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AVANT PROPOS  
La ZAC des Meuniers, dite « Mantes Innovaparc », a été créée par arrêté préfectoral en 1998. 

D’une superficie de 38Ha, elle permettait la réalisation d’une programmation de 100.000 m² de SHON 
destinée au développement économique du Mantois. 

En date du 28 Juin 2013, la ZAC « Mantes Innovaparc » a été modifiée par arrêté préfectoral. Le 
périmètre de la ZAC a été étendu de 38 à 58 ha, permettant ainsi de connecter le projet au secteur sud 
de la ZAC Mantes Université et au quartier des Brouets situé sur la commune de Mantes-la-Ville. La 
programmation globale prévisionnelle permettait la réalisation d’environ 170.000m² de surface de 
plancher d’activités et de bureaux, ainsi que d’environ 10.000m² de surface de plancher pour des 
équipements et du logement. 

Plan Guide de la ZAC Mantes Innovaparc (2013) 

 

Source : Agence Devillers et associés 

Une réflexion a été menée en 2016, avec la Communauté Urbaine Grand Paris Seine et Oise (GPS&O) et la 
commune de Buchelay, afin d’améliorer les transitions urbaines entre l’existant (les Brouets à Mantes-la-
Ville et le quartier des Meuniers à Buchelay), le secteur sud de la ZAC Mantes Université et la ZAC Mantes 
INNOVAPARC.  

Les premières hypothèses de travail ont abouti à plusieurs scénarii - pensés par l’urbaniste de 
l’opération - délimitant un secteur « mixte » mêlant logements et activités.  

Ainsi, de manière partenariale, il a été décidé de traduire règlementairement ces évolutions de 
programme lors de la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) qui a été menée tout au long de l’année 
2017. Cela s’est transcrit, par la création d’un nouveau zonage « AUma » permettant de mixer 
logements et activités ainsi que par la création d’une « Orientation d’Aménagement Programmée » 
(OAP). Cette nouvelle réglementation autorise, sur une partie du périmètre de la ZAC, la réalisation de 
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40% maximum de logements avec le maintien d’un minimum de 60% d’activité. Cela porte le nombre de 
m² de logement autorisé à 33.500m², contre 10.000m² dans la programmation actuelle de la ZAC.  

 
 
Plan de l’Orientation d’Aménagement Programmé  
 

 
Source : Agence Devillers et associés 

 
Depuis 2017, la Communauté Urbaine GPS&O élabore un PLUi, applicable à l’ensemble du territoire de la 
GPS&O et qui a été approuvé le 16 Janvier 2020. L’enquête publique avait abouti à un avis favorable de 
la Commission d’enquête. Ce PLUI, notamment en ce qui concerne la ZAC, a été élaboré conjointement 
avec l’EPAMSA et reprend, voire précise, l’ensemble des dispositions, spécifiques à la ZAC, arrêtées dans 
le cadre de la modification du PLU de 2017.  

Il a été considéré que ces évolutions de programme constituaient une modification substantielle de 
l’opération Mantes INNOVAPARC. Cela nécessite donc la révision des procédures réglementaires 
encadrant la ZAC et suppose, sur le plan juridique, la modification du dossier de création de 2013.  

 

Ce nouveau dossier comprend notamment un rapport de présentation qui - selon l’article R311-2 
du Code de l’Urbanisme :  

 Expose l’objet et la justification de l’opération, 
 Comporte une description de l’état du site et de son environnement,  
 Indique le programme global prévisionnel des constructions à édifier dans la zone,  
 Enonce les raisons pour lesquelles, au regard des dispositions d’urbanisme en vigueur sur le 

territoire de la commune et d’insertion dans l’environnement naturel ou urbain, le projet 
faisant l’objet du dossier de création a été retenu.  
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PREAMBULE 

 

L’EPAMSA, dans le cadre de ses prérogatives et conformément aux dispositions des articles L 311-1 
et L 321-1 du code de l'urbanisme, est d’ores et déjà maître d’ouvrage et aménageur de l’opération 
Mantes Innovaparc, ZAC à vocation économique et résidentielle de 58 hectares située sur la commune 
de Buchelay depuis 1998.  

Le développement du futur cœur d’agglomération Mantes Université qui se déploie à partir de la 
gare de Mantes-la-Jolie et qui jouxte l’opération Mantes Innovaparc et la création de l’Opération d’intérêt 
National du Mantois Seine Aval en 2007 ont amené l’EPAMSA et les collectivités à reconsidérer 
l’opération afin de lui conférer une attractivité accrue. 

L’Opération d’intérêt National (OIN) a été créée par l’Etat en 2007 pour opérer une mutation 
profonde du territoire en y concentrant l’action publique. Les objectifs de cette intervention visent la 
relance économique et l’amélioration des équilibres socio-économiques par le renforcement des 
transports. 
 

Situé au cœur du Mantois, à proximité immédiate de l’A13 et de la gare de Mantes la Jolie, la ZAC 
Mantes Innovaparc occupe un emplacement stratégique au sein d’un bassin de vie résidentiel 
dynamique et d’un territoire économique majeur. Les grands projets de transports régionaux (EOLE 
notamment) sont sur le point de renforcer considérablement son rayonnement et offriront les moyens à 
la ZAC de capter une activité économique porteuse de valeur ajoutée, mais aussi d’améliorer les 
équilibres socio-économiques du territoire. 
 

