F.2.2-0AP A VOCATION HABITAT
JQUARTIER GREFFE
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OAP «Quartier greffé»

GRESY SUR AIX / La Sarraz

F.1,F.2, H.3ETF1.4

Localisation

Superficie du site d'OAP : 5.8 ha
Superficie de la zone AU : 2.97 ha

Cette OAP est constituée de 4 sites rapprochés : F1.1, F1.2, F1.3 et F1.4 ; situés le long de la riviere du Sierroz. Le quartier est
composé essentiellement d’habitat collectif et intermédiaire.

ETAT DES LIEUX

ENJEUX

> S’inscrire dans le tissu urbain environnant
> Assurer les liaisons piétonnes avec les infrastructures environnantes

> Protéger les milieux naturels voisins
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> ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

HYPOTHESE de PROGRAMMATION — .
Nombre de logements envisagé : 240 a 300 Zone AU conditionnée a
Indication de la part de logement social : 30% amenagement
Indication de la typologie batie attendue : habitat individuel et/ou individuel | densemble : NON
mitoyen et intermédiaire et/ou collectif

ECHEANCE : 2023

Les différents secteurs seront ouverts a I'urbanisation selon le phasage ci-dessous. Le site F1.1 sera ouvert a |'urbanisation au fur
et a mesure de la réalisation des équipements internes a la zone (voirie, réseaux). Les sites F1.2, F1.3 et F1.4 devront faire I'objet
d’opérations d'aménagement d’ensemble .

Les principes d'aménagement des sites F1.2, F1.3 et F1.4 seront réalisés ultérieurement. Néanmoins, ils devront respecter les
points suivants :

- Veiller a une connexion aux mobilités douces, notamment en direction de la gare.
- Respecter les destinations suivantes :

F1.2 : Logement + bureau + commerce

F1.3 : Logement seul

F1.4 : Logement seul
- Aménager les accés suivants :

F1.2 : Accés par la route des Bauges au milieu de la zone

F1.3 : Accés sur le carrefour au nord-est

F1.4 : Accés sur le carrefour a 'est

Les prochaines pages présentent les orientations d’'aménagement et de programmation du site « F1.1 - Coeur de ville ». Sur ce
site, 'OAP vaut reglement. Une étude pré-opérationnelle est également consultable en ANNEXE 2 (étude a valeur d’illustration).
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SE REFERER ALANNEXE 2 DU

PRESENT DOCUMENT POUR
GRESY SUR AIX / Coeur de vie CONSULTER L’ETUDE COMPLETE
F1 1 Superficie du site d'0OAP - 3,40 ha (étude & valeur dillustration)
[ ]
OAP VALANT REGLEMENT

Situe au cosur de Grésy-sur-4ix, le site de |a Sarraz sétend au oreux de la vallée du Sieroz, borns au sud par la Route des
Bauges, et au nord par la Rue de la Sarmaz qui lui donne son nom.

L= site apparait comme le point de convergence de la
commune @ entre les hameaux situés au nord (Le
Fontanil, Les Meflets, les Ailloud), le plateau au sud
supporant fes principaux éguipements administratifs et
scolaires de Grésy-sur-Alx (mairie, école, college, salle
omnisport...), @ partie ouest de la commune (gare, pole
commercial, les sscteurs habités du Chevrer et de
Champ Blanc) et les gorges du Sieroz qui rejoignent le
massit des Bauges plus & l'est Ce site mamgue
egalement l'entrée de ville de Grésy—sur-did depuis la
Route des Bauges, axe fort ousst-23t du termtoire.

Le principal objectif de laménagement du site consiste
ginsi a faire eémerger une nouvelle centralite,
fédératrice, aux espaces mixtes et aux fonctions
partagées.
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> orientation d'aménagement et de programmation

HYPOTHESE de PROGRAMMATION
Nombre de logements envisagé : 150 a 200
Indication de la part de logement social : 30%
Indication de la typologie batie attendue : habitat individuel, individuel groupé et petit collectif

Enjeux

Les enjeux principauy autour de laménagement du site sont :

B Le développement dune nouvells centralité

B Le renouvellement de [attractivité du commerce de proximité
existant

m La création d'un batiment multiculturel (biblictheque, maison des
associations, accueil d'événements culturels...}

B La requalification des espaces publics et notamment defa Place
Paulemtz Besson, accompagnés duns réflexion swe e
stationnement et 'apaisement des circulations

B Lacréation d'un programme d'habitat mixte

B Lz nature en ville comme fil conducteur.

