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Repérage prises de vues 

 

 

 

 

 



Environnement proche (2019) 

 



Environnement lointain (2019) 
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Opération cœur de Ville 
Sannois 

 
Note de présentation du projet, de la sensibilité environnementale et des 

caractéristiques de l’impact potentiel 
 

 
 
Présentation de l’opération jointe à la demande au cas par cas. 
 

Présentation générale du projet 
 
L’occupation actuelle 
 
 

  
 
 
Le parc (parcelle 767) et la place du général Leclerc ainsi que les voies d’accès au sud de la rue font partie du 
projet d’ensemble avec une restructuration de la place et une régénération du parc. 
 
Le bâti en rive Nord de la RD accueille quelques commerces et deux activités en fond de cour. Du logement 
de faible qualité et peu occupé existe au-dessus des commerces le long de la RD. Le bâtiment de logements 
(parcelle 791) est aujourd’hui muré. 
 
La genèse du projet 
 



La Ville de Sannois a engagé la restructuration du centre-ville avec la réalisation d’une première opération 
dans le courant des années 2000 qui a fait l’objet d’une ZAC, dite ZAC Keiser, approuvée en décembre 
1998. 
 
La Ville a engagé une réflexion depuis 5 ans portant sur son centre-ville pour traiter des points suivants : 
 

- La place Leclerc faiblement fréquentée et quasiment uniquement dédiée à l’accueil de 
stationnement et du marché ; 

- Une façade du marché couvert et de l’espace Cyrano peu avenante ; 
- Un parc peu lisible depuis la place du centre-ville ; 
- Un bâti en rive Nord de la RD de très faible qualité et en voie de dégradation. 

 

 
 
 
Les objectifs du projet et les premières représentations 
 
La commune poursuit au travers de cette opérations plusieurs objectifs : 

- La requalification des différents espaces recensés ci-dessus (Place Leclerc, Espace Cyrano) 
- La composition d’une nouvelle place publique en rive Nord de la RD devant favoriser la convivialité 
- La confortation du commerce de centre-ville avec la création de quelques surfaces autour de cette 

nouvelle place 
- Le développement d’un maillage vert pour mieux connecter le parc au centre-ville 
- La réalisation de nouveaux logements au centre-ville avec une densification raisonnée permettant 

un accès facile aux services, commerces, espaces verts et transports en commun. 
 
Une étude urbaine a été réalisée entre 2018 et 2020 qui a permis de questionner la population sur 
l’organisation souhaitée.  
 
La population a ainsi pu participer au diagnostic initial du site lors d’une balade urbaine, puis à l’émergence 
de deux scénarios lors d’ateliers de co-conception. Ceux-ci ont ensuite été proposés au vote de l’ensemble 
des sannoisiens. 
 
Le principe d’une place en quinconce a été retenu à l’issue de cette consultation.  
 
La réalisation du projet impose la démolition du bâti de la rive Nord de la RD, dont les annexes publiques 
situées sur la parcelle 767, qui permet de mieux ouvrir le parc sur le centre-ville. 
 
 



 
Étude urbaine réalisée par la Ville – 2018 – 2019 – Groupement Atelier Choiseul 

 
D’autres organisations ont depuis été étudiées dans le respect des principes d’implantation de base : 
 

 
En rouge, le périmètre objet de la présente demande (document de travail – ne pas rendre public) 

 
Le programme envisagé 
 
Le bâti est en R+4 + Attique en phase avec les développements réalisés sur la ZAC Keiser. 



 
Le programme prévisionnel comprend environ 200 logements et 900 m2 de surface en rez-de-chaussée 
pour l’implantation de commerces et de services 
 

 

 
 
 
 
 
 

 

 
Le stationnement sera assuré en sous-sol des bâtiments sur deux niveaux. 
 
Le phasage opérationnel 
 
L’engagement physique de l’opération est prévu en 2026 en raison des acquisitions foncières restant à 
réaliser.  
 