En articulant mobilités et proximités, l’objectif du projet urbain - proposé par l’agence Christian 
Devillers et Associés - est de parvenir à constituer un véritable territoire en continuité avec la ville par la 
création d’un quartier mixant activité, logement et équipements. 
 

Les principaux enjeux pour le projet urbain sont les suivants: 
 

- Dessiner un territoire dédié à l’activité économique, à la fois plus dense mais aussi plus vert, où 
la qualité de vie est améliorée ; 

- Positionner ce territoire entre les différentes polarités urbaines existantes ou à venir sur le 
territoire; 

- Organiser la transition avec les quartiers d’habitation existants ; 
- Développer une véritable stratégie paysagère capable de donner à lire la géographie ; 
- Utiliser les grandes infrastructures de transport comme vecteurs de paysages structurants et 

construire les relations à l’intérieur de ce territoire. 
 

Dans le cadre de ses prérogatives, et conformément aux dispositions des articles L 311-1 et L 321-1 
du code de l'urbanisme, l’EPAMSA a approuvé les objectifs et les modalités de la concertation en Mars 
2018 en vue de la nouvelle modification de la ZAC Mantes Innovaparc, et réalisera pour son compte 
l'aménagement. La concertation a été menée entre Février et Mars 2019 et le bilan a été approuvé lors 
du Conseil d’Administration de l’EPAMSA le 2 Décembre 2019.  
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1. LA SITUATION ET LE PERIMETRE DE L’OPERATION  

1.1. O.I.N. SEINE AVAL 

 
Une Opération d’Intérêt National (OIN) est un projet de développement de territoire porté par l’État 

et les collectivités locales au bénéfice de ses habitants, de ses entreprises, de son environnement. Face à 
la désindustrialisation qui a lourdement frappé ce territoire dès les années 1970, les acteurs politiques 
ont décidé collectivement de s’engager à long terme en faveur du développement et de l’attractivité de 
la Seine Aval. Cette opération, qui réunit l’État, la Région Ile-de-France, le Département des Yvelines, 51 
communes de Seine Aval et 2 intercommunalités a été créée le 6 mars 2006 et son protocole signé le 31 
janvier 2008. 

L’ambition du territoire est « …de concevoir et produire une offre foncière et immobilière pour les 
activités économiques, compétitive à l’échelle nationale et européenne » (protocole d’accord de l’OIN 
Seine Aval).  

Cet objectif est soutenu par l’action de l’EPAMSA dont les missions sont les suivantes :  

 L’EPAMSA conseille et accompagne les élus dans leur projet d’aménagement et de 
construction. 

 L’EPAMSA contribue à l’élaboration des projets de renouvellement urbain (ANRU) dans les 
quartiers en politique de la ville, en assurant des missions de direction de projet et/ou en 
développant des opérations complexes. 

 L’EPAMSA assure la mise en œuvre de projets complexes : montage financier, procédures 
administratives et juridiques françaises et européennes… 

 L’EPAMSA imagine et aménage des projets ambitieux et durables au service du 
développement du territoire. 

 L’EPAMSA soutient les projets partenariaux innovants : mobilité électrique avec le réseau 
ElectriCité Seine Aval, Seinergy Lab, la culture expérimentale du miscanthus… 

Un axe d’intervention majeur de l’OIN Seine Aval est également le renforcement des axes de 
transport qui se concrétise notamment par des projets majeurs d’infrastructures à l’étude : 

- Ligne Nouvelle Paris – Normandie, LNPN (axe Paris-Rouen-Le Havre) ; 
- Liaison Mantes-La Défense (Eole-RER E) dont l’ouverture est prévue en 2024 ; 
- Doublement de la sortie 13 de l’autoroute A13 et la création d’un franchissement des voies 

ferrées (en cours de réalisation). 
 
Mais également par des projets locaux de transport :  
- Le franchissement des voies ferrées entre le quartier de Mantes Université et le centre-ville de 

Mantes-la-Jolie qui permettra de favoriser l’intégration du nouveau quartier Mantes Université au 
pôle d’agglomération ; 

- L’amélioration du franchissement de la Seine entre Mantes-la-Jolie et Limay. 
 

Cet enrichissement du maillage primaire de transport est essentiel pour que l’opération d’intérêt 
national Seine Aval, soit perçue comme un nœud urbain et territorial central au sein de la sphère 
métropolitaine du Grand Paris. 
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1.2. Le Mantois, un bassin de vie résidentiel dynamique 

Durablement marqué par un déficit d’image lié à des quartiers d’habitat social en difficultés dans 
les années 90, le Mantois a amorcé, depuis vingt ans, une revalorisation de ces grands ensembles par 
des projets ambitieux tout en permettant le développement de nouveaux quartiers mixtes et 
résidentiels. 

