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I. DIAGNOSTIC URBAIN ET PAYSAGER
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LE SITE DANS LE GRAND TERRITOIRE
ILE DE CAYENNE
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ACCROCHES PAYSAGERES AU TERRITOIRE

A l'echelle du Territoire, le site des Jardins de Jasmins se situe sur le flanc
nord de la montagne des Maringoins.

= 1a montagne de . i / MONT.DE
Il est situe a I'extrémité sud du Canal Leblond / Eau Lisette. ‘ ‘ , ‘ 'MONTABO_

Une dynamique d’espace ouvert est a préserver au coeur du quartier Jasmins, afin
de préserver la continuité entre ces grandes entités paysageres.
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LE CANAL COMME AXE STRUCTURANT

Le site des Jardins de Jasmins jouxte une parcelle (SD 95:emprise réservée communale) qui se situe dans la continuité immédiate du canal Leblond/Eau Lisette.
A I'échelle de I'lle de Cayenne, ce canal traverse un tissu urbain complexe et décousu sur un linéaire de 4 km. Son tracé traverse une pluralité de quartiers dont beaucoup lui tournent
le dos. Le quartier des « Jardins de Jasmins» offre une opportunité d’affirmer le canal comme un axe fédérant et reliant les quartiers.

. — " ; FmE P -
4 SU R M\ i |

e

Plan 1: le canal Leblond / Eau Lisette: Axe paysager fédérateur a I’échelle de I'agglomération;
Les séquences urbaines s’enchainent le long du tracé du canal. Le site des Jardins de Jasmins
situé a I'extrémité sud du linéaire du canal.

Accrocher le canal au parcours des collines

Annoncer le début du canal par un aménage-
ment léger.
Maintenir la configuration de fossé.

Permettre une circulation pietonne. ENJEUX

‘IIIIIIIIIIIIIIIIIIII} RACCROCHER LE QUARTIER «JARDINS DE JASMINS» AU CANAL

5 pk3.2/pk4

ORIENTER LE QUARTIER SUR L'AXE FORT PAYSAGER DU CANAL

Doc 2: Préconisation Agence Ter secteur Jasmins :«Raccrocher le canal au parcours des collines»
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CADRAGE QUARTIER

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic

11



INTERFACES URBAINS Les inter

A I’échelle du quartier, la trame urbaine existante présente un tissu bati a dominante d’habitat individuel,
organisé en lotissements, ou alors dispersé le long de voies d’accés. Le quartier des Jardins de Jasmin sera
proche, sur son interface sud, du quartier de la Roseraie, et sera mitoyen du lotissement Jasmin a I'Est.

INTERFACE SUD: UN TISSU URBAIN MIXTE

faces urbains: localisation et typologies.
- TR o e Ty

T

Photo 1: Une voie de desserte du lotissement de la Roseraie avec en arriére plan le relief boisé.
Photo 2: Zone de transition entre I'opération et le relief arboré: des équipements sportifs.

Jasmin

I e

Photo 4: Le béti collectif en situation de pente.
Photo 5: Collectif en situation de plaine.

P\
e e . In 4/,
: Périmetre de I'opération «Jardins de Jasmin»

|| Tissu pavillonnaire organisé en lotissements Habitat collectif

. . . . . . | Habitat individuel dispersé le long d’une voie d’acceés.
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INTERFACES URBAINS

INTERFACE EST: UN FONCTIONNEMENT URBAIN DE LOTISSEMENT

Photo 6: Les coteaux boisés a I'arriere des parcelles de villas.
Photo 7 : Voie en raquette de desserte du lotissement. Situation de relief sensible par la pente de la voie.

Le lotissement Jasmin fonctionne en vase cl6t sur lui-méme. Les parcelles baties sont organisées
autour d’une voie de desserte véhicule en impasse. L'espace urbain qui en résulte est pensé par et
pour l'usage de la voiture, rendant difficile toute autre forme d’usage.

Les batis ont été implantés sans tenir compte des réalités paysagéres du terrain.

ARRIERES DE PARCELLES DELAISSES ET
INACCESSIBLES

-

“.Ji. o -'_' - . )

DES MODES D'IMPLANTATION DECONNECTES DE LA
PENTE ET DE LA STRATE BOISEE

pem—

INTERFACES NORD ET SUD: HABITAT INDIVIDUEL DISPERSE LE LONG DES VOIES

LA -
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Photo 8: voie d’acces parcelles interface nord des Jardins de Jasmin.
Photo 9: Voie d’acces parcelles individuelles au Sud opération.

Les voies en impasse desservant des parcelles individuelles ne se prétent pas a d’autres usages que celui de la
voiture.
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USAGES ET FONCTIONNEMENTS

Les usages du quartier sont concentrés en périphérie des zones d’habitation, le long des voies
structurantes.
Les déplacements a I’échelle du quartier se font majoritairement en voiture. On note toutefois des usages
piétons de déplacement sur les trajets voies périphériques/ quartiers d’habitation.

SYNTHESE ET ENJEUX

Le périmétre de I'opération «Les Jardins de Jasmin» est actuellement situé sur des parcelles
considérées comme «a l'arriére» de plusieurs interfaces batis.

L'opération des Jardins de Jasmins en retournant le fonctionnement urbain sur cet
«arriére» actuellement délaissé va construire un coeur de quartier, désenclavant les
opérations actuellement closes sur elles-méme, et fédérant les usages urbains de
I'’ensemble du quartier en offrant un véritable espace public dédié aux habitants et
usagers.

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic

Les Usages et fonctionnements

il
I L

Ny

Afflux d'usages

i

Pbles d'usages
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RESEAUX D’ESPACE PUBLIC

MANQUE D’AMENAGEMENTS DEDIES AUX PIETONS LE LONG DES VOIES

On reléve de nombreux usages piétons et cycles sur I’ensemble des voies de desserte des lotis-
sements. Dans I’ensemble, ces voies ne présentent pas d’aménagements appropriés aux circulations
piétonnes (bas-cotés sécurisés, plantations offrant de I'ombre aux cheminements ou trottoirs).

photo 1: Piéton et cycliste sur la voie d’accés du lotissement Jasmin. A l'arriére-plan: la future connexion au
site des Jardins de Jasmins.

photo 2: Trottoirs récents sur la RD2 au débouché de la voie d’accés du lotissement Jasmin. Manque d’ombre.