Les principes generaux

i ki .

Le site beneficiant de qualités paysageres importantes (vues sur le massif des Bauges, site en contrebas perceptible
depuis les coteaux nord et sud, entrée de ville, trame arborée existante, cours du Siemroz.. ), le projet devra les préserver
et les mettrs en veleur dans 2= aménagements.

La topographie marguée du site sera le support daménagements de gualité tant en termes d'espaces publics (espace
en gradin, Stagements...} gue de constructions (construction en escalier épanelage.. ).

Phasage et programmation

L= projet 52 décline selon un phasage Ousst-Est. Uns premigre phase permettra |z réalisation de l'éguipement public
ginsi gu'une pramiére partie des flots résidentiels et du parc du Sierroz. Une seconde phase verra [achévement du parc
et dez otz résidentisls.

. Foxi

Dans |'objectif de créer une nouvelle centralitd, la constitution de liens visuels et fonctionnels avec les guartiers
existants est primordiale (ex - cdnes de vue, perceptions qualitatives depuis les coteaux, perméabilité des Tlots, liaisons
douces, parcours sécurisés et adaptés aux PMR, signalétique, éclairage, choix des maténiaux._.)

Tuslité archi |

Les futures constructions portercont un fort enjeu de diversité, de richesse et de gualite architecturgle. Exemplaires, elles
participeront 3 la construction visuells dune nouvelle centralitg pour Grésy-sur-Aix £1 2ux ambitions de la commune en
termes de performances énergétiques £t de bioclimatizme.

Environnement
Le= orientations principales en termes denvironnsment sont |

- La sobriété : fonciére, financiére, énergetique (ex - moindre artificialisation des sols, maitrise des coiits, emploi de
matériaux durables, sto )

- Lefficacité {ex : mutualisation des réseaux viaires et des espaces de stationnement, optimisation du foncier et densité
gdaptés, mixité fonctionnelle =t socials, eto)

- La = renouvelabilité » en construisant des aménagements économes, durables {dans fe sens de « résistants =) mais

pouvant egalement ére transformeés =t réemployés (ex | gestion des déchets - notamment organigues - sur |2 site,
emploi dénergies renouvelables..)

I Cittanova I OAP - Orientations d’Aménagement

et de Programmation
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. Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal de la Communauté d’Agglomération Grand Lac .

> orientation d’ameénagement et de programmation

Circulations, stationnement et espaces publics

Le site 23t principalement dessend par deux voles | Iz Routs des Baugss au
sud et la Rue de la Sarraz au nord. Les nowvelles voles qui seront créées
devront Stre traitées comme des voies secondaires.

Lentrée principale du site seffectus depuis lz Route des Bauges & partir
d'un accés existant. Une voie de circulation principale & double sens sera
créés au cosur du site. Elle permettra de desservir lensemble du
programme et se prolongera a l'est, par une voie de desserte au gabarit pius
réduit 4 lentrée du site la voie de desserte de logements OFAC sera
requalifigs. La voie principale sera partagée entre les différents modes de
déplacements =t sera limitée & 20 km/h.

Plusieurs voies de circulation réservées aux modes doux - pigtons st
cycles - se déploieront a partir de |z voie principale et permetront de
traverser Je site en le reliant a la Rue de |a Sarraz au nord et & louest (en
direction de la gare notamment), et 3 la montée des Ecofiers au sud (en
direction de fla polanté déquipement de Grésy-surdix). Efles
accompagneront le parc paysager des berges du Sierroz en constituant
des chemins de promenade. Un sentier modes doux sera specifiguement
amenage le long du Siermoz.

o

'1_} . e

ey ¢ TR T
* s
Exemple ge reafisstion en  haut,
amenagement de lentee de bouwm du
Bourget-du-Lat {plsteau BIESONTIES
planiztions) [ en bas creation dume Woie
secondsire  DOUr -WN  QrOQVETETE TR
lopements-aquipameant

De maniers générale, ces voiss secondaires bénéficieront d'un traitement gualitatif en terme d'insertion paysagére de

trace, de signalétigue, de cholx des matsriauy ou encore de plantations.

