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PJ n°2 – Plan de situation au 1/25000 
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PJ n°3 - Photographies datées de la zone d'implantation, avec une localisation 

caƌtogƌaphiƋue des pƌises de vue, l’uŶe devaŶt peƌŵettƌe de situeƌ le pƌojet daŶs 
l’eŶviƌoŶŶeŵeŶt pƌoche et l’autƌe de le situeƌ daŶs le paysage loiŶtaiŶ 

  



Localisation des points de vue 

 

 

Les photographies présentées ci-après ont été prises en septembre 2019. 

 



Point de vue 1  

 

 

  

Avant 

Après 



Point de vue 2 

 

 

Avant 

Après 



Point de vue 3 

 

 

Avant 

Après 
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Projet de construcƟon d'un immeuble d’hébergement hôtelier et 

d'exploitaƟon agricole ou foresƟère en toiture terrasse 
4-6 Boulevard Fort de Vaux, Paris 17 

 
 
Demande d’examen au cas par cas préalable à la réalisaƟon éventuelle d’une 
évaluaƟon environnementale – Note sur l’évoluƟon du projet 
 
 
Rappel du contexte  
Le projet de construcƟon du terrain sis 4-6 Boulevard Fort de Vaux, à Paris dans le 17ème 
arrondissement, entre dans la catégorie des projets relevant de la procédure d’examen au cas 
par cas au Ɵtre de l’arƟcle R.122-2 du code de l’environnement (catégorie 39°a).  

Une première demande d’examen au cas par cas a été déposée le 12/12/2019 sous le numéro 
F01119P0265 pour le projet de construcƟon d'un immeuble de bureau et d'une ferme 
aquaponique. La décision a été rendue le 16 janvier 2020 en faveur d'une dispense de 
réalisaƟon d'évaluaƟon environnementale en applicaƟon de l'arƟcle R. 122-3 du code de 
l'Environnement.  

Ce même projet a fait l’objet d’une demande de permis de construire, n° 07511720V0031, 
accordée le 28/05/2021 et prorogée en date du 19/11/2024. 

Compte tenu du délai écoulé entre la décision d’exempƟon d’une part, et de l’évoluƟon du 
projet, s’accompagnant d’une demande de permis de construire modificaƟf d’autre part, une 
nouvelle demande d’examen au cas par cas est aujourd’hui déposée.  

La présente note synthéƟse les évoluƟons notables du projet entre 2019 et 2024 et permet 
d’éclairer sur la nécessité ou pas de procéder à une évaluaƟon environnementale dans le cadre 
de la demande de PC modificaƟf.  

La demande d’examen au cas par cas est ainsi accompagnée des documents suivants : 

 La demande de cas par cas initiale – novembre 2019 ; 
 Les compléments à la demande de cas par cas iniƟale – décembre 2019 ; 
 Décision n° DRIEE-SDDTE-2020-009 du 16 janvier 2020, dispensant de réaliser une 
évaluation environnementale en application de l’article R. 122-3 du code de 
l’environnement ; 
 La présente note sur l’évoluƟon du projet – décembre 2024. 

 
 
 
PrésentaƟon synthéƟque de la modificaƟon  
 
Le périmètre du projet reste inchangé, l’emprise au sol du projet est idenƟque. 
 
La modificaƟon porte essenƟellement : 
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- sur la programmaƟon de l’unique bâƟment qui était iniƟalement envisagée en bureaux 
et qui est dorénavant envisagée en résidence hôtelière type coliving ; 

- sur la suppression de la ferme aquaponique ; 
- sur la suppression d’un niveau de sous-sol : le projet iniƟal comptait 2 niveaux de sous-

sols, alors que le projet actuel n’en comporte plus qu’un seul. 
 
Les études menées pour le projet iniƟal seront toutes mises à jour sur la base du nouveau 
projet, toutefois, il est admis que les études menées incluant la ferme aquaponique restent 
valables dans le cadre de la présente demande.  
 
