Que retenir des

operations ?




Ville de $aint-
Pierre-des-Corps
15 400 habitants ( INSEE 2005)

Saint-Pierre-des-Corps est accolé a
Tours, située entre la Loire et le
Cher, la ville est soumise a de
fortes  contraintes  d’inondation
amoindrie par la construction de
levées. La commune est trés bien
desservie que ce soit au niveau
local ou national, par l'autoroute,
par le réseau ferroviaire, ou par les
transports en communs locaux.
Pourtant on dénote une forte perte
de population depuis 1982.

*| Situation communale A

centre ville
I opération
[ gare
~—— limite communale

i
VERS BORDEAUX

ZAC Grand’ Cour

I. Identification:

Nom de I'aménageur : OPAC 37 par concession

Noms des opérateurs: ARPOM, Belin Promotion,
Bouwfounds Marignan Immobilier, ICF, Khor Immobilier,
Patrimonia, Val Touraine Habitat,

Il. Description de 'opération:

= Eléments de contexte: La ZAC Grand'Cour a été
construite sur d’anciens terrains maraichers en plein
centre ville & proximité de la mairie, des écoles et des
commerces, dans l'objectif d’attirer de la population
dans le centre ville pour revaloriser son image

¢ 08/02/1994: Création de la ZAC et dossier de
réalisation approuve

¢ 16/03/1995 : Annulation de la création de la ZAC par
rapport a la loi Barnier de 1994

4+ 24/10/2000 : Création de la ZAC et dossier de
v réalisation approuvé

= Approche sensible: La ZAC Grand’Cour est tres bien
intégrer avec son environnement. Les perspectives donne
une vision plutét urbaine de I'ensemble. Par contre les flots
font plutdt replié sur eux-mémes par rapport aux barrieres
sécurisant les espaces intérieurs.




Morphologie urbaine :

L’opération a une structure viaire
orthogonale qui s'integre dans le
tissu préexistant. Les logements
vont de I'habitat individuel groupé a
I'habitat collectif. Les constructions

| ey ,'"-5_ a l'architecture plutét contemporaine
17.# a pour le collectif et le semi-collectif
ol sont implantées en bordure de
2l = voirie. Cela donne un aspect de front
L ; bati continu, et forme un coeur d'ilot
T4 dégagé pour les parkings ou les
T jardins.
F S ) ' i , . ] - Mairie
. B - | ] ; : !mh- I .
Les types d’habitat : s - r T-‘-_Ié
a “ 3 — ] 1|-“-[_
(| Collectif
— Semi — collectif
[ Individuel groupé 1 E@jﬁ\ -
: ¥
1 individuel diffus ’:‘ ’;ﬁ’ . e
A B
‘| Collectif en projet
1 Jardin public Coupe A B B
lll. Indicateurs:
Assiette de I'opération 7,5 ha
Emprise béatie 20.192 m2
Densité nette 1,08
Densité brute (densité batie,0,89
COS réel)
Nombre de logementsa | 71,7
I'hectare
Niveaux Du R+1 au
R+3+garages

Répartition des emprises

I voirie [ Espaces

verts (privés ) 0 Bati

[ Autres (stationnements privés/parcelle en chantier)



Ville de La
Riche

9 612 habitants ( INSEE 2006)

La Riche est en continuité de Tours
(Ouest). Entre la Loire et le Cher, la ville
est soumise a de fortes contraintes
d’'inondation résolues par la construction
de levées. La Riche est traversée par la
rocade de Il'agglomération de Tours
permettant un franchissement rapide des
deux fleuves.

Elle est desservie par deux lignes
de bus reliant la vile a Tours
(fréquence : 20 min).

0 B Tkm a klm VERS ANGERS-VIERZON (A85) La Riche est a lorigine une

P commune agricole, elle s’est toutefois

— A urbanisée a I'Est de la rocade a partir

B opération des années 70. Le taux de croissance de

=i la population est important par rapport a

o mie communale celui de I'aire urbaine : 12 % entre 1999
et 2006.

ZAC du Prieuré de Saint Cosme

I. Identification:

Nom de 'aménageur : La SET
Noms des opérateurs : Bouwfounds Marignan Immobilier,
Nexity Foncier Conseil, Sully Promotion,

Il. Description de I'opération

Eléments de contexte : La construction d’'une nouvelle levée et
du périphérique de Tours a permis de libérer un terrain en centre
ville, c'est alors que la ZAC du Prieuré a pu étre créée entre la
Loire, le prieuré de Saint Cosme et la mairie. L'objectif principale
de la commune étant d'attirer de la population dans son centre
ville tout en apportant de la mixité sociale.

1989 : Construction de la levée et du périphérique de Tours et
A dossier de realisation de la ZAC approuvé

31/03/1992 : Création de la ZAC

1992- 2016 : Travaux de construction

Approche sensible : Ce quartier apparait comme un
territoire urbain mais résidentiel. En effet il est marqué par de
grands axes, du bati haut, des maisons de villes et quelques
commerces. Toute fois, il lui manque 'animation d’une ville.

La ZAC est sur le bord de Loire pourtant il n’apparait aucun lien
direct entre ces deux éléments car la digue est une barriere
quasi infranchissable.




Morphologie urbaine

La ZAC du Prieuré se
développe entre le centre ville
et le prieuré de Saint Cosme,
autour d'un systeme de voiries
hiérarchisé et désaxé par
rapport au Nord. Les quatre
types d’habitats sont répartis sur
l'ensemble de la ZAC: |la
densité diminue au fur et a
mesure que I'on avance dans le
quartier.

Les types d’habitat :

= Collea L'architecture des batiments est variée, elle va dun style réutilisant les

] Semi-collectif caractéristiques régionales, a une architecture plus contemporaine. Le long de

—— Individuel groupé 'entrée principale, certains RDC d'immeubles sont utilisés comme locaux
commerciaux.

i1 Individuel diffus

Les aménagements en projet :

1

1 Terrains a aménager

s
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Coupe A-B-C

Ill. Indicateurs:

Assiette de I'opération 28 ha
Emprise batie 68.231 m2
Densité nette 0,39

Densité brute (densité bati¢,0,35

COS réel)

Nombre de logements a | 37

I'hectare

Niveaux Du RdC au R+4

Répartition des emprises

= voirie [ Espaces verts (privés et public) [T Bati




Ville de

Ballan - Miré
7 604 habitants ( INSEE 2007)

Situation communale '

centre ville
I opération
[ gare
~—— limite communale

Ballan-Miré se situe au Sud-Ouest de
Tours, a 15 minutes en voiture, grace
a la rocade (D37). La commune est
aussi reliée régulierement a Tours
grace au TER et au réseau Fil Bleu. La
commune est dans un contexte
périurbain. Les habitations sont
essentiellement  individuelles, les
ménages sont fortement motorisés, 70
% des actifs travaillent hors de la
commune.

VERS ANGERS

Source : google earth

ZAC de La Pasqueraie

I. Identification:
Nom de 'aménageur :La SET
Noms des opérateurs : Bouygues Immobilier, Touraine
logement, Sully Promation...

Il. Description de I'opération

Eléments de contexte: Un terrain restait disponible a
proximité du centre dans un tissu déja existant. La mairie voulant
construire pour attirer de la population, elle a profité de cette
opportunité pour relier les différents quartiers entre eux.

02/08/2000 : PAZ approuvé
2002-2008 : Construction 1ére tranche Nord
2005-2009 : Construction 2ére tranche Sud

Approche sensible : La ZAC apparait comme un village fortifié
de notre époque ou les maisons extérieures forment un front bati
tel un rempart, souligné par un chemin de ronde a vocation
piétonne et cycliste.




Morphologie urbaine :

La ZAC de la Pasqueraie est située entre le
bourg, des foréts, des champs et d'autres
constructions. |l raboute deux opérations
initiales pour faire un bati continu. La
structure du quartier ressemble au tissu
viaire avoisinant, en effet il est composé

d'impasses et de voiries en forme de
boucles . L’habitat individuel est
surreprésenté par rapport aux autres

typologies. L’individuel mitoyen va former un
front bati quasi continu sur I'extérieur de la
ZAC pour l'intégrer dans le centre ville de
Ballan-Miré. Ce phénoméne est accentué

Répartition des emprises:

B voirie

™ Espaces verts

par l'aménagement d'une circulation
piétonne et cycliste sur [I'extérieur du
guartier.
- Collectif
] Semi — collectif
- Individuel groupé 7% | | & | lL_L.I u l o g {"f"ir 4 4 :""i.-
— Individuel diffus A B C
Coupe A-B-C
Ill. Indicateurs:
Assiette de I'opération 35 ha
Emprise batie 67.600 m2
Densité nette 0,37
Densité brute (densité batie,0,33
COS réel)
Nombre de logementsa | 9
I'hectare
Niveaux Du RdC au R+3+C

[ Bati



Ville de
Cing-Mars-la —=Pile

3 320 habitants (INSEE 2004)

Cing-Mars-la-Pile est une commune
périurbaine, elle se situe a proximité
de la Loire, au Nord-Ouest de Tours
(25 min en voiture). La commune est
donc soumise a des contraintes
d’'inondations  repoussant son
urbanisation sur le coteau. Celle-ci est
caractérisée principalement par des
maisons individuelles diffuses est trés
développée.

