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I.  OBJET ET JUSTIFICATION DE L’OPERATION 
 

 

 

  – OBJET DE L’OPERATION 
 

L’opération d’aménagement « Eurochannel  III » a pour objet  la  création d’une  zone à vocation économique, 
dans la poursuite de l’aménagement du Parc d’Activités Eurochannel I et II. 

 

 

  – OBJECTIFS DE L’OPERATION 
 

Dans  le cadre de sa politique de soutien du tissu économique  local et d’attraction de nouvelles entreprises,  la 
Communauté d’Agglomération de  la Région Dieppoise  envisage de  réaliser,  sur  son  territoire,  l’extension du 
Parc d’Activités dénommé Eurochannel  III sur des  terrains d’une superficie d’environ 32 hectares situés sur  la 
commune de Martin‐Eglise.  
 
L’objectif recherché par la Communauté d’Agglomération de la Région Dieppoise est :  
‐ de soutenir le tissu économique local  

‐ d’attirer de nouvelles entreprises.  
 

 

  – JUSTIFICATION DE L’OPERATION 
 

Depuis 2003,  la Communauté d’Agglomération de  la Région Dieppoise, appelée Dieppe‐Maritime, regroupe 16 
communes dans le cadre d’un projet commun destiné à améliorer la vie quotidienne de ses 50 000 habitants et 
2 000 entreprises.  
 
Dieppe‐Maritime, 3ème Communauté d’Agglomération du Département de Seine‐Maritime par  sa population 
après celles de Rouen et du Havre constitue également le cœur économique et démographique d’un bassin de 
vie plus important.  
 
Le pôle dieppois, en bordure de la Manche entre Le Havre et Boulogne‐sur‐Mer, est situé à un carrefour entre 
l’Angleterre, le Nord de l’Europe et le bassin parisien. Cette situation géographique se traduit par une tradition 
portuaire très ancienne et par une relation privilégiée avec l’Angleterre.  
 
Le  développement  de Dieppe  et  de  son  agglomération  est  fortement marqué  par  la mer  et  ses  différentes 
activités  liées (commerce, plaisance, pêche et transmanche) mais aussi par un tissu économique riche et varié 
(mécanique, transformation des métaux et automobile, agro‐alimentaire, plasturgie...).  
 

A ce jour, les principaux parcs d’activités développés sur l’agglomération disposent de peu de réserves foncières 
permettant l’accueil de nouvelles activités ou le développement d’activités endogènes.  

Eurochannel III permettra de répondre aux demandes futures.   
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– LE PERIMETRE D’ETUDE 

 
Le périmètre d’étude, déclaré d’intérêt communautaire, s’étend sur une superficie d’environ 32 hectares. Il est 
délimité comme suit : 

• Au nord : la RD 925, 

• Au Sud : la RD 920, 

• A l’ouest : la zone d’activité Eurochannel I et II 

• A l’Est : des activités agricoles 
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– STRUCTURE FONCIERE ET EXPLOITATION 
 

 

 

 

 
 

 

L’essentiel du foncier concerné par  le périmètre d’étude est détenu par  la collectivité (agglomération, EPFN, 
Conseil Général 76). Un propriétaire privé détient 0,8 hectares. 
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II.  ETAT INITIAL DU SITE ET DE L'ENVIRONNEMENT 
 

 

 

  – SITUATION ET ACCESSIBILITE 
 

Le secteur Eurochannel III se situe sur la commune de Martin Eglise, en limite d’urbanisation de l’agglomération 
dieppoise. 
 
Le site marque l’entrée Est de la ville de Dieppe le long de deux axes routiers auxquels il pourra être connecté : 
 

‐ RD 925 : qui relie Dieppe aux villes de la cote d’Opale vers le nord 
‐ et RD 920 : qui relie Dieppe aux villes de la vallée de L’aulne vers l’est 

 
Le  secteur est déjà marqué à  l’ouest par  l’urbanisation  récente des parcs d’activités Eurochannel  I et  II, qu’il 
viendra compléter, à l’est au nord et au sud par le paysage agricole. 

