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1. PRINCIPALES CARACTÉRISTIQUES DU 

PROJET 

Le projet étudié, présentant une SHON de 11 918 m² et porté par ICADE PROMOTION, se 
situe sur la commune de Le Raincy (93) et a pour objectif de proposer une solution 
d’aménagement et de développement de l’ancien Collège Corot, Place Thiers. 

La photo suivante permet de visualiser l’état actuel du site concerné par le projet ici porté par 
ICADE PROMOTION. 

Figure 1 : photo actuelle du site (photo prise lors de la visite de terrain du 23/06/2016) 
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Cet ensemble immobilier, constitué de parkings souterrains à usage privé et public, sera 
constitué de 6 bâtiments : 

 Bâtiment A  en R+4 : logements en accession ; 

 Bâtiments B et C  en R+4 : résidence sénior ; 

 Bâtiments D et E en R+3+c : bureau et accession avec aménagement de commerces 
en rez de chaussée; 

 Bâtiment F en R+4+c: résidence sociale avec aménagement de commerces en rez de 
chaussée; 

Il intègrera les points suivants : 

 la conformité des futurs bâtiments aux nouvelles règlementations en matière 
d’accessibilité pour les personnes à mobilité réduite, 

 la modularité et flexibilité des futurs plateaux permettant de diversifier les activités sur 
le site, 

 la réalisation d’une opération mixte (résidence séniors, logements locatifs familiaux, 
commerces, bureaux) permettant d’animer la place Thiers, 

 la réalisation d’un parking souterrain à usage public et privé, 

 le renforcement de l’attractivité du quartier grâce à la réalisation de commerces de 
proximité, 

 l’ouverture de la place Thiers  sur un parc intérieur paysagé accessible au public, 

 la création d’un accès sécurisé depuis la Place Thiers aux écoles, pour les élèves et 
les riverains, 

 le renforcement de la lecture de la forme circulaire de la Place Thiers dans un souci de 
cohérence avec les différents édifices remarquables qui la composent. 

 

Ce projet est présenté sur les deux figures suivantes. 
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Figure 2 : Localisation des bâtiments  
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Figure 3 : Plan des niveaux et des usages projetés 
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Il présentera enfin une SHON comprise entre 10 000 m² et 40 000 m² (11 918 m²) 
et une surface de plancher brut d’environ 10 904 m² répartie comme suit. 

L’architecte en charge du projet sera le cabinet ARCAS, architecte urbaniste et 
historien. 

 

Tableau : Surface de plancher prévisionnelle du projet 
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2. CONTEXTE ENVIRONNEMENTAL 

2.1. MILIEU PHYSIQUE  

 Topographie et occupation des sols 

Le site correspond au site de l’ancien collège Corot située sur un territoire présentant une 
altimétrie moyenne de 77 mNGF. Le site est aujourd’hui intégralement bitumé. 

  Géologie  

Localement, la géologie attendue du site est constituée de colluvions marno-gypseuses des 
versants.  

Au pied du massif de l'Aulnay, se sont accumulés des dépôts hétérogènes dont les 
matériaux sont issus des formations supragypseuses. Ces colluvions ont été également 
alimentées par des produits d'altération du gypse et forment un complexe très hétérogène où 
alternent les lentilles argileuses, marneuses et sableuses. Ces formations masquent, le plus 
souvent, les bancs de gypse sous-jacents non altérés. L'épaisseur de ce complexe peut 
dépasser 10 mètres. En sondages, il est difficile de distinguer le passage des colluvions aux 
terrains remaniés sur place et même aux couches marno-gypseuses en place. 

 Risques naturels 

 Plan de prévention des risques naturels 

La commune de Le Raincy est directement concernée par un plan de prévention des risques 
naturels résultant du périmètre de risque dû aux anciennes carrières souterraines et 
approuvé par l’arrêté préfectoral n°86.0761 du 21 mars 1986. 

Les cartes localisant l’aléa dissolution de gypse et ancienne carrière à l’échelle du site sont 
présentées ci-dessous.  
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Figure 4 : Plan de prévention des risques mouvement de terrain – carte des aléas 
dissolution du gypse  

 

Le site présente donc un aléa moyen vis-à-vis du risque de dissolution de gypse. 

Figure 5 : Plan de prévention des risques mouvement de terrain – carte des aléas 
anciennes carrières 

 

Le site est donc situé en dehors des zones d’aléas liés à la présence d’anciennes carrières. 

Zone de projet 

Zone de projet 
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Une étude de sol prévue par ICADE PROMOTION permettra de connaître les 
caractéristiques des terrains du site. Celle-ci permettra in fine de prendre en 
compte les contraintes géologiques en ajustant notamment en fonction les 
fondations du projet.  

 Eaux superficielles et risque inondation 

Aucun cours d’eau n’est présent sur le site ou à proximité. 

Le risque inondation sur la commune de Le Raincy est identifié pour le ruissellement pluvial. 
L'imperméabilisation du sol par les aménagements (bâtiments, voiries, parkings, etc.) et par 
les pratiques culturales limite l'infiltration des précipitations et accentue le ruissellement. Ceci 
occasionne souvent la saturation et le refoulement du réseau d'assainissement des eaux 
pluviales. Il en résulte des écoulements plus ou moins importants et souvent rapides dans 
les rues. La commune de le Raincy est identifiée en risque moyen. Le site d’étude était 
d’ores et déjà imperméabilisé. Aussi ICADE PROMOTION limitera autant que possible la 
minéralisation de son projet. 

