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PREAMBULE — RAPPEL REGLEMENTAIRE

Article L111-6 a L111-10 du Code de I'urbanisme

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

Cette interdiction s'applique également dans une bande de soixante-quinze
meétres de part et d'autre des routes visées a 'article L141-19.

Elle ne s'applique pas :

* aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures
routiéres ;

* aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures
routiéres ;

* aux bdtiments d'exploitation agricole ;

* aux réseaux d'intérét public.

Elle ne s'applique pas non plus a I'adaptation, au changement de destination,
a la réfection ou a I'extension de constructions existantes.

Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu,
peut fixer des régles d'implantation différentes de celles prévues par le
présent article lorsqu'il comporte une étude justifiant, en fonction des
spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec la prise en
compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que
de la qualité de I'urbanisme et des paysages.

Dans les communes dotées d'une carte communale, le conseil municipal
peut, avec l'accord du préfet et aprés avis de la commission départementale
compétente en matiére de nature, de paysages et de sites, fixer des régles
d'implantation différentes de celles prévues par le présent article au vu
d'une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles
sont compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la
qualité architecturale, ainsi que de la qualité de ['urbanisme et des
paysages.

Il peut étre dérogé aux dispositions du présent article, avec I'accord du
préfet, lorsque les contraintes géographiques ne permettent pas d'implanter
les installations ou les constructions au-dela de la marge de recul prévue au
premier alinéa, dés lors que l'intérét que représente pour la commune
I'installation ou la construction projetée motive la dérogation.
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1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

Comptant parmi les poles urbains du territoire, la commune de Cessy bénéficie
de la proximité avec Gex avec laquelle elle constitue une continuité urbaine.
L'urbanisation de Cessy s’est d’ailleurs étirée de part et d’autre de son bourg
administratif dont la partie nord est maintenant reliée a Gex. De plus, la
commune se situe sur I'axe Cessy / Ferney-Voltaire qui accueillera le passage
du futur BHNS ce qui contribuera a renforcer son attractivité.

En conséquence, plusieurs secteurs de développement visant a accueillir des
programmes de logements sont identifiés. S’ils se situent prioritairement en
extension du bourg administratif, le secteur faisant I'objet de cette étude est
localisé en limite nord de la commune, en continuité de Gex.

Ce secteur a vocation a permettre le développement du parc de logements en

poursuivant |'offre existante sur la commune. L'enjeu est de maitriser son

urbanisation marquée par sa localisation particuliere : -

¢ Plus proche du centre de Gex que de celui de Cessy, bénéficiant donc de la
proximité avec les commerces et les services de proximité ;

* En entrée de ville mais localisé en second rideau d’urbanisation ;

e Situé a proximité de la RD1005, axe majeur et structurant a I’échelle du
territoire du Pays de Gex, car porte d’entrée de Genéve ;

* Situé le long de la RD984E, axe trés fréquenté sources de nuisances.

-
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Le développement de nombreux logements sur ce site s"accompagnera de la
programmation d’un équipement communal ou intercommunal dont la
programmation précise reste encore a définir en fonction des besoins. Le
secteur se situe de part et d’autre de la RD984E, qui est une voie classée a
grande circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la
bande d’inconstructibilité.

>> la présente étude vise a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer l'urbanisation de ce site a l'interface des communes de Gex et de Cessy.
L’enjeu est d’intégrer le futur projet au sein d’un environnant hétérogene de
par ses fonctions et caractérisé par une identité relativement routiére due au
passage de la RD984E et a la proximité de la RD1005.

Extrait du Plan de zonage de la commune de Cessy, PLUi Pays de Gex
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Le secteur étudié est caractérisé par sa localisation a I'interface des communes
de Gex (limite sud) et de Cessy (limite nord). Cette situation de transition
génere une occupation de I'espace particuliere :

Transition entre le site de projet le lycée existant

Pays de Gex — PLUI

Des espaces agricoles occupent la quasi-totalité du site, la frange sud se
caractérise par la présence d’un talus qui permet de mettre le projet en
recul par rapportalaRD;

De I'habitat est présent sur les franges nord et ouest. A I'ouest, se trouvent
plusieurs batiments de type intermédiaire/petit collectifs en R+2,
bénéficiant de la présence de jardins privatifs. Ces constructions
reprennent les codes architecturaux des zones pavillonnaires ;

Des logements individuels complétés d’un espace important arboré. Les
maisons implantées au sud de I'impasse des jardins sont tournées vers le
nord avec une implantation proche de la voie et des espaces de jardins en
fond de parcelle;

Deux batiments agricoles, intégrés au site d’étude, sont également
présents en limite nord ;

Un équipement scolaire (lycée Jeanne d’Arc) accompagné de ses
équipements sportifs (terrains) est mis en retrait par rapport au site de
projet du fait de la présence d’un mur végétalisé. Il se caractérise par une
architecture classique avec un travail sur les volumétries : des batiments en
RDC puis R+1 au plus pres du projet a lI'est et des batiments en R+2
maximum a I'ouest ;

La RD vient fermer le site sur sa partie sud, elle constitue une rupture avec
le tissu pavillonnaire existant.

Habitat collectif existant en continuité

/I 100m, -«
|
l

200m

PERIMETRE ET LIMITES

MORPHOLOGIE URBAINE

Equipements

-—ame Périméire de I'OAP Habitat individuel

| | Batiments agricoles

[LTTTITTT Limite communale I

Habitat collectif Espace naturel / agricole
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B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est localisé en dent creuse sur des espaces prairiaux perméables peu
artificialisés : seule une exploitation agricole est présente sur le périmetre
d’étude. Le secteur s’inscrit par ailleurs sans réelle transition dans un tissu
urbain caractérisé principalement par des habitations individuelles et/ou
collectives. On note également au sein du périmétre la présence de quelques
arbres, plus particulierement favorables au fonctionnement d’un écosysteme
et qui viennent témoigner des enjeux de biodiversité présents a I'échelle
locale. Cet espace constitue donc un flot naturel présentant un intérét pour la
trame verte urbaine et pour l'infiltration des eaux pluviales en raison de la
déclivité du site.

Le paysage

Le site qui s’inscrit en entrée de ville, possede quelques arbres qui viennent
marquer la limite parcellaire en bordure de la RD984E. La parcelle concernée
par le secteur d’étude est située en hauteur (présence d’un talus) et sur un
coteau, ce qui la rend visible d’assez loin. L'aménagement qualitatif visuel et le
traitement de |'effet vitrine est donc primordial. De plus, le secteur offre, au
nord/nord-ouest, une vue remarquable sur le massif jurassien, aprés un
premier plan dégagé sur I'espace prairial. Le regard, au sud, se bloque
rapidement sur la frange urbaine bordant la RD984E. Le site borde le
périmetre de protection du lavoir de Gex qui est un monument inscrit, mais il
semble ne pas il y avoir de covisibilités entre le site et ce monument.
L’ambiance apaisée du site lui confére un cadre de vie agréable et qualitatif.

La gestion de I’eau

Aucune information sur les réseaux n’a été communiquée mais la présence
d’habitations a proximité peut laisser présager de la présence de réseaux sous
les voiries existantes. Un périmétre de captage est situé a proximité au nord-
est du site, mais celui-ci n’a aucun impact direct sur les futurs aménagements.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Sans objet

Les espaces perméables /
relais

Cultures

Prairies
[ Boisements
Périmétre de protection
Monuments Historiques
/7~ Périmetre de protection 500 m

Inscription du site d’étude dans la Trame Verte et Bleue du Pays de Gex

Ambiance prairial qualitative, offrant une vue dégagée sur le massif jurassien
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C. Acces et desserte de la zone

Le secteur d’étude est d’ores et déja accessible via la RD684E qui le longe sur
toute la partie sud. Cet axe permet de rejoindre Gex au nord et la RD1005 a I'ouest
qui méne a Ferney-Voltaire puis Genéve. Cependant, aucun acces n’existe
actuellement puisque le site n‘est pas urbanisé. De plus, I'acces aux parcelles
agricoles se fait depuis le nord. Le fort trafic automobile, ainsi que I'importance du
talus, questionne sur la pertinence de réaliser des débouchés directs sur la RD. En
effet, les accés créés doivent garantir une sécurisation des déplacements pour les
voitures et les modes doux. Des voies d’accés au nord/nord-ouest du site
permettent de desservir les habitations existantes. Il s'agit d’étudier la possibilité
de s’appuyer sur ce maillage pour desservir le futur projet. En revanche, la voie de
desserte du lycée est privée et ne peut étre utilisée pour desservir le site, hormis
pour un acces modes doux au niveau du rond-point existant. En ce qui concerne
les déplacements modes doux, un aménagement existe le long du lycée. Il s’agit
d’une voie partagée entre les piétons et les cyclistes qui méne au parc des cédres
au nord et rejoint la route de la Rocaille au sud.

D. Risques et nuisances

Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité
faible au regard de I'aléa retrait-gonflement des argiles. La composition
argileuse du sol induit par conséquent une possible instabilité du fait de
I'alternance de périodes séches et pluvieuses.

Bien que ne faisant pas 'objet d’un classement par arrété préfectoral, la
route départementale 984E supporte un trafic conséquent qui peut
générer des nuisances sonores impactantes pour le futur projet. Une
attention devra étre apportée a la préservation d’'une I'ambiance sonore
cohérente avec la vocation du site.

Risques et nuisances
/. Bande de nuisances sonores

Aléa retrait / gonflement des argiles
Faible

=

Risques et nuisances au droit du site
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

PERIMETRE ET LIMITES 7 4 /
4 od

o= e e Périmétre de I'OAP

LLLTTLEET Limite communale

ENJEUX URBAINS ET PAYSAGERS /

Structuration et mise en valeur de
m I'aménagement le long du projet, l > _I
&

L__

Gestion des interfaces/transitions S

utilisation du talus existant I \
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.-zf--. entre les espaces batis et le futur : l’ PPt
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projet

0
ENJEUX DE DEPLACEMENTS —7 'o'.
o’
V'S
N ‘= Aménagement et sécurisation de
,‘“‘ I'entrée sur le site

Création d'un maillage mode

doux & I'échelle du site en se
sessesss Dasant sur les cheminements

existants et sur les projets a venir

ENJEUX USAGES ET PROGRAMMATION

P Réflexion sur la mutation du

‘A périmetre d'étude, actuellement

g plaine agricole sur sa majeure
partie

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

Préservation du talus existant en

M s e site
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

Le développement du secteur étudié viendra achever l'urbanisation de

I'entrée nord-est de la commune de Cessy. Elle renforcera également la

continuité urbaine existante entre les communes de Cessy et Gex. Les

enjeux sont multiples :

* Maitriser I'urbanisation sur un secteur de plus de 4 hectares;

* Donner une identité a ce secteur de transition (diverses fonctions
présentes) et d’entrée de ville ;

* Créer un quartier d’habitat proposant des formes urbaines diversifiées ;

* Permettre I'accueil d’'un équipement communal / intercommunal sur le
site d’étude.

Proposer un aménagement garantissant la transition avec
I’environnement existant et requalifiant I’axe de la RD

L'aménagement de ce secteur a vocation a permettre le développement
d’un secteur a majorité résidentiel. 1l accueillera environ 230 a 250
logements pour une densité moyenne de 50 logements par hectare.
L'ambition est de favoriser la diversification des formes urbaines en
proposant de I’habitat individuel groupé et des logements collectifs. Cette
mixité, et un travail sur les densités et les hauteurs, favoriseront la
transition avec [I'environnement existant. En effet, les logements
individuels, limités a du RDC/R+1+C au nord du site sont au contact du
pavillonnaire existant. Les logements collectifs s'implanteront de maniere
privilégiée sur la partie sud. Une densité dégressive sera appliquée afin de
gérer la transition avec les logements individuels (R+1) et de marquer un
front urbain le long de la RD au sud (R+2/R+3) tout en préservant les vues
sur le grand paysage. Un travail sur I'implantation des futures constructions
permettra de structurer le projet : une implantation en front de voie le long
de la RD afin de qualifier cet axe et une implantation paralléle aux voies a
créer en interne encadrant les futurs ilots. D’'une maniere générale, les
futures constructions et aménagements poursuivront une ambition de
haute qualité architecturale et urbaine. Un espace vert paysager central
sera mise en place au coeur du projet. Il sera structuré par I'alignement des
futurs batiments et fera la transition entre le secteur résidentiel et le futur
équipement.

Proposer des espaces paysagers et végétalisés sur ’ensemble du projet
garant du maintien des fonctionnalités écologiques du site

Il s’agira de proposer un traitement paysager global de qualité offrant des
espaces de respiration aux habitants et d’intégrer des criteres écologiques
(essences locales, densité végétale, etc.). L'élément central sera
I'aménagement paysager en cceur de site. En complément, des espaces
végétalisés seront aménagés de maniére ponctuelle au sein du projet. Ces
derniers permettront de maintenir des espaces de perméabilité afin de
préserver le role de cet espace dans la trame verte urbaine.

Les franges du site seront traitées afin de garantir la bonne insertion du

projet dans I’environnement existant :

* Une frange paysagere et un espace végétalisé piétonnier aménagés en
bordure de la RD seront réalisés afin de créer une transition arborée
(préservation du talus). De la méme maniére, des éléments végétaux
seront plantés, notamment une haie le long de la route dans le but de
limiter les nuisances sonores et visuelles ;

* Une zone tampon sera également créée en limite nord afin de préserver
un espace de recul entre les habitations existantes et le projet.

D’autre part, les batiments devront étre congus et orientés de fagon a
profiter au maximum des apports solaires et optimiser ['installation
éventuelle de panneaux photovoltaiques pour les espaces de
stationnement. Les jardins seront quant a eux orientés préférentiellement
au sud ou a I'ouest.

Sécuriser les accés au site en évitant les accés depuis la RD et garantir un
maillage interne optimal

Méme si la RD984E longe le secteur d’étude, les accés au projet ne seront
pas positionnés sur cette voie. En effet, le fort trafic existant ne permet pas
de garantir des acces sécurisés. De plus, le talus existant sera préservé car il
permet de faire écran entre les constructions futures et la voie et, par
conséquent de limiter les nuisances.
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Plusieurs accés vont étre créés depuis le nord / nord-ouest en s’appuyant
sur le réseau existant : deux acces sur le chemin de Belleferme (un principal
et un secondaire) et un accés principal en accroche a I'impasse des jardins
qui nécessitera un réaménagement de la voirie. Le maillage interne est
organisé autour d’une voie principale qui permet un bouclage entre le
chemin de Belleferme et l'impasse des jardins. Un réseau de voies
secondaires vient ensuite desservir les différents lots.

En ce qui concerne les déplacements modes doux, un acces dédié sera créé
au sud-ouest en accroche du cheminement doux existant le long du collége.
Un cheminement réservé au mode doux sera créé en accompagnement du
traitement paysager réalisé le long de la RD. De plus, I'ensemble des voies
voitures sera accompagné d’aménagements modes doux, c’est-a-dire a
minima de trottoirs. Les connexions créées en interne ont pour ambition de
se connecter aux quartiers environnants. Les espaces piétons devront étre
végétalisés et utiliser des matériaux perméables dans la mesure du possible.

>> Les principes d’aménagement du projet proposés et sa situation en
continuité avec le tissu urbain existant en entrée de ville justifie la non
application de la bande inconstructible de 75 meétres par rapport a I'axe de
la RD984E.
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PERIMETRE ET LIMITES

- emm o Périmétre du site

CARACTERISTIQUES DU BATI
77N . -
v\ R+1 ) Hauteur maximum autorisée

\—’/

Principe d'orientation du bati
VOCATION DES ESPACES / DESTINATION
DU BATI

[ Habitat collectif
s Habitat individuel groupé
s Equipement

CIRCULATION ET DEPLACEMENTS
any

=t 0 Principe d'accés tous modes
et modes doux

7772 Elargisssement voirie & prévoir
. Voiries existantes

esssse Principe de desserte principale
= ef/ou secondaire

Principe de liaison douce

PAYSAGE / GESTION DES INTERFACES

EESE= Espace vert Paysager
aimigg Frange fampon paysagére

i Talus existant

B CHIFFRES - CLES
SUPERFICIE DU SITE : 4.64 ha

> Destination : Habitat et Equipement
230-250 log. environ sur le secteur
Densité : 50 log / ha env.
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5. RAPPEL DES DIPSOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUG

Activités autorisées
Obijectif :

Permettre la réalisation d’un nouveau quartier d’habitat entre le centre de
Gex et celui de Cessy

Traduction réglementaire

Article 1 - Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :
* les exploitations agricoles et forestiéres ;

* les commerces de gros ;

¢ lescinémas;

* les hébergements hoteliers et touristiques ;

¢ |esindustries;

* les entrepbts;

* les centres de congres et d’exposition.

Aspect des constructions

Objectif :

Permettre l'insertion du projet dans I’environnement bati existant par un
travail sur les caractéristiques des constructions

Traduction réglementaire

Article 5 - Les constructions dans le style traditionnel des autres régions, sont
interdites (Chaumiere bretonne, maison a colonnade...).

Les constructions projetées doivent présenter une simplicité de volumes. En
cas de grande longueur (plus de 15 metres), le batiment doit faire I'objet d’un
traitement architectural qualitatif évitant I'effet « barres » et assurant un
rythme de facade adapté au contexte urbaine environnant.

Les matériaux et les couleurs employés doivent s’intégrer en harmonie avec
le style architectural du batiment. Les teintes trop vives sont a éviter. Les
éléments brillants et/ou réfléchissants sont interdits.

Traitement interne de la zone et aménagement paysager
Objectif :

Garantir une végétalisation et une limitation de la perméabilisation des
espaces libres sur le projet

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 40% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

La partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’un traitement paysager (traitement des acces,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Obijectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction réglementaire

Article 5 - Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent
justifier gqu’ils intégrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute
gualité environnementale et les principes du bioclimatisme.
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5. RAPPEL DES DIPSOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE UE

Activités autorisées
Obijectif :

Permettre la réalisation d’un équipement public a vocation communale et/ou
intercommunale

Traduction réglementaire

Préambule — la zone UE correspond aux secteurs d’équipements publics ou
d’intérét collectifs.

Aspect des constructions

Objectif :

Permettre l'insertion du projet dans I'’environnement bati existant par un
travail sur les caractéristiques des constructions

Traduction réglementaire

Article 5 — les projets ne doivent pas porter atteinte au caractére ou a
I'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains
ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales.

Les constructions doivent s’intégrer au profil du terrain naturel.

Les facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre travaillées sur
le plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans le site et
éviter I'effet de masse du bati.

L’emploi de matériaux brut est autorisé a condition que leur mise en ceuvre
concoure a la qualité architecturale de la construction et que cela ne soit pas
de nature a compromettre I'insertion du projet dans le site.

Traitement interne de la zone et aménagement paysager
Objectif :

Garantir une végétalisation et une limitation de la perméabilisation des
espaces libres sur le projet

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 30% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

La partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’un traitement paysager (traitement des acces,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Obijectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction réglementaire

Article 5 - Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent
justifier gqu’ils intégrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute
qualité environnementale.
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6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe de part et d’autre de la
RD984E. Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent,
comme indiqué dans I'article L.111-8 du Code de I'Urbanisme, de déroger a
cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances visuelles et sonores générées par le passage de la RD984E qui
longe le sud du secteur d’étude sont diminuées grace aux caractéristiques des
batiments et des aménagements proposés. En effet, le travail d'implantation
du bati par rapport a la voie, le recul par rapport a la RD, la préservation du
talus et les traitements acoustiques, etc. garantissent une maitrise des
nuisances routieres.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou reglementaires qui pourrait contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

L'absence d’acces sur la RD permet d’éviter de générer des flux
supplémentaires directs sur cette voie. Les acces réalisés au nord s’appuient
sur des voies existantes qui desservent actuellement des zones résidentielles.
Cependant, le trafic qu’elles supportent actuellement est bien inférieur a celui
gu’elles vont accueillir lorsque le projet sera réalisé. Le réaménagement des
voiries, notamment I'élargissement du chemin de Belleferme, garantit une
desserte optimale pour le futur projet. En interne, le bouclage routier réalisé
assure une fluidification des déplacements.

H

Les déplacements des piétons et des cyclistes sont sécurisés grace a des
aménagements dédiés en interne (a minima des trottoirs mais également
des liaisons douces dédiées). De plus, les connexions avec les quartiers
environnants ont été pensées au sein du projet et garantissent des
déplacements facilités et sécurisés.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les futures constructions poursuivent une ambition de qualité urbaine et
architecturale afin de proposer des formes urbaines innovantes. De plus,
le travail réalisé sur les gabarits, les volumétries et I'implantation,
notamment par rapport aux voies, assure la réalisation d’un projet
répondant aux enjeux de transition et de requalification du secteur. La
création d’une facade urbaine le long de la RD — dans la continuité de
I'amorce existante au nord-ouest — contribue fortement a marquer
I'identité du lieu. L'aspect des constructions (facades, revétements,
toitures, couvertures, percements, clotures et enseignes) répondent aux
régles fixées au sein du PLUi.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone s’inscrit dans un paysage de transition entre
les communes de Gex et de Cessy au cceur de vocations diverses.
L'insertion du projet dans son environnement est garanti par un travail
d’insertion du projet. Un traitement spécifique des interfaces est réalisé
afin de garantir les transitions avec les espaces batis et non batis. Une
importance forte est donnée a la végétalisation et a la qualité de ces
espaces. La frange sud, visible depuis la RD, joue un réle de structuration
et de mise en valeur de cette axe ce qui explique gu’elle bénéficie d’'un
double traitement paysager et végétalisé mais également
d’accompagnement du maillage doux.



Cessy — Extension Bourg

1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

Comptant parmi les poles urbains du territoire, la commune de Cessy bénéficie
de la proximité avec Gex avec laquelle elle constitue une continuité urbaine.
L'urbanisation de Cessy s’est d’ailleurs étirée de part et d’autre de son bourg
administratif dont la partie nord est maintenant reliée a Gex. De plus, la
commune se situe sur I'axe Cessy / Ferney-Voltaire qui accueillera le passage
du futur BHNS ce qui contribuera a renforcer son attractivité.

Le secteur faisant I'objet de cette étude se situe le long de I'axe routier
RD1005 au croisement des principales infrastructures routiéres desservant
I’ensemble du territoire gessien. Il est par ailleurs situé a proximité immédiate
de I'hyper centre de Cessy (mairie, commerces, services, etc.).

Cette situation stratégique lui procure un important potentiel de : ; ' e i
développement urbain, notamment pour répondre a la demande en \\ ‘ v, ¢ (ﬁ
logements et équipements publics, d’autant plus que le futur BHNS longera la A T P

zone du sud a I'ouest. Localisation du site d’étude sur la commune de Cessy

L’enjeu majeur est donc de maitriser I'urbanisation du secteur et d’encadrer
son développement destiné a structurer le centre bourg. Cet enjeu est
renforcé par l'effet « entrée de ville », au croisement d’axes structurants
d’agglomération.

Le développement de nombreux logements sur ce site s’accompagnera de la
programmation d’un équipement public. Notons néanmoins que le secteur
d’étude est actuellement situé en 2AU, ce qui explique le manque d’éléments
programmatiques.

D’autre part, la proximité de la RD 1005, voie classée a grande circulation,
impose la réalisation de cette étude pour déroger a la bande
d’inconstructibilité.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer l'urbanisation de ce site. L’enjeu est d’intégrer le futur projet au sein
d’un environnant hétérogéne de par ses fonctions, permettant d’articuler le
centre existant aux axes routiers de transit.
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural
- De [I'habitat collectif (a proximité du centre-ville) et individuel

La zone d’étude est située a l'intersection de plusieurs espaces aux fonctions (correspondant au tissu pavillonnaire périphérique) qui domine

diverses : I'espace urbanisé ;

- Dans la continuité ouest du centre-ville caractérisé dans I'ensemble par la - Des espaces naturels au sud-ouest avec la présence de cours d’eau et
présence de constructions traditionnelles de la région (anciennes fermes agricoles au nord avec la présence d’une ferme qui marquent les
gessiennes dont la hauteur est comprise entre R+1 et R+2)), des batiments limites d’urbanisation ;
contemporains dont les hauteurs peuvent atteindre R+4 avec la présence - Deux zones d’activités sont présentes sur les parties nord-ouest et sud
de commerces/activités et équipements publics. L'espace public est par ;
ailleurs marqué par la présence d’un réseau viaire hiérarchisé : rues étroite - La RD 1005 vient marquer la limite du site dans partie est et constitue
de I'hyper centre dont les limites (profil en large) correspondent aux une rupture entre les espaces urbains et les espaces naturels.
facades des constructions qui forment des ilots urbains fermés, et des rues 1

plus ou moins larges du centre urbain élargi offrant des places de
stationnement (parfois de part et d’autre). Le rapport des constructions par
rapport a la voirie est marqué par recul et forment des filots urbains
ouverts ;

Centralités et polarités

Périmétre de I'étude

Voies existantes

Centralité

Polarite

Tissu du centre-ville
Périmélre de I'élude
Zone & dominante habitat

Zone mixte - centre urbain
Zone a dominante activités

Zone équipements

Zone naturelie ou agricole
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B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est localisé en extension immédiate du centre urbain existant sur des
terrains a vocation agricole et peu artificialisés : seule une ancienne
exploitation agricole est présente sur le périmetre d’étude (ancienne ferme). Il
s’inscrit par ailleurs dans un secteur pouvant marquer la transition avec les
espaces alentours (espaces agricoles et naturels notamment).

D’autres part, le site est caractérisé par la présences d’arbres notamment les
arbres d’alignement menant a I'ancienne ferme (batiment identifié a votre
valeur patrimoniale dans le cadre de I’étude patrimoniale relative au PLUiH).
Ces arbres présentent un double enjeu : urbain / paysager pour la mise en
valeur du batiment patrimonial et environnemental / écologique dans la
mesure ou ils témoignent d’un intérét de biodiversité a I'échelle locale. Ainsi,
ces arbres constituent des éléments d’intérét pouvant nourrir la trame verte
urbaine.

Le paysage

Le site qui s’inscrit en entrée de ville, est caractérisé par des terrains
relativement plats. La lecture du paysage du site depuis la RD1005 fait
ressortir trois niveaux d’analyse : le premier niveau est marqué par la présence
de végétaux témoignant de I'activité agricole sur le site. Le second niveau est
caractérisé par la présence de constructions de faibles hauteurs (R+1 a R+2)
correspondant au tissu pavillonnaire (parties nord et sud). Par ailleurs,
I'absence d’obstacle sur le champ de visibilité depuis la RD1005 fait du
batiment patrimonial un élément central, imposant et visible tout le long de
I'entrée de ville. Le troisieme niveau correspond au constructions d’habitat
collectif (R+4) pouvant accueillir des activités en rez-de-chaussée. On notera
également la présence d’éléments végétaux a tous les niveaux témoignant
d’une forte représentation de la trame verte urbaine.

D’autre part, le paysage percu depuis le site vers |'est offre une vue dégagée
de tout obstacle (a I'exception de quelques arbres) sur le massif jurassien et
propose une ambiance urbaine particuliére.

Pays de Gex — PLUi
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C. Acces et desserte de la zone

Le secteur bénéficie actuellement d’une desserte importante due a la présence de
voies aux fonctions diverses :

* RD1005 : axe structurant d’agglomération permettant de relier Gex a Ferney-
Voltaire ;

* Rue de Saint-Denis : voie principale de transit permettant de desservir
différents secteurs de Cessy a partir de la RD1005 ;

* Rue Joseph Léger : voie urbaine permettant d’accéder aux différentes aménités
du centre urbain ;

* Voie de desserte du site d’étude : le site bénéficie actuellement d’une voie de
desserte locale due a la présence du batiment patrimonial agricole. Par ailleurs,
il savére que la largeur actuelle de cette voie offre peu de possibilité d’acces
pour tous les usagers (modes doux, notamment).

Voie d’acceés au site - existante Voie existante, rue Joseph Léger

La présence de toutes ces voies autour du secteur d’études offre plusieurs
possibilités d’acceés pour desservir I'opération. Elle permet en outre d’éviter la
création d’accés directs depuis la RD1005 qui supporte déja un fort trafic
automobile.

Il faudra par ailleurs étudier les possibilités d’acces depuis les deux voies
restantes qui bordent le site (rue de Saint-Denis et rue Joseph Léger).

Notons également que la rue Joseph Léger, identifiée comme voie urbaine
reste relativement étroite et ne permet pas en I'état de supporter davantage
de trafic (automobile, piéton, cycle, Etc.). L'aménagement du site devra donc
prendre en compte la requalification de cette voie (rue Joseph Léger).

D. Risques et nuisances

Le site est peu soumis aux risques naturels. Par ailleurs, le trafic porté par
la RD1005 génére des nuisances sonores qui ont justifié le classement
sonore de la voirie en catégorie 3. Dans ce cadre, un secteur de 100 m de
part et d’autre de la voirie est affecté par le bruit. Ce classement
n‘engendre pas d’inconstructibilité mais les batiments sensibles
construits dans ces espaces patissant d’'une ambiance sonore altérée sont
néanmoins soumis a un isolement acoustique renforcé.

_ > Destination : Habitat/Equipement
300 log. maximum sur le secteur

log / ha env.

Pays de Gex — PLUi [ Orientations d’Aménagement et de Programmation




Cessy — Extension Bourg

3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

Pays de Gex — PLUI

| Orientations d’Aménagement et de Programmation

Périmetre de I'étude

Enjeux de restructuration du centre
Enjeux d’entrée de ville

Enjeux de développement urbain

@ Enjeu prioritaire



4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

Le développement du secteur étudié permettra d’améliorer I’attractivité du

centre urbain existant dans un secteur bénéficiant d’une forte visibilité

(RD1005) et de la mixité fonctionnelle (centre-ville). Ainsi, les enjeux

urbains liés au développement urbain du secteur sont multiples :

e Restructuration du centre-ville ;

* Renforcement de ['attractivité du centre-ville par 'effet « entrée de
ville » ;

* Créer un projet urbain de qualité en proposant des formes et des
fonctions urbaines diversifiées (habitat, équipement, activité, espace
public, etc.).