Ainsi, le territoire connait aujourd’hui un dynamisme de projets alliant diversification de l’offre 
d’habitat et cadre de vie attrayant avec notamment les projets de Mantes Université et la création 
d’équipements publics prestigieux (Ecole Nationale de Musique et pôle aquatique et nautique au Val 
Fourré).  

Le développement de la filière industrielle est, par ailleurs, soutenue par la présence de l’Institut 
Universitaire de Technologie de Mantes-en-Yvelines, de l’Institut des Sciences et Techniques des Yvelines 
dans le quartier Mantes Université et par l’implantation de l’entreprise TURBOMECA sur la Plaine des 
Graviers. 
 
 
Carte des projets à l’échelle du bassin mantais 
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1.3. Buchelay 

 
Située dans le grand quart nord-ouest du département des Yvelines, à proximité du cœur historique 

de l’agglomération Mantaise, la commune de Buchelay s’étend sur 494 hectares et comptait, en 2015, 
3 049 habitants.  

Située sur l’axe de la vallée, la commune a reçu des infrastructures de transport d’échelle régionale 
qui sont :  

- deux lignes de chemin de fer traversant son territoire sans toutefois s’y arrêter,  
- l’autoroute A13 (un demi-échangeur et un péage). 
 
La commune Buchelay est divisée en deux par l’autoroute qui sépare le centre village résidentiel, de 

la partie nord de la ville où se concentrent les activités économiques et commerciales du Mantois ainsi 
que le quartier résidentiel des Meuniers. 

 

1.4. Périmètre du projet 

 
Le périmètre de l’opération représente une superficie de 58 hectares comprenant les 23 hectares 

d’extension à l’Est. Mantes Innovaparc est accroché sur l’avenue de la Grande Halle et est à proximité 
immédiate du quartier Mantes Université. 

Carte de la ZAC et de son extension à proximité du futur quartier Mantes Université 

 

Le quartier d’activité de Mantes Innovaparc occupe ainsi une place stratégique au cœur de la 
communauté urbaine Grand Paris Seine et Oise. Avec un linéaire important en façade sur l’Autoroute 
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A13, il devient une vitrine stratégique affichant les ambitions nouvelles d’un territoire tout entier, en lien 
avec les autres secteurs d’activités en développement. 

En effet, une programmation ambitieuse devra assurer le respect de la mixité, offrir un grand 
nombre de services partagés, s’appuyer sur de grandes qualités paysagères et servir de levier pour une 
dynamique d’activité à l’échelle du territoire de l’agglomération. 

 

 

2. DESCRIPTION DE L’ETAT INITIAL DU SITE ET DE SON 
ENVIRONNEMENT, IDENTIFICATION DES ENJEUX 

2.1. Limites, infrastructures et topographie 

Le périmètre de la ZAC Mantes Innovaparc est bordé : 
 

- au Nord par le faisceau des voies SNCF de la ligne Paris/Caen/Cherbourg, puis au-delà le secteur 
d’activité et commercial des Graviers et Buchelay 3000, ainsi que du secteur d’habitat le long de 
la rue des Meuniers, 

- à l’Est par le secteur à dominante d’habitat, se développant le long du Bd Salengro, 
- au Sud, l’Autoroute A13 Paris/Caen, puis le secteur à dominante commerciale avec notamment le 

C.C. Auchan. 
 

L’Avenue de la grande halle traverse et dessert le nouveau secteur d’activité sur l’axe Est / Ouest. 
Elle est connectée avec la bretelle de sortie de l’Autoroute et l’ouvrage permettant le franchissement des 
voies ferrées. 

 
Au cœur de l’emprise de la ZAC de 58 ha, un talweg, « le chemin dans la vallée », également ligne de 

collecte des eaux, structure le territoire sur un axe NO/SE. 
 

Deux bassins versants et une ligne de crête offrent une visibilité en cœur de ZAC depuis 
l’Autoroute A13. 
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L’enjeu du site est de définir une identité paysagère forte pour le quartier au travers : 

- du maintien et renforcement du chemin de l’eau : la question de la gestion des eaux pluviales 
sera un fil conducteur tout au long du projet, notamment du fait de la présence de champs 
captant d’eau potable nécessitant l’excellence environnementale mais aussi parce que la gestion 
surfacique de l’eau participera à l’identité du quartier ; 

- d’une forte lisibilité aménagée depuis les grands axes : Avenue de la Grande Halle et 
Autoroute A13 : le bâti en façade sur l’autoroute A13 va permettre d’afficher de manière 
volontaire les enjeux de qualité que représente ce projet d’aménagement. L’espace paysagé de 
transition entre les limites de l’autoroute et les premières façades bâties sera mis en scène, par 
les plantations, l’éclairage, les matériaux de façade. Des percées visuelles entre les bâtis seront 
préconisées, pour maintenir les vues vers les coteaux de la Seine. Ces percées auront également 
une fonction de couloirs écologiques. 

 

2.2. Morphologie urbaine, commerces et services 

Le site est bordé au nord et à l’est par des quartiers d’habitation d’époques et de typologies 
différentes. La proximité de Mantes Université donne un visage plus moderne en termes d’architectures 
et d’espaces publics. 
 