 
Les modificaƟons du projet  
 
Le périmètre  
 

Le périmètre du projet reste inchangé. L’emprise du projet s’étend toujours sur environ 2 345 
m2 au sol, soit environ 75% des 3 053 m2 du site dont 16 014 m2 de surface de plancher contre 
16 295 m² au projet iniƟal. 

La programmation 

Le projet permet un développement d'un programme sans les bureaux qui évoluent en 
résidence hôtelière. 

Pour rappel, le projet iniƟal portait sur la créaƟon de : 
 14 000 m² SDP de Bureaux ; 
 2295 m² SDP d’ExploitaƟon agricole ou foresƟère, en toiture terrasse et une parƟe en 

R-1 ; 
 Une ferme aquaponique en sous-sol ; 
 Un parking souterrain comportant 49 places de staƟonnement en R-2.  

 

La programmaƟon de la construcƟon de cet ensemble immobilier évolue aujourd’hui vers  : 

 15 000 m² SDP d’Hébergement Hôtelier comportant 447 lits ; 
 987 m² SDP d’ExploitaƟon agricole ou foresƟère, en toiture terrasse et R+10 ; 
 Un parking souterrain comportant 29 places de staƟonnement en R-1.  
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Le parƟ d’aménagement général 

Le Volume du bâƟment du PCM s’inscrit totalement dans le Volume du bâƟment de Bureaux 
iniƟal. 

 

La différence de nombre de niveaux entre le projet iniƟal et le projet du PCM s’explique par 
une réducƟon de la hauteur de chacun des étages. Ainsi, les deux projets culminent aux 
alentours de 67,9 mNGF pour respecƟvement un projet iniƟal en R+8+TT et un projet 
modificaƟf en R+10+TT 

 

Principe de foncƟonnement 
 
Les principes de foncƟonnement iniƟaux sont respectés : 

 Accessibilité du site ; 
 Livraison et ramassage des déchets ; 
 Principes d’intervenƟon des véhicules d’urgence ; 
 GesƟon des eaux pluviales ; 
 Desserte en énergie. 

 
L’aire de livraison est redimensionnée afin de permeƩre le staƟonnement d’un autocar. 
 

Figure 1 : Tableau des surfaces de plancher projet 2024 
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Figure 2 : Plan de faisabilité - RDC 

Figure 3: Plan de faisabilité - R+1 
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Figure 4: Coupe de faisabilité 

 
 
Dimension environnementale du projet 
 
DépolluƟon 
 
SituaƟon 2019 : 
Compte tenu du passif industriel du terrain et conformément à la méthodologie naƟonale des 
sites et sols pollués de 2017, des invesƟgaƟons et un Plan de GesƟon de la polluƟon a été 
réalisé par ICF pour le compte de BF3 FORT DE VAUX, acƟonnaire de DBCM et référencé 
n°IDFP190649/A– 19 juillet 2019. Ce Plan de GesƟon était naturellement élaboré pour le 
projet iniƟal.  
 
Les invesƟgaƟons menées par ICF avait principalement mis en évidence : 

- L’absence d’impact significaƟf lié à l’usage de staƟon-service ; 
- Des dépassements des seuils d’acceptaƟon en ISDI pour les terres excavées 

(principalement en fracƟon solubles / sulfate) ; 
- Un impact par des solvants chlorés dans les gaz du sol et la nappe en parƟe aval du 

site. 
 
Le Plan de GesƟon a conduit à l’établissement d’un seuil de réhabilitaƟon de 2,5 mg/m3 pour 
le trichloroéthylène, le bilan coûts/avantage indiquant que le traitement par venƟng/sparging 
des eaux souterraines et gaz du sol en parƟe Nord Est du site semblait la soluƟon la plus 
adaptée au traitement des COHV.   
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Les terres excavées doivent être gérées au sein de filière dument autorisées et adaptées aux 
concentraƟons des sols. 
 
Sur la base des concentraƟon résiduelles post travaux, du seuil de réhabilitaƟon en 
trichloroéthylène, d’un taux de venƟlaƟon minimal de 0,8 vol/h au SS-2, ICF avait conduit un 
Analyse des Risques Résiduels prédicƟve (ARRp) pour un usage terƟaire de bureau et ferme 
aquaponique. L’ARRp avait conclu à la compaƟbilité sanitaire du site pour le projet iniƟal.  
 
