programmation & 933 logements est réparlies comme suit :

+ environ 238 logements aidés (25,5 %), donl 135 logemenis localifs sociaux
PLUS, (14,47 %) et 103 logements en accession aidée (11,04 %) ;

« environ 695 de produits libres (74,50 %), dont 185 logements colleclifs (19,83
%) el 510 lots libres de constructeur (53 %) dont 112 lols individuels denses.

Soit 45,3 % de logements colleclifs el 54,7 % de logements individuels,

Le projet dans son ensemble prévoil ainsi la réalisation d'environ 140 000 m? de
surface de plancher (SDP), venlilée comme suit :

+ 138 500 m?* de surface de plancher pour les logements ;
+ 1500 m? de surface de plancher pour I'équipement d'intérét général.

Alres
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" Détail des premiéres tranches opérationnelles

Il est prévu ;

v la réalisalion de deux accés pnncipaux au quarlier, un accés entrant/sortant sur
la D92 & l'est el un tourne-a-droile entrant en sens unique au nord depuis la
D463

+ dans la distribulion de la ZAC, 1a création de deux accés complémentaires sur la
D234,

Les aménagements de voirie et nolammenl les deux nouveaux ouvrages principaux
feront l'objel d'une élude délaillée en élroile collaboration avec les services du
Département (35), gestionnaire de la voirie, afin que les caracléristiques techniques
soient compalibles avec le trafic des départementales. Une étude esl acluellement
menée par le Département (CD35 / Chateaugiron / Communauté de communes).

Les études de circulation réalisées par un cabinet indépendant ont mis en évidence
que le lrafic journalier de vehicules générés par l'urbanisation de la ZAC du Grand
Launay est de l'ordre de 15 % & 20 %. Celle eslimalion se reporiera sur les
différents axes autour du site.

De plus, le trafic induit par le nouveau lycée (1 500 éléves), donl les accés se feront
par la rue Pierre Le Treul, esl estimé a 2000 véhij (+55 %) (Cf. Ewvalualion
environnementale - | Elude dimpact valant dossier loi sur l'eau el élude
d'incidences natura 2000 - version finale au slade du dossier de réalisalion (février
2021).

Dans un premier temps, il esl envisagé de demarrer l'opération par le quarl sud-est
pour faciliter el sécuriser les accés aux déparlemenlales et permeltre le démarrage
prioritaire des terrassemenls induils par le reméandrage el la réalisalion des bassins
de rélention liée & I'exlension de I'urbanisation.

La logique gravitaire esl priorisée pour mailriser les impacts sur Veneffles, ainsi que
la prise en comple du nouveau chemin de l'eau du ruisseau en anlicipant
I'évacualion des remblais imporlants el la mise en scéne du modelé du nouveau
paysage de mise en valeur des berges.

Le démarrage des travaux suit une logique de phasage d'est en ouest.

Les principes d'accés (localisation, aménagement) ont été soumis au Département
el ont regu un avis favorable.
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Localisation indicalive des tranches travaux 1, 2 el 3
" | & calendrier

Les travaux d'aménagement de l'ensemble de la ZAC sont envisagés en 8
tranches, sur une durée qui est aujourd'hui estimée & 12 ans, Ce calendrier de
réalisation sera précisé el évenluellement ajusté selon le calendrier de réalisalion
des travaux des deux accés principaux a la ZAC (en concertation avec le Conseil
Départemental 35).

Les premiéres lranches prévisionnelles (T1, T2 el T3) se déclinent a parir de
I'accés sur la D92 et permettent de boucler au sud. Ce phasage concoure a la
fluidité des circulations dans |'attente de la réalisation de Faccés nord,

La 1% tranche reprendra l'intégralité du vallon Sainl-Médard. Le reméandrage du
ruisseau esl prioritaire. Il s'agit de rétablir son fonctionnement el de lui redonner
un nouveau profil. Les modelés nécessaires conduiront également a réaliser les
terrassements des bassins.

La 1% tranche sera lancée au deuxiéme semestre 2022. L'arivée des premiers
habitants est prévue fin 2023. Une tranche spécifique pourra élre proposée pour
permetire la réalisation de I'équipement mullifonctionnel par étapes (réhabilitation
{ extension de la ferme du Grand Launay).

Ce calendrier prévisionnel esl susceplible d'éire modifié, en fonclion de
I'évolution du marché de limmobilier, des bescins de la collectivité, de la
problématique archéologigue et des financements et budgets.

¥ La concertation

Le temps de la concertation esl important car il permel d'informer les habitants et
d'enrichir le projet gréce aux regards d'usages des citoyens. Le dossier de
création a fait 'objel d'une concertalion auprés de la population (site internet de
la mairie, regisire, réunions publiques...). Il est prévu d'associer les premiers
habitants (T1) & une démarche de parlicipation ciloyenne et de les impliquer dans
la définition d'un programme sur le batimenl principal du Grand Launay.

L'auterisation environnementale unique a fail I'objet d'une enquéle publique au
printemps 2021. Celte enquéte a permis d'informer la population sur le projet et
en particulier sur la gestion de I'eau envisagée dans le cadre de l'opération.

Le présent dossier a fait I'objet d'une mise & disposilion auprés du public.
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Dossier de réalisation
ZAC « Le Grand Launay »

IIl. PROJET DE PROGRAMME GLOBAL DES CONSTRUCTIONS A REALISER DANS
LA ZONE

1. Le programme global des constructions
2. Le plan du programme des constructions
3. Le plan de découpage prévisionnel par tranches de réalisation

ZAC « Le Grand Launay » - Dossier de Réalisalion—Mars 2022
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1. Le programme global des constructions

Le projel de celle ZAC est & vocalion principale d'habitat el prévoil également la
réalisation d'un équipemenlt public d'intérét général sur le sile de la ferme du Grand
Launay.

Le programme de I'opération a pour but de répondre a une demande imporante de
logements sur Chateaugiron et de favoriser la mixilé de la population en proposant des
formes d'habilat diversifiées, dans le respect du PLH actuellement en vigueur.