Au nord, on retrouve le quartier de la rue des Meuniers caractérisé par de l’habitat individuel 
diffus implanté sur de longues parcelles. Il a été complété par la construction du Coteau des Meuniers, 
développant majoritairement de l’habitat individuel (environ 65 pavillons). 

Situé en limite de la commune de Buchelay, cet ensemble est relativement isolé du reste de sa 
commune.  

 
Entre la rue des Meuniers et la nouvelle Avenue de la Grande Halle, les programmes de logements 

issus de l’opération Mantes Université (située à cheval sur Buchelay, Mantes-la-Ville et Mantes-la-Jolie) 
offrent des bâtiments de collectifs et d’intermédiaires. D’ores et déjà, à proximité directe de la ZAC 
Mantes Innovaparc, deux programmes de 190 logements au total ont déjà été réalisés.  
  

A l’Est, des bâtiments collectifs de trois étages plus combles, datant des années 50/60, 
s’alignent le long de la rue de Rouen. Le quartier des Brouets (environ 150 logements), plus récent et 
situé sur la commune de Mantes-la-Ville, a fait l’objet d’une opération ANRU achevée en 2011 et la rue 
Hélène et Désiré Legoff a été remodelée. Les quartiers à l’Est font le lien avec le boulevard Salengro. 
 
 

Mantes Université offrira, à terme, une qualité de services et, ce, à proximité immédiate du site de 
Mantes Innovaparc. Les équipements publics majeurs – prévus ou déjà réalisés - à prendre en compte 
sont : 
 

- Une école ; 
- Une piscine dont l’architecte est Marc MIMRAM ; 
- Une école d’ingénieur (ISTY) dont l’architecte est l’agence BADIA BERGER. 

 
Il convient de noter que la ZAC Mantes Innovaparc est en contact direct avec l’opération Mantes 

Université du fait de l’existence du secteur dit de la « Raquette » (rattaché à la ZAC Mantes Université) 
sur lequel est prévue l’implantation d’une école, d’un jardin public ainsi que de commerces de 
proximité.  
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Il existe également un pôle commerces et activités : au Sud de l’Autoroute A13 (secteur Auchan) 

mais aussi dans la zone nommée « Buchelay 3.000 » et celle de « Mon Beau Buchelay ».  
 

L’enjeu d’intervention sur le site est d’articuler quartier d’activités et quartiers d’habitation en 
complétant l’offre d’équipements et de commerces pour faire face à l’arrivée de nouveaux habitants. 
L’idée étant de mutualiser cette offre avec les salariés de Mantes Innovaparc. 

 

2.3. Rapport à la grande échelle géographique 

 
Mantes Innovaparc est dans la continuité de la zone dense de l’Axe Seine. Si le positionnement 

Grand Paris – Seine Métropole n’apporte pas de projets opérationnels concrets à l’heure actuelle, il peut 
être un levier de communication important pour les nombreux projets remarquables du territoire. 
 

Avec l’arrivée du RER Eole en 2024, Mantes Innovaparc va se transformer en lieu stratégique pour 
les entreprises en recherche d’accessibilité et de visibilité. 
 

L’enjeu de développement de Mantes Innovaparc est au centre des dynamiques territoriales de 
GPS&O : sa localisation à proximité de la gare et de Mantes Université, sa desserte intensifiée, son projet 
d’aménagement rendent le projet unique dans l’offre territoriale du Mantois. Il s’agit, par ce biais, 
d’ancrer Mantes-la-Jolie dans la dynamique de l’axe Seine et du Grand Paris. 
 
 

2.4. Tissu économique  

Le parc d’immobilier d’entreprises du territoire de GPS&O présente une part importante de 
disponibilités vieillissantes, et ne répondant pas forcément à la demande exprimée et aux ambitions des 
acteurs économiques.  
 

Le Mantois accueille des entreprises très diverses, ne permettant pas aujourd’hui de distinguer 
une logique de filière marquée, à l’inverse d’autres territoires du département comme, par exemple, 
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l’automobile à Flins et à Poissy, l’aéronautique aux Mureaux ou encore l’éco construction à Carrières-
sous-Poissy.  

Néanmoins, quelques grandes entreprises structurent le tissu économique du Mantois: Selmer, 
Buffet Crampon, Dunlopillo, Sagem, Sanofi et Turboméca. Le bassin d’emploi est donc très industriel et 
les entreprises sont attachées au territoire. 

 
L’aménagement du site des Graviers pour l’accueil de Turboméca, le développement de Mantes 

Université avec l’implantation du pôle universitaire technologique et le projet de Mantes Innovaparc 
s’inscrivent donc bien dans cette logique « d’activation des potentialités » du territoire. 
 

Afin de bénéficier au mieux de ces évolutions et de sa localisation stratégique, le Mantois, au 
travers de projets structurants du type Mantes Innovaparc, doit développer des solidarités endogènes 
et exogènes. 
 

Le projet doit être suffisamment structurant pour permettre, à l’échelle locale, de maîtriser la 
consommation foncière et garantir le développement économique sur le temps long. 
 

