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Préambule

La présente  é tude  paysagère  s ’ insc r i t 
dans  le  cadre  d ’un  p ro je t  de  requa l i f i ca t ion 
de  l ’anc ien  cen t re  de  recherche  sc ien t i f ique 
du  ch imis te  DOW s i tué  au  371 rue  Ludwig 
Van Beethoven sur  la  commune de  Va lbonne 
Soph ia  Ant ipo l i s .  Le  s i te  es t  fe rmé depu is 
f in  2018.

Cet te  é tude  compor te  d i f fé ren ts  vo le ts  :
-  Un  premier  vo le t  rappe lan t  les 

con tex tes  rég lementa i res  app l i cab les  au 
paysage auxque ls  es t  soumis  le  p ro je t  ;

-  Les  2  vo le ts  su ivan t  ana lysen t  le 
con tex te  env i ronnementa l  du  p ro je t .  Ce t te 
ana lyse  se  s i tue  à  d iverses  éche l les  du 
te r r i to i re  (de  l ’éche l le  dépar tementa le 
jusqu ’au  s i te  de  p ro je t ) ,  de  façon à  b ien 
appréhender  tous  les  en jeux  de  ce  te r r i to i re ;

 -  Un  dern ie r  vo le t  por tan t  sur  l ’ ana lyse 
du  p ro je t  a rch i tec tu ra l  e t  ses  impac ts 
éventue ls . 

Situation géographique .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2

Réglementation .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3

Entités Paysagères .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .9

Structures Paysagères de proximité 	����������������������������������                                  21

Synthèse .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 33

Analyse du projet Architectural	���������������������������������������                                       34

Mesures préconisées .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 37

“Qu’est-ce que le métier de paysagiste ? Participer à l’ ins-
cription des équipements collectifs dans le paysage, en 

essayant de le blesser le moins possible, de réintroduire du 
végétal, de relancer une sorte de dialogue entre le bâti  et 

le planté.”
Erik Orsenna
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Situation géographique

La commune de  Va lbonne es t  s i tuée 
dans  la  rég ion  Provence-A lpes-Côte  d ’Azur, 
dans  le  Dépar tement  des  A lpes-Mar i t imes , 
à  une  v ing ta ine  de  k i lomèt res  env i ron  de 
N ice  e t  de  la  cô te  méd i te r ranéenne.

La  commune s ’a r t i cu le  en t re  le  v i l l age 
h is to r ique  s i tué  dans  l ’ex t rême nord-oues t 
du  te r r i to i re  e t  Soph ia  Ant ipo l i s  dans 
l ’es t ,  au tour  des  agg loméra t ions  de  Haut -
Sar toux  e t  de  Garbe ja ï re .  Cet te  commune 
d ’env i ron  15  000 hab i tan ts ,  s ’ insc r i t  dans 
un  cadre  paysager  p r i v i lég ié ,  en t re  la 
mer  Méd i te r ranée e t  les  p ré -A lpes  d ’Azur, 
marqué par  des  percep t ions  v isue l les  vers 
la  mer  e t  les  montagnes .

L’env i ronnement  na tu re l  es t 
par t i cu l iè rement  bo isé .

Va lbonne Soph ia  Ant ipo l i s  es t  desserv i 
par  l ’ au to rou te  A8 au  sud  e t  par  un  réseau 
de  rou tes  dépar tementa les .

La  commune es t  éga lement  parcourue 
par  de  nombreux  chemins  ru raux  e t 
fo res t ie rs  u t i l i sés  p r inc ipa lement  pour  des 
mot i f s  de  lo is i rs  e t  pour  la  lu t te  con t re  les 
incend ies .

Soph ia  Ant ipo l i s  où  se  s i tue  le  s i te  de 
p ro je t  es t  la  p lus  impor tan te  technopo le 
d ’Europe,  fondée en  1969 sous  l ’ impu ls ion 
de  P ie r re  La f f i t te .  L’économie  y  es t 
p r inc ipa lement  tournée vers  les  technopo les 
in fo rmat iques  e t  l ’ éduca t ion .

Le  s i te  de  p ro je t ,  d ’une  super f i c ie  de  40 

500m²  es t  s i tué  en  l im i te  avec  la  commune 
de  B io t  sur  le  bass in  versan t  de  la  Brague.

L’a l t i tude  moyenne y  es t  de  159m 
d ’a l t i tude . 

D ’un  po in t  de  vue  géo log ique ,  le  so l 
es t  p r inc ipa lement  composé de  marnes  e t 
marno-ca lca i res  ba thon iens .

Local isat ion du si te de projet

Valbonne Sophia Ant ipol is

Ant ibes

Vi l leneuve Loubet

Val laur is

Biot

Mougins
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Réglementation

Le pro je t  es t  s i tué  dans  le  pér imèt re 
du  S i te  Inscr i t  i n t i tu lée  «Bande Côt iè re  de 
N ice  à  Théou le»  d ’une  super f i c ie  de  24  697 
hec ta res  e t  da tan t  du  10  oc tobre  1974.

Site Inscrit

Etat actuel / Observations

La tendance à l’expansion et à l’étalement urbains perceptible au début des années 1970 s’est perpétuée jusqu’à 
nos jours. Une bande littorale urbanisée de façon continue court de Théoule à Saint Laurent du Var, uniquement 
interrompue par l’hippodrome de Cagnes et le Parc Départemental de Vaugrenier. Au cœur de ce site, et antérieure-
ment à sa promulgation, a été crée en 1969 le technopôle de Sophia-Antipolis. 
A l’intérieur des terres, un tissu urbain essentiellement pavillonnaire s’est développé autour des anciens noyaux 
villageois ou le long des axes routiers, occupant les anciens terroirs agricoles. Le moutonnement des collines allié à 
l’importance des boisements de pins masque jusqu’à un certain point l’importance des transformations du paysage. 
De place en place subsistent des secteurs agricoles, souvenirs des paysages du passé.
Corollaire du développement urbain, le site est marqué par l’importance des empreintes techniques des infrastructu-
res : autoroute, voies rapides, zones commerciales et d’activités.

DREAL PACA - catalogue départemental des sites inscrits, Alpes-Maritimes
Fiche 4

LOCALISATION ET PÉRIMÈTRE
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Extrai t  du Plan du Si te Inscr i t  «Bande Côt ière de Nice à Théoule»
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Réglementation

Le pro je t  es t  s i tué  hors  des  pér imèt res 
des  Zones  Nature l les  d ’ In té rê ts  Éco log ique , 
Faun is t ique  e t  F lo r i s t ique .