 
 

 
^ Situation de la ZAC dans l’agglomération dieppoise 
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  – SITUATION DE LA ZONE DANS LES DOCUMENTS D’URBANISME 
 

 
Le SCOT du Pays Dieppois 

 
A l’échelle du SCOT du Pays Dieppois, la ville de Dieppe occupe une place de Pôle d’Equilibre Régional. A ce titre, 
le SCOT préconise de renforcer la polarisation de Dieppe, notamment en assurant une liaison efficace de la ZAE 
Eurochannel au Port et à la Gare. 
Le  parc  d’activité  Eurochannel  est  clairement  identifié  comme  majeur  sur  le  territoire  (avec  la  ZI  Louis 
Delaporte), et comme étant stratégiquement  localisé en  liaison directe avec  le transmanche.   Eurochannel est 
un parc d’activité vitrine qui a pour but de venir en appui des filières méca‐énergie et de permettre l’accueil de 
gros projets industriels et logistiques. 
Cette vocation d’accueil de projets industriels «lourds» est maintenue et renforcée par le SCOT. 
 
 

 
^ Cartographie des objectifs d’aménagement du SCOT 

 
 
La gestion des entrées de ville est également un des axes d’orientation du SCOT en privilégiant notamment : 
‐ Une organisation du bâti qui annonce  le passage de  la  route à  la  rue  : continuité des constructions, gabarit 
homogène, cohérence des hauteurs, accompagnement paysager du bâti et de l’espace public ; 
‐ La sécurité et  la gestion des aménagements de chaussées et d’espaces publics simples et soignés qui  laissent 
une place aux modes doux (vélos et piétons) ; 
‐ Un traitement des  lisières urbaines et du bocage pour une harmonisation végétale et une mise en valeur du 
bâti patrimonial. 
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La trame verte et bleue du Scot du pays dieppois recense les corridors écologiques potentiels et les continuités 
de corridors à maintenir et restaurer.  
 
Le site d’Eurochannel  III n’est pas directement  localisé sur un de ces corridors,  toutefois  il en est à proximité 
immédiate, constituant une interface entre deux d’entre eux. A ce titre, le SCOT favorise : 
‐  le  maintien  et  la  valorisation  d’une  armature  paysagère  et  écologique  au  sein  des  espaces  urbanisés 
permettant de  relier  les corridors écologiques du SCOT ou de  leur donner un prolongement en zone urbaine 
(plantations adaptées, valorisation sous forme d’espace d’agrément, de liaison piétonne,...). 
 
Pour appuyer cette trame verte urbaine, les espaces de nature existants au sein des zones urbanisées peuvent 
être mis en réseau : valorisation et mise en continuité des fonds de parcelles, jardins publics, végétalisation des 
parkings, ... 

 

 
 

 
^ Trame générale de la trame verte et bleue du SCOT   
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Le PLU de Martin‐Eglise 
 

Le périmètre d’études est classé pour 32 hectares en zone AUd dans le PLU de Martin‐Eglise.  
 
Le secteur AUd a une vocation économique  intercommunale et  intercommunautaire relative aux activités des 
secteurs secondaires et tertiaires permettant l’extension de la zone industrielle d’Eurochannel.  

 

 
 
 
 
 

Le périmètre d’études fait également l’objet d’une OAP particulière dans le PLU. 
 

Celle‐ci prévoit : 
   

- Un  accès par  giratoire  au niveau  du  croisement 
de la RD 920 et de la voie communale n°2 

- Un  accès  depuis  la  RD  925  avec  un  passage  en 
2x2 voies de celle‐ci 

- Une limitation de l’impact visuel du projet depuis 
Martin‐Eglise  avec  la  création  d’un  pourtour 
boisé. 

- Une  préservation  d’une  haie  et  d’un  talus 
existants au Nord du site. 