APPROPRIATION SPONTANEE: LA FABRICATION D’ESPACES PUBLICS DE PROXI-
MITE

Les appropriations par les habitants de lieux ouverts ponctuellement a I’échelle du quartier
fabriguent une trame d’espaces publics de proximité.

photo 3: Le parking des Chinois fait office d’espace de rencontre et de lieu de rendez-vous.
photo 4: Au sein du quartier, un espace residuel avac un couvert végétal dense approprié par les habitants.

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic

Réseau d’Espace public en place.

I \/oies urbaines structurantes
mmmmm  \/Oies résidentielles de desserte
B Parking magasins de proximité

Lieux d’appropriation spontanée

[ 1 Espaces residuels
coeur du lotissement

B terrains sportifs
1 Canal Eau Lisette
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RESEAUX D’ESPACE PUBLIC

INSCRIRE LES JARDINS DE JASMIN DANS UN MAILLAGE D’ESPACE PUBLIC DE GRANDE ECHELLE

,'1‘. £ -

—

3 »-‘":', : 1;;}

Y,

=
=g e

——
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TRAME PAYSAGERE

LE CORDON BOISE DE ZONE HUMIDE

LES COTEAUX BOISES

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic

Trame paysagere environnement du site.

17



EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic

18



CADRAGE PARCELLE
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PERIMETRE DU SITE

Les parcelles adjacentes aux parcelles EPAG du projet d’'aménagement «Jardins de Jas-
mins» présentent également des projets d'aménagement. Ces parcelles composeront a terme les
différentes pieces d’un seul et méme quartier.

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic

LIMITES PARCELLAIRES

tissement Les Orchidées

Our

"lle

Parcelles EPAG
Scénario 1

Parcelles EPAG
Scénario 2
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ACCES ET DESSERTE
FONCTIONNEMENT ACTUEL

CARTE DES ACCES EXISTANTS

Piquage direct et im-
médiat sur D2 par voie
communale desserte
lot jasmins

VOIE COMMUNALE DESSERTE
LOTISSEMENT JASMINS

>

Rue a caractere prive intéres- ) _- Fooy oSy -
sante pour mutualiser acces par- S k| - -
celle BS 620 et BS 546 et 494 e

Plus de piquage possible
sur la RD 17

EMPRISE RESERVEE VOIE PLU
Depuis BS 494 /

VOIE COMMUNALE ACCES
QUARTIER ROSERAIE

Piquage non immeédiat sur
RD 17 par Roseraie

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic 22



ENJEUX D’ACCES ET DE DESSERTE

SELON UNE LOGIQUE D'ECO-QUARTIER.

N

UN ACCES MUTUEL ENTRE LES PARCELLES BS 546 / PAR-
CELLE SEMSAMAR et PARCELLE EPAG BS 491 ET BS 493

Créer un acces mutuel vers la D2 par un piquage sur la voie
communale de desserte du lotissement Jasmins.

MUTUALISER LES ACCES ET LES DESSERTES PAR LA
CREATION D'UNE VOIE UNIQUE

Enjeux: re qualifier la voie privée existante a I'EST du
guartier par la création d’'une voie de desserte de |I'en-
semble du quartier: parcelles (BS 546, BS 620 et BS 494).

ANTICIPER LA FUTURE VOIE DE DESSERTE A L'EST

Anticiper la future voie de desserte inscrite aux emprises
reservées du PLU.

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic

CARTE DES ENJEUX VOIRIES

VOIE COMMUNALE DESSERTE
LOTISSEMENT JASMINS

VOIE COMMUNALE ACCES
QUARTIER ROSERAIE
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LES PARCELLES ADJACENTES: PROJETS ET ENJEUX

Les parcelles adjacentes aux parcelles EPAG du projet d’'aménagement «Jardins de Jasmins» présentent également des projets d’'aménagement. Ces parcelles composeront a
terme les différentes pieces d’un seul et méme quartier. En ce sens,les projets d’'aménagements mitoyens devront anticiper les liaisons futures entre les différentes opérations, tant au
niveau des dessertes VL, piétonnes et modes doux, que sur le plan de la compensation des eaux pluviales.

BS 546 / PARCELLE SEMSAMAR

34 Places do pr TBAR

LI

L S I I B

P

Lieu-dit :
La Madeleine
Parcelles (Bs 547 et 603)

ARCHITE(
HENRI ET DANIEL JOS - GUYANE

SEMSAMAR

ENJEU PARCELLE SEMSAMAR:

‘ B B B m Gérer la mutualisation des voies d’acces. N
[ ] # Gérer la mutualisation du fossé de récupération des eaux pluviales.

ﬁ Gérer le vis a vis du bati des différentes opérations. % \-

H Anticiper les connexions piétonnes et modes doux.

BS 620 /SARL CHUNG FA ET CIE

Plan d masso dos consnyclons & 6 ou dmodifer |
RER 51 G aesaime) |
|

: OSSIER DE DEMANDE DE
. PERMIS DE CONSTRUIRE

=
*  CONSTRUCTIONDE
72 LOGEMENTS |
(54 T2/18T3)
" Résidence HO "

ZONEAUT

PLAN DE MASSE
COS 0.60

RESEAUX AEP
- RESEAUX TELEPHONE

Echelle 1/500°

MAITRE D'OUVRAGE

SARL CHUNG FA ET CIE
te de la Madelein 5

97300 CAYENNE

R S

tissement Les Orchidées

ENJEU PARCELLE:

— » Gérer la mutualisation du fossé de récupération des eaux pluviales. - Parcelles EPAG
Scénario 1
H Gérer le vis a vis du bati des différentes opérations.
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LES PARCELLES ADJACENTES: PROJETS ET ENJEUX

BS 494 PARCELLE

La Parcelle BS 494 fait I'objet du scénario 2 de I'opéra-
tion d'aménagement «Les Jardins de Jasmins».