Flusizurs espaces de stationnement seront créés 1 dimensionnés selon la nature du projet - des espaces sur rus et
des espaces collectifs. Loffre de stationnement veillera @ répondre aux besoins existants et futurs, tant pour les
usages résidentiels gue pour ceux ligs & [Bguipement public. Un stationnement situ€ Route des Bauges viendra

compléter cette offre.

Exemples (de geuche & dome) | voie urbaine arbores 3 Al-es-8ains, Bd Sanbaldl - nowe pEysagens sur v
urhaine 3 Chaions-su-330ne ; irsitement payssger s vole wibene 3 Monisrgis
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> orientation d'aménagement et de programmation

Concemant les espaces publics, la place Paulette Besson
sera réaménagée en parzlléle du projet de |a Saraz dans
[objectif de redynamiser la polarité commerciale de
proxirmité existante. Dans son prolongement, un secteur
situg de l'autre cdté de la Route des Bauges au bord du
Sierroz sera également aménags, 'ensemble formant un
plateau partagé permettant dapaiser les circulations, ds
Exemypies : higrarchisation des voies au Bourget-du-Lac crestiondun  sécuriser les déplacements piétons et de créer un espace
15 freversant 3 Sallanche public de qualité.

IUn espace central en coeur de site permettra a la fois de
gerer le retournement des vehicules (notamment ceux de
collecte des déchets) et de proposer une centralité agréable
& vivre en coeur de guartier. Cet espace constitue un élément
majeur permettant le phasage du programme.

Evemple : amenagement dune saile muft-sctivites et de son parvis 8
Saint-Sawveur et d'un espace vegetal
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Modélisation de principe - lespace public et le futur équipement depuis Fentrée Rowte des Bauges

I Cittanova I OAP - Orientations d’Aménagement
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. Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal de la Communauté d’Agglomération Grand Lac .

> orientation d’ameénagement et de programmation

A horizon 2025, le site accueillera un l:’l?].I'JPEI'I'IEI‘H multiactivité regroupant entre autres la Maison des Associations,
une bibliothégue et un espace culrel || permettra & la commune de développer son offre culturelle Fsaianns,

programmation exceptionnefle et évenements...) et affirmer davantage ce site comme un lieu de centralité et de
rencontre.

Eeermples.: marche de plsin air au
COBUT O NOWeau  qoaviier
dhabist - place partages anfre
platons St vehiciies par i3 gestion
gualitstive du stetionnement

Trame végétale et naturelle

Lenjeu est avant tout de tisser des liens entre le site et les }
quartiers voising en s'appuyant sur une trame naturelle “‘ M
existante : |2 Sierroz, les continuités boisses existantes. .

Lamenagement majeur =n ce sens =51 la création du parc
paysager des berges du Sierroz surla partie sud du site.

Sappuyant contre le cours d'eau, il doit constituer un espacs e
public ouvert, arboré et paysager, propice aux activitss de

promenads, de détente et de loisirs.

Il z=ra parcouru par plusieurs voies douces réservées aux

A
BT

pigtons et aux cycles, dont une spécifiguement aménagés d//;:"
sur les berges du Sisrmoz ;=1 pourra 8tre animeé par des

aménagements ludiques (terrzins de jeux, verger collectifs,

jardins partagés.. )

Le parc sera accessible depuis les futura logements mais aussi directement
depuis Mentrée principale du site. Uentrée du parc sera clairement signifiée par un
amEnagement « en gradins » sappuyant, comme la place publique, sur la
topographie du site.

Lameénagement majeur en .2 sens est la création du parc paysager des berges du
Siemoz sur la pamie sud du site. Le parc paysager se prolongera vers les futurs
espaces habités gu nord en sappuyant sur les voies douces, jusqua la Rus de la
Sarraz.