Une partie du positionnement concurrentiel d’Innovaparc peut se faire par la qualité des services 
proposés aux entreprises, la flexibilité de l’immobilier à leur disposition, et la réactivité du territoire 
face à des demandes spécifiques. 
 
 

3. OBJET ET JUSTIFICATION DE L’OPERATION  

 
Le projet urbain de la ZAC vise à constituer un quartier qui s’intègre telle une pièce urbaine dans 

l’ensemble plus vaste formé par Mantes Université. Son inscription est soutenue par la qualité 
paysagère, l’attention aux franges d’habitat et par la qualité des services mis à disposition dans ce 
secteur. Cette valeur ajoutée sera confortée par le renforcement des grands axes de transports 
développés par la Communauté Urbaine GPS&O. 
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3.1. Maintenir et renforcer la structure paysagère 

La qualité et la force de la structure paysagère sont un enjeu majeur pour la nouvelle perception 
du site depuis les grands axes structurants. Elles doivent également permettre une transition apaisée et 
continue entre les différents programmes aussi bien d’habitat, d’équipements que d’activités. 
 

Stratégiquement, la structure végétale peut contribuer à favoriser la perception générale du 
territoire, à  favoriser la commercialisation tout en préservant la qualité des quartiers préexistants. 
 

Les principes de composition du plan permettent de : 
 

- Développer une véritable stratégie paysagère. 
- Donner à lire la géographie par une implantation et une trame qui révèlent les éléments du 

paysage comme, par exemple, les ensembles plantés composés notamment des bosquets 
existants et issus d’une volonté de reverdissement et de structuration du territoire 
perpendiculairement à l’autoroute A13. 

- Dessiner un territoire dédié à l’activité économique, à la fois plus dense mais aussi plus vert, où 
la qualité de vie est améliorée. 

- Répondre aux exigences de qualité environnementale. 
 

Entre l’avenue de la Grande Halle et le quartier des Brouets réhabilité, un Arc Vert est tendu : Il 
s’inscrit dans la continuité de la nouvelle rue centrale du quartier des Brouets et s’ouvre en jardin public. 
Ce parc urbain, situé sur le plateau haut, fédère les quartiers d’habitation du Nord et de l’Est et le 
nouveau quartier de Mantes Innovaparc. Il sera aménagé de manière à permettre à la fois un usage 
quotidien de loisirs et de cheminements ainsi que des occupations éphémères. 

Cette structure viaire permet avant tout, la définition d’un langage commun et fédérant. Les macros 
lots du sud du quartier d’activité sont desservis par cette avenue. Les continuités entre espaces publics 
et espaces privés des lots sont essentielles. 

Des équipements tels qu’une école, une salle polyvalente, des parcs de stationnement mutualisés… 
seront implantés à proximité du parc urbain et seront à destination des habitants et des employés. 

 

3.2. Aménager des liens entre Innovaparc et le tissu existant  

Les limites avec les quartiers d’habitation existants sont aujourd’hui essentiellement des fonds de 
parcelles ou des chemins de terre. 

L’enjeu est double : 

- A l’est : il s’agit de retourner ces quartiers, de leur donner une façade vers Innovaparc. Ainsi, le 
dialogue entre le quartier d’activités et les quartiers d’habitation peut s’instaurer autour 
d’espaces publics partagés : des rues généreuses et accueillantes, apaisées, des placettes, un 
jardin public. 

- Au nord : il s’agit de ménager une transition paysagère composée de jardins familiaux, à 
destination des futurs habitants du quartier ne disposant pas de jardins privatifs. Ces jardins 
sont desservis par des venelles permettant un cheminement doux, organisant un lien entre les 
différents quartiers d’habitat, d’est en ouest. 

 
Le projet propose de composer un tissu urbain mixte, en mélangeant les typologies d’habitat, sur le 

secteur mais aussi sur chaque ilot : 

- Logements collectifs, R+3+attiques en continuité des collectifs existant dans le quartier des 
Brouets et futurs logements de la « Raquette » 

- Logements intermédiaires 
- Logements individuels en bande 
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- Logements petits collectifs R+2 
 
Commerces, activités, ateliers, services aux entreprises peuvent également trouver leur place en RDC 

sur rue et/ou sur cour. 

 

3.3. Organiser un cœur de quartier autour d’équipements 
interentreprises et d’espaces publics  

L’enjeu du projet Innovaparc est de créer un « Quartier d’Activités », c'est-à-dire un morceau de 
ville connecté au tissu existant par la trame viaire et l’organisation d’espaces publics mais également 
par une déclinaison de programmes mixtes. 
 

Ainsi, en frange du Quartier Innovaparc, des ilots sont organisés de manière à accueillir différents 
programmes, favorisant ainsi les échanges et les multiplicités d’usages. 
 

En complément de l’offre de logements décrite plus haut, cette programmation pourrait inclure des 
équipements tels que : 
 

- Une école ouverte aux habitants des différents quartiers,  
- Un restaurant d’entreprise : une offre diversifiée à destination des entreprises mais également 

des habitants. 
- Des services aux entreprises. 
- Un jardin public et une promenade plantée. 
- Des équipements dédiés au stationnement mutualisé. 
 