ENJEU PARCELLE:

Intégrer le bassin de compensation wade wade (5500
m2) au sein du futur quartier.

SD 95 / EMPRISE RESERVEE PLU

La parcelle SD 95 est une emprise reservée au PLU de
Cayenne, anticipant une voie de desserte d’emprise de 16m
reliant le carrefour Cabassou (RD2) au carrefour Jasmins.

ENJEU PARCELLE:

I I I Anticiper les relations de la fagade Est de I'Ecoquartier
Jasmins avec la future voie de desserte.

Extrait plan des emprises réservée PLU

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic

tissement Les Orchidées

/N

- Parcelles EPAG
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HABITAT SPONTANE: SITUATION ACTUELLE ET ENJEUX

On retrouve sur le site une zone d’environ 3250 m2 occupée par de I'habitat spontané. Cette zone est située topogra-
phiquement a I'endroit de la rencontre entre le coteau et la plaine. Un chemin en terre dessert cette zone.
La présence de bati existant nécessite la mise en place d’'un phasage pour le projet d'aménagement des Jardins de Jasmin.

TOPOGRAPHIE: UNE ZONE IMPLANTEE A UN ENDROIT-CLE. -

/

B

Bande d’'habitat disposée en ligne continue au pied La voie d’acces a la zone d’habitat spontanée. N4 - »
du coteau boisé. De 'autre c6té de la route com- Alignement des facades sur la voie. ' \-:_\‘ )
mence la plaine humide. - )
RAPPORT A LA VEGETATION EXISTANTE -

.

_'-—___(
e —
' s S e R e O W ™ =W Emprise habitat [T \
A l'arriere de I'habitat spontané, les coteaux et leur Présence d’arbres remarquables autours des habitats B = B spontané \\ P IR -
couvert boisé forestier. spontanés. Boisements a maintenir dans le projet. = oy 2 - \_

ENJEU DE PRISE EN COMPTE DE L'HABITAT SPONTANE:

- PHASER LE PROJET D’AMENAGEMENT DU FUTUR QUARTIER EN INTEGRANT
LA PRESENCE D'HABITAT SPONTANE SUR UN TEMPS X.
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COUVERT VEGETAL
DYNAMIQUES ACTUELLES

7\ i .

VA

Grands arbres sujets Dynamiques forestiere de coteau Spous-bois développé. Zone humide.
a conserver. a développer dans le projet

————

T k!
.

7l
' N
. W

YisY =
: S )
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II. DIAGNOSTIC TECHNIQUE
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REGLEMENTS ET SCHEMAS D’URBANISME:

PLAN DE ZONAGE
PLU DE CAYENNE APPROUVE LE 06 OCTOBRE 2008

PLU

AU2

9202686 ..ﬁ.....

CHHHS CHHHS
)
% &
H R
CHH
,.

0.0.0.0.055858\3'
Seetecesi y
ess U3

COMMUNE
DE REMIRE-MONTJOLY
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Article AU 1 4 - Desserte par les réseaux

REGLEMENTS ET SCHEMAS D’URBANISME: PLU

Article AU1 4 DESSERTE PAR LES RESEAUX

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AU1 1. Eau

Article AU 1 3 - Voirie et acces

1. Accés

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire ne produise une servitude de
passage suffisante, instituée par acte authentique ou par voie judiciaire, en application de I'article 682 du
Code Civil.

Aucune opération ne peut prendre acces sur les pistes cyclables, les sentiers touristiques.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur les voies qui présenterait
une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdite.

Lorsque le terrain est riverain d'une Nationale, d'une Départementale et d'une autre voie publique, I'accés
aux Nationale et Départementale sera interdit. Toutefois, en fonction des sites, ces accés pourront étre
autorisés avec la réalisation d'aménagements pour la sécurité sous réserve d’acceptation par la C.M.U.A.

Les acces seront adaptés aux besoins des opérations et aménagés de fagon a ne pas apporter la
moindre géne a la circulation publique.

Toute opération doit avoir le minimum d'accés sur les voies publiques.

2. Voirie
La création de voies publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile devra répondre aux
prescriptions techniques pour 'aménagement et la réhabilitation de voies telles quannexées au présent
PLU.
Tout aménagement de voirie devra a minima comporter :

- Uune voie revétue

- un passage protégé pour les piétons et accessible aux handicapés

- Uun assainissement pluvial

- un systeme d'éclairage public, conforme au schéma de lumiere validé par la ville et annexé au

présent PLU
- des places de stationnement suivant la nature de I'opération et son terrain d'assiette.

La chaussée aura les caractéristiques suivantes :

Largeur minimale de voie :

circulation a double sens 6m sans stationnement
8m stationnement unilatéral
10m stationnement bilatéral

circulation a sens unique 4m sans stationnement
6m stationnement unilatéral
8m stationnement bilatéral

Particularités d’acces :

véhicule de secours
collecte ordures ménageéres

obligatoire raquette de retournement

pour voie sans issue

La largeur minimale des emprises et des chaussées pourra étre adaptée en fonction de la configuration
de la voirie existante dans le respect des régles en matiére de voirie, sécurité et incendie.

Pour la zone AU1a, les prescriptions techniques qui s’appliqueront selon le type de voie sont annexées
au présent PLU.

Les voies en impasse devront étre aménagées dans leur partie terminale afin de permettre aux véhicules
privés et a ceux des services publics (lutte contre l'incendie, enlévement des ordures ménageres) de faire
demi-tour, ainsi que de désenclaver éventuellement les parcelles situées en arriére.
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Toutes constructions, installations ou opérations de morcellement doivent étre raccordées au réseau
public d'eau potable.