La démolition des bâtiments existants est prévue en une seule phase. Il est cependant possible qu’en cas de 
besoin certaines démolitions soient réalisées plus rapidement. 
 
Un phasage de l’opération immobilière est possible mais une réalisation en une seule phase est également 
possible. 
 
Sans phasage de l’opération immobilière l’achèvement est prévu sur la période 2029 - 2030. 
 
 
 
 
 

Dénomination SdP GLOBALE Occupation SdP nbr lgt 

Lgts accession 1 388 21

LLS 463 7

Commerces 340

TOTAL 2 190 m² 28

Dénomination SdP GLOBALE Occupation SdP nbr lgt 

Lgts accession 2 012 31

LLS 671 10

Commerces 385

TOTAL 3 067 m² 41

Dénomination SdP GLOBALE Occupation SdP nbr lgt 

Lgts accession 988 15

LLS 329 5

Commerces 175

TOTAL 1 492 m² 20

Dénomination SdP GLOBALE Occupation SdP nbr lgt 

Lgts accession 1 042 16

LLS 347 5

Commerces

TOTAL 1 389 m² 21

Dénomination SdP GLOBALE Occupation SdP nbr lgt 

Lgts accession 4 472 69

LLS 1 491 23

Commerces

TOTAL 5 963 m² 92

Dénomination SdP GLOBALE Occupation SdP nbr lgt 

Lgts accession 9 901 152

LLS 3 300 51

Commerces 900

TOTAL 14 101 m² 202

Bâtiment 1

Bâtiment 2

Bâtiment 3

TOTAL 

Bâtiment 4

Bâtiment 5



Le montage opérationnel 
 
La commune a signé une convention d’action foncière avec l’Établissement Public Foncier d’Île-de-France, 
qui procède actuellement aux acquisitions amiables. Une DUP devrait être engagée en 2024 pour s ‘assurer 
de la maîtrise foncière de l’ensemble. 
 
 
La réalisation de l’opération sera conduite soit dans le cadre d’un permis d’aménager ou d’un permis de 
construire valant division. 
 
Pour la maîtrise d’ouvrage la collectivité étudie deux hypothèses de réalisation : 

- La mise en œuvre d’une concession d’aménagement 
- La réalisation des espaces publics par la collectivité et la désignation d’un opérateur pour la 

réalisation du programme immobilier. 
 
 
 
  



Sensibilité environnementale de la zone d’implantation envisagée 
 
 
Le périmètre figurant ci-dessus correspond au secteur concerné par une modification d’usage. Le tableau 
ci-dessous reprend les principales caractéristiques des parcelles et leur évolution à terme (hors parc, place 
publique et voies existantes). 
 

 

n
° d

e
 v

o
ie

N
a

tu
re

S
u

rfa
c

e
 g

lo
b

a
le

 

(m
²)

E
m

p
ris

e
s

 

c
o

n
s

tru
ite

s
 

d
é

m
o

lie
s

S
u

rfa
c

e
s

 

im
p

e
rm

é
a

b
ilis

é
e

s
 

n
o

n
 c

o
n

s
tru

ite
s

 

o
u

 c
o

n
s

tru
c

tio
n

s
 

c
o

n
s

e
rv
é

e
s

S
u

rfa
c

e
s

 n
o

n
 

im
p

e
rm

é
a

ib
ilité

s
 

e
t n

o
n

 p
la

n
té

e
s

D
o

n
t s

u
rfa

c
e

s
 

p
la

n
té

e
s

E
v

o
lu

tio
n

 d
a

n
s

 le
 c

a
d

re
 d

u
 p

ro
je

t u
rb

a
in

1
6

 ru
e d

u
 Lie

u
te

n
a

nt G
eo

rg
es Ke

ise
r

A
E

5
6

0
esp

a
ce

 vert e
t parkin

g
103

 m
²

52 m
²

26
 m

²
26 m

²

É
la

rg
issem

e
n

t de
 l'e

sp
ace

 p
u

blic e
t m

a
rge

 d
e re

cul d'u
ne

 