I l  es t  cependant  p roche de  nombreuses 
ZNIEFF e t  en  par t i cu l ie r  ce l le  de  type  I I 
n°9300020183 in t i tu lée  «  Forê ts  de  la 
Brague,  de  Sar toux  e t  de  la  Va lmasque » .

Cet  ensemble  composé en  ma jeure 
par t ie  de  fo rê ts  de  p ins  p résente  un  mé lange 
in té ressant  de  f lo re  ca lc ico le  e t  s i l i c i co le . 
La  f lo re  e t  la  faune y  son t  t rès  r i ches  en 
ra ison  des  mi l ieux  t rès  d ivers i f iées .  De 
nombreuses  espèces  y  son t  p ro tégées .

Zone Naturelle d’Intérêts Écologique, Faunistique et Floristique

Extrai t  de la cartographie intercat ive DREAL PACA

Site de projet

ZNIEFF I  930012591 «Massi f  de Biot»

ZNIEFF I I  930020153
«Forêts de la Brague, de 
Sartoux et  de la Valmasque»

ZNIEFF I I  930012588 «Étang de Fontmerle»

ZNIEFF I I  930012589
«Prair ies et  cours in-

fér ieurs de la Brague»
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Extrai t  de la cartographie intercat ive DREAL PACA

Réglementation

Le pro je t  es t  s i tué  hors  des  pér imèt res 
des  zones  Natura  2000.

La  zone Natura  2000 FR9301572 la  p lus 
p roche in t i tu lée  «  Dôme de  B io t  »  es t  s i tuée 
à  env i ron  4km au  nord-oues t .

Le  Mass i f  de  B io t  par  sa  géo log ie  e t  sa 
topograph ie  es t  marqué de  nombreux  rav ins 
e t  cuve t tes  qu i ,  lo rs  des  ép isodes  p luv ieux , 
re t iennent  l ’ humid i té  e t  permet ten t  le 
déve loppement  d ’une  f lo re  amph ib ie  t rès 
spéc ia l i sée ,  adaptée  à  de  longues  pér iodes 
de  sécheresse . 

En  France  con t inen ta le ,  ce t  hab i ta t  de 
mares  tempora i res  méd i te r ranéennes  n ’es t 
p résent  qu ’en  que lques  loca l i tés .  Le  mass i f 
de  B io t  cons t i tue  la  s ta t ion  la  p lus  o r ien ta le .

Zone Natura 2000
Zone Natura 2000 FR9301572 «Dôme de Biot»

Site de projet
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Réglementation
Plan Local d’Urbanisme Aprouvé

Extrai t  du Plan de Zonage du PLU approuvé de Valbonne Sophia Ant ipol is

Le pro je t  es t  loca l i sé  dans  la  zone UJd 
cor respondant  aux  zones  d ’ac t i v i tés  du 
parc  in te rna t iona l  d ’ac t i v i tés  de  Soph ia -
Ant ipo l i s .  La  parce l le  es t  insc r i te  dans  les 
sous-sec teurs  UJd1 e t  UJd2 re la t i ves  au 
sec teur  de  Soph ia  1  e t  Soph ia  2 .

Soutènements
Les  sou tènements  seron t  réa l i sés  en 

p ie r res  sèches  ou  en  enrochements .

Clôtures
Les  c lô tu res  devron t  ê t re  auss i  d isc rè tes 

que  poss ib le  e t  cons t i tuées  so i t  de  ha ies 
v ives ,  so i t  de  c la i res -vo ies .  Le  mur  bahut 
do i t  ê t re  so igneusement  t ra i té  en  matér iaux 
na tu re ls

Préservation des arbres 
existants et obligation de planter

Devron t  ê t re  ob l iga to i rement  cho is ies 
des  espèces  représenta t i ves  de  la 
végéta t ion  méd i te r ranéenne.  I l  do i t  ê t re 
p lan té  au  mo ins  un  a rbre  de  haute  t ige  par 
100  m²  d ’espace ver t .

Les  ta lus  seron t  ob l iga to i rement  e t 
in tégra lement  recouver ts  de  végéta t ion 
dense.

Les  a i res  de  s ta t ionnement  à  l ’a i r  l i b re 
qu i  ne  son t  pas  sous  pergo la ,  devron t 
fa i re  l ’ ob je t  d ’aménagements  paysagers 
de  qua l i té .  Chaque a i re  de  s ta t ionnement 
compor te ra  au  min imum un arbre  de  haute 

t ige  d ’essence loca le  pour  qua t re  p laces , 
de  man iè re  à  assurer  un  couver t  végéta l .

Les  a rb res  cons t i tuan t  l ’ ossa tu re 
végéta le  du  paysage de  la  commune do iven t 
ê t re  p réservés  sur  le  te r ra in .

S i  la  conserva t ion  es t  incompat ib le 
avec  les  t ravaux  env isagés ,  i l s  do iven t  ê t re 
t ransp lan tés  ou  remplacés  par  une  essence 

iden t ique .
Tout  a rb re  s i tué  à  mo ins  de  t ro is  mèt res 

d ’une  cons t ruc t ion  nouve l le  do i t  ê t re 
t ransp lan té  ou  remplacé  par  une  essence 
iden t ique .

Coefficient en pleine terre
Un min imum de 30  % de  chaque un i té 

fonc iè re  devra  ê t re  t ra i té  en  p le ine  te r re .
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Réglementation

Le pro je t  es t  loca l i sé  dans  la  zone UJd 
cor respondante  aux  zones  d ’ac t i v i tés  du 
parc  in te rna t iona l  d ’ac t i v i tés  de  Soph ia -
Ant ipo l i s .  La  parce l le  es t  insc r i te  dans  les 
sous-sec teurs  USOJd1 e t  USOJd2.

Biotope
Le coe f f i c ien t  de  B io tope  es t  f i xé  à  65% 

de la  super f i c ie  to ta le  de  l ’un i té  fonc iè re .
Clôtures

Les  c lô tu res  devron t  ê t re  auss i  d isc rè tes 
que  poss ib le  e t  cons t i tuées  so i t  de  ha ies 
v ives ,  so i t  de  c la i res -vo ies .  Le  mur  bahut 
do i t  ê t re  t ra i té  en  matér iaux  na tu re ls .

Les  b r i ses  vues  son t  in te rd i ts  en  l im i te 
de  p ropr ié té .