® Dossier de création
Au stade du dossier de créalion, la programmalion prévisionnelle de logements
prévoyait la réalisation d’environ 916 logements, ainsi qu'un équipement public
d'intérét général,

® Dossier de réalisation
Le projet présente 933 logements, soil une densité de 28,5 logements a I'hectare et
réparlis comme suil ;

+  environ 238 logements aidés, dont 135 logements localifs sociaux (PLUS)
et 103 en accession aidée ;

+ environ 695 produits libres, dont 185 logements colleclifs et 510 lols libres
de constructeurs.

La surface ce plancher (SDF) et sa ventilation sont les suivantes :

+ 138 500 m?de surface de plancher pour les logements ;
+ 1600m? de surface de plancher pour 'équipement d'intérét général.
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2. Le plan du programme des constructions

(Se référer également au plan au 1/1000¢%, TROISIEME PARTIE 3/3 : ANNEXES

lIl. Plan de programme des consliruclions),

Alres
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3. Le plan de découpage prévisionnel par tranches de travaux

8 tranches prévisionnelles de lravaux sonl prévues sur la ZAC comme illustré sur le
plan figurant ci-conlre.

Cependant, le découpage prévisionnel par tranche commerciale sera lissé sur 15 ans.
Il est ainsi prévu 12 tranches commerciales permellant de tenir le rythme des
logements annuels autorisés sur Chateaugiron (environ B0 logements par an
conformément au PLH). Certains programmes collectifs seront donc « gelés » pour
répondre aux besoins,

Tranches 1, 2, 3 et 4 : La date prévisionnelle de démarrage et de viabilisation
des travaux de la tranche n"1 est prévue en automne 2022.

L'ensemble du reméandrage du ruisseau intervient en tranche de lravaux n*1,
ainsi gue les lerrassements des 9 bassins inlégrés au vallon. L'enjeu est de
rendre de |'espace au ruisseau Sainl-Médard en fond de vallée en remontant
son lit sur prés de 300m. Celle reslauralion ambitieuse associée au
préverdissement du vallon en T1 permetlra de garanlir une qualité du paysage
avanl l'aménagement et de préparer le paysage fulur (amélioration du cadre
de vie pour les premiers amivanis el mise en place de la démarche
participative),

Tranches 5, 6, 7 et & : les qualre autres tranches suivront pour un
achévement prévisionnel du quartier vers 2034,

La ZAC comprendra également le fulur équipement en coeur de quartier. Son
programme est en cours d'évaluation par la ville el sa deslination est fléchée
en faveur du développement de la vie associalive el d'un ALSH. Les
nouveaux besoins doivent permetlre un lancement du projel par lranche pour
répondre a la demande et animer le quartier. Cel équipement sera programmé
el réhabilité indépendamment de |a réalisation des logements des tranches
prévisionnelles 5, 6, 7 el 8.
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Localisalion prévisionnelle des lranches de lravaux ¥ Fiandhet -

v 2022, démarrage des lravaux (reméandrage du ruisseau)

v Accés esl (D92)

v Travaux giraloire de Venelfles el requalification de la D234
(séquence rive T1)

Fin 2023, livraison des lerrains

<

« Tranche 2 :
v Acces sud esl sur la D234
v 2024, livraison des lerrains

+ Tranche 3:
v Accés sud-ouest sur la D234
¥ Fin de la requalificalion de la D234 (séquence rive sud des T2, T3,
18)
¥ 2025, livraison des lerrains

+ Tranched :
v Raccordement de la voie principale vers le nord
v Accés & la D463
v 2026, livraison des lerrains

+ Tranche 5:
v 2027, livraison des lerrains

+ Tranche 6:
v 2028, livraison des lerrains

+« Tranche 7 :
v 2029, livrgison des lerrains

+ Tranche 8 :
¥ 2030, livraison des lerrains

Ce calendrier prévisionnel sera établi en fonction des contraintes et
demandes des différents acteurs au projet et notamment avec le Conseil
Départemental 35,

Alres
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Dossier de réalisation
ZAC « Le Grand Launay »

lil. PROJET DE PROGRAMME DES EQUIPEMENTS PUBLICS A REALISER DANS LA
ZONE

1. Introduction

2. Le projet d'équipements d'infrastructure propres a I'opération
3. Le projet d'équipements de superstructure propres a I'opération
4. Les équipements connexes a la ZAC

5. Le récapitulatif du programme des équipements publics
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1. Introduction

L'aménagemenl du quartier du Grand Launay nécessilera |la réalisation
échelonnée dans le temps d'un programme des équipements publics composé
principalement de voies el espaces publics décrits ci-aprés,

Ce programme comprendra deux types d'équipements publics en fonclion de
leur localisation par rapport au périmétre de la ZAC (dans et hors ZAC).

Le programme des équipements visés ci-aprés découle des éludes finalisées
dans le cadre du dossier de réalisation el conslilue nolamment les principales
preslations & réaliser pour une mise en viabilité de ce nouveau quartier.

Ce programme se présente ainsi sous la forme d'une liste des equipements en
indiquant pour chacun d'eux qui en assurera la réalisation, la réparlition du
financemenl le cas écheant, et qui en assurera la gestion.

Il est précisé que, lorsque le programme des équipements publics comporte
des équipements donl la mailrise d'ouvrage el le financemenl incombent
normalement & d'autres colleclivités ou établissements publics que la personne
publique ayant pris linilialive de la ZAC, il est demandé a ces personnes
publiques un accord sur le principe de réalisalion de ces équipements, les
modalités de leur incorporalion dans leur patimoine el leur paricipation au
financement, le cas échéant.

La déclinaison de ces principes appliqués a l'opéralion, se traduil par un projet
de programme d'équipements publics gui comprend :
+ les équipements d'infrastruclure propres a 'opération ;
+  les équipemenls de supersiruclure propres a |'opération |
+ les équipements connexes a la ZAC, dont l'usage esl supérieur au
besoin de la ZAC, et dont seule la fraction du colit proportionnelle aux
besoins de l'opéralion sera mise & la charge de 'aménageur, Ces
équipements peuvenl étre localisés a lintérieur ou a l'exérieur du
périmétre de la ZAC.