2. Assainissement
2.1. Eaux usées

Le constructeur se référera au schéma directeur d'assainissement des eaux usées, au reglement
municipal d'assainissement et a I'étude de zonage de l'assainissement collectif et de I'assainissement
non collectif annexée au présent P.L.U.

Toute construction ou installation doit évacuer ses eaux usées par des canalisations souterraines
raccordées au réseau public d'assainissement s'il existe. Dans le cas contraire, les eaux usées seront
dirigées vers des dispositifs d'assainissement non collectif installés conformément aux dispositions de la
reglementation sanitaire en vigueur, du réglement municipal d'assainissement et des spécifications
techniques fournies par la collectivité.

Lorsqu'un réseau public d'assainissement sera créé, les constructions existantes devront y étre
raccordées dans un délai de 2 ans a compter de sa mise en service.

2.2. Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur le terrain doivent garantir 'écoulement des eaux pluviales vers le réseau
collecteur lorsqu'il existe Les ouvrages devront respecter dans ce cas les indications fournies par la
collectivité.

En l'absence de réseau, ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessaires au libre
écoulement des eaux pluviales seront a la charge exclusive du propriétaire qui devra réaliser des
dispositifs adaptés a I'opération et au terrain.

Les éléments techniques pourront étre consultés dans le schéma directeur des eaux pluviales.

3. Electricité — Téléphone - Réseaux cablés

Lorsque les parcelles sont desservies par des réseaux enterrés, les branchements créés seront en
souterrain. Cette clause vaut pour des opérations individuelles, pour des groupes de logements ainsi que
pour les lotissements. Dans le cadre de I'enfouissement des réseaux sur le domaine public, les
raccordements individuels se feront a partir de la gaine technique publique par une réservation en
fagade. Tout raccordement en aérien sera interdit.

Les coffrets ne seront pas débordants sur le domaine public.

Article AU 1 5 - Caracteristique des terrains

Article AU1 5 CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

1.Pour les opérations autorisées par l'article AU 12 ;

En cas d'absence de réseau d'assainissement collectif ol seul un assainissement autonome est
enviseagable, la taille minimale des parcelles est réglementée par le schéma directeur d'assainissement,
annexé au présent P.L.U.

- 800 m?lorsque les constructions seront dotées d’un assainissement autonome enterré

- 1000 m?lorsque les constructions seront dotées d'un assainissement autonome hors-sol

2. Dans le cadre des opérations autorisées par I'article AU 1 2 :

2.1 Dans le cas de morcellements a usage d'habitation, les parcelles créées devront avoir une surface
minimale :
- de 1000 m?lorsqu'il n'y a pas de réseau collectif ;
- lasurface n'est pas réglementée lorsqu'il s'agit d'opérations réalisées dans le cadre d'opérations
d'aménagement approuvées par la commune ou conduites avec la collectivité communale
2.2. Dans le cas de morcellements a usage de commerces, bureaux, artisanat ou de dépots, les parcelles
créées devront avoir une surface minimale de 1 000 m?2 en I'absence de réseau collectif.

3. Les morcellements ne doivent pas aboutir a la création de délaissés inconstructibles.
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REGLEMENTS ET SCHEMAS D’URBANISME: PLU

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AU1

Article AU16-AU17-AU 18 -Implantation des
constructions.

Article AU 1 6 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

1. Les constructions doivent étre édifiées a au moins 35 m de I'axe des Nationales, 25 m de I'axe des
Départementales et 10 m de I'emprise des canaux ou des voies importantes de liaison.

2. En bordure des autres voies publiques, les constructions devront observer un recul minimum de 3 m
ou étre implantées a l'alignement dans le respect des plans d'aménagement.

Sur la zone AU1a les constructions seront implantées a I'alignement sur les voies structurantes ou

avec un recul de 3 m minimum.

Article AU1 7 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

Constructions a usage d'habitation et d'équipements d'intérét collectif

L>=H/2 et L>=3m

Constructions a usage d'artisanat ou de dépot

Elles devront étre implantées a au moins 5 m des limites séparatives.

Article AU1 8 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
SUR UNE MEME PROPRIETE

1. Les constructions non contigués doivent étre édifiées de telle maniére que la distance horizontale (L)
de tout point d'un batiment a un autre est au moins égale a la hauteur (H) du plus haut des deux
bétiments mesurée a I'égout du toit.

L>=H

2. Cette distance est réduite de moitié pour les fagades en vis-a-vis qui ne comportent pas d'ouvertures
sur les piéces habitables.
L>=H/2

3. En aucun cas, cette distance ne peut étre inférieure a 6 m pour les constructions a usage d'habitation
et 4 m pour les annexes non habitables

Sur la zone AU1a les constructions pourront s'implanter en limites séparatives ou en retrait selon la regle :
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Article AU 1 9 - Emprise au sol
AU 1 10 Hauteur maximale des constructions
AU 1 11 - Aspect exterieur

Article AU1 9 EMPRISE AU SOL

L'emprise au sol des batiments ne devra pas excéder 40 % de la superficie la parcelle.
L’emprise au sol n’est pas réglementée en zone AU1a.

Article AU1 10 HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions ne doit pas excéder 16 métres au faitage.
Pour les constructions annexes et les appentis, la hauteur sera de 4 métres au faitage.
Pour les équipements publics, les hauteurs des constructions ne sont pas limitées.

Article AU1 11 ASPECT EXTERIEUR

1. Clotures

Elles auront une hauteur maximale de 2 m. Sur fagade, elles pourront avoir un soubassement d’une
hauteur maximale de 0,80 m et seront ajourées sur le reste de la hauteur ou véétalisées. Les clotures et
murs en béton ou en bloc de béton manufacturé devront présenter un aspect fini (enduit).

L'utilisation de toles ou de matériaux de récupération est interdite sauf pendant la durée des chantiers.

2. Toitures

sans objet

3. Saillies
3. 1. Auvents
Tout débord sur le domaine public n’est pas toléré.

3.2. Autres saillies

Les saillies extérieures au gros oeuvre (brises, soleil, balcons loggias, corniches ...) ne sont pas tolérées
sur le domaine public.Cette régle ne s'applique pas en zone AU1a.