Situation communale A

centre ville
I opération
I gare
——— limite communale

Lotissement de I’Audriére

I. Identification:
Aménageur : OPAC 37 (val Touraine Habitat)

Il. Description de 'opération:

Eléments de contexte : La commune avait la volonté de
construire de nouveaux lotissements car elle veut devenir un
pble d'attractivité secondaire. C’'est pourquoi elle a libéré ce
terrain et en a confié 'aménagement a L'OPAC 37. 41 lots a
batir on ensuite étaient revendu.

20/11/1997 : début de la procédure

Approche sensible : L'audriére apparait comme un lotissement
plutét classique de la région. Seul une construction se démarque
par son architecture contemporaine ainsi qu’un espace vert caché
au ceeur du lotissement. L’ensemble est incérer dans un espace
plutét verdoyant offrant un cadre de vie agréable.




Morphologie urbaine

Le lotissement de I'Audriere s’articule
autour d’'une boucle partant de la D34.
Le lotissement est constitué de 41
maisons individuelles non mitoyennes.
Les facades des habitations font en
général face a la route. Les maisons
ont une architecture qui se veut de la
région de part l'ardoise sur les toitures,
les lucarnes ou la couleur de I'enduit.
Elles sont au milieu d'une parcelle
cléturée. Une maison marque la
différence  par son architecture
contemporaine. Ses formes sont plutot
cubigue avec un revétement en bois et
un enduit rouge bordeaux.

Ill. Indicateurs:

Assiette de I'opération 5 ha
Emprise batie 6.430 m2
Densité nette 0,26

Densité brute (densité bati¢,0,22

COS réel)

Nombre de logementsa | 8,2
I'hectare

Niveaux R+C

b bati
I Voirie
espaces verts publics

M espaces verts priveés




Le lotissement du clos des Rimoniéres

Il. Identification:

Maitres d'’ceuvre : SARL IS TPB, Archi-Maxi Associés SARL
d’Architecture et d’'Urbanisme
Maitre d’ouvrage : SAS BM Construction

Ill. Description de 'opération:

Eléments de contexte : Le terrain se situe sur le coteau entre
une départementale et d’autres lotissements. Il appartenait a un
particulier qui a fait appel a un promoteur privé afin de réaliser
un groupe de 17 logements. Des discussions avec la mairie ont
éeté effectuées mais n'‘ont concerné que les contraintes
techniques et non pas le projet en lui méme.

31/07/1978 : POS approuvé
7/10/1991 : Révision du POS
31/03/2005 : Permis de construire du Clos des Rimoniéres

Approche sensible : Le quartier apparait comme un « gated
houses ». lle est refermé sur lui-méme, sécurisé (barriere en
entrée de quartier), les maisons sont identiques. Les espaces
privés ne sont pas délimités et donne I'esprit d’'une communauté.




L’enduit joue sur deux couleurs de la gamme des beiges. A I

Morphologie urbaine

Le lotissement se situe le long d'une
impasse en montée partant de la D34,
et finit par une grande maison
construite antérieurement. L'impasse
est fermée par une grille verte,
bloguant I'entrée a tout étranger au
quatrtier. Les maisons sont
composées d'une partie principale
carréee et dun  décrochement
contenant le garage.

extérieur, les maisons sont entourées

d’une bande enherbée non cléturée réalisant le lien entre les habitations.

B
Coupe A-B-C

IV. Indicateurs:

Assiette de I'opération 0,96 ha
Emprise batie 1.376 m2
Densité nette 0,31

Densité brute (densité batie,0,29

COS réel)

Nombre de logements a 18,75
I'hectare

Niveaux R+1

m Bati

_ oo
I espaces verts privés




Ville de Villandry

1082 habitants (INSEE 2004)

Villandry est tout d’abord une
commune touristigue renommée
pour son chateau. Sinon, c’est
une commune périurbaine, au
Sud-Ouest de Tours (20 min en
voiture), ou se situe la
confluence entre la Loire et le
Cher. La commune est donc

soumise a de fortes contraintes

e d’inondation, c’est pourquoi son
urbanisation « contrlée » va

s’organiser sur le coteau.

Lotissement de la Basse Bergerie

L

O

.

—

:
%me

I. Identification:

Nom de I'opérateur : Mr Thomas (particulier)
Nom du géomeétre expert: Mr Lorido

Il. Description de 'opération:

Eléments de contexte : Le lotissement de la Haute Bergerie
est une opération privée. Il a été construit sur un terrain familial
agricole. Cet espace a été rendu constructible grace au POS.
De nombreux conflits avec le propriétaire du chateau ont surgi
au cours de la démarche ; aboutissant méme aux refus des
premiers permis de construire.

+  01/03/00 Réglement du lotissement/ Demande
d’autorisation de lotir

+  21/06/00 Modification du reglement

22/06/00 Demande d’autorisation complétée/ Création

de l'association Syndical de Lotissement
v

Approche sensible : Le lotissement est construit en bordure
d’'un hameaux plus ancien. Un décalage se ressent entre la
construction des différentes époques mais aussi avec
'environnement naturel.



Morphologie urbaine

Le lotissement de la Basse Bergerie s’est
construit autour d’'une impasse partant en
déclinaison de la route principale. Il est
situé entre des fermes anciennes et des
champs. Les habitations sont
exclusivement individuelles et non
mitoyennes. Elles sont au milieu de leur
parcelle en R+C et pour la plupart
orientées face a la route (sauf une
orientée au Sud). L’architecture des
maisons est assez hétérogene méme si
elles essayent toutes de garder I'esprit de
la région : lucarnes, enduit blanc, ardoises
ou tuiles, décrochements de toit.

04 W
= ey TN s e 4y 7Y
S -._rl___.'?-c-:.l_..._l_:‘f:-'.,:l___'ﬁr’f:_ “\"E’,: :u;.dll___.\-;-.: 4 WE\;@,

‘ T I Y
A B
Coupe A-B

Ill. Indicateurs:

Assiette de I'opération 2,6 ha
Emprise batie 2.500 m2
Densité nette 0,31

Densité brute (densité batie,0,12

COS réel)

Nombre de logementsa | 3,85
I'hectare

Niveaux R+C

Répartition des emprises:

B voirie [ Espaces verts (publics ou privés) [ Bati




Ville de
Saint-Michel-sur-Loire

559 habitants ( INSEE 2004)

Saint-Michel-sur-Loire est une
commune rurale, a proximité de la
Loire, au Nord Ouest de Tours (35 min
en voiture). Son urbanisation se fait
s’étend sur le coteau car la proximité de
la Loire engendre des risques
d’'inondations. Le bourg étant lui méme
situé sur le coteau, la volonté
municipale va étre de « densifier » le
bourg, c’est a dire construire dans la continuité du centre pour permettre d’attirer de la population. Ainsi
cela permettrait de réimplanter un commerce pour les nouvelles population et la population actuelle.

Habitat mitoyen en entrée de ville
et lotissement du Domaine de I’Auménerie

I. Identification:

Noms des opérateur
- Habitat mitoyen : Touraine Logement
- Domaine de I’ Aumodnerie : Ronce Immobilier

Il. Description des opérations:

S et zrens G, Eléments de contexte :

= A l'entrée du bourg, a coté de la mairie et de I'école, se
situe deux opérations sur d’anciens terrains viticoles. Une
déja construite par Touraine Logement (habitat individuel
mitoyen en recul de 50m par rapport a la rue principale) et
une autre opération a venir de lotissement contenant 15
lots de (819 a 1185 m?). Pour le domaine de I'aumbnerie,
le promoteur a lui-méme négocié le prix du terrain. La
livraison est prévue pour avril 2010.

Approche sensible : L'opération déja construite apparait
pour l'instant trés mal intégrer dans son environnement car
les espaces alentours ne sont pas encore aménageés.




Morphologie urbaine :

L'opération de Touraine Logement a une
architecture de type «traditionnelle »
(ardoise, lucarnes, enduit blanc, pente de
toit...). Un garage est disponible pour
chaque habitation a co6té de la porte
d’entrée. A l'arriere de la maison, se trouve
un jardinet délimité par un grillage ou une
haie entre chaque habitation.

SRR NS

[ Individuel groupé

Assiette de I'opération 0,97 ha
Emprise batie 880 m2
Densité nette 0,97
Densité brute (densité bati¢,0,16
COS réel)

Nombre de logementsa |9
I'hectare

Niveaux R+C

M habitat

voirie
. 16,1% . 67,6%
W espaces verts privés

espaces verts
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AVANT PROPOS

Ce stage collectif commandité par I'Agence d'Urlsame de Tours (ATU)
s'inscrit dans le cadre dun programme interdiscgte de recherche
sur « I'Architecture de la Grande Echelle (A.G.Exoeordonné par le Ministere de la
Culture et de la Communication (Direction de I'Atecture et du Patrimoine - Bureau
de la Recherche architecturale, urbaine et payspger Ministere de I'Ecologie, de
'Energie, du Développement durable et de I'Amémaget du territoire (Direction
Générale de I'Urbanisme, de I'Habitat et de la @umumsion - Plan urbanisme,
construction et architecture). Au printemps 20G¥,Département Aménagement de
I'Ecole Polytechnique de I'Université de Tours’&lriité Mixte de Recherche CITERES
ont répondu a l'appel a projet lancé pour le progre A.G.E. Tous deux, ont proposé
un projet de recherche et d’expérimentation irditulingénierie des projets de
territoire et conduite d’opérations d’habitat dans une région urbaine a forte valeur
patrimoniale, le Val de Loire ». Il fait partie des huit projets sélectionnés itre e la
session 2007-2008 du programme A.G.E.