- Un  recul des constructions de 75m depuis  la RD 
925 (loi Barnier) 
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>PLU – Protection du patrimoine naturel  
 
Un alignement d’arbres à conserver est porté au PLU. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

>PLU – Emplacement réservé  
 
Un emplacement réservé a été porté au PLU afin de permettre 
la réalisation d’un giratoire d’accès au parc  
Eurochannel III depuis la RD 920.  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

>Risques naturels  
 
Un secteur d’expansion des ruissèlements est porté  
en aléa fort sur le périmètre d’études.  
 
Il est également à noter la présence d’aléas géotechniques. 
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  – LE SITE 

 

a_Cadre physique et hydrographique 

 
Le  site  est  caractérisé  par  un  relief  relativement  plat  avec  toutefois  la  présence  marquée  d’un  talweg  le 
traversant. Le paysage agricole, majoritairement occupé de cultures en openfield, est très ouvert, dégageant des 
vues lointaines jusqu’à la mer au Nord et la forêt d’Arques au Sud. 

 

 
^ Situation géographique de la ZAC dans le territoire 

 
Le site Eurochannel  III est soumis à un aléa  fort de  ruissellement  lié à  la présence d’un bassin versant amont 
d’environ 55 ha. 
 
L’aménagement  du  site  devra  veiller  à  intégrer  dans  sa  conception  la  nécessité  de  permettre  le  libre 
ruissellement des eaux pluviales de l’amont vers Eurochannel I via le talweg existant qui traverse le site d’est 
en ouest. 
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b_Cadre paysager 

 
 

 
^ Carte des entités paysagères 

 

L’urbanisation de Dieppe a gagné les plateaux du Pays de Caux et du Petit Caux. Eurochannel III se situe ainsi à la 
limite de l’urbanisation sur le plateau agricole du Petit Caux. 
 
Le  Plateau  agricole  du  Petit  Caux  est  caractérisé  par  une mosaïque  de  cultures  en  openfield,  de  teintes  et 
couleurs variées, proposant de grandes ouvertures sur  le paysage et ses horizons. Les villages,  les hameaux et 
les  fermes ponctuent  l’espace agricole, encore entourés de haies,  talus  cauchois et alignement d’arbres. Ces 
villages et leurs ceintures végétales créent des jeux de fermeture et d’ouverture visuelle dans la perception du 
plateau et de ses horizons.  
 
Le plateau est découpé sur ses  limites par des petits talweigs (Val d’Arquet, Val de Grège et Fond de Sauchay) 
qui forment une transition avec les vallées de l’Arques, de l’Eaulne et le littoral. Les boisements de coteaux et les 
haies arborées sur les lignes de crête soulignent également l’horizon du plateau. 
Deux éléments forment des horizons lointains caractéristiques :  

- au Nord du  site, depuis  la RD 925, on perçoit,  sur une  ligne  très  fine,  l’horizon maritime au‐delà des 
falaises, 

- au Sud du site, depuis la RD 920, on perçoit, plus épais, l’horizon boisé de la forêt d’Arques. 
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Vues lointaines du site : 
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^ Carte des trames végétales et agricoles sur le plateau 

 
 
 
 

 
Eurochannel III devra participer à la constitution d’un nouveau front urbain de qualité sur le plateau agricole, 
en préservant  les vues vers  les horizons et en convoquant  les structures végétales agricoles pour composer 
l’intérieur du quartier et en définir ses limites. 
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c_Cadre urbain et architectural 
 

 

Du point de vue urbain,  le secteur Eurochannel  III se situe en entrée de ville de  l’agglomération Dieppoise, 
longé par deux des principaux axes de communication routière à l’est de la ville : la RD 925 et la RD 920. 

 

Le  site  est  accolé  aux  Parc  d’activités  Eurochannel  I  et  II  à  l’ouest,  et  il  définira,  à  terme,  la  future  limite 
d’urbanisation de l’agglomération à l’est. 

 

L’aménagement  d’Eurochannel  III  aura  pour  ambition  d’organiser  cette  nouvelle  entrée  Est  de  ville  et  de 
proposer un nouveau front urbain et paysager en limite d’urbanisation avec le plateau agricole. 