Préservation des arbres 
existants et obligation de planter

Les  espaces  l ib res  do iven t  fa i re  l ’ ob je t 
d ’un  t ra i tement  paysager  de  qua l i té ,  adapté 
à  l ’éche l le  du  te r ra in  e t  aux  l ieux  avo is inan ts , 
v isan t  à  leur  non- imperméab i l i sa t ion  e t /ou 
leur  végéta l i sa t ion .

Les  cons t ruc t ions ,  vo ies  d ’accès  e t 
tou tes  u t i l i sa t ions  du  so l  admises  dans 
chaque zone devron t  ê t re  imp lan tées  de 
man iè re  à  p réserver,  dans  la  mesure  du 
poss ib le ,  les  a rb res  ex is tan ts .

I l  se ra  p r i v i lég ié  les  espaces  ver ts 
d ’un  seu l  tenant  e t  en  con t igu ï té  avec  les 
espaces  l ib res  des  te r ra ins  vo is ins .

Des  p lan ta t ions  d ’essences  loca les 

Plan Local d’Urbanisme arrêté
do iven t  ê t re  p r i v i lég iées .

Les  a i res  de  s ta t ionnement  ex té r ieures 
do iven t  con t r ibuer  à  la  qua l i té  paysagère 
des  espaces  e t  ê t re  p lan tées  au  min imum 
d ’un  a rb re  ou  d ’une  p lan ta t ion  a rbus t i ve 
pour  4  p laces  de  s ta t ionnement .
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SAS Sophia Beethoven -  Étude de Cas-par-Cas -  Septembre 2020

Réglementation

Une par t ie  du  s i te  es t  soumis  à  la 
rég lementa t ion  sur  le  dé f r i chement .  Cet te 
zone exc lu t  les  sec teurs  à  p rox imi té 
immédia te  des  bâ t iments ,  les  rou tes  e t  les 
zones  de  s ta t ionnement .

S i tué  dans  une zone soumise  au  PPRIF, 
le  te r ra in  devra  respec te r  les  Ob l iga t ions 
Léga les  de  Débroussa i l lement .

Réglementations relatives au défrichement

Extrai t  du Plan de Zonages relat i f  à la réglementat ion sur le défr ichement
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Entités Paysagères

L’A t las  des  paysages  des  A lpes-
Mar i t imes  pub l ié  par  le  Conse i l  Généra l 
du  dépar tement ,  p ropose un  é ta t  des 
l ieux  de  l ’ensemble  des  paysages .  I l 
dé f in i t ,  à  l ’ i ssue  d ’une  ana lyse  f ine  des 
composantes  paysagères  du  te r r i to i re 
(h is to r ique ,  géomorpho log ie ,  re l ie fs , 
hydrograph ie ,  composante  f lo r i s t ique , 
fo rmes d ’occupat ion  du  so l ,  . . . ) ,  15  en t i tés 
paysagères  p r inc ipa les  s t ruc tu ran t  le 
te r r i to i re  des  A lpes-Mar i t imes .

Le  s i te  se  t rouve  dans  l ’en t i té  J  «  Les 
Co l l ines  »  e t  p lus  spéc ia lement  dans  la 
sous-en t i té  J3  «Le  p la teau  de  Va lbonne».

Ce grand p la teau  ca lca i re  es t  couver t 
d ’un  manteau bo isé  de  p ins  e t  de  chênes  e t 
cons t i tue  un  g rand espace de  na tu re .

I l  s ’aba isse  en  pente  douce vers  l ’Es t , 
s i l l onné par  le  réseau hydrograph ique  de 
la  Brague e t  du  Loup.  Les  cours  d ’eau 
s ’en foncent  en  gorges  ou  en  combes dans 
la  roche dure .

Au cours  du  Moyen-Âge,  ces  vas tes 
te r r i to i res  on t  fa i t  l ’ ob je t  d ’une  po l i t i que 
vo lon ta r i s te  de  peup lement  par  la  c réa t ion 
des  bas t ides  (Va lbonne,  Mouans-  Sar toux) 
au  p lan  d ’o rgan isa t ion  régu l ie r.  L’hab i ta t 
t rad i t ionne l  combine  des  v i l l ages  sur  bu t te 
e t  des  hameaux d ispersés  sur  le  te r r i to i re 
communa l .  Le  déve loppement  moderne 
donne une la rge  p lace  au  bâ t i  d i f fus  en 
fo rê t .

C ’es t  au  cœur  du  mass i f  que  s ’es t 
ins ta l lée  e t  s ’es t  déve loppée à  par t i r 
des  années  70  la  technopo le  de  Soph ia 
Ant ipo l i s ,  se lon  le  p r inc ipe  d ’un  parc 
d ’ac t i v i tés  ex tens i f ,  réservan t  les  deux  t ie rs 
des  sur faces  à  des  espaces  de  na tu re .

Le  déve loppement  ex tens i f  de  Soph ia 
Ant ipo l i s  e t  son  ex igence qua l i ta t i ve 

imp l iquent  une  a t ten t ion  par t i cu l iè re  à 
por te r  aux  espaces  pub l i cs  :  espaces  ver ts , 
vo i r ies . . .  e t  aux  p ro je ts  rou t ie rs .

Un des  en jeux  repéré  es t  ce lu i  de 
p ro téger  les  espaces  a rborés  remarquab les 
pub l i cs  e t  p r i vés  e t  la  c réa t ion  de  t rame 
ver te  permet tan t  la  m ise  en  réseau des 
espaces  na tu re ls  avec  les  zones  bo isées .

22
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Entités Paysagères

L’A t las  des  paysages  de  la  Communauté 
d ’Agg loméra t ion  de  Soph ia  Ant ipo l i s  dans 
leque l  le  s i te  se  s i tue  dans  l ’en t i té  «  La 
Technopo le  de  Soph ia  »  i l l us t re  par fa i tement 
ce  paysage.

Les  a tou ts  de  ce  paysage y  son t 
énumérés  avec  en t re  au t res  :

-  Un  re l ie f  de  co l l i nes  avec  de  p ro fondes 
va l lées  e t  des  ouver tu res  sur  la  mer  e t  sur 
l ’ a r r iè re -pays  montagneux  ;

-  La  p réserva t ion  des  espaces  na tu re ls 
bo isés  ;

-  Un  urban isme en  c la i r iè re  t rès  d isc re t 
dans  le  paysage ;

-  Le  concept  de  la  v i l l e - fo rê t  sans 
c lô tu res  ;

-  Un  cadre  de  t rava i l  t rès  verdoyant  e t 
ca lme.