Le programme A.G.E cherche a étudier la collabonagintre les différents acteurs
de 'aménagement sur des modes de faire et de mplesseerritoires. Il s’agit donc de
s'interroger sur les processus de transformatetiegspace. Ce projet vise a expliciter
dans le cadre spécifique du Val de Loire, les @& possibles entre les opérations
concretes d’habitat (ZAC, Lotissement...), et lepdsstifs plus généraux qui pensent et
prévoient I'aménagement de I'espace (SCOT, Chateeserritoire...). Il s’agit donc
d’explorer I'Architecture de la Grande Echelle tamttravers la fabrication et la
recomposition de territoires urbains et suburbdmsdes de faire et de penser les
territoires) qu'a travers la réalité socio éconamiget spatiale de ces territoires
nouvellement créés.

Pendant trois mois (du 7 avril au 4 juillet 2008)tte recherche a consisté en 'analyse
d’opérations d’habitats récentes ou en cours, dastdures de ZAC ou de lotissement,
sur des communes urbaines et périurbaines, vaiader) appartenant a l'aire urbaine de
Tours ou étant proches de cette derniére. Cettlysgna’inscrit en paralléle de celle
réalisée aux mois de février et mars, sur le terdd@tude de l'atelier des éléves de
cinguieme année du département aménagement :diagghtion orléanaise.
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Figure 1

Approche triangulaire Projet de
territoire / Projets de logement /
Modes de vie

Source : Frédérique Hernandez

INTRODUCTION GENERALE

Notre problématique « Ingénierie des projets deitdéne et conduite d’opérations
d’habitat dans une région urbaine a forte valetrirpaniale, le Val de Loire » vise a
mettre le projet urbain, ses figures et son praesbélaboration a I'épreuve des
situations de projet et de la réalité urbaine qggéhére. Cette étude plus axée sur la
région de Tours, va permettre par la suite une epaipon avec le travail effectué par
I'atelier de cinquieme année sur I'agglomératioéamaise.

Nous allons dans cette étude aborder sous trolesangtre problématiquef. Figure 1
ci-dessous) :

- la relative indépendance entre les projets ditdaae et les projets de logement. Nous
chercherons a répondre a la question suivante ste&eidl une réelle cohérence
(articulation) entre les projets du territoire et Iprojets de logement menés par les
opérateurs? Quelles sont les relations entre tgstprde territoires et le mode de vie des
habitants ?

- la vision des promoteurs en ce qui concernedt@idord, les projets du territoire et de
logement, ainsi que leur représentation des atedés habitants. Quelles sont les
relations entre le projet de territoire et les ¢pgis d’action des opérateurs? Comment
les opérateurs se représentent-ils la demande abéafits ? Répondent-ils vraiment a
cette demande ?

- les modes d’habiter et la demande des habit@uislles sont les attentes des habitants
en matiere de logement et leur demande effectM@dlles sont les relations entre le
mode de vie des habitants et les logiques d’actiessopérateurs ?

Projet de territoire

:

Habiter le territoire Aménager le

territoire

Modes de vie des Logiques d’action des

habitants < > promoteurs

/
%
.
§

Proiets d’habitat *

*par habitat, nous entendons « ’ensemble et I’arrangement des habitations dans un espace donné » in

Brunet et all, Les mots de la géographie, ( Montpellier : Reclus, la documentation frangaise, 1993)
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Afin de répondre a ces interrogations, nous avotabotud étudié le contexte
d'implantation des opérations d’habitat selon lesmposantes morphologiques,
paysageéres, sociales et financieres.

Une fois ce contexte connu, nous avons pu fairmalse des documents
d’'urbanisme en vigueur sur les communes étudidescdrrespondent a différentes
échelles territoriales: le SCOT et le PLH traduisdes volontés supra-communales
ainsi que le POS des communes (selon leur avanteog@nformalise la volonté des
élus et les reglements spécifiques aux opératinmkées.

Des entretiens semi-directifs concernant tous eoaihs d’études ont été realisés avec
10 opérateurs immobiliers, les élus concernés éadiantsLa conduite des entretiens
s'est faite selon un mode d’action rigoureux eg¢mstifique.

Les entretiens avec les élus ont été réalisés |glarakbnt a I'étude des documents
d'urbanisme et a une investigation sur le terrakinsi, nous avons pu mieux
comprendre les enjeux des territoires, avoir plisedtul sur la présentation que les élus
ont faite de leur commune et des problémes d’ugbamiauxquels ils sont confrontés.
Les entretiens avec les opérateurs ont été réadimésespectant un méme guide
d’entretien afin de faciliter 'analyse des discauces opérateurs choisis illustrent une
diversité de profils regroupant un opérateur putdét Touraine Habitat (OPAC 37), et
des opérateurs privés allant de groupes natiomasstructurés (Bouygues Immobilier,
Bouwfonds Marignan) jusqu’au petit promoteur ococasel.

Quarante-cing habitants sur I'ensemble des sitatiéx ont été également interrogés en
suivant une méme grille d’entretien. L’échantilloggroupe notamment de nouveaux
arrivants et d’anciens habitants, de catégoriei® spmfessionnelles diverses.

Afin d’optimiser au mieux notre temps et effectuee étude approfondie, nous avons
planifié et appliqué notre démarche de la facomasue(cf. Figure 2 p.10)

Premier mois: prise de connaissance du sujet etedwain, analyse des
documents d’urbanisme, entretiens avec les élus

Deuxiéme mois : entretiens avec les opérateuesdtdbitants

Troisieme mois : dépouillement des entretiensadcton du rapport.
Cette démarche a été également entreprise palidiatde cinquiéme année sur
'agglomération orléanaise. Nous avons choisi dersue méme protocole afin de
faciliter la comparaison entre les deux territaires



Relations étudiées sur lesquelles sont basées
les hypothéses de recherche

b) Relation c) Relation « Habitant -
a) Relation « Opérateurs - Projet de territoire et
« Habitant - Opérateurs » Projet de territoire et documents d’urbanisme »
documents d'urbanisme »
p
: : i Entretiens « habitants» |
. Entretiens « habitants » | | Entretiens

Production de

Terrain < et «opeérateurs » « operateurs »
données brutes§ Analyse des doc,lgpents d'urbanisme
Rencontres avec les elus et les techniciens
A
I
Organisation et Dépouillements, Traitement des données: Tableaux de
analyse des - synthéses, schémas

données Couplage des données de terrains et

Analyse ¢ u

Exploitation des‘;
résultats

ocumentaires

Confrontation des résultats aux hypothéses de départ

S

——

Rédaction du rapport final

Relation entre démarche

Figure 2 : Une démarche similaire a celle de generale de travail et outils

I'atelier AGE méthodologiques

Source : Atelier AGE
’_‘ Sens chronologique

~._ dela démarche

Etapes de la
démarche générale

Méthodes de travail
D par type de relation

étudide




Ces analyses et entretiens sont réalisés sur leetieé de sept opérations de
logement situées a lintérieur de périmétres comammnet supra-communaux. Ces
terrains privilégient des espaces comprenant dbdin dense (Saint-Pierre-des-Corps),
du périurbain (La Riche, Ballan-Miré) et des esganeverts en transformation rapide
comme Villandry, Cing-Mars-La-Pile et Saint-Mictslf-Loire(cf. Carte 1 ci-dessous).
Leur localisation dans le Val de Loire, inscrit 2000 au patrimoine mondial de
TUNESCO, permettra notamment de s’interroger &g tonditions du maintien de
l'identité ligérienne alors que se multiplient g®rations d’extension urbaine.

NN

\\\ N

i _'.\. \‘::\

i

s

IR, ﬁ@\%\ e

— - %22 Ancien bourg évoluant en noyau urbain o
=1 Agglnmerahon morphologique 777 30 Teovers Lanuban ~ Limites communales
Qe o [ Wl Périurbain viticole (O Limite du SCOT
Deuxiéme couronne: P rinterfieuve | Espace hors
[ I'espace périurbain proche E. Pmbain de i} de lindre-et-Loire
| Troisiéme couronne: N Commu i Limites des communes
|._. I'espace périurbain éloigné &X nos Whaines étudides
e Domerspuee AT, M ey o Ter torey” weerytt O Toury CNES, Thwer MO

Carte 1: Les communes étudiées dans les différentes formes d’espaces périurbains de Tours en 1999
Source : José Serrano, Corrine Larrue, les espaces périphériques urbains et le développement durable :

analyse a partir du cas de ’agglomération tourangelle, PIDUD, Décembre 2007

Réalisation : stage AGE
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Les résultats de notre étude sont présentés sonsdale deux tomes.