 

 
^ Situation urbaine de la ZAC dans le territoire 
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Architecturalement,  le  site est actuellement marqué par  les « arrières » des constructions du parc d’activités 
Eurochannel I, et notamment celles de  l’entreprise TOSHIBA qui occupent une grande partie du front ouest du 
secteur. 
 
Avec  les  bâtiments  du  CFA  et  d’autres  entreprises  de  plus  petite  taille,  ces  éléments  bâtis  présentent 
aujourd’hui peu de cohérence architecturale ne permettant pas une mise en valeur du site. De plus, les limites 
de  parcelle  n’intègrent  pas  de  valorisation  ou  traitement  paysager  favorisant  leur  intégration  dans  le  grand 
paysage.  

 

 
 

 
^ Le front urbain existant d’Eurochannel I 

 
 

L’aménagement d’Eurochannel  III devra donc veiller à traiter  la transition entre ces différents espaces pour 
assurer pleinement son intégration.  
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III.  DESCRIPTION DU PROJET 
  

  – LES PRINCIPAUX ENJEUX 
 

Le diagnostic pluridisciplinaire réalisé courant 2020‐2021 a permis de mettre en exergue les points d’attention 
à prendre en compte pour la réalisation des scénarios d’aménagement.  
Le scénario retenu pour  l’aménagement d’Eurochannel  III répond à ces objectifs et reprend  les thématiques 
soulignées lors du diagnostic. 
 
Les grands enjeux de  l’aménagement du site ont été  identifiés à  la  fois à  l'échelle urbaine et paysagère, ainsi 
qu’à l'échelle du site d’Eurochannel.  
 
Ils ont pour objectif d'intégrer le parc d'activités existant et futur dans le paysage urbain et paysager d’entrée de 
ville  de  Dieppe,  d'assurer  les  liaisons  avec  le  grand  paysage  et  les  grandes  structures  végétales  du  plateau 
agricole du Petit Caux, et de créer une image qualitative de l’ensemble du parc d’activité. 
 
 
Les enjeux et objectifs sont synthétisés sur les cartes ci‐après :  
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^ Synthèse des enjeux à l’échelle urbaine et paysagère   

17/22 
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A l’échelle du site Eurochannel III : 
 

 
^ Synthèse des enjeux à l’échelle du site Eurochannel III 

 

18/22 

 



19/30 

 

Eurochannel III – concertation préalable 
Dossier de Présentation 
 

– LE PROGRAMME PREVISIONNEL 

 
Les orientations programmatiques 
 
Le scénario d’aménagement proposé pour  la ZAC Eurochannel  III est conçu pour pouvoir accueillir tout type 
d’entreprises,  en  privilégiant  des  activités  industrielles  ou  de  service  aux  entreprises  autour  de  l’axe 
mécanique ‐ énergie ‐ logistique. 
 

- La partie  centrale du  site est organisée pour autoriser  la  création de  très grands  lots  (jusqu’à 6 ha 
environ) pour de grandes entreprises. 

- La partie sud et est, au croisement des voies, permettent la création de plus petits lots pour accueillir 
des entreprises de plus petite taille (de 2.500 m² à 10.000 m²), 

- Dans  son  tronçon  sud,  la voie centrale a été positionnée pour définir des profondeurs de parcelles 
permettant la création de lots de tailles différentes de part et d’autre de la voie (de 5.000 m² à 30.000 
m²). 

 
Par ailleurs, le plan directeur valorise les deux façades visibles depuis les grandes voies de circulation (RD 925 
et RD 920) en proposant des terrains «vitrines» mis en valeur par des aménagements paysagers de qualité. 
Ces terrains occupent une position stratégique et visent des entreprises en quête de visibilité et susceptibles 
d’apporter, en retour, une image valorisante pour le parc d’activités tout entier. 
 
