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INTRODUCTION

RomainMARCHAND,1er adjoint, conseillercommunautaire.
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1- RAPPEL DU CONTEXTE ET DES ÉVOLUTIONS 
URBAINES ET ARCHITECTURALES DEPUIS 2020

Intervenant : JohanDESSAY,COBEArchitecte
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Rappel du contexte

ÅhǳǾŜǊǘǳǊŜ ŘŜ ƭΩƘȅǇŜǊƳŀǊŎƘŞ Ŝƴ 1982, extension 
en 1995 (galerie) et rénovation en 2008 

Å Surface : 150000m² existants compris parking

Å Une architecture sur dalle, avec plusieurs îlots

Å Trois niveaux de parkings pour un total de 2 350 
places.

Å Deux franchissements des voies publiques
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Rappel du contexte

Ą LE CONSTAT D'UN CENTRE COMMERCIAL EN PERTE DE VITESSE

Å Une galerie marchande vivotanteŀǳǘƻǳǊ ŘŜ ƭΩƘȅǇŜǊƳŀǊŎƘŞ 
Carrefour.

Å5Ŝǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎ ǎƻǳŦŦǊŀƴǘ ŘΩǳƴŜ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ ŘŜ ŘŀƭƭŜΣ 
ŘΩŀōǎŜƴŎŜ ŘΩŀƴƛƳŀǘƛƻƴ όŀǳ ŎƻƴǘŀŎǘ ǇŀǊƪƛƴƎ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭύ Ŝǘ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜǎ ǇŜǳ ŜƴƎŀƎŜŀƴǘǎ 
όŦǊŀƴŎƘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ǎǳǊ ǾƻƛŜ ǇǳōƭƛǉǳŜǎΧύΦ

Å Sur une large emprise de 4,5 ha.
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Ą DES ESPACES PUBLICS QUI SUBISSENT LA 
PRÉSENCE DU CENTRE COMMERCIAL

Rappel du contexte
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Rappel du contexte

Ą DES AMBITIONS PARTAGÉES PAR TOUS

La volonté des porteurs de projet Carrefour Propertyet Novaxia est de faire de cet 
ŜǎǇŀŎŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƳƻƴƻŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭ ǳƴ ƴƻǳǾŜŀǳ quartier animé à forte mixité 
fonctionnelle et sociale. 

[Ŝ /ŜƴǘǊŜ /ƻƳƳŜǊŎƛŀƭ vǳŀƛǎ ŘΩLǾǊȅΣ Ǉƻǎƛǘƛƻƴ ŘŜ ǊƻǘǳƭŜ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ǾŀǎǘŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ 
ŘΩLǾǊȅ-/ƻƴŦƭǳŜƴŎŜǎΣ ƭΩŀǳǘǊŜ ǊƛǾŜΣ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩLǾǊȅ-Port et le Centre-Ville.

[Ŝ ǇǊƻƧŜǘ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Ł ŎŜǘǘŜ ŞŎƘŜƭƭŜ Ŝǘ ǾƛǎŜ Ł ŎǊŞŜǊ ŘŜǎ ǎȅƴŜǊƎƛŜǎ Ŝǘ ŘŜǎ 
complémentarités interterritoriales. 

[Ŝ ǇŀǊǘŜƴŀǊƛŀǘ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ tƻǊǘŜǳǊǎ ŘŜ tǊƻƧŜǘǎ ǎΩŀǊǘƛŎǳƭŜ ŀǳǘƻǳǊ 
de 3 ambitions communes :
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Rappel des grandes étapes clés du projet : élaboration du plan programme

20212020 2022 2023 2024

Diagnostic et scenarii 

Etudes de capacité 

Concertation des habitants 
4 octobre 2021 / REUNION PUBLIQUE / diagnostic 
et enjeux 
11 mai 2022 / REUNION PUBLIQUE / restitution 

Synthèse des échanges >>> plan programme 
Base de travail des études règlementaires
et techniques
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La concertation de 2022
avec les habitants

Restitution 
des axes 
partagés 
avec les 
habitants 
dans le plan 
masse 

JANVIER2022
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La concertation de 2022
avec les habitants

Les enjeux 
thématiques

JANVIER2022
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La concertation de 2022
avec les habitants

Synthèse des échanges : 
base de travail pour les études techniques et 
règlementaires 

MAI 2022
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La concertation de 2022
avec les habitants

Synthèse des échanges : 
base de travail pour les 
études techniques 
et règlementaires 

MAI 2022
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Les évolutions du projet depuis 2023

20212020 2022 2023 2024

Diagnostic 
et scenarii 

Etudes 
de capacité 

Concertation des 
habitants 
4 octobre 2021 / REUNION PUBLIQUE / 
diagnostic et enjeux 
11 mai 2022 / REUNION PUBLIQUE / 
restitution 

Synthèse des échanges 
>>> plan programme 
Base de travail des études 
règlementaires et techniques

Avancement 
du projet 
- Elaboration du plan guide
- Désignation des équipes de 
conception par îlot 
- Avancement des études 
techniques et règlementaires