o
pé

ra
tio

n
 im

m
o

b
iliè

re
 a

vec l'obje
ctif de

 m
aintie

n d
es 

a
rbre

s e
xista

nts

1
8

 ru
e

 d
u

 Lie
u

te
n

a
nt G

eo
rg

e
s Ke

iser
A

E
5

6
1

M
a

iso
n

 et ja
rd

in
871

 m
²

17
4

 m
²

4
18

 m
²

2
79

 m
²

Im
p

la
n

ta
tio

n d
'u

n
 b
âtim

ent d
e lo

ge
m

e
n

t

5
0

 B
ou

le
vard C

h
a

rle
s D

e
 G

au
lle

A
E

7
9

3
esp

a
ce

 vert e
t parkin

g
244

 m
²

2
44

 m
²

Im
p

la
n

ta
tio

n d
'u

n
 b
âtim

ent d
e lo

ge
m

e
n

t

5
0

 B
ou

le
vard C

h
a

rle
s D

e
 G

au
lle

A
E

7
9

2
V

o
ie

 (e
m

prise pa
rtie

lle
)

82
 m

²
82 m

²
Pa

s d
e m

o
d

ification
 d

'u
sag

e

4
8

 B
ou

le
vard C

h
a

rle
s D

e
 G

au
lle

A
E

7
8

9
Esp

ace ve
rt (em

prise pa
rtie

lle
)

266
 m

²
2

66
 m

²
C

o
n

se
rva

tio
n

 d
e l'e

spa
ce

 ve
rt e

xista
n

t

4
8 B

o
u

le
va

rd
 C

h
arle

s D
e

 G
a

ulle
A

E
7

9
0

M
aiso

n, lo
ge

m
en

ts et e
sp

a
ce ve

rt arrière
1 6

25
 m

²
33

0
 m

²
2

88
 m

²
4

07
 m

²
6

00
 m

²
Im

p
lan

ta
tio

n
 d

e de
u

x bâ
tim

e
n

ts et co
n

se
rva

tio
n

 partielle
 d

e
 

l'esp
a

ce ve
rt (en

viron
 1

/3)

5
0

 B
ou

le
vard C

h
a

rle
s D

e
 G

au
lle

A
E

7
9

1
M

aison
 e

n
 R

+2 su
r ru

e ave
c e

spa
ce

 ve
rt a

rrière
818

 m
²

92 m
²

2
18

 m
²

5
08

 m
²

R
ea

lisation
 d'u

n
 esp

ace
 p

ub
lic p

a
rtielle

m
e

n
t plan

tée
 a

ve
c 

l'o
b

je
ctif de

 m
a

in
tie

n de
s arb

re
s e

xista
nts

5
2

 B
ou

le
vard C

h
a

rle
s D

e
 G

au
lle

A
E

3
8

8
M

aison
 m

u
ré

e e
n R

+
2

 sur rue a
vec e

sp
a

ce
 ve

rt 

a
rriè

re
737

 m
²

12
8

 m
²

3
65

 m
²

2
44

 m
²

R
ea

lisation
 d'u

n
 esp

ace
 p

ub
lic p

a
rtielle

m
e

n
t plan

tée
 a

ve
c 

l'o
b

je
ctif de

 m
a

in
tie

n de
s arb

re
s e

xista
nts

5
4

 B
ou

le
vard C

h
a

rle
s D

e
 G

au
lle

A
E

5
6

7
Im

m
eu

ble
 sur ru

e e
n R

+
2

 a
ve

c resta
uran

t e
n

 