ÉvoluƟon 2024 : 
Considérant les évoluƟons du projet et notamment la suppression d’un niveau de sous-sol, les 
hypothèses prises au sein de l’ARRp, dont parƟculièrement l’hypothèse du taux de transfert 
de 68 % entre le SS-2 et le SS-1, sont aujourd’hui à actualiser : 
 

 
Au regard de l’évoluƟon du projet du PCM et notamment la suppression du SS-2, le Plan de 
GesƟon ainsi que l’Analyse des Risques Résiduels prédicƟve vont très prochainement être mis 
à jour.  Dans le cadre de la nouvelle programmaƟon et du PCM, DBCM s’engage ainsi à 
actualiser les études environnementales et en parƟculier le Plan de GesƟon et l’ARRp, et 
s’engage à en suivre les recommandaƟons. 
 
Pour autant, considérant la conservaƟon du même usage terƟaire et la technique de 
dépolluƟon envisagée, qui n’a pas de raison d’évoluer, la modificaƟon du projet n’aura de 
toute évidence que peu d’incidence sur le traitement de la polluƟon du site.  
En effet, le traitement des gaz sols et eaux souterraines par venƟng / sparging est une 
technique facilement adaptable tant en termes de dimensionnement que de temps de 
traitement. 
 
Ainsi, même dans l’hypothèse où le seuil de réhabilitaƟon serait revu dans le cadre de la mise 
à jour du Plan de GesƟon, la technique resterait applicable jusqu’à l’aƩeinte d’une 
concentraƟon permeƩant la compaƟbilité sanitaire du site avec le projet.  
 
De plus, des disposiƟfs construcƟfs complémentaires au taux de venƟlaƟon de 0,8 vol/h 
peuvent être envisagés tel que la mise en place d’un DisposiƟf d’Étanchéité et de Drainage 
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des Gaz (DEDG). Pour parfaite informaƟon et si le cas devait échoir, le DEDG est un complexe 
géosynthéƟque installé en fond de fouille, sous la future dalle du sous-sol, de sorte à collecter 
les gaz issus du dégazage des terrains sous-jacents, contenant éventuellement une polluƟon 
résiduelle. Il peut être cumulé à un traitement par venƟng.  
 
Dans un tel cas, le DEDG serait alors composé de bas en haut par :  

 un tapis drainant constituant un filtre géotextile posé contre le sol en place. Dans le 
cas où le sol serait détrempé ou pas assez compacté, un tapis de gravier mis en place 
préalablement à la pose du tapis drainant permet de disposer d’une surface stable et 
plane. Le tapis drainant est composé d’un géotextile associé à des drains de diamètre 
20 mm placés tous les mètres. Les lés de géotextile sont thermocollés entre eux par 
recouvrement de 20 cm ; 

 une géomembrane étanche en polyéthylène basse densité (PEBD) de 0,5 mm 
d’épaisseur. Les lés de membrane sont thermosoudés après recouvrement de 20 cm. 
Le long des voiles en béton périmétraux et des poteaux localisés en partie centrale du 
bâtiment, la géomembrane est fixée à l’aide d’un plat métallique par des fixations 
métalliques. Un joint en silicone est posé en partie supérieure des fixations métalliques 
pour assurer l’étanchéité ; 

 un géotextile (300 g/m2) assurant une protection mécanique supérieure vis-à-vis de la 
future dalle béton. Les lés de géotextile sont thermosoudés entre eux. 

En complément, des drains de diamètre 25 mm sont placés en périphérie du bâƟment. Ces 
drains assurent la collecte des gaz issus du tapis drainant et sont eux-mêmes reliés à une 
cheminée dirigeant les gaz vers la parƟe haute du bâƟment. 

 

In fine, le Plan de GesƟon et l’ARRp vont être actualisés dans les meilleurs délais (début 2025), 
l’essenƟel des conclusions des études 2019 restant toutefois d’actualité.  Dans tous les cas, les 
opéraƟons de dépolluƟon ne seront pas plus impactantes (voire moins) et permeƩront 
d’assurer les objecƟfs de compaƟbilité sanitaire avec les usages, étant anƟcipé, en tant que de 
besoin, la mise en œuvre de mesures construcƟves supplémentaires DEDG).  