Comme po in ts  fa ib les ,  on  peut  c i te r :
-  Un  manque d ’espaces  ouver ts  e t  la 

fe rmeture  des  mi l ieux  na tu re ls  ;
-  L’omniprésence des  p ins  d ’A lep  qu i 

fa i t  régresser  la  b iod ivers i té  ;
-  Un  manque de  ges t ion  des  espaces 

bo isés  ;
-  Un  manque de  cheminements  dans  les 

espaces  na tu re ls  ;
-  Des  espaces  pub l i cs  p r i v i lég ian t 

encore  t rop  la  vo i tu re  ;
-  Un  manque de  c i rcu la t ions  douces .

Comme en jeux ,  ce  document  p réc ise 
en t re  au t res  :

-  De  ma in ten i r  le  carac tè re  na tu re l  de 
Soph ia  ;

-  De  favor iser  les  c i rcu la t ions  douces 
pour  un  usage quot id ien  ;

-  De  tendre  la  ges t ion  des  espaces 
na tu re ls ,  vers  une  d ivers i té  des  mi l ieux  e t 
une  réouver tu re  des  espaces .

40

Plan de paysage sur le territoire  de la CASA

7 - La technopôle de Sophia-Antipolis

Entreprises «en clairière» 
sur les pentes

Quartiers habitésCollines boisées 
Pins d’Alep

Terrains de sports

Vallées boisées

Route

Agence Folléa-Gautier Paysagiste
s Urbaniste

s

Le
 M

oy
en

-P
ay

s 

9. LA TECHNOPOLE DE SOPHIA-ANTIPOLIS

La technopole de Sophia-Antipolis

Schéma des caractéristiques paysagères
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Entités Paysagères

La par t i cu la r i té  de  l ’u rban isme 
en  c la i r iè re  déve loppé dans  l ’A t las 
des  Paysages  de  la  Communauté 
d ’Agg loméra t ion  de  Soph ia  Ant ipo l i s  permet 
une  bonne in tégra t ion  paysagère  du  s i te  à 
l ’éche l le  du  g rand paysage.

Le  re l ie f  en  va l lon  e t  co l l i nes  permet 
auss i  un  jeu  de  p lan  permet tan t  de  d iss imu le r 
le  s i te  depu is  le  paysage lo in ta in .

La  technopo le  de  Soph ia  Ant ipo l i s  es t 
en  par t i cu l ie r  le  s i te  son t  donc  t rès  peu 
percep t ib le  d ’un  po in t  de  vue  lo i ta in .

Perceptions paysagères

Vue depuis Saint-Jeannet au Nord

Sophia Ant ipol is
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Entités Paysagères

Ent re  Théou le  e t  Menton ,  l ’ u rban isa t ion 
de  la  bande cô t iè re  es t  quas i  con t inue .  En t re 
Cannes  e t  Grasse ,  une  te l le  u rban isa t ion 
con t inue  se  déve loppe tou t  comme le  long 
de  la  Cagnes .

Cet te  u rban isa t ion  es t  cons t i tuée  de 
nombreux  quar t ie rs  d ’hab i ta t ions  parcourus 
par  des  vo ies  de  communica t ion .  Des  zones 
d ’ac t i v i tés  v iennent  se  g re f fe r  à  ce  paysage. 

La  p inède de  Soph ia  Ant ipo l i s ,  ra re 
espace où  la  na tu re  es t  dominante ,  es t 
en tourée  de  ce t te  u rban isa t ion  con t inue .

La  p inède es t  «  mi tée  »  par  l ’ imp lan ta t ion 
de  bâ t iments  d ’ac t i v i tés  te r t ia i res  e t  par 
des  zones  de  logement .  Un réseau dense 
de  vo ies  de  communica t ion  serpente  dans 
ce  cadre  na tu re l .

Ces  espaces  p ro tégés  se  do iven t  d ’ê t re 
aménagés  in te l l i gemment  a f in  de  p réserver 
e t  de  met t re  en  va leur  ce t  a tou t  na tu re l .

Occupation du territoire

Représentat ion de l ’occupat ion du terr i to i re
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Comme exp l iqué  p récédemment , 
l ’ u rban isme en  c la i r iè re  permet  une  bonne 
in tégra t ion  paysagère  du  bâ t iment .  I l  es t 
peu  percep t ib le  même à  p rox imi té  car  la 
végéta t ion  du  s i te  es t  impor tan te .

Cependant ,  le  bâ t iment  ac tue l  es t  assez 
percep t ib le  depu is  l ’ es t  e t  l ’ oues t  du  s i te 
car  dans  ces  zones ,  la  ce in tu re  végéta le 
pér iphér ique  y  es t  p lus  c la i rsemée.

Depu is  l ’ oues t ,  en  po in t  hau t  par 
rappor t  au  s i te ,  le  bâ t i  es t  un  masque v isue l 
dans  le  paysage qu i  nous  b loque des  vues 
dominantes  poss ib les  sur  la  p inède.

Perceptions paysagères depuis l’extérieur du site

Structures Paysagères de proximité

Croquis expl icat i f  depuis l ’ouest à l ’extér ieur du si te
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Perceptions paysagères depuis l’extérieur du site
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Plan de vis ib i l i té et  de repérage des pr ises de vue

Zone de percept ion élevée du bât iment existant

Ouverture possible vers l ’est  et  le sud

Zone de percept ion moyenne du bât iment existant

Ouverture possible vers le nord

L’ob jec t i f  de  ce  chap i t re  es t  d ’ iden t i f ie r 
les  espaces  qu i  en t re t iennent  des  re la t ions 
v isue l les  avec  le  s i te  ac tue l .

S ’ inscr ivan t  dans  la  p inède de  Soph ia 
Ant ipo l i s ,  le  s i te  ne  se  perço i t  que  sur 
de  cour tes  d is tances .  Les  percep t ions 
v isue l les  se  rédu isen t  aux  abords  du  p ro je t , 
so i t  depu is  le  nord  en  amont  de  la  parce l le , 
so i t  depu is  le  sud  en  po in t  bas .  Comme 
exp l iqué  p récédemment ,  le  bâ t iment  es t 
a lo rs  un  masque v isue l  empêchant  de  vo i r 
le  paysage lo in ta in .