Le présent tomees formes d’habitat sur une imbrication de territoires, se compose
de deux parties :
- une premiére, intitulée Des territoires imbriqués qui présente les
différents territoires de projet (Val de Loire, Conmnauté d’Agglomération
Tour(s)plus Pays Loire Nature PLN, Parc Naturel Régional éaofknjou
Touraine PNR LAT)
- une deuxieme, intitulée Les communes et opérations étudiéegui
présente les sept opérations ainsi que les comnainekes sont implantées.

Le second intitul@rticulation projet s de territoire, projets d’habi tat, modes de vie
vise a mieux comprendre l'articulation entre lesjgts de territoire et les opérations
d’habitat ainsi que la vision des différents acte(lus, opérateurs, habitants) qui
évoluent sur ces scénes d’action.

11
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PARTIE 1

DES TERRITOIRES
IMBRIQUES

Les six communes étudiées appartiennent au Vabie bt montrent par la diversité
des monuments classés et des paysages qui s'ynbeiala richesse de ce périmétre
reconnu et protégé. En effet, elles forment uneetfaldiversifiée de situations
géographiques par rapport a la ville centre qu'dsturs, d’enjeux de développement
communal et ainsi de types d’'urbanisation.

Que ce soit le Val de Loire ou les territoires dejgts intercommunaux, les périmeétres
auxquels appartiennent les six communes étudiéssinkcrivent dans des contextes
différents.

C’est pourquoi dans cette premiere partie, il ggpartun de connaitre tout d’abord les
différents périmetres des territoires ou s'implartées opérations, d’'une part ceux
statistiques et d’autre part ceux des scenes dastiporteuses de projets : le Val de
Loire, la communauté d’agglomération de Tour(s)plasPays Loire Nature (PLN) et le
Parc Naturel Loire Anjou Touraine (PNR LAT).

13



1. La segmentation urbaine au service de 1’analyse

statistique

Selon I'INSEE, laire urbaine est un « ensemble de communes d’'un seul tenaahst s
enclave, constitué d’'un podle urbain et d’'une cooeopériurbaine ». L’aire urbaine de
Tours regroup&80 communeset comptait, approximativement en 1999 selon IBHES
370 000 habitants

Aujourd’hui, mis a part Saint-Michel-sur-Loire, tes les communes étudiées
appartiennent a l'aire urbaine de Tours. La cartdessous a été réalisée avec les
chiffres datant de 1999, il est probable que l'airbaine ce soit aujourd’hui étendue.
Cependant, elle est encore valable dans cette éad&aint-Pierre-des-Corps et La
Riche appartiennent encore moyau urbain. Dans les trois autres communes étudiées
au moins 40% des actifs travaillent dans le noyehain, elles appartiennent donc
toujours a lacouronne périurbaine.

- A r -

Saint-Michel-
sur-Loire

Carte 2 : Les communes étudiées Indre-et-Loire

dans l’aire urbaine de Tours
Sources : INSEE, fond de carte ATU 20
Réalisation : stage AGE, 2008

Ville centre

Noyau urbain

N

Banlieue

Péle urbain

LIl

Couronne périurbaine
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2. Les acteurs clés des scenes d’actions

De nombreux périmétres se chevauchent en Tou@ala.est du, selon Mélanie Fortier
aux « évolutions socio-économiques qui dissolvartohérence interne des villes, et au
développement des échanges qui démultiplie I'écimombaine et transforme les
solidarités spatiales traditionnelles ©n observe « une continuité territoriale qui donn
corps a dautres territoires, dont l'agglomératiorse développe «a cbté de la
permanence des communés »

Les six territoires étudiés s’inscrivent dans le pgmeétre géographique classé du Val

de Loire, cependant ils appartiennent a divers intercomfitéaaet territoires de projets
(cf .Carte 3 et carte 4 p.17Ipe plus, Saint-Pierre-des-Corps, La Riche et Gliags-la-
Pile font partie de l'association des Communes Rives de la Loire anciennement
nommeée I'association de Défense des Communes Riesrde la Loire. Cette derniére
est un outil pour les €élus, leur permettant d'acquiavantage de connaissances sur les
risques d’inondation.

Il est ainsi nécessaire de décrire les spécificie&sorientations et les compétences des
entités dans une dynamique porteuse d’actions etas;rc'est-a-dire : le Val de Loire et
ses acteurs, la communauté d’aggloméraliour (s)plus le pays Loire Nature et le PNR
LAT. Sachant que le pays de I'ilndre et du Chemuestintercommunalité peu citée lors
des entretiens, sans contrat de pays et hon pertieugrojets.

Saint-Pierre-
des-Corps

Communauté
d'agglomération
ToursPlus

LaRiche

Ballan-Miré

Communauté de
communes de la
Confluence

Pays de I'Indre et
du Cher

Villandry

Cing-Mars-la-
Pile

Communaute de
communes Nord
Ouest Touraine

PaysLoireNature

Saint-Michel-
sur-Loire

Figure 3 : les intercommunalités dans
lesquelles s’inscrivent les communes

étudiées au 1/07/08
Réalisation : stage AGE, 2008

DCommunes appartenant au PNR LAT

1 Mélanie Fortier, thésEerritoire et conventiorf2003), 135

? |bid, 135
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Saint-Michel-
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sur-Loire
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g
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DTours_"' oz
D_Comﬁﬂunesfétud\éesc'_

C\\\\:‘ Association des Cammines Riveraing's de la Laire < Flewes (La Loire et le. Cher),

[ Teatous Pus

NN AL

1111 vt de Laire (UNESCD)
Fleuves (La Loire et le Cher) D C.C Confluence

D C.C Mord Ouest Touraine ETours

ECommunes Aty dig gas

LT
SeVillan dry Ballan-Miré
AR Pl

Carte 3 et Carte 4 : Des territoires
imbriqués

Source: IGN BD CARTO 2006
Réalisation : stage AGE
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2.1. Le Val de Loire et ses acteurs : la promotion d’actions

locales pour une reconnaissance internationale

La vallée de la Loire moyenne ente Sully sur Lalems le Loiret et Chalonnes-sur-
Loire (dans le Maine et Loire) est inscrite au ipadine mondial de I'humanité par
TUNESCO depuis le 30 novembre 2000 en tant queysage culturel évolutif et
vivant, témoignant ainsi du développement harmonigles hommes et de leur
environnement depuis 2000 arfs Gette disposition constitue un atout importanirpo
cette partie du Val de Loire en matiére de recasaaice internationale.

Il est reconnu, pour son patrimoine architecturacases chateaux comme celui de
Chambord, ses villes et villages historiques coniroars ainsi que pour ses jardins
d’ornement tel que celui du chateau de Villandrgest cultures maraicheres.

En tant que telle Val de Loire s’étend le long de la Loire sur 28@&m entre Sully-
sur-Loire et Chalonnes-sur-Loire (cf. Carte 5 ci-dessouspP’une superficie de 800
km2, c'estle site le plus vaste inscrit en France par I'UNESO. Il concerne 160
communes, 2 régions (Centre et Pays-de-la-Loire)palys et un parc naturel régional
(Loire-Anjou-Touraine).

"_‘v’? 3 N BT

0 ~> b IR

B it inscrit UNESCO i _ mln _
i Fu 5 ! Lo e 5 u 15 i -*I'l

comdar fluvial “ , i LTy AT 2008

s

Carte 5 : Périmeétre du Val de Loire
Source : atelier AGE 2008
Réalisation : Mission Val de Loire,

IAAT
L'inscription est supposé refléter pour la Missial de Loire un engagement de

I'ensemble des acteuc®ncernés par la gestion du Val de Loire, qu'ipisae de I'Etat
francais, des collectivités, des associationshdégants....
La gestion et la valorisation de I'espace sontr@esupar :
- « la Conférence du Val de Loire qui définit lagentations de la mission et
valide le programme d’actions annuelles,
- le Comité de développement chargé de rassenibleseimble des acteurs et
appelé a exercer avec le soutien de la Missiomplenconsultatif aupres de la
Conférence Territoriale.

3 Charte d’engagement du Val de Loire au patrimoinadial de 'UNESCQ http://www.valdeloire.org
(acces le 10 Avril 2008)
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- la Mission Val de Loire qui est chargée de coardw, d’animer et de
participer a la mise en ceuvre et au suivi du progra d’actions validé par la
conférence territoriale, d'informer et de sensdgililes acteurs locaux ainsi que
de promouvoir lI'image du Val de Loire, d'impulset de favoriser le
développement d’actions innovantes susceptiblesod&ibuer a la valorisation
du Val de Loire % Cette derniére est le principal interlocuteur desimunes
étudiées.