Renforcer la centralité urbaine du centre-ville en proposant un projet
urbain permettant sa restructuration

Le projet faisant I'objet de cette étude devra proposer des aménagements
urbains en lien avec le tissu existant. Il devra non seulement permettre une
continuité physique de I'espace urbain mais également une extension des
fonctions urbaines de centralité dans un souci de complémentarité.

Par ailleurs, il devra restructurer I'espace public existant, notamment la rue
Joseph Léger, voie principale du centre, en proposant un profil en large en
faveur des déplacements doux.

La mise en réseau des espaces publics est également un enjeu majeur
permettant d’assurer les continuités avec les espaces existants.

Restructurer I’entrée de ville par des traitement qualitatifs permettant la
valorisation du centre-ville visible depuis la RD

L'opération a pour objet de structurer I'entrée de ville portée par la RD
1005, axe structurant d’agglomération. Il s’agit de proposer a la fois des
aménagements permettant de réduire les nuisances dues au trafic induit
par la RD et de proposer un projet urbain de qualité permettant de valoriser
I’espace urbain qui bénéficie d’une forte visibilité.

Proposer un projet urbain cohérent pour répondre aux besoins de la
population

Le projet devra répondre aux différents besoins de la populations exprimés
en logements, équipements, qualité du cadre de vie., etc.

A ce titre, il devra permettre :

- limplantation d’'un équipement public afin d’accompagner le
développement de la population ;

- La création de logements sous différentes formes en tenant compte de
la composition et de la nature des ménages ;

- Limplantation de commerce en lien avec le centre-ville existant ;

- La préservation des éléments patrimoniaux, notamment le batiment de
la ferme et les arbres d’alignement ;

- La préservation des vues panoramiques, notamment sur le massif
jurassien.

>> les principes d’aménagement du projet proposé et sa situation en
continuité avec le tissu urbain existant en entrée de ville justifie la non
application de la bande inconstructible de 100 métres par rapport a I’axe de
la RD1005.
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PERIMETRE ET LIMITES

= emm o Périmétre de I'OAP

VOCATION DES ESPACES / DESTINATION
DU BATI

[ Zone d'implantation
Habitat / Equipement public

V1T Ferme & jardin & conserver

i CIRCULATION ET DEPLACEMENTS

e Voie existante

PAYSAGE / GESTION DES INTERFACES
Frange fampon paysagére & créer
Alignement d'arbres & préserver

Vue
& préserver

Cessy // Extension bourg
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5. RAPPEL DES DIPSOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 2AU

La zone 2AU est une zone insuffisamment équipée pour permettre une
utilisation immédiate du sol. Elle est destinée a étre urbanisée a moyen ou
long terme et peut étre ouverte a I'urbanisation par une modification ou une
révision du PLU.
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6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe le long de la RD1005.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans l'article L111-6 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances visuelles et sonores générées par le passage de la RD984E qui
longe le sud du secteur d’étude sont diminuées grace aux caractéristiques des
batiments et des aménagements proposés. En effet, le travail d'implantation
du bati par rapport a la voie, le recul par rapport a la RD et les traitements
acoustiques, etc. garantissent une maitrise des nuisances routieres.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou réglementaires qui pourraient contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

Les accés qui seront réalisés s’appuieront sur des voies existantes (rue de
Saint-Denis et / ou rue Joseph Léger). De plus, un accés est déja existant
depuis la rue de Saint-Denis. Par conséquent, aucun accés ne sera prévu
depuis la RD 1005.

Cependant, le trafic qu’elles supportent actuellement est bien inférieur a celui
gu’elles vont accueillir lorsque le projet sera réalisé. Le réaménagement des
voiries, notamment I’élargissement de la rue Joseph Léger garantira une
desserte optimale et sécurisée prenant en compte tous les usagers.

Les déplacements des piétons et des cyclistes seront sécurisés grace a des
aménagements dédiés en interne (a minima des trottoirs mais également
des liaisons douces dédiées). De plus, les connexions avec les quartiers
environnants, notamment le centre-ville est I'un des enjeux phares de
cette opération.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une certaine qualité urbaine et
paysagére, afin de s’intégrer dans I’environnement existant. Elles
participent a la composition de I'entrée de ville. Ainsi, I'aspect des
constructions (fagades, revétements, toitures, couvertures, percements,
clétures et enseignes) répondront aux regles qui seront fixées au sein du
PLUIH.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone s’inscrit dans un paysage de transition entre
le centre urbain et les espaces naturels alentours. L'intégration
harmonieuse du projet dans son environnement sera garantie par un
travail d’insertion du projet : un traitement spécifique des interfaces sera
réalisé afin de garantir les transitions avec les espaces batis et non batis.
Une importance forte est donnée a la végétalisation qui participera a
alimenter la trame verte urbaine existante. La frange sud / est, visible
depuis la RD, joue un réle de structuration et de mise en valeur de cet
axe. La qualité urbaine, architecturale et paysagere sera renforcée le long
de la RD.
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Chevry — Centre-bourg

1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

La stratégie de développement de la commune de Chevry englobe autant des
zones d’urbanisation futures a vocation résidentielle diverses que des secteurs
visant a développer et renforcer son activité économique pour éviter le
phénoméne de ville dortoir. La partie centrale et Nord du site faisant I'objet de
la présente étude est directement impliquée dans le projet de constitution
d’un centre-bourg attractif et convivial.

Ce secteur de développement vise a offrir une nouvelle centralité avec des
logements et équipements, permettant de renforcer la densité de la tache
urbaine en prenant appui sur les axes circulatoires et paysagers existants, et
d’augmenter le rapport de proximité avec I'offre commerciale intérieure pour
limiter les déplacements. Il propose, aussi, de transformer un espace de
mobilité en un secteur de nature récréative pour une meilleure vie de quartier.

Le secteur se situe en bordure de la RD984C, qui est une voie classée a grande
circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la bande
d’inconstructibilité.

Le site, et donc les futurs aménagements, bénéficient d’une forte visibilité du
fait de:
* leur localisation en entrée de ville Sud-Ouest de la commune de Chevry

VvV
(VI

VvV VY

* leur situation en bordure de la RD 984C, axe tres fréquenté ;

* leur présence d’axes de vue traversants du Centre vers I'Est du bourg;

* leur topographie, au relief pentu, avec ses paysages marqués par les
bosquets.

Vv v

>
2
2

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer I'urbanisation de ce site et la structuration d’une entrée de ville dans
un objectif de qualité urbaine, architecturale et paysagére. L’enjeu est
d’intégrer les futurs aménagements au sein d’une entrée de ville marquée par
la présence d’activités tres hétérogénes, tout en assurant une valorisation des
formes et composantes paysagéres locales (vues sur le grand paysage, - 7|
transition qualitative avec les espaces agro-naturels environnants...). Extrait du Plan de zonage de la commune de Chevry, PLUI Pays de Gex
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Localisé en entrée de ville Sud de la commune de Chevry, le secteur d’études
se situe dans un environnement caractérisé par :

le passage de la RD984C, axe important de communication, a I'extrémité
Sud-Ouest du secteur d’étude ;

la coupure de la rue Saint-Maurice en son centre, ainsi que
longitudinalement par I'ancienne voie ferrée ;

un espace naturel au Sud-Ouest, caractérisé par une plaine entourée de
haies et de bosquets, ainsi que de boisements au niveau du bief ;

I'ancien ensemble de tri céréalier et ses silos a grains, construits le long de
la voie ferrée, c6té Sud de celle-ci; I'impact visuel est diminué par des
bosquets et une haie arborée de part et d’autre de la construction mais
reste fort ;

les constructions alentours et a lintérieur de la zone d’étude sont, a
I’exception des structures publiques, presque exclusivement pavillonnaires;
le batiment de la Poste-Télégraphe-Téléphone reprend ce méme gabarit;
des vues depuis la friche Nord du secteur, la rue Saint-Maurice et la voie
ferrée qui ouvent vers I’église Saint-Maurice.

S . ,.A

Rue Saint-Maurice vers le poste télégraphique Vue du clocher de I'église depuis les silos

H

100m

PERIMETRE MORPHOLOGIE URBAINE
====e= Parimétre du secteur Bourg

Espace naturel et agricole
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Légende

Réservoirs de biodiversité
Trame verte

- Réservoirs de biodiversité
Trame bleue

Ir | Zone boisée et
“7| bocagére d'intérét

B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est limité au Sud par des parcelles agricoles, ponctuées par haies
arborées, mais demeure déja urbanisé sur la majeure partie de sa surface. Il
apparait comme relativement peu fonctionnel au regard de la continuité
écologique. Néanmoins, la présence du bief de la Janvoin et d’éléments boisés
en continuité de zones humides et abritant notamment des arbres de hautes
tiges, plus particulierement favorables au fonctionnement d’un écosysteme
complexe, viennent témoigner des enjeux de biodiversité présents a I'échelle
locale.

Continuités écologiques

m Corridor régional linéaire
- Corridor régional diffus
m Corridor local linéaire
[ corridor toca diffus

Espace perméable

Toutefois, le site n’est inclus dans aucune continuité écologique, aucun

Divers
corridor ou réservoir de biodiversité au titre de la trame verte et bleue du Pays {1 Limte cepG
de Gex. l:l Commune

Inscription du site d’études dans la Trame Verte et Bleue du Pays de Gex
Le paysage

De maniere globale, le site s’inscrit dans un cadre urbain pavillonnaire avec
une végétation diffuse autour de la voie ferrée et dense autour de la friche
Sud.

Le secteur a déclinaison est traversé par trois axes paralléles : la voie ferrée, la
rue Saint-Maurice et au Nord la RD984C. L'effet de pente et le dégagement
autour de la voie ferrée permet des vues profondes vers I'Est du bourg.

Le secteur profite de quelques coupures végétales pour masquer les silos
abandonnés depuis I'entrée de ville c6té Sud par la D984C. Elles assurent alors
un réle important de barrieres visuelles, tout en permettant une intégration
paysagére réussie des nouveaux pavillons bordant le secteur.

Une barriére végétale, facteur d’un cadre de vie qualitatif et présentant des opportunités
pour la trame verte et bleue urbaine
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Chevry — Centre-bourg

NG YA
La gestion de I'eau R\ 'o_ %%gf'l \ QQ
Le réseau d’alimentation en eau potable est présent dans le Centre-bourg. %\%Vs@.g d@/

Le réseau d’assainissement est également présent dans le bourg; il est
raccordé a la station d’épuration de Gex-Saint-Genis-Pouilly-Bois de Bay dans
le canton de Genéve en Suisse, dont les capacités sont tres supérieures aux
quantités d’effluents traités (130 000 équivalents habitants pour 44 019).

Il n’existe pas de systeme de collecte dédiée aux eaux pluviales. L'ensemble du
réseau d’assainissement est de type unitaire. Toutefois, les eaux pluviales du
secteur peuvent étre rejetées directement au bief de la Janvoin. Il est
toutefois nécessaire que 'aménagement n’aggrave pas la situation en matiére
de ruissellement des eaux pluviales.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le territoire de Chevry est soumis a plusieurs servitudes d’utilité publiques. On
compte parmi les principales servitudes et obligations, les servitudes
aéronautiques pour la protection sur le territoire frangais des dégagements de
I’aérodrome Genéve-Cointrin, des servitudes relatives aux chemins de fer pour
la ligne Bellegarde — Divonne et une servitude concernant la ligne haute
tension a double circuits.

Le secteur du Centre-bourg est néanmoins uniquement concerné par les
servitudes relatives aux chemins de fer.
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C. Acces et desserte de la zone D. Risques et nuisances

Le secteur d’aménagement futur est d’ores et déja accessible via la rue Saint- Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité
Maurice, reliant directement la RD984C au bourg Est. La communication entre faible au regard de l'aléa retrait-gonflement des argiles et un risque
I'amont et I'aval de la butte est facilité par le chemin piéton traversant en sismique modéré (comme I'ensemble du Pays de Gex),

marge du lotissement « Les Jardins de Chevry » et qui dessert I'école et la rue

. . Par ailleurs, le trafic porté par la RD984C génére des nuisances sonores
Saint-Maurice.

qui ont justifié le classement sonore de la voirie en catégorie 3, jusqu’a
La desserte sera donc aisée depuis la route départementale, avec plusieurs I'intérieur de la tache urbaine. Dans ce cadre, un secteur de 100 m de
connexions automobiles et pédestres vers la voie ferrée. part et d’autre de la voirie est affecté par le bruit. Ce classement
n‘engendre pas d’inconstructibilité, mais les batiments sensibles
construits dans ces espaces patissant d’une ambiance sonore altérée
Un autre accés sera possible a partir de la voie de desserte locale, située au sont, néanmoins, soumis a un isolement acoustique renforcé.
Sud du secteur et connectée a la RD984C également au Sud du passage a

X X i . 7o =6C Ce secteur de 100m est réduit a 30m au centre-bourg, notamment en
niveau. Cette intersection sera néanmoins a aménager.

partie Nord du secteur qui lui est directement adjacent.

Secteurs affectés par le bruit
Point de jonction de la rue Saint-Maurice, du chemin piéton et de la voie ferrée lié au trafic de la RD984C

H



Chevry — Centre-bourg

3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

PERIMETRES ET LIMITES
----- Férimétre de 'OAP

MORPHOLOGIE URBAINE
Bourg
Espace naturel et agricale
..... Woie ferrée
= Foute départemantale DIB4C

—— FUE de Saint-Maurice

ENJEUX URBAINS ET PAYSAGERS

Structuration et mise en valeur de
l'entrée de ville Sud de Chevry

. Evolution de "école existante ; possibilité
© d'agrandissements

ENJEUX DE DEPLACEMENTS

Ameénagement et sécurisation des entrées
O sUr le site

Création d’'un maillage mode doux traversant
conduisant & une réflexion parliculiére sur 'accés
a l'école existanta

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

Secteur affecté par le bruit lié a la circulation
sur le RD 984C - prise en comple dans les
futurs aménagements

4
Présence d'un corridor lingaire : renforcement

// de lenjeu de traitement de la limite

-

L]
e
&% Présence végétals a valoriser

Q Travail dinsertion dans la pente
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L’'aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement a
I’échelle plus globale de la commune, mais également de la communauté
d’agglomération. Ce projet d’aménagement, de 6 hectares environ, vise a
offrir de nouveaux logements et équipements pour générer un espace de
redynamisation du centre-bourg.

Proposer une urbanisation intégrée dans un contexte de limite urbaine

L’emprise du futur aménagement est située en bordure du bief de Janvoin et
des boisements sur le logement sans affecter leur nature, afin de préserver le
corridor écologique. Cette attention met, ainsi, a distance I'urbanisation vis-a-
vis du corridor planté existant en vue de le préserver et ne pas I'impacter.

L'organisation de l'urbanisation est donc réfléchie au regard de cette
contrainte, en prévoyant une limitation de I'étalement de la tache urbaine
par I'occupation prioritaire du site des silos.

x

La zone est destinée a permettre la création de logements et d’activités
variées. Les constructions s’'implanteront paralléelement a I'axe de la voie
ferrée, s’inscrivant dans la percée paysagere, afin de limiter les mouvements
de sol, favoriser une meilleure intégration visuelle et assurer un bon éclairage
naturel.

L’organisation des constructions est pensée en cohérence avec I'urbanisation
existante. La partie centrale du site est destinée a des constructions jusqu’en
R+3, marquant le secteur le plus dense et confortant la centralité du village.
Au Sud, les constructions seront plus basses (R+1+C), afin de s’intégrer dans
le tissu urbain existant et de poursuivre la frange d’urbanisation avec des
hauteurs limitées.

Sécuriser les acces

Tandis que la majeure partie du site sera desservie depuis la rue Saint
Martin et les voies existantes, l'accés a la partie Sud nécessite un
aménagement du carrefour avec la RD984C, afin de sécuriser I'intersection.
Toutefois, cet acces assure la desserte d’une partie restreinte du quartier.

En limite du nouveau quartier, 'aménagement des carrefours en entrées
est prévu pour tous les modes de déplacement

Proposer un traitement paysager de qualité au sein des secteurs de projet

Les haies existantes au Sud du site seront a préserver, afin de conserver une
intégration paysagére réussie, avec la végétation en place. Cette
conservation assure, ainsi, une parfaite et discréete intégration dans le
paysage, en étant masqué par cette haie. Les stationnements au sein du
secteur aménagé suivent également cette logique.

Depuis la RD984C, le paysage sera peu modifié, puisqu’une haie d’arbres a
haute tige plantée en limite de [linfrastructure dissimule les terrains
adjacents dont le secteur considéré. La zone sera, par conséquent, masquée
par des haies de toute part.

Assurer une qualité environnementale et prévenir les risques

Les aménagements devront limiter I'imperméabilisation des sols aux stricts
besoins des projets pour favoriser linfiltration des eaux. Les systémes
d’infiltration devront privilégier une gestion différenciée des eaux propres
(toitures, espaces verts,...) et des eaux polluées (voirie, stationnement).

>> Les principes d’aménagement du projet proposés et sa situation en
entrée de ville justifient la non application de la bande inconstructible de
100 métres par rapport a I’axe de la RD984C.



Chevry — Centre-bourg

PERIMETRE ET LIMITES

== e«  Périméire de I'OAP
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I
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I Zone de parc & aménager

Chevry // Centre bourg
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5. DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUG

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :
Permettre le développement d’une zone a dominante résidentielle.

Traduction reglementaire

Article 1 - Sont autorisées sous conditions :

- I'artisanat et le commerce de détail d’une surface inférieure a 200m? de
surface de plancher;

- les activités de services ou s’effectue I'accueil de clientéle de détail d’'une
surface inférieure a 200m? de surface de plancher;

- les bureaux d’une surface inférieure a 200m? de surface de plancher;

- la restauration d’une surface inférieure a 200m? de surface de plancher;

- les annexes a condition d’avoir une emprise au sol cumulée de 50m?
maximum (superficie additionnée de I'ensemble des annexes présentes sur
I'unité fonciére).

Article 4 - Un recul de 10m devra étre maintenu de part et d’autre de I'axe de
la voie ferrée. Seuls les aménagements en lien avec les mobilités douces sont
autorisés dans cette bande de recul.

Aspect des constructions
Obijectif :

Permettre le développement d’un secteur de dynamisation du centre-bourg
par un aménagement urbain et architectural de qualité

Traduction reglementaire

Article 3 - Les constructions dans le style traditionnel des autres régions, sont
interdites (Chaumiére bretonne, maison a colonnade...).

Les installations techniques (antennes, paraboles, climatiseurs, ascenseur...)
doivent étre peu visibles du domaine public et seront positionnées de fagon

H

discréte sur les toitures ou sur le sol de maniére a ne pas porter atteinte a la
qualité architecturale de la construction et a la perception du paysage.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager
Obijectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 40% minimum de la superficie
de l'unité fonciére.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant. Afin
de conserver les caractéristiques paysageres du territoire ou de la commune,
la majorité des arbres a haute tige doit étre conservée, sauf justifications. La
partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’'un traitement paysager (traitement des acceés,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Les aménagements paysagers doivent valoriser autant que possible les
matériaux, les espéeces et les essences locales. La plantation de haies mono-
spécifiques est interdite.

Article 7 - Tout projet nécessitant la création de plus de 25 places de
stationnement en surface doit étre organisé sous forme de sous-ensembles
de 10 places de stationnement au maximum intégrant un traitement
paysager et des aménagements piétons de qualité.



5. DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUAa

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :

Permettre le développement d’'une zone a urbaniser a vocation
d’équipements et de logements en assurant une cohérence des constructions

Traduction réglementaire

Article 1 - Sont autorisées sous conditions :

- les constructions industrielles d’une surface inférieure 8 500m? de surface
de plancher (SDP);

- les entrepdts d’une surface inférieure 3 1 000m? de SDP;

- le commerce de gros d’une surface inférieure a 1 000m? de SDP ;

- I'artisanat et le commerce de détail d’'une surface inférieure a 200m? de
SDP;

- les activités de services ou s’effectue I'accueil de clientéle de détail d’une
surface inférieure 8 200m? de SDP;

- la restauration d’une surface inférieure a 400m? de SDP.

Article 4 - Les constructions doivent étre implantées en recul compris entre 3
et 15m par rapport aux limites d’emprises publiques. Elles seront implantées
en limite ou en recul par rapport aux limites séparatives. En cas de recul, les
constructions doivent étre implantées a une distance au minimum égale a la
hauteur a I'égout du toit divisé par deux (H/2) avec un recul minimum de 4m.

Article 5 - Les mouvements de terres (déblais, remblais) nécessaires a
I'implantation de la construction doivent étre limités aux stricts besoins
techniques et ne doivent pas conduire a une émergence de la construction
dans le paysage.

Aspect des constructions

Objectif :

Valoriser I'entrée Sud de Chevry par un aménagement urbain et architectural
de qualité

Traduction réeglementaire

Article 4 - La hauteur totale maximale autorisée est de 16m.

Article 5 - Les batiments a destination d’artisanat et de commerce de détails
devront obligatoirement étre sur plusieurs niveaux de commerces. Les
facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre travaillées sur le
plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans le site et éviter
I'effet de masse du bati.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager
Obijectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 25% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant. Afin
de conserver les caractéristiques paysageres du territoire ou de la commune,
la majorité des arbres a haute tige doit étre conservée, sauf justifications. La
partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’'un traitement paysager (traitement des acceés,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Les alignements d’arbres et les haies repérés au réglement graphique sont a
conserver sauf en cas d’état phytosanitaire dégradé ou en cas de menace
pour la sécurité des biens et des personnes.

Article 7 - Les constructions situées en zone d’activités économiques doivent
prévoir des espaces de stationnement mutualisés entre les constructions.
80% de l'espace de stationnement en surface devra étre réalisé avec un
revétement perméable.



6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autres de I’axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe en bordure de la RD884.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD984C sont diminuées par le recul imposé aux constructions, le traitement
de franges paysageéres, et la conception des batiments (traitement acoustique
et implantation du bati). De plus, une isolation phonique est imposée aux
constructions, d’habitations notamment, les plus proches de la route.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou réglementaires qui pourraient contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

L’acces a la zone se fera a partir de la rue Saint-Maurice. Des chemins piétons
supportent des trafics faibles et assurent des dessertes locales. L’accés sera
donc réalisé de maniére tout a fait sécurisé.

L’accés a la partie Sud est prévue via un aménagement de nouvelles voies
multimode directement reliés a la RD984C.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une qualité urbaine et paysageére,
afin de s’intégrer dans I’environnement existant. Elles participent a la
qualification du secteur. Ainsi, I'aspect des constructions (facades,
revétements, toitures, couvertures, percements, clétures et enseignes)
répondent aux regles fixées au sein du PLUi. Les dispositions de I'OAP
concernant l'implantation, l'ordonnancement et [I'aspect des
constructions assurent une insertion réussie des nouvelles constructions
dans le cadre urbain du site.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de conserver 'ambiance paysagere
au niveau de l'entrée de ville Sud, par la RD984C, sans dénaturer le
paysage et le caractere particulier de ce secteur.

La conservation de certains arbres et haies assurent une intégration
réussie des constructions et le maintien de la qualité des paysages. En
effet, le secteur déja en partie protégé par des haies arborées a
I"approche du bief de la Janvoin, sera assez peu visible depuis I'extérieur.

Le traitement paysager des parcours internes permettent de créer des
espaces de circulation et de récréation de qualité.
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Collonges — Technoparc 1

1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

La commune de Collonges est identifiée comme une « petite ville », pdle relais
du Sud Gessien. Elle comprend plusieurs secteurs de développement a
I’horizon du PLUi. Afin d’accompagner cette évolution, et dans I'objectif du
PLUIH de favoriser I'esprit entreprenarial du Pays de Gex, le Technoparc de
Collonges est voué a s’étendre.

Ce secteur de développement vise a offrir de nouvelles emprises fonciéres
permettant de conforter la zone d’aménagement concerté originelle dans sa
vocation d’activités (avec une priorité pour les activités artisanales). Le
Technoparc initial est amené a se développer au Nord de son emprise actuelle,
dénommé Technoparc 1, ainsi qu’au Sud-Ouest du rond-point
RD984/884/984B, dénommé Technoparc 2 et destiné a accueillir également
un parking relais pour permettre le report modal des automobilistes sur une
ligne de transport en commun.

Le secteur se situe en bordure de la RD884, qui est une voie classée a grande
circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la bande
d’inconstructibilité.

Le site, et donc les futurs aménagements, bénéficie d’'une forte visibilité du
fait de :

* sa superficie importante, d’environ 5 hectares;

* salocalisation en entrée de ville Nord-Est de la commune de Collonges ;

* sasituation en bordure de la RD 884, axe tres fréquenté ;

* satopographie et les paysages marqués par les haies.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer l'urbanisation de ce site et la structuration d’une entrée de ville dans
un objectif de qualité urbaine, architecturale et paysagére. L’enjeu est
d’intégrer les futurs aménagements au sein d’une entrée de ville marquée par
la présence d’activités trés hétérogénes, tout en assurant une valorisation des
formes et composantes paysagéres locales (vues sur le grand paysage,
transition qualitative avec les espaces agro-naturels environnants...).

Extrait du Plan de zonage de la commune de Collonges, PLUi Pays de Gex
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Localisé en entrée de ville Nord de la commune de Collonges, le secteur
d’études se situe dans un environnement caractérisé par :

le passage de la RD884, axe fort de communication, a I'extrémité Ouest du
secteur d’étude ;

une coupure par la route de Pierre en son centre, axe de desserte d’un
hameau;

des espaces agricoles et naturels de part et d’autres de la RD884,
caractérisés par la présence de haies, boisements et de bosquets
séquencant le paysage ;

le hameau construit le long de la Route de Pierre, formé d’habitations
individuelles a I'Est de cette voie, d’exploitations agricoles et d’un centre
équestre a I'Ouest, dénommé Pierre d’En Haut et Pierre d’En Bas ; I'impact
visuel est limité par des bosquets et une haie arborée en bordure de la
route ;

la premiere tranche du Technoparc déja réalisée au Sud du site, qui
accueille principale des activités artisanales, dans des batiments de type
industriel en bardage métallique ou bétonné ; une haie arborée forme une
coupure visuelle entre ce secteur et I'extension envisagée au Nord du
chemin de Pré Morand.

le site comprend 2 anciens batiments agricoles en limite Est du site.

A“J b |3 e
Emprise nord du site occupée par des terrains équestres Chemin de Pré Morand

H

PERIMETRE ET LIMITES MORPHOLOGIE URBAINE

— e w1 Périmetre de 'OAP Habitat diffus

Technoparc existant

Espace naturel et agricole
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Collonges — Technoparc 1

B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est constitué de parcelles agricoles, ponctuées par haies arborées.
Cette emprise fait partie d’une continuité écologique identifiée a I'échelle du
Pays de Gex, entre le massif du Haut-Jura et le Bois de la Scie. La continuité
traverse la plaine dans un secteur peu large entre les deux massifs boisés.
D’Ouest en Est, elle descend des bas-monts a travers un bocage lache,
traverse des zones de cultures temporaires, des prairies paturées, avant de
rejoindre la 2x2 voies, puis de longer le Technoparc soit par le Sud, soit par le
Nord, pour rejoindre le bois de la Scie ou en direction de I’Annaz.

A cet endroit, les franchissements de la 2*2 voies sont encore possibles pour
la grande faune de par la vitesse relativement faible des véhicules et la
présence d’un passage inférieur au Nord. Le prochain axe alternatif plus au sud
se situe a moins de 2km et au Nord a environ 700m, mais il est lourdement
impacté par la voie rapide. L’enjeu est globalement assez important de par les
habitats et I'emplacement de la continuité, qui sont favorables au
déplacement des espéces. Les corridors n°1 et n°4 ont les enjeux les plus forts,
ce qui s’explique par leur position proche des réservoirs, alors que les
corridors n°2 et 3, englobant le Technoparc, sont nettement plus contraints.

Le corridor n°2, a l'interface du site d’études, est le plus favorable pour
traverser le secteur du Technoparc. Il longe le chemin vers I'Est en direction du
boisement alluvial de I’Annaz et rejoint le Bois de la Scie.

Des actions sont envisagées pour préserver ce corridor. Le passage inférieur
de la 2x2 voies serait sans doute plus attractif en ajoutant une petit haie de
haute tige (action n°1), pour guider les animaux vers le corridor Sud. A partir
du corridor n°2, un axe alternatif relie cette continuité vers I'Est et constitue
une alternative intéressante pour relier la plaine aux cours d’eau. La
restauration de I'ancien verger (action n°4) lié au corps de ferme favoriserait la
perméabilité de cet axe pour la faune. Une restauration par amélioration du
passage faune, de type ouvrage mixte, est préconisée (action n°6).
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Le paysage

De maniére globale, le site s’inscrit dans un cadre rural avec une urbanisation % g.
diffuse autour du hameau et un développement urbain avec le Technoparc P
existant. Sur une butte, le secteur est limité dans les vues par des multiples
haies arborées, bosquets et petits boisements. Les vues sont ainsi réduites et
aucune vue lointaine n’est perceptible.

Le secteur profite de ces coupures végétales pour masquer 'urbanisation
grandissante, que ce soit le hameau, les exploitations agricoles ou le
Technoparc actuel. Elles assurent, alors, un role important de barriéres
visuelles, tout en permettant une intégration paysagere réussie de ces
constructions a peine perceptible a I'extérieur.

Un cadre agricole et naturel, marqué par les haies et bosquets, avec quelques vues sur les
massifs montagneux environnants
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La gestion de I'eau

Le réseau d’alimentation en eau potable est présent dans le Technoparc, ainsi
que route de Pierre.

Au regard du raccordement a I'assainissement, il existe deux situations
distinctes au droit du périmétre. Le réseau est présent dans le Technoparc
existant, et raccordé a la station d’épuration de Collonges, de type lagune,
dont les capacités sont tres supérieures aux quantités d’effluents traités. Au
Nord, les hameaux de Pierre sont raccordés a la station de Farges,
actuellement en surcharge par rapport a ses capacités de traitement, surtout
due a des eaux pluviales parasitaires.