La  p inède e t  le  bâ t i  aux  a len tours 
o f f ren t  des  vues  p roches  e t  un  paysage 
re la t i vement  fe rmé.  Cependant ,  g râce  à  la 
topograph ie ,  des  ouver tu res  son t  poss ib les 
vers  le  paysage lo in ta in  permet tan t  de 
dev iner  au  t ravers  de  la  végéta t ion  les 
cha ines  de  montagnes  (Baou de  Sa in t 
Jeannet  en t re  au t re )  au  nord  e t  g râce  à 
sa  pos i t ion  dominante ,  des  aperçus  mer 
ou  la  p inède au  sud  e t  à  l ’ es t .  Les  vues 
vers  l ’oues t  son t  fe rmées  en  ra ison  de  la 
topograph ie  e t  du  bâ t i .
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Perceptions paysagères depuis l’extérieur du site

Structures Paysagères de proximité

V1 - Vue bloquée par le bât iment exis-
tant .  On devine la mer en arr ière plan

V4 -  Vue vers l ’extér ieur du si te bloquée 
par le bât iment vois in

V2 -  Vue part ie l le du bât iment existant 
au travers de la pinède

V5 -  Vue part ie l le du bât iment existant 
au travers de la pinède

V3 -  Vue part ie l le du bât iment existant 
au travers de la pinède

V6 -  Abscence visuel le du bât iment exis-
tant  grâce à la topographie
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Perceptions paysagères depuis l’extérieur du site

Structures Paysagères de proximité

V7 - Paysage urbain (parking, bureau, 
voies de communicat ion)

V10 -  Vue lo intaine vers les chaînes de 
montagne au-dessus des bât iments

V8 -  Vue lo intaine vers les chaînes de 
montagne entre les bât iments

V11 -  Vue part ie l le du bât iment existant

V9 -  Paysage naturel

V12 -  Point  focal  vers les chaînes de 
montagne
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Perceptions paysagères depuis l’extérieur du site

Structures Paysagères de proximité

V13 -  Vue part ie l le des bât iments voi-
s ins au travers de la pinède

V16 -  Vue part ie l le du bât iment existant 
au travers de la pinède

V14 -  Vue part ie l le du bât iment existant 
au travers de la pinède

V17 -  Vue de l ’entrée. Le bât iment exis-
tant  est  d issimulée par la pinède

V15 -  Vue bloquée par le bât iment exis-
tant

V18 -  Vue des bât iments vois ins.  En ar-
r ière plan, on aperçoi t  la pinède.



A n a l y s e  P a y s a g è r e 18

SAS Sophia Beethoven -  Étude de Cas-par-Cas -  Septembre 2020

Perceptions paysagères depuis l’extérieur du site

Structures Paysagères de proximité

V19 -  Vue vers le paysage lo intain

V22 -  Place Sophie Laff i t te.  Espace pu-
bl ic

V20 -  Paysage urbain fermé par les bât i -
ments de bureau

V23 -  Terrain de pétanque du si te

V21 -  Ouverture à l ’approche de la place 
Sophie Laff i t te

V24 -  Réappar i t ion part ie l le du bât iment 
existant au travers de la pinède
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Perceptions paysagères depuis l’extérieur du site

Structures Paysagères de proximité

V25 -  Paysage urbain (parking, bureau, 
voies de communicat ion)

V28 -  Vue bloquée par la haie de cyprès. 
Le bât iment existant se devine

V26 -  Vue bloquée par le bât iment exis-
tant

V29 -  Le bât iment existant réapparai t

V27 -  Vue bloquée par le bât iment exis-
tant

V30 -  Vue bloquée par le bât iment exis-
tant
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Depu is  la  parce l le  du  p ro je t ,  les  vues 
son t  in f luencées  par  la  p inède ex is tan te . 
E l le  permet  de  c réer  un  cadre  na tu re l 
sur  leque l  no t re  vue  s ’a r rê te  e t  dé l im i te 
l ’espace.

Les  vues  vers  l ’oues t  son t  pour  la 
p lupar t  du  temps b loquées  par  le  bâ t iment 
ex is tan t .  La  topograph ie  en  pente  par t i c ipe 
auss i  à  ce t te  absence de  vues  dans  ce t te 
d i rec t ion .

Nous  dev inons ,  au  t ravers  de  la 
végéta t ion ,  en  a r r iè re -p lan ,  des  f ragments 
de  vues  vers  la  mer  Méd i te r ranée ou  la 
p inède au  sud  e t  à  l ’ es t  e t  les  montagnes  au 
nord .  Ces  f ragments  de  paysage en t re  les 
b ranches  mor tes  des  p ins  y  son t  cependant 
ra res .

Perceptions paysagères depuis l’ intérieur du site

Structures Paysagères de proximité

Aperçu vers les montagnes au nord

Aperçu vers la mer Méditerranée à l ’est
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Le s i te  es t  s i tué  dans  un  sec teur 
u rban isé  comprenant  des  immeub les 
d ’ac t i v i tés  te r t ia i res  (bureaux ,  hô te ls , 
res tauran t . . . ) ,  des  bâ t iments  un ivers i ta i res , 
cen t res  de  recherche  e t  un  espace pub l i c 
(P lace  Soph ie  La f f i t te ) .  Ce t  espace pub l i c 
comprend une p lace  en  s tab i l i sé ,  des 
œuvres  d ’a r t ,  du  mob i l ie r  u rba in  (banc)  e t 
des  bâ t iments  d ’ac t i v i té  ( théâ t re ) .

Le  s i te  es t  desserv i  par  les  t ranspor ts 
en  commun.  Les  t ro t to i rs  pér iphér iques 
représenten t  le  seu l  mode de  mob i l i té 
douce.

En te rmes de  végéta t ion ,  le  s i te  possède 
un  fo r t  couver t  végéta l  en  l ien  avec  la 
p inède se  déve loppant  à  l ’es t .

A l ’ i n té r ieur  du  s i te ,  i l  es t  à  no te r  que  la 
p lace  o f fe r te  à  la  c i rcu la t ion  au tomob i le  es t 
impor tan te .  Ce la  indu i t  des  p rob lèmes de 
sécur i té  pour  les  u t i l i sa teurs .  De p lus ,  ces 
cheminements  ne  son t  pas  tous  access ib les 
aux  PMR.

Occupation du territoire
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Structures Paysagères de proximité

Représentat ion de l ’occupat ion du terr i to i re

Immeuble de bureaux Place Sophie Laff i t te
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Topographie

Structures Paysagères de proximité

Le s i te  p résente  une  déc l i v i té    dans 
le  sens  oues t -es t  ayan t  pour  po in t  bas  la 
rou te  Ludwig  van  Beethoven e t  se  re l ian t 
en  po in t  hau t  la  rou te  A lber t  E ins te in .  Cet te 
déc l i v i té  es t  de  l ’o rd re  de  25m de hauteur.