C'est a travers I&Charte d’engagement Val de Loire — patrimoine mondil que
I'ensemble des acteurs ligériens peuvent offiaalieur adhésion aux valeurs portées
par I'inscription sur la Liste du patrimoine mondia

« La Charte d’engagement du Val de Loire au pafrimanondial de 'UNESCO
engage les signataires a :
» contribuer a la valorisation du site Val de Loiratdnoine mondial de
'UNESCO dans le respect de l'intégrité du paysage,
» renforcer I'attractivité du Val de Loire Patrimoinendial,
» utiliser, avec le concours de la Mission Val dereple label UNESCO,
e se concerter avec les différents partenaires utistitnels pour instaurer un
échange permanent d’'informations,
» participer & des actions de coopération avec |l#ectivités territoriales des
sites inscrits,
» développer des programmes d'actions pour la mise vaheur de
'environnement et du patrimoine bati, pour la seilisation et I'éducation des
scolaires, pour l'information du grand publi€. »

La reconnaissance internationale apportée pactiptson au patrimoine de I’humanité
par TUNESCO au titre des paysages culturels deimaiter les collectivités a amplifier
leurs actions de protection et de mise en valeleutepatrimoine paysager, bati, naturel
ou culturel.

2.2. La communauté d’agglomération Tour(s)plus

Tour(s)plusregroupel4 communes pour une population totale @65 000 habitants
Cette communauté d'agglomération ne rassemble pasothlité des communes
appartenant a 'aire urbaine qui compterait aujtwidplus de 370 000 habitants.
L’agglomération tourangelle est bien connectéer@agaux autoroutier, ferré national et
européen, et aérien grace a: I'A10 Paris-Bordeb&8 Rouen-Tours, I'’A85 Nantes-
Angers-Bourges, la ligne de TGV Paris-Saint-Piel@s-Corps-Bordeaux. Elle se trouve
ainsi a l'intersection de la région parisiennetetdsrand Ouest ¢ef. Carte 6 p.20).

Elle est au centre d'un réseau de villes moyennestaucture le territoire du Grand
Ouest. Il est possible de considérer qu’elle dismbane position assez privilégiée, bien
gue bénéficiant du développement du bassin payisiéle possede une relative
autonomie du fait de sa position légerement exéentr

4 bid.
5 Ibid.
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TEMPS DE PARCOURS AU DEPART DE TOURS
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Carte 6: Les connections TGV I ——
i
entre Tours et les territoires 2heures
3 heures
national et européen En Train
s — \Voie TGV
Source : ATU “::—- @D e ve i

Juillet 2007

Réalisation : ATU 2007

La Loire et le Cher, I'importance des secteursahigties et patrimoniaux, la qualité
architecturale du bati et des espaces publicspbitante concentration de commerces et
de grandes enseignes et la présence de nombreupedgmts publics (CHRU,
Université, équipements sportifs et culturels) fdet I'agglomération un territoire au
cadre de vie reconnu pour sa qualité. Ceci condéiire Urbaine de Tours, une
croissance démographique plus dynamique que ldesadg France de méme taille de
maniéere générale, mais un peu en decga des croéssaonstatées dans le Grand Ouest.
Le taux de croissance démographique entre 199994 dtait a Tours de +0,55%, ce
qui est plus faible qu’Orléans ou Angers (respectignt +0,90% et +0,84%) mais
beaucoup plus élevé qu’a Dijon (+0,48%).

Les élus tourangeaux ont eu a surmonter des diffigulors de la construction d’'une
politique de coopération telle gu’elle a pu étrevedéppée dans les agglomérations
rennaise ou lyonnaisé&n effet, « 'agglomération de Tours a connu, dans un passé
récent, des difficultés pour appréhender de maigneertée et a une échelle pertinente
les enjeux stratégiques du développement urbaiBntre 1959 avec I'échec du premier
district urbain et 1995 ['élection du maire actaeelle Tours M. Jean Germain, aucune
des politiqgues intercommunales menées n'a abouwti. é&xemple, I'agglomération
tourangelle n'a approuvé son SDAU (Schéma DirectellAménagement et
d'Urbanisme) qu’en 1983 tandis que l'agglomératmmiéanaise adoptait le sien en
1974, neuf ans plus tot.

5 Agence d’urbanisme de I'agglomération de To@isarte de I'agglomération tourangelle 2004-2007
(octobre 2000), 10
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Cependant, la création de la communauté d’aggldinérdour(s)plusle 1% janvier
2000 et la signature, cing mois plus tard, du Gr&hdjet de Ville (GPV) de
I'agglomération de Tours semblent marquer le ddhurie coopération institutionnelle.
Le GPV, terminé aujourd’hui, était & l'origine uassemblement des projets urbains
concernant les quartiers prioritaires de I'agglaatién tourangelle. Lors de sa mise en
ceuvre, la mobilisation des élus et techniciens fait & projet urbain d@our(s)plus I
ne concernait que quatre communes : Tours, Joud-bés, La Riche et Saint-Pierre-
des-Corps, qui semblent aujourd’hui étre le coeutadeommunauté d’agglomération
tourangelle.
Tour(s)plusa aussi mis en ceuvre d’autres projets communastaun PDU en juin
2003 sous le contréle du SITCAT ainsi qu'un PLH2€04. Le PDU a pour objectif de
permettre une diminution du trafic automobile evofésant les transports en commun et
les modes de circulations douces. Quant au PLHIioil répondre aux besoins de
logements et favoriser la mixité sociale. Il a pisroe définir pour une période de cing
ans,quatre grandes priorités de la politique de I'habitt de I'agglomération:

- « conforter I'attractivité résidentielle de I'dggération,

- soutenir la croissance démographique pour leldgpement d’'une nouvelle

offre,

- faciliter les parcours résidentiels des ménages sein méme de

I'agglomération,

- maitriser I'étalement urbain et la qualité urleaites opérations »
Les autres communes de l'aire urbaine au sensd IBHE ont fait le choix de rentrer
dans d’autres structures intercommunales ; en efieime souvent sur le territoire
francais, « les territoires de coopération tourleggaffranchissent de l'unité urbaine
et, surtout de l'aire urbaine, considérée pourtgoér la loi Chevénement comme
I'univers de référence®»Ce qui est le cas pour Ballan-Miré et Villandryi gont dans la
communauté de communes de la Confluence ainsi ouepMars-La-Pile qui fait partie
de la communauté de communes Touraine Nord-Oueaint{8®ichel-sur-Loire
appartient aussi a cette communauté de communes meafait pas partie de l'aire
urbaine de Tours).

Le SCOT apparait alors comme une opportunité dsidérer les spécificités de tous les
territoires et de consolider les projets de chade.schéma doit poser les grands
principes du développement futur de l'agglomératidans les 10 ans a venir,
notamment en matiére de logements, d’équipememtsnenciaux, de sites d’'activités,
de transport et d’environnement.

Le SCOT du Pays Loire Nature pose lui aussi lesdgarincipes cités précédemment.
Il englobe un territoire périurbain éloigné, voiteal, aux enjeux différents de ceux de
I'agglomération tourangelle.

2.3. Le pays Loire Nature

Le SCOT Touraine Nord-Ouest recouvre le territdingpays Loire Nature (PLN).

A dominante rurale, le pays Loire Nature est néadeoi Voynet « d’orientation pour
'aménagement et le développement durable dudesit du 25 Juin 1999 et regroupe
a ce jourd0 000 habitantssur43 communes.

"Tour(s)plus PLH Tour(s)plug2004)
8 Mélanie Fortier, 155

20



A la périphérie de I'agglomération tourangelle @en 2006, 17 communes sur 43 qui
appartiennent a l'aire urbaine, le PLN se déveloggpes 'influence de I'agglomération
tourangellgcf. Carte 7 ci-dessous).

Carte 7 : Le périmetre du PLN sous

I'influence de I’agglomération

tourangelle L
Source : IGN BD CARTO 2006 [ JoamouwsPus [ ] Communes studiees
Réalisation : stage AGE o/ sire urbaine (1999) [ Limite départementale

Le SCOT, réalisé par 'Agence d’Urbanisme de Toaffiche une stratégie globale et
des ambitions assez élevées en termes de déveleppénrable, visant & mettre en
ceuvre une croissance urbaine polarisée en termascudil résidentiel et de
développement économique. Trois pbles principauxgedatre secondaires sur le
territoire du pays ont été choisis.
Ce schéma formalise les orientations généralesusi@s :

- « développer un territoire d’équilibre entre jptajrbain et projet rural ;

- valoriser les emblémes du pays Loire Nature ;

- économiser les ressources, limiter I'expositior Asques et nuisances ;

- développer un habitat économe et solidaire ;

- favoriser le développement économique ;

- développer un territoire multimodal. »

®SCOT NOT, rapport de présentation, PADD et DOG 8200
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2.4. Le PNR Loire Anjou Touraine

Créé le 30 mai 1996, le parc naturel régional L-éingou-Touraine (PNR LAT) s'étend
entre Angers et Tours. A cheval sur deux régioms)t@ et Pays de la Loire, et deux
départements, I'Indre-et-Loire et le Maine-et-Loiferassemble 136 communes dont
Villandry etSaint-Michel-sur-Loire (cf. Carte 8 ci-dessous).

& ANGERS:

& TOURS

1,

an.u_ls-h‘hE;' c -':‘:. e S W ATAY-LE-RIDEAL
\ o L
gRas ok '
T o wosTRENL-
\ BELLA.
: - |
! {WLM.ULIIEHJ El]
| /l '-1\-‘
L El.“l_
Carte 8 : Plan du PNR LAT ﬁ%
Source : Fédération Nationale des PNR ] T

N
L]

C’est un territoire a dominante rurale dont le tripgine naturel et culturel est
particulierement riche mais fragilisé®>soit par la dévitalisation, soit par la pression
urbaine ou par la sur-fréquentation touristique.