 
Les typologies d’activités possibles 
 
La  grande  souplesse  de  découpage  parcellaire  permise  par  le  projet  permet  la  localisation  de  divers  types 
d’activités en fonction des opportunités : activités industrielles sur des lots de grande taille, artisanat sur des lots 
de moyenne  et  petite  taille,  tertiaire  sur  les  lots  "vitrine"  en  entrée  de  zone  le  long  des  grandes  voies  de 
circulation." 
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– LES INTENTIONS D’AMENAGEMENT 
Les  intentions  d’aménagement  proposées  découlent  de  l’étude  en  amont  de  plusieurs  scénarios 
d’aménagement. Ces scénarios  ont permis de statuer sur les choix d’aménagement à retenir pour envisager la 
réalisation d’un projet d’aménagement qualitatif, à la hauteur des attentes de l’agglomération. 
 

 

a_Principe de composition paysagère et urbaine 
 
Le scénario retenu propose différents dispositifs pour constituer  le nouveau front urbain et paysager d’entrée 
de ville. Perçu depuis les routes départementales 920 et 925, le nouveau front urbain et paysager est traité de 
manière différenciée : 

- Au sud depuis la RD 920 : il est constitué par les nouveaux bâtiments et par le talus planté coté champs. 
Un recul paysager marque l’entrée du parc d’activités.  

- Au  nord,  le  long  de  la  RD  925  :  il  est marqué  par  les  nouvelles  constructions,  l’alignement  d’arbres 
existants, et un recul paysager d’une trentaine de mètres (dérogation loi Barnier). 

- À  l’est, coté plateau agricole  : un talus planté marque  la  limite avec  les champs. Des percées visuelles 
ponctuent le front urbain et créent des ouvertures paysagères. 

Avec  l’installation de  la  «  lisière  végétale  »  constitué d’un merlon  et d’une noue plantée, un nouveau  front 
urbain très vert est mis en place, permettant de mieux intégrer Eurochannel dans le paysage agricole. 
 

 
^ Principe d’aménagement et création de nouveaux fronts urbains et paysagers 
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^ Principe prévisionnel d’aménagement de la voie et de la lisière coté champs 

 

 
^ Principe prévisionnel d’aménagement – vue depuis la RD 925 

Vue test ‐ ne constitue pas une programmation validée 
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b_La trame viaire 
 
Le scénario retenu s’organise autour d’une voie principale en forme de manivelle reliant les deux accès nord et 
sud. Cette voie, d’une largeur de 20 m environ, ouvre des perspectives lointaines sur le paysage depuis les deux 
accès nord et sud. Elle qualifie à la fois l’entrée / sortie du secteur et le front urbain coté champs. 
 
L’accès à la RD 925 s’effectue par une voie d’insertion et de décélération permettant de se connecter aux flux de 
la voie sans giratoire. L’accès à la RD 920 s’effectue par un giratoire. 
 
Le nouveau quartier est  connecté à Eurochannel  I par  la  rue Rédélé au  sud et par  la contre‐allée Toshiba au 
nord.  
 

 
^ Principe de maillage viaire privilégié 
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c_Principe de gestion des eaux pluviales 
 

Du point de vue hydraulique, le site d’Eurochannel III se décompose en deux sous bassins versants (secteurs 1 et 
2 sur la carte ci‐dessous). 
 

 
^ Principe de gestion des eaux pluviales retenu 

 
Actuellement,  au  cœur  du  site  d’Eurochannel  III,  un  talweg  naturel  conduit  les  eaux  de  ruissellement  de 
l’impluvium amont situé à l’Est vers les terrains Toshiba situés à l’Ouest. 
Ce talweg constitue le point bas du site. Il prend en compte cette ligne de talweg par la création d’une noue de 
transit vers  les terrains de Toshiba. Il sera également créé un fossé de collecte protégé d’un merlon planté qui 
permettra de réceptionner les eaux de ruissellement du bassin versant amont et de les converger vers la noue 
de  transit.  La  situation actuelle de  ruissellement des eaux du bassin  versant  amont  vers  les  terrains Toshiba 
situés en aval sera ainsi améliorée par la mise en place de noues permettant la rétention. 
 
Chaque sous bassin sera géré avec un débit de fuite indépendant calculé sur la base de 2L/s/ha. 
Les eaux pluviales seront gérées à la parcelle pour une occurrence centennale. Chaque parcelle définira un débit 
de fuite de 2L/s/ha. 
 