Concernant l'assainissement pluvial, le réseau est existant au sein du
Technoparc existant et au hameau de Pierre d’En Bas. Un fossé est également
présent en bordure du chemin de Pré Morand. Toutefois, dans la mesure ou le
site est aujourd’hui perméable, une attention particulieére devra étre portée a
la gestion des eaux pluviales dans le cadre des aménagements qui conduiront
nécessairement a une artificialisation et une imperméabilisation des sols. Il est
nécessaire que l'aménagement n’aggrave pas la situation en matiere de
ruissellement des eaux pluviales.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le site n’est concerné par aucune servitude d’utilité publique.
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C. Acces et desserte de la zone D. Risques et nuisances

Le secteur d’aménagement futur est d’ores et déja accessible, via la route de Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité
Pierre et le chemin de Pré Morand, voie de desserte locale. Aucun accés sur la faible au regard de l'aléa retrait-gonflement des argiles, un risque
RD884 n’est envisageable. sismique modéré (comme I’ensemble du Pays de Gex).

En outre, la desserte sera donc facile depuis la voie existante venant du Par ailleurs, le trafic porté par la RD884 génere des nuisances sonores qui
Technoparc existant, avec éventuellement des aménagements sur cette route ont justifié le classement sonore de la voirie en catégorie 3. Dans ce

peu aménagée. cadre, un secteur de 100 m de part et d’autre de la voirie est affecté par

1 : » le bruit. Ce classement n’engendre pas d’inconstructibilité, mais les
batiments sensibles construits dans ces espaces patissant d’une ambiance
sonore altérée sont, néanmoins, soumis a un isolement acoustique
renforcé.

Chemin de Pré Morand Chemin de Pré Morand, depuis le pont de la RD884 Secteurs affectés par le bruit lié au trafic de la RD884
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

22
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L’'aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement a
I’échelle plus globale de la commune mais également de la communauté
d’agglomération. Ce projet d’aménagement, de 5 hectares environ, vise a
offrir de nouvelles réserves foncieres pour conforter le Technoparc existant
dans sa vocation initiale d’accueil d’activités artisanales.

Proposer une urbanisation intégrée dans un contexte rural, et avec la proximité
d’un corridor écologique

L'emprise de la future extension du Technoparc est située en recul par
rapport au chemin de Pré Morand, afin de préserver le corridor écologique,
avec les haies arborées, le fossé, la végétation,... Ce recul met ainsi a distance
I'urbanisation vis-a-vis du corridor planté existant pour le préserver et ne pas
I'impacter.

L’organisation de l'urbanisation est par conséquent réfléchie au regard de
cette contrainte, en prévoyant la création de la voie de desserte au Nord de
la zone, afin de repousser au plus loin du corridor les circulations et
nuisances.

La zone est destinée a permettre la création de lots d’activités artisanales de
tailles variées. Les constructions s’implanteront perpendiculairement a cet
axe, afin de s’inscrire en suivant les courbes de niveaux, pour limiter les
mouvements de sol et favoriser une meilleure intégration paysagere.

L’optimisation du foncier sera recherchée en travaillant sur la mitoyenneté
des batiments d’activités. L'architecture sera contemporaine et simple, en
favorisant la mise en oeuvre de constructions bioclimatiques, avec la
possibilité de réaliser des toitures végétalisées.

En fagade, les matériaux locaux (bois,...) devront étre privilégiés, notamment
en bordure de la RD884 ou I'aspect bois en facade des constructions devra
étre dominant. Le bardage est autorisé sous réserve d’étre horizontal.

Proposer un traitement paysager de qualité au sein des secteurs de projet

Les haies existantes au Sud du site seront a préserver, afin de conserver une
intégration paysagere réussie, avec la végétation en place. Le recul de la
zone constructible vis-a-vis du chemin de Pré Morand permet la aussi de
conserver les haies existantes, et assure ainsi une parfaite intégration dans
le paysage, en étant masqué par cette haie.

Depuis la RD884, le paysage sera peu modifié puisqu’une haie d’arbres a
haute tige plantée en limite de linfrastructure dissimule les terrains
adjacents dont le secteur considéré. La zone sera ainsi masquée par des
haies de toute part.

Toutefois, les fagcades en bordure de la RD884 devront comporter au moins
de 20% de surfaces vitrées, afin d’éviter les facades aveugles face a cette
voie a grande circulation.

Assurer une qualité environnementale et prévenir les risques

Les aménagements devront limiter I'imperméabilisation des sols aux stricts
besoins des projets pour favoriser l'infiltration des eaux. Les systéemes
d’infiltration devront privilégier une gestion différenciée des eaux propres
(toitures, espaces verts,...) des eaux polluées (voirie, stationnement).

>> Les principes d’aménagement du projet proposés et sa situation en
continuité avec du Technoparc existant en entrée de ville justifie la non
application de la bande inconstructible de 100 métres par rapport a I'axe de
la RD884.
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5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUAa

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :

Permettre le développement d’une zone a urbaniser d’activités artisanales et
assurer une cohérence des constructions

Traduction réglementaire

Article 1 - Sont autorisées sous conditions :

- les industries d’une surface inférieure a 500m? de surface de plancher;

- les entrepodts d’une surface inférieure a 1 000m? de surface de plancher ;
- le commerce de gros d’une surface inférieure a 1 000m? de surface de
plancher ;

- artisanat et le commerce de détail d’une surface inférieure 8 200m? de
surface de plancher;

- les activités de services ou s’effectue I'accueil de clientéle de détail d’une
surface inférieure a 200m? de surface de plancher;

- la restauration d’une surface inférieure 8 400m? de surface de plancher.

Article 4 - Les constructions doivent étre implantées en recul compris entre 3
et 15m par rapport aux limites d’emprises publiques. Elles seront implantées
en limite ou en recul par rapport aux limites séparatives. En cas de recul, les
constructions doivent étre implantées a une distance au minimum égale a la
hauteur a I’égout du toit divisé par deux (H/2) avec un recul minimum de 4m.

Article 5 - Les mouvements de terres (déblais, remblais) nécessaires a
I'implantation de la construction doivent étre limités aux stricts besoins
techniques et ne doivent pas conduire a une émergence de la construction
dans le paysage.

Aspect des constructions
Objectif :

Valoriser le Technoparc et I'entrée Nord de Collonges par un aménagement
urbain et architectural de qualité

H

Traduction réglementaire

Article 4 - La hauteur totale maximale autorisée est de 16m.

Article 5 - Les batiments a destination d’artisanat et de commerce de détails
devront obligatoirement étre sur plusieurs niveaux de commerces. Les
facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre travaillées sur le
plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans le site et éviter
I'effet de masse du bati.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager
Obijectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 25% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant. Afin
de conserver les caractéristiques paysageéres du territoire ou de la commune,
la majorité des arbres a haute tige doit étre conservée, sauf justifications. La
partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’'un traitement paysager (traitement des acceés,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Les alignements d’arbres et les haies repérés au réglement graphique sont a
conserver sauf en cas d’état phytosanitaire dégradé ou en cas de menace
pour la sécurité des biens et des personnes.

Article 7 - Les constructions situées en zone d’activités économiques doivent
prévoir des espaces de stationnement mutualisés entre les constructions.
80% de l'espace de stationnement en surface devra étre réalisé avec un
revétement perméable.



6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autres de I’axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe en bordure de la RD884.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD884 sont diminuées par le recul imposé aux constructions, le traitement de
franges paysageres et la conception des batiments (traitement acoustique et
implantation du bati). De plus, le site n’est pas destinée a accueillir des
habitations mais des activités artisanales.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou réglementaires qui pourraient contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

Aucun acceés direct sur la RD884 a 2x2 voies n’est autorisé. L'accés a la zone se
fera a partir des voiries existantes, en lien notamment avec le Technoparc
existant. Ces voies supportent des trafics faibles et assurent des dessertes
locales. L’acces sera donc réalisé de maniere tout a fait sécurisé.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une qualité urbaine et paysageére,
afin de s’intégrer dans I'environnement existant. Elles participent a la
qualification de I'entrée de ville Nord. Ainsi, 'aspect des constructions
(facades, revétements, toitures, couvertures, percements, clétures et
enseignes) répondent aux regles fixées au sein du PLUi. Les dispositions
de I'OAP concernant I'implantation, I'ordonnancement et I'aspect des
constructions assurent une insertion réussie des nouvelles constructions
dans le cadre rural du site.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de conserver 'ambiance paysagere
de I'entrée de ville Nord de Collonges, sans dénaturer le paysage et le
caractere rural de ce secteur.

La préservation des haies au pourtour du site, principalement due au
retrait de la zone constructible vis-a-vis de celles-ci, assure une
intégration réussie et le maintien de la qualité des paysages. En effet, le
site encadré par des haies arborées est assez peu visible depuis I'extérieur
du secteur. Par ailleurs, la haie au Sud masquant le site sera donc
conservée et permettant ainsi le maintien d’un corridor écologique entre
les 2 tranches du Technoparc.

Le traitement des espaces libres autorise la création d’espaces extérieurs
de qualité.
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1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

La commune de Collonges est identifiée comme une « petite ville », pdle relais
du Sud Gessien. Elle comprend plusieurs secteurs de développement a
I’horizon du PLUi. Afin d’accompagner cette évolution, et dans I'objectif du
PLUIH de favoriser 'esprit entreprenarial du Pays de Gex, le Technoparc de
Collonges est voué a s’étendre.

Ce secteur de développement vise a offrir de nouvelles réserves foncieres
permettant de conforter la zone d’aménagement concerté originelle dans sa
vocation d’activités (avec une priorité pour les activités artisanales). Le
Technoparc initial est amené a se développer au Nord de son emprise actuelle,
dénommé Technoparc 1, ainsi quau Sud-Ouest du rond-point
RD984/884/984B, dénommé Technoparc 2 et destiné a accueillir également
un parking relais pour permettre le report modal des automobilistes sur une
ligne de transport en commun.

Le secteur se situe en bordure de la RD984, qui est une voie classée a grande
circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la bande
d’inconstructibilité.

Le site, et donc les futurs aménagements, bénéficie d’'une forte visibilité du
fait de :

* sasuperficie importante du site, d’environ 2 hectares;

* salocalisation en entrée de ville Nord-Est de la commune de Collonges ;

* sasituation en bordure de la RD 984, axe trés fréquenté ;

* satopographie et les paysages marqués par les haies.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer l'urbanisation de ce site et la structuration d’une entrée de ville dans
un objectif de qualité urbaine, architecturale et paysagére. L’enjeu est
d’intégrer les futurs aménagements au sein d’une entrée de ville marquée par
la présence d’activités trés hétérogenes tout en assurant une valorisation des
formes et composantes paysageéres locales (vues sur le grand paysage,
transition qualitative avec les espaces agro-naturels environnants...).

Extrait du Plan de zonage de la commune de Collonges, PLUi Pays de Gex
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Localisé en entrée de ville Nord de la commune de Collonges, le secteur
d’études se situe dans un environnement caractérisé par :

Vue sur le village depuis la RD984B

les infrastructures routiéres (il se trouve au carrefour de 4 voies
d’importance : les RD884 a 2x2voies et 984 constituant un axe majeur du
Pays de Gex, la RD984B avec un giratoire permettant de gérer I'intersection
de ces voies) ;

sa desserte comprenant une voie d’accés, la rue du Rhone, connectée a la
rue des iles au Sud ;

des espaces agricoles et naturels au-dela de la RD984, caractérisés par la
présence de haies, boisements et de bosquets séquengant le paysage;

les bordures des RD 984 et 984B largement plantées et végétalisées,
offrant une belle entrée de ville ;

une zone d’habitat pavillonnaire et groupée au Sud du site, constituée
principalement d’habitat individuel en R+1 a I'architecture classique en
bordure Quest, sur de grandes parcelles, et d’habitat individuel groupé en
R+1, de taille suffisante pour accueillir des jardins ; I'impact visuel est
présent pour ces constructions dont la rue offre une perspective sur le site ;
un stade a I'Ouest, ainsi qu’une importante exploitation agricole au Nord
du site ; cette derniere marque fortement le secteur du fait de la
topographie surplombant le rond-point ;

enfin au Nord-Est, le site est proche du Technoparc existant, en voie
d’urbanisation.

H

PERIMETRE ET LIMITES

Périmétre de 'OAP

MORPHOLOGIE URBAINE

Habitat individuel
Equipements

Technoparc existant

Espace naturel et agricole
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B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est constitué de parcelles viabilisées, qui n’ont plus d’usage agricole,
mais sont seulement entretenues. Enserré par les infrastructures et
I'urbanisation, ce secteur est peu fonctionnel au regard de la continuité
écologique.

Il est toutefois situé a proximité du corridor écologique reliant le massif du
Haut-Jura et le bois de la Scie, passant par le Technoparc actuel. Cependant, le
site ne participe pas a ce corridor et a peu d’'impact sur la faune et le flore et la
continuité entre les deux grands éléments naturels.

Le paysage

De maniere globale, le site s’inscrit dans un cadre a l'interface entre deux
milieux. Le milieu rural offre une ambiance apaisée et naturelle, marquée par
les terres agricoles, les haies, bosquets et boisements. L'autre milieu est le
contexte urbain constitué des constructions et du village de Collonges.

Le secteur est ainsi un espace de transition entre les zones agricoles,
naturelles et I'urbanisation, coupé par les grandes infrastructures. Le paysage
est donc sensible de ce point de vue, afin de permettre une intégration
paysagére réussie de l'urbanisation et des voies de communication. Les
aménagements paysagers en bordure du rond-point, des routes
départementales et du Technoparc répondent cependant trés bien a cet
enjeu, en offrant une entrée de ville paysagée et qualitative.

Enfin, ce secteur permet des vues sur le massif du Haut-Jura, mais aussi des
vues lointaines et dégagées sur le bassin Iémanique et les Alpes. A ce titre,
I’enjeu porte aussi sur le maintien de ces vues dégagées.

Légende

- Réservoirs de biodiversité
Trame verte

Réservoirs de biodiversité
Trame bleue

- Zone boisée et
bocagére d'intérét

Continuités écologiques

m Corridor régional linéaire
- Corridor régional diffus
m Corridor local linéaire
- Corridor local diffus

Espace perméable

|

Inscription du site d’étude dans la Trame Verte et Bleue du Pays de Gex

Un paysage avec des vues sur les Alpes
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La gestion de I'eau

Une amorce du réseau d’alimentation en eau potable est présente rue du
Rhéne. Le réseau est également présent le long de la RD984B.

De la méme maniere, une amorce du réseau d’eaux usées est présente rue du
Rhone dans le site. Ce réseau est connecté a celui du village et raccordé a la
station d’épuration de Collonges, de type lagune, dont les capacités sont trés
supérieures aux quantités d’effluents traités.

Concernant |'assainissement pluvial, un réseau d’eaux pluviales existe sous la
rue du Rhone. Il est connecté a un réseau traversant la RD 984, se jette un
fossé puis a I'exutoire qui est le ruisseau de Chatelet, a environ 500m du site.
Toutefois, dans la mesure ou les lieux sont aujourd’hui perméables, une
attention particuliere devra étre portée a la gestion des eaux pluviales dans le
cadre des aménagements qui conduiront nécessairement a une artificialisation
et une imperméabilisation des sols. D’autant plus que le fossé a I'Est de la
RD984 subit une érosion. Bien qu’il collecte une grande partie des eaux de la
RD et du Village, il est nécessaire que le nouveau secteur réduise ses rejets
d’eaux pluviales pour limiter ce probléme.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le site n’est concerné par aucune servitude d’utilité publique.

Pays de Gex — PLUi
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C. Acces et desserte de la zone D. Risques et nuisances

Le secteur d’aménagement futur est d’ores et déja accessible : les accés et Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité
voiries existent déja. La rue du Rhone assure la desserte interne. Elle est faible au regard de l'aléa retrait-gonflement des argiles, un risque
connectée au Nord a la RD 984B, voie d’importance moindre a cet endroit, via sismique modéré (comme I'ensemble du Pays de Gex).

une intersection large. Cet accés constituera I'accés principal a la future zone. . ) , . .
& P P Par ailleurs, le trafic porté par les RD 884 et 984 génere des nuisances

Au Sud, la rue du Rhéne est reliée a la rue des iles, voie de desserte locale du sonores qui ont justifié le classement sonore de la voirie en catégorie 3.
village de Collonges, desservant notamment les quartiers d’habitat. Dans ce cadre, un secteur de 100 m de part et d’autre de la voirie est
affecté par le bruit. Ce classement n’engendre pas d’inconstructibilité
mais les batiments sensibles construits dans ces espaces patissant d’une
ambiance sonore altérée sont néanmoins soumis a un isolement

Les nuisances sonores générées par le trafic des routes départementales
devront étre prise en compte lors de la conception du projet et des choix
d’aménagement.

acoustique renforcé.

RD984B a son intersection avec la rue du Rhéne Rue du Rhéne Secteurs affectés par le bruit lié au trafic de la RD884
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

| = == == Périmétre de 'OAP

/ ‘ ’ ) ' | Limite communale
\x o ’ -

2 o § Yy 48 ENJEUX URBAINS
/ : e ; Y B Structuration et mise en valeur de
7 : -3 : N la nouvelle fagade urbaine sur les RD984 et 984B

ENJEUX DE DEPLACEMENT

ounn Aménagement des accés via la rue du Rhone
Y g existante

ENJEUX USAGES ET PROGRAMMATION

m Réflexion pour 'implantation d’activités économiques
et d’équipements

~ ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX ET PAYSAGERS

w Préservation des éléments boisés existants,
dans la mesure du possible

gy Iga Traitement paysager des franges avec
= J'urbanisation existante

R 1 1 & | i - d | ‘\1.\ Maintien de cones de vues sur le paysage
: ‘ o L R P e 1 du Léman, des Alpes et du Haut-Jura

- Secteur affecté par le bruit du trafic des routes
/// .

départementales, prise en compte dans les futurs
~ o P P
amenagements
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L’'aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement a
I’échelle plus globale de la commune, mais également de la communauté
d’agglomération. Ce projet d’aménagement, de 2 hectares environ, vise a
offrir de nouvelles réserves foncieres pour conforter le Technoparc existant
dans sa vocation initiale d’accueil d’activités artisanales, ainsi que pour la
création d’'un parking relais, en vue d’un report modal vers une ligne de
transports en commun.

Proposer une insertion urbaine, architecturale et paysagére qualitative en
vitrine de I’entrée de ville

Le site profite d’'une trés forte visibilité depuis les routes départementales,
dans un contexte paysager qualitatif, avec de nombreux aménagements
paysagers de grande qualité en bordure des infrastructures.

L’organisation de I'urbanisation est, ainsi, réfléchie au regard de cette forte
visibilité. Les constructions devront s’'implanter perpendiculairement a la voie
de desserte interne. A I'Est de la voie de desserte, en sus, les constructions ne
devront pas créer de continuité batie sur I'ensemble du linéaire bordant le
giratoire. Au Nord, les constructions devront contribuer a créer un point focal
de I'opération depuis la RD884 pour percevoir la partie Nord du site et
I’entrée du Chef-lieu de Collonges.

Avec ces dispositions, I'urbanisation devra maintenir des vues sur le village de
Collonges et sur le panorama de la plaine et des Alpes au loin, tout en créant
un point de vue depuis le Nord sur le village. La qualité de I'entrée de ville
assurée par les plantations existantes sera renforcée par le maintien de vue
sur Collonges.

Les constructions sont également limitées a 9m de hauteur, soit du R+1+C ou
R+AT. L'architecture sera contemporaine et simple, en favorisant la mise en
ceuvre de constructions bioclimatiques, avec la possibilité de réaliser des
toitures végétalisées.

En fagade, les matériaux locaux (bois,...) devront étre privilégiés notamment
en bordure de la RD884 ou I'aspect bois en facade des constructions devra
étre dominant. Le bardage est autorisé sous réserve d’étre horizontal.

Par ailleurs, les constructions devront respecter les principes d’aménagement
sur les plans architecturaux et paysagers du dossier de préconisations annexé
au PLUIH.

Garantir la desserte et les accés sécurisés et développer le report modal
vers des transports en commun

Les acces et la desserte existants seront maintenus, avec cette liaison en
boucle entre la rue des lles et la RD 984B.

Afin de permettre le report modal des automobilistes vers une ligne de
transports en commun, un parking relais d’'une capacité de 20 places sera
aménagé de maniére préférentielle a I'angle RD984b/rue du Rhone.

Assurer une qualité environnementale et paysagere

L’intégration paysagére du secteur est due en grande partie aux plantations
et aménagements paysagers existants en bordure des infrastructures.
L'emprise de la zone constructible excluant ces éléments permettra de garder
la qualité paysagére du site.

La frange paysagere en limite des habitations au Sud-Ouest sera maintenue
pour conserver cet espace tampon avec le tissu urbain existant.
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Des espaces collectifs de desserte des constructions, dont I'importance et le
positionnement sont a déterminer en fonction de la nature des opérations
sont préconisés afin de permettre notamment la réalisation de
stationnements mutualisés pour répondre aux besoins des opérations des
activités du site et leurs surfaces devront étre perméables.

Les espaces privatifs libres non affectés au stationnement des activités
devront étre aménagés en espaces verts. En tout état de cause, les espaces
situés entre le pied des fagades de constructions et les RD984 et ainsi qu’en
bordure de la voie d’accés au site devront étre aménagés en espaces verts.

La haie d’arbres de haute futaie en limite Ouest du site Sud devra étre
préservée.

Toutefois, les facades en bordure de la RD884 devront comporter au moins
20% de surfaces vitrées, afin d’éviter les fagcades aveugles face a cette voie a
grande circulation.

>> Les principes d’‘aménagement du projet proposés et sa situation en
continuité de I'urbanisation, enserrée par les routes, en entrée de ville justifie
la non application de la bande inconstructible de 75 métres par rapport a I'axe
de la RD984.
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5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUAa

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :

Permettre le développement d’une zone a urbaniser d’activités artisanales et
assurer une cohérence des constructions

Traduction réglementaire

Article 1 - Sont autorisées sous conditions :

- les industries d’une surface inférieure a 500m? de surface de plancher;

- les entrepodts d’une surface inférieure a 1 000m? de surface de plancher ;
- le commerce de gros d’une surface inférieure a 1 000m? de surface de
plancher ;

- 'artisanat et le commerce de détail d’'une surface inférieure a 200m? de
surface de plancher;

- les activités de services ou s’effectue I'accueil de clientéle de détail d’une
surface inférieure a 200m? de surface de plancher;

- la restauration d’une surface inférieure a 400m? de surface de plancher.

Article 4 - Les constructions doivent étre implantées en recul compris entre 3
et 15m par rapport aux limites d’emprises publiques. Elles seront implantées
en limite ou en recul par rapport aux limites séparatives. En cas de recul, les
constructions doivent étre implantées a une distance au minimum égale a la
hauteur a I’égout du toit divisé par deux (H/2) avec un recul minimum de 4m.

Article 5 - Les mouvements de terres (déblais, remblais) nécessaires a
I'implantation de la construction doivent étre limités aux stricts besoins
techniques et ne doivent pas conduire a une émergence de la construction
dans le paysage.

Aspect des constructions
Obijectif :

Valoriser le Technoparc et I'entrée Nord de Collonges par un aménagement
urbain et architectural de qualité

H

Traduction réglementaire

Article 4 - La hauteur totale maximale autorisée est de 16m.

Article 5 - Les batiments a destination d’artisanat et de commerce de détails
devront obligatoirement étre sur plusieurs niveaux de commerces. Les
facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre travaillées sur le
plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans le site et éviter
I'effet de masse du bati.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager

Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 25% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant. Afin
de conserver les caractéristiques paysageéres du territoire ou de la commune,
la majorité des arbres a haute tige doit étre conservée, sauf justifications. La
partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’un traitement paysager (traitement des acces,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Les alignements d’arbres et les haies repérés au réglement graphique sont a
conserver sauf en cas d’état phytosanitaire dégradé ou en cas de menace
pour la sécurité des biens et des personnes.

Article 7 - Les constructions situées en zone d’activités économiques doivent
prévoir des espaces de stationnement mutualisés entre les constructions.
80% de l'espace de stationnement en surface devra étre réalisé avec un
revétement perméable.



6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autres de I’axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe en bordure de la RD884.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD984 sont diminuées par le recul imposé aux constructions, le traitement de
franges paysageres et la conception des batiments (traitement acoustique et
implantation du bati). De plus, le site n’est pas destinée a accueillir des
habitations mais des activités artisanales.

Justifications au regard de la sécurité

Les acces a la zone sont déja réalisés. Ils ont été concertés avec le
département notamment, gestionnaire de la RD984B, sur laquelle est
connectée la desserte principale de la zone.

Cet acces permet d’assurer une desserte sécurisée a cette nouvelle tranche du
Technoparc, connecté a la voie avec le trafic le moins important, mais assurant
tout de méme une accessibilité tres aisée.

Ainsi, aucun acces n’est réalisé depuis la RD984.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une qualité urbaine et paysageére,
afin de s’intégrer dans I'environnement existant. Elles participent a la
qualification de I'entrée de ville Nord du village. Ainsi, I'aspect des
constructions (facades, revétements, toitures, couvertures, percements,
clétures et enseignes) répondent aux régles fixées au sein du PLUi. Les
dispositions de I'OAP concernant I'implantation, I'ordonnancement et
I'aspect des constructions assurent une insertion réussie des nouvelles
constructions dans cet espace de transition entre le village et les espaces
ruraux.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de conserver les aménagements
paysagers de grande qualité de I'entrée de ville Nord de Collonges, autour
des infrastructures.

La préservation de haies au pourtour du site permet de gérer I'interface
avec I'urbanisation existante.

Enfin, I'organisation des constructions vise a maintenir les vues sur le
paysage lointain (plaine et chaine des Alpes), tout en assurant aussi la
création d’un point focal sur le village en arrivant par le Nord, créant ainsi
une vue vitrine sur Collonges.



Commune de Farges
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Farges - Equipement

1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

Le village de Farges porte un enjeu de développement limité, puisqu’il est
identifié¢ comme une « Commune rurale ». Il comprend plusieurs secteurs de
développement a I’horizon du PLUi. Afin d’accompagner cette évolution, et
dans l'objectif du PLUIH de mettre a niveau les équipements, Farges doit
notamment recevoir une Maison Familiale Rurale avec internat.

Ce secteur de développement vise a accueillir un péle d’équipements
communaux et intercommunaux, tout en traitant I'entrée de ville depuis la 2x2
voies (RD884) et la sortie de I'échangeur de Farges.

L'emprise considérée se situe en surplomb de la RD 884, qui est une voie
classée a grande circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour
déroger a la bande d’inconstructibilité.

Le site, et donc les futurs aménagements, bénéficient d’'une forte visibilité en
raison de :

* la superficie importante du site, plus de 10 hectares;

* lalocalisation en entrée de ville Est de la commune de Farges ;

* lasituation en bordure de la RD884 a 2x2 voies, axe tres fréquenté ;

* latopographie marquée, en surplomb de la route départementale 884.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer I'urbanisation de ce site et la structuration d’une entrée de ville dans
un objectif de qualité urbaine, architecturale et paysagére. L’enjeu est
d’intégrer les futurs aménagements au sein d’une entrée de ville marquée par
la présence d’activités trés hétérogenes tout en assurant une valorisation des
formes et composantes paysageéres locales (vues sur le grand paysage,
transition qualitative avec les espaces agro-naturels environnants...).
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Localisé en entrée de ville Est de la commune de Farges, le secteur d’étude se

situe dans un environnement caractérisé par :

* un site délimité par deux axes : la RD884, route a 2x2 voies, axe fort de
communication, et I'échangeur qui crée une forte coupure en limite Est
comme l'ancienne voie ferrée a I'Ouest, futur axe de déplacements doux a
terme;

* la RD76 qui coupe le site en deux parties au Nord et au Sud et constitue la
voie principale d’accés a Farges depuis la réalisation de la RD884 ;

* e ruisseau des Perrailles qui borde le site en partie Ouest puis longe la
RD76 pour se poursuivre dans la campagne vers I'Est ;

* des espaces agricoles et naturels sur le site qui se prolongent au-dela au
Nord et au Sud et au-dela de la RD884 ; les bordures du site sont fortement
marquées par des alignements, bosquets et petits boisements, notamment
le long du ruisseau, en bordure Sud de la RD884, ou entre les bretelles de
I’échangeur ;

* un secteur d’habitat qui se trouve au centre du secteur, en bordure de la
RD76, composé d’une maison individuelle et d'un batiment d’habitat
groupé en R+2 sur une grande parcelle ;

¢ al'Ouest de I'ancienne voie ferrée, se développe le bourg de Farges, formé
d’habitations individuelles pavillonnaires et de maisons groupées, sur le
bas-mont du Haut-Jura et surplombant le site d’études.

Echangeur
de Farges

PERIMETRE ET LIMITES MORPHOLOGIE URBAINE
m wm we  Périmétre de 'OAP Centre-bourg
————— Limite communale Habitat diffus

Espace naturel et agricole

Farges // Equipement

Habitations en bordure du site
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B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est constitué de parcelles agricoles. Cultivée et en extension de
I'actuelle enveloppe urbaine, ce secteur apparait, de prime abord, comme
relativement peu fonctionnel au regard de la continuité écologique.
Néanmoins, la présence d’un ruisseau et d’une ripisylve a I'Ouest et au centre
du site ainsi que celle d’éléments boisés abritant notamment des arbres de
hautes tiges, plus particulierement favorables au fonctionnement d’un
écosysteme complexe, viennent témoigner des enjeux de biodiversité
présents a I'échelle locale.

Toutefois, le site n’est inclus dans aucune continuité écologique, aucun
corridor ou réservoir de biodiversité, au titre de la trame verte et bleue du
Pays de Gex.