Le projet du PNR est concrétisé par un contratrmgade la charte du PNR « Elle est
approuvée pour une durée de 12 ans par les commuerebres et est imposable aux
documents d’urbanismé® Elle fixe les objectifs a atteindre, les orieittas de
protection, de mise en valeur et de développemempadc, ainsi que les mesures qui lui

permettent de les mettre en ceuvre.

Un PNR ne dispose d’aucun pouvoir réglementaireciBgée avant adhésion des
communes. Cependant, en approuvant la chiadecollectivités s’engagent a mettre
en ceuvre les dispositions particuliéres qui y figent (en matiére par exemple de
construction, de gestion de l'eau et des déchetse ctirculation motorisée, de
boisement...) Au cas ou la charte ne serait pas respectéegecmurs au tribunal
administratif peut étre engagé par I'organismeektign du Parc.

1°PNR LAT, Charte2008-2020
11 M. Bidault, directeur du PNR LAT, rencontré le 178!
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Le PNR LAT est géré par un syndicat mixte qui défiles orientations et la
programmation des actions conformément aux digposite la charte.

Ainsi I'appartenance de Villandry et de Saint-Mikbar-Loire au PNR LAT suppose

gue ces communes mettent en ceuvre la politiqueNRI iotamment a travers leurs
documents d’'urbanisme mais aussi leurs choix d'agément et de développement
(réglementation de la publicité...). En contrepart@les bénéficient de divers

avantages liés a l'appartenance a un territoirerm&¢ au niveau national (image de
marque...). La participation des communes au prajePNR est souvent inégale selon
les territoires. Villandry en extrémité du parc nian réalisé avec celui-ci ; alors qu’en
cceur du parc, Saint-Michel-sur-Loire a permis liamtation d’'un belvédére, avec table
d’orientation donnant sur la vallée de la Loire.

La Mission Val de Loire et le PNR LAT sont liés pdes problématiques communes
dues au classement de TUNESCO, d’un point de su@aél une convention a été passée
entre eux. Cependant, selon Loic Bidault, directhuPNR LAT, le parc régional est
«un laboratoire d’applications dues au site paim® mondial de 'TUNESCO » tandis
gue la Mission Val de Loire fait de la « sensilaitisn » et ne permet pas de définir des
« moyens mais plutdt des fonds ».
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PARTIE 2

DES OPERATIONS DE
LOGEMENTS DANS
DIFFERENTES COMMUNES
PERIURBAINES

Dans cette étude sept opérations ont été étudiéed Saint-Pierre-des-Corps, 1 a la
Riche, 1 a Ballan-Miré, 1 a Villandry, 2 a Cing-MakLa-Pile et 1aSaint-Michel-sur
Loire. Elles répondent a différents processus dbétation. C’'est pourquoi nos
communes et opérations ont été regroupées pargthém

Tout d’abord, les communes localisées a proxim@éTdurs donc Saint-Pierre-des-
Corps, La Riche et Ballan-Miré, nous permettronapgiréhender la concrétisation de
projets politiques tendant a revaloriser I'image ldeville, et ce au travers d’opérations
immobiliéres facilitées par des opportunités forese

Ensuite, il s’agira de comprendre comment des comesiplus éloignées de Tours
comme Saint-Michel-sur-Loire et Cing-Mars-La-Pientent d’attirer de la population
pour redynamiser le bourg.

Enfin, dans la derniére partie, nous nous attaraersur des opérations menées par des
particuliers a Cing-Mars-la-Pile et a Villandry, po analyser l'impact sur
I'environnement, entre autres, que peut engendesr gbnstructions, menées avec plus
ou moins de dialogues avec les communes.

Dans ce chapitre nous nous attellerons a définirctamtexte des communes et des
opérations pour permettre de mieux comprendre éerde de I'étude.
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Direction Angers

1. Densifier le centre-ville pour revaloriser I'image

de la commune

Alors gqu'en 2000, la loi SRU promulgue la densifica de la ville sur elle-méme.

Saint-Pierre-des-Corps, La Riche et Ballan-Miréj geprésentent les communes
étudiées les plus urbaines, avaient dores et da#jalenché ce processus de
redynamisation de leur centre ville, a traversré&ation de ZAC situées en centre ville

pour certaines, dés 1990.
Ces trois communes ont pour point commun, entreegut’avoir voulu combler des

« dents creuses » en profitant de terrains dispemibn centre ville. Ces opérations
s'ancrent aussi dans d’autres enjeux communauxyneola revalorisation de leur centre

ville,voire de I'image entiere de leur commune.
Il semble donc opportun de regrouper ces commuhésue opération de ZAC pour
confronter les solutions qu’elles ont pu apportdea enjeux identiques.

Direction Orléans/ Paris

\ v
/ LA RICHE \ ry o Lol SAINT PIERRE-DES-CORPS \

- Accroissement démographique(1) :

- Accroissement démographique (1) :

- 0
1,60 % 0,38 %

- - Prix médian des terrains a batir de [ﬁ;g;ﬁg:ﬁcigfs t(e;r)ra:lns & batir de

= I'habitat individuel (2) :

68 €EHT/m?

BALLAN-MIRE

- Accroissement démographique (1) :

0,94 %

- Prix médian des terrains a batir de I'habitat . )
individuel (2) : A LY

73 €HT/m? ‘w.!\
'E 0 S km
4 \ . S —
Sources: ATU, INSEE Direction Poitiers/ Bordeaux N
Réalisation: stage AGE Situation des communes étudiées A
Fond de carte IGN Commune étudiée
—— Route
. . ] —— Limite communale
Accroissement démographique entre 1999 et le dernier recensement communal Limite Tours Autoroute

Prix médian des terrains a batir de I'habitat individuel en 2005
Part de I'habitat individuel dans les résidences principales en 2005

Taux de motorisation en 1999 26




1.1. Saint-Pierre-des-Corps

VERS PARIS

Carte 9 : Situation
géographique de
Saint-Pierre-des-Corps
Source : IGN

Réalisation : stage AGE, 2008

? i i e VERS BORDEAUX

N
Situation communale A
centre ville
[ opération
[ gare
~—— limite communale
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1.1.1. Une ville a dominante industrielle accolée a Tours

Saint-Pierre-des-Corps se situe dans la conting#té de Tours, dans les varennes
inondables entre la Loire et le Cher. Elle s'étend 1228 hectares et comprend 15.400
habitants en 2005. La densité de population est dernl2,54 habitants par hectare, soit
presque trois fois moins que la ville de Tours 7T38gb/ha).

De grandes infrastructures routiéres cloisonnentetétoire. Ainsi, I'autoroute A10
délimite une sorte de frontiére avec la ville deuBo; le réseau ferré s’étendant d’Est en
Ouest laisse au Sud une zone d’activités indussielt au Nord une zone d’habitation.
La gare de Saint-Pierre-des-Corps, située surglae liferroviaire allant de Paris a
Bordeaux, met la commune a une heure de TGV depitate francaise.
Saint-Pierre-des-Corps a la particularité d’avedr @étruite a 85% par les alliés, durant
la seconde guerre mondiale car cette ville étaimasud ferroviaire. Le renouvellement
de la ville a donc marqué son urbanisation penpeeg de 40 ans. « Le nouveau Saint-
Pierre-des-Corps passe alors d’un habitat indivigrggominant, a un paysage composé
de groupes d'immeubles & étages, parsemés de maisancoup plus bassés »

Chemin

Hl Centre ville

3 Opération étudiée
— Autre quartier

Coupe 1: L'urbanisation de Saint Pierre-des-Corps dans la varenne inondable de la Loire et du Cher

Réalisation : Kehan Zheng

12 Jean Marc Couderec, "Saint-Pierre-des-Corpdidtionnaire des communes de Touraiédité par
CLD (Chambray les Tours : JP Normand), 1987), 153
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Carte 10: Risques d’inondation et
risques technologiques présents
sur la commune de Saint-Pierre-
des-Corps

Sources : IGN, POS de Saint-Pierre-des-
Corps

Réalisation : stage AGE, 2008

1.1.2. Un territoire soumis a de fortes contraintes

La commune de Saint-Pierre-des-Corps est entietere@n zone inondable et
caractérisée par un grand nombre de sites indssp@entiellement dangereux. Trois
entreprises sont classées SEVESO. Par conséquemiisd1994 et la Loi Barnier,
certaines contraintes sont appliguées notammenivaau de I'emprise au sol autorisée
(COS de 10% dans les zones d'aléas forts situé@wieon 300m de la digue et 20%
dans le reste du territoire). Dans les zones ingdedanon encore urbanisées telles que
les varennes du Cher, toute construction nouvelteinterdite. Les zones urbanisées
quant a elles, sont soumises a des risques d’itiondaallant de forts a faiblegcf.
Carte 10 ci-dessousface a ces risques d’inondation et technologitzugille a pour
objectif de «trouver un compromis entre la nét¢ésdiévolution du tissu urbain, la
limitation des populations et des biens exposés rgues et la réduction de la
vulnérabilité des nouvelles constructions pouvan &utorisées.’>»

Risqus d'inendation

Faible

T Moyen
o Loire
- Tresfort Cher
Classement des sités industrisls -
= MR
A MNonclassg
_ Soumisa declaration
A Soumisa autorisation
A Seveso
0 a5 1km

13 Municipalité de Saint-Pierre-des-Corarté n°179 (mai 2000) :10
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1.1.3. Approche sensible : une ville tournée vers Paris

La gare, vitrine de la commune a I'échelle natienahpparait tel un carrefour
dynamique(cf. Photo 1 ci-dessousle lieu a généré au Sud de Saint-Pierre-des-Corps
une zone dédiée a I'économie liée au voyage avetidiels, des locations de véhicules,
etc.