 

3.4. Limiter des infrastructures et connecter à la trame existante 
notamment les macrolots  

 
La Hiérarchisation des circulations 

Mantes INNOVAPARC est un secteur d’activité en cœur d’agglomération et fait partie intégrante d’un 
quartier urbain mixte, en continuité avec le projet Mantes Université et à proximité de zones habitées. 
La concordance entre les différents plans de déplacements qui ont été conduits au niveau de 
l’agglomération et celui préconisé sur le secteur Mantes Université – Mantes INNOVAPARC doit être 
assurée. 

 
Les principes développés sur le secteur Mantes Innovaparc sont: 

 Les accès au quartier se font majoritairement depuis la bretelle de sortie de l’A13. Il faut réduire 
les accès depuis le Bld Salengro pour préserver les quartiers habités à l’Est du secteur 
(notamment les Brouets). 

 Un dédoublement de la bretelle de sortie de l’A13 et un nouveau carrefour à feux au croisement 
avec le Bld de la Communauté, vont permettre de réduire l’impact du trafic sur le rond point 
d’accès aux Graviers. 

 « L’Arc Vert » qui structure et dessert plus spécifiquement des macros lots pouvant recevoir des 
activités allant de l’activité artisanale jusqu’à l’activité industrielle (telle que Sulzer). L’arc vert est 
connecté à l’avenue de la Grande Halle à l’Ouest (l’accès se faisant par un tourne à droite et ne 
permettant qu’une sortie en tourne à droite également afin de ne pas couper l’avenue de la 
grande halle et notamment le tracé du T.C.S.P à venir). Il remonte ensuite depuis le Talweg, pour 
se connecter dans le prolongement des rues Hélène et Désiré Legoff et des Brouets. Il borde 
enfin la façade Sud du parc Urbain.  
Cet ouvrage dessert, entre autres, les entrées à trois macros lots, ainsi que le quartier des 
Brouets et les équipements autour du parc. C’est un axe structurant, offrant de larges espaces 
plantés, ainsi qu’un réseau de bassins dédiés à la gestion hydrologique. 
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Le principe des macros lots 

La division en macro lots du site permet une maîtrise du foncier et une limitation des travaux 
d’infrastructure et de desserte. L’emprise d’un macro lot doit permettre à un opérateur unique de 
réaliser un programme immobilier en adéquation avec une économie de projet efficace. 

En termes d’organisation des espaces et des fonctions, le macro lot repose sur les principes 
suivants : 

- Une identité unique de l’entrée : les entrées mutualisées, desservant les macros lots, permettent 
de réduire le nombre d’accès depuis les arcs ; 

- La mutualisation du stationnement : la possibilité de libérer une partie du foncier en créant du 
stationnement mutualisé ou en silos, à la fois pour les visiteurs et pour les salariés. Le 
stationnement au sol, doit permettre de réaliser des espaces paysagés de grande qualité. Cette 
image qualitative générale permet en effet de faire cohabiter différentes programmations au sein 
d’un même macro lot ; 

- Un espace spécifique et unique pour les déchets ; 
- Une rationalisation des bornes incendies sur le macro lot en concertation avec les autorités 

compétentes ; 
 
 

3.5. Approche environnementale : la gestion des eaux pluviales  

L’emprise de la ZAC Mantes Innovaparc comprend des périmètres de champs captant pour l’eau 
potable. L’infiltration y est autorisée sur les terrains situés à l’Est de la bretelle de sortie de l’A13. 

Une attention à la topographie et aux éléments de paysage existants oriente le projet 
d’aménagement. La gestion des eaux pluviales subira un traitement principalement surfacique, et sera 
utilisée comme élément paysagé signifiant. 

 

3.6. Un quartier d’activités durable  

Situé dans la continuité de la zone dense de Mantes Université, et à proximité directe de zones 
naturelles et agricoles, le site a vocation à accueillir un développement économique durable. 
 

Cette conception repose sur deux principes forts : 
 

- La densité des bâtiments doit être corrélée à une densité de l’emploi, garante de la qualité 
urbaine du lieu : un nombre accru d’usagers multiplie les chances de voir se développer des 
activités et des espaces de sociabilité (restauration, espaces ouverts). Outre les économies 
d’espace et de foncier qu’elle permet, la densité dans les zones d’activités génère une intensité 
urbaine qui, avec la proximité d’organismes de formation, sert de substrat à l’innovation.  

- La richesse et la diversité programmatique participeront à la constitution d’un « esprit de 
quartier » par la qualité des services offerts aux entreprises ainsi qu’aux personnes résidant à 
proximité. 

 
Il a été identifié sur le territoire de Mantes Innovaparc un besoin en matière de services aux 

entreprises. Un accompagnement des entreprises par une offre de services serait donc un élément de 
valorisation du programme: approvisionnement, énergie, déchets, équipements mutualisés (salle de 
réunion, restauration de direction, transport personnel…), services personnalisés (conciergerie…). 