Le paysage

De maniére globale, le site s’inscrit dans un cadre rural, offrant une ambiance
naturelle et agricole. Celle-ci s’appuie notamment sur les boisements,
bosquets et ripisylve servant de transition entre I'espace agricole et
I'urbanisation de Farges. Les alignements d’arbres bordant les limites
parcellaires et soulignant les reliefs s’inscrivent en fond dans le grand paysage.
Le secteur offre des vues remarquables sur le village au premier plan et sur le
massif jurassien en arriere plan.

De I'autre coté, les arbres et bosquets masquent I’échangeur et la RD884 ainsi
que les terres agricoles a I'arriere. Au loin, la topographie du site permet des
vues sur la chaine des Alpes.

Pays de Gex — PLUi
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Espace perméable

Une ambiance naturelle, facteur d’un cadre de vie qualitatif et présentant des
opportunités de vue sur les massifs montagneux environnants
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La gestion de I'eau

Le réseau d’alimentation en eau potable est présent au niveau de la route
départementale 76.

Par rapport au raccordement a l'assainissement, les réseaux sont présents sur
le site. Ainsi, une conduite longe le ruisseau au Nord et collecte les eaux usées
du Nord de la commune. Les eaux sont ensuite dirigées en bordure de la
RD884, vers Asserans et la station d’épuration. Cependant la station
d’épuration présente une surcharge par rapport a ses capacités de traitement,
liée a des problémes d’eaux pluviales parasites. Un réseau traverse également
le partie Nord du site, collectant des eaux de Péron.

Concernant I'assainissement pluvial, le ruisseau traversant le site constitue
I’exutoire naturel de la zone. Toutefois, dans la mesure ou le site est
aujourd’hui perméable, une attention particuliere devra étre portée a la
gestion des eaux pluviales dans le cadre des aménagements qui conduiront
nécessairement a une artificialisation et une imperméabilisation des sols. Il est
nécessaire que l'aménagement n’aggrave pas la situation en matiere de
ruissellement des eaux pluviales

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le site n’est concerné par aucune servitude d’utilité publique.
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C. Acces et desserte de la zone D. Risques et nuisances

Le secteur d’aménagement futur est d’ores et déja accessible via la RD76 Le site est peu soumis aux risques naturels. |l présente une sensibilité
connecté a I'échangeur de la RD884, axe structurant a I'échelle du Pays de Gex faible au regard de l'aléa retrait-gonflement des argiles, un risque
qui permet de relier le Pays de Gex a Bellegarde et I’A40. La RD76 est la voie sismique modéré (comme I'ensemble du Pays de Gex),

d’acces principal a la commune de Farges, depuis la voie rapide. . ) . L . .
P P ges, dep P Par ailleurs, le trafic porté par la RD884 géneére des nuisances phoniques

Le passage de la RD76 permettra de desservir facilement le site d’étude. qui ont justifié le classement sonore de la voirie en catégorie 3. Dans ce
Cependant, une attention sera apportée aux futurs accés qui devront garantir cadre, un secteur de 100 m de part et d’autre de la voirie est affecté par
des débouchés sécurisés sur cette voie en courbe et bordée d’alignements le bruit. Ce classement n’engendre pas d’inconstructibilité, mais les
d’arbres. La présence de I'ancienne voie ferrée est un bel atout pour le batiments sensibles construits dans ces espaces patissant d’une ambiance
développement d’accés en mobilité apaisée, cet axe devant en effet devenir sonore altérée sont soumis a un isolement acoustique renforcé.

une voie majeure de déplacements doux dans le Pays de Gex. Mais cette
liaison permettra aussi de connecter efficacement le site avec le centre bourg.

Les nuisances sonores générées par le trafic devront étre prises en compte lors
de la conception du projet et des choix d’aménagement.

Route départementale 76

Route départementale 884 Secteurs affectés par le bruit lié au trafic de la RD884
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

PERIMETRE ET LIMITES

m= === == 1 Périmeétre de 'OAP
_____ Limite communale

ENJEUX URBAINS
* Structuration et mise en valeur de
la nouvelle fagade urbaine sur la RD884
m Traitement de I'entrée de ville

ENJEUX DE DEPLACEMENTS

Ry Aménagement et sécurisation
\.,2 des acces aux deux zones

Profiter de I'ancienne voie ferrée
‘ ' et sa transformation en axe modes doux

veseessess Création d’un maillage modes doux pour lier
le pdle d’équipements au centre-bourg

ENJEUX USAGES ET PROGRAMMATION
m ?  Réflexion pour I'implantation d’équipements

é publics et d’intérét collectif

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX ET PAYSAGERS

R0 09 Préservation des éléments boisés existants,
dans la mesure du possible

= Protection du ruisseau et de la ripisylve

- Secteur affecté par le bruit lié au trafic de la
y/é RD884, prise en compte dans les
futurs aménagements

Maintien des vues sur le Jura depuis la RD884
et depuis le village vers les Alpes
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L'aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement a

I’échelle plus globale de la commune. Ce projet d’aménagement, sur plus de

10 hectares, poursuit plusieurs objectifs :

e organiser le développement d’'un secteur non bati vers un poéle
d’équipements communaux et intercommunaux ;

* traiter I'entrée de ville de Farges depuis la 2x2 voies (RD884) et la sortie
de I'échangeur de Farges ;

* veiller a l'intégration paysagére des futures constructions, notamment
depuis la 2x2 voies.

Bien que séparés par la RD76, les deux secteurs de développement urbain
sont a penser de maniere complémentaire et cohérente dans leur
fonctionnement en poursuivant le méme objectif de mise en valeur
paysagére et de structuration de I'entrée de ville.

Proposer une insertion urbaine, architecturale et paysagére pour composer
I'entrée de ville

Dans ce secteur aujourd’hui non bati situé dans un corridor entre deux
infrastructures, les nouvelles constructions devront créer une fagade batie en
bordure de la 2x2 voies. Afin de structurer I'entrée de ville, les facades
devront s’aligner le long de I'axe de la RD884, avec un recul minimum traité
et végétalisé. Un travail sur la qualité architecturale du bati devra étre mené
afin d’assurer I'animation des fagades, la qualité architecturale via les
matériaux employés notamment.

Il sera également demander un travail de cohérence architecturale relatif aux
angles des batiments ainsi qu’au retournement des facades principales en
bordure de la RD884 et le long des coupures paysagéeres.

Les constructions devront s'implanter de maniére discontinue, en veillant a
conserver des césures paysageres maintenant des cadrages sur le grand
paysage. Ainsi, un front bati viendra organiser I'entrée de ville selon un
principe de séquences alternant batis et percées visuelles sur le bourg de
Farges et les montagnes. Ce principe permettra de dégager des vues vers et
depuis le site.

La position du village en surplomb du site nécessite de limiter la hauteur
des nouvelles constructions pour ne pas créer de barrieres visuelles aux
points de vues existants depuis le bourg sur les Alpes et le Léman. Pour cela,
les batiments seront limités a 12 meétres garantissant une volumétrie
limitée et respectueuse des panoramas existants dans le bourg.

Organiser et sécuriser les accés au site, ainsi que les déplacements
internes ou vers le bourg

La RD76 coupe le site en deux entités. Elle accueille un trafic modéré,
essentiellement lié a I'acces au seul bourg de Farges, depuis I'’échangeur de
la RD884. Toutefois, avec un tracé courbe et bordé d’alignements d’arbres,
il conviendra de sécuriser les accés a la nouvelle zone d’urbanisation.

Les deux secteurs, Nord et Sud, devront faire I'objet d’'un acces mutualisé
en vis-a-vis afin de ne pas multiplier les points d’entrées / sorties sur la
RD76 et de faciliter la création d’un croisement sécurisé par un carrefour a
aménager. La desserte interne sera organisée a partir de ces accés avec une
voie principale accompagnée d’un cheminement piéton.

Les aménagements devront prévoir la réalisation de places de
stationnement, en veillant a les mutualiser entre les différents équipements
présents sur le site. Des dispositifs constructifs non imperméabilisants sont
a rechercher pour limiter 'imperméabilisation du sol. Ces stationnements
pourront notamment prendre place dans les césures paysageres.

L'urbanisation devra prévoir des emprises pour créer des liaisons modes
doux entre le pdle d’équipements et le centre de la commune, en
particulier par des connexions entre le site, I'ancienne voie ferrée et le
bourg.



Farges - Equipement

Aménager un traitement paysager de qualité pour I'intégration des futures
constructions

Une frange paysagere aménagée le long des deux routes départementales
créera un espace qualitatif de représentation du secteur le long de la 2x2
voies. Le recul réglementaire en bordure de la 2x2 voies sera aménagé de
fagon végétalisée et cohérente sur I'ensemble du pdle équipement. De
méme, pour les entrées du poéle Nord et Sud, il sera préféré un traitement
paysager qualitatif a des espaces minéralisés.

Les masses boisées existantes, singulierement en périphérie du site, seront
conservées pour participer a la qualité paysagere d’ensemble et assurer une
intégration dans le paysage local.

Les emprises situées a proximité du cours d’eau ne devront pas étre
imperméabilisées, afin de préserver la ripisylve. De maniere globale,
I'imperméabilisation devra étre limitée au maximum, et pour le
stationnement, I'emploi de matériaux perméables de qualité améliorera
I'infiltration des eaux pluviales.

Les clotures seront congues a I’échelle du pole selon un cahier des charges
commun, le cas échéant, et seront végétalisées en veillant a favoriser le
passage de la petite faune et la biodiversité, tout en ne faisant pas obstacle a
I’écoulement des eaux.

>> les principes d’aménagement du projet proposés et sa situation en
continuité avec le tissu urbain existant en entrée de ville justifient la non
application de la bande inconstructible de 100 métres par rapport a I'axe de la
RD88A4.
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5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUE

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :

Permettre le développement d’une zone d’équipements et assurer une
cohérence des constructions

Traduction réglementaire

Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :
- les exploitations agricoles et forestiéres ;

- les habitations ;

- les commerces et services ;

- les autres activités des secteurs tertiaires ou secondaires.

Article 4 - Les constructions doivent étre implantées en retrait minimum égal
a la hauteur a I’égout du toit divisé par deux (H/2).

Une implantation différente peut étre admise pour les ouvrages techniques
nécessaires au fonctionnement des services publics ou d’intérét collectif.

Aspect des constructions, intégration dans la pente

Objectif :

Valoriser le parc d’activités et I'entrée est de la ville de Ségny par un
aménagement urbain et architectural de qualité

Traduction reglementaire

Article 4 - La hauteur totale maximale autorisée est de 14m.

Article 5 - Les constructions doivent s’adapter au profil du terrain naturel.

Les mouvements de terres (déblais, remblais) nécessaires a I'implantation de
la construction doivent étre limités aux stricts besoins techniques et ne
doivent pas conduire a une émergence de la construction dans le paysage.

Les fagades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre travaillées sur
le plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans le site et
éviter I'effet de masse du bati.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager

Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols et traiter les franges du projet

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 30% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

Les ripisylves inscrites au reglement graphique sont protégées.

Toute nouvelle construction, extension de construction existante et
imperméabilisation est interdites, exception faite des ouvrages d’intérét
collectif, sous réserve d’une bonne intégration écologique et paysagere ;

Leur suppression doit étre justifiée et entraine I'obligation de replanter des
arbres composés d’essences variées, locales, adaptées au site et a feuilles

caduques.

Article 7 - Les constructions situées en zone d’activités économiques doivent
prévoir des espaces de stationnement mutualisés entre les constructions.



6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe a I'Ouest de la RD884.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD884 sont diminuées par le recul imposé aux constructions, le traitement de
franges paysagéres et par la conception des batiments (traitement acoustique
et implantation du bati). De plus, une grande partie du site n’est pas destinée
a accueillir des habitations mais des équipements publics avec une occupation
pendant les horaires de travail.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou réglementaires qui pourraient contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

Les acces directs sur la RD884 sont évidemment interdits. Les acces sur la
RD76 sont aménagés de fagon a garantir la sécurité des déplacements, par la
création d’un carrefour qui desservira le pole Nord et Sud. De plus, la desserte
interne permet de desservir le site en véhicule ou en modes doux, avec a
minima des trottoirs. Enfin, la sécurité des modes doux sera complété par la
réalisation de liaisons dédiées, notamment vers le bourg et I'ancienne voie
ferrée.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une certaine qualité urbaine et
paysagére afin de s’intégrer dans I'environnement existant. Elles
participent a la qualification et a la qualité de I'entrée de ville. Ainsi,
I'aspect des constructions (facades, revétements, toitures, couvertures,
percements, clétures et enseignes) répondent aux regles fixées au sein du
PLUi, et avec des alignements et implantations organisées par I'OAP.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de traiter I'entrée de ville et
I’échangeur de Farges, en organisation un poéle d’équipements paysagés
et formant la vitrine du village depuis la 2*2 voies.

Il s’agit de créer une alternance entre batiments et coupures paysageres,
accompagnée d’une frange tampon paysagére aménageant un espace de
recul le long des deux RD. Le traitement des franges du projet ainsi que la
préservation des boisements et bosquets existants permettent d’assurer
une intégration paysagere de qualité, ouverte sur le paysage de la
commune.



Commune de Ferney-Voltaire
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Ferney-Voltaire — Ferney Genéve Innovation

Pour I’étude entrée de ville sur ce secteur, se reporter au dossier de création /
dossier de réalisation de la ZAC Ferney Genéve Innovation.
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Gex / Echenevex — Grand Champ

1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

Gex porte un enjeu fort de développement a I'échelle de la communauté
d’agglomération puisqu’elle en constitue le péle urbain administratif. Elle se
doit de renforcer ce role central dans le fonctionnement interne du territoire.
A ce titre, plusieurs équipements sont a construire sur la commune,
notamment en matiere scolaire et sanitaire. Il s’agit en particulier de
construire un lycée et un centre de soins non programmés en extension du
centre hospitalier existant.

Le secteur de développement dit du Grand Champ vise a accueillir plus
spécifiguement des équipements et des constructions liées a la santé. Ce
secteur s’étend sur une grande partie sur la commune de Gex et une extrémité
du territoire d’Echenevex.

Le secteur se situe en bordure de la RD984C, qui est une voie classée a grande
circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la bande
d’inconstructibilité.

Le site, et donc les futurs aménagements, bénéficie d’'une forte visibilité du

fait de :

* sa superficie importante de son emprise, de 19,5 hectares ;

¢ salocalisation en entrée de ville des communes de Gex et Echenevex ;

* sasituation en bordure des RD 984C et 15, axes trés fréquentés ;

* sa topographie peu prononcée, et des paysages marqués par les haies et
bosquets.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer I'urbanisation de ce site et la structuration d’une entrée de ville dans
un objectif de qualité urbaine, architecturale et paysagére. L’enjeu est
d’intégrer les futurs aménagements au sein d’une entrée de ville marquée par
la présence d’activités trés hétérogénes tout en assurant une valorisation des
formes et composantes paysagéres locales (vues sur le grand paysage,
transition qualitative avec les espaces agro-naturels environnants...).

P Iy 0N

Extrait du Plan de zonage des communes de Gex et Echenevex, PLUi Pays de Gex
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Localisé en entrée de ville Sud de la commune de Gex et en entrée Nord
d’Echenevex, le secteur d’études se situe dans un environnement caractérisé
par:

la RD984C, axe fort de communication, qui délimite le site d’études a
I'Ouest ; la RD15C (route de Mury), qui borde le terrain au Sud et forme
une voie de contournement et d’acces a Gex Sud, et un giratoire aménagé
récemment pour gérer l'intersection entre ces voies ;

I’ancienne voie ferrée traverse des lieux et découpe le site en deux parties ;
des espaces agricoles et naturels de part et d’autres des routes
départementales. Ces espaces sont situés au plus proche de la zone
urbaine. Au Nord du site, la riviere Le By délimite la zone urbaine de Gex,
accompagnée par un cordon boisé important. Les espaces agricoles et
naturels se caractérisent par la présence de boisements, de bosquets et de
haies marquant notamment les limites parcellaires et formant un paysage
bocager ;

des zones urbaines en périphérie Nord du ténement, composées d’habitat
groupé récent et d’habitat vernaculaire ancien, de I'hépital local de Gex,
de quelques locaux d’activités et d’'un hotel en bordure de la RD15C;
I"'urbanisation d’Echenevex est proche du Sud du site, formée de maisons
individuelles essentiellement.

Entrée de ville au Nord, avec un premier front d’activités puis des constructions d’habitat

Pays de Gex — PLUI
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B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est constitué de parcelles agricoles, ponctuées par des haies arborées,
bosquets et boisements, notamment en bordure de I'ancienne voie ferrée et
du ruisseau Le By. Cette emprise fait partie d’une continuité écologique
identifiée a I'échelle du Pays de Gex, entre le Massif du Haut-Jura et les
habitats naturels de la plaine gessienne. La continuité repose en partie sur un
bocage assez dense et préservé constitué en majorité de prairies de fauche et
de patures. Deux cours d’eau bordés de boisements humides, par endroit tres
étendus, parcourent cette continuité : le By plus au Nord, et la Varfeuille qui
suit la direction Sud.

Les bas-monts tendent a former un front urbanisé continu laissant peu de
passages possibles. Cette continuité fait partie de ces rares axes ayant encore
préserveés leur perméabilité.

L’enjeu est globalement tres fort, car la diversité d’habitats, les structures du
paysage et la situation particuliere dans le réseau sont tres favorables au
déplacement des espéces. Le bocage est, ici, préservé sur une grande partie
du secteur et a donc un réle favorable a la circulation des espéces, méme si les
cultures tendent a remplacer les prairies.

Le site est inscrit dans le corridor n°1, qui de par sa largeur et sa structure en
bocage dense constitue le corridor le plus favorable. Parcouru par la ripisylve
du By, ce corridor renferme des milieux naturels de bonne qualité, et
notamment pour son réseau bocager dans la partie centrale.

Le corridor 1 est trés fragile. Son emprise est contrainte par la zone d’activités
et les différents batiments alentour : il est donc trés peu fonctionnel. La
logique d’extension de la zone d’activités, I'existence d’une parcelle du CERN
sur son tracé et la possibilité de valoriser une variante par le Nord a amené a le
retirer complétement en tant que corridor.

Légende

2 Enveloppe de la continuité
-1 Autre continuité

wulp Axe principal de déplacement

Bl Réservoir de biodiversité

N Zone boisée et bocagere d'ntérét
Espace perméable

~— Cours d'eau
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Des actions sont envisagées pour préserver ce corridor. Ce dernier est
concerné par un projet d’aménagement d’infrastructures a vocation
économique et de constructions d’intérét public. Il est cependant tout a fait
possible de prendre en compte les continuités écologiques lors de la
conception du projet. Le premier principe d’évitement est de limiter 'emprise
des aménagements pour préserver une continuité fonctionnelle le long du By :
une largeur supérieure a 100m serait utile.

Dans cette emprise préservée, des haies ou bosquets pourraient étre
implantés (action 1) pour renforcer le bocage et multiplier les habitats naturels
favorables a une grande variété d’espéces.

De la méme maniere, il serait utile d’améliorer les possibilités de
franchissement de la RD 984c en implantant de part et d’autre des petits
bosquets qui facilitent le franchissement en sécurité de la faune. Comme
alternatives a ces plantations, des vergers pourraient également renforcer la

fonctionnalité de ce corridor, de part et d’autre de 'aménagement prévu. Légende » m. Résgrioirde
ot Sodkgs Miiaiie  pokdeet PR w pmpriga

Enfin, il serait utile de conserver un axe perméable a la faune dans I'emprise de - eStaurer * =B mportant  Actions [ Enveloppe de

. . . T . . . oy . s Forte t Ax tif &[4
du projet (afin de varier les possibilités de circulation) : parking végétalisé, aggrage” 3 &l Moyen Y s
R , T . \ loritaire pour . Peu bloquant "0 e —
clétures perméables, végétalisation continue avec des especes locales, /7 s {71 surfaciques T3 Limite de la CCP(
présence de haies, réduction ou extinction de I'éclairage la nuit, etc. Plan d’actions pour le corridor écologique

Le paysage

De maniére globale, le site s’inscrit dans un cadre agricole et naturel, coupure
entre deux secteurs d’urbanisation : Gex et le village d’Echenevex. Il est
marqué par les haies, bosquets et boisements rythmant et séquencgant le
paysage. Les vues lointaines sont bloquées par ces éléments végétaux, bien
qu’offrant de beaux panoramas sur le Haut-Jura.

Le secteur profite de ces coupures végétales pour masquer 'urbanisation
grandissante, que ce soit I'agglomération de Gex ou le village d’Echenevex.
Elles assurent, alors, un role important de barrieres visuelles tout en
permettant une intégration paysagere réussie de ces constructions, moins . e e
perceptibles a I'extérieur. Une ambiance agricole et naturelle, marquée

ouvertes notamment sur le massif du Haut-Jura

P S 5
par les haies et bosquets, avec des vues
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La gestion de I'eau

Le réseau d’alimentation en eau potable est présent dans le quartier de
Tougin, au Nord et a I'Est.

Au regard du raccordement a I'assainissement, les réseaux sont également
présents dans le quartier de Tougin. Le secteur est inclus dans les zones
d’assainissement collectif. Les eaux usées sont gérées par la station
d’épuration du Bois de Bay a Satigny en Suisse. Elle dispose d’une capacité de
130 000 équivalent habitants, pour une charge entrante d’environ 45000
équivalent habitants. Les eaux épurées sont rejetées dans le Rhéne.

Concernant I'assainissement pluvial, aucun réseau n’est présent en périphérie
du site. Cependant, le ruisseau Le By en limite constitue I'exutoire naturel des
eaux pluviales et permettra un raccordement aisé. Toutefois, dans la mesure
ou le site est aujourd’hui perméable, une attention particuliere devra étre
portée a la gestion des eaux pluviales dans le cadre des aménagements qui
conduiront nécessairement a une artificialisation et une imperméabilisation
des sols. Ce probléme est prégnant en raison des inondations constatées en
aval sur le By, notamment a Echenevex.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le site est concerné par 4 servitudes :

- un périmétre de captage d’eau potable éloigné, sur une majeure partie du
site (AS1),

- un périmétre de protection des stations hertziennes contre les
perturbations radioélectriques (PT1) affleurant en limite Nord du site,

- des emprises SNCF (T1) liées a I'ancienne voie ferrée,

- une ligne EDF a haute tension (14), passant en partie Nord du site.

LEGENDE
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Réseau des eaux pluviales au droit du site d’étude
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C. Acces et desserte de la zone D. Risques et nuisances

Le secteur d’aménagement futur bénéficie de la bonne accessibilité du site, via La commune de Gex est soumise aux risques de crues lentes et rapides,
les deux routes départementales. Un rond-point a récemment été construit, a ainsi qu’aux mouvements du sol, notamment des glissements de terrain,
I'intersection entre ces deux voies. Il a été dimensionné pour permettre la et aux risques d’avalanches. L'aléa retrait-gonflement des argiles
création d’une branche desservant le secteur Grand Champs. présente un risque faible. Enfin le By génére des risques d’inondations.

. _ L . Toutefois, le site en plaine est moins concerné par les risques précédents.
Cet aménagement autorisera une desserte totalement sécurisée de la zone a

aménager. Par ailleurs, le trafic porté par les RD 15 et 984C génére des nuisances
sonores qui ont justifié le classement sonore de la voirie en catégorie 3.

Les nuisances sonores générées par le trafic devront étre prise en compte lors Dans ce cadre, un secteur de 100 m de part et d’autre de la voirie est

de la conception du projet et des choix d’aménagement. affecté par le bruit. Ce classement n’engendre pas d’inconstructibilité
mais les batiments sensibles construits dans ces espaces patissant d’'une
ambiance sonore altérée sont néanmoins soumis a un isolement
acoustique renforcé.

Route départementale 984C Secteurs affectés par le bruit lié au trafic des RD15 et 984C
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

PERIMETRE ET LIMITES

== == == 1 Périmétre de 'OAP

————— Limite communale

ENJEUX URBAINS
Structuration et mise en valeur de
la nouvelle fagade urbaine sur la RD984C
Structuration et mise en valeur de
la nouvelle fagade urbaine sur la RD15

ENJEUX DE DEPLACEMENT

Aménagement d’un accés tous modes
depuis le giratoire existant

M Profiter de I'ancienne voie ferrée réaménagée

en axe modes doux pour relier le centre-ville de Gex

“-In}

sesssssss Création d’'un maillage modes doux

ENJEUX USAGES ET PROGRAMMATION

H.
ﬁ m Réflexion pour I'implantation d’équipements publics
ﬁ et d’intérét collectif

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX ET PAYSAGERS

w Préservation des éléments boisés existants,
dans la mesure du possible

- Préservation du ruisseau, de sa ripisylve et de
ses boisements

Protection du corridor écologique par une zone
non urbanisable suffisante pour son maintien

— 7 Secteur affecté par le bruit du trafic des routes
% départementales, prise en compte dans les futurs

aménagements
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L'aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement a

I’échelle plus globale des deux communes, mais également de |Ia

communauté d’agglomération. Ce projet d’aménagement, sur prés de 20

hectares, poursuit plusieurs objectifs :

¢ composer et qualifier 'entrée de ville des communes (accés Sud pour Gex
et accés Nord pour Echenevex), par le développement d’un projet
d’aménagement a vocation d’équipements et de structures de santé ;

* renforcer I'offre d’équipements du Pays de Gex, notamment en matiere
sanitaire et scolaire ;

e accroitre le réle de pole urbain central de Gex, a I’échelle intercommunal.

Composer la nouvelle entrée de ville

L'urbanisation de ce vaste secteur va offrir une nouvelle entrée de ville. Les
constructions seront organisées pour orienter les facades nobles et
principales des batiments c6té Sud. Les zones logistiques et les
stationnements seront implantées vers la voie de desserte.

Ainsi, les dites facades nobles viendront créer une enveloppe urbaine de
qualité en bordure de la route de Mury (RD15), avec une architecture et une
composition urbaine travaillée. L'orientation vers le Sud permet également
de privilégier une consommation d’énergie primaire la plus faible possible.
Les batiments devront étre congus et orientés de fagon a profiter au
maximum des apports solaires passifs en hiver et d’optimiser I'installation
éventuelle de panneaux photovoltaiques. Enfin, les équipements devront
répondre aux prescriptions d’isolement acoustique définies par les arrétés du
23 juillet 2013 et du 25 avril 2003.

En bordure de la RD984C, les constructions s’organiseront en peigne par
rapport a I'axe, créant ainsi une fagade urbaine de qualité, face a cet axe a
grande circulation.

Préserver le paysage et I’environnement

Un vaste espace naturel sera conservé en secteur inconstructible. La
préservation de ces emprises non urbanisées permettra de conserver et
renforcer le corridor écologique en bordure du ruisseau Le By. Ce recul non
aedificandi assurera l'intégration paysagere du site, par rapport a
I'urbanisation existante, en gérant les vis-a-vis, nuisances, vues,... Cet
espace pourrait aussi devenir un espace de centralité, une promenade, un
parc ou une coulée verte, aménagée pour les habitants comme un espace
naturel accessible.

Les haies existantes seront préservées au sein de la zone constructible. La
présence de haies sera renforcée en créant des nouvelles haies Est-Ouest
pour favoriser le déplacement des especes. Ces haies, existantes et
nouvelles, ont pour rdle de maintenir le corridor écologique alternatif dans
la zone urbanisée, tout en assurant [lintégration paysagére des
constructions et favorisant une qualité a I'entrée de ville. En bordure de la
route de Mury (RD15), un recul sera conservé et traité en espace de
représentation paysagé.

Enfin, en bordure de la RD984C, des césures paysagéres seront aménagées
en partie Sud du site, afin de créer ces coupures dans le paysage et
I'urbanisation a I'instar des haies structurantes.

Aménager les déplacements internes et profiter de I’acces sécurisé

L’acces sera aménagé a partir du rond-point créé a I'intersection des RD 15
et 984C. Une nouvelle branche connectée au giratoire sera créée
(raccordement anticipé dans la réalisation de I'ouvrage) et assurera un
acces totalement sécurisé depuis les voies principales jusqu’a la nouvelle
zone. Ce point d’accés sera aménagé et commun pour tous les modes.

Aucun autre accés ne sera autorisé sur les routes départementales.



Gex / Echenevex — Grand Champ

La RD984C (avenue Francis Blanchard), au nord du rond-point, sera
requalifiée afin de lui conférer un caractere plus urbain et moins routier, au
regard du développement de I'urbanisation et pour privilégier 'usage de la
RD15 pour accéder a Gex.

L’ancienne voie ferrée sera requalifiée en axe de déplacements modes doux,
créant un axe structurant a I'échelle du Pays de Gex.

Les espaces piétons devront étre végétalisés et utiliser des matériaux
perméables dans la mesure du possible.

>> les principes d’aménagement du projet proposés et sa situation en
continuité avec le tissu urbain existant en entrée de ville justifie la non
application de la bande inconstructible de 75 métres par rapport a I'axe de la
RD1005.
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PERIMETRE ET LIMITES

e emm @ Périmétre de 'OAP

VOCATION DES ESPACES / MORPHOLOGIE BATIE

] Espace naturel inconstructible : 100 m nr

I CEguipement ou économie de santé

—————— Ordonnancement des fagades

CIRCULATION ET DEPLACEMENTS

aup G 3
=- 5 Principe d'accés tous modes/
Camefour @ aménager

e Frincipe de desserte pour accés
VL & la zone d’'équipement

GEe \/oics existantes

Principe de licison douce

i @ Stationnement
(localisation préférentielle)

PAYSAGE / GESTION DES INTERFACES

” Haies & préserver

EEEER Césure paysagére & créer

Gex//Grand Champ
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5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUE

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :

Permettre le développement d'une zone d’équipements et assurer une
cohérence des constructions

Traduction réglementaire

Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :
- les exploitations agricoles et forestieres ;

- les habitations ;

- les commerces et services ;

- les autres activités des secteurs tertiaires ou secondaires.

Article 4 - Les constructions doivent étre implantées en retrait minimum égal
a la hauteur a I’égout du toit divisé par deux (H/2).

Une implantation différente peut étre admise pour les ouvrages techniques
nécessaires au fonctionnement des services publics ou d’intérét collectif.