Conclusion 
des études 2024 
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2- POINT SUR LE RAPPORT D'ENQUÊTE 
PUBLIQUE ET SUR LES ÉTUDES TECHNIQUES 
DU PROJET

Intervenants: BenoîtVIOLETNovaxiaet AdrienFOURNIALCarrefour



[Ŝǎ Ǉƻƛƴǘǎ ǊŜƭŜǾŞǎ ǇŀǊ ƭŜ ŎƻƳƳƛǎǎŀƛǊŜ ŜƴǉǳşǘŜǳǊ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭΩŜƴǉǳşǘŜ ǇǳōƭƛǉǳŜ ƳŜƴŞŜ Řǳ мр 
septembre au 18 octobre 2023 :
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[ΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ǎŎŜƴŀǊƛƻ 
alternatif 

Intérêt général Végétalisation, 
désimperméabilisation

Une forte densité 
La gestion des 
interfaces avec 
les avoisinants 



Les prescriptions techniques issues des études techniques

Ą Intégration dans le plan masse de la 
surcharge maximale autorisée au droit de 
ƭΩƻǳǾǊŀƎŜ ŘŜ ǎǘƻŎƪŀƎŜ ŘŜǎ ŜŀǳȄ Řǳ {L!!t

Distance de sécurité à respecter dans un périmètre 
ŘŜ отΣр ƳŝǘǊŜǎ ŀǳǘƻǳǊ ŘŜ ƭΩƻǳǾǊŀƎŜ

Ą Intégration dans le plan masse du niveau 
moyen de la nappe

[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜǎ ǊŜƭŜǾŞǎ ǇƛŞȊƻƳŞǘǊƛǉǳŜǎ Ƴƛǎ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ 
depuis 2023 ont permis de relever le niveau moyen 
de la nappe à 28,5 NGF

Ą Intégration des prescriptions de la 
Brigade des Sapeurs-Pompiers

Pas de possibilité d'avoir des commerces en R+1 
ǎǳǊ ƭΩƞƭƻǘ {ŜƛƴŜ ŎŜ ǉǳƛ ǊŜƳŜǘ Ŝƴ ŎŀǳǎŜ ƭŜǎ ǘŜǊǊŀǎǎŜǎ 
avec la jetée sur la Seine.
La superposition des bâtiments de logements sur 
ƭΩƘȅǇŜǊƳŀǊŎƘŞ ƴŞŎŜǎǎƛǘŜǊŀƛǘ ǳƴŜ ŘŜƳŀƴŘŜ ŘŜ 
dérogation

Sécurité IncendieGéotechnique Hydrogéologique
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Ą En conséquence, un projet requestionné

18
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3- LE NOUVEAU SCHEMA DIRECTEUR

Intervenant : JohanDESSAY,COBEArchitecte
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Principes du nouveau schéma directeur

ĄUNE JUXTAPOSION DES PROGRAMMES 
POUR UNE SIMPLIFICATION DU 
FONCTIONNEMENT

Å Composer un îlot central plus grand sans 
superposer les nouveaux programmes 
ǎǳǊ ƭΩƘȅǇŜǊƳŀǊŎƘŞ 

Å Développer un hypermarché en 
longueur 
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Principes du nouveau schéma directeur

ĄUNE JUXTAPOSION DES PROGRAMMES
POUR UNE SIMPLIFICATION DU FONCTIONNEMENT

Å Composer un îlot central plus grand sans superposer 
ƭŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ł ƭΩƘȅǇŜǊƳŀǊŎƘŞ 

Å Développer un hypermarché en longueur 

Å Créer des émergences ponctuelles en dehors 
ŘŜ ƭΩƻǳǾǊŀƎŜ {L!!t

Å Privilégier un système plus libre entre espaces publics 
et espaces privés bâtis 
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Avant / après

SCHEMA INITIAL NOUVEAU SCHEMA DIRECTEUR 
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Avant / après

SCHEMA INITIAL NOUVEAU SCHEMA DIRECTEUR 
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Une densité globale abaissée à 127 000 m² (- 10% environ)  

Un jardin sur le toit étendu Ł у ллл Ƴч όҌ пл҈ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭΩh!tύΦ Il 
devient un lieu de destination pour les habitants (sports, promenade, 
activités, détente) 

Une traverse commerciale plantée est crééele long de la rue 
²ŜǎǘŜǊƳŜȅŜǊ ǇƻǳǊ ǊŜƧƻƛƴŘǊŜ ƭŀ {ŜƛƴŜ όҌ р рлл Ƴч ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ǾŜǊǘǎύ   

Une nouvelle voie est créée pour relier la placette Fauconnières à la 
rue WestermeyerŜǘ ƛƴǘŞƎǊŞŜ Řŀƴǎ ƭŜ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘŜ ƭΩh!t

Côté SeineΣ ƭŀ ǇŀǎǎŜǊŜƭƭŜ Ŝǘ ƭŜ ōŜƭǾŞŘŝǊŜ ǎƻƴǘ ǎǳǇǇǊƛƳŞǎ ŀǳ ǇǊƻŦƛǘ ŘΩǳƴ 
passage niveau rue pour rejoindre les berges. [ΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
bâtiments est revue pour créer un lien avec la Seine. 