Les saillies des climatiseurs sont interdites @ moins qu'elles ne soient intégrées a la fagade par des
¢éléments d'architecture.

Au rez-de-chaussée et en fondation, toute saillie est interdite.

Les paraboles ne devront pas étre visibles depuis I'espace public. Elles devront étre installées sur cour.
Sur les immeubles collectifs, seule une antenne collective pourra étre implantée.

4. Publicité — enseigne et pré-enseigne

Les conditions d'installation des panneaux publicitaires ou enseignes lumineuses sont fixées par arrété
préfectoral et municipal. Tout élément publicitaire doit faire l'objet d’'une déclaration préalable
conformément au code de I'environement.

Dans les sites inscrits et dans le champ de visibilité des immeubles protégés, les installations des
panneaux publicitaires, enseignes et pré-enseignes devront recueillir I'avis de I'Architecte des Batiments
de France.

Les paraboles ne devront pas étre visibles depuis I'espace public. Elles devront étre installées sur cour.
Sur les immeubles collectifs, seule une antenne collective pourra étre implantée.

5. Pilotis

sans objet

6. murs pignons

lls devront étre traités avec la méme qualité et matériaux que les fagades avant et arriere du batiment
neuf. La nature des matériaux des pignons devra étre indiquée dans la demande de permis de construire.

7. Couleurs

Les fagades devront présenter un aspect fini .
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REGLEMENTS ET SCHEMAS D’URBANISME: PLU

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AU1

Article AU 1 12 - Stationnement Article L 123-2-1 Code de I'urbanisme

Article L123-2-1

Modifié par Loi n®98-657 du 29 juillet 1998 - art. 46 JORF 31 juillet 1998
Transféré par Loi n°®2000-1208 du 13 décembre 2000 - art. 34 JORF 14 décembre 2000 en vigueur le 1er avril 2001

Article AU1 12 STATIONNEMENT
1. Afin d'assurer en dehors des voies publiques, le stationnement des véhicules automobiles ou des
deux roues, correspondant aux besoins des constructions et installations, la superficie a prendre en
compte pour une place de stationnement y compris les accés est de :

Il ne peut, nonobstant toute disposition du plan d'occupation des sols, étre exigé la réalisation de plus d'une aire de stationnement par logement lors de la construction de logements locatifs

Type obligatoire financés avec un prét aidé par I'Etat. Les plans d'occupation des sols peuvent en outre ne pas imposer la réalisation d'aires de stationnement lors de la construction de ces logements.
LongitUdinal’ épiS, bataille, etc. L'obligation de réaliser des aires de stationnement n'est pas applicable aux travaux de transformation cu d'amélioration de batiments affectés a des logements locatifs financés avec un prét aidé
Dimension une place normale 25mx5m par ['Etat, y compris dans le cas ol ces travaux s'accompagnent de la création de surface hors ceuvre nette, dans la limite d'un plafond fixé par décret en Conseil d'Etat.
Dimension une place handicapé 36mx5m
Signalisation matérialisation au sol
Article AU 1 13 - Espaces libres et plantations
1.1l est exigé :

- Pour les constructions a usage d'habitation individuelle, 2 places de stationnement
- Pour les habitation en collectif, 2 places de stationnement par logement

Article AU1 13 ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Les surfaces libres de toute construction ainsi que les aires de stationnement doivent étre plantées. Les

1.2. Pour les constructions a usage de bureaux, une place de stationnement par tranche de 30 m? de
S.H.ON.

1.3. Pour les établissements commerciaux, 1 place de stationnement par tranche de 25 m2 de S.H.O.N.

plantations existantes seront maintenues et entretenues, les arbres coupés ou morts seront remplacés
par d'autres arbres.

Les aires de stationnement seront plantées a raison d'un arbre pour 2 places.

1.4. Pour les constructions a usage d'hotel, une place de stationnement par chambre.
SECTION IIl - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL
1.5. Pour les équipements publics, une place de stationnement par tranche de 55 m? de S.H.O.N.

Article AU1 14 COEFFICIENT D’OCCUPATION DES SOLS

1.6. Pour les E.R.P. autres que les commerces et les éqyuipements publics les besoins en stationnement

seront définis en fonction de la capacité d'accueil. Le C.0.S. maximal applicable & la zone AU 1 est de 0,60 sauf pour les équipements publics.

En zone AU1a, le stationnement des véhicules ou des deux roues pour répondre aux besoins des

constructions seront les suivantes : . g . .
- Pour les constructions & usage d'habitation individuelle, 2 places de stationnement sur la Modification du PLU 20/12/2010: augmentation de COS

parcelle Valable pour zones AU1

- Pour les habitations en collectif, 1,5 places de stationnement par logement a raison de 1 place
minimum sur la parcelle et le solde sur le domaine public U1 U2 U3 U4
- Pour les chambres d'étudiants 1 place pour 3 chambres sur la parcelle.
- Pour les constructions a usage de bureaux, une place de stationnement par tranche de 30 m2 de
S.H.O.N.sur la parcelle. - - .
- Pour les constructions & usage d'hétel, une place de stationnement par chambre sur la parcelle. Actuel | Amodifier | Actuel | Amodifier| Actuel | A mogifier Actuel A modifier
- Pour les E.RP. autres que les commerces et les équipements publics les besoins en
stationnement seront définis en fonction de la capacité d'accueil
2. En cas d'impossibilité architecturale ou technique d'aménager sur le terrain de I'opération le nombre ] 1,2 0,5 0,6 0,30
p 4 g P C.0S. SANS SANS 2 0,35
d'emplacements nécessaires au stationnement, le constructeur devra : 3 2,4 0,1 0,12 0.1 0.12
- soit aménager sur un autre terrain situé a moins de 300 métres du premier les surfaces de 3,6 ’
stationnement qui lui font défaut et apporter la preuve qu'il réalise ou fait réaliser lesdites places ;
- soit produire un contrat de location de places de stationnement a moins de 300 m de la parcelle ;
- soit verser une participation fixée par délibération du Conseil Municipal et indexée sur I'évolution 100%
gtua ti(;onur:e(rineerl]i construction publié par I'NSEE en vue de la réalisation de parcs publics de CES. 80% Une ;’Z:,r:;feo m | 40% 60% 40% 60% 5% 45%
maintenue
Angle 12m | Angle 14,4 9 10,8 9 10,8 6 7,2
p— égout m égout 13 15,6 13 15,6 10 12
14 m 16,80 m 12 14,4 12 14,4 9 10,8
faitage faitage 16 19,2 16 19,2 12 14,4
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REGLEMENTS ET SCHEMAS D’URB