Aspect des constructions

Obijectif :

Valoriser les entrées de ville de Gex et Echenevex par un aménagement
urbain et architectural de qualité

Traduction reglementaire

Article 4 - La hauteur totale maximale autorisée est de 14m.

Article 5 - Les constructions doivent s’adapter au profil du terrain naturel.
Les mouvements de terres (déblais, remblais) nécessaires a I'implantation de
la construction doivent étre limités aux stricts besoins techniques et ne
doivent pas conduire a une émergence de la construction dans le paysage.

Les facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre travaillées sur

le plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans le site et
éviter I'effet de masse du bati.

H

La valorisation éco aménageable (végétalisation, valorisation énergétique...)
des toitures terrasses de plus de 25m? est obligatoire.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager
Obijectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols et traiter les franges du projet

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 30% minimum de la superficie
de I'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. Ils doivent étre majoritairement d’un seul tenant. Les
espaces libres de toute construction sont plantés d’arbres de haute tige a
raison d’un arbre minimum pour 100 m? d’espace libre.

Les ripisylves inscrites au réglement graphique sont protégées.

Toute nouvelle construction, extension de construction existante et
imperméabilisation est interdites, exception faite des ouvrages d’intérét
collectif, sous réserve d’une bonne intégration écologique et paysagere ;

Leur suppression doit étre justifiée et entraine I'obligation de replanter des
arbres composés d’essences variées, locales, adaptées au site et a feuilles
caduques.

Les alignements d’arbres et les haies repérés au réglement graphique sont a
conserver sauf en cas d’état phytosanitaire dégradé ou en cas de menace
pour la sécurité des biens et des personnes.

Des ouvertures ponctuelles peuvent étre réalisées dans les haies agricoles
pour permettre le passage des engins agricoles.

Dans le cas ou des individus sont atteints de sénescence, des arbres mieux
adaptés variées, locales, adaptées au site et a feuilles caduques peuvent étre
replantés.



6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voirie et de 75 metres de part
et d’autres de I’axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe en bordure de la RD984C.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD984C sont diminuées par le recul imposé aux constructions, le traitement
de franges paysageres et par la conception des batiments (traitement
acoustique, orientation et implantation du bati). De plus, une grande partie du
site n'est pas destinée a accueillir des habitations, mais des équipements
publics avec une occupation pendant les horaires de travail uniguement.

Justifications au regard de la sécurité

Les acces a la zone sont déja amorcés avec une branche en attente, depuis le
giratoire. La desserte du site a, ainsi, été anticipé lors de la création du rond-
point et permet d’assurer une accessibilité totalement sécurisée, pour tous les
modes.

Ainsi, aucun acces n’est réalisé depuis la RD984C.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une certaine qualité urbaine et
paysagére, afin de s’intégrer dans I’environnement existant. Elles
participent a la composition de I'entrée de ville. Ainsi, I'aspect des
constructions (fagades, revétements, toitures, couvertures, percements,
clétures et enseignes) répondent aux régles fixées au sein du PLUi.

Par ailleurs les dispositions d’orientations des constructions définies dans
'OAP, visent a implanter les fagades nobles pres des routes
départementales, tandis que les stationnements et la logistique, moins
valorisants, seront situés prés de la voie interne de I'opération.

Enfin, en bordure de la RD984C, I'implantation des constructions en
peigne vise a créer une facade urbaine de qualité le long de cet axe.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de composer I'entrée de ville en lui
donnant une fonction, mais surtout en lui offrant une véritable qualité
paysagére.

La préservation des haies existantes, complétée par la création de
nouvelles haies, maintiennent la fonction de corridor écologique et
assurent une qualité paysagére importante pour I'entrée de ville. Ces
éléments présents et renforcés créent un rythme paysager, des masques
visuels, et une maille plantée dans I'opération. Des césures paysageres
sont a conserver pour renforcer cette trame.

Enfin, un recul paysager est prévu au pourtour des routes
départementales, afin de créer des espaces extérieurs qualitatifs.
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Ornex — Ceeur de village

1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

La commune d’Ornex se situe en continuité nord de la Ferney-Voltaire qui
constitue la porte d’entrée principale sur Geneve depuis le Pays de Gex via la
RD1005. Le développement de la commune s’est structuré le long de cette RD.
Il en résulte une urbanisation linéaire qui a gagné en épaisseur au cours de son
développement.

Son role de « pole urbain » au sein de I'armature du territoire du Pays de Gex
lui permet de poursuivre des objectifs de développement fort notamment en
matiere de développement résidentiel.

Le secteur se situe de part et d’autre de la RD1005, qui est une voie classée a
grande circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la
bande d’inconstructibilité.

Le projet défini bénéficiera donc d’une forte visibilité puisqu’il se situe le long
de cet axe particulierement fréquenté. Il bénéfice également de vues
dégagées en I'absence de relief. De plus, sa localisation en entrée de ville lui
confére un r6le de vitrine mettant en valeur la commune. Il entraine d’une
part I'urbanisation d’espaces actuellement non batis et, d’autre part, interroge
sur la mutation de zones occupées par de I'habitat individuel.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer I'urbanisation de ce site et la structuration de I'entrée de la commune
afin de garantir I'insertion urbaine, architecturale et paysagére du projet. Ce
dernier marquera une nouvelle limite a 'urbanisation et sera la premiére
image donnée par la commune.

S S S : L VAV
Extrait du Plan de zonage de la commune d’Ornex, PLUi Pays de Gex
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Ornex — Ceeur de village

2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Le secteur d’étude se situe en entrée de ville de la commune sur un vaste
secteur d’environ 12 hectares composé de : Gb
* Zones non baties composées d’espaces agricoles cultivés et de prairies au

sein desquelles sont disséminées quelques maisons individuelles

bénéficiant de vastes espaces de jardins et s’inscrivant dans un cadre

encore naturel ;
* Une zone pavillonnaire traditionnelle et constituée qui marque aujourd’hui

I'entrée nord de la commune. Les constructions sont majoritairement

implantées en paralléle de la voie, mais en recul et accompagné d’une

cléture végétalisée. Des habitations se sont également positionnées a

I'arriere et constituent des quartiers a dominante résidentielle ;
e Un programme de logements collectifs en limite est du secteur d’étude

joue le réle de transition avec le cceur historique de la commune (église a

proximité) en R+2 ;
* Des équipements a |'ouest (mairie) et au nord (école primaire) délimite le

secteur sur ces franges. Pourtant élément marquant et symbolique pour

une commue, la mairie est excentrée de la centralité historique et

fonctionnelle de la commune.

o~

e’

L'aménagement de ce secteur permettra de créer du lien entre des
équipements et une centralité aujourd’hui distendue. Au-dela de son réle de
couture urbaine, le projet viendra marquer et qualifier I'entrée du village.

.,
.,
s,

v 100 m
r
A
PERIMETRE ET LIMITES MORPHOLOGIE URBAINE
e Périméire de 'OAP Habitat individuel Equipements
[LLLTILEY Limite communale Habitat collectif Espace naturel / agricole

Batiment religieux ¥* Bati protégé

Ornex // Coeur de village

Programme de logements collectifs

Interface entre espaces agricoles et habitat individuel
existants

existant
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Ornex — Cceur de village

B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est constitué de parcelles agricoles cultivées et d’espaces prairiaux
perméables ponctués par de I'habitat individuel. Malgré I'urbanisation du
site, le périmétre est trés peu artificialisé. En effet, la présence de prairies
perméables ainsi que celle d’éléments boisés (arbres isolés et bosquets) est
notable. D’autre part, la partie nord du site possede une coupure verte a
préserver de I'urbanisation, et se situe aussi a proximité d’un réservoir de
biodiversité humide (Zone Humide d’Ornex a I'ouest) ainsi qu’un corridor
biologique diffus. Ce site présente donc un enjeu pour la trame verte et
bleue urbaine. Ainsi, les aménagements projetés sur le secteur d’étude
peuvent exercer une pression supplémentaire sur le milieu du fait des
nuisances potentiellement induites : augmentation du trafic, nuisances
sonores, pollutions, vibrations en phase chantier...

Le paysage

Le site s’inscrit en entrée de ville, dans un cadre plutét rural, offrant une
ambiance apaisée et naturelle. L'impact visuel sera donc a prendre en
compte dans les aménagements. Celle-ci s’appuie notamment sur son espace
prairial servant de transition entre I'espace cultivé et les habitations. De plus,
le secteur est situé dans le périmetre de protection des monuments
historiques la Tour/maison haute d’Ornex qui est partiellement inscrite. En
revanche, la topographie ne permet pas de covisibilités entre les deux

secteurs.

Ambiance prairiale et arborée participant a la Trame Verte urbaine

La sous-trame aquatique
RB humides

Les espaces perméables / relais

Cultures
Prairies
[0 Boisements
I "2 Coupures vertes
Les éléments fragmentants

I Bitiments
Téche urbaine

Patrimoine
Sites inscrits
[ Sites dassés

® Monuments historigues
Périmétre de protection
Monuments Historiaues
4/ Périmétre de protedion 500 m
, Transports - déplacements
== Plan mode doux
— Réseau de bus genevois

----- Projet véloroute Gex-Ferney
A%+ — PDIPR
&/

Inscription du site d’étude dans la Trame Verte et Bleue du Pays de Gex, et périmétre de
protection des monuments historiques
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Eau et assainissement

Les réseaux d’alimentation en eau potable et assainissement sont présents
au niveau de la voirie de desserte (rue de Geneve). Néanmoins le réseau
d’eau pluviale est absent.

Les Servitudes d’utilité publique présentes

Le site est concerné par une servitude PT3 attachée au cable de
télécommunication courant au niveau de la RD1005.

C. Acces et desserte de la zone

Le secteur d’étude est desservi par la RD1005 qui fait la liaison entre le Pays
de Gex et Genéve. La plupart des activités et habitations présentes
bénéficient d’accés direct sur cette voie. Les déplacements piétons sont
gérés par la présence d’un trottoir sur un c6té de la voie. Cependant, il reste
de faible largeur notamment au regard du flux de voitures qui circulent.

Sur toute sa longueur est, le site est accessible par la RD1005 (rue de
Geneve), et a I'ouest par la « rue de la place des armes ». Enfin, une voie d’
acces relie ces deux trongons routiers. Les aménagements piétons ne sont
pas présents. Le passage de la RD permet de desservir le site sans devoir
créer de voie externe. Cependant, cet axe est tres fréquenté ce qui nécessite
de garantir une sécurisation des débouchés.

De plus, le site est desservi par les lignes du réseau de bus genevois et des
itinéraires modes doux et référencés au PDIPR sont présents en limite est du
périmetre d’étude.

D. Risques et nuisances

Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité
faible au regard de I'aléa retrait-gonflement des argiles. La composition
argileuse du sol induit par conséquent une possible instabilité du fait de
I'alternance de périodes séches et pluvieuses. Par ailleurs le trafic porté
par la RD1005 génere des nuisances sonores qui ont justifié le classement
sonore de la voirie en catégorie 3. Dans ce cadre, un secteur de 100 m de
part et d’autre de la voirie est affecté par le bruit. Ce classement
n‘engendre pas d’inconstructibilité mais les batiments sensibles
construits dans ces espaces patissant d’'une ambiance sonore altérée sont
néanmoins soumis a un isolement acoustique renforcé. Les nuisances
sonores générées par le trafic devront étre prise en compte lors de la
conception du projet et des choix d’aménagement.

Risques et nuisances

Bande de nuisances sonores

Aléa retrait / gonflement des argiles
Faible

Secteurs affectés par le bruit lié au trafic de la RD1005
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

PERIMETRE ET LIMITES

- == e Périmétre de I'OAP
5 “ LLCTTTTTY Limite communale
/ ENJEUX URBAINS ET PAYSAGERS
Préservation du bati existant
Structuration et mise en valeur de
I'entrée du centre bourg d'Ornex
Gestion des interfaces/fransitions
=wmum:  AvVec les espaces agricoles et
naturels
* Elément patrimonial & protéger
F—" Projet d'équipements scolaires
E="1 Projet de logements collectifs
ENJEUX DE DEPLACEMENTS
L7
-~ ‘= Aménagement et sécurisation de
.'"‘ I'entrée sur le site
“A Connexion entre les différents
Nas i espaces du futur projets
Création d'un maillage mode
doux au sein du site en menant une
weessses [éflexion  particuliere  sur les
connexions est-ouest (traversées
delaRD)
," ENJEUX USAGES ET PROGRAMMATION
’
," Réflexion sur la mutation du
g ? ¢ périmétre d'étude, situé en entrée
g'. 4 de ville, présentant aujourd'hui une
: V occupation du sol mixte (espaces
. . 3
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.
.
i ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX
.
.
‘E Préservation du boisement existant
e en limite de site
," 100 m

|

e Coupure verte identifiée au SCoT
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g
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-

Ornex // Coeur de village
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L'urbanisation de ce secteur d’étude aura un rble stratégique pour le
développement de la commune d’Ornex. En effet, la réalisation de ce projet
revét plusieurs enjeux :
* Lastructuration de I'entrée de ville de la commune ;
* La requalification d’espaces soit non batis soit hétérogenes et
discontinues afin de donner une identité a ce secteur ;
* L’encadrement du projet qui sera réalisé afin de garantir une qualité
architecturale et urbaine aux réalisations futures.

Le secteur d’étude s’étend en continuité directe du centre-ville de la
commune, il s’agira de garantir une mixité des fonctions venant
accompagner, renforcer et diversifier I'existant.

Proposer un projet mixte en accroche du centre ville participant a la
requalification de I’entrée de la commune

Le projet s’organisera autour de plusieurs entités offrant une
complémentarité des fonctions permettant aux habitants du futur quartier
de prendre possession de leur lieu de vie.

La majeure partie du projet, de part et d’autre de la RD, est consacrée a la
réalisation de programmes de logements collectifs afin de créer un quartier
d’habitat en entrée ouest d’Ornex. Environ 150 logements seront créés sur le
secteur 1 pour une densité moyenne de 100 logements par hectare. Sur le
secteur 2, 520 logements environ seront réalisés pour une densité moyenne
de 70 logements par hectare. Afin de garantir l'insertion des futures
constructions, une gradation des hauteurs sera travaillée. Les batiments le
long de la RD auront des hauteurs maximum allant jusqu’au R+2+C/a alors
gue les immeubles se connectant au centre existant a I'est se limiteront a du
R+1+C.

L'implantation des constructions se caractérisera par un fort rapport a la voie
le long de la RD1005 au sud de la rue des Bougeries (séquences dans le
prolongement du tissu de bourg/église). Plus au nord, lI'implantation des
constructions pourra étre moins forte. Des reculs paysagers seront réalisés.

H

Les facades seront soit paralléles a la voie soit perpendiculaires (proportion
de 50% pour chaque type d’implantation). De plus sur la rive ouest de la
RD1005, des implantations en peigne seront privilégiées ou des césures dans
les alignements batis seront créées afin de cadrer les vues sur le grand
paysage. Un espace public central sera mis en place a l'interface avec le futur
équipement scolaire. Les constructions viendront structurer le pourtour de la
place en respectant une hauteur allant jusqu’au R+2 et un principe de linéaire
commercial en RDC. L'équipement scolaire (collége) sur la partie nord viendra
compléter les fonctions présentes sur le secteur.

Au global, les futures constructions respecteront une architecture sobre et
de grande qualité. Le lien sera fait avec la propriété Gendre, élément bati
patrimonial repere de cette entrée de ville.

Proposer un traitement paysager de qualité au sein du projet et a 'interface
avec le bati existant ou les espaces agro-naturels

Les aménagements comprendront des espaces de respiration multiples
(cceurs d’flots, espaces plantés, etc.) et les arbres existants seront préservés.
De plus, le verger présent autour de la propriété Gendre sera préservé en
espace non bati car il participe a la mise en scene qualitative du secteur.
L’équipement a créer (collége) veillera a préserver la zone boisée a I'est du
tenement en privilégiant I'installation des éléments du programme non batis
(cour, terrain de sport, etc.). Le maintien d’éléments végétaux, notamment
de haies, et la création d’aménagements paysagers de qualité valorisant
I'entrée de ville et intégrant des criteres écologiques (essences locales,
densité végétales..) permettra de préserver la trame verte et bleue.

En outre, des franges urbaines arborées seront traitées pour une meilleure
transition qualitative en entrée de secteur/ville. Ces espaces contribueront a
la diminution des nuisances sonores routieres. Les transitions avec les
espaces agros-naturels seront également travaillées en préservant une zone
tampon végétalisée. De tels traitements paysagers participeront de surcroit a
maintenir la trame verte urbaine.



4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

Les jardins seront préférentiellement orientés au sud ou a l'ouest, et les
batiments orientés de facon a profiter au maximum des apports solaires.
Enfin les espaces de stationnements devront étre optimiser d’éventuelles
installations photovoltaiques.

Ensuite, les surfaces imperméables devront étre limitées dans le but de
limiter le ruissellement. Enfin, les prescriptions relatives a la servitude PT3
attachée aux cables de télécommunication devront étre pris en compte.

Prévoir un plan de circulation encadrant les flux importants générés par les
futurs aménagements

Une voie de desserte a double sens nord/sud sera réalisée. Elle se connectera
a la voie créée dans le cadre de I'opération réalisée face a la mairie. Cette
voie reliera la rue des Bougeries et la rue des Charbonniéres. Elle sera
doublée d’une piste cyclable.

Un espace de rencontre, de type place ou square, sera créé le long de la rue

des Bougeries, a linterface de la zone résidentielle et de la zone
d’équipement. Il sera ouvert au public et bien desservi par le futur maillage.

Les liaisons, notamment modes doux, seront développées avec les quartiers
environnants pour constituer a terme une polarité renforcée accessible a
tous.

Les espaces de stationnement seront étudiés afin de rechercher une
mutualisation des aménagements entre le nouvel équipement scolaire et les
équipements environnants existants (école, gendarmerie) afin de limiter
I'imperméabilisation des sols.

Un parking relais, d’une capacité de 50 a 100 places, sera aménagé. Il
bénéficiera d’une localisation préférentielle en entrée de ville le long de la
RD. Il a vocation a supporter un report modal afin de favoriser les
déplacements alternatifs a la voiture individuelle.



Ornex — Ceeur de village

PERIMETRE ET LIMITES

== em e  Périmétre de I'OAP
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CIRCULATION ET DEPLACEMENTS
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Voies existantes a préserver

Principe de desserte
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PAYSAGE / GESTION DES INTERFACES
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“ Frange tampon paysagere a créer

‘ Arbres existants & préserver

Ornex // Coeur de village
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Ornex — Cceur de village

5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUE

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :
Encadrer la réalisation d’un nouvelle équipement scolaire

Traduction reglementaire

Article 1 - Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :
* les exploitations agricoles et forestieres ;

* |es habitations;

* les commerces et services ;

¢ les autres activités des secteurs tertiaires ou secondaires.

Aspect des constructions
Obijectif :

Proposer un batiment a l'interface du nouveau quartier d’habitat et des
espaces naturels

Traduction réglementaire

Article 5 - Les facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre
travaillées sur le plan architectural pour assurer leur insertion qualitative
dans le site et éviter I'effet de masse du bati.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager
Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols et traiter les franges du projet

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 30% minimum de la superficie
de l'unité fonciére. Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement
paysager qualitatif a dominante végétale. lls doivent étre majoritairement
d’un seul tenant.

Article 7 - Tout projet nécessitant la création de plus de 25 places de
stationnement en surface doit étre organisé sous forme de sous-ensembles
de 10 places de stationnement au maximum intégrant un traitement
paysager et des aménagements piétons de qualité.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Obijectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction réglementaire

Article 5 - La valorisation éco aménageable (végétalisation, valorisation
énergétique...) des toitures terrasses de plus de 25m? est obligatoire. Dans le
cadre de nouvelles constructions, les projets doivent justifier qu’ils integrent
les principes architecturaux et urbanistigues de haute qualité
environnementale.

Les performances énergétiques des équipements neufs recevant du public
doivent étre renforcées de 20% par rapport a la reglementation thermique de
2012 en besoin climatique (BBio) et en consommation maximale en énergie
primaire annuelle (Cep).
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5. RAPPEL DES DIPSOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUG

Activités autorisées
Objectif :
Créer un quartier d’habitat en entrée ouest de la commune d’Ornex

Traduction reglementaire

Article 1 - Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :
* les exploitations agricoles et forestieres ;

* les commerces de gros;

* lescinémas;

* les hébergements hoteliers et touristiques ;

* lesindustries;

* les entrepdts;

* les centres de congres et d’exposition.

Article 4 - Les constructions en premier rideau doivent étre implantées
parallelement ou perpendiculairement des voies a une distance comprise
entre 3 et 6m de la limite de I'emprise et/ou voie publique ou a l'alignement
actuel et futur. La majorité de la surface des reculs doit étre plantée.

Les constructions en second rideau ne sont possibles qu’une fois le premier
rideau construit ou simultanément.

Aspect des constructions
Objectif :
Proposer un projet basé sur une architecture sobre et de qualité

Traduction réglementaire

Article 5 - Les constructions dans le style traditionnel des autres régions, sont
interdites (chaumiere bretonne, maison a colonnade...). Les constructions
projetées doivent présenter une simplicité de volumes. En cas de grande
longueur (plus de 15 métres), le batiment doit étre fractionné en plusieurs
volumes.

Les matériaux et les couleurs employés doivent s’intégrer en harmonie avec
le style architectural du batiment. Les teintes trop vives sont a éviter. Les
éléments brillants et/ou réfléchissants sont interdits.

Traitement interne de la zone et aménagement paysager
Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres a I'échelle de Iilot, limiter
I'imperméabilisation des sols et traiter les franges baties et non baties du
projet

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 40% minimum de la superficie
de 'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

La partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’'un traitement paysager (traitement des acceés,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Objectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction réglementaire

Article 5 - Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent
justifier qu’ils intégrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute
qualité environnementale.



Ornex — Cceur de village

5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE UGal

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :
Permettre I'implantation de programmes de logements

Traduction reglementaire

Article 1 - Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :

les exploitations agricoles et forestiéres ;

* les commerces de gros ;

* lescinémas;

* les hébergements hoteliers et touristiques ;

¢ les industries;

* les entrepots.

Article 4 - Les constructions doivent étre implantées avec un recul de 7m vis-
a-vis de la limite de 'emprise et/ou voie publique ou a I'alignement actuel et
futur et parallelement aux voies.

Aspect des constructions
Obijectif :
Proposer une urbanisation de qualité s’insérant dans le paysage existant

Traduction réglementaire

Article 4 - La hauteur a I’égout du toit doit étre comprise entre 8 et 10m. La
hauteur totale maximale autorisée est de 12m.

Article 5 - La composition des fagcades doit prendre en compte le rythme des
fagades des constructions avoisinantes a I’échelle de la rue ou a I’échelle du
projet.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager
Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres a I'échelle de Iilot, limiter
I'imperméabilisation des sols et traiter les franges baties et non baties du
projet

Traduction reglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 40% minimum de la superficie
de 'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Obijectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction réglementaire

Article 5 - Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent
justifier qu’ils intégrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute
qualité environnementale et les principes du bioclimatisme.
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6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se trouve de part et d’autre de la
RD1005. Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent,
comme indiqué dans I'article L.111-8 du Code de I'Urbanisme, de déroger a
cette regle.

Justification au regard des nuisances

Le passage de la RD1005 génerent des nuisances sonores et visuelles qui sont
limitées par les aménagements créés. En effet, I'implantation des
constructions, et leur traitement acoustique notamment, ainsi que le la
végétalisation des franges urbaines de part et d’autre de la RD garantissent
des aménagements agréables a vivre.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou réglementaires qui pourraient contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

Les débouchés directs sur la RD ne sont pas démultipliés afin de garantir la
sécurité des futurs acces sur cette voie tres passante.

Le maillage de voiries internes garantit des circulations optimisées et fluides.
De plus, les aménagements a destination des modes doux, a minima des
trottoirs, sont mis en avant autant a I'intérieur du secteur de projet que par les
connexions aux quartiers existants. Une zone de rencontre créée en coeur site
contribue a mettre les piétons au coeur de 'aménagement futur.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les futures constructions garantissent une intégration dans le tissu
d’entrée de ville et permettent donc une requalification de ce secteur.
Les caractéristiques des futures constructions attestent d’une certaine
qualité urbaine et architecturale en respectant des principes
d’alignement, d’'implantation mais également de gabarit. De plus, I'aspect
des constructions (facades, revétements, toitures, couvertures,
percements, clotures et enseignes) répond aux regles fixées au sein du
PLUi.

Justification au regard de la qualité des paysages

L’'aménagement de cette zone située en entrée de ville a un enjeu majeur
pour sa requalification et sa mise en valeur. Le projet proposé permet
d’affirmer le caractére urbain d’entrée de ville en structurant un front
bati de part et d’autre de la RD. Le travail sur les constructions permet de
donner une identité au secteur en garantissant son insertion dans
I’environnement existant qu’il soit bati ou constitué d’espaces naturels
/agricoles. Cette insertion est assurée par un travail paysager maintenant
des espaces de respiration au sein des différents ilots batis. De plus, un
traitement végétalisé est également réalisé sur 'ensemble des franges du
projet : de part et d’autre de la RD et sur les marges extérieures.
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1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

La stratégie de développement des communes de Ferney-Voltaire et de
Prévessin-Moéns englobe autant des zones d’urbanisation futures a vocation
résidentielle diverses, que des secteurs visant a développer, ou renforcer leurs
activités économiques. En effet, de par leur positionnement, elles font partie
du poéle urbain d’agglomération centrale, avec par conséquent, un
développement important. La partie Sud du site faisant I'objet de la présente
étude est directement impliquée dans le projet de développement du secteur
en qualité de zone économique forte.

Ce secteur de développement vise a offrir de nouvelles emprises foncieres en
extension de la tache urbaine de Ferney-Voltaire et de Prévessin-Moéns, en
prenant appui sur les axes de circulation majeurs et paysagers existants, et a
augmenter l'accessibilité et le rapport de proximité avec le corridor écologique
le long du Nant. Il propose ainsi, de transformer un espace de mobilité, en un
secteur résidentiel et de nature récréative pour une meilleure vie de quartier.

N

Le secteur se situe en bordure de la RD35, qui est une voie classée a grande
circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la bande
d’inconstructibilité.

Le site, et donc les futurs aménagements, bénéficient d’une forte visibilité du
fait de:

* leur surface importante, d’environ 29 hectares ;

* leur localisation en entrée de ville Est de la commune de Ferney-Voltaire ;

¢ leursituation en bordure de la RD 35, axe tres fréquenté ;

* leur couverture végétale assez faible et peu dense.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer I'urbanisation de ce site et la structuration d’une entrée de ville dans
un objectif de qualité urbaine, architecturale et paysagére. L’enjeu est
d’intégrer les futurs aménagements au sein d’une entrée de ville marquée par
la présence d’activités trés hétérogeénes, tout en assurant une valorisation des
formes et composantes paysagéres locales (vues sur le grand paysage,
transition qualitative avec les espaces agro-naturels environnants...).

Extrait du Plan de zonage des communes de Ferney-Voltaire et de Prévessin-Moéns,
PLUi Pays de Gex



Ferney-Prévessin — Rives du Nant

2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural -';/;
Localisé en entrée de ville Sud-Ouest de la commune de Ferney-Voltaire et en b :
entrée Est de Prévessin, le secteur d’études se situe dans un environnement ;‘.,
caractérisé par: L
* le passage de la RD35, axe de communication et traversant le secteur :c'
d’études ; o
* laroute de Meyrin conduisant au canton de Genéve ; Fased)
* une topographie relativement plane a I'exception d’une butte aux abords '.;.' s
du chemin de la Planche Brlée, et peu d’urbanisation dans toute sa partie X
centrale et Nord ; \\’4{
* un espace naturel longiligne au Nord-Ouest, suivant le Nant, caractérisé par ’-"."f

une flore de rives d’eau douce, cernées de haies et de bosquets ;

* des constructions sur son pourtour qui sont principalement résidentielles et
pavillonnaires au Nord ;

* deux zones économiques et commerciales : une premiere au Sud du Nant S
(zone d’activités du Parc des Anneaux de Magny) et une seconde au

£ Bois Candid(-_;"‘-,.

-

Sud-Est du secteur (hoétels et zone commerciale dite du Bois Candide); oom
I'impact visuel de ces architectures fonctionnelles est assez fort. . >
e quelques habitations présentes prés de la zone hoteliere.
\\\
PERIMETRES MORPHOLOGIE URBAINE
Périmétre du secteur d'études d'entrée de ville Zones urbaines a dominante d'habitat
-------- Périmétre du secteur d'aménagement global I Zones d'acitvités économigues, commerciales

Espace naturel et agricole

Zone commerciale au Sud du secteur Butte depuis le chemin des Planches Briilées
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Ferney-Prévessin — Rives du Nant

B. Contexte environnemental et paysager Légende

- Réservoirs de biodiversité
Trame verte

- Réservoirs de biodiversité
Trame bleue

Zone boisée et
bocageére d'intérét

La Trame Verte et Bleue

Le site est composé de parcelles agricoles, ponctuées par quelques haies
arborées implantées en bordures de voies, mais demeure déja fortement
impacté par I'urbanisation. Il apparait de prime abord comme relativement
peu fonctionnel au regard de la continuité écologique. Néanmoins, la présence
du Nant et d’éléments boisés en continuité de zones humides et abritant
notamment des arbres de hautes tiges, plus particulierement favorables au
fonctionnement d’un écosysteme complexe, viennent témoigner des enjeux
de biodiversité présents a I'échelle locale. Le site apparait comme un espace
perméable d’un point de vue de la continuité écologique.

Continuités écologiques

m Corridor régional linéaire
- Corridor régional diffus
m Corridor local linéaire
- Corridor local diffus

Espace perméable

Divers
------- -
{ ! Limite CCPG

Par ailleurs, le site est bordé sur son c6té Nord-Ouest par un réservoir de
biodiversité, au titre de la trame verte et bleue du Pays de Gex, qui vient se
connecter aux rives du Nant.