Le square double sa taille : 2000 m² 
όҌ млл҈ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭΩh!tύ 

Ce qui change
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[ŀ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƞƭƻǘ Fauconnières reste dans les 
dispositions de ƭΩh!t

Ce qui ne change pas
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Se représenter les distances

Å Des distances plus importantes entre les 
bâtiments (de 15 à 48 mètres)

Å La distance la plus rapprochée entre les 
bâtiments du futur plan masse 
correspond à la largeur actuelle de la rue 
Jean-Jacques Rousseau (15 mètres)
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Des exemples connus pour appréhender les distances
Rue Albert Einstein et Nicole-Reine Lepaute - Paris 13
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Des exemples pour appréhender les distances
Rue Nina Simone - Nantes
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La future traverse commerciale plantée



30

Une montée progressive vers le jardin sur le toit
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[Ŝ ƧŀǊŘƛƴ ǎǳǊ ƭŜ ǘƻƛǘ ŘŜ ƭΩƘȅǇŜǊƳŀǊŎƘŞ
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Des exemples connus pour appréhender les dimensions
Le Jardin Abbé Pierre Les Grands Moulins -tŀǊƛǎ мо Ґ ƭΩŞǉǳƛǾŀƭŜƴǘ Řǳ ŦǳǘǳǊ ƧŀǊŘƛƴ ǎǳǊ ƭŜ ǘƻƛǘ



Poursuivre
les meilleurs standards de la construction durable

Le projet vise les labels et certifications suivants :

RE2020 seuil 2025 :
9ƴŎƻǳǊŀƎŜǊ ƭŀ ǎƻōǊƛŞǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ Ŝǘ ƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ
5ƛƳƛƴǳŜǊ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ŎŀǊōƻƴŜ ǎǳǊ ƭŜ ŎȅŎƭŜ ŘŜ ǾƛŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ƴŜǳŦǎ
Garantir la fraicheur des bâtiments en cas de forte chaleur

NF HABITAT HQE ; HQE BD4 v4 ; BREEAM :  
Confort thermique, acoustique, visuel
vǳŀƭƛǘŞ ŘŜ ƭΩŀƛǊ ƛƴǘŞǊƛŜǳǊ ƻǇǘƛƳŀƭŜ
Qualité fonctionnelle du logement

Taxonomie Européenne : 
Plus hauts critères environnementaux Européens

33

Les ambitions environnementales du projet



Redévelopper la biodiversité en Zone 
Urbaine

34

Avant Après

Recyclage 

Urbain 

Vers un projet 

ZAN+

0 % Dõespace v®g®talis® sur la 

parcelle existante 30 % Dõespaces végétalisés après 

recyclage urbain

Les ambitions en matière de biodiversité



Réemployer ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘ
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Les ambitions en matière de réemploi

R®alisation dõun diagnostic PEMD (produits, 

équipements, matériaux et déchets) 

o Listerlõensembledes matériaux présents dans le bâtiment existant .

o Identifier les matériaux qui ont un réel potentiel de réemploi / recyclage /

réutilisation :

Å Quantité de déchets évités

Å Quantité de carbone évités

Etude des scénarios de réemploi :

o Scénario de réemploi in-situ : les matériaux seront réemployés dans le futur projet

Quai dõIVRYĄ permettra de diminuer lõempreintecarbone du projet .

o Scénario de réemploi ex -situ : les matériaux seront envoyés dans des lieux de

stockage afin dõ°treutilisés par dõautresMaîtres dõOuvragedans dõautresprojets .

1

2



4- LES PROCHAINES ÉTAPES

36

Intervenants : Benoît VIOLET Novaxia et Adrien FOURNIAL Carrefour Property



Prochaines étapes opérationnelles

2024 2025 Χ2028

Juin 2024 

Septembre 2024

T3 2024

Fin 2024
2028
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S2 2025



5-[! 5;a!w/I9 5Ωh//¦t!¢Lhb 
TEMPORAIRE DE LA GALERIE COMMERCIALE

38

Intervenante : Sixtine HUMANN Novaxia 



[ΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ǎƻƭƛŘŀƛǊŜ ŎƘŜȊ bƻǾŀȄƛŀ

ü Une équipe dédiée chez Novaxia 

ü Le projet Quais dôIvry sera la 32ème occupation solidaire !

Ivry

+ 66 000 m 2

mis à disposition

Lõ®quivalent du 

Château de Versailles é 

et ses annexes !

2023

39
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Village dôartisans

Village Factory

Colombes Dalloyau

Stockage ressourcerie

Ressource AAA

Saint-Jean-de-Braye

Ressourcerie solidaire

Temps Libre

Livry Gargan



PALI PALIΣ ƎŜǎǘƛƻƴƴŀƛǊŜ ŜȄǇŜǊǘ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ǘŜƳǇƻǊŀƛǊŜ

41



vǳŀƛǎ ŘΩLǾǊȅ Υ ǇǊŜƳƛŜǊ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ǎƻƭƛŘŀƛǊŜ

Č 16 000 m² mis à disposition pour des structures 
solidaires

Hypothèses
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