R
D

C
280

 m
²

12
2

 m
²

1
11

 m
²

47
 m

²
R
é

a
lisatio

n
 d

'un e
space

 p
ub

lic pa
rtie

lle
m

e
nt p

lan
tée

5
4

 B
ou

le
vard C

h
a

rle
s D

e
 G

au
lle

A
E

5
6

8
Ja

rd
in

 arriè
re

482
 m

²
3

47
 m

²
1

35
 m

²
R
é

a
lisatio

n
 d

'u
n e

spa
ce pu

b
lic pa

rtie
llem

e
nt p

la
n

té
e, 

im
p

la
ntatio

n
 d

'u
n b

âtim
en

t e
t d

'u
n

e
 allé

e

5
6 B

o
u

le
va

rd
 C

h
arle

s D
e

 G
a

ulle
A

E
3

8
6

B
âtim

e
n

t su
r rue en

 R
+1

 a
ve

c libra
irie et a

g
en

ce
 

im
m

ob
iliè

re
, lo

g
em

e
n

ts e
n cœ

ur d
'îlo

t e
t lo

ca
l 

d
'a

ctivité en
 fo

nd
 d

e co
u

r

1 9
20

 m
²

1
 52

0
 m

²
4

00
 m

²
R
é

a
lisatio

n
 d

'u
n e

spa
ce pu

b
lic pa

rtie
llem

e
nt p

la
n

té
e, 

im
p

lan
ta

tio
n

 d
e

 de
u

x bâ
tim

en
t et d

'u
n

e allé
e

5
8 B

o
u

le
va

rd
 C

h
arle

s D
e

 G
a

ulle
A

E
3

8
5

B
â

tim
e

nt sur ru
e e

n
 R

+1
 ave

cresta
u

ra
nt e

t 

p
om

p
e

s fu
nè

b
re

s et p
avillo

n
 e

n fo
n

d
 d

e
 co

u
r, 

log
e

m
e

nts e
n

 cœ
ur d'îlo

t et lo
cal d

'a
ctivité

 en 

fo
n

d de
 co

ur

1 1
66

 m
²

44
0

 m
²

3
20

 m
²

4
06

 m
²

R
é

a
lisatio

n
 d

'u
n e

spa
ce pu

b
lic pa

rtie
llem

e
nt p

la
n

té
e, 

im
p

lan
ta

tio
n

 d
e

 de
u

x bâ
tim

en
t et d

'u
n

e allé
e

6
0 B

o
u

le
va

rd
 C

h
arle

s D
e

 G
a

ulle
A

E
3

8
4

B
â

tim
e

n
t sur rue

 e
n

 R
+

1 et lo
g

e
m

e
nts en

 R
+

1 

d
an

s la
 p

ro
fo

ndeu
r

510
 m

²
45

7
 m

²
53

 m
²

R
éalisa

tion d
'u

n
 esp

a
ce

 p
u

blic pa
rtiellem

e
n

t p
la

nté
e e

t d
'u

n
 

e
spa

ce
 ve

rt

6
2 B

o
u

le
va

rd
 C

h
arle

s D
e

 G
a

ulle
A

E
6

7
6

B
â

tim
e

n
t su

r ru
e en

 R
+1

 a
vec co

m
m

e
rce

96
 m

²
55 m

²
41

 m
²

R
é

a
lisa

tio
n d

'u
n e

sp
ace

 pu
b

lic p
artielle

m
e

n
t p

lan
té

6
4

 B
ou

le
vard C

h
a

rle
s D

e
 G

au
lle

A
E

7
3

1
2 m

²
1

 m
²

1 m
²

R
é

a
lisa

tio
n d

'u
n e

sp
ace

 pu
b

lic p
artielle

m
e

n
t p

lan
té

9
 2

0
2

 m
²

3
 3

1
9

 m
²

1
 6

0
0

 m
²

2
 6

2
7

 m
²

1
 6

5
6

 m
²

c
a

d
a

s
tre

É
T

A
T

 E
X

IS
T

A
N

T
 



 

 
Sur le périmètre le taux global de surfaces imperméabilisées (hors parc) est de 53 % environ.  
  