 
 
Principe de construcƟon 
 
Les principes de construcƟon et d’organisaƟon de la phase chanƟer ne sont pas modifiés. La 
suppression d’un niveau de sous-sol génère toutefois des contraintes et des impacts moindres 
en phase chanƟer. 
 
 
Principales émissions 
 
Les émissions du projet sont sensiblement les mêmes voire réduites. La généraƟon de trafic 
automobile est sensiblement diminuée en phase d’exploitaƟon dans la mesure où le nombre 
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de places de staƟonnement est réduit de 49 à 29 places. En phase travaux, les nécessités 
moindres d’excavaƟon et de mouvements de terres réduisent également les émissions liées 
aux engins et au transport. 
 
La producƟon de déchet a l’excepƟon de ceux liés à l’aquaponie sera semblable avec un 
nombre de clients semblable au nombre d’emploi de bureau liées à l’évoluƟon de la 
programmaƟon : 
 

 EffecƟf iniƟal de sécurité de l’immeuble de bureaux : 1371  
 EffecƟf actualisé de sécurité de l’immeuble de Résidences Hôtelières : environ 1350 

personnes 
 
 
Bilan et engagements du projet  
 
Les modificaƟons ne portent sur aucun des engagements relaƟfs à la dimension 
environnementale du projet, qui sont tous maintenus à l’idenƟque. En parƟculier, demeurent 
parfaitement assurés la gesƟon des sols pollués, la maitrise des nuisances sonores et de la 
qualité de l’air, l’inserƟon paysagère vertueuse et valorisante, l’absence d’incidence sur les 
périmètres de protecƟon ou d’inventaires relaƟfs aux milieux naturels et aux risques, 
l’absence d’impacts notables sur l’environnement ou la santé humaine. 
 
La modificaƟon de la desƟnaƟon des locaux entraine en revanche des bénéfices 
environnementaux qui se déclinent comme suit :  
 

- PréservaƟon de la ressource en eau : suppression de l’uƟlisaƟon de la nappe 
d'accompagnement de la Seine en raison de la suppression de la ferme aquaponique ; 

- RéducƟon du trafic en phase travaux : suppression d’un niveau de sous-sol, limitant les 
terrassements et évacuaƟon de terres à réaliser ; 

- RéducƟon probable de la durée du chanƟer, du fait de la diminuƟon des travaux 
d’excavaƟon. Dans tous les cas, pas d’accroissement de ceƩe durée ; 

- RéducƟon du trafic en phase exploitaƟon : suppression de 20 places de staƟonnement, 
ajout d’un staƟonnement autocar pour favoriser les transports en commun, nombre 
élevé de staƟonnement vélo pour favoriser la mobilité douce ; 

- RéducƟon de la producƟon de déchets : suppression des déchets dangereux produits 
par l'acƟvité d'aquaponie (déchets verts et déchets de poissons) ; 

- RéducƟon de la polluƟon intérieure (espace de reprographie supprimée : neƩe 
réducƟon de la producƟon d’ozone et d’aldéhydes) ; 

- Répond à la demande d'hébergement temporaire et aux ObjecƟf du Développement 
Durable : hébergement hôtelier en coliving ; 

 
 
 

À la lumière de ces éléments, les modificaƟons du projet portées par le PC ModificaƟf ne 
semblent pas significaƟves, et sont même sous certains égards porteuses d’amélioraƟons d’un 
point de vue environnemental. 
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La demande au cas par cas du projet menée à l’occasion de la première demande (PC iniƟal) 
reste donc perƟnente, adaptée et sans doute majorante dans son appréciaƟon des incidences 
environnementales. 

Aussi, il peut raisonnablement être pressenƟ que le projet, dans son évoluƟon, ne nécessite 
toujours pas d’évaluaƟon environnementale. 