Un lableau recapitulatif de l'ensemble de ces équipemenls publics vient
conclure ce chapilre

nd Launay » - Dossier de Réalisation - Mars 2022
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2. Le projet d’équipements d'infrastructure propres a
I'opération

O Les équipements

itrise d'ouvrage Fi Gestlon 3 terme
TR Amiragt 109 aminages VitegeCrltengion Prise en charge des équipements :
Esapees vents, rérants, La viabilisalion des espaces publics sera réalisée, en élroite collaboration avec
Amdragn 100% aménagens Villa de Chitesugiven A ; v _
i) ' la ville de Chateaugiron, selon le phasage opérationnel déterming par la sociélé
OCDL-LOCOSA (Groupe GIBOIRE), en sa qualité d'aménageur du projet.
My de stationnremant 100 Ville de Chilteaugiven

Le tracé el les caraclénsliques des ouvrages dinfrastructure nécessaires a la
e 1008 sk ik desserle et 4 la viabilisation du quartier (réseau viaire, espace public, _assalnissement.
réseaux divers, espaces verls...) seronl adaptés en fonclion des avis el conlraintes
techniques des différents services.

- Amdnageut 100 amdnagews Vil de Chitaaugivan

Au sein du pérmeélre de ZAC, les équipements dinfrastruclure seront réalisés
Eou potetie FiteAL 100 aménageur AL par laménageur en vue de la rélrocession & terme aux services de la Ville de
Chateaugiron et aux aulres concessionnaires. Le montage de l'opération, en ce qui
concerne les équipements d'infrastructure, se fera selon les modalités ci-contre.

Difensd Ircendie SYMIVAL 1004 ambnager Vile de Chiltesuginen
EEDiS O La voirie - les espaces verts - les réseaux
cticnt b thtois Prise en charge des équipements ;
Vaoir tableau ci-contre.
pri 100% oRANGE
Téldcommunication
{ciblage) ORANGE 100 Drangs ORANGE
Fibee eptique MEGALIS 100 pmdnagear MEGALES
0%
G Aminageur et GROF 0% GROF GHDF
Echalruge pubilic Ambnageur 100% aménageur SOE3S

ZAC « Le Grand Launay » - D &r da Realisalion = Mars 2022
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® Organisation du schéma viaire et emprises

La struclure des voiries de distribution de la ZAC peul se faire en 2 calégories :
+ les voies primaires réalisées avec une grave bitume en couche de base |
+ les voies secondaires de dislribulion auront une sltructure exclusivement
granulaire.

Le raccordement au réseau viaire existanl se fera depuis 4 secleurs dislincls sur la
ZAG:

« En carrefour entranl au niveau de la roule départementale n"463 (D463).
L'entrée ne pourra se faire que dans le sens ouesl [ esl. Ce carrefour sera
canneclé 4 l'axe principal,

+ Un carrefour entrant el une voie d'insertion dans la ZAC depuis le nord sur la
route dépariementale n"92 (D92). Une sortie sortanle vers Veneflles. Cel accés
permetira d'accéder au quartier par I'axe primaire.

+ Deux carrefours de lype stop, sur la roule déparlementale n°234 (D234). Les
deux voies sacondaires permellront l'entrée el sorlie de la ZAC depuis ces
aménagements,

+  Sécuiisalion du carrelour de Venefiles par 'aménagement d'un giratoire
(jonction D234 el D92). La D234 sera a cel effet requalifiée au droit de la ZAC.

B Structures des voiries (a adapter suivant les résultats de I'étude
géotechnigue)

Les voies primaires seront compasées comme suit ©
« Couche de forme 0100 sur 40 em.
+ Couche de fendation en 0/31,5 sur 20 cm.
+ Couche de base en GB 2 (0/14) sur 8 cm.
Couche de roulement en BBSG 0/10 sur 6 em.

Les voies secondaires el terliaires seronl composées comme suit :
«  Couche de ferme 0/100 sur 40 cm.

v + Couche de base en 0/31,5 sur 20 cm.

Bl desserte we Lialsons

W Vole primakce A Youcs - Couche de roulement en BBSG 0/10 sur 6 cm (vairies provisoires),
[ Voie primalre / Avenue canal s Venelles ruelles w— S{ationnements + Couche de roulement en BBSG 0/10 sur 6 em (voiries définitives).
[ Voies secondalres s Cours urbalnes

R
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Struclure des voies D : 035-2000644 fﬁ?ﬁ. _04-DE
Les stationnemenis seront composés comme suit :
e et e putpen) R e wy * Couche de forme 0/100 sur 30 cm.
e oo st o + Couche de base en 0/31,5 sur 20 cm.
E g, s E iati E:_;“, « Lit de pose en sable et substrat terreux de 5 cm.

[ + Pavés bélon & joints engazonnés remplis (50 % terre végétale organique sablo-
limoneuse + 40 % substral amendé + pouzzolane + semis d'engazonnement
résistant a la séch ).

T — i b ;::.u..nu [Rr— P

Les enlrées de lols seront composées comme suit |

Couche de forme 0/100 sur 30 cm.

Couche de base en 0/31,5 sur 20 cm,

Lit de pose en sable de 5 cm.

Pavés béton a joints engazonnés remplis (50 % terre végétale organique sablo-
limoneuse + 40 % subsiral amendé + pouzzolane + semis d'engazonnement
résislant a la sécheresse).

Les liaisons douces en enrobé seront composées comme suit ;
* Couche de forme 0/100 sur 30 cm,
+ Couche de base en 0/31,5 sur 20 cm,
* Couche de roulement en BBSG 0/10 sur 6 cm,

Les liaisons douces en bélon seront composées comme suil
« Couche de forme 0/100 sur 30 cm.
« Couche de base en 0/31,5 sur 15 cm.
« Couche de roulement en béton sur 14 cm.