De prime abord, aucun lien avec la Loire n’est pe8a vue est entravée par la levée de
protection des inondations, la route départemeniale et un muret. Ces éléments
s’averent étre des obstacles a I'accés au fléefv@®hoto 2 ci-dessous).

Photo 2 : Une double barriére entre la Loire et la
ville, route D751

Photo 1: La gare vitrine de 1’agglomération
tourangelle

Dans I'ensemble, le paysage nous apparait comme d'eine petite ville « ouvriére
grise », avec des maisons de faible hauteur, efuadrillage trés droit. L’ensemble se
révéle plutét triste et calmgf. Photo 3 ci-
contre) La présence de jardins et de friches
urbaines renforce l'idée de ville a culture
maraicherécf. Photo 4ci-dessous).

Au Nord de la commune, accolé au centre, se
situe le quartier de la Rabaterie ou s’éleve
une trentaine d'immeubles datant des années

1980(cf. Photo 5 ci-dessols

@ Photo 5 : Cité HLM de la Rabaterie
Photo 4: Jardins maraichers rue Paul
Vaillant-Couturier
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1.1.4. Une ville en perte de population

Saint-Pierre- | Aire Indre-et- | Région
des-Corps urbaine | Loire Centre
nombre d'habitants au dernier 15.400 376.374 571.500 | 2.505.000
recensement (2005) ' (2006) (2006)
entre 1999 et
dernier -0,38 % PP | 054% | 0,41%
taux de croissance recensement
Population | annuel moyen+ | $00¢ 1990 €1l 1 44 04 0,70%| 0,50% | 0,33 %
entre 1982 €t 5,23% 0,83%| 056% | 0,57%
1990
part des actifs travaillant 5 700
hors de la commune (1999) de 50 a 70%
revenus en 2005 moyen - bas | PI
type surreprésenté en 2005 senior Pl
) taux de motorisation| sans voiture | 25 9,5
Menages | (% par rapport aux [ 1 voiture 54 41,6
nombre total de 2 voit
ménages) Iv0| ures ou| 5q 48.9 o
(INSEE 1999) pius
4 lignes de
transports en commun desservant Iibus
commune
navette gare
. Pl
Transports . . 4 lignes de
nombre de lignes reliant la commune Pl
en commun| bus
a Tours
fréquence des bus allant a Tours 'ﬁ])iL;tes les 5
prix médian des terrains a batir
destinés a l'habitat individuel en ND 2 55 33
2005 (€ HT/ m?)
Type -
d'habitats habitat
et foncier | YP€ de logement individuel 44,1 90
des résidences (%) Pl
principales en 2005 | habitat
collectif (%) | 22+ 10

Tableau 1 : les principaux chiffres de Saint-Pierre-des-Corps
Sources: ATU, INSEE, SITADEL
Réalisation: stage AGE

1PI: pas d’information

2ND : données non diffusées
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[

Graphique 1
Source : Insee
Réalisation : stage AGE, 2008

Nombre de logements autorises entre 1990 et 2007 a Saint
Pierre-des-Corps

400
350

300
250 //

// =+—habitats individuels 2

200 // Saint Piemre-des-Corps
150 ~—habitats collectifs a
100 .\ // Saint Pierre-des-Corps

50

199021995 199622001 200222007

Graphique 2
Source : SITADEL
Réalisation : stage AGE, 2008

Aprés une période de forte croissance démograpligaea
I'attractivité de Saint Pierre des Corps pour lbgninots
(gain de 8000 habitants entre les années 30 et $08%res
de 300% en 50 ans), la ville a connu a partir dg219ne
perte progressive et notable de la population. dcramune
comptait en 200515.400 habitants contre 18.313 en 1982.
Les taux d’accroissement démographiques de StePsamt
négatifs depuis 1982Entre 1990 et 1999, la perte de
population s’est accentuée pour atteindre un taex d
croissance annuel moyen de la population de -1,4400
opposition a celui de La riche qui est de 1,6%lauméme
période. Elle est une des seules communes de |Uibaine
(AU) de Tours a encongerdre de la populationapres 1999
(-0,38% par an a St Pierre, contre +0,5% par an’Alr
globalement sur la méme pério@d. Tableau 1 p.32)Ce
phénomeéne peut étre expliqué par I' action conjagie la
mise en ceuvre en 199 la Loi Barnier, qui a institué les
PPRI, et I'apparition du phénoméne de décohabitaticant
cette période. Les constructions en zones inonslabie
alors été bloquéeécf. Graphiques 1 et 2 ci-contre)Ce
dernier montre également la reprise de I'activiténobiliere

a partir de 2001 probablement liée aux discussimesées
entre l'association des communes riveraines deikelet les
services de I'Etat.

La baisse des logements autorisés entre 1996 dt 260
aussi étre expliquée par la crise de la constmiiovenue
dans la deuxieme moitié des années 90. Ce phénoestne
d’ailleurs mis en valeur sur 'ensemble des teiné® étudiés.
Située au centre de I'agglomération tourangellayaint sur
son territoire des zones industrielles et d’adwitertiaires
qui fait de Saint-Pierre-des-Corps un pble d'atéivi
secondaire de I'agglomération. lpart d’actifs travaillant
hors de la commune est comprise entre 50 et 70 %e
chiffre reste moins important qu’'a La Riche et que dans une
commune plus périurbaine comme Ballan-Miré. Cesxdeu
communes se sont développées davantage grace a la
construction de zones d’habitats collectifs etvithiels.

Le ménage typede Saint-Pierre-des-Corps serait composé
de seniors(personnes de plus de 60 amg)ant desevenus
bas ou moyens vivant dans del’habitat collectif et
possédant au moingne voiture. Notons que la part des
ménages non motorisés en 1999 atteignait 25%. Ce qu
appuie le profil urbain de cette villeef. Tableau 1 p.32).

La commune est aujourd’hui 'une des mieux desssrdiu
département apres Tourd lignes de busdntra urbaines du
réseau Fil Bleu, avec en moyenne un bogtes les 5
minutes, la relient au centre de Tours. De plus, des newett
reliant la gare de Tours a celle de Saint-Piersee@erps
sont fréquentes et régulieres.
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1.2. LaZAC Grand’ Cour : une ZAC en cceur de ville

Situation I'opération A Carte 11 : Situation géographique de la ZAC Grand’
centre ville ® mairie Cour a Saint-Pierre-des-Corps

I opération @® ecole Source : IGN

I gare O commerces

. Réalisation : stage AGE, 06/2008
~—— limite communale

La ZAC Grand’ Cour est localisée au cceur de la conende Saint-Pierre-des-Corps.
Elle se situe entre la mairie a I'Est et le cehistorique a I'Ouest.

Elle est a quelques minutes de la gare TGV de Paamte-des-Corps, et a proximité de
l'autoroute A10 en direction de Paris et de Boraeau

Enfin, la ZAC est a proximité de toutes les comrtésliécole, centres commerciaux,
services...).
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1.2.1. Approche sensible : une ZAC intimiste

La ZAC est située en centre ville et semble newerapport au reste du tissu. Cette
impression de nouveauté, révélée a l'aide de cmildues, tranche avec le bati plus
ancien qui est plus terrgef. Dessin 1 ci-dessous).

Les immeubles, pouvant atteindre quatre étagegergat bien s’intégrer dans le tissu
urbain constitué de maisons individuelles et deeiles qui s’entrecroisentf; Dessin 2
ci-dessous).

Dessin 2 : Venelle entre des
maisons anciennes, rue de la
Grand’ Cour

Réalisation :Kehan ZHENG

Dessin 1 : Tissu mixte : neuf et ancien, rue de la

Grand’ Cour
Réalisation : Kehan ZHENG

L’alignement des facades sur la rue et la miseaauv des
entrées d’habitations forment une barriére laissaposer
de I'extérieur un certain repli des habitants.

Toutes les facades principales donnent directersantles
voies, mettant ainsi en valeur les entrées de gt@grprivées.
Cependant, une atmosphére plaisante émerge deewe i
Ainsi, pour un individu qui posséderait un véhicpérsonnel
travaillant & Paris, habiter a la ZAC Grand’ Coarrévélerait
étre un choix agréablef. Dessin 3 ci-contre).

Kehan Zheng

Dessin 3: Venelle recrée et coeur d'ilot
intime, entre la rue de le Grand’ Cour

et la rue Joseph Bara
Réalisation : Kehan ZHENG

Photo 6 : Maiso front bati, ru dela
Grand’ Cour
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1.2.2. Morphologie : une volonté de densification

L’ensemble de la ZAC s'intégre dans le reste duteragrace a sa structure viaire. En
effet, sa voie compose un maillage perpendiculédreyant des ilots carrésf(Photo 7
ci-dessoup Cette composition est assez représentative drange urbaine réguliere.