Des noues réceptionneront  les eaux de ruissellement des espaces publics ainsi que  les surverses des parcelles 
qui convergeront vers le point bas du site. 
Ainsi, la gestion des eaux de ruissellement du bassin versant sera traitée indépendamment du réseau créé dans 
le cadre de l’aménagement du site.   
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d_Principe de composition architecturale  

 
La  perception  des  constructions  et  leur  architecture  s’inscrit  dans  une  vision  globale  liée  à  leur  relation  à 
l’espace public, à leur implantation sur leur terrain, à leur relation au paysage proche et lointain. 
Les orientations architecturales et urbaines visent trois objectifs principaux : 

- L’économie globale du foncier pour contribuer à lutter contre l’étalement urbain, 
- La création d’une ambiance urbaine et paysagère qualitative à l’intérieur du parc d’activités, 
- La maitrise  de  la  cohérence  urbaine,  paysagère  et  architecturale  du  parc  dans  sa  réalisation  et  son 

développement dans le temps. 
 

Pour atteindre ces objectifs, le scénario retenu propose d’imposer aux futures constructions un certain nombre 
de règles simples d’implantation privilégiant : 

- un alignement des constructions en recul de 3 m par rapport à la voie (bande plantée privée) 
- un alignement partiel des constructions en limite séparative  
- un recul du stationnement de 10 m minimum des voies publiques 

 
A travers ces règles d’implantation, le projet vise à créer : 

- une alternance clôture / bâti sur rue, 
- une animation de l’espace public par l’ouverture des constructions sur la voie (fenêtres, entrées), 
- un paysage urbain alternant bâti / plantations coté rue, 
- un ordonnancement des constructions par la constitution d’un front urbain discontinu sur rue, 
- des espaces paysagers regroupés, riches en biodiversité, utiles (collecte des EP, infiltration), 
- des économies de foncier par une meilleure gestion de la densité, 
- une évolutivité des constructions sur leur parcelle par une implantation permettant des extensions, 
- une évolutivité des espaces extérieurs permettant des mutualisations avec les parcelles voisines. 

 
 

 
^ Exemple de vue envisagée 
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e_Orientations environnementales  

 
Les principaux enjeux environnementaux ont été identifiés dans le cadre de l’étude menée par INGETEC.  
 
Parmi les différents enjeux environnementaux identifiés, les enjeux significatifs sont : 

- les enjeux de gestion des eaux de pluie (ruissellement)  
- les enjeux de maitrise de la consommation foncière et d’artificialisation des sols 

 
Les enjeux modérés sont : 

- les enjeux climatiques 
- les enjeux géologiques 
- les enjeux paysagers 
- les enjeux de biodiversité 

 
Pour  l’ensemble de ces enjeux,  le projet  s’est attaché à  répondre de manière globale, en  intégrant dans  son 
organisation d’ensemble, dans sa conception urbaine et paysagère, des réponses spécifiques et contextualisées. 
 
 
 
 
Synthèse des orientations environnementales : enjeux significatifs 
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Synthèse des orientations environnementale (suite) : enjeux modérés et mineurs 
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Trames verte et bleue 
 
Les trames verte et bleue autour desquelles s’organise le scénario retenu constituent le socle environnemental 
du  projet  en matière  de  qualité  environnementale,  en  ancrant  la  nouvelle  urbanisation  dans  le  paysage  qui 
l’entoure, en contribuant à  l’amélioration de  l’état de conservation des habitats naturels et des espèces, et au 
bon état écologique des masses d’eau. 
 

Apport de biodiversité : 
Le  projet  de  trame  verte  prévoit  la  mise  en  place  de  différentes  structures  végétales  composées 
d’arbres, d’arbustes et de végétaux de strates basses. Les essences seront choisies parmi celles que l’on 
trouve déjà  localement ou parmi  les végétaux adaptés au sol et au climat en place. La  forte présence 
végétale  dans  ce  nouveau  parc  d’activités  permettra  un  apport  de  biodiversité.  La  gestion  des  eaux 
pluviales en  surface,  les dispositifs mis en place pour  leur  infiltration, et de manière plus générale  la 
limitation  des  surfaces  imperméabilisées  permettront  la  constitution  de  biotopes  riches  et  variés 
favorables au développement de la flore et de la faune.  
 