Sappuyant contre |2 cours d'eau, le parc doit constituer un espace pubfic ouvert,
grboreé et paysager, propice aux activités de promenads, de détente et de [oisirs. ||
=era parcoury par plusieurs voies douces réservéss aux pistons et aux cvoles,
dont une spacifiguement aménanse sur |es berges du Sierroz ; &t animé par des
aménagements ludiques (terrains de jewx, verger collectifs, jardins partagés..)

Il est rappelé que toutes les voies (principale et secondaires) doivent faire lobjet
daménagements qualitatfs, notamment en s'accompagnant de plantations
diversifiées {en termnes de hauteur, d'essence..).

Eremple damenagements guafiEns & en
hzut wn jamin partage 2 Anglet - en bas, un
E50SCE 08 Suws Do enfants 3 Saumur
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> orientation d'aménagement et de programmation

La programmation

MNombre de logements folaly emisages : 150 a 200 logements
Part de logements locatifs sociaux . 30%

Typologias aitendues : habitat individue!, habitat indhviduel groups et perit collectit

Danz l'objectif de recréer une centralité sur le site de | Samaz, le programme envisagé est mide - tant dans les
fonctions (création d'un éguipement public, logements, redynamisation commerciale._.), que dans les formes baties
(de la maison individuelle au petit collectif) et Faccueil de population {logements sociaux).

A I'horizon 2025, le site accueillera un e?l.ur:emem muluact-lwte regroupant entre autres la Maison des Associations,
une bibliothéque et un espace culturel. I permetira a la commune de developper son offre culturelle (saisons,
programmation exceptionnelle et evénements...) et affirmer davantage ce site comme un lieu de centralité et de
renconTe.

Le programme de logements se divise en

m D=s flots sccusillant des bétiments dhabitation collectif. La
hauteur est limitée & R+4+4

® Des flots accueillamt des batiments d'habitation intermédizires
au individusls groupés. La hauteur 23t limitée & R+3+4,

m D=s flots accusillant des batiments d'habitation indnidoeels. La
hauteur est limitée & R+2.

Loffre en logements sociaux veillera a atteindre un minimum de 30%,
répartie sur lensemble de Fopération.

La gradation progressive d'ouest en est des constructions st une
composante essentielle du projet (des hauteurs, des gabarits et des
densites les plus importantes & louest, moins importantes a l'est..).

Le recul des constructions par repport aux emprises publigues nest
pas réglemente. || sera précise lors des permis d'amenager

Exdmpin o fawd, hobifed groupd en cocsinr &
MirEei-Lanchitre [38) | en Bea, boemenls colects avec
boguy mvec osgooas parfagpdsJocour commETALY an
mz-de-choussded § Les Chivas [69)

Les constructions seront orientées de manigére & optimiser les apports solaires tout en valorisant les perspectives
visuelles et les espaces de respirations vera le parc.

Lorsque la topographie du terrain natursl =’y préte, les batiments peuvent prendre la forme de constructions Stagses st
créer des espaces extérieurs {terrasses, balcons...) de qualité offrant des vues sur le massif des Bauges. De maniére
genérale, les formes baties doivent contribuer & offrir le plus d'espaces extérieurs privés possibles (exemples :
terrasses, balcons, jardins en rez-de-chaussée avec ou sans acces direct...) et des vues dégagées.

Concernant les réseaux d'eau, laménagement 32 conformera aux réglementations en vigueur La gestion des eaux de

pluie devra &tre intégrée au projet en créamt des NoUSs paysagess, en conservant des espaces de pleine teme e1 en
privilégiant des matériaux perméables pour les eapaces publics et les voies secondaires.

Version modifiée approuvée le 23 mai 2023 - modification n°1
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Légende

== === Périmétre du projet

Le Sierroz

Circulations, espaces de stationnements et espaces publics

I \oie de circulation principale @ double sens

m = = = Dessertedes lots individuels

— Recréation d'une voirie (OPAC)
Violes de circulation réservées aux modes doux

Espaces de stationnement sur rue

(e
I Espace de stationnement collectif

Parvis de I'équipement public

La trame végétale et naturelle

s Futur parc paysager des berges du Sierroz

. P Création de vergers en accompagnement du réseau piéton nord

OOQ wignements darbres et plantations d'accompagnement des voies de circulation

La programmation

; . Futur équipement publics culturel et de loisirs

[IE Tiots aceueillant des batiments dhabitation collectifs dont logements locatifs sociaux (hauteur max. : R+4+A)
[~ ] Tlots accueillant des batiments dhabitation intermédiaires ou individuels groupés dont logements

locatifs sociaux (hauteur max, : R+3+A)

|~ lietsaceusillant de 'habitat individuel (hauteur max. : R+2)