Les liaisons douces en mélange terre-pierre seronl composées comme suil :
*  Mélange terre-pierre (70 % grave 20/40 + 30 % de lerre végélale organigue) sur
20 em.

Les liaisons douces en mélange terre-pierre renforcé seront composées comme suit -
+  Meélange terre-pierre (70 % grave 20/80 + 30 % de terre végélale organique) sur
40 em (structure permettant le bouclage des voies par le SDIS).

:I.'i.-.. " ia
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Plan de masse - Espaces publics

O Les espaces publics, espaces verts et récréatifs

B | ¢ parc Saint-Médard : Superficie 6,6 ha

Espace nalurel majeur, reconquil par le ruisseau, supporl d'ung nouvelle
biodiversilé,

Espace remadelé et paysagé. Planlation de bosquets, de végétaux hygrophiles,
semis spécifiques milieux humides el prairie.

Inslallation et aménagemenls d'équipements de loisirs spécifiques, en vue de
sensibiliser les habitants au milieu, dans le respect des habilats naturels et de la
biodiversité (sentier pédagogique, observaloires a ciseaux, refuges, ruches...).

Au sud du vallon, aleliers sporlifs le long des cheminements doux.

Au sud du vallon espace traversé el traversant, voie cycles en site propre, chemins
doux en copeaux de bais, pontons en bois sur pieux ballus.

B | aplace du canal : Superficie 2 390 m?

Espace ouverl en sable stabilisé tenu sur sa limile nord, par le canal.

Installation el aménagemenls d'équipements de loisirs specifiques, halle couverle
{option..), lerrain de jeu de boules, eslacade en bois surplombant les zones
humides, mobiliers el assises.

B | ¢ jardin des grands chénes : Superficie 445 m*

Aire de jeux valorisant la présence des grands chénes de |'allée cavaliére.
Installation d'équipements ludiques en bois et de mobiliers invitant 4 la pause,

" Lejardin de la ferme : Superficie 870 m*

Aire de jeux dédiée aux plus pelils.
Installation d'équipements ludiques en bois autour du théme de la ferme.

® e grand verger, les carrés de vergers et I'allée des pelits fruits :
Superficie 8 000 m*

Espace planté de petits fruits el d'arbres fruitiers donl la cueilletie esl libre.

Enclos poncluels dédiés a I'éco-palurage.

Jardins partagés.

Passage de la piste cycles en site propre el poches de slalionnement en terre-

pierre.
:l.".".'l.l.
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= Laire de la lisiére : Superficie 2 490 m*

Aire de jeux traversée par la piste cycles,

Installation d'équipements ludiques pour parcours vélos el pratique de jeux de
ballons

Mobiliers, tables de pique-nique.

0O Les espaces publics, la trame viaire

® | avoirie primaire : I'avenue du bocage - Profil 15,30 m (P1)
une chaussée en enrobé de 6 m de large ;
de part et d'autre, une bande plantée de cépées de 2 m de large et une noue
plantée d'arbres de grandes tailles, et de cépées de 2,50 m de large |
une piste mixte piélons / cycles en enrobé de 3 m de large, coté collectif (ilots A, A')
et un troltoir de 1,80 m de large en béton, cété maisons individuelles.

" Lavoirie primaire : I'avenue de la grande noue- Profil 14,20 m (P2)
une chaussée en enrobé de 6 mélres de large |
de part el d'aulre, une noue-canal, planiée de végélaux hygrophiles de 3,40 m de
large et un trottoir en béton de 1,80m de large;
une piste mixte piétons / cycles en enrobé de 3 métres de large, coté collectif (jlols
A, B,C)

B Lavoirie primaire : le passage du vallon - Profil 12,80 m (P3)
une chaussée en enrobé de 6 m de large ;
de par et d'autre, une haie de 1m de large ou poncluellement un muret en
parement de pierres naturelles d'une largeur de 50 em, accompagnés d'une bande
de pavés bélon joinls secs de 50cm de large;
une piste mixte piélons / cycles en enrobé de 3 m de large, colé nord et un trotloir
de 1,80 m de large en béton, coté sud.

B | es voies secondaires : les rues du verger - Profil 10,50 m (VS)
Une chaussée en enrobé de 5 m de large ;
Une bande plantée d'arbres de pelile taille de 2,50 m de large ;
Des trottoirs de 1,50 m de large en béton, de parl el d'autre du profil.

DANS LA ZONE -y
o oss-ossel el 9 oo

¥ | es voles tertiaires : les cours urbaines et les venelles -
Profils 7,5 m et 6 m

B |es cours urbaines /f (T2 ou T3)
+ une chaussée en enrobé de 4,80 m de large ou de 3,70m en enrobé associée &
une bande béton de 1,10m de large;
+ Unfild'eau pavé de 0,40m;
+ une bande de pavés joinls engazonnés franchissable d'une largeur de 2,30 m,
panctuellement plantée de cépées el permetlant le stalicnnement longitudinal.

B | es venelles /f (T4)
+ une chaussée en enrobé de 4,50 m de large;
« unfil d'eau pavé de 0,40m;
+  Une bande en bélon de 1,10m de large.

B piste cycle en site propre - Profils 3 m et 3,50 m
* Une piste en enrobé dans le quariier habilé el perméable dans les espaces
paysagés (lisiére bocagére, verger, vallon), Largeur : 3 m Une pisle perméable au-
dessus de 'emplacement de la canalisation gaz, Largeur: 3,5 m.

® | 6s cheminements doux - Profils 2 m et 1,50 m
+ Des chemins en sable stabilisé confortés de haies ou de plantations de vivaces et
de graminées.

B (aiisiére bocagére — Largeur : 6 m (PC1)
+ Bande boisée consliluée de grands arbres el d'une sirate arbuslive de lisiére.