Le paysage

De maniére globale, le site s’inscrit dans un cadre rural avec une végétation
diffuse a I'intérieur des zones urbanisées.

Le secteur s’articule autour de la RD35 dont le tracé ample permet des
perspectives profondes, ainsi que des vues panoramiques sur le Jura.

Le secteur profite de quelques coupures végétales pour masquer I'ensemble
hotelier au niveau du chemin des trois Noyers, mais reste impacté par la zone
commerciale Sud (Bois Candide).

Les rives du Nant montrent des potentialités paysageres par leur caractére
expressif généré par une topographie irréguliere, le cours d’eau et une flore a
la fois dense et variée.

Les rives du Nant, corridor naturel facteur d’un cadre de vie qualitatif et présentant des
opportunités pour la trame verte et bleue urbaine
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Ferney-Prévessin — Rives du Nant

La gestion de I'eau

Les réseaux d’adduction en eau potable, et d’assainissement en eaux usées et
eaux pluviales sont présents a I'Est pour desservir la zone commerciale et les
hotels du chemin des Trois Noyers, depuis le centre de Ferney (RD35 Est), et a
I’Ouest dans le Parc des Anneaux de Magny.

Les eaux usées sont rejetées a la station d’épuration de Ferney-Voltaire — Aire
2 (Suisse) de type eau douce de surface. Les capacités de cette station sont
trés supérieures aux quantités d’effluents traités (600 000 eqH pour une
charge entrante d’environ 26 000).

Pour les eaux pluviales, deux bassins de rétention existent en bordure du Nant
au Nord (28 500m3) et au Centre (4 800m3) du parc d’activités, pour gérer les
débordements constatés sur le Nant.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le site est soumis a plusieurs servitudes d’utilité publiques :

- le Plan d’exposition aux bruits (PEB) en niveau D, lié a I'aéroport de Geneve-
Cointrin ;

- la canalisation de gaz (13) -@150mm- qui passe en bordure du Nant, puis au
milieu du site, avec servitudes de 3m de part et d’autre de I'axe ;

- la servitudes de dégagement T5 lié a I'aéroport de Geneéve-Cointrin, limitant
la hauteur des constructions a 464m NGF, soit environ 40m de hauteur depuis
le niveau du sol.

Par ailleurs, le site est proche des servitudes liées au LHC du CERN, mais n’est
pas concerné.

Le Nant

Périmétre du secteur global
d'aménagement

Réseau d'eau potable
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Servituds d’utilté pulique applicables sur le site d’études
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Ferney-Prévessin — Rives du Nant

C. Acces et desserte de la zone D. Risques et nuisances

Le secteur d’aménagement futur est aujourd’hui accessible via les différents Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité
embranchements connectés a la RD35. Néanmoins, en raison de la voirie faible au regard de l'aléa retrait-gonflement des argiles, un risque
dense et étroite, avec de nombreuses intersections au Nord et a I’Ouest du sismique modéré (comme I'ensemble du Pays de Gex),

secteur, la communication entre I'Ouest et I'Est se fait principalement par la

; I . . . Par ailleurs le trafic porté par la RD35 génére des nuisances sonores qui
route départementale traversant un milieu quasi exclusivement agricole.

ont justifié le classement sonore de la voirie en catégorie 3 sur toute la

La desserte demeure difficile depuis la route départementale, avec peu de longueur du secteur d’étude. Dans ce cadre, une marge de 100 m de part
connexions automobiles vers I'Est du secteur et une quasi inexistence et d’autre de la voirie est affecté par le bruit. Ce classement n’engendre
d’aménagements pour les piétons et modes doux. pas d’inconstructibilité mais les batiments sensibles construits dans ces

espaces patissant d’une ambiance sonore altérée sont néanmoins soumis
a un isolement acoustique renforcé.

Entrée de ville a I’Est du secteur ;et jonction entre la RD 35 et la rue de Meyrin Secteurs affectés par le bruit lié au trafic de la RD35
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

PERIMETRES ET LIMITES
= Périmétre du secteur d'études d'entrée de ville
[ Périmétre du secteur d'aménagement global

MORPHOLOGIE URBAINE
Habitat

Zones d'activité

Espaces naturels et agricoles

wmmmm Route départementale RD35

e Autres voies de desserte

M

+
L]
’
i
H
b
J

ENJEUX URBAINS ET PAYSAGERS
Structuration et mise en valeur de

la nouvelle fagade urbaine sur la RD35
Traitement architectural et paysager des zones
construites

ﬁﬁ Réflexion pour l'implantation de services publics

?
r‘ ™ Réflexion pour limplantation de constructions mixtes

ENJEUX DE DEPLACEMENTS

Aménagement et sécurisation des entrées
O sur le site

Création d'un maillage mode doux traversant
conduisant a une réflexion particuliére sur I'accés
a l'école existante

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

— Secteur affecté par le bruit lié a la circulation
sur le RD 984C - prise en compte dans les
futurs aménagements

- Création d'un corridor reliant les réservoirs biologiques

el
& Presence végétale a valoriser
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L’'aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement a
I’échelle des communes de Ferney-Voltaire et de Prévessin-Moéns, mais
également de la communauté d’agglomération. Ce projet d’aménagement
vise a anticiper I'ouverture de nouvelles réserves fonciéres en vue d’offrir des
espaces accueillant des équipements et des secteurs mixtes en continuité de
la tache urbaine, jusqu’a rejoindre la zone économique.

Proposer une urbanisation intégrée pour une entrée de ville composée et
renouvelée

L'emprise est destinée a permettre la création d’équipements. Ce nouveau
secteur permet de composer et requalifier I'entrée de ville. Elle va former
une nouvelle frange de l'urbanisation, en intégrant la zone commerciale
aujourd’huiisolée.

Des coulées vertes sont prévues en limite Nord-Est et Nord-Ouest, afin de
gérer la frange avec les secteurs urbanisés, tout en confortant des corridors
écologiques.

Aménager une accessibilité améliorée et prévue pour tous les modes

Connecté a la RD35, le secteur prévoit 'aménagement des carrefours pour
tous les modes de transport, afin d’améliorer leur fonctionnalité. Ces
carrefours permettront également un acces sécurisé au futur quartier et
assureront une meilleure desserte de la zone commerciale.

De plus, plusieurs voies vertes sont a créer en bordure de la RD35, ainsi que
pour desservir et mailler I'ensemble du site, avec les tissus urbains
environnants.

La zone d’équipements sera desservie depuis les voies internes du quartier,
en cours de construction a I'Est, sans nouvel acces sur la RD35.

Proposer un traitement paysager de qualité et favorable a
I’environnement

Les haies existantes au Sud du site seront a préserver, afin de conserver une
intégration paysagére réussie avec la végétation en place. Cette
conservation s’allie avec une mise a disposition des piétons de chemins
adaptés a leur usage.

Depuis la RD35, le paysage sera peu modifié, puisqu’'une haie d’arbres a
haute tige plantée en limite des actuelles constructions les dissimule. Le
corridor écologique vient relier cette haie a I'ensemble naturel du Nant.

Un corridor écologique est a aménager au centre du secteur dans le cadre
de la composition urbaine. Il en sera un axe structurant.

L’emprise du futur aménagement est située a proximité des rives du Nant et
des massifs végétaux sur son parcours, sans affecter leur nature, afin de
préserver le corridor écologique. Plus que cela, 'aménagement prévoit de
renforcer la qualité environnementale du secteur en agrandissant et en
reliant les différents points d’intérét écologiques. Ainsi, les limites avec
I'urbanisation au Nord est traitée par des coulées vertes, maintenant des
liaisons humides vers les bois, au Sud notamment.

Les aménagements devront limiter 'imperméabilisation des sols aux stricts
besoins des projets pour favoriser l'infiltration des eaux. Les systémes
d’infiltration devront privilégier une gestion différenciée des eaux propres
(toitures, espaces verts,...) des eaux polluées (voirie, stationnement).

>> Les principes d’aménagement du projet proposés et sa situation en
entrée de ville justifie la non application de la bande inconstructible de 100
meétres par rapport a I'axe de la RD35.



Ferney-Prévessin — Rives du Nant

CIRCULATION ET DEPLACEMENTS
“@o  Liaison modes doux (piétons/cycles) @ aménager

Connexion mode doux & réaliser
mmmm  Voie de desserte existante
mm m Voie de desserte & créer/aménager
Carrefour existant & améliorer

Parking relais (emplacement réservé)

PAYSAGE / GESTION DES INTERFACES
Arbre existant & préserver
@ Arbre a planter
mmm Coulée verte a préserver
—X Coulée verte & prolonger
== Zone humide & préserver

‘= = Corridor é.cologiqqe
a reconstituer / traiter

PROGRAMMATION/MORPHOLOGIE URBAINE

"//////  Frange paysagére & traiter |
==

Zone d'équipements
Zone d'activités
Périmétre de I'OAP
Limite communale

OAP intercommunale//Ferney-Voltaire Prévessin Moéns
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5. DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUE

Activités autorisées et implantation des constructions

Objectif :

Permettre le développement d'une zone a urbaniser a vocation
d’équipements publics ou privés.

Traduction réglementaire

Article 1 - Sont autorisées sous conditions :

- les nouvelles installations classées pour la protection de I’'environnement a
condition qu’elles correspondent a des besoins nécessaires a la vie et a la
commodité des habitants et autres usagers de la zone, que soient mises en
ceuvre toutes dispositions pour les rendre compatibles avec [’habitat
environnant et qu’il n’en résulte pas pour le voisinage des nuisances ou des
risques (bruit, circulation, etc.).

Aspect des constructions

Obijectif :

Valoriser les abords de la RD35 par un aménagement urbain et architectural
fonctionnel et de qualité

Traduction réglementaire

Article 5 - Les projets ne doivent pas porter atteinte au caractére ou a
I'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains
ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales.

Les constructions doivent s’adapter au profil du terrain naturel.

Les mouvements de terres (déblais, remblais) nécessaires a I'implantation de
la construction doivent étre limités aux stricts besoins techniques et ne
doivent pas conduire a une émergence de la construction dans le paysage.

Article 5 - Les batiments a destination d’artisanat et de commerce de détails
devront obligatoirement étre sur plusieurs niveaux de commerces. Les

H

facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre travaillées sur le
plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans le site et éviter
I'effet de masse du bati.

Les matériaux et les couleurs employés doivent s’intégrer en harmonie avec
le style architectural de la zone d’activités. Les éléments brillants et/ou
réfléchissants sont interdits.

L'emploi a nu des éléments destinés a étre enduits ou protégés est interdit.
L’'emploi de matériaux bruts est autorisé a condition que leur mise en oeuvre
concoure a la qualité architecturale de la construction et que cela ne soit pas
de nature a compromettre l'insertion du projet dans le site.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager

Obijectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols

Traduction réeglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 30% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

Afin de conserver les caractéristiques paysageres du territoire ou de la
commune, la majorité des arbres a haute tige doit étre conservée.

Les aménagements paysagers doivent valoriser autant que possible les
matériaux, les espéces et les essences locales. La plantation de haies mono-
spécifiques est interdite.



5. DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 2AU

Activités autorisées

Objectif :

Permettre a moyen ou long terme seulement, par modification du Plan local
d’urbanisme, une urbanisation a vocation d’équipements.

Traduction réglementaire

Article 1 - Sont interdites toutes destinations et sous-destinations.

Sont autorisées sous conditions :

- L’'aménagement des constructions existantes, sous réserve de ne pas
compromettre I'urbanisation future de la zone ;

- les ouvrages techniques a condition d’étre nécessaires au fonctionnement
des services publics ;

- les cl6tures et les accés.

Conservation des atouts écologiques et paysagers du site

Article 6 - Afin de conserver les caractéristiques paysageres de la commune,
la majorité des arbres a haute tige doit étre conservée. Une attention
particuliéere doit en outre étre portée aux plantations en bordure de
propriétés. Ces prescriptions doivent étre respectées sauf en cas
d’impossibilité avérée et justifiée.

Pour les ripisylves :

Les ripisylves inscrites au reglement graphique sont protégées.

Toute nouvelle construction, extension de construction existante et
imperméabilisation est interdites, exception faite des ouvrages d’intérét
collectif, sous réserve d’une bonne intégration écologique et paysagere ;

Leur suppression doit étre justifiée et entraine I'obligation de replanter des
arbres composés d’essences variées, locales, adaptées au site et a feuilles
caduques.

Pour les alignements d’arbres et de haies :

Les alignements d’arbres et les haies repérés au réglement graphique sont a
conserver sauf en cas d’état phytosanitaire dégradé ou en cas de menace
pour la sécurité des biens et des personnes.

Des ouvertures ponctuelles peuvent étre réalisées dans les haies agricoles
pour permettre le passage des engins agricoles.

Dans le cas oUu des individus sont atteints de sénescence, des arbres mieux
adaptés variées, locales, adaptées au site et a feuilles caduques peuvent étre
replantés.

Pour les zones humides :

Les espaces repérés au réglement graphique sont des zones humides
potentielles issues de I'inventaire départemental de I'Ain. Elles sont a priori
inconstructibles et répondent a la reglementation édictée ci-dessous.

Dans les secteurs de zones humides sont interdits :

- toute nouvelle construction, extension de construction existante et
imperméabilisation ;

- tout exhaussement et affouillement de sol ;

- tout nouvel aménagement conduisant au drainage des sols ;

- tout aménagement susceptible d'altérer le caractére de zone humide.

Sont admis sous conditions :

- les aménagements légers et démontables de valorisation écologique,
paysageére et pédagogique des milieux ;

- I'adaptation et la réfection des constructions existantes a condition que cela
n'entraine pas une augmentation de I'emprise au sol du batiment.

Par ailleurs, la végétation existante devra étre maintenue, exceptée dans les
cas avérés d'especes invasives.

En cas de projet, une étude complémentaire répondant a I'arrét du Conseil
d’Etat n°386325 du 22 février 2017 (précisé par la note technique de 26 Juin
2017) est requise. Si la zone humide est confortée, la réglementation
préalablement exposée s’applique.



6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autres de I’axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe en bordure de la RD35.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD35 sont diminuées par le recul imposé aux constructions, le traitement de
franges paysageres ,et la conception des batiments (traitement acoustique et
implantation du bati). Par ailleurs, la zone a vocation d’équipements sera
moins contrainte par les nuisances.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou réglementaires qui pourraient contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

Les carrefours existants seront complétés et réaménagés pour assurer une
desserte sécurisée du site et améliorer le fonctionnement et la desserte des
zones hotelieres et commerciales.

La zone a I'Est, prévue pour des équipements publics, sera desservie par les
voies internes du projet adjacent, sans acces depuis la RD35.

La desserte tous modes est prévue via des aménagements de nouveaux
sentiers et de voies vertes directement reliés a la coulée verte des rives du
Nant et a I'urbanisation existante.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une qualité urbaine et paysageére,
afin de s’intégrer dans I'environnement existant. Elles participent a la
qualification du secteur. Ainsi, I'aspect des constructions (facades,
revétements, toitures, couvertures, percements, clétures et enseignes)
répondent aux regles fixées au sein du PLUi. Les dispositions de I'OAP
concernant l'implantation, l'ordonnancement et [I'‘aspect des
constructions assurent une insertion réussie des nouvelles constructions
dans le cadre urbain du site.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de conserver 'ambiance paysagere
entre les deux entrées de ville du carrefour entre la D35, la rue de Meyrin
et le chemin de la Bagasse a I'Est, et du rond-point connectant la RD35 a
la route de Mategnin a I'Ouest, sans dénaturer le paysage et le caractére
particulier de ce secteur.

La conservation de certains arbres et haies, ainsi que la reconstitution de
corridors écologiques connectant les pbles de biodiversité assurent une
intégration réussie et le maintien de la qualité des paysages. En effet, le
secteur étant déja en partie protégé par des haies arborées sur le bord
Nord de la RD35, sera assez peu visible depuis I'extérieur du secteur.

Le traitement des espaces de circulation reliés a la coulée verte du Nant
permettent de créer des espaces extérieurs de circulation et de
récréation de qualité.
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Saint-Genis-Pouilly — Malivert Champs Gothereux

1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

Se situant aux portes de la région Genevoise, la commune de Saint-Genis-
Pouilly bénéficie d’une forte attractivité dans tous les domaines. De plus, son
role de « péle urbain » au sein de I'armature du Pays de Gex lui impose de
poursuivre des objectifs forts en matiere de développement notamment
résidentiel. La commune se caractérise par une volonté affirmée de
développer et de renforcer les activités présentes sur la commune. En
conséquence, méme si des projets concernent la diversification et la
densification du parc de logements, des secteurs d’urbanisation futurs

encadrent également le développement de zones commerciales et a
destination d’équipements.

Le secteur faisant I'objet de la présente étude concerne le développement
d’une zone a destination d’équipements sur un peu plus de 3 hectares. Il s’agit
de renforcer I'offre existante, en complément du projet d’équipement prévu
au sud, afin d’offrir 'ensemble des aménités nécessaires aux nouveaux
arrivants sur la commune.

Le secteur se situe de part et d’autre de la RD35, qui est une voie classée a
grande circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la
bande d’inconstructibilité.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer l'urbanisation de ce site. L’enjeu est de garantir I'insertion du projet
bénéficiant d’une visibilité marquée depuis la RD35. Il s’agira de proposer un
projet de qualité qui créera une nouvelle limite a I'urbanisation et constituera
la premiére image de la commune.

'lll'l'l Vom? v us
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Extrait du Plan de zonage de la commune de Saint-Genis-Pouilly, PLUi Pays de Gex
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Le secteur d'étude se situe en entrée de est de la commune de Saint-Genis-Pouilly au

sein d’un secteur encore préservé :

* La totalité du site est occupé par des espaces agricoles préservés de toute
urbanisation. Cet espace se poursuit au nord et en continuité estdelaRD;

* De nombreux boisements sont également présents autour du site. Un boisement a
été identifié comme a préserver au sein du secteur a aménager (en limite est le long
de la RD). A noter la présence d’'un parc de type parcours de santé au nord-ouest du
site;

* Une zone pavillonnaire est installée sur la quasi-totalité de la partie sud. Elle
s'organise de part et d’'autre de la rue de Malivert. Les implantations du bati sont
toujours réalisées en recul par rapport a la voie. Cependant, la disposition des espaces
de jardins varie selon les parcelles. La limite entre les fonds de jardins et la zone
agricole, lieu du futur projet est traitée dans certains cas par une haie. Un projet
d’équipement est en cours entre I'habitat individuel et le secteur d’étude.

* Un programme de logements collectifs est également implanté en limite sud. Il est
organisé autour de deux flots avec des batiments allant jusqu’au R+2. Les flots se
composent d’un espace commun végétalisé en leur coeur. Le stationnement a été
repoussé sur les marges extérieures du projet.

L'urbanisation de ce secteur a vocation a créer une nouvelle frange urbanisée tout en

mettant I'entrée de ville en valeur par la réalisation d’'un équipement structurant et de

qualité a'échelle de la commune.

MORPHOLOGIE URBAINE PERIMETRE ET LIMITES

Habitat individuel —— Périmatre de I'OAP

Habitat intermédiaire annEEEEm Limite communale

Espace naturel / agricole

N Equipement (projet) Saint-Genis-Pouilly // Malivert Champs Gothereux

Espaces agricoles occupant le site de projet Programmes de logements collectifs
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Saint-Genis-Pouilly— Malivert Champs Gothereux

B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site d’étude est localisé en extension de I'enveloppe urbaine sur un espace
agricole de prairie perméable fonctionnel pour la biodiversité. Un bosquet de
taille importante ainsi qu’une haie sont présents dans le sud du site. De plus,
un réservoir de biodiversité s’inscrivant dans la trame bleue ainsi qu’une zone
humide sont présents a proximité immédiate du site au nord-ouest. Le secteur
d’étude constitue une zone de transition entre les espaces cultivés et la zone
urbanisée. Les aménagements projetés sur le secteur d’étude peuvent exercer
une pression supplémentaire sur le milieu du fait des nuisances
potentiellement induites : augmentation du trafic, nuisances sonores,
pollutions, vibrations en phase chantier, etc. mais aussi altérer les
fonctionnalités de la zone humide. Ce site présente des intéréts marqués pour
la Trame verte et bleue urbaine.

Le paysage

Le site s’inscrit en extension sur un espace de prairie perméable comprenant
un boisement et une haie présente en bordure sud du site, le long de la D35.
D’autre part, en arriere plan, le secteur offre une vue dégagée et remarquable
sur la Haute chaflne du Jura. Ces différents espaces contribuent a une
ambiance apaisé et offre un cadre de vie agréable. Malgré |'urbanisation
environnante, les espaces naturels et végétalisés sont présents, tels que le
Golf de Saint-Genis situé en face du site, ou encore les espaces cultivés situés
dans le prolongement de la parcelle. Ainsi, I'impact visuel sera donc a prendre
en compte dans les aménagements, dans le but de veiller a son intégration
dans le paysage en cohérence avec les éléments avoisinants. Enfin, le site
n’est pas concerné par des monuments historiques.

La gestion de I'eau

Les réseaux d’alimentation en eau potable, eaux pluviales et assainissement
sont présents au niveau de la voirie.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le site d’étude n’est pas concerné par une servitude d’utilité publique.

La sous-trame aquatique
[ RB trame bleue
RB humides
— RB aquatiques
Surfaces en eau
Les espaces perméables [ relais
Cultures
Prairies
[ Boisements
':-, Coupures vertes
Les éléments fragmentants
—— Routes principales
~ Routes secondaires
-+ Voies ferrées
I Batiments
Téche urbaine

Espace prairial contribuant a la trame verte urbaine et offrant une vue dégagée sur le
massif jurassien
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C. Acces et desserte de la zone D. Risques et nuisances

Le secteur d’étude est actuellement desservi par deux axes : Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité

e La RD35 a l'est est un axe passant et fréquenté. Au nord, elle part en faible au regard de I'aléa retrait-gonflement des argiles. La composition
direction de Prevessins-Moéns. Au sud, elle rejoint un rond-point qui donne argileuse du sol induit par conséquent une possible instabilité du fait de
un acces immédiat au site du CERN puis a Genéve via la RD984F mais I'alternance de périodes seches et pluvieuses. Par ailleurs, la quasi
permet également de rejoindre la RD984, voie nord-est/sud-ouest intégralité du site est concernée par des nuisances sonores liées a la et a
structurante a I’échelle du Pays de Gex. Les entrées/sorties directes sont I"aéroport de Genéve-Cointrin (zone D du PEB). Ces nuisances n’induisent
limitées puisque les accés a I'existant sont mutualisés. pas d’inconstructibilité, mais les nuisances générées par le trafic routier

* La rue de Malivert est une voie de desserte secondaire. Elle permet et aérien, devront &tre prises en compte lors de la conception du projet

d’accéder aux différentes zones d’habitat. Elle se connecte a la RD35 au et des choix d’aménagement.

nord et a un rond-point au sud donnant accés a la RD984F menant a
Geneve.

En ce qui concerne les déplacements piétons et cyclables, aucun
aménagement n’a été prévu sur la RD35 et sur la rue de Malivert.

Risques et nuisances
7/ Bande de nuisances sonores

Aléa retrait / gonflement des argiles
Faible

7

RD85 Rue de Malivert Secteur affecté par le bruit lié au trafic de la RD35 et a
I'aéroport
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

PERIMETRE ET LIMITES
- eme  Périmetre de I'OAP

ENJEUX URBAINS ET PAYSAGERS

Qualification de I'entrée de ville -
w RD35

» Gestion des interfaces avec les
=wmmm: €Spaces agricoles / naturels au
* nord-est

ENJEUX DE DEPLACEMENTS

& 4 —
. ‘= Aménagement et sécurisation de
‘. & I'entrée sur le site

Création d'un maillage mode

doux au sein du site enfre les
........ fonctions présentes

Licison possible & éudier avec le

projet d'école

ENJEUX USAGES ET PROGRAMMATION

Réflexion sur la mutation du
périmetre d'étude, situé en entrée

g de ville et bénéficiant d'une forte
visibilité

Y Réflexion sur la mutualisation et la
=N « qualification des futurs espaces de
stationnement

Emplacement du projet d'école
\\\ (identifié au sein du PLUI)

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

Principe de préservation du
’ boisement existant (identifié

comme élément du paysage au
sein du PLUI)

Saint-Genis-Povilly // Malivert Champs Gothereux

Pays de Gex — PLUi [ Orientations d’Aménagement et de Programmation




4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L’aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement
et d’accueil des futurs habitants a une échelle plus globale de la commune.
Ce projet, sur une surface d’environ 3,4 hectares poursuit donc plusieurs
objectifs :

* Qualifier I'entrée de ville est de la commune, le long de la RD35 par le
développement d’un secteur qualitatif préservant les caractéristiques
remarquables naturelles et environnementales existantes ;

* Permettre le développement d’une nouvelle zone d’équipements a
destination des habitants actuels et futurs en complément du projet
d’équipement existant en limite sud du site ;

* Fluidifier les déplacements internes et sécuriser I'accés au site.

Proposer un aménagement cohérent et durable en accroche de I’entrée de
ville

A l'ouest de la RD35, le secteur d’étude devra venir en accroche de
l'urbanisation existante. La zone se situe en continuité du projet
d’équipement qui se trouve, lui-méme, a l'interface avec les quartiers
d’habitation existants. Afin de structurer [I'entrée de Vville, les
aménagements devront préserver les boisements existants en limite est du
site, afin de maintenir un espace tampon paysager entre le projet et la RD.
Par ailleurs, la frange nord, en limite des espaces naturels et agricoles devra
étre paysagée et plantée. Les connexions tous modes au sein du site
devront permettre d’ouvrer des perspectives sur le grand paysage.

Dans le contexte actuel de changement climatique, les batiments
privilégieront une consommation d’énergie primaire la plus faible possible.
Ils devront étre congus et orientés de fagon a profiter au maximum des
apports solaires passifs en hiver et d’optimiser I'installation éventuelle de
panneaux photovoltaiques.

Proposer un traitement paysager de qualité au sein des secteurs de projet
garant du maintien des fonctionnalités écologiques

Au sein de ce site, il s’agira de maintenir une bande tampon végétalisée et
boisée entre la D35 et les futures constructions afin de réduire les nuisances
sonores en provenance de la route. De la méme maniére il est
recommander de végétaliser les abords des voiries, de maintenir les
boisements en place (bosquets et arbres isolés) et enfin de préserver la
zone humide notamment pendant la phase travaux. En sus, des
aménagements paysagers de qualité valorisant I'entrée de ville, limitant la
banalisation et intégrant des critéres écologiques (essences locales, densité
végétales..) seront mis en place. En outre, des franges urbaines arborées
seront traité pour une meilleur transition qualitative en entrée de
secteur/ville. De tels traitements paysagers participeront de surcroit a
maintenir la trame verte urbaine. Les espaces végétalisés seront
préférentiellement orienté au sud ou a I'ouest, et les batiments orienté de
facon a profiter au maximum des apports solaires afin d’optimiser
d’éventuelle installation photovoltaiques.

Ensuite, les surfaces imperméables tels que les parkings devront étre
végétalisé et devront mettre en place des dispositifs de traitement des eaux
de ruissellement.

Fluidifier les déplacements internes et sécuriser les acces au site

La RD35 longe le périmetre d’étude dans sa partie est. Cette voie trés
passante ne garantit pas des déplacements sécurisés. L'acces au secteur
devra donc se faire sur sa limite ouest, a savoir au niveau de la rue de
Malivert. Un accés unique devra étre envisagé pour éviter Ia
démultiplication des entrées / sorties sur une rue plutdt passante. Cela
permettra également de créer un carrefour sécurisé. Les déplacements
internes devront permettre de gérer tous les modes (voitures, piétons,
vélos, ...).
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5. RAPPEL DES DIPSOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUE

Activités autorisées
Objectif :
Permettre le développement d’équipements sur la commune

Traduction reglementaire

Article 1 — La zone 1AUE correspond aux secteurs d’équipements publics.
Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :

- Les exploitations agricoles et forestiéres;

- Leslogements;

- Les commerces et services ;

- Les autres activités des secteurs tertiaires ou secondaires.

Aspect des constructions

Objectif :

Proposer un projet basé sur une architecture de qualité et un travail
d’insertion urbaine

Traduction reglementaire

Article 5 — Les projet ne doivent pas porter atteinte au caractére ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu’a la
conservation des perspectives monumentales.

Les découpages parcellaires doivent étre de formes géométriques simples.
Les constructions doivent s’adapter au profil du terrain naturel.

Les facades de grande longueur (supérieur a 30 metres) devront étre
travaillées sur le plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans
le site et éviter I'effet de masse du bati.

L'emploi a nu des éléments destinés a étre enduits ou protégés est interdit.
L’emploi de matériaux bruts est autorisé a condition que leur mise en ceuvre
concoure a la qualité architecturale de la construction et que cela ne soit pas
de nature a compromettre I'insertion du projet dans le site.

Traitement interne de la zone et aménagement paysager
Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols et traiter les franges du projet

Traduction reglementaire

Article 6 — Le coefficient de biotope est fixé a 30% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

La partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’un traitement paysager (traitement des acces,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Les espaces libres de toute construction sont plantés d’arbres de haute tige a
raison d’un arbre minimum pour 100 m? d’espace libre.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Obijectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction reglementaire

Article 5 — Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent
justifier gqu’ils intégrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute
qualité environnementale.



6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe de part et d’autre de la RD35.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD35 sont diminuées par la préservation du boisement existant et par la
création d’'une frange paysagére en limite de la voie. La conception des
batiments prendra également en compte cette question des nuisances,
notamment sonores. De plus, le site étant destiné a recevoir des équipements,
ceux-ci ne seront utilisés ni en continu ni par les mémes utilisateurs,
contrairement a des habitations.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou reglementaires qui pourrait contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

Les accés direct sur la RD sont interdits, un accés unique sera prévu au niveau
de la rue de Malivert. De plus, cette entrée / sortie devra étre traitée de
maniere a sécuriser le futur carrefour. Les dessertes internes seront
accompagnées d’aménagement piétons, a minima des trottoirs.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une certaine qualité urbaine et
paysagére afin de s’intégrer dans I'environnement existant. Elles
participent a la requalification de I'entrée de ville. Ainsi, I'aspect des
constructions (facades, revétements, toitures, couvertures, percements,
clétures et enseignes) répondent aux régles fixées au sein du PLUi.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de requalifier I'entrée de ville en lui
donnant une fonction précise et de marquer son caractére urbain.