Les prescriptions règlementaires 
 
Le PLU 
 

 
 
Le parc est inscrit en zone Np et le périmètre principal d’intervention se situe en zone Ua. 
 
Le secteur est concerné par une servitude au titre du 5° alinéa de l’article L 151-41 du Code de l’urbanisme. 
Cette servitude est aujourd’hui prescrite. 
 
Le PLU identifie deux arbres remarquables dans le parc qui seront conservés (points 1 et 2) ; un hêtre 
commun et un cèdre bleu de l’Atlas 
 
Un groupe d’arbres est identifié sur la parcelle 791 (point 44) en limite de la parcelle 790 (50 Boulevard 
Charles de Gaulle). Un repérage précis des sujets a pu être réalisé afin de les préserver dans le projet urbain. 
 
Sur la zone UA le règlement stipule les points suivants : 

- Branchement sur le réseau collectif de distribution obligatoire ; 
- L’infiltration doit être la première solution recherchée ; 
- Branchement à un réseau collectif d’assainissement. 

 



Le règlement d’assainissement 
 
Le règlement d’assainissement de Val Parisis Agglo et du SIARE impose un rejet à 2l/s/ha pour une pluie de 
période de retour 30 ans 
 
Synthèse géotechnique et hydrologique 
 
Une études géotechnique Mission G1 a été réalisée sur le site. Elle est jointe au présent document. 
 
Le terrain recoupe successivement 

- Des remblais urbains ; 
- Des sables de compacité médiocres ; 
- Des marnes et des marno-calcaires. 

 
Le site est dans une zone d’aléa faible pour les remontées de nappe, cependant des sondages réalisés 
précédemment sur le site donnaient un niveau d’eau autour de 6 à 6,5 m de profondeur.  
 
En dehors d’un risque moyen lié au retrait-gonflement des sols argileux, les autres risques sont faibles ou 
très faibles (carrière, dissolution du gypse, inondation par submersion, inondation par remontée de nappe, 
sismique). 
 
La biodiversité 
 
 

 
 
Le Sud-Ouest de la commune de Sannois est couvert par une partie des Buttes du Parisis classées Espace 
Naturel Sensible (ENS) régionaux. Le site d’étude n’est pas concerné par un site classé ou inscrit. 
 
Le site d’étude n’est pas recensé en enveloppe d’alerte zone humide par la DRIAT. 
 
 



Risque technologique 
 
5 ICPE sont recensés sur la commune qui ne sont pas à proximité du site. Il en est de même pour les 
canalisations de transport de matières dangereuses. 48 anciens sites industriels sont recensés. Un site est à 
proximité du périmètre de projet sur l’autre rive de l’avenue Charles de Gaulle 
 
 

  
 
Ambiance sonore 
 
Le site en rive de la RD 14 subit des nuisances sonores. La commune est concernée par le Plan d’Exposition 
aux Bruits de l’aéroport Charles de Gaulle. 
 

 

 



Qualité de l’air 
 

 
 
Sur la carte administrative de surveillance (ZAS) de la qualité de l’air en Ile-de-France, la commune de 
sannois est inscrite dans la Zone à risque – Agglomération. 
 
 

Caractéristiques de l’impact potentiel du projet sur l’environnement et la santé 
humaine 
 
Sur l’imperméabilisation du secteur concerné par une mutation d’usage 
 

 

 

 
La réalisation des constructions et de la nouvelle place publique va conduire à une diminution des surfaces 
perméables de l’ordre de 20 % (46,5% de surfaces perméables actuellement et 26 % une fois le projet 
réalisé).  
 
Pour la réalisation de la nouvelle place publique et des constructions nouvelles l’objectif sera de gérer les 
eaux de ruissellement sur place et de procéder à des infiltrations si la nature du sous-sol le permet.    