. Plan Local d’Urbanisme Intercommunal de la Communauté d’Agglomération Grand Lac .
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> orientation d'aménagement et de programmation

Bicclimatisme

La conception bioclimatgue consistie & exploiter au maximum les potentiaiités climatigues du site, de maniére

passive, cest-a-dire en recherchant une cohérence entre les formes baties et l2s apports naturels {course du soleil,

vent dominant_).

® Limplantation des volumes et leurs orientations garantissant I'ensolsillement, notamment hivernal, des
constructions.

® La compacité et les formes d'ilots etfou baties. Des formes compactss permetient de limiter les surfaces
en comtact avec l'extérieur et ainsi les déperditions énsrgstiguas. Un justs milieu estiocutsfois & rouver avec
Iz diversification des formes urbaines et |a gualité architecturale £t d'usage des constructions.

A l'échelle du bati, la conception bioclimatique
consist= 3 obtenir un confort thermigque (dété
et d'hiver) en tirant parti de son positionnement
Vis-a-+is de son environnement naturel.

En hiver, capter la chaleur du rayvonnement
zolgire l@ conserver par lisclation et la
distribuer dans le batiment tout en la regulant ;
en £t8 == protéger du rayonnement solaire et
des apports de cheleur minimiser les apports
internes, dissiper la chaleur en swucés et refroidir

naturellement e bati. o Hif
gl PR TR
PR B ] 13 T
L ITE WEORELER [ FEST N

+ Limplantation et l'orentation (apports solaires, éclairages,
possibilites de ventilation natursfle, 12

+ La forme et la compacité (déperditions thermigues, réflechir
neanmoins & une souplesse dusage st des espaces de gualité)

+ Lisolation, l'inertie (capacité & stocker |a chaleur et 3 en différer
Fémissicn) et les volumes climatiques (espaces de transition
entre  intérsur &t =xténeudr, s généremt natrellement un
microclimat)

+ Laccompagnement du bati par la végétalisation (toitures,
fagades. ) et des protections solaires (débords de toitures et
casguettss, brise-soleils  horizontaux  ou  verticaux  selon
Fexposition de |a fagade, filtres végétaux..) ;

+ Le choix des matériaux =t des revéiements (un matenau
somare va capier |a chaleur pendant les périodes devposition et la
restituer la nuit, aussi les coulsurs claires sont souvent préférables,
un couvert végstal de hauteurs différentes permettra de misux
absorber la chaleur..)

La conception entiére du site peut Sgalement sinscrire dans cet
objectif. notamment en minimisant Vantificialisation des sols
{moindre emprise au sol, revétements perméables, espaces de
pleine terre) ou encore en développant la végétation et la
présence de ['eau dans les aménagements (vergers, parc, noue
plantés_ ).
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. Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal de la Communauté d’Agglomération Grand Lac .

> orientation d'aménagement et de programmation

Desserte par les transports en commun

Le secteur est dessend par la ligne 2 dCndea, l'amét «route des Baugess étant situé 4 250 métres. |l est également
desservi par le mail, |2 gare stant 2 350 matres du sscteur

Desserte par les réseaux

Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle gui, par sa destingtion, impligue une utlisation deau potable, doit
ooligatoirement &tre alimentés par branchement & un réseau collectif sous pression présentant des caractéristigues
suffizantes.

Assainissement

Egux Usses :

Dans les secteurs zonés en assainissemeant collectifa et dessenvia par le réssau, le racocordement au réssau public
dassainissement 23t abligatoire pour les eaux usées domestigues conformément & larticle L1331 du Code de la
Zanté Publigue et au réglement d'assainissement de Grand Lac, gue le raccordement soit gravitaire ou non.