Il s’agit de créer une fagade urbaine accompagnée d’une frange tampon
paysagére aménageant un espace de recul le long de la RD. Le traitement
des franges du projet ainsi que la création d’espaces paysagers
permettent de créer des espaces extérieurs de qualité.
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1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

Se situant aux portes de la région Genevoise, la commune de Saint-Genis-
Pouilly bénéficie d’une forte attractivité dans tous les domaines. De plus, son
role de « pdle urbain » au sein de I'armature du Pays de Gex lui impose de
poursuivre des objectifs forts en matiere de développement notamment
résidentiel. La commune se caractérise par une volonté affirmée de
développer et de renforcer les activités présentes sur la commune. En
conséquence, méme si des projets concernent la diversification et la
densification du parc de logements, des secteurs d’urbanisation futurs font
également la promotion de zones commerciales et a destination
d’équipements.

Le secteur d’étude caractérise I'entrée de ville de Saint-Genis-Pouilly depuis le
nord du Pays de Gex permettant d’accéder rapidement a Geneve. Cette
localisation est a I'origine de nombreux flux et lui confere donc une tres forte
visibilité. L'urbanisation de ce secteur s’inscrit dans une ambition plus globale
de requalification de tout la zone de I’Allondon. L’ambition plus large est donc
de requalifier les périphéries commerciales par un travail de restructuration et
de mise en valeur. La zone commerciale de I'Allondon existante s’inscrit sur
plusieurs kilométres le long de la RD984C. Elle constitue la premiére zone
d’activités visible depuis la Suisse et contribue donc a forger I'image de la
commune. Pourtant, c’est une zone peu qualitative et vieillissante malgré une
forte attractivité a I’échelle de I'agglomération genevoise.

La partie est du secteur se situe le long de la RD35A, qui est une voie classée a
grande circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la
bande d’inconstructibilité.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer l'urbanisation de ce site. La réalisation de cette nouvelle zone
commerciale a pour ambition de donner sont réle de vitrine a la zone de
I’Allondon, I'entrée en France depuis Genéve. Il s’agit de proposer un projet
ayant de fortes ambitions en matiere urbaine, architecturale et paysagere.

Localisation du site d’étude sur la commune de Saint-Genis-Pouilly

~
Extrait du Plan de zonage de la commune de Saint-Genis-Pouilly, PLUi Pays de Gex

Pays de Gex — PLUi [ Orientations d’Aménagement et de Programmation
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Située en entrée de ville de Saint-Genis-Pouilly, ce secteur vient créer une

nouvelle limite a I'urbanisation et de ce fait marquer fortement le paysage :

* Des espaces agricoles occupent actuellement I'ensemble du secteur
d’étude ;

* La zone commerciale de I'Allondon s’étend d’ores et déja en continuité est
et au sud du secteur d’étude. Les formes architecturales existantes
témoignent d’une urbanisation réalisée au coup par coup selon les /
opportunités et sans cohérence d’ensemble. Elles sont tres hétérogeénes et / : \_/
globalement peu qualitatives. De nombreux batiments se caractérisent par |
des formes géométriques répétitives et des matériaux peu qualitatifs de
type bardage métallique. Cependant, une bande enherbée plantée a été o
aménagée ce qui permet de mettre en recul ces constructions et leurs ]
espaces de stationnement en limitant leur impact visuel depuis la rue de la )
Faucille ; i

* Les voies existantes de part et d’autre du site marque le caractere et
I’ambiance routiere du secteur.

L'urbanisation de ce site viendra donc renforcer les activités commerciales
présentes sur la commune et devra proposer un aménagement de qualité tant
sur le plan urbain que paysager.

Nl | .JJJ
¥ IS L

=y =
’/3&]\/ .\:J/' /\//

PERIMETRE ET LIMITES MORPHOLOGIE URBAINE

—— Périmeatre de |'OAP Habitat individuel . Activités économiques

) . ., . , [CLLLTTET Limite communale | Commerces Espace naturel / agricole
Espaces agricoles occupant le site d’étude Activités commerciales présentes le

long de la rue de la Faucille Equipements
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B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Malgré I'urbanisation des secteurs alentour, le périmétre est trés peu
artificialisé. En effet, celui-ci est constitué d’'un espace prairial perméable
ponctué de haies et de bosquets fonctionnels pour la biodiversité. De plus, la
partie sud du site est constituée d’une zone humide (Bois de la Fontaine Saint-
Genis) représentant un écosysteme a part entiére. En outre, un corridor
linéaire est présent a proximité au nord-ouest du site. L'urbanisation de cette
zone contraindra le corridor linéaire et impactera la présence d’especes
faunistiques et floristiques associées aux milieux prairiaux et humides. Ce site
présente donc un intérét majeur pour la biodiversité. De plus, les
aménagements projetés sur le secteur d’étude peuvent exercer une pression
supplémentaire sur le milieu du fait des nuisances potentiellement induites :
augmentation du trafic, nuisances sonores, pollutions, vibrations en phase
chantier, etc.

Le paysage

Le site s’inscrit en extension de terres cultivées, comprenant de nombreux
boisements et est situé en entrée de ville. Quelques arbres isolés sont
présents en bordure de route, ainsi qu’au sein de la parcelle. Le long de la
D35A en direction de Lyon et Bellegarde, I'ambiance paysagere peut-étre
qualifiée de rurale. En revanche, a proximité immeédiate du site le cadre est
fortement urbanisé di a la présence de la zone d’activité de I'Allondon.
L'impact visuel sera donc a prendre en compte dans les aménagements. Enfin,
le site n’est pas concerné par des monuments historiques.

La gestion de I'eau

Les réseaux d’alimentation en eau potable, eaux pluviales et assainissement
sont présents au niveau de la voirie de desserte.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le site est concerné par une servitude attachée au transport d’électricité
aérienne au nord-ouest.

Espace prairial des « Rives de I’Allondon »
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C. Acces et desserte de la zone

Le secteur d’étude bénéficie d’'une double desserte située de part et d’autre :

e Sur sa partie ouest, il est rendu accessible par la RD35A. Cette voie
fréquentée est un axe important a I'échelle du Pays de Gex car elle permet
de rejoindre la RD35 plus au sud puis le rond-point Porte de France qui
s’ouvre sur l'agglomération genevoise. Cette voie a double sens revét un
caractére trés routier ne laissant pas de places aux déplacements doux
(absence d’aménagement). Des espaces agricoles sont installés de part et
d’autres ce qui n’a donc pas nécessité de créer des accés.

* Sur sa partie est, le site est desservi par la rue de la Faucille qui se poursuit
tout le long de la zone commerciale de I'Allondon. L'acces aux cellules
commerciales a été pensé afin de ne pas démultiplier les acces sur cette
axe. Les accés sont donc mutualisés sur une voie réalisée en second rideau.
lIs prennent soit la forme d’une voie classique soit celle d’un rond-point. Ce
dernier permet de garantir des sorties et des insertions sur la voie plus
sécurisées. Une voie a destination des modes doux (piétons et cyclistes) est
présente sur une partie de cette rue. Elle se situe en retrait par rapport a la
route grace a la présence de la bande végétalisée plantée. Ce type
d’aménagement sécurisé pourrait étre mis en ceuvre de l'autre coté de la
voie le long du futur projet, d’autant plus avec la présence d’un arrét de
bus.

D. Risques et nuisances

Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité faible
au regard de I'aléa retrait-gonflement des argiles. La composition argileuse
du sol induit par conséquent une possible instabilité du fait de I'alternance
de périodes seches et pluvieuses. Par ailleurs le trafic porté par la D35A et
dans une moindre mesure par la rue de la Faucille génére des nuisances
sonores qui ont justifié le classement sonore des voiries respectivement en
catégorie 3 et 4. Dans ce cadre, des secteurs de 100 m, pour la RD, et de
30m pour I'axe de la Faucille, de part et d’autre de la voirie sont affectés
par le bruit. Les nuisances sonores générées par le trafic devront étre prise
en compte lors de la conception du projet et des choix d’aménagement.

A

///"?",,' Risques et nuisances
4

7/ Bande de nuisances sonores

Aléa retrait / gonflement des argiles
Faible

7
Secteur affectés par le bruit lié au trafic de la RD1005

RD35A Rue de la Faucille et traitement paysager le
long des cellules commerciales
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L’aménagement du futur site s’inscrit dans une stratégie de développement
a I’échelle plus globale de la commune mais également de la communauté
d’agglomération. Ce projet d’aménagement, sur un peu plus de 15 hectares
poursuit plusieurs objectifs :

* Requalifier I'entrée nord de la commune, en complément des autres
projets prévus sur le secteur de I’Allondon, par le développement d’un
projet d’activités commerciales ;

* Permettre le développement d’une nouvelle zone commerciale
gualitative et intégrée au grand paysage ;

* Proposer un traitement paysager de qualité au sein des secteurs de
projet garant du maintien des fonctionnalités écologiques.

Proposer un aménagement cohérent et durable en accroche de I’entrée de
ville

Au nord du secteur de I'Allondon et a I'est de la RD, la future zone
d’activités commerciales devra venir en accroche de ['urbanisation
existante. Elle se situe aujourd’hui en continuité de la zone commerciale et
d’activités existante. Afin de structurer I'entrée de ville, les aménagements
devront prévoir un recul paysager par rapport aux deux voies qui encadrent
le site. Les espaces de stockage des activités commerciales devront
d’ailleurs veiller a ne pas étre visible depuis ces deux axes. Une réflexion sur
la qualité architecturale du bati devra étre menée afin de garantir
I'utilisation de matériaux de qualité au sein de gabarits simples et de
hauteurs limitées.

Dans le contexte actuel de changement climatique, les batiments
privilégieront une consommation d’énergie primaire la plus faible possible.
Ils devront étre congus et orientés de fagon a profiter au maximum des
apports solaires passifs en hiver et d’optimiser I'installation éventuelle de
panneaux photovoltaiques

Proposer un traitement paysager de qualité au sein des secteurs de projet
garant du maintien des fonctionnalités écologiques

Au sein de ce site, il s’agira de créer les éléments végétaux, notamment les
haies en bordure Est afin de réduire les nuisances sonores en provenance
de la route. En sus, des aménagements paysagers de qualité valorisant
I'entrée de ville, limitant la banalisation et intégrant des criteres
écologiques (essences locales, densité végétales..) seront mis en place. En
outre, des franges urbaines arborées seront traité pour une meilleur
transition qualitative en entrée de secteur/ville. Ces espaces contribueront
a la diminution des nuisances sonores routieres. De tels traitements
paysagers participeront de surcroit a maintenir la trame verte urbaine. Les
espaces végétalisés seront préférentiellement orienté au sud ou a I'ouest,
et les batiments orienté de fagon a profiter au maximum des apports
solaires afin d’optimiser d’éventuelle installation photovoltaiques.

Ensuite, les surfaces imperméables tels que les parkings devront étre
végétalisé et devront mettre en place des dispositifs de traitement des eaux
de ruissellement. Enfin les prescription relative a la servitude T4 en matiere
de hauteur seront pris en compte.

Fluidifier les déplacements internes et sécuriser les acces au site

Deux axes passants et structurants longent le site a I'ouest et a I'est. Ces
voies, trés passantes, ne garantissent pas des déplacements sécurisés. Un
acces sécurisé sera donc prévu depuis le rond point existant au nord, ainsi
gu’un second acces un peu plus au sud, le long de la R984C. Au niveau de ce
deuxieme acces, une passerelle piétonne sera par ailleurs créée pour
permettre un acces direct depuis la rue Faucille et depuis I'arrét de bus.
Enfin, un troisieme acces — direct au parking souterrain - sera prévu a I'est
du site permettant un acces facilité aux personnes venant de Geneve
notamment. La desserte interne sera rationalisée et accompagnée de
cheminements piétons. Des cheminements piétons et cycles dédiés seront
également créés.
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CHIFFRES - CLES

Les Rives de |'Allondon :
SUPERFICIE DU SITE : 15.45 ha

> Destination : Activités commerciales

Zone de |'Allondon :
SUPERFICIE DU SITE : 37 ha
Périmetre 9

:9ha
> Destination : Renouvellement urbain
vers habitat et acfivités en RDC
400 log. maximum sur le secteur
Densité : 44 log / ha env.

Zone de loisirs
SUPERFICIE DU SITE : 19.3 ha
> Destir : Activités
de loisirs, commerces sous conditions.
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5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUAc

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :
Permettre le développement d’une zone d’activités commerciales

Traduction reglementaire

Article 1 — La zone 1AUAc correspond aux activités commerciales. Sont
interdites en sus les constructions nouvelles aux vocations suivantes :

* Les habitations;

* Les exploitations agricoles et forestiéres ;

¢ Les autres activités des secteurs secondaire et tertiaire ;

* Le commerce de gros;

* Leslocaux techniques et industriels des administrations publiques.

Aspect des constructions

Objectif :

Valoriser I'entrée de ville de Saint-Genis-Pouilly par un aménagement urbain
et architectural de qualité

Traduction réglementaire

Article 4 - La hauteur totale maximale autorisée est de 14m.

Article 5 - Les facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre
travaillées sur le plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans
le site et éviter I'effet de masse du bati. Les fagades commerciales doivent
étre réalisées en harmonie avec les facades commerciales avoisinantes.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager

Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols et traiter les franges du projet

Traduction réglementaire

Article 6

Le coefficient de biotope est fixé a 40% minimum de la superficie de I'unité
fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Obijectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction réglementaire

Article 5

Une alimentation minimale en énergies renouvelables est requise pour les
zones commerciales a la hauteur de 40%.

Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent justifier qu’ils
intégrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute qualité
environnementale.
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6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe entre la RD984C et la RD35A.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec
les RD984C et RD35A sont diminuées par le traitement paysager prévu entre la
voie et les constructions ainsi que par la conception des batiments (traitement
acoustique et implantation du bati). De plus, le site n’est pas destiné a accueil
des habitations mais est seulement occupée pendant les horaires de travail.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou reglementaires qui pourrait contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

Les acces direct sur la RD sont aménagés de fagon a garantir la sécurité des
déplacements notamment en les limitant et en privilégiant des carrefours
sécurisés comme le rond-point existant au nord. De plus, les cheminements
modes doux (piétons et cycles notamment) seront renforcés et sécurisés par
des chemins dédiés. L'accés a I'arrét de bus et a la zone commerciale existante
a l'ouest sera protégée pour les piétons par la mise en place d’une passerelle.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une certaine qualité urbaine et
paysagére afin de s’intégrer dans I'environnement existant. Elles
participent a la requalification de I'entrée de ville. Ainsi, I'aspect des
constructions (facades, revétements, toitures, couvertures, percements,
clétures et enseignes) répondent aux régles fixées au sein du PLUi.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de requalifier I'entrée de ville en lui
donnant une fonction précise et de marquer son caractére urbain.

Il s’agit de créer une fagade urbaine accompagnée d’une frange tampon
paysagére aménageant un espace de recul le long de la RD. Le traitement
des franges du projet ainsi que la création d’espaces paysagers
permettent de créer des espaces extérieurs de qualité.
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1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

Localisation et périmétre d'étude du projet

Située aux portes de la région Genevoise et au cceur de I'agglomération du Pays
de Gex, la commune de Saint-Genis-Pouilly bénéficie d’une forte attractivité qui a
favorisé son développement urbain. En effet, la ville a connu un développement
urbain considérable depuis des décennies et compte aujourd’hui parmi les villes
les plus importantes du Pays de Gex. Son role de « pOle urbain », inscrit dans le
PADD du PLUiH du Pays de Gex, lui impose de poursuivre des objectifs forts en
matiére d’habitat, de commerces, d’activités et d’équipements. Le secteur « Porte
de France » est situé au sud de la commune, au carrefour de la rue de Genéve, de
la RD 884, de la RD35 et de la RD 984F. Les futurs aménagements bénéficient
d’une forte visibilité du fait de :

* sasurface importante, d’environ 19 hectares ;

* salocalisation en entrée de ville sud de la commune ;
* sasituation en bordure d’axes tres fréquentés ;

* sacouverture végétale assez faible et peu dense.

La présence de ces axes classés a grande circulation nécessite la réalisation de
cette étude pour déroger a la bande d’inconstructibilité. lls imposent notamment
une réflexion approfondie sur la qualité architecturale, urbaine et paysagere, la
qualité des espaces publics et la problématique des déplacements. Le projet
urbain s’inscrit donc dans une vision stratégique du territoire. Il a pour ambition de
créer une « entrée de Vville vitrine » et développer un espace mixte mélant des
fonctions urbaines diverses : habitat, commerces, équipements et services. Il vise
également a accompagner le futur projet de création d’une plateforme
d’échanges multimodaux au niveau de la rue de Geneve.

Localisation du site d’étude sur la commune de Saint-Genis-Pouilly
>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour — T
assurer 'urbanisation de ce site et la structuration d’une entrée de ville dans un
objectif de qualité urbaine, architecturale et paysagére. L’enjeu est d’intégrer les
futurs aménagements au sein d’une entrée de ville située a la fois a proximité
immédiate du centre-ville et d’un axe autoroutier trés fréquenté, tout en assurant
une valorisation des formes et composantes paysagéres locales (vues sur le grand

paysage, transition qualitative avec les espaces environnants...).

Localisation du site d’étude sur la commune de Saint-Genis-Pouilly
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2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Localisé en entrée de ville sud de la commune de Saint-Genis-Pouilly, le
secteur d’étude se situe dans un environnement ou les fonctions urbaines sont
considérablement représentées :

* Zones mixtes sur la partie nord du secteur : Habitat (individuel et/
collectif), commerces/services en front de rue (rue de Genéve) et
équipements, notamment le lycée international ainsi que la maison de
santé et la piscine ; virimbie de iude

+ Commerce de proximité et petite surfaces et services : le long de la rue rescme
de Geneve;

* Activités artisanales : sur la partie sud-ouest (Technoparc) ;

* Activités liées a la recherche nucléaire sur la partie sud-est (CERN) ; ——

* On notera également le passage de la riviere du Lyon sur les parties cu
nord et sud-ouest. one nalurele ov oaicole

Voics exislanles

Lone mixle

7one & dominantc commarce

Zone a dominante activités
orlisarales

Des zones naturelles et/ou agricoles sont par ailleurs présentes sur les parties Contexte urbain
sud et est qui marquent la limite d’urbanisation de la ville.

D’autres part, la présence de ces secteurs aux fonctions urbaines diverses a
proximité immédiate forme des centralités et/ou des polarités urbaines
permettant de justifier la volonté de constituer un réseau d’espaces publics de
mobilité permettant d’organiser les différents espaces urbains et de faciliter
les déplacements tous modes.

Périmétre de I'étuce
Voies existantes
Cours d'eau

Cenfralite

N E

Potarité

Centralités et polarités existantes
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B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est composé de parcelles agricoles, ponctuées par quelques haies
arborées implantées sur la partie nord-ouest. Il apparait relativement peu
fonctionnel au regard de la continuité écologique mais la présence de la riviere
du Lion sur la partie nord-ouest peut témoigner des enjeux de biodiversité a
I’échelle locale.

Le paysage

De maniére globale, le site s’inscrit dans un paysage urbain avec une
végétation faible qui se traduit par la présence d’arbres/haies localisés sur la
partie nord-ouest en lien avec la riviére du Lion ou en agrément des projets de
construction. Il bénéficie néanmoins de vues panoramiques sur le Jura. En
effet, la lecture du paysage fait apparaitre deux grandes strates d’analyse : un
paysage urbain marqué par la présence de batiments hauts témoignant d’une
forte densité urbaine et un paysage lointain marqué par le massif du Jura.

B zones_humides_cdo1 ‘
[_] rame_verte_espace_permeable
< I haies
B cowerture_forestiere
— conidor grande faune

I Bati dur
[ Bat_léger
[ parcelle

b o
\ 1 cours_eau
127 zone drétude T
/ ) - i &R e / A

Inscription du site d’études dans la Trame Verte et Bleue du Pays de Gex

Présence des haies sur la partie nord-ouest du site permettant de valoriser la

Vue sur le paysage depuis la RD 884 )
trame verte urbaine
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La gestion de I’eau

Les réseaux d’adduction en eau potable, d’assainissement en eaux usées et
d’eaux pluviales sont présents sur les quatre coins du secteur pour desservir
les espaces déja urbanisés. Exception faite au niveau de la partie sud-est du
secteur, ou seul le réseau d’eaux pluviales est présent pour desservir le site du
CERN.

Pour les eaux pluviales, le réseau est présent le long des voies bordant le site.
Dans tous les cas, la gestion des eaux pluviales se fera a la parcelle (pour
I'ensemble de l'opération). Toute surface nouvellement imperméabilisée
devra prendre en compte la problématique des eaux pluviales et intégrer dans
son projet la gestion des EP soit par infiltration, soit par rétention sur la base
de:

= débit de fuite de 10 I/s/ha de surface du projet ;

= volume de stockage : 40 |/m? de surface nouvellement imperméabilisée.

1% périmétre d'étude
canal_aep

=== Branchement

=== Canalisation dadduction
= Canalisation de distibution

— Canalisation principale/Gr
canal_eu

= Collecteur séparatif Gravit
= Collecteur unitaire Gravita

100 0 100 200 m

. e o . . Desserte par les réseaux
Les servitudes d’utilité publique présentes . :

Le site est soumis aux servitudes d’utilité publiques suivantes :
- le Plan d’exposition aux bruits (PEB) en niveau 2, lié¢ a laRD 884 ;

- SUP 1, servitude d’utilité publique correspondant a la zone d’effet Iétaux du
phénoméne dangereux de référence. Il s’agit d’'une servitude de 3m de part
et d’autre de I'axe ;

- Laservitude de ligne haute tension qui traverse le site dans sa partie sud.

Par ailleurs, le site est proche des servitudes liées au LHC du CERN, mais n’est

pas concerné. 7 ¢ T mm Pénmé«ea;'e'me .
; ¢ - Voies existontes :

@ servilude aulour de candlisalion
de matiére dangereuse (gaz}

—=—— Ligne houte tension

& 0

s> iy . i R
Servitudes d’utilité publique applicables sur le site d’études gaz)
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C. Acces et desserte de la zone

Le secteur d’aménagement futur est aujourd’hui accessible via différents axes
: la RD884 au sud et a I'est, la rue de Genéve au nord, la rue Simone Veil au
nord et nord-ouest et la rue Henri de France a I'ouest et au sud-ouest.

Néanmoins, le site demeure inaccessible puisqu’il concerne des parcelles
agricoles.

A I'heure actuelle, les voies de communications & proximité du secteur d’étude
présentent des faiblesses et des conflits d’usages de toute nature : des
« bouchons » durant les heures de points, des pistes cyclables et des espaces
dédiés aux piétons peu lisibles, du stationnement « sauvage » occupant
I’espace piéton, ...

Par ailleurs, l'accessibilité du site offre une véritable opportunité de
requalification globale du secteur, notamment le carrefour Porte de France, ou
se matérialisent aujourd'hui les plus importants conflits d’'usages tous modes.

L'accessibilité du site devra également tenir compte de la requalification
future de la rue de Genéve prévue pour accueillir notamment une plateforme
d’échanges multimodaux.

Entrée au nord du site, rue de Geneve

Entrée au nord du site, au croisement de la rue de Genéve et la rue Simone Veil

D. Transport en commun et modes doux

Le site bénéfice aujourd’hui d’une desserte en transport en commun
relativement importante :

Transport urbain : a I’'heure actuelle, il existe deux lignes de bus
desservant le site (Ligne 66, 68) ;

Transport interurbain : il s’agit notamment de la ligne de bus reliant la
commune de Bellegarde sur Valserine a Divonne-les-Bains.
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Par ailleurs, plusieurs aménagements en faveur des modes de déplacements
alternatifs sont prévus :

Bande cyclable, le long de la rue de Geneve ;

Un pole multimodal a I'interface de « Porte de France Sud » et « Porte de
France Nord » ;

Un parking relais dans le secteur d’étude

Des points de recharges pour voitures électriques et hybrides
rechargeables.

La situation stratégique du site au coeur du Pays de Gex fait ressortir un enjeu
majeur de requalification urbaine a I’échelle de I'agglomération. En effet,
I'enjeu prioritaire en plus de celui de 'aménagement qualitatif de I’'entrée de
ville est de constituer véritable un pole multimodal capable aussi bien
d’organiser les déplacements que d’animer les espaces urbains jusqu’au
centre-ville de Saint-Genis-Pouilly.

&

Pays de Gex — PLUi

&= >

*
° y
o == Périmétre d'étude

» e Ligne urbaine
~—— Ligne inter urbaine
= Ligne TAD - express

=== Bande cyclable projetée

@ Arret ligne urbaine
@ Arretinter urbaine

& RVE

‘ Parking relais aggloa
Desserte par les transports en commun et modes doux

D. Risques et nuisances

Le site est peu soumis aux risques naturels. Il présente une sensibilité
faible au regard de l'aléa retrait-gonflement des argiles, un risque
sismique modéré, a I'instar de toutes les communes de I’Ain.

Par ailleurs le trafic porté par la RD884 géneére des nuisances sonores qui
ont justifié le classement sonore de la voirie en catégorie 2 sur le trongon
qui longe le site du sud a I'est. Dans ce cadre, une marge de 250 m de
part et d’autre de la voirie est affecté par le bruit. Ce classement
n‘engendre pas d’inconstructibilité mais les batiments sensibles
construits dans ces espaces patissant d’'une ambiance sonore altérée sont
néanmoins soumis a un isolement acoustique renforcé.

On notera également les nuisances sonores générées par le trafic porté
par la rue de Geneve qui restent relativement faibles (catégorie 4). Ces
nuisances affecteront néanmoins une bande 30m de part et d’autre de la
voie.

| . Espace affecté par le bruit
F = R e |
©7 N

Secteurs affectés par le bruit

| Orientations d’Aménagement et de Programmation




Saint-Genis-Pouilly — Porte de France

3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

Enjeux de mobilités

Enjeux d'ouverture

10

Enjeux urbains

@ Enjeu prioritaire
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3. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’'UNE OAP

L'aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement
urbain a I'échelle de la commune et de développement territorial a I'échelle de
I'agglomération. Ce projet urbain vise d’abord a améliorer les déplacements
quotidiens des habitants/usagers puisque sa situation centrale est un lieu
d’accueil, de passage et de transit vers le reste de I'agglomération gessienne et la
région genevoise. Le projet tend dans un deuxieme temps a créer une centralité
urbaine dans la continuité du centre-ville élargi. Enfin, il vise a anticiper
I'ouverture a l'urbanisation d’un secteur stratégique pour répondre, dans les
meilleures  conditions, aux besoins en logements, équipements,

commerces/services des habitants/usagers.

Aménager un pole multimodal et diversifier les infrastructures de mobilités et
de rencontre

Situé dans un secteur marqué par des conflits d’'usages considérables causés
notamment par le rond-point Porte de France, lieu d’échanges multimodaux
guotidiens, le projet devra proposer des solutions en terme de déplacements,
d’équipements, d’infrastructures et d’espaces publics afin de constituer un
véritable pdle d’échanges multimodaux d’agglomération permettant d’améliorer
le quotidien des différents usagers. Pour ce faire, le projet devra composer un
réseau viaire en lien avec |'existant et dans le souci de limiter I'impact du trafic
routier sur la sécurité et la qualité de vie des usagers.

Par ailleurs, le projet devra prévoir I'implantation d’un parking relais en lien avec
le futur BHNS permettant le report modal vers les modes de déplacements
alternatifs. Outre le trafic automobile, le projet devra proposer un réseau de
cheminements en faveur des modes de déplacements doux afin d’améliorer son
accessibilité et favoriser sa sécurité.

Proposer un projet urbain respectueux de I'environnement et connecté aux
tissus existants par un réseau d’espaces publics de qualité

Le projet urbain devra donc étre congu dans un souci d’ouverture, en lien avec
les espaces environnants.

H

Dans le prolongement des activités déja présentes le long de la rue de Genéve, le
projet favorisera I'implantation d’un front de rue regroupant des activités de
commerces/services et activités afin d’offrir des espaces animés en lien avec la
plateforme d’échanges multimodaux.

L’animation du secteur ne se limitera pas au front de rue de Geneve. En effet,
I'aménagement de la zone veillera a assurer la continuité urbaine en créant un
espace public de qualité (parc urbain), alimenté par un cheminement doux
paysager reliant qualitativement le secteur nord au secteur sud de I'opération.
De plus, un réseau de cheminements doux sera mis en place sur 'ensemble du
secteur et sera connecté aux différents espaces publics de la ville : la riviere du
Lion, l'espace sportif Sous les Vignes, la future plateforme d’échanges
multimodauy, ...

Les haies existantes a I'ouest du site seront a préserver afin de conserver une
intégration paysagére réussie avec la trame végétale existante. Cette
conservation sera néanmoins accompagnée de I'aménagement de
cheminements doux afin de relier le secteur a la balade verte le long du Lion ainsi
gu’aux équipements sportifs de Sous les Vignes.

Les aménagements devront par ailleurs limiter I'imperméabilisation des sols aux
stricts besoins des projets pour favoriser l'infiltration des eaux. Les systemes
d’infiltration devront privilégier une gestion différenciée des eaux propres
(toitures, espaces verts,...) des eaux polluées (voirie, stationnement).

Proposer un projet urbain ex-nihilo et combler une dent creuse par des formes
urbaines adaptées en intégrant la mixité fonctionnelle

L'emprise est destinée a permettre la création espace multifonctionnel. Ce
nouveau secteur permettra de composer et requalifier I'entrée de ville. Il formera
une nouvelle frange d’urbanisation dans un secteur de dent creuse urbaine et
permettra de relier la zone artisanale du Technoparc, qui reste aujourd’hui isolée.