Articulation de la trame verte et de la trame bleue :  
La  trame verte  inclut  la  trame bleue, permettant une  intégration paysagère des dispositifs de gestion 
des eaux pluviales.  
Les noues plantées collectent  les eaux des voiries,  les bassins plantés  linéaires permettent  la rétention 
des eaux de ruissellement du nouveau parc d’activités. Cette stratégie de gestion alternative des eaux 
pluviales vise notamment à : 

- limiter les surfaces imperméabilisées et assurer un équilibre entre les espaces « gris » et espaces 
« verts »,  

- favoriser des aménagements optimisant la perméabilité des sols pour une meilleure gestion du 
cycle de l’eau visant notamment à réduire les volumes d’eau de ruissellement, 

- proposer des solutions de stockage des eaux d’orage afin de réduire les débits de fuite vers les 
réseaux d’assainissement en cas d’orage. 

 
Gestion du foncier / implantation des constructions sur leur terrain 
La  gestion  du  foncier  constitue  l’autre  levier  fondamental  de  qualité  environnementale  du  projet.  Les 
dispositions  prises  en  matière  d’implantation  des  constructions  sur  les  parcelles  visent  à  réduire  la  part 
d’espaces délaissés et à optimiser l’occupation des terrains par les entreprises.  
Alliées  à une  grande  souplesse de découpage parcellaire,  ces dispositions minimisent  ainsi  la  consommation 
d’espaces naturels et agricoles  et l’étalement urbain.  
 
 
Urbanisme bioclimatique 
Le projet s’inscrit dans une logique de conception bioclimatique des espaces publics et privés.  

L’organisation  viaire  et  foncière  préserve  des  vents  dominants  d’ouest  la  voie  principale  de  distribution 

générale. 

L’implantation des  constructions  le  long de cette voie principale crée une alternance de  zones ombragées et 

ensoleillées  (succession  bâti  /  non‐bâti)  garantissant  aux  piétons  une  ambiance  confortable  en  fonction  des 

saisons. 

 

Faible bilan carbone des constructions 
Les  prescriptions  architecturales  encouragent  le  recours  à  des  matériaux  bio‐sourcés  et  à  faible  impact 

environnemental, tel que le bois, pour la structure et les façades des constructions. 

Le recours à des énergies renouvelables est encouragé au‐delà des obligations réglementaires. 
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IV.  LES RAISONS DU CHOIX DU PROJET 
  
 

  – AU REGARD DES DISPOSITIONS D'URBANISME EN VIGUEUR 
 
 

a/  Le Plan Local d’Urbanisme 
 
La réalisation d’un diagnostic pluridisciplinaire a permis d’intégrer  les prescriptions du PLU relatives au secteur 

AUd (Eurochannel III) le plus en amont des réflexions. Ainsi, le projet proposé pour la création de la ZAC cherche 

à apporter des réponses en termes d’orientations urbaines, paysagères et viaires à ces prescriptions. Il s’inscrit 

donc pleinement dans ce document d’urbanisme. 

 
b/  Les servitudes 
 

L’ensemble des servitudes du PLU relatives au secteur AUd (Eurochannel  III) ont été prises en compte pour  la 

définition des orientations d’aménagement et ce dès le stade diagnostic.  

Le  projet  proposé  intègre  donc  les  servitudes  afférentes  au  site :  alignements  d'arbres  à  conserver, 

emplacement  réservé  pour  la  création  d'un  giratoire  d'accès  depuis  la  RD920,  secteur  d'expansion  des 

ruissellements, archéologie préventive. 