Nature
Surface globale 

(m²)

Surfaces 

imperméables

Surfaces 

perméables

Surfaces 

perméables et 

plantées

Place publique et cheminements 1 900 m² 938 m² 938 m² 25 m²

espaces verts privés 4 060 m² 2 590 m² 1 470 m²

Emprises des constructions futures 3 300 m² 3 300 m²

ÉTAT FUTUR 9 260 m² 6 828 m² 938 m² 1 495 m²

Sitaution actuelle Projet

Emprises construites des bâtiments 3 319 m² 3 300 m²

Autres surfaces imperméables 1 600 m² 3 499 m²

Surfaces perméables 4 284 m² 2 404 m²



Sur les espaces verts et la biodiversité associée 
 
Le projet urbain d’ensemble intègre la réfection de la place du Général Leclerc. Ponctuellement cette place 
aujourd’hui entièrement minérale intégrera des espaces verts. Ce verdissement restera limité car cette place 
accueille le marché trois fois par semaine et le parking public souterrain Cyrano. 
  
Le parc urbain sera très ponctuellement agrandi avec la démolition des bâtiments annexes. Son 
aménagement général sera également repris avec comme objectif de limiter les espaces aujourd’hui 
imperméabilisés.  
 
Sur le secteur en renouvellement, la nouvelle place réalisée en limite du boulevard De Gaulle sera composée 
d’espaces minéraux et de plantations d’arbres qui seront en pleine terre. Une transition se fera entre l’Ouest 
de la place très urbaine et l’Est plus paysagé en connexion avec le parc. 
 
Une large allée plantée Est Ouest permettra d’offrir un lien doux nouveau entre la rue Suzanne Valadon et le 
parc. La composition permet la conservation du bouquet d’arbres remarquable identifié au PLU au 50 
Boulevard Charles de Gaulle.  
 
La rue Suzanne Valadon est élargie dans le cadre du projet mais gardera son statut de zone partagée. Son 
élargissement permettra de réaliser un alignement d’arbres sur le côté Est de la voie. 
 
Sur l’environnement 
 
Les opérations immobilières seront soumises à la RE 2020 - 2025. Une réflexion est en cours pour retenir un 
objectif RE 2020 – 2028. La réalisation d’opérations bas carbone sera recherchée ainsi que l’utilisation de 
matériaux biosourcés. 
 
Les matériaux de déconstruction seront triés et l’objectif sera de réutiliser ce qui est possible de l’être sur 
site.  
 
Sur la santé humaine en phase de réalisation 
 
Sur le bruit et la tenue des espaces 
 
Plusieurs chantiers seront nécessaires pour la réalisation du projet : 

- Un chantier de démolition 
- Une ou deux phases de réalisation pour le programme immobilier 
- La réalisation des espaces publics en lien liée la réalisation et la livraison des programmes 

immobiliers. 
 
La durée prévisionnelle des travaux est de 36 mois.  
En phase de réalisation une charte chantier sera appliquée à l’ensemble des entreprises qui, entre autres, 
précisera : 

- Les horaires de chantier ; 
- Les points d’accès, de stationnement et de stockage ; 
- Les points de lavage avant la sortie sur l’espace public. 

 
Sur la pollution 
 
La réalisation des chantiers et les circulations liées généreront une pollution de l’air.  



 
La charte chantiers régira certains aspects comme : 

- L’arrêt obligatoire des moteurs en dehors des stricts besoins liés à l’utilisation ; 
- La protection des produits des démolitions ou des déchets triés avant remploi ou enlèvement. 

 
Sur la santé humaine une fois le projet réalisé 
 
Le projet ayant pour objet la création de logements, la création d’espaces publics, d’espaces verts et la 
restructuration d’un parc l’impact potentiel est positif. 
 
Les logements neufs réalisés seront conformes à la réglementation voir avec un niveau d’exigence supérieur.  
 
La création de logements au centre-ville permet de réduire les déplacements pour accéder aux services et 
commerces qui sont à proximité (monoprix, marché, commerces de détail) et favorise l’utilisation de modes 
alternatifs (marche, vélo, train à 10 mn de marche). 
 
 
 