PLAN DES EMPRISES RESERVEES
PLU DE CAYENNE APPROUVE LE 06 OCTOBRE 2008
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REGLEMENTS ET SCHEMAS D’URBANISME

SCHEMA DIRECTEUR D’ASSAINISSEMENT

ASSANISSEMENT COLLECTIF

- ASSAINISSEMENT INDIMDUEL
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PARCELLES COMCERMEES

35



REGLEMENTS ET SCHEMAS D’URBANISME

PLAN DE PREVENTION DES RISQUES INONDATION

La RD 2 est bordée par deux zones classées au plan de prévention des risques d’inondation
qui correspond au casier LE 5 avec une cote d’inondation homogéne a 5,5 m NGG et au casier
LE 4 avec une cdte d’inondation homogéne a 4,80 m NGG. (Base topographie issue de la
photorestitution SERG 1998). Le casier LES est directement lié¢ au sous dimensionnement de
I’OH 70 sous la RD2. Concernant le casier LE 4, les inondations sont liées & des ouvrages situés
plus en aval.
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TOPOGRAPHIE

En s’appuyant sur le relevé topographique de la SERG datant d’avril 2005, nous constatons que l'altimétrie de la zone oscille entre un minimum de 5.99 mMNGG et un maximum de
14.28 mNGG. Le terrain posséde une pente constante et assez homogene SUD-NORD avec quelques zones d’accidents topographiques.

DES RELEVES TOPOGRAPHIQUES

<

! A
Ay

LA ZONE D'ACCIDENTS
TOPOGRAPHIQUES

DEUX ENTITES TOPOGRAPHIQUES:
COTEAUX ET PLAINES

4 (o o *
i

g 13

TERRAIN NATUREL
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GEOTECHNIQUE

GEOLOGIE ET HYDROGEOLOGIES LOCALES
EXTRAIT DE L'ETUDE PRIMAIRE DE FAISABILITE GEOTECHNIQUE
G 11 datée du 25/11/2005

«La zone d’'aménagement est délimitée:
- Au nord par la route du Tigre.
- Au Sud par la zone des anciennes carriéres des Maringoins.
- A I'Est par la zone militaire du Tigre.
- A I'Ouest par la route de la Madeleine.

Ce secteur est formé d’enessmbles immobiliers sociaux, d’habitat pavillonnaire, et de constructions
anciennes (habitations et commerces).

Le secteur Jasmin-Tigre est soumis a des problémes récurrents d’inondations et de collecte des eaux
pluviales. De plus, on constate trois zones d’aléa moyen sur le site.

La topographie du terrain comporte deux zones. Dans la majeure partie du site, le terrain est relati-
vement horizontal avec une céte d’altimétrique variant de +5 a +7 NGG.

Au sud et I'est de la parcelle le terrain comporte un coteau dont la cote altimétrique varie de +7 et
+15 NGG. L'axe du mont est orienté Sud-est au Nord-ouest avec une pente de l'ordre de 2 a 3%. Les
flancs du talweg présentent une pente d’environ 7 a 10%.

D’aprés la carte géologique au 1/100 000éme de Cayenne, le terrain appartient aux dépots marins|
de la série de Coswine comprenant:

- des argiles rouges et blanches

- des grés tendres jaunes

- des sables argileux et gravillons.»

D’apres I’'étude géotechnique, il a été mis en évidence la composition de sol sui-
vante :

Terre végétale sur une épaisseur de 0.2 a 0.3 m,

Argiles fermes et raides sur une épaisseur variable,

Argiles moins résistantes jusqu’a une profondeur de 3.6m a 8.0m,
Formation argileuses jusqu’ @ un maximum de 14 métres.

De par la composition de notre sol, il sera possible pour des faibles charges
d’envisagé des fondations par semelles isolés ou continues, ancrées dans les
argiles graveleuses de surface et de consistance ferme a trés ferme.

Pour les charges moyennes, il sera possible d’envisager les fondations suivantes

o semelles isolées ou continues, ancrées dans les argiles graveleuses de
surface et de consistance fermes a trés fermes,

. radier fondé dans les argiles graveleuses de constitution ferme a tres
ferme.

Au vu des éléments géotechniques en notre possession aucune purge ne semble

nécessaire, néanmoins une mission de type G12 devra venir compléter cette
étude.
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ACCES ET DESSERTE
VOIRIES

LOCALISATION VOIRIES DE DESSERTE

Les parcelles concernées par le projet peuvent étre
desservies :
o A I'Est par la voie de desserte du lotissement Jasmins
se raccordant a la RD2 (Route du tigre),
. Au Sud-Ouest par une voirie privée se raccordant a la
RD 17 (Route de la madeleine),
. Au Sud par la voie communale permettant I'accés au
« Quartier Roseraie » (Uniquement Scénario 2).
Diagnostic des voiries de desserte :
Les contraintesd’une voiriesontde deuxordres : mécaniques,
par l'action répétée d'une charge roulante (essieux de
véhicules légers ou de poids lourds); et physiques, par
I'action alternée des intempéries et du rayonnement solaire.

Ces deux contraintes répétées au fils du temps ont engendré
des dommages visibles a l'oeil nu :

- L'usure superficielle de la couche de roulement,

- La formation d’orniére,

Mais ont pu également engendrer des dommages non
visibles a I'ceil nu :

- La fatigue des différentes sous couches

- La déformation du sol support.