Un p la teau  a  é té  réa l i sé  a f in  d ’ imp lan te r 
le  bâ t iment  ex is tan t .  De nombreux  ouvrages 
de  sou tènement  (enrochements ,  murs . . . ) 
on t  é té  réa l i sés  a f in  de  pouvo i r  cons t ru i re 
les  d i f fé ren tes  in f ras t ruc tu res .

Cet te  topograph ie  imp l ique  de  nombreux 
esca l ie rs  ex té r ieurs .

Le  p ro je t  es t  s i tué  sur  le  bass in 
versan t  de  la  Brague dans  les  sec teurs 
hydrograph iques  de  la  Bou i l l i de  e t  du 

Coupe de pr incipe Terrain Naturel  BB

Coupe de pr incipe Terrain Naturel  AA

FT

A A

B B

10m 50m

20m
0

Figue i re t .
Un bass in  de  s tockage des  eaux 

p luv ia les  a  é té  réa l i sé  en  po in t  bas  du 
te r ra in  a f in  de  recue i l l i r  ces  eaux  p rovenant  
de  l ’a i re  de  l i v ra isons  réa l i sée  en  1999.
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Le s i te  es t  insc r i t  dans  la  p inède qu i  se 
déve loppe sur  Soph ia  Ant ipo l i s .

B ien  qu ’à  p remière  vue  t rès  un i ta i re ,  la 
végéta t ion  du  s i te  es t  hé té roc l i te .  Le  s i te  es t 
p lan té  de  3  g rands  ensembles  végéta les . 

La  ma jeure  par t ie  de  la  parce l le  es t 
recouver te  d ’une  p inède composée de  P in 
d ’A lep .  Des  zones  p lus  ouver tes ,  de  type 
gar r igue ,  son t  éga lement  p résentes .  Dans 
ces  zones ,  les  a rbus tes  typ iques  de  gar r igue 
(p is tach ie r  len t i sque,  romar in ,  c is te , 
myr te ,  immor te l le . . . )  son t  régu l iè rement 
débroussa i l lés  pour  des  ques t ions  de 
con fo rmi tés  v is  à  v is  des  Ob l iga t ions 
Léga les  de  Débroussa i l lement .  Cet te  p inède 
présente  des  zones  p lus  d isséminées  (en 
par t i cu l ie r  à  l ’ es t  des  park ings  ex té r ieurs ) . 

Les  zones  de  p lan ta t ions  au tour  du 
bâ t iment  ex is tan t  son t  composées  d ’une 
végéta t ion  p lus  exo t ique ,  p lus  co lo rée  e t 
hé té roc l i te  (magno l ia ,  phormium. . . ) .

Une zone p lane  au  cen t re  de  la  parce l le 
reço i t  des  végétaux  méd i te r ranéens  p lus 
agr ico les  comme les  f igu ie rs ,  les  v ignes 
ou  les  lavandes .  Ces  végétaux  son t 
ac tue l lement  dépér issan t  en  ra ison  du 
manque d ’en t re t ien .

Végétation

Structures Paysagères de proximité

Carte de local isat ion de la végétat ion

La pinède et  la végétat ion méditerranéenne

La végétat ion agr icole

La végétat ion exot ique autour du bât iment

N

Couvert  végétal  de la Pinède
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Un rappor t  d ’éco logue (bureau ECOMED) 
réa l i sé  en  oc tobre  2019 révè le  la  p résence 
sur  s i te  de  2  espèces  p ro tégées  (Ophrys  de 
la  Via  Aure l ia  e t  A lp is te  aquat ique)  e t  de  2 
espèces  à  fo r ts  en jeux  (Ophrys  décrép i t  e t 
Orch is  pap i l lon) . 

La présente étude a été 
réalisée en août 2020 après un 
débroussail lage du site opérée par 
la Communauté d’Agglomération 
de Sophia Antipolis qui n’a pu 
mettre en évidence la présence de 
ces espèces.

Conformément  à  ce  même rappor t ,  i l  es t  à 
no te r  (p résence avérée)  sur  s i te  la  p résence 
de  végétaux  exo t iques  envah issan ts  (Herbe 
de  la  Pampa,  P i t tospore ,  M imosa,  Po lyga le 
à  feu i l l es  de  myr te  e t  Yucca) .  Ces  végétaux 
son t  p r inc ipa lement  s i tués  au tour  des 
bâ t iments  dans  les  zones  d ’accue i l .

Végétation

Structures Paysagères de proximité

Carte de local isat ion du relevé du rapport  d ’écologue d’octobre 2019

N

Ophrys de la Via Aurel ia

Herbe de la Pampa

ESPÈCES À ENJEUX

ESPÈCES INVASIVES

Alpiste aquat ique

Pit tospore

Ophrys décrépi t

Polygale à feui l les de myrte

Orchis papi l lon

Yucca
Mimosa
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Végétation

Structures Paysagères de proximité

La pinède et  la végétat ion méditerranéenne
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Végétation

Structures Paysagères de proximité

La végétat ion exot ique autour du bât iment
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Végétation

Structures Paysagères de proximité

La végétat ion agr icole
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Le s i te  p résente  de  nombreuses 
zones  imperméab i l i sées  (bâ t iments , 
in f ras t ruc tu res ,  revê tements . . . ) .  Ces  zones 
imperméab i l i sées  représenten t  10  500m² 
so i t  env i ron  26% de la  super f i c ie  de  la 
parce l le .

Ces  sur faces  imperméab i l i sées 
représenten t  un  obs tac le  pour  la  bonne 
in f i l t ra t ion  de  l ’eau  lo rs  des  ép isodes 
p luv ieux .  Le  bass in  de  s tockage des  eaux 
p luv ia les  s i tué  en  po in t  bas  du  s i te  a  é té 
c réé  dans  le  bu t  d ’ in f i l t re r  un iquement 
les  eaux  p luv ia les  de  l ’a i re  de  l i v ra isons 
réa l i sée  en  1999.

La  super f i c ie  de  zones  végéta l i sées 
représente  env i ron  29  700m² .

Le  couver t  végéta l  de  la  P inède 
représente  quant  à  lu i  env i ron  66% de la 
super f i c ie  de  l ’un i té  fonc iè re  so i t  26  760m² .