 



PJ n°7 – Informations complémentaires relatives au projet 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1. Description de la programmation 
L’aménagement du terrain est prévu pour un bâtiment de 10 étages sur RDC et 1 niveau de 
sous-sol. Il accueillera une programmation double :  

 Une activité de d’hébergement hôtelier (coliving) d'environ 15 027 m² comportant 447 
lits. Ce programme d’hébergement hôtelier s’accompagne de tous les espaces 
nécessaires à un usage confortable avec en RDC : Restaurant bar en ERP (type N), 
salle de gaming cinéma, salle de sport, studio de musique, salle de massage 
manucure, en R+1 un espace de coworking et espace dédié aux séminaires / team 
building ; en SS-1 et RDC : des locaux techniques ; en RDC, R+1 : une aire d'autocar 
et, en RDC une aire de stationnement vélo 112 places et local vélos 98 places.  
Un parking au premier niveau de sous-sol, avec 29 places de parking pour les voitures 
(dont 1 place accessible au PMR, 2 places équipées pour les véhicules électriques). 
 

 Une serre agricole sur la toiture-terrasse la plus haute et le R+10 de 987 m² de SDP; 
 

Bâtiment d’hébergement hôtelier 

Un sous-sol sur un niveau 

Le niveau SS-1 se partage entre un parc de stationnement et des locaux nécessaires au 
fonctionnement de l’immeuble : locaux techniques et des vestiaires personnel. 

 

Un corps de résidence hôtelière sculpté 

Le RDC et l’ensemble des étages sont réservés à la résidence hôtelière incluant les 
nombreux services associés en RDC et R+1 tel qu’une salle de gaming, ciné, studio de 
musique, espace massage manucure, cuisine partagée, open space et box de réunion, salle 
de séminaire / team building, espace massage et manucure.  

Deux espaces commerciaux sont aménagés au RDC avec un restaurant bar (ERP type N) et 
une salle de sport de 171 m².  

Les surfaces en RDC sont aménagées de façon à recevoir un maximum de lumière 
extérieure. Pour tendre vers une grande autonomie lumineuse, les façades sont largement 
vitrées par des châssis en bande. 

À partir du R+2, le pignon aveugle en limite de propriété se plie pour accueillir un traitement 
végétal généreux au bénéfice des logements voisins. 

À partir du niveaux R+4, deux terrasses sculptent le volume, puis deux supplémentaires au 
+6.  

 



Une attique harmonieuse  

L’attique au R+10 est traitée dans la continuité des étages inférieurs avec un usage de 
résidence hôtelière. Les mêmes systèmes constructifs et les mêmes matériaux sont mis en 
œuvre. Un retrait parallèle au boulevard permet de s’insérer dans le gabarit. 

 

Une serre sur la toiture 

La toiture-terrasse ainsi qu’une partie du R+10 de la résidence hôtelière sont aménagées en 
une serre à usage agricole. Le mode constructif est simple pour répondre aux contraintes 
d’exploitation, d’entretien, de fiabilité et d’automatisation. 

L’intégration se fait dans une cohérence structurelle et architecturale. Des retraits à chaque 
extrémité permettent d’alléger la présence du volume. 

La serre vitrée s’accompagne de deux volumes opaques : un escalier de secours et une 
zone logistique d’une part, une emprise technique d’autre part. 
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2. Règlementation applicable 
 

Code de l’environnement Art. R122-2 : 

· Surface de plancher de 16 014 m2 -* rubrique 39 : examen au cas par cas  
 

ICPE : 

· Pompes à chaleur -* rubrique 1185 : non concerné car choix d’un fluide adéquat 
et le plus écologique possible 

· Cafétéria : Transformation produit alimentaire d’origine végétale -* rubrique 
2220, non concerné car production < 2t/j 

· Cafétéria : Transformation produit alimentaire d’origine animale -* rubrique 2221, 
non concerné car production < 500 kg/j 
 

3. Pré-évaluation des enjeux 
Au regard des caractéristiques des activités prévues sur le site, une grille de hiérarchisation 
des segments de l’environnement susceptibles de présenter le plus d’enjeux a été établie. 
Cette analyse est présentée dans le tableau ci-après. 

