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1.
LE LANCEMENT 
DE L’ÉTUDE DE 
LA BECQUERIE
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Présentation de l’équipe 

Qui sommes-nous ? 

↳ Urbanisme

↳ Programmation 
↳ Facilitation graphique 

AREP est une agence pluridisciplinaire qui accompagne la 
transformation et le développement durable des territoires en 
apportant des réponses simples et innovantes vers un futur 
zéro carbone, qui préserve patrimoine et environnement, 

avec l’usage et le vivant au coeur des intentions.

Bien fait pour ta Com’ est une agence coopérative de 
communication qui s’est fixé comme défi de soutenir la 

transition économique, sociale et écologique en accompagnant 
les acteurs publics et privés dans une communication juste et 

responsable.

Compétences : Compétences :
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1.1
LE CONTEXTE
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3.1 Le contexte

Un site pour faire le trait d’union à Capinghem
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3.1 Le Contexte

Un rythme d’artificialisation soutenu dans le passé mais contenu aujourd’hui

+7,4 ha consommés de 2009 à 2021 
[Source : portail de l’artificialisation des sols]

De 60 à 20 ha urbanisables aujourd’hui 
• Initialement 60 ha ouverts à l’urbanisation
• Seulement 20 ha aujourd’hui
• Derniers espaces urbanisables de la MEL répondant 

aux besoins du territoire : 

20 ha
Zone AUCM

40 ha
Zone A

60 ha

1950 2024

Zone A

Ex-périmètre 
ZAC Tournebride

Zone AUCM

💼 Proposer des emplois à proximité des lieux de vie
🏘 Créer 167 logements à horizon 2028 (à raison de 
24 logements / an) pour répondre aux objectifs du 
PLH Territoire Couronne Nord 
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1.2
LE DIAGNOSTIC
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3.2 Le diagnostic

Recoudre deux quartiers et construire une unité paysagère



3.2 Le diagnostic

Mettre en jeu l’accessibilité au métro
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3.2 Le diagnostic

Proposer un parcours résidentiel au sein de la commune
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1.3
LES ENJEUX DU PROJET
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Quartier pavillonnaire
Densité bâtie (SDP) : 0,32
Nombre logements : 117
Hauteur réglementaire : HF=7m et HS=10m, 
soit R+1+C

Quartier limite Lomme
Densité bâtie (SDP) : 0,52
Nombre logements : 32
Hauteur réglementaire : HS=16m soit R+4/5

Domaine de la Hollande
Densité bâtie (SDP) : 0,15
Nombre logements : 27
Hauteur réglementaire : HF=7m et HS=10m, soit 
R+1+C

Définitions

emprise   
du bâti

surface parcelles 

3.2 Le diagnostic

La densité en question : les variations de Capinghem 
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Quartier Humanicité  
(Capinghem)
Densité bâtie (SDP) : 3,2
Nombre logements : 725  
Source : 522lgts en accession (Etude 9.81, plan Humanicité) + 203lgts sociaux (données DH), 
hors 202 places, soit 67lgts  (3lits=1lgt)

Hauteur réglementaire PLU³: HS=19m soit R+5/6 

HumanicitéLimite Lomme

Une échelle de transition 
à trouver pour la Becquerie ? 

Hollande

Pavillonnaire

Densités comparées de différentes formes de bâti, Source : Philippe Bihouix, Sophie Jeantet, Clémence de Sel-
va, La ville stationnaire, Comment mettre fin à l’étalement urbain ?, Ed. Actes Sud, Octobre 2022

Et demain, 
la Becquerie ?

.

3.2 Le diagnostic

La densité en question : les variations de Capinghem 
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Isochrone 15’ à pied depuis la 
Place-Ô-marché et la Biocoop 
rue Poincaré : l’ensemble de la 
commune dispose de 
commerces de proximité à moins 
de 15’ à pied.

Boucher
Boulanger 
Caviste
Restauration
primeur

Petite enfance

Services sociaux de proximité

EHPAD et résidences sénior

Hôpital

Collège

Écoles

Lycée et enseignement supérieur

Santé

Lieu de culte

Cinéma / lieux culturels 

Bibliothèque

Équipements sportifs

Parc / square / ferme pédagogique
Jardins familiaux

Grande distribution 
Loisirs
Marché
Equipement de la personne
Equipement de la maison 
Commerces de proximité
Restauration 
Services 
Hôtellerie 

Une étude en cours visant la 
restructuration, densification et 
diversification de la zone 
commerciale. 
Une stratégie foncière à définir ; 
quelle temporalité opérationnelle ? 

Un programme de près de 1000 
logements, notamment 
étudiants à venir à court terme.