Ces dommages ne pourront étre mis en évidence que par
des actions complémentaires (ex : déflexion, carottages).

Aprés constat visuel de ces voiries, ces derniéres doivent,
étre remises en |'état et redimensionnées pour permettre
une circulation fluide et agréable. Néanmoins, dans le cadre
de I'aménagement de la résidence les travaux des voiries
concerneront uniguement les voies internes de la résidence.
La reprise des voies de desserte n‘est pas comprise dans
notre étude.
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Carte de situation voiries de desserte.

Photo voie privée.
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HYDROGRAPHIE DU SITE
FONCTIONNEMENT ACTUEL

CONTEXTE HYDRAULIQUE

Notre secteur d’étude se
trouve a l'intérieur d’un bassin ver-
sant d'une superficie de 80 hectares
parcouru par la crique « Eau Lisette
», prenant sa source dans le quartier
de la « Roseraie »et qui assure |'éva-
cuation des eaux pluviales d’une
partie du bassin versant. Par la suite
la crigue « Eau Lisette » rentre en
confluence avec le canal « Lavalliere
» et la « crique Madeleine »pour for-
mer le Canal Leblond.

Actuellement au niveau de nos par-
celles, les eaux pluviales s’écoulent
superficiellement du Sud au Nord
vers le point bas du bassin versant
qui est une zone humide. Notre zone
d’étude se trouve a proximité d'un
fossé longeant la voie de desserte
du lotissement Jasmins.

*Les points bas des parcelles
. Exutoire Jasmins

S

A

f‘ CANAL EAU

| LISETTE
ERS CANAL
LEBLOND

EPAG - ACAPA / DetailS / GTI - Mai 2012 - Les Jardins de Jasmins - Cayenne - Diagnostic



ASSAINISSEMENT PLUVIAL

Notre étude concernant le diagnostic de I'état hydrauliqgue de la
zone s’est basée :

. Sur le Plan de Prévention des risques inondation de l'ile de
Cayenne

Comme nous le présente le plan ci-contre, une faible surface de notre
projet est concernée par la zone de précaution. Le reste des parcelles est
en en dehors du PPRi. Notre projet n‘est donc pas soumis a inondation et
des mesures ne devront étre prises que dans le secteur situé en zone de
précaution.

o Le code de I'environnement

Ce dernier oblige en autre a compenser lI'imperméabilisation engendré
sur une parcelle, si le bassin versant intercepté est supérieur a 1ha. Dans
le cas du scénario 1 la zone a aménager avoisinera les 3 hectares. Une
demande d’autorisation au titre de la loi sur |I'eau sera obligatoire. Des
bassins de rétention seront créés afin de supprimer les perturbations hy-
drauliques engendrées par I'imperméabilisation de notre parcelle.

o L'étude d’avant-projet datant de janvier 2006 du bureau
d’étude SECOTEM, et des informations engendrées lors des di-
verses réunions.

Les études et les dires de SECOTEM, nous ont indiqués une sous capacité
de la crique Eau Lisette pour traiter les débits engendrés par le lotisse-
ment « Jasmins et Roseraie » ainsi qu’un tracé hydraulique trés perturbés.
Le quartier Roseraie lors de forts épisodes pluvieux est constamment
inondé. Le tracé de la crigue Eau Lisette ne permets pas de gérer I'en-
semble des eaux pluviales du bassin versant. Il a donc été envisagé en
réunion d’étude, la création d’un fossé permettant d’assainir I'ensemble
des parcelles de la zone. La création, I'emplacement, ainsi que la mutua-
lisation de ce fossé sont encore a I'étude. Le dimensionnement du fossé
dépendra de la création et du nombre de bassins de rétention en amont
et en aval du bassin versant.

Voir carte «Hydrographie du site, enjeux projet».
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ASSAINISSEMENT EAUX USEES ADDUCTION EN EAUX POTABLES

DIAGNOSTIC DU RESEAU ASSAINISSEMENT EAUX USEES DIAGNOSTIC DU RESEAU AEP A PROXIMITE

Dans notre secteur d’étude le réseau d’eau potable est constitué de la maniere
Le schéma directeur d’assainissement suivante :
des eaux usées, CCCL a classé ce secteur en
zone d’assainissement collective. Il prévoit
la création d'un collecteur primaire structu-
rant le long de la crique Eau Lisette, vers
un nouveau poste de refoulement a créer au
droit de l'actuel poste « Novaparc ». Néan-
moins, nous n‘avons aucune visibilité sur la

création de ce futur collecteur.

Au niveau de la Route de la Madeleine :
o De deux canalisations d’adduction des réservoirs de Baduel (DN 500 et 400).
o D’une canalisation de distribution DN 200

Au niveau de Route du Tigre :
° D’une canalisation de distribution DN 160

Au niveau du Lotissement les Jasmins :

J D’une canalisation de distribution DN 125
Actuellement, le seul ouvrage d’assainis-
sement a proximité de notre parcelle est le Poste Novaparc Au niveau du Quartier de la Roseraie :
poste de refoulement de Novaparc. o D’une canalisation de distribution DN 110
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RESEAU TELECOM BASSE TENSION

DIAGNOSTIC DU RESEAU EXISTANT DIAGNOSTIC DU RESEAU EXISTANT

Les travaux de réaménagement de la RD2 et RD17 permettront la restructura- Actuellement, il existe deux postes de transformation a proximités de I'opération :
tion du réseau Télécom. Le réseau sera donc organisé de la facon suivante : . Le poste Chung Fa situé sur la route de la madeleine a I’'entrée de la voie privé
. 8@80+5@45 au niveau de de la RD17 . Le poste Roseraie situé a I’'entrée du lotissement Sainte Thérese

. 6080+4@45+2@60+2@45 au niveau de la RD2

Ce dimensionnement a été étudié pour prendre en compte le futur aménagement de
la zone et doit donc étre satisfaisant.