B | es hassins de rétention des eaux pluviales
*  Modelage doux ou forme de belvédére ;
« Plantations de végétaux hygrophiles par zone, de massifs arbustifs el bosquels par
zone pour l'intégration dans le vallon.

® Les stationnements
+ Surface en pavés béton joinls engazonnés favorisant linfillration des eaux pluviales
el en mélange lerre/pierre dans le grand verger (D234).

Aliten =
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Cante de synithése réseaux eaux usées
¥ O Les réseaux

¥ Réseaux des eaux usées

L'ansemble des eaux vannes el menageres de la ZAC sera raccordé gravitairement &
un poste de refoulemenl a créer en parlie basse de |'apéralion (& proximité de ['axe
principal).

Les eaux colleclées seront refoulées via une conduile en PEHD vers le réseau existant
situé au niveau du rond-poinl de la roule de Rennes (D463/D92).

Les ouvrages réalisés seront de lype séparalif el le nouveau réseau d'assainissement
des eaux usées de la ZAC sera donc raccordé a la slation d'épuration du SISEM.

Les collecteurs seronl en PYVC de diamélre 200 mm el implantés sous voirie,

Des regards de visite préfabriqués seront posés sur ces canalisalions & chaque
changemenl de penle el de direction. |ls seronl équipés d'échelons formanl une
echelle de visite.

Chaque lot sera équipé d'un branchement individuel raccordé, soil dans les regards de
visite, soil par l'intermédiaire d'une culolte de jonclion aux canalisalions principales.

Chague parcelle disposera de son branchemenl au réseau d'eaux usées équipee
d'une boile de branchement & passage directe implantée sur la parcelle privée, en
limite du domaine public.

sunay» - Dossier da ion = hars 2022
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® Réseaux des eaux pluviales

L'ensemble des eaux superficielles de ruissellement de la ZAC transilera dans les neuf
bassins a créer dans le périmétre de I'apération.

Ces bassins de rétention des eaux pluviales, donl les volumes sont compris enlre 80
m* el 1 280 m’, sont disposés au fond du vallon. lls rejettent leurs débits de fuite
régulés dans le ruisseau Saint-Médard au moyen d'un disposilif de régulation implanté
en point bas.

Chaque lol sera équipé d'un branchemenl individuel raccordé, soil dans les regards de

visite, soil par Iintermédiaire d'une culolle de jonction aux canalisations principales.

Les canalisations de branchemenl seronl de 160 mm de diamélre pour les lols
individuels el de 315 mm pour les logements collectiis. Chaque logemenl sera
raccordé & une boile de branchement visitable posée en limite du domaine public, sur
I'espace privalif.

Pour l'axe primaire, la gestion des eaux de ruissellement des voiries sera assurée par
une collecte dans des noues ou canaux implantés de parl el d'autres des voiries. Les
attres voies seronl collectées par des grilles el des luyaux.

:lt‘v.l.nglnlv —# Ouest Am
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Garte de synthése réseaux eau polable B Réseaux eau potable

L'ensemble du réseau suivra les préconisalions techniques du syndical,

La desserte en eau potable de la zone sera & assurer par des canalisalions en PEHD
de diamétre 140, 110, 90 el 63 mm selon les secleurs el le nombre de logements
raccordés.

Chaque logement sera alimenté en eau potable el se lerminera par une borne &
compteur implantée en limile de propriété.

Les réseaux d'eau polable seront maillés au Nord au niveau de la D92 par une
conduite @ 200 & créer par le syndical, ainsi qu'a I'est sur le réseau exislanl en DN 140
sur la D92 pour garantir une sécurité minimale de la zone en cas de rupture d'une
canalisation.

e
ke
it

Le principe de défense incendie retenu dans le périmétre de la ZAC esl celuj pour luller
contre |e risque courant ordinaire.

La lutte contre l'incendie sera assurée par des poleaux incendie se situant & moins de
200 m de I'hahitalion la plus éloignée par des voies carrossables.

L'ensemble des bouches d'incendie & mellre en ceuvre sera de @ 110 mm, pouvant
assurer un débit de 60 m/h sous 1 bar de pression dynamique el ulilisable pendant 2
heures.

ZAC « Le Grand Launay »
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Carte de synthése réseaux élécommunication icatl T O

L'ensemble des logemenls de la ZAC sera relié au réseau |élécommunicalion, avec
des fourreaux en PVC @ 41,4/45 enrobés de sable. La hauleur de recouvrement varie
suivanl la situalion de la conduite 0,50 m sous trotleir, 0,80 m sous chaussée,

ST ———

Chaque logement individuel sera desservi par un branchement parficulier compose
d'un fourreau, un gris pour le 1éléphone, un orange pour le réseau fibre oplique, se
lerminanl dans un citerneau en bélon posé a 1,00 m a lintéreur du lot (citerneau
béton).

Les logements collectifs seront distribués par une chambre type L1T posée a fintérieur
de chaque ilot, el reliée au réseau public par 2 fourreaux PVC @ 42/45 mm gris.

Le détail de la conceplion du réseau de lélécommunication sera éludié directement
avec le concessionnaire de réseau Orange. Le réseau aérien silué en limite sud de
l'opération (RD234) sera enleré.

Un réseau fibre oplique est présent au niveau du carrefour de Veneffles el servira de
point de raccordement pour la ZAC.
= [ ol | DN

Carte de synthése réseaux fibre oplique =

ZAC irand Launay » - Dossier da R
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Carte de synthése réseau gaz
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" Réseau gaz

L'ensemble des logements de la ZAC sera raccordé au réseau gaz el sera réalisé
selon les régles el normes exigées par GRDF.

Chaque lot sera desservi par un coffrel individuel posé en limite du domaine privé
(accessible depuis le domaine public).
GRDF éludiera le point de raccordement de I'ensemble de la ZAC.

L'aménageur mellra & disposilion de l'entreprise mandalée par GRDF pour la pose des
conduites de gaz, la surlargeur de tranchée.