Ac tue l lement ,  i l  ex is te  1  accès 
p ié tonn ie r  e t  2  accès  car rossab les  en  par t ie 
hau te ,  le  long  de  l ’avenue A lber t  E ins te in 
e t  1  accès  car rossab le  en  par t ie  basse  le 
long  de  la  rue  Ludwig  van  Beethoven.  Ces 
accès  son t  tous  en  enrobé.  Un au t re  accès 
véh icu le  en  te r re  ba t tue ,  mo ins  u t i l i sé ,  es t 
poss ib le  le  long  de  ce t te  dern iè re  rue .

Couverture des sols

Structures Paysagères de proximité

Carte de la représentat ion de la couverture des sols

FT

Couvert  végétal  de la Pinède

Entrée carrossable en enrobé

Entrée carrossable en terre battue

Entrée piétonne en enrobé

N
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Les  revê tements  sur  le  s i te  p résenten t 
une  g rande d ivers i té .  I l s  son t  pour  la  p lupar t 
imperméab les .

Les  zones  de  c i rcu la t ion  au tomob i le  e t 
de  s ta t ionnement  son t  tou tes  en  enrobé 
imperméab le .

Les  zones  de  c i rcu la t ion  p ié tonne son t 
en  enrobé,  en  bé ton ,  en  da l lage  ou  en 
s tab i l i sé .

Les  d i f fé ren ts  types  d ’esca l ie rs  donnent 
l ’ i l l us ion  d ’un  showroom.  I l  en  ex is te  en 
p ie r re  de  ta i l l e ,  en  bé ton ,  en  bo is  ou  en 
da l lage .

Concernant  les  ouvrages  de 
sou tènement ,  ce t te  g rande d ivers i té  se 
poursu i t .  I l s  son t  en  p ie r res  sèches , 
en  bé ton ,  en  aspec t  p ie r res  sèches ,  en 
enrochements . 

Revêtement

Structures Paysagères de proximité

Carte de local isat ion des revêtements

FT

Enrobé

Stabi l isé

Béton

N



A n a l y s e  P a y s a g è r e 30

SAS Sophia Beethoven -  Étude de Cas-par-Cas -  Septembre 2020

Revêtement

Structures Paysagères de proximité

La place importante de la c i rculat ion automobi leBéton

Enrobé

Stabi l isé

Enrobé
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Revêtement

Structures Paysagères de proximité

La grande diversi té des escal iers
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Revêtement

Structures Paysagères de proximité

Les di f férentes techniques pour appr ivoiser la 
topographie
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Synthèse

Éléments du paysage Entités paysagères Structures paysagères 
de proximité Préconisations

Topographie
Rel ief  en pente depuis le 

l i t toral  vers les rel iefs monta-
gneux.

Topographie en pente depuis 
l ’ouest vers l ’est .

Prof i ter  de cette topographie  
pour intégrer le futur bât i  et 

gérer les eaux pluviales.

Occupation du sol

Technopole de Sophia Ant i -
pol is (bureaux, logements, 

restaurants,  écoles. . . ) .
Vaste réseau de voies de 

communicat ion rel ié au l i t to-
ral  des Alpes-Mari t imes.

Espace publ ic (place Sophie 
Laff i t te)  en pér iphér ie. 

Bureaux, restaurants,  hôtels 
et  établ issements d’ensei-

gnements supér ieurs à proxi-
mité.

Fort  couvert  végétal .
Impermébi l isat ion des sols 

élevée.
Routes ceinuturant les 3/4 
des l imi tes de la parcel le.
Présence importante de la 

c i rculat ion automobi le sur le 
si te.

S’ouvr i r  en direct ion de la 
place Sophie Laff i t te.

Conserver le couvert  végétal .
Évi ter  une imperméabi l isat ion 

supplémentaire des sols.
Réemployer les matér iaux 

de surface existants dans le 
projet .

Maîtr iser la place de la c i rcu-
lat ion automobi le au prof i t  de 

modes de mobi l i té douce.
Favor iser les revêtements 

perméables.

Patrimoine naturel Pinède de Sophia Ant ipol is.
Présence de 3 ensembles de 
végétat ion sur la parcel le de 

projet .

Remise en état  de la végé-
tat ion existante permettant 

une conformité v is à v is des 
OLD et des ouvertures vers 

le grand paysage.

Mise en valeur du val lon 
existant

Échelle de vision

Urbanisme en clair ière per-
mettant une intégrat ion 

paysagère depuis le grand 
paysage.

Site peu percept ib le car inté-
gré dans la pinède.

Le bât iment actuel  crée un 
masque de vis ion bouchant 

les vues vers le paysage 
lo intain.

Mieux intégrer les futurs bât i -
ments en l imi tes est  et  ouest.
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Analyse du projet Architectural

Le pro je t  cons is te  en  la  démol i t ion  du  bâ t i 
ex is tan t  pu is  en  la  d iv is ion  parce l la i re  en  2 
un i tés  A e t  B  de  super f i c ie  équ iva len te  so i t 
20  250m²  env i ron  chacune.
Sur  chacune de  ces  parce l les  un  p rogramme 
d ’ immeub les  de  bureaux  es t  p ro je té  d ’une 
super f i c ie  d ’env i ron  9  000m²  de  SDP e t 
d ’env i ron  380 p laces  de  s ta t ionnement  en 
sous-so l  (+5  en  sur face  pour  la  parce l le  B) .
Les  bâ t iments  p ro je tés  auron t  2  à  3  n iveaux 
sou te r ra ins  de  park ing  e t  3  à  4  n iveaux 
hors -so l  de  bureaux  pour  un  respec t  d ’une 
hauteur  à  l ’égout  de  12m.
3  p r inc ipes  on t  gu idé  l ’ imp lan ta t ion  des 
bâ t iments  :
-  L im i te r  le  débo isement  en  por tan t  a t te in te 
au  min imum à  la  couver tu re  végéta le  de  la 
p inède ex is tan te  ;
-  L im i te r  au  max imum la  c réa t ion  de 
nouve l les  sur faces  imperméab i l i sées  ;
-  É tager  les  cons t ruc t ions  a f in  de  s ’ imp lan te r 
au  mieux  dans  la  topograph ie  ex is tan te .
Pour  ce la ,  les  imp lan ta t ions  des  fu tu rs 
bâ t iments  son t  s i tuées  ma jo r i ta i rement 
sur  les  sur faces  imperméab les  ex is tan tes . 
L’ensemble  des  p laces  de  s ta t ionnement 
es t  sou te r ra in .
Un nouve l  accès  car rossab le  s ’appuyant  sur 
un  ba teau ex is tan t  es t  réa l i sé  pour  accéder 
à  la  parce l le  A .
Les  accès  ex is tan ts  son t  conservés  pour 

Présentation du projet

2006 LAFI_BUREAUX ANCIEN SITE DOWVALIMMO PLAN MASSE GENERAL
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accéder  à  la  parce l le  B .
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Analyse du projet Architectural

Perceptions visuelles
L’ana lyse  paysagère  du  chap i t re 

p récédent  exp l ique  que le  bâ t iment  ac tue l , 
in tégré  dans  la  p inède ex is tan te  n ’es t  que 
peu percep t ib le  depu is  l ’ ex té r ieur  du  s i te . 
Les  fu tu rs  bâ t iments  seron t  eux  auss i  peu 
percep t ib les .  I l s  le  seron t  néanmoins  en 
l im i te  es t  e t  oues t  là  où  la  p inède s ’aminc i t .