Ferme 
pédagogique et 

agriculture urbaine

3.2 Le diagnostic

Vers une plus grande mixité fonctionnelle 

Une étude en cours visant d’une 
part la requalification à moyen-
terme du parvis St Philibert et de la 
rue du Grand But, et d’autre part 
l’élaboration d’un Plan-guide, qui 
permettra de définir les enjeux et 
priorités concernant les évolutions 
du secteur à moyen et long-terme 
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3.3 Les enjeux du projet

Un projet d’urbanisation respectueux des enjeux d’aujourd’hui
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3.3 Les enjeux du projet

Un programme mixte répondant aux besoins des habitants
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25%Espaces publics
75%Surf. urbanisable

200 000 m²foncier total

49 000 m²foncier public/voirie/gestion 
EP/stationnement visiteur

150 000 m²foncier urbanisable

6 000 m² SDP*20 000 m²foncier équipements
15 000 m²cimetière

6 950 m²bande de non traitement / 
interface paysagère

27 318 m² SDP78 050 m²foncier habitat
14 000 m² SDP20 000 m²foncier dév. Éco

25 000 m²foncier parc
47 318 m² SDPSDP totale

*CDM appliqué : 0,3
SDP à reventiler en partie à destination d’habitat

→ Voirie 

→ esp. Vert, gestion EP

→ stationnement visiteur

→ À ce stade intégrer un aléa (4%) : 
• placette ou square selon densité résid.
• Girations ZAE
• Stationnement déporté privé à concevoir 
dans approche globale intégrée

27k à 32k m² SDP

Ration de 0,3 appliqué sur 82% du foncier constructible, 
Ratio de 0,7 appliqué sur 18% du foncier constructible.

Un ratio moyen à répartir 
sur le périmètre de l’OAP+/-0,42

3.3 Les enjeux du projet

Préserver et ménager des espaces non bâtis

foncier équipements
6 000 m2 SDP

foncier parc
25 000 m2 

foncier habitat / dév. éco
41 318 m2 SDP

cimetière
15 000 m2

bande paysagère
6 950 m2
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3.3 Les enjeux du projet

Première approche et détermination des grandes emprises par destination
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Un besoin de maintenir une mixité générationnelle  
et d’accueillir de nouvelles familles et primo-accédants

3.3 Les enjeux du projet 

Quels habitants à Capinghem demain ?

Des jeunes actifs 
décohabitants
→ T2/T3
→ 1,5 personnes par logements
→ Plutôt du locatif

→ Proximité du métro
→ cadre paysager
→ Rester sur la commune

Des jeunes ménages, 
familles monoparentales
→ T4/T5
→ 2,5 personnes par 

logements en moyenne
→ Locatif ou accession 

maîtrisée

→ Proximité du métro
→ cadre paysager
→ Rester sur la commune

Familles
→ >T5
→ Accession libre ou 

maîtrisée

→ Individuel
→ Terrain à bâtir, maison de 

ville avec jardin ou villa 
existante

SENIORS
→ T2 ou T3
→ Opération de standing 

dans le bourg
→ Accession libre ou locatif

→ Appartements ou 
béguinage

→ Rester sur la commune
→ Proximité des commerces
→ Espaces publics et 

convivialité
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3.3 Les enjeux du projet 

Une programmation économique à mettre en cohérence avec l’accessibilité 
du site
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1.4
LES REFÉRENCES ET L’IMAGINAIRE
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3.4 Des références et un imaginaire

Quelles typologies pour le Capinghem de demain ?

17

La paRCeLLe

Comment inscrire chaque projet d’entreprise dans la trame des aménagements du quartier ? 
Comment aménager la parcelle tout en permettant l’évolutivité de l’activité ? 
Quelle image individuelle donner tout en restant cohérent avec l’environnement végétal 
du quartier d’activités ? 
Comment organiser une concertation avec les chefs d’entreprises pour leur faire 
partager la dynamique de projet du quartier ? 
Quels sont les moyens pour inciter à s’inscrire dans la trame végétale ?

Partager le projet du quartier d’activités avec ceux qui vont s’y implanter est primordial. 
Chaque entreprise doit comprendre le site dans lequel elle s’installe. L’investissement de 
la collectivité sur les espaces publics doit être exemplaire afin que le projet se poursuive 
dans l’espace privé. La question des clôtures est démonstrative : comment aménager 
l’espace public si on ne peut maîtriser la qualité de ses limites ? Un travail en concertation 
est nécessaire pour guider chaque acteur.