Le déversement des effluents, autres gue les eaux usées domestiques, =n provenance dactivitss, &5t soumis
autorisation préalable du gesticnnaire, Cette autorisation fixe, suivant la nature du réseau, les caractéristigues que les
effluents doivent présenter pour étre regus. Elle peut donner lieu a une convention de rejet qui précise les conditions
technigques et financiéres du rejet.

Eaux pluviales:

Sauf réglementation particuliere plus restrictive (PIZ, PP ewc), linfilration des eaux pluviales sur la parcelle sera
réalisse pour chanue projet

Grand Lac pourra alors imposer des ouvrages visant a infiftrer tout ou partis des saux pluviales, g limiter les volumes
et |e @20t des ssux pluviales rejetdes su réseau ou au milisu naturel.

Les réseaux intermes aux opérations daménagement doivent obligatoirement ére de type séparstif. Sauf
reglementation particuliere plus restrictive (PIZ, PP etc.), lors de ces aménagements les eaux pluviales issues des
batiments et voires communes seront gérées sur e enement foncier. Laménagement ne devra pas aggraver ou
concenTer Fécoulement des ezux pluviales du bassin versant amont. Dians le cas contraire, laménagsur devra prévoir
a ses frais des aménagements specifiques sur son Enement foncisr,

Seule une Stude de gestion des saux pluviales pertinente, dont le rapport sera foumi & Grand Lac, justfiers de
Fimpossibilité technique dinfiltrer tout ou partie des saux pluvigles sur le terain. Grand Lac powra alors imposer des
QuUvTages visamt & infiltrer tout cu panie des eaux pluviales, & limiter l2s volumes et le débit des saux pluvizles rejetées
au réseau ou au milieu naturel

En cas de débordements des ocuviages suite 3 un évenement pluvieux important, ce débordement sera congu et
organise pour le cheminerment et le stockage provisoire de l'eau sur des espaces communs (espaces verts, voies de
circulation, zones de stationnement, aires de jeux).

Les techniguss de gestion altermative des eaux pluviales seront privilegiges pour permettre datteindre cet objectif
{maintien despaces verts, noues, revétements porel, chaussées réservoir, toiture vegétalisee..).

Les eaux de drainage issues de la construction devront &tre gérées de la méme fagon que les eaux pluviales.

Disposition commune aux eaux usées ot phuviales ©

[es mesures quant & la limitation de |3 stagnation de I'eau dans les ouvrages dévacuation et de récupsration des eaux

usées et pluviales doivent Etre mises en oeuvre (pente suffisante des toits terrasse notamment, evacuation des eaux

pour terrasse sur pilotis, etc ) la construction devront £tre gérées de la méme fagon gue les eaux pluviales.

Concemnant les vidanges des piscines, il convient de distinguer :

- Les saux de vidange de bassin, peu chargées gui seront evacusss prioritairement par infiftration aprés
neutralization du désinfectant par un produit adapte ou en ne traitant pas les ezux pendant au moins guinze jours.
Ei l'nfiltration n'est pas possibls, elles pourront éwre exceptionnellement évacudes dans le réseau deaux pluviales
soUs k=3 mémes conditions et aprés validation par = service des eaw.

- Leseaux provenant des douches, des sanitaires, des plages, des pédiluves ainsi gue les eaux de ringage des filtres
SEM0NT reccondéss au réseau dévacuation des eaur UsSes.
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Gestion des déchets

Les voies créées ou modifiges devront permettre 'accés des véhicules de collects aux poimts de dépdts dordures
ménagéres liés aux constructions.

Les locaux et emplacements destinés au stockage des déchets devront étre dimensionnés pour permettre |2 wi et
faciliter la collecte des déchets. Leur intégration paysagérs et architecturale doit tre soignés.

Electricité, téléphone et réseaux numeriques

Touts construction nécessitant une alimentation électrigue doit &re raccordée au réseau Electrigue.

Les réseaun délectricits, de téléphone et les réseaux numérigues dalvent &tre entermés.

Afin de faciliter l2 déploiement des réseaux numériques, des fourreaux permettant le passage de la fibre optique sont
exigés. Ces fourreaw doivent &tre compatibles avec les contraintes technigues de la fibre.
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