Nous n‘avons pas d’autres informations sur le nombre de fourreaux au niveau de la
voie privé et de la voie d’acces a Jasmins. Nous sommes toujours en attentes des
éléments des concessionnaires.
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LES JARDINS DE JASMINS
ETUDES PREALABLES

2. ETUDE D’)ESQUISSE URBAINE ET PAYSAGERE

3. FAISABILITE TECHNQUE

SCENARIO 1
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PRESCRIPTIONS GENERALES DE L'ECO-QUARTIER

PLAN MASSE NUMEROS DU TEXTES

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX DU SITE - CONNEXION AVEC L'EXISTANT

: 1 L'aménagement du quartier réduit sa vulnérabilité face aux risques naturels par la
prise en compte de la topographic, fe (3 géotechnique pour I'implantation des ilots et la
limitation des mouvements de terre.

2. Limplantation limite les mouvements de terre, !a gestion des déblais-remblais se
fait a I'échelle de la parcelle.

3: La gestion de l'eau sur la parcelle prends en compte les risques liés aux quartiers
avoisinants, l'imperméabilisation des sols est limitée.

4, Des liens lisibles sont crées avec les quartiers existants (ou futurs), notamment
au travers de connexions traitées en espaces publics conviviaux et offrant une diversité
d’ambiance et une mixité d'usage.

5. Le respect des éléments de la trame viaire et de |'architecture urbaine locale
permet une mise en cohérence du quartier dans le contexte avoisinant.

FORME URBAINE

4, La problématique du SQUAT a été intégré au plan pour permettre un phasage
cohérent.

5. Les éléments du patrimoine paysager (affleurements rocheux) sont préservés et
intégrés au quartier.

6. L'aménagement du quartier combine une densité urbaine importante offrant une
diversité des formes, des ambiances architecturales et des typologies avec une densité
végétale forte.

7 Les modes de déplacement cohabitent au sein de 'espace public, en favorisant
les modes doux en coeur d‘illot pour accéder aux équipements de proximité.

8. Des lieux publics, de détente et de sociabilité, accessibles a tous, ponctuent les
cheminements internes du quartier en valorisant les espaces non batis du domaine
privé et en favorisant la qualité des séparations entre espaces publics, collectifs et
privés.

9. Les équipements de proximité (commerces, activités, culture,...) sont implanﬁtés
en liaison avec des espaces publics généreux, assurant I’équilibre entre espaces batis,
espaces libres et espaces plantés. U S

FAVORISER UN URBANISME BIOCLIMATIQUE ET PAYSAGER

10. L'aménagement favorise la ventilation naturelle et |la protection solaire par
I'implantation des batiments et les formes urbaines, tout en évitant les effets de
masques pour faciliter I'installation de systémes solaires.

11. Le confort des espaces extérieurs est assuré par leur accessibilité, leur
sécurisation, l'ombrage et la ventilation, ainsi que par I'implantation d’un mobilier

urbain multiple, varié et durable.

12. Llinstallation de noues et de bassins de rétention paysagéres assure la
cohérence entre les espaces verts et la gestion de |'eau sur la parcelle.

13. L'eau est mise en scéne conjointement au traitement des espaces verts,
utilisant des essences locales, adaptées et non allergénes pour concevoir des
espaces paysagers multifonctionnels de qualité, confortables et augmentant le
potentiel bioclimatique du site.

14. La conception de 'espace public viaire priorise les modes de déplacement
doux et la vitesse automobile est limité. Le stationnement des véhicules est
prioritairement organisé en poches vertes.

HABITAT - CHANTIER - REDUCTION DES CONSOMMATIONS

15. Le projet favorise des formes d’habitats variées, de typologies
complémentaires, confortables et de bonne efficacité énergétique.

16. Les prescriptions favoriseront les-démarches de labelisation (ECODOM+),
le recours prioritaire a des matériaux sains, recyclés, locaux et a Iéco-
construction (bois, BTCS).

17. Une charte « chantier vert » sera intégré au cahier des prescriptions.

%8. Une démarche volontariste d’efficacité énergétique sera appliquée aux
equipements publics, mais également a I'éclairage public et & I’entretien-gestion
des espaces publics.
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RECEPTIVITE DE L'ECO-QUARTIER
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PRESCRIPTION PAYSAGE ET ESPACE PUBLIC

LES ESPACES PUBLICS MAJEURS: le parc inondable

En coeur de quartier, le parc inondable est un espace ouvert destiné aux habitants, Bassin
de compensation des eaux pluviale, il est la plupart du temps a sec, et offre des surfaces pro-
pices aux activités de plein air. Il est bordé par un large parvis minéral sur lequel s’installe un
équipement, créant ainsi une véritable combinaison d’espace public de proximité.

Equipement

Cheminements arboré Berges en gradines

Quai sur bassin
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PLAN MASSE DE REFERENCE

patvis. de coeur
=dequartier

0/
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Cheminements
piétons

Surfaces de com-
pensation

Surfaces plantées

Voiries et sta-
tionnements
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PHASAGE ECO-QUARTIER: Reseau Eaux Pluviales

SCENARIO 1 - PHASE 1

SCENARIO 1 - PHASE 2

PR T B T e

B o T B P

Les eaux pluviales seront captées par des fossés et des canalisations puis acheminées vers des bassins de
rétention. Le dimensionnement des bassins n°1 et n°2 sera prévu pour capter 'ensemble des débits générés
par 'aménagement de la phase 1. L'exutoire de ces bassins sera le fossé le long de la voie Jasmins.

Pour pallier a 'imperméabilisation due a la phase 2, 2 bassins de rétention supplémentaires seront créés. Leur
dimensionnement sera prévu pour capter les débits générés a la fois par la phase 2 et la phase 3. Leur exutoire
sera soit le fossé le long du lotissement Jasmins, soit le fossé demandé par la SEMSAMAR dans le cas d'une

mutualisation a I'échelle du quartier.

SCENARIO 1 - PHASE 3

PR o T T B ]

Les fossés et canalisations EP créés en phase 2 seront prolongés pour venir capter les débits engendrés par la

phase 3.
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