Le paysagiste-concepteur des espaces publics peut ainsi partager son projet pour donner 
une trame à chaque initiative individuelle. Il faut donner des clés aux chefs d’entreprises pour 
inscrire chaque projet dans le quartier : identification des haies bocagères et boisements 
existants, connaissance des essences végétales locales, pré-verdissement, fourniture de 
végétaux, groupement d’achat pour matériaux et clôtures, mutualisation des travaux de 
plantations, mise en oeuvre d’un plan d’entretien commun… L’aménagement végétal des 
parcelles privées peut ainsi se composer dans la logique du grand paysage, dans le but 
d’offrir une image de qualité, un confort de vie et une réelle intimité aux salariés.

Entreprise de menuiserie, charpente, agencement  à Saint-Vincent-des-Landes (44) - Philippe Misériaux, architecte

Entreprise de menuiserie, charpente, agencement à Saint-Vincent-
des-Landes (44) - Philippe Misériaux, architecte, Source : (Ré)inventer 
la zone d’activités, CAUE Loire Atlantique

Cité artisanale de Valbonne, 23 ateliers dont la surface varie de 50 à 
900 m2 pour totaliser 4500 m2 de plain-pied, Total 17 750m² SDP, 
2007, Architecte : Comte & Vollenweider

Parc Spirit du bois de Rochefort, Cormeilles-en-Parisis (95), 45 ha, 
Accueil d’enseignes commerciales et entreprises, Architecte : ORY et 
Associés 

Coublevie (38) - Le Carré vert - EDIFIM Saint-Théoffrey (38) - Arcane / SEMCODACorbas (69) - Domaine des Tournesols 
OPAC du Rhône _ Architecte : P.Vurpas&Associés _

Développer
l’habitat
intermédiaire

Renforcer l’attractivité résidentielle du Pays Voironnais
auprès d’une diversité de ménages

ACTION 4 DU PLH 2019-2024

Les primo-accédants
Les jeunes

Les ménages
modestes

Les familles Les ménages
extérieurs

Les séniors

dans le

Pommiers (69)- résidence « Les Passerelles » 
Habitat Beaujolais Val de Saône -TAO Architectes

Entre habitat individuel
et habitat collectif

Des logements avec 
des espaces extérieurs
généreux et de qualité

Nombreuses
combinaisons
possibles

Accès
individuel

Jardin

Habitat
superposé

Habitat individuel
groupé

Pour qui ?

C’est quoi ?

Une conception urbaine garantissant 
la qualité d’usage et l’intimité

Terrasse

Communauté du Pays Voironnais

Les terrasses du long champ
Construction de 102 logements mixant appartements et maisons
Verlinghem, Alain Bossan

Typologie de logements intermédiaires, Source : Agence d’urbanisme 
de la Région Grenobloise

Requalification et densification du centre bourg d’Étainhus (76), 
Construction de 37 logements, Atelier Bettinger Desplanques, Atelier 
les 2 cyclopes
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3.4 Des références et un imaginaire

Quelles typologies pour le Capinghem de demain ?

23 logements
Den Indruk, Bruges - Architecte : Cameleon Architects

23 logements
Indiajak, Copenhagen - Architecte : PLH Arkitekter

Purefleet garden - King’s lynn - UK - Paysagiste : 
Wagon Landscaping

11 logements
Mandeville Street, Londres - Architecte : Al-
Jawad Pike



Noue et cheminement paysagé dans la ZAC des for-
boeufs, Jouy-le-Moutier, Paysagiste : La compagnie du 
paysage

Récupération des eaux pluviales sur un parking, Paysa-
giste : ATM

Petite Ceinture - Secteur Est - Paysagiste : Wagon Landscaping Rue jardin - Vincennes - Paysagiste : Wagon Landscaping

PLAN GUIDE DU QUARTIER DU SABLAR - Livrable PH3 - Février 2024 - AREP / EXIT / INGETEC  24

Le récit du Sablar
Récolter et stocker les eaux pluviales à ciel ouvert - Références de projet

atm - val fourre sud - mantes la jolie exit paysagistes associés - bd des frères moga - bordeaux

philippe madec+coloco - place de l’eveche - st pol de leonbassin paysager - le havre white arkitekter - broparken - suede

bogl - mellemrummet

bogl - straussvej kobenhavns

atm - vallée du petit rosne 

atm - recupération des ep parking

Mission MOE complète pour le réaménagement des zones nord et sud du PEM de 
Melun©AREP-FELIX
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3.4 Des références et un imaginaire

Quel paysage pour le Capinghem de demain ?
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1.5
LA SUITE
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3.5 La suite

Un projet à co-construire
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3.5 La suite

Un projet à co-construire