Les  percep t ions  v isue l les  depu is 
l ’ i n té r ieur  du  s i te  son t  re la t i vement 
inchangées .  E l les  se  por te ron t 
essent ie l lement  vers  le  nord  pour  la  parce l le 
A e t  vers  l ’es t  pour  la  parce l le  B .

L’ imp lan ta t ion  des  bâ t iments  permet  de 
favor iser  une  t ransparence  es t -oues t  e t  en 
par t i cu l ie r  depu is  la  rue  A lber t  E ins te in .

Couverture des sols
Les  sur faces  végéta l i sées  ex is tan tes 

son t  quas iment  inchangées .  Un bâ t iment 
es t  imp lan té  sur  la  res tanque agr ico le  au 
p ro f i t  de  super f i c ies  redonnées  au  végéta l 
sur  le  res te  de  la  parce l le

Les  sur faces  imperméab i l i sées  évo luen t 
que  peu sens ib lement  par  rappor t  à  l ’ é ta t 
ac tue l .  Le  bass in  de  ré ten t ion  ex is tan t 
es t  s i tué  sur  la  parce l le  B .  Une serv i tude 
es t  p révue a f in  que  la  parce l le  A pu isse 
l ’u t i l i se r  lo rs  des  ép isodes  p luv ieux .

Un nouve l  accès  car rossab le  es t  c réé 
depu is  la  rue  Ludwig  van  Beethoven pour 
accèder  à  la  parce l le  A depu is  un  ba teau 

ex is tan t .
Un accès  es t  conservée  le  long  de  la  rue 

A lber t  E ins te in  pour  accèder  à  la  parce l le 
B .  I l  es t  u t i l i sab le  pour  les  pompiers  e t  les 
l i v ra isons .

Les  l ia isons  car rossab les ,  son t  encore 
ind i f fé renc iées  par  rappor t  aux  au t res 
modes  de  mob i l i tés  douces  indu isan t  des 
p rob lèmes de  sécur i té  en t re  p ié tons  e t 
véh icu les .

Aucune l ia ison  p ié tonne n ’es t  c la i rement 
dé f in ie  vers  le  chemin  A lber t  E ins te in  e t  la 
p lace  Soph ie  La f f i t te  l im i tan t  les  f lux  de 
c i rcu la t ions  in te rnes .

Topographie
L’ imp lan ta t ion  des  fu tu rs  bâ t iments 

respec te  la  topograph ie  ac tue l le  e t  le 
couver t  végéta l  ex is tan t .  Ce la  permet t ra 
une  in tégra t ion  paysagère  op t imum.

Volumétr ie du projet

Impacts éventuels du projet
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Mesures préconisées

Éléments du paysage Impacts éventuels Mesures préconisées

Topographie Liaison des futurs bât iments avec le terrain 
naturel .

Prof i ter  de cette topographie  gérer les eaux 
pluviales.

Pr iv i l ig ier  les murs en pierres sèches pour les 
soutènements de faible hauteur.

Occupation du sol

Imperméabi l isat ion des sols par les voies de 
communicat ion.

Mutual isat ion de la c i rcual isat ion piétonne et 
carrossable.

Système de circulat ion avec une entrée /  sor-
t ie uniques pour les occupants du si te.

Pas d’ouverture piétonne clairement déf in ies 
vers le chemin Albert  Einsteine et  la place 

Sophie Laff i t te.

Favor iser les revêtements perméables.
Mult ip l ier  les modes de mobi l i té douce au 

sein du si te.
S’ouvr i r  en direct ion de la place Sophie Laf-

f i t te.
Créer des l ieux de vie extér ieure et  de ren-

contre au sein du si te.
Implanter les futures c i rculat ions piétonnes 

en tenant compte du patr imoine arboré exis-
tant .

Réut i l iser les matér iaux de surface du si te.

Patrimoine naturel

Remise en état  de la végétat ion existante 
permettant une conformité v is à v is des OLD 

et des ouvertures vers le grand paysage.
Protect ion de la végétat ion existante (sys-

tème racinaire et  houppier)  pendant les 
phases de Travaux.

Diversi f ier  les ambiances végétales.

Échelle de vision Les futurs bât iments sont percept ib les dans 
les zones où la pinède se retréci t .

Mieux intégré le bât iment en l imi tes est  et 
ouest en renforcant la pinède existante.

Synthèse
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Mesures préconiséesVA
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Plan des intent ions paysagères

Intentions paysagères

Mutual isat ion du bassin de rétent ion entre les 2 parcel les

ARRET DE BUS

Liaison carrossable jusqu’aux parkings souterrains

Liaisons de mobi l i tés douces

Accès secours pompiers
et l ivraisons

Coeur d’ î lot  paysager

Renforcement de la
pinède en l imi te ouest

FAVORISER LE L IEN SOCIAL (ESPACE DE 
RENCONTRE EN COEUR D’ ÎLOT, L IA ISONS 
EXTÉRIEURES.. . ) .
VALORISER LE PATRIMOINE VÉGÉTAL 
EX ISTANT.
D IVERSIF IER LES AMBIANCES VÉGÉTALES.
CRÉER DES COCONS DE VÉGÉTATIONS EN 
CŒUR D’ ÎLOT.
ATTENUER L’UNIVERS DE LA VOITURE 
AU PROFIT DE MOBIL ITES DOUCES ET 
D’ESPACES PAYSAGERS.

Renforcement de la pinède en l imi te est

Réal isat ion d’une coulée 
verte af in de séparer pay-
sagèrement les 2 parcel les 
et  une mise en valeur du 
val lon existant

N
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