L'opération esl raversée par des conduites de transporl. Des prolections mécanigues
serant mises en place quand le tracé de ces derniéres croisera les fulures voies,
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Carte e synthése réseau haule tension B pssesaii Ratite tension

lors de travaux de viabilisation.

sur la ZAC.
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L'alimentalion en énergie électrique sera éludiée en accord avec les services
d'ENEDIS, & parlir des réseaux existants a proximilé de |'opération,
Une ligne agrienne traverse la limite sud-esl de l'opération. Celle derniére sera effacée

Le fulur réseau de distribulion aura pour origine des posles de lransformation a créer

Ces postes de distributions seront les poinis de départ d'oli partiront les réseaux basse
lension (BT) pour alimenter chaque lol libre el ilots colleclifs.
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= Réseau basse tension

L'alimentalion en énergie éleclique sera éludiée en accord avec les services
d'ENEDIS, a parlir des postes de (ransformalion a créer,

Ces posles de distribution seront les poinls de dépar d'ol parlironl les réseaux basse
tension (BT) pour alimenter chaque lot libre et ilots colleclifs.

Chaque lot sera desservi par un coffret individuel implanté en limite de propriété. Les
lots collectifs seront alimentés par une REMBT,

4 Alres = 2
..... N paysagisie - Ouyest Am
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¥ Réseau éclairage public

Chagque voirie ouverte a |a circulation aulomobile sera éclairée. La hauteur el le type de
mohilier saront adaptés aux profils et largeurs des différentes voiries.

i ble des installalions nécessaires pour I'éclairage public sera alimenté depuis
les armoires d'éclairages. Le réseau sera indépendant des réseaux existanls en
périphérie. Les lravaux seronl assurés par l'aménageur et comprendront la fourniture,
la pose et le raccordement de I ble des matériaux ainsi que le génie civil et
I'alimentation.

Carfa da cunthaza rdeaan drlairans nihlie

ZA] 1 Launay » - Do

it - Ouest amy
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B Collecte des déchets

Les futurs lots libres et ilots colleclifs bénéficieront de points d'apport volonlaire des
déchels, intégrés aux aménagements des espaces publics. lls seronl composés de
caissons de collecte, des ordures ménagéres, du recyclable, des carlons el du verre.

Le composlage colleclif sera favorisé auprés des iilots.

La disposition des eéquipements esl travaillée en concertalion avec le SMICTOM de
Vitré.
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Ill. PROJET DE PROGRAMME DES EQUIP
DANS LA ZONE

Tableau récapitulatif - Equipements de superstructure de la zone

ents de superstructure de fa zone
Equipements Maltrise d' g Fi Gestion b terme

|ré de terrain d'asslette de la Ville de

Ferme du Grand Launay Amnagy 100% sménagaur Chéteaugiron
|Rénovation des bitiments existants du

Grand Launay, & destination des 63% aménageur; 37% Ville de

associations et des habltants (espace Ville du chiteaugiron Ville de Chiteaugiron Chiteaugiron
assoclatif et multifonctions)

NB : cet dquipement est & la fois propre & la zone par sa localisation, mals connaxe 3 ln ZAC par sa desilnailon,..

ZAC  Le Grand Launay » - Dossier de Réalisation = Mars 2022
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3. Le projet d'équipements de superstructure propres a

I'opération

La ferme du Grand Launay et la rénovation des batiments existants composent
I'équipement de superstructure prévu dans le cadre de cette opération.

C'est une participation au renforcement des équipements publics de la

commune.
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DANS LA ZONE Affichi le
Tableau récapitulatif - Equipements connexes & la ZAC |0 D35.200084485-30320321.2002 03 21 O4-DE
P S e 4. Les équipements connexes a la ZAC
Fauipaments comaxes b ZAC Sap
By VBT | <P Sl U e — Oulre la réalisation des équiy Is délaillés précédemment, il convienl de préciser
que |'aménageur sera appelé & parliciper financiérement a la réalisalion de divers
équipements publics, d'infrasliucture ou de superstiucture. Ces équipements publics,
listés dans le tableau ci-conlre, ant pour objel de répondre aux besoins des fulurs
Conatroction dune cusnine | oo o ey on | 00W wite: 20% amdnagest | Vit e ENbeasagion habitants ou usagers des conslructions a édifier dans la ZAC.
e rate de.
tonithat o
port, dune e o gym I v 2 wile Conformément a |'arlicle L 311-4 du Code de ['urbanisme, lorsque la capacilé des
bt equipemenls programmeés excede les besoins de I'opéralion, seule la fraction du colit
PP proporionnelle & ces bescins peut &tre mise 4 la charge de I'aménageur. Le montant
svicalald ot ronene dn | Ve & e Wi'e e Chtesugs de celte pardicipation financiére de l'aménageur figure dans la piéce du présent
it dossier de réalisation infilulée « les modalités prévisionnelles de financement
iesien s Piesle échelonnées dans le temps ».
i L G Wille de Chbiesughion | BOR vy, 20% amdnageal Vit de EMdErsugienn
mm" ¢ Vil e EJ Comme pour les équipemenls ‘d'tlnllaslruclure compris dans le pérl mélre. dela ZAC, le
tableau ci-conlre détaille la mailrise d'ouvrage, le financement el la geslion de chaque
! - —— équipemenl concerné par celle participation financiére.
Equipements de superstructure de la zone
Eaputils A0 92 edprtemant) o Equipements Maitrise d'ouvrage Financement Gestlon b terme
-I:‘\:w&d«; " "
de o 100N amdragrar Département
pahenclaiizs | Hpviwed .
& - |Rétracession de terrain d'assiette de la Ville de
fheualicrten dela RO 104 ™ el oty Ferme du Grand Launay Adnageur A0 Sirilniagaiie Chiteaugiron
depul ba A 463 dbpartament) A Ittt b s
¢ $0ae o4 |Rénovation des bitiments existants du
terd — Grand Launay, & destination des Ville de Chiteaugiron 63% aménageur; 37% Ville de
Aerdeugermert S4FAC | iy go chirmangiron | S99 SrEBRE SRS |y g chsimsugioon associations et des habitants [espace Ville de Chiteaugiron Chiteaugiron
— e Dbeigie assoclatif et multifonctions)
cheminement piiton Vitte de Chitesugiron mm;:'.u.-mwn Ville de Chdteangiron
N8 ; cot dquipement est & la fols propre & la zone par sa localisation, mals 4 s ZAC par sa d.
iﬂﬁiuu
traversde du la R0 463 LTV amdnageor, 81,15%
Viovieralpouries | 88 Ehdrssszion i e Chbtemugion Wit de Chltesugiron
i)