Ils peuvent, en outre, s’accompagner de services aux salariés : restauration d’entreprises, crèches 
et garderies, bibliothèque, conciergerie, transports… Ce haut niveau de service vise à favoriser 
l’implantation d’activités innovantes, et à diversifier le tissu économique du Mantois, dans un objectif de 
développement de l’attractivité du territoire et de la visibilité des entreprises qui s’y implantent. 
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En outre, les territoires se doivent d’être réactifs face à d’éventuelle demande ponctuelle. Le projet 
fera preuve de flexibilité dans les locaux et les aménités qu’il propose. 

 

4. LE PROGRAMME GLOBAL PREVISIONNEL DES 
CONSTRUCTIONS  

4.1. Les intentions du programme d’activité 

Le programme devra intégrer le principe d’une mixité de filières et d’activités, répondant au 
double enjeu d’innovation et de qualité environnementale. L’aménagement de macro-lots de 10 000 
m² minimum, divisibles offrira ainsi une très grande flexibilité de modulation pour l’accueil de 
grands projets. Ils permettront en outre d’être réactif face à une demande exceptionnelle de grande 
surface, pour continuer à saisir des opportunités comme celle de l’arrivée de TURBOMECA, tout en 
répondant à des besoins moins exceptionnels, mais fondateurs du dynamisme du territoire.  

En effet, le programme doit permettre de continuer de répondre à des demandes plus classiques 
de surfaces moyennes, émanant de la demande endogène. Cette demande endogène est aujourd’hui 
artisanale et industrielle, elle tend à s’orienter vers des activités « vertes » et innovantes. 

Il s’agit donc de proposer un programme modulable pour répondre à un panel de demande large 
et en pleine évolution. 

Plusieurs programmes ont d’ores et déjà été réalisés :  

 Les restaurants Léon de Bruxelles – Courtepaille – Del Arte,  

 Les locaux de Shurgard,  

 Les locaux de SULZER POMPES France,  

 

 Les locaux d’INNEOS, pépinière et hôtel d’entreprises,  
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 Le programme PYTHAGORE (14 cellules artisanales),  

 Le programme ACTINEOS (18 cellules artisanales).  

 

D’autres lots sont en cours d’études : 

 Le macrolot situé à l’ouest de la bretelle de l’autoroute A13 sur lequel est envisagée la création 

d’un parc d’activité de 29 000m² de SDP.  

 

 Le lot situé à l’est du programme Shurgard sur lequel trois bâtiments « clé en main » sont 

imaginés,  

 Le macrolot situé le plus à l’ouest de la bande le long de l’autoroute sur lequel un appel à idées a 

été lancé et où une ferme aquaponique devrait s’implanter prochainement. 
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4.2. Programmation détaillée des constructions 

Équipements, services et logements 

La notion de quartier d’activité offrant des qualités urbaines est sous-tendue par le principe de 
mixité et de cohabitation entre les différentes fonctions. Du logement et des équipements viendront 
donc s’implanter sur le futur quartier dans une perspective de couture avec l’existant et d’animation du 
quartier. Ainsi, la ZAC offrira 33 500 m² de surfaces de plancher de logement et d’équipements publics.  

Les services 

L’installation de services, destinés aux entreprises mais également offerts aux habitants, 
permettra de créer un pôle de centralité partagé. Les éléments programmatiques adaptés sont 
notamment : le groupe scolaire, le pôle restauration/conférence. Ces éléments programmatiques sont 
pressentis dans le secteur du parc urbain. La réalisation de silos de parking fait partie des services 
offerts aux entreprises. Ils sont partie intégrante du concept urbain et permettent avant tout une 
valorisation du foncier par la qualité du paysage. 

 

La mutualisation des parkings. 

L’offre de stationnement sera principalement caractérisée par deux choses:  

- La création de stationnement longitudinal sur l’espace public afin de donner un caractère urbain 
aux voiries de la ZAC,  

- La mutualisation de l’offre de stationnement au sol entre les entreprises au travers d’un système 
de poches de parking installées sur du foncier qui reste la propriété de l’EPAMSA et qui sont 
gérées par une ASL regroupant les entreprises bénéficiaires des places de parking. Cette 
démarche, déjà engagée sur la ZAC, permet d’imaginer, à terme, de renforcer l’offre de 
stationnement avec la création de parking silos sur les emprises de ces poches de parking. Le 
calibrage des capacités de chaque silo sera fait en fonction de leur positionnement dans la ZAC. 
Les silos seront situés à proximité des logements et des équipements. 

 
Logements 

La construction de logements constitue un apport à la mixité programmatique du quartier 
d’activité et viendra en frange des futures constructions de logements de Mantes Université. 
L’appropriation des espaces publics créés sur Mantes Innovaparc par les habitants contribue fortement à 
l’animation et à la cohésion urbaine. 
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Activités et tertiaires 

La ZAC Mantes Innovaparc offre aujourd’hui 170 000 m² de SDP d’activités, commerces et 
tertiaires. Il n’existe pas de répartition déterminée entre l’activité et le tertiaire.  

Le programme sera affiné dans le dossier de réalisation. 