 

>Une bande de recul par rapport la RD 925. 
Le  secteur  est  par  ailleurs  soumis  à  des  prescriptions  relatives  au  renforcement  de  la  protection  de 
l’environnement, introduit à l’article L. 111‐1‐4 dans le Code de l’Urbanisme, visant à promouvoir un urbanisme 
de qualité le long des voies routières les plus importantes (loi, dite « Loi Barnier », n° 95‐101 du 2 février 1995, 
retranscrites dans les articles L.111‐6 à L.111‐10 du Code de l’urbanisme.) 
 
Dans  le cadre de cette  loi, un principe d’inconstructibilité est  instauré  le  long des voies (de part et d’autre de 
l’axe des voies) dans une bande de : 
‐ 100 m pour les autoroutes, les voies express et les déviations. 
‐ 75 m pour les routes à grande circulation 
Cette interdiction concerne toutes constructions ou installations qu’elles soient soumises à autorisation ou non. 
 
Dans  le  cadre  du  décret  n°  2009‐615  du  3  juin  2009,  la  RD  925  est  identifiée  comme  une  route  à  grande 
circulation.  Sa  future  requalification  ne  prévoit  néanmoins  pas  qu’elle  devienne  une  «voie  rapide».  La  règle 
d’inconstructibilité qui s’appliquera le long de cette voie est donc de 75 m. 
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^ Bande inconstructible le long de la RD 925 

 
 
Néanmoins, une demande de dérogation sera formulée auprès du Préfet, afin de  lever  l’interdiction générale, 
sur la base d’une étude de projet urbain, conformément à l’article L111‐8 du code de l’urbanisme. 
 
 

 

L’ensemble de ces servitudes ont été prises en compte pour la définition des orientations d’aménagement et ce 

dès le stade diagnostic. Le projet retenu intègre donc les servitudes afférentes au site. 
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  – AU REGARD DE SON INSERTION DANS L'ENVIRONNEMENT 
 

Le projet d’extension du parc d’activités Eurochannel a notamment été retenu pour ses réponses apportées aux 

contraintes et sensibilités territoriales suivantes : 

- soutenir le tissu économique local  

 

- attirer de nouvelles entreprises.  
 

Le projet a par ailleurs été retenu au regard de son insertion dans l’environnement urbain et naturel et ce, pour 

plusieurs raisons : 

 

- le  maillage  viaire  projeté  permettra  de  raccorder  la  nouvelle  urbanisation  au  secteur  I  et  II 

d’Eurochannel, ainsi qu’aux principaux axes de circulation et aux chemins ruraux existants. Il s’attache à 

s’inscrire dans la trame agricole existante, en reprenant les tracés anciens et les grandes orientations de 

la  trame  foncière.  Ces  dispositions  contribueront  à  la  bonne  insertion  du  parc  d’activités  dans  son 

environnement et contribueront à développer les communications entre les villages du secteur ;  

 

- Eurochannel  III organise  la nouvelle entrée de ville et  la nouvelle  limite d’urbanisation avec  le plateau 

agricole en proposant un nouveau front urbain et paysager. Les structures végétales caractéristiques de 

ce plateau agricole  (boisements de crête, talus cauchois, vergers, alignements d’arbres…) forment des 

repères sur le plateau. Ces structures paysagères sont convoquées pour composer le nouveau quartier, 

définir ses limites, et permettre de mieux intégrer Eurochannel dans le paysage agricole. 

 
 

- Le  projet  propose  un  réseau  d’espaces  publics  et  paysagers  qui  favorisent  les  circulations  douces  et 

contribuent à la biodiversité. Ces éléments participeront pleinement à l’intégration de la zone dans son 

environnement urbain et paysager et contribueront à créer un cadre de qualité. 

 

- Enfin,  l’organisation  urbaine  proposée  vise  à  limiter  l’étalement  urbain.  Le  dimensionnement  des 

parcelles,  les  règles  d’implantation  des  bâtiments,  l’organisation  viaire  sont  conçus  pour  favoriser  la 

sobriété  foncière  en  permettant  l’adaptabilité  du  découpage  parcellaire  aux  futures  entreprises, 

l’évolutivité des entreprises sur leurs parcelles, et la réduction de la part d’espaces délaissés des terrains 

privés et publics. 

 

 