>> Les principes d’‘aménagement du projet proposés et sa situation en entrée de
ville justifie la non application de la bande inconstructible de 75 metres par
rapport a I'axe de la RD884.
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5. DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUC

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :
Permettre le développement d’'une zone a urbaniser a vocation mixte.

Traduction réglementaire

Article 1 - Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :
- les exploitations agricoles et forestiéres ;

- les commerces de gros ;

- les industries ;

- les entrepéts.

Aspect des constructions

Objectif :

Valoriser I'entrée de ville et traiter les abords de la RD884 par un
aménagement urbain et architectural et paysager de qualité.

Traduction réglementaire

Article 5 - Les projets ne doivent pas porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

D’une maniére générale, les constructions de type traditionnel doivent
respecter les caractéristiques de I'architecture locale (voir par exemple les
fiches conseil du CAUE de I’Ain) alors que les projets d’architecture
contemporaine peuvent s’en exonérer a condition que la qualité des projets et
leur insertion dans le site soient justifiées.

Les constructions dans le style traditionnel des autres régions, sont interdites
(Chaumiere bretonne, maison a colonnade...).

Les constructions projetées doivent présenter une simplicité de volumes. En

cas de grande longueur (plus de 15 metres), le batiment doit faire I'objet d’un
traitement architecturale qualitatif évitant I'effet « barres » et assurant un

H

rythme de fagade adapté au contexte urbain environnant.

Les matériaux et les couleurs employés doivent s’intégrer en harmonie avec le
style architectural du bdtiment, et conformément a la palette chromatique
définie. Les éléments brillants et/ou réfléchissants sont interdits.

L’emploi a nu des éléments destinés a étre enduits ou protégés est interdit.
L’emploi de matériaux bruts est autorisé a condition que leur mise en ceuvre
concoure a la qualité architecturale de la construction et que cela ne soit pas
de nature a compromettre l'insertion du projet dans le site.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager

Obijectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 35% minimum de la superficie de
I'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

Afin de conserver les caractéristiques paysagéres du territoire ou de la
commune, la majorité des arbres a haute tige doit étre conservée.

La partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’un traitement paysager (traitement des accés,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Les aménagements paysagers doivent valoriser autant que possible les
matériaux, les espéces et les essences locales. La plantation de haies mono-
spécifiques est interdite.



6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voirie et de 75 metres de part
et d’autres de I’axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe en bordure de la RD 884.
Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent, comme indiqué
dans I'article L.111-8 du Code de I’'Urbanisme, de déroger a cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD884 sont diminuées par un recul aménagé en voirie de desserte locale
(parking relais notamment) et traité par une frange paysageére sous forme
d’arbres et/ou éléments végétaux capables d’absorber les effets sonores. De
plus, les parties des batiments en bordure de la RD 884 ne sont pas destinées
a accueillir des habitations, mais des équipements publics ainsi que des
activités de service avec une occupation pendant les horaires de travail
uniguement.

Justifications au regard de la sécurité

Plusieurs études sont en cours de réalisation dont I'objectif est de fluidifier le
trafic routier et sécuriser la circulations des modes doux. Ces études ont pour
objectif la requalification de la RD 884 ainsi que le giratoire Porte de France. Le
secteur de la présente étude contribue a atteindre ces objectifs, notamment
en proposant de réduire la vitesse des automobilistes en amont du giratoire
Porte de France. En effet, le projet propose I'aménagement de carrefours
permettant des accés sécurisés au site ainsi qu’a la zone artisanale du
Technoparc tout en réduisant la vitesse des automobilistes en plus de la
réduction des nuisances sonores.

D’autre part, le projet devra permettra I'aménagement d’'un espace
apaisé tous usages en faveur des modes doux (plateforme d’échanges
multimodaux) pour garantir une sécurité optimale, notamment pour les
plus vulnérables (priorité aux piétons).

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une certaine qualité urbaine et
paysagére, afin de s’intégrer dans |’environnement existant. Elles
participent a la composition et a la valorisation de I’entrée de ville. Ainsi,
I'aspect des constructions (facades, revétements, toitures, couvertures,
percements, clotures et enseignes) répondront aux regles fixées au sein
du PLUIH.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de composer I'entrée de ville avec
des fonctions urbaines diverses, mais surtout permet de valoriser I'image
de la ville et de l'agglomération par la qualité paysagere du projet
d’ensemble.

La préservation des haies existantes, complétée par la création d’un
réseau d’espaces public traités par des éléments paysagers, assurent la
fonction de corridor écologique et valorisent la qualité paysagere de
I'entrée de ville. Ces éléments présents et renforcés créent un rythme
paysager, des masques visuels, et une maille plantée dans I'opération.

Enfin, un recul paysager est prévu au pourtour de la route
départementale afin de créer des espaces extérieurs qualitatifs.
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1. CONTEXTE GENERAL ET SITUATION

La commune de Ségny porte un enjeu fort de développement a I'échelle de la
communauté d’agglomération de Gex puisqu’elle fait partie des « villes
BHNS ». Elle se doit donc d’atteindre des objectifs plus importants en matiere
de développement résidentiel et notamment de densité. La commune
souhaite miser sur plusieurs secteurs de développement a I’horizon du PLUi.
Sa stratégie de développement englobe autant des zones d’urbanisation
futures a vocation résidentielle que des secteurs visant a développer,
renforcer ses équipements et ses activités économiques. La partie nord du site
faisant I'objet de la présente étude est identifiée au sein du SCoT comme zone
commerciale d'importance.

Ce secteur de développement vise a accueillir une résidence autonomie au sud
du périmetre et une zone d’activités a dominante commerciale au nord. A
I'ouest, le développement d’un P+R est prévu sur un parking aujourd’hui dédié
au supermarché existant. Il s’agit de respecter le fonctionnement de ces deux
espaces a la vocation différente afin de leur garantir une installation pérenne.
Le secteur se situe de part et d’autre de la RD1005, qui est une voie classée a
grande circulation, nécessitant la réalisation de cette étude pour déroger a la
bande d’inconstructibilité.

Le site, et donc les futurs aménagements, bénéficie d’'une forte visibilité du
fait de :

* Lasuperficie importante du site, autour de 18 hectares ;

* Lalocalisation en entrée de ville est de la commune de Ségny ;

e Lasituation de part et d’autre de la RD1005, axe tres fréquenté ;

* Latopographie, peu de relief et des paysages ouverts.

>> La présente étude vise donc a déroger au principe d’inconstructibilité pour
assurer l'urbanisation de ce site et la structuration d’une entrée de ville dans
un objectif de qualité urbaine, architecturale et paysagére. L’enjeu est
d’intégrer les futurs aménagements au sein d’une entrée de ville marquée par
la présence d’activités trés hétérogenes tout en assurant une valorisation des
formes et composantes paysageéres locales (vues sur le grand paysage,
transition qualitative avec les espaces agro-naturels environnants...).

Extrait du Plan de zonage de la commune de Ségny, PLUi Pays de Gex

Pays de Gex — PLUi [ Orientations d’Aménagement et de Programmation



Ségny — Résidence autonomie / Zone d’activités

2. ETAT DES LIEUX DU SECTEUR

A. Contexte urbain et architectural

Localisé en entrée de ville est de la commune de Ségny, le secteur d’étude se

situe dans un environnement caractérisé par :

* Le passage de la RD1005, axe fort de communication, qui crée une coupure
au sein du secteur d’étude ;

* Des espaces agricoles et naturels de part et d’autres de la RD1005. Ces
espaces sont situés au plus proche de la zone urbaine et sont d’ailleurs
ponctués de quelques habitations. Les espaces naturels quand a eux se
caractérisent par la présence de boisements et de bosquets marquants
notamment les limites parcellaires ;

* Une zone d’habitat pavillonnaire au sud de la RD, constituée
principalement d’habitat individuel en R+1 a I'architecture classique, sur
des parcelles de taille suffisante pour accueillir des jardins. L'impact visuel
est principalement d{ au premier rideau d’urbanisation car les habitations
en second rideau sont masquées par des haies et des arbres ;

¢ Un centre commercial caractérisé par la présence d’un supermarché
marquant trés fortement I'entrée de ville. Le batiment en lui-méme
recouvert d’un bardage métallique de couleur foncé, au toit plat, assez bas
(équivalent R+1) mais de grand volume, ne participe pas a la qualité du lieu.
De plus, la présence d’un vaste espace de stationnement, bien qu’il soit en
recul par rapport a la voie du fait de la présence d’une allée plantée,
renforce ce sentiment et ne donne pas I'impression d’entrer dans le centre-
ville.

PERIMETRE ET LIMITES MORPHOLOGIE URBAINE
-—-—s  Péiimatre de 'OAP Habitat individuel Espace naturel / agricole
[LLTTTTTT Limite communale  pummm Commerces

Ségny //
Résidence autonomie et Zone d'activités

Emprise du Carrefour et du parc de stationnement Zone pavillonnaire
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B. Contexte environnemental et paysager

La Trame Verte et Bleue

Le site est constitué de parcelles agricoles, ponctuées par deux maisons
individuelles. Cultivé et en extension de l'actuelle enveloppe urbaine, ce
secteur apparait de prime abord comme relativement peu fonctionnel au
regard de la continuité écologique. Néanmoins, la présence d’un ruisseau et
d’une ripisylve a I'ouest du site ainsi que celle d’éléments boisés abritant
notamment des arbres de hautes tiges, plus particulierement favorables au
fonctionnement d’un écosysteme complexe, viennent témoigner des enjeux
de biodiversité présents a I'échelle locale. Cette importance est renforcée par
la reconnaissance dans le SCoT de la partie nord-est du site comme coupure
verte a préserver de I'urbanisation et par la présencele long de la limite est du
site, d’un corridor linéaire principal. Concernant le corridor, il est, par
définition, relativement contraint et les aménagements projetés sur le secteur
d’étude peuvent exercer une pression supplémentaire sur celui-ci du fait des
nuisances potentiellement induites augmentation du trafic, nuisances
sonores, pollutions, vibrations en phase chantier...

Le paysage

De maniére globale, le site s’inscrit dans un cadre rural, offrant une ambiance
apaisée et naturelle. Celle-ci s’appuie notamment sur le verger servant de
transition entre I'espace cultivé et I'une des deux habitations, et sur les
alignements d’arbres bordant les limites parcellaires et soulignant les reliefs
qui s’inscrivent en fond dans le grand paysage. Si le secteur offre, au nord, une
vue remarquable sur le massif jurassien, aprés un premier plan dégagé sur des
espaces agricoles ouverts, le regard au sud, se bloque rapidement sur la frange
arborée bordant le Lion et marquant la frontiere administrative avec la
commune d’Ornex.

Le secteur patit toutefois d’'une dynamique pouvant menacer le paysage. La
présence du centre commercial est un facteur de banalisation du secteur du
fait du faible traitement paysager et de I'absence de transition entre la zone
d’activités et les espaces agricoles.

Pays de Gex — PLUI

Corrdors biologiques

5 Lindsie

o Diffus
Les réservoirs de biodiversité terrestres
I RB trame verte
[0 Pelouses séches
La sous-trame aquatique
[ RB trame bleue
RB humides
— RB aquatiques

Surfaces en eau
Les espaces perméables / relais
[0 Cultures
[ Prairies
[ Boisements
I "2 Coupures vertes
Les éléments fragmentants
= Routes principales
~— Routes secondaires
o Voies ferrées
I Batiments
Tache urbaine

Une ambiance apaisée et naturelle, facteur d’un cadre de vie qualitatif et présentant des
opportunités pour la trame verte et bleue urbaine
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La gestion de I'eau

Le réseau d’alimentation en eau potable est présent au niveau de la route
départementale.

Par rapport au raccordement a l'assainissement, il existe deux situations
distinctes au droit du périmétre. Concernant la partie située a I'est de la
RD1005, elle est comprise dans I'actuelle zone d’assainissement collectif de la
commune alors que la parcelle située a I'ouest de la RD n’est, quant a elle, pas
raccordée. Le réseau d’eaux usées dessert toutefois la zone résidentielle
implantée au nord de ladite parcelle et une canalisation longe a ce titre le
secteur.

Concernant I'assainissement pluvial, le réseau est existant au nord du secteur.
Toutefois, dans la mesure ou le site est aujourd’hui perméable, une attention
particuliere devra étre portée a la gestion des eaux pluviales dans le cadre des
aménagements qui conduiront nécessairement a une artificialisation et une
imperméabilisation des sols. Cette problématique est d’autant plus importante
que:

* le terrain naturel du site se caractérise par une faible pente ce qui peut étre

propice a la saturation/stagnation des eaux lors de fortes précipitations ;

e situé en sortie de ville, le réseau aura vocation a collecter une part
importante des eaux produites par les surfaces imperméabilisées de la ville
ce qui peut potentiellement induire un risque plus important de saturation
des conduites au droit du site.

Les servitudes d’utilité publique présentes

Le site est concerné par une servitude attachée au cable de
télécommunication courant au niveau de la RD1005 (PT3 : cable PTT).

Zones d'assainissement colfectif

Assainissement collectif existant

—_— Réseau d'saux usées existani

_______ Fossés.

Réseau d'equx pluvidles.

©

Déversoir d orage.

7////% Bassin do Réfention.

e Zones humides.

Désordres :

Zone de Ruissellement.

Zone d'Obstruction.

Proximité d'un cours d'eoux.

Zone de Saturation.

Zone Inondable.

\\

Réseau des eaux pluviales au droit du site d’étude
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C. Acces et desserte de la zone D. Risques et nuisances

Le secteur d’aménagement futur est d’ores et déja accessible via la RD1005, Le site est peu soumis aux risques naturels. |l présente une sensibilité
axe structurant a I'échelle du Pays de Gex qui permet de relier Gex a Genéve. faible au regard de I'aléa retrait-gonflement des argiles. La composition
Cet axe se raccroche a un rond-point plus au nord qui permet soit de argileuse du sol induit par conséquent une possible instabilité du fait de
poursuivre sur la RD1005 en direction de Cessy, soit d’accéder au centre-ville I'alternance de périodes seches et pluvieuses.

de Segny par la rue de la Velle. Au sud, la RD permet de rejoindre Ornex. Par ailleurs le trafic porté par la RD1005 génere des nuisances sonores qui

Le passage de la RD permettra de desservir le site d’étude. Cependant, une ont justifié le classement sonore de la voirie en catégorie 3. Dans ce
attention sera apportée aux futurs accés qui devront garantir des débouchés cadre, un secteur de 100 m de part et d’autre de la voirie est affecté par
sécurisés sur cette voie trés fréquentée. Le site est desservi par le réseau de le bruit. Ce classement n’engendre pas d’inconstructibilité mais les
bus genevois, de plus un itinéraire de mode doux est présent. batiments sensibles construits dans ces espaces patissant d’une ambiance

sonore altérée sont néanmoins soumis a un isolement acoustique
Les nuisances sonores générées par le trafic devront étre prise en compte lors renforcé.

de la conception du projet et des choix d’aménagement.

- |
Acces desservant les activités existantes

Route départementale 1005 Secteurs affectés par le bruit lié au trafic de la RD1005
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3. ENJEUX DE DEVELOPPEMENT SUR LE SECTEUR

PERIMETRE ET LIMITES

- eme Périmetre de I'OAP

LLCTTTTEY Limite communale

ENJEUX URBAINS ET PAYSAGERS

Structuration et mise en valeur de
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--:-'j'.-. avec les espaces agricoles et

"\i/ ¥ ,/ ,/ f........................--,.. naturels

7 ™

= 4 .". —_ Evolution du supermarché existant,

B ,' '-]\'-‘f—_—-—’ possibilité d'agrandissement,
- relocalisation 2

ENJEUX DE DEPLACEMENTS
ok

o '= Aménagement et sécurisation de

‘,.n‘ I'entrée sur le site
Création d'un maillage mode
-5 / doux au sein du site en menant une
4 réflexion particuliere - quelles
7 cccsssss ] s
> N connections avec le supermarché

4 existant 2

ENJEUX USAGES ET PROGRAMMATION

Réflexion sur la mutation du
2 ¢ périméire d'étude, situé en entrée

de ville, auvjourd'hui occupé par

des espaces agricoles / naturels -
implantation priviégiée pour des
activités et des équipements

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX
Préservation des éléments boisés
' existant dans la mesure du possible
Secteur affecté par le bruit lié au
frafic de la RD1005 - prise en

= 4 compte dans les  futurs
aménagements

Présence d'un corridor linéaire -
yd «&>» renforcement de I'enjeu de

— . e
ﬁ - f traitement de la limite
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4. UN PROJET DEFINI DANS LE CADRE D’UNE OAP

L'aménagement futur du site s’inscrit dans une stratégie de développement a

I’échelle plus globale de la commune mais également de la communauté

d’agglomération. Ce projet d’aménagement, sur pres de 18 hectares,

poursuit plusieurs objectifs :

¢ Requalifier I'entrée est de la commune, par le développement d’un projet
d’aménagement identifiant deux types d’activités : une zone d’activités
commerciales sur la partie nord et une zone d’équipement au sud ;

* Permettre le développement d’une nouvelle zone d’activités en
cohérence avec les orientations du SCoT ;

e Développer I'offre en équipement destiné aux personnes agées ;

* Proposer un aménagement a destination des pendulaires, via la
réalisation d’un parking relais en limite ouest du périmetre.

La vocation différente des deux espaces au nord et au sud de la RD met en
évidence la nécessité de penser deux aménagements autonomes dans leur
fonctionnement mais poursuivant le méme objectif de mise en valeur et de
sécurisation de I'entrée de ville.

Proposer un aménagement cohérent et durable en accroche de I’entrée de ville

Au nord de la RD, la future zone d’activités économiques devra venir en
accroche de I'urbanisation existante. Elle se situe actuellement en continuité
d’un supermarché dont I'agrandissement et/ou la relocalisation sur le site de
projet viendrait questionner la cohérence d’ensemble. Afin de structurer
I'entrée de ville, les aménagements devront respecter un recul minimum par
rapport a la RD. Ce dernier devra étre traité et végétalisé. Les espaces de
stockage des activités sont d’ailleurs interdits le long de la RD. De plus, un
front bati viendra organiser I'entrée de ville selon un principe de séquences
alternant batis et percées visuelles. Ce principe permettra de dégager des
vues vers et depuis le site. Une réflexion sur la qualité architecturale du bati
devra étre menée afin de garantir |'utilisation de matériaux de qualité au sein
de gabarits simples et de hauteurs limitées.

Sur la seconde partie, I'implantation d’un équipements a destination des
séniors se localisera sur sa partie nord tout en conservant une bande de recul
par rapport a la voie. La partie sud du secteur accueillera un espace vert

H

paysager en lien avec I'équipement créé. Cet espace aura un rble de
transition avec le ruisseau et sa ripisylve. Dans le contexte actuel de
changement climatique, les batiments privilégieront une consommation
d’énergie primaire la plus faible possible. Ils devront étre congus et orientés
de fagon a profiter au maximum des apports solaires passifs en hiver et
d’optimiser I'installation éventuelle de panneaux photovoltaiques. Enfin, la
résidence autonomie, devra répondre aux prescriptions d’isolement
acoustique définies par les arrétés du 23 juillet 2013 et du 25 avril 2003.

Proposer un traitement paysager de qualité au sein des secteurs de projet

Au sein de ces deux sites, il s’agira de proposer un traitement paysager global par
'aménagement d’espaces paysagers, de liaisons plantées, de cl6tures
paysageres, etc. En sus de maintenir dans une certaine mesure la biodiversité au
sein du secteur, ces espaces constitueront des coupures et des dégagements
visuels au sein du site et notamment entre les lots au sein méme de la zone
d’activités. De tels traitements paysagers participeront de surcroit a créer une
transition végétale avec les espaces agricoles et le corridor écologique longeant
les parcelles. Un espace tampon en limite est du site sera préservé. De dimension
conséquente, il permettra de gérer la transition entre la zone d’activités
économiques et le corridor existant. Une frange paysagére aménagée le long de
la RD1005 permettra également de requalifier cette entrée de ville en
constituant un espace de transition entre le projet et la RD tout en préservant en
particulier la résidence autonomie des nuisances générées par le trafic routier.

Fluidifier les déplacements internes et sécuriser les accés au site

La RD1005 longe le site d’étude qui se déploie de part et d’autre. Cette voie
trés passante ne garantit pas des déplacements sécurisés. Les deux secteurs,
nord et sud, devront faire I'objet d’un accés mutualisé en vis-a-vis afin de ne
pas multiplier les points d’entrées / sorties sur la RD et de faciliter la création
d’un croisement sécurisé. La desserte interne sera organisée autour d’une
voie principale sur chacune des deux parties qui sera accompagnée d’un
cheminement piéton. Un second acces sera possible via la création du P+R a
I'ouest au niveau du rond-point existant. Sur le secteur sud, I'aménagement
doux sera pensé en continuité avec I'espace vert créé.



Ségny — Résidence autonomie / Zone d’activités

Les espaces piétons devront étre végétalisés et utiliser des matériaux
perméables dans la mesure du possible. Sur la partie nord, la mutualisation
des aires de stationnements entre les différentes entreprises et des
revétements perméables seront proposés afin de limiter I'imperméabilisation
du sol. Le partage des parkings pourra également permettre de développer
des pratiques telles que le covoiturage.

>> Les principes d’‘aménagement du projet proposés et sa situation en
continuité avec le tissu urbain existant en entrée de ville justifie la non
application de la bande inconstructible de 75 métres par rapport a I'axe de la
RD1005.
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CHIFFRES - CLES PERIMETRE ET LIMITES

SUPERFICIE DU SITE : b '
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fSud:05tha sssssssm Limite communale
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- Sud : Equipement

G
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Ségny //
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5. RAPPEL DES DIPSOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUE

Activités autorisées
Objectif :
Permettre le développement d’une résidence autonomie sur la commune

Traduction reglementaire

Article 1 - Sont interdites les constructions nouvelles aux vocations suivantes :
* les exploitations agricoles et forestieres ;

* leslogements;

* les commerces et services ;

* les autres activités des secteurs tertiaires ou secondaires.

De ce fait, les hébergements de type résidence autonomie sont autorisés en
secteur UE et 1AUE.

Aspect des constructions
Objectif :

Proposer un projet basé sur une architecture de qualité et un travail
d’insertion urbaine

Traduction reglementaire

Article 5 — Les projets ne doivent pas porter atteinte au caractére ou a
I'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains
ainsi qu’a la conversation des perspectives monumentales.

Les facades de grande longueur (supérieur a 30 metres) devront étre
travaillées sur le plan architectural pour assurer son insertion qualitative et
éviter I'effet de masse du bati.

Les matériaux et les couleurs employés doivent s’intégrer en harmonie avec
le style architectural du batiment. L’'emploi a nu des éléments destinés a étre
enduits ou protégés est interdit. L'emploi de matériaux bruts est autorisé a
condition que leur mise en ceuvre concoure a la qualité architecturale de la
construction et que cela ne soit pas de nature a compromettre l'insertion du
projet dans le site.

Traitement interne de la zone et aménagement paysager

Obijectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols et traiter les franges du projet

Traduction reglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 30% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

La partie de terrain libre résultant d’un retrait par rapport a I'alignement doit
également faire I'objet d’un traitement paysager (traitement des acces,
plantations...) cohérent et en harmonie avec son environnement.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Obijectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction réglementaire

Article 5 - Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent
justifier gqu’ils intégrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute
qualité environnementale.



5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE 1AUAc

Activités autorisées et implantation des constructions
Objectif :

Permettre le développement d’une zone d’activités économiques a
dominante commerciale et assurer une cohérence des constructions le long
de la voie

Traduction reglementaire

Article 1 - Sont interdites en sus les constructions nouvelles aux vocations
suivantes :

* |es autres activités des secteurs secondaire et tertiaire ;

* le commerce de gros ;

* les locaux techniques et industriels des administrations publiques.

Article 4 - Les constructions doivent étre implantées en limite ou en recul par
rapport aux limites séparatives. En cas de recul, les constructions doivent étre
implantées a une distance au minimum égale a la hauteur a I'égout du toit
divisé par deux (H/2) avec un recul minimum de 4m.

Aspect des constructions

Obijectif :

Valoriser le parc d’activités et I'entrée est de la ville de Ségny par un
aménagement urbain et architectural de qualité

Traduction reglementaire

Article 4 - La hauteur totale maximale autorisée est de 14m.

Article 5 - Les facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre
travaillées sur le plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans
le site et éviter I'effet de masse du bati. Les fagades commerciales doivent
étre réalisées en harmonie avec les facades commerciales avoisinantes.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager
Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols et traiter les franges du projet

Traduction reglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 40% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

Article 7 - En cas de mutualisation, I'obligation de stationnement liée aux
« commerces et activités de services » et aux « bureaux » peut étre réduite
d’au maximum 30%. Néanmoins, les « commerces et activité de services »
doivent pouvoir avoir accés librement au nombre de places auquel ils sont
soumis dans le tableau ci-dessus.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Obijectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction reglementaire

Article 5 - Une alimentation minimale en énergies renouvelables est requise
pour les zones commerciales a la hauteur de 40%.

Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent justifier qu’ils
integrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute qualité
environnementale.



Ségny — Résidence autonomie / Zone d’activités

5. RAPPEL DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES — ZONE UAcl

Activités autorisées et implantation des constructions

Objectif :

Permettre le développement d’une zone d’activités économiques a
dominante commerciale et assurer une cohérence des constructions le long
de la voie

Traduction reglementaire

Article 1 - Sont interdites en sus les constructions nouvelles aux vocations
suivantes :

¢ les autres activités des secteurs secondaire et tertiaire ;

* le commerce de gros ;

* les locaux techniques et industriels des administrations publiques.

Article 4 - Les constructions doivent étre implantées en limite ou en recul. En
cas de recul, les constructions doivent étre implantées a une distance au
minimum égale a la hauteur a I’égout du toit divisé par deux (H/2) avec un
recul minimum de 4m.

Aspect des constructions

Objectif :

Valoriser le parc d’activités et I'entrée est de la ville de Ségny par un
aménagement urbain et architectural de qualité

Traduction reglementaire

Article 4 - La hauteur totale maximale autorisée est de 14m.

Article 5 - Les facades de grande longueur (supérieur a 30m) devront étre
travaillées sur le plan architectural pour assurer son insertion qualitative dans
le site et éviter I'effet de masse du bati. Les fagades commerciales doivent
étre réalisées en harmonie avec les facades commerciales avoisinantes.

Traitement interne de la zone, stationnement et aménagement paysager

Objectif :

Paysager et végétaliser les espaces libres, limiter I'imperméabilisation des
sols et traiter les franges du projet

Traduction réglementaire

Article 6 - Le coefficient de biotope est fixé a 40% minimum de la superficie
de l'unité fonciere.

Les espaces libres doivent faire I'objet d'un traitement paysager qualitatif a
dominante végétale. lls doivent étre majoritairement d’un seul tenant.

Intégration des exigences énergétiques au regard du contexte de
changement climatique

Objectif :
Limiter les consommations d’énergies fossiles et émissions de GES induites

Traduction réglementaire

Article 5 - Une alimentation minimale en énergies renouvelables est requise
pour les zones commerciales a la hauteur de 40%.

Dans le cadre de nouvelles constructions, les projets doivent justifier qu’ils
intégrent les principes architecturaux et urbanistiques de haute qualité
environnementale.
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6. JUSTIFICATIONS DE LA MODULATION DE LA BANDE
D’INCONSTRUCTIBILITE AU REGARD DE LARTICLE L.111-8

L'article L.111-6 du Code de I'Urbanisme indique que les constructions ou
installations en dehors des « espaces urbanisés » sont interdites dans une
bande de 100 metres de part et d’autre de I'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voierie et de 75 métres de part
et d’autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Le site concerné par la présente étude se situe de part et d’autre de la
RD1005. Cependant, il présente des spécificités locales qui permettent,
comme indiqué dans I'article L.111-8 du Code de I'Urbanisme, de déroger a
cette regle.

Justification au regard des nuisances

Les nuisances sonores et visuelles générées par la proximité immédiate avec la
RD1005 sont diminuées par le recul imposé aux constructions, le traitement
de franges paysagéres et par la conception des batiments (traitement
acoustique et implantation du bati). De plus, la partie nord du site n’est pas
destinée a accueillir des habitations mais est seulement occupée durant les
horaires de travail.

Justifications au regard de la sécurité

Les éléments techniques et / ou reglementaires qui pourrait contraindre
I'urbanisation du site seront pris en compte lors de 'aménagement.

Les acces direct sur la RD sont aménagés de fagon a garantir la sécurité des
déplacements. De plus, la desserte interne permet de fluidifier le trafic. Elle
sera accompagnée d’aménagement piétons, a minima des trottoirs. Par
ailleurs, la réalisation d’une sortie unique en face a face au niveau de la RD
permet de gérer plus facilement la sécurité des différents usagers au niveau
du carrefour. Enfin, la mise en place d’un P+R en partie ouest du périmetre
permettra de diminuer les flux de trafics.

Justifications au regard de la qualité architecturale et de I'urbanisme

Les constructions doivent attester d’une certaine qualité urbaine et
paysagére afin de s’intégrer dans I'environnement existant. Elles
participent a la requalification de I'entrée de ville. Ainsi, I'aspect des
constructions (facades, revétements, toitures, couvertures, percements,
clétures et enseignes) répondent aux régles fixées au sein du PLUi.

Justification au regard de la qualité des paysages

L'urbanisation de cette zone permet de requalifier I'entrée de ville en lui
donnant une fonction précise et de marquer son caractére urbain.

Il s’agit de créer une fagade urbaine accompagnée d’une frange tampon
paysagére aménageant un espace de recul le long de la RD. Le traitement
des franges du projet ainsi que la création d’espaces paysagers
permettent de créer des espaces extérieurs de qualité. Un espace tampon
conséquent sera par ailleurs mis en place entre la zone d’activités et le
corridor a I'est du site.