Bâtiments d’activités 

Les bâtiments seront majoritairement sur deux niveaux, un volume d’activité avec une hauteur 
libre de 7 m et la possibilité d’installer des bureaux en rez-de-chaussée en plus d’un niveau en 
mezzanine. Les bâtiments sont divisibles en plusieurs lots. 

Bâtiments tertiaires 

Les bâtiments tertiaires développés pourraient être de deux ou trois niveaux divisibles et se 
développer sous forme de petits campus regroupant plusieurs bâtiments. 

La tertiairisation serait attendue surtout en frange des secteurs d’habitats au Nord et à l’Est. 
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5. LES RAISONS POUR LESQUELLES, AU REGARD DES 
DISPOSITIONS D’URBANISME ET D’INSERTION DANS 
L’ENVIRONNEMENT, LE PROJET A ETE RETENU 

5.1. Justification de la procédure de ZAC  

L’EPAMSA, en tant que maître d’ouvrage et aménageur de la ZAC des Meuniers, privilégie cette 
procédure dans le cadre d’une modification du périmètre de ZAC d’une part et de l’évolution du contenu 
de la programmation d’autre part. 
 

5.2. Situation de l’opération par rapport aux documents 
d’urbanisme 

Vis-à-vis du PLU  

Le PLU de la commune a été approuvé le 14 décembre 2017. Les zones du secteur se distinguent 
ainsi : 
 

- zone AUm sur la ZAC des Meuniers dite « Mantes Innovaparc », pôle économique supérieur 
destiné à accueillir des établissements tertiaires et sur le quartier d’extension future des Brouets 
de Mantes-la-Ville, 

- zone AUma, en limite avec le quartier d’habitat du chemin des Meuniers (zone UB) et les zones 
limitrophes du quartier des Brouets de Mantes-la-Ville (zone UMU), 

- zone UB, sur le quartier d’habitat des Meuniers, 
- zone UMU, sur les terrains de la ZAC Mantes Université. 

 
Ce zonage a été repris dans le PLUI approuvé le 16 Janvier 2020.  
 
Vis-à-vis du SDRIF de la Région Ile de France  

Les options fondamentales du SDRIF adopté en 2013 reposent sur trois piliers :  
 le réseau de transports collectifs qui devra proposer de nouvelles dessertes pour une meilleure 

accessibilité ; 
 des bassins de vie multifonctionnels qui devront polariser le territoire et permettre une meilleure 

équité entre les territoires ; 
 la consommation d’espaces naturels qui devra être limitée et les continuités écologiques 

préservées. 
 
Le Plan de déplacement urbain d’Ile de France 

Le plan de déplacements urbains définit les principes de l'organisation des transports de 
personnes et de marchandises, de la circulation et du stationnement, dans le périmètre de transports 
urbains. 

Les orientations du PDU d'Ile de France, approuvé le 19 juin 2014, en application de l’article 14 de la 
loi n°96-1236 du 30 décembre 1996 sont les suivantes : 
 

- La diminution du trafic automobile ; 
- Le développement des transports collectifs et des moyens de déplacement économes et les 

moins polluants, notamment l'usage de la bicyclette et la marche à pied ; 
- L'aménagement et l'exploitation du réseau principal de voirie d'agglomération, afin de rendre 

plus efficace son usage, notamment en l'affectant aux différents modes de transport et en 
favorisant la mise en œuvre d'actions d'information sur la circulation ; 
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- L'organisation du stationnement sur le domaine public, sur voirie et souterrain, notamment la 
classification des voies selon les catégories d'usagers admis à y faire stationner leur véhicule, et 
les conditions de sa tarification, selon les différentes catégories de véhicules et d'utilisateurs, en 
privilégiant les véhicules peu polluants ; 

- Le transport et la livraison des marchandises de façon à en réduire les impacts sur la circulation 
et l'environnement ; 

- L'encouragement pour les entreprises et les collectivités publiques à favoriser le transport de leur 
personnel, notamment par l'utilisation des transports en commun et du covoiturage.  

 
Le projet Mantes Innovaparc s’inscrit dans cette démarche de transport collectif performant. 

 
Vis-à-vis de la loi sur l’eau et les milieux aquatiques ainsi que des espèces protégées  

La ZAC des Meuniers a fait l’objet d’un dossier de loi sur l’eau, en mars 2000. Le présent projet, 
composé du périmètre de la ZAC des Meuniers et de l’extension approuvée en 2013, fera l’objet d’un 
nouveau dossier loi sur l’eau, sous la réglementation IOTA, qui sera présenté courant 2020. Il en sera de 
même pour le dossier pour l’obtention d’une dérogation pour la destruction d’espèces et d’habitats 
protégés. 
 
Vis-à-vis de la loi sur le bruit  

Le projet Mantes Innovaparc, dans ses réalisations, devra veiller aux impacts sonores des voies 
ferrées et de l’autoroute A13 qui longent son périmètre sur deux façades. 
 

Vis-à-vis de la loi sur l’Archéologie préventive   

La ZAC et son extension font l’objet d’un arrêté de prescription d’un diagnostic d’archéologie 
préventive depuis Août 2011. Une première phase a été réalisée par l’INRAP sur la partie Ouest du 
périmètre. 
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