 Zones humides 

Selon le site de la DRIEE qui présente les enveloppes d’alerte potentiellement humides en 
région Ile de France et comme figuré ci-dessous, la zone d’étude n’est pas située dans une 
zone potentiellement humide. 
 

Figure 6 : Enjeu zone humide à l’échelle du projet 

 
  

Zone de projet 
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2.2. MILIEU NATUREL 

Le site Natura 2000 le plus proches est situé à 1 km, il correspond aux Sites de Seine-Saint-
Denis (FR1112013) et notamment le Parc départemental de la Fosse Maussoin et la 
promenade la Dhuis qui font également l’objet d’un inventaire ZNIEFF (identifiant national : 
110030015 - ZNIEFF continentale de type 2) 
 

Figure 7 : Enjeu milieu naturel 

 
 
Selon le SRCE (Schéma Régional de Cohérence Écologique) un corridor à fonctionnalité 
réduite (qui ne peut être empruntés que par une partie des espèces ou guides d’espèces, 
généralement par les espèces les moins exigeantes ou à dispersion aérienne) est présent à 
proximité du site. 
 

Figure 8 : Enjeu SRCE 

 

 
  

Zone de projet 

Zone de projet 
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Localement, et à l’initiative du Département de la Seine Saint Denis et de l’Observatoire 
Départemental de la Biodiversité Urbaine, des reconnaissances écologiques ont été 
réalisées en 2011. 
 
Ce diagnostic ne recense aucune espèces protégées ni patrimoniale au droit du projet ici 
porté par ICADE PROMOTION comme localisé sur les 3 figures suivantes. 
 

Figure 9 : Carte des habitats naturels et semi naturels (2008) (Source : Fiche 
biodiversité de la Ville de Le Raincy, Seine Saint Denis département, mars 2011) 

 
 
Cette carte met en évidence que le site est situé en dehors d’habitats naturels et semi-
naturels tels que recensés en 2008. 

 

Zone de projet 
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Figure 10 : carte des espèces et habitats à enjeux de conservation prioritaires (2010) 
(Source : Fiche biodiversité de la Ville de Le Raincy, Seine Saint Denis département, 

mars 2011) 

 

Cette carte met en évidence que le site est situé en dehors d’habitats à enjeux de 
conservation prioritaires.tels que recensés en 2008. 

Zone de projet 
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Figure 11 : carte de l’occupation des sols(2003) (Source : Fiche biodiversité de la Ville 
de Le Raincy, Seine Saint Denis département, mars 2011) 

 

Cette carte  met en évidence que le site est situé en secteur bâti peu végétalisé. Les 
recommandations émises par le département, pour ce type d’occupation des sols, prévoit : 

 Préserver les habitats favorables aux espèces présentes dans le bâti : mur de pierre… 

 Aménager des zones végétalisées de façon écologique : toits végétalisés, petites 
zones fauchées…  

Zone de projet 
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2.3. MILIEU HUMAIN 

La ville de Le Raincy est couverte par un POS approuvé le 29 novembre 1978, il a depuis 
fait l’objet de plusieurs modifications jusqu’en 2012.  
 
La zone d’étude est en zone urbaine UA, zone centrale à caractère continu à dominante 
d’habitat et de commerce édifiés principalement à l’alignement. Le projet est ainsi élaboré 
dans le respect du règlement du POS. 
 
La ville a lancé la procédure d’élaboration de son Plan Local d’Urbanisme (PLU) en 2015, 
l’approbation est prévue pour fin novembre 2016. 
 
Comme figuré ci-dessous, le PADD en cours d’approbation, qualifie le site d’étude en tant 
que « zone de projet tertiaire avec projet de parkings » en totale cohérence avec le projet ici 
porté par ICADE PROMOTION. 
 

Figure 12 : PLU en cours d’élaboration, extrait du PADD 

 

 
  

Zone de projet 
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En termes de préservation du patrimoine et comme localisé sur la figure suivante, le projet 
est situé dans des périmètres de protection de monuments historiques :   

 Parc à l'anglaise du duc d'Orléans et lycée Albert Schweitzer : inscrit par arrêté du 17 
février 1982 et 16 juillet 2002, adresses : 25 à 31 allée de Gagny, Allée de l'Église, 5-7-
18 bis boulevard du Nord, 6, 11 allée Valère-Lefébvre et 16 allée du Village ; 

 Église Notre-Dame du Raincy : classement par arrêté du 29 juin 1966 

Les interventions dans ses périmètres sont soumises à avis de l’Architecte des 
Bâtiments de France. Ainsi, au plus tôt du projet, ICADE PROMOTION fera 
valider sa proposition architecturale avec l’Architecte des Bâtiments de France 
désigné. 

 

Figure 13 : Plan des servitudes du PLU de Le Raincy  

 

 
Aussi, la ville de Le Raincy est couverte par le PPBE (Plan de Prévention du Bruit dans 
l'Environnement) approuvé par arrêté préfectoral n° 2013-1364 portant approbation du plan 
de prévention du bruit dans l’environnement des infrastructures terrestres de l’Etat dans le 
département de la Seine-Saint-Denis du 21/05/2013 
 
La carte de bruit du site Bruiparif est présentée ci-dessous et montre que le bruit est 
concentré sur les voies routières (RD116 – RD117).  
 

Zone de projet 
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La contrainte liée au bruit des infrastructures routières sera intégrée au projet en 
proposant notamment des isolations de façades performantes d’un point de vue 
acoustique notamment. 

Figure 14 : Carte BruitParif 

 
 

 
Le projet n’est enfin pas identifié dans les zones à risque de pollution de la DRIEE 
 

 

Zone de projet 