ZAC a Le Grand Launay » - Dossierde Réas ion —Mars 2022
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Programme des Equipements 5. Le récapitulatif du programme des équipements publics
Fublics

Le programme prévisionnel des équipements publics se décompose comme suit ¢
T T b T T T T ST e

il ' i
it RO s

oension d'une salle

Rivavation dy pois
ausoclalif ot prommsade | Vi de Chltengiron | X% ville; 10 amdragrr Ville de Chlteaugiron
Forangaris

Extersion da Fisole
L & Ville de Chlieaagicon | BO% vile; 10 aminagrer Ville de CRMamgiron

Centrurtion d'un cantre
» sipal | VMO0 Chlivacgiion | 0% vile; 10% smiragrur Wille de Chdteaugiran

[ERARTAVCIVAY
S il =
depuli la A 52 département) =
Ambnagement de dean.
scchs de trpe tourne § 100% armdnageut Dpiriement
vthe wur 1 AD 236 Spesineny
i dlgs " 1OE amdragrar pariemany
Saipuls la R0 460 4 ) 100 amdrageur Cdpanerment
Steuriation du carrelour | Amd 405 aménagaur, 500
de Venelfiey départamant) Ddpartement "
= [T (- m-u::.nr.«uwu. ‘Vile e 0
AmErageur 100% amidnagenr Apcs
Ferme du Grand Launay Chiteaugiran Aminagerra dy
chemintment pidton de
B Eenb Whyite chitaing OhBteaugien
Rirucvation ded bALmants eslitants du Unbver -
Geard Launay, b én 4 BIM aminageu 3TH Ville de. Amdnagement
vitle v Vite o vavernée de ba AD 451
ansociations ot des habdants (eipade it Vife de Ehlraviron

Alres
paysapista
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IV. MODALITES PREVISIONNELLES DE FINANCEMENT DE L'OPERATION
ECHELONNEES DANS LE TEMPS

1. Estimation prévisionnelle des dépenses

2. Estimation prévisionnelle des recettes

3. Participations au financement des équipements publics
4. Tableau de financement échelonné dans le temps
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1. Estimation prévisionnelle des dépenses

Nous pouvons décomposer celle partie du bilan en huil catégories distincles : le
foncier, les honoraires lechniques, les travaux d'aménagement, les frais
généraux, les spécificités, les participations aux équipements publics, les aléas
el la réemunération aménageur.

0 Le foncier
La superficie totale de la ZAC du Grand Launay représente 40 heclares environ.

TOTAL FONCIER 4392751 €

O Les honoraires techniques

Le déroulemenl de |'opération s'effeclue avec la parlicipalion de bureaux
d'éludes spécialisés, dont le montant tolal des honoraires techniques est indiqué
ci-dessous.

TOTAL HONORAIRES TECHNIQUES 1433 381 €

O Les travaux d’aménagement

Le montant des travaux d'aménagement indiqué tient comple de lintégralilé des
aménagements nécessaires au bon fonclionnement de la ZAC : voiries,
parkings, réseaux, espaces verts et d'agrément, éclairage, desserle des ilots
par tous les réseaux...

TOTAL TRAVAUX D'AMENAGEMENT 12 000 000 €

O Les frais généraux

Le développement de l'opération impose I'engagement de dépenses largement
en amont de la perceplion de recelles. Des frais de geslion technique,
administrative el des frais financiers imporlants sont donec induits pour le suivi et
la réalisation de I'apération.

1D : 035-200064483-20220321-2022_03_21_04-DE

S'ajoutent également & ces dépensesuesTrars—toTomTTIET e e
communication.

TOTAL DES FRAIS GENERAUX 3 549 367 €

0 Les spécificités / travaux divers
Celte enveloppe est dédiée au financement du diagnostic el des fouilles
archéologiques du sile. Cette somme comprend également un montant
provisionné pour la réalisalion de sondages permettant aux promoleurs-
constructeurs d'appréhender le site, un montant pour les démolitions el pour la
compensation agricole, ainsi qu'un montant dédié aux révisions de marchés.

TOTAL DES SPECIFICITES / TRAVAUX DIVERS 3 073 948 €
O Les participations

Ce poste de parlicipalion financiére est destinée au financement partie! d'
equipements publics prévus dans le cadre de 'opération,

(Nota : A ce montant, vient s'ajouter 'apport en foncier et fe batiment de la
ferme du Grand Launay pour une valonisalion de 630 000 € La participalion
globale s'éléve donc & 4 563 838 €).

TOTAL PARTICIPATIONS 3933838¢€
O Les aléas
Une enveloppe d'aléas esl provisionnée & ce jour pour faire face &
d'éveniuelles dépenses non connues & ce jour (donl des lravaux
supplémentaires).

TOTAL ALEAS 928 668 €

O La rémunération de 'aménageur

Elle s'établit entre la différence des recettes prévisionnelles et des
dépenses prévisionnelles.