  



Segment Sous-segment Enjeu potenƟel Niveau d’enjeu ObservaƟon 

Milieu physique 

Géologie Pas de modification de la géologie initiale 
Obligation d’un contexte géologique favorable 

Faible  

Sol 

ModificaƟon de la structure des sols : construcƟon 
de 1 niveau de sous-sols 
Impact potentiel des activités : aucun risque de pollution 
des sols dû à au nouvel usage, l’ensemble des activités 
étant dans le bâtiment (dalle imperméable) et sur 
rétention si nécessaire 

Moyen 

Des travaux de dépollution viseront à rendre le terrain et 
en particulier les sols adéquats à leur nouvel usage. Une 
étude historique, un diagnostic de sols, une Analyse des 
Risques Résiduels prédictive et un Plan de Gestion ont 
été réalisés pour le projet initial et seront mis à jour pour 
le projet du PCM.  

Eaux souterraines Absence de rejet dans la nappe Faible  

Eaux superficielles Absence de prélèvements et de rejets au milieu naturel Nul  

Climat Émissions de gaz à effets de serre limitées Faible Limitation du nombre de place de parking  

Qualité de l’air Émissions de gaz limitées (chaufferie) Faible  

Milieu naturel 

Paysage 
Le projet est situé dans un secteur déjà très 
urbanisé Le projet est conçu pour s’intégrer dans 
son environnement 

Faible 

À l’heure de l’économie d’énergie, le projet est traité dans 
une volonté de sobriété. Les matériaux sont bruts ou 
biosourcés. En façade l'acier galvanisé, le bois et le végétal 
dominent. 
Comme des lignes fuyantes prises de vitesse, les volumes 
horizontaux se multiplient : des vitrages en bande, des 
jardinières filantes, des nez-de-dalles continus,... Ils 
procurent au bâtiment un aspect dynamique répondant 
aux flux urbains environnants. 

Espaces protégés et 
d’inventaire 

Aucun site à enjeux à proximité du site  
Impact potenƟel vis-à-vis de ces espaces nul 

Nul  

Milieu naturel au 
droit du site 

Site aujourd’hui occupé par une station-service 
Milieu naturel inexistant au droit du site 

Nul  

Risques naturels Le site est en dehors de tout zonage de plan de 
prévention de risque naturel 

Nul  



 

 

 

Segment Sous-segment Enjeu potenƟel Niveau d’enjeu ObservaƟon 

Milieu humain 

Population, 
Voisinage sensible 

Le projet est situé dans un secteur déjà très urbanisé 
L’impact potentiel sur la population sera très limité 

Faible 

Les principales mesures mises en œuvre pour limiter 
les impacts potenƟels sont les suivantes : 
- Eaux usées : collecte et connexion au réseau 
communal d'assainissement 
- Gaz échappement : nombre réduit de places de parking 
- Odeurs : collecte et enlèvement régulier des déchets. 
- PolluƟon des sols : dépolluƟon des sols 
- Bruit : l'ensemble des installations potentiellement 
bruyantes sera dans des locaux dédiés 

Urbanisme 

Le terrain est situé en zone urbaine générale du PLU. 
L’immeuble de bureau s’inscrit dans le gabarit-
enveloppe fixé par le PLU. Il respectera l’ensemble des 
prescriptions applicables. 

Nul   

Patrimoine culturel 
et archéologique 

Le site est situé dans le périmètre de protecƟon 
d’un monument historique. Moyen Le volume du projet a été accepté par l’ABF dans le 

cadre du PC iniƟal – pas de modificaƟf au PCM. 

Infrastructures de 
transport 

Le projet prévoit un nombre de places de parking 
réduit limitant la circulaƟon ainsi qu’une aire de 
staƟonnement pour autocar et de nombreux 
staƟonnement pour vélos.  

Faible 

Actuellement le site est occupé par une staƟon-service 
qui accueille plus de 2500 véhicules/jour. 
Le projet réduire neƩement le nombre de véhicule 
(29 place de parking prévues) et favorise les 
transports en commun et mobilité douce.  
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