TOTAL REMUNERATION AMENAGEUR 2 506 536 €

Alran - -
PR — Oucsi @m
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2. Estimation prévisionnelle des recettes e SR R EENgRT S N
Mous pouvons décomposer celte parlie du bilan en deux parties distincles ! les eah 11 ipener
cessions de lerrains et les recelles diverses.
O Les cessions de terrain ey Fo T
Les recelles correspondenl & la venle des lerrains & balir el des charges Equipements sporiifs :
fonciéres nécessaires & la réalisalion des programmes de logements collectifs, bevinco e sk 44 6000000 € 1000000 €
en accession ou en localif, L e Jrame
TOTAL CESSIONS 30918 488 € m.::a,m, p— e
0 Les recettes diverses
m:oe::::' maternelle Mmame 66667€
Les fouilles archéologiques seront padiellemenl remboursées, d'ol S
I'enveloppe prévue a cel effet. ':"m""""" _‘;‘ 1500000 € 150000 €
TOTAL RECETTES DIVERSES 900 000 € | Abioceniion du irain
asslette de la 630000 ¢
Les modalités previsionnelles de financement échelonnées dans le lemps sont Rénavation des bitimants
i i il exditants du Grand Lsi &
présentées dans le tableau récapilufalif a la fin de ce chapitre. skt ""fv“ sikiderd i
tlmlll
. Participations au financement des équipements publics  —
O La participation de I'aménageur w091 — g
Amibragement de deus accks
L'aménageur sera appelé a padiciper financiéremenl 2 la réalisalion de divers nmm.:;: ki T i
équipements publics induits par la ZAC, ces équipements ayant pour objel de [ Aequaification de a AD 234 300000 € 300000 €
répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des construclions & ""'“"""":::::"'""“ 110000 € 10000 ¢
édifier dans la zone. Sdcuthsation du carrelour de 310000€ 155000 €
Conformémenl au programme des éguipements publics, la venlilalion des oo Pive Agtieate 150000 € §2500€
montants des parlicipalions de P'aménageur esl synihétisée dans le tableau
i Aménagement du
comme suil. ot hicoi st T p—
o la ZAC sy eantre Unber
Ambnagemant de la traversde
de la RD 463 (soutarrain) pout 400000 € 155000 €
les plétonifeycles
ZAC « Le Grand Launay » - Dossier de Realisation — Mas 2022 Alren
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0 La  participation
concessionnaires

des collectivités ou

Les collectivités ou concessionnaires seront amenés a
participer aux financements induits par la ZAC pour la
réalisation de divers équipements publics, ces
equipements ayant pour objel de répondre aux besoins
des futurs habitants ou usagers des constructions a
édifier dans la zone.

Conformément au programme des équipements publics,
la venfilation des montants des parlicipations des
collectivités ou concessionnaires est synthétisée dans le
tableau comme ci-contre.

2022

ihaniutia 6t Archilaetur - Alnd paysage Madon Gatia -0
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TION

122

Montanttotal | Partcipation de a vile| "o o 4 -
envisagé (HT) de Chiteaugiron Ddisiiteiantat e
Equipement de la ferme du Grand 1666 667¢ 616 667 €
- ton
re agricole 150 000 € 67500 ¢
Emmmmmmnﬂm 35000€ 7000€
nagement de la traversde de la RD
463 (souterraln) pour les plétons/eycles bl s 000 ¢
Construction d'une culsine centrale B33333¢ 666 662 ¢
Equl sportifs ;
d'une salle de sport, d'une salle de gym 6000000 € 4920000 ¢
et extension d'une salle existante
Aeweliis :“ pHi sgositt & 1666 667€ 1366667 ¢
333333¢ 166 666 €
310 000 € 155000 €
1500 000 €

hY
Y
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4. Tableau de financement échelonné dans le temps

DEPENSES en € HT Bilan glabal b 2030 2032 2033

1. Maltrise foncibre A392751€| | 3907678€) 485073 €

2. Honoralres techniques 1433381 € 347633€] 165995€ B3614C B3 614 € B3614 € BIG1AE B3G14 € B3 614 € 83614 € BiglA €| BIBlAE BIGI4A BIGIAC
3, Travaux d'aménagement 12 000 000 € B92500€| 1487500 €| 1487 500€] 1487 500€| 1487500€| 1487 500€| 1487500€) 1487 500€ 231667€) 231667€| 231667¢

4. Frais généraux 3549367¢ 177488¢| 3I77120€| 377120€| 377120€| 377120€| 377120€) 377120€) 377120€¢] 37710€ BBT7IMC BE73AC BAT734KC BB734 €
5. Travaux divers 3073548 ¢ 191869€| 720520€| 720520€| 720520€] 720520¢

6. Participations 3933838 ¢ 118015€| 118015€| 462226€] 462226C| A622264| 462226€| 462226€) 462226¢C A62276C) 462216C

7. Aléas 928 668 3U7C BNTE 80203 € B0 203 ¢ B0 203 €| B0 203 € 80203 € B0 203 € B0 203 € 80203 € B0 203 €| B0 203 ¢C 80203 ¢C
B. Rémunération Aménageus 2506536 € 150654 €| 250654€| 250654 €] 250654€) 3250654€| 250654 il 250 654 €| 250654 €| 250654 €| 250654 €]

|'|'D'|'A|. DEPENSES HT 31818489€| | AGA7EES €| 2782440€| 3117626 €| 3 461837 €| 3461 837 €| 2741317 €| 2741317 ¢ l?ll’"li 21741317€ ll"lﬂ?l! 1197097€| 734871¢| 1252551€
Iﬂ. Cessions 30918488 € 2810772¢| 2810772 ¢| 2810772¢| 2810772 €| 2810772€| 2810772€| 2810772€] 2B10772¢| 2810772€| 28B10772¢| 2810772 €
10. Autres (archéologle) 500 00D € 300 000 ([ 3000004€] 300000 €

|TOTAL RECETTES HT 318186 488 €| mo«u} 3000004 3110772¢| 2830 772¢| 2810772 €| 2810772€| 2810772 €| 2810772¢| 2810772€| 2810772€| 2810772€| 2810772 € IIW?EI

ZAC « Le Grand Launay » - Dossier da Realisation — Mars 2022
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TROISIEME PARTIE 1/3 :
ANNEXE

Ill. PROJET DE PROGRAMME GLOBAL DES
EQUIPEMENTS PUBLICS A REALISER DANS LA
ZONE

AVIS DU DEPARTEMENT
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