Au Sud, le Cher N &
A I'Est, Tours

Grand’ Cour
Source : Google earth
Réalisation : stage AGE, 2008

Les types d’habitat : une ZAC encore en travaux

Au Nord, la Loire
Au Sud, le Cher
A I'Est, Tours

Les types d’habitat :

Collectif |
Semi — collectif 1
Individuels groupé{_—]

Individuels diffus 1
Les aménagements en projef]
Habitat collectif [
Jardin public —J

Mairie

Photo 8 : Vue aérienne des différents types d'habitats
Source : Google earth
Réalisation : stage AGE, 2008

L'opération de la ZAC Grand’ Cour n’est composéaudun habitat individuel diffus.

Cette caractéristique démontre bien la volonté elesifier cette zone et de renforcer
I'habitat dans le centre de Saint-Pierre-des-CdgbsPhoto 8 ci-dessiis

A I'Ouest de la ZAC, I'habitat est plutt de I'indiiuel diffus et groupés, a I'Est, ce
sont des constructions publiques (école, mairieu.gammerciales. La ZAC sert de lien
entre ces deux parties. On peut ainsi expliqudirtanution progressive d'Est en Ouest
de la densiteé.
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a) L’habitat collectif *: des architectures contemporaines

'“:"L..a.'l:-r:.;iﬁ = bl = WE S

Photo 9 : Différentes vues de I’habitat
collectif sur la ZAC de la Grand' Cour
~ Source : Google earth

Réalisation : stage AGE, 2008

Les différents habitats collectifs ont une architez contemporaine. lIs
sont regroupés par 1lots. Avec une hauteur en RR28, ces constructions

font front & la rue pour permettre un espace d&im@rsécurisé en caeur
d"lot.

Photo 10 : Différentes vues de I’habitat semi — collectif
dans la ZAC de la Grand’ Cour

Source : Google earth

Réalisation : stage AGE, 2008

Sur 'ensemble du quartier, il n’existe qu’un skabitat semi-collectif. A I'exemple de
I'habitat collectif, ce batiment borde la parcgleur permettre de fermer I'llot, offrant
ainsi une vue de facade depuis la rue. Chaque tepmamt a sa propre entrée par
I'extérieur et une terrasse. Ces éléments engendesrdécrochés de faca@dé photd
ci-dessus)L’intérieur de I'llot est fermé par une barrietedenne acces a des parkings
privatifs soit au RDC soit en plein aif( phot@® ci-dessus).
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c) L’habitat individuel groupé *: un front bati urbain

PR TR R P e

Photo 11 : Différentes vues de ’habitat

= 1

.

individuel groupé sur la ZAC de la Grand’ Cour
Source : Google earth
Réalisation : stage AGE, 2008

Les maisons individuelles groupées forment un froati de type
maison de ville. Elles ferment I'llot pour laisser espace intérieur ouvert
pour les jardins. Cet espace n’est accessible queles piétongcf. Photo
12 ci- dessous)

Une différence certaine est faite quant a la ptieda voiture entre la
facade Est et la facade Ouest. Pour la partigdEsphot© ci-dessus)e
trottoir est fermé par des plots en béton, lessasoat délimités aux entrées
de garages au RDC. Les autres voitures sont garébsrd de voirie. Sur
le cbté Est, le garage en RDC est toujours présentgvanche le trottoir
est beaucoup plus large et les plots sont inexsstaorovoquant du
stationnement sur les circulations piétonfaésphotd® ci-dessus).

d) Des cceurs d’ilots ouverts

-1 SR e B AT R S ettty

24 Photo 12 : les espaces d'ouvertures )
i surla ZAC de la Grand’ Cour (- Jardl.ns
Source : Google earth I Parkings

i Reéalisation : stage AGE, 2008

Comme les descriptions précédentes le montrerteddess constructions sont en bord
de route pour permettre un espace d’ouverture am ded'ilot. Ces espaces sont soit
des espaces de verdure, soit des parkings. #etiles maisons mitoyennes permet
une circulation piétonne au sein de cette ouverture
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e) Données générales : un quartier en chantier

Assiette de I'opération 75ha

) ‘ Par rapport a nos autres opérations, la densitéa de
Emprise batie 20.192m? | 7AC est moyenne. Il n'y a actuellement que trés peu
d’espaces verts par rapport aux batis, la pluparté

Densité nette 1,08 L o, , . . .
des jardins privés. Néanmoins, cette donnée devrait
Densité brute (densité batie, CCAY 59 évoluer a I'avenir car il est prévu I'aménagemdéon
reel) ’ parc public ¢f. Photo 8 p.3p
Nombre de logements a I'hectare 71,7
Niveaux Du R+1 au
R+3+garages

Répartition des emprises

1 voirie [T Espaces verts (privés et publiEZd  Bati
[ Autres (stationnements/parcelles en chantier)

Plan 1: Plan de coupe
Source : Google earth
Réalisation : stage AGE, 2008

Coupe A-B B

Coupe 2: la ZAC Grand'Cour

Réalisation : stage AGE 2008 A travers cette coupe on remarque plusieurs élé@né&out d’'abord le fonctionnement

de la ZAC par ilot carré, et par voiries parallelessuite, la diminution de la hauteur au
fur et a mesure que I'on s’éloigne du centre \llemairie étant a I'Est). Enfin, on voit
gue le stationnement des voitures se fait soitoedure de route soit en cceur d"lot.
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1.3. LaRiche

1.3.1. Une ville en continuité de Tours

centre ville
[ opération
[ gare

——— limite communale

Carte 12 : Situation géographique de La Riche
Source : IGN
Réalisation : stage AGE, 2008

El Centre bourg

B3 Opération a étudier
1 Autre opération
BE= | 5 Loire/Le Cher

Coupe 3: Une urbanisation protégée par la digue
Réalisation : Kehan Zheng

La commune de La Riche est située a I'Ouest déléade Tours, entre la Loire au Nord
et le Cher au Sud. Elle s’étend sur 817 hectazgdaines alluviales, et a une densité de
11,76 personnes a I'hectare. Sa densité est du noédne de grandeur gqu’'a Saint-
Pierre-des-Corps.

La commune est reliée au centre de la ville de §par la levée de la Loiau Nord et
aux communes de la premiére couronne de I'aggldioértourangelle par le boulevard
périphérique a I'Ouest. Ce dernier sépare la conemamdeux, laissant a 'Ouest une
zone rurale assez agricole et a I'Est un territortein.
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1.3.2. Un territoire sous contrainte

La commune de La Riche, comme Saint-Pierre-des<C@$t quasi entierement
localisée en zone inondable. La carte ci-dessoustredien I'utilité de la nouvelle
digue. En effet elle permet de faire du centreevilhe zone en aléa faible, contrairement
a la partie Ouest qui demeure une zone en aléa fos fort.

Risque dinondation

Faible
0 Moyen
- Fort
I Tres ot

Carte 13 : Risques d’inondation sur la commune de La Riche
Sources : IGN, POS de La Riche
Réalisation : Stage de groupe AGE, 2008
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1.3.3. Approche sensible : une ville a la fois urbaine et rurale

La ville est située entre la Loire et le Cher, paut peu
de rapports apparents existent avec ces deux Hetve
effet ceux-ci sont cachés par les digues, on nedmnc
pas les voir depuis la ville. De surcroit, les acaéax
bords des fleuves sont tres limités, aucun aménagem
n'est prévu a cet effefcf. Photo 13 ci-contie

La Riche se présente sous deux aspects: unevisag
urbain, entre le périphérique et Tolcs. Photo 14 ci-
dessouget un visage tresural a I'Ouest, certainement
lié au fort risque d'inondation. Cet espace est donc
réservé a une agriculture, offrant un paysage owter
peu urbanisécf. Photo 15 ci-dessous).

Photo 13 : Bords de Loire et périphériaue a La Riche

Photo 14: La Riche, commune urbaine, rue Frangois
Mitterrand

hoto 17 : Le Prieuré de Saint Cosme

Source : www linternaute.com

Photo 16 : Parvis de la mairie

La ville, par ses monuments historiques, a desilpbs de valorisation assez fortes
(cf. Photo 17ci-dessus)Mais pour I'instant, le faible traitement des esgsapublics, les
friches urbaines et certains immeubles HLM attéhleesoharme de la villécf. Photo 16
ci-dessus Il semble que I'attrait principal de La Richetd@ a laproximité de Tours

et du périphérique.
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1.3.4. Une commune en développement

. Aire Indre-et-| Région
La Riche urbaine | Loire Centre
nombre d'habitants au dernier 9.612 376.374| 571.500| 2.505.000
recensement (2006) (1999) | (2006) (2006)
entre 1999 et
dernier 1,6 % PI 0,54 % 0,41 %
taux de croissance recensement
Population | el moyen iggg 1990 et 0,99 % 0,70% | 0,50%| 0,33 %
entre 1982 et 1,03 % 0,83%| 0,56%| 0,57%
1990
part des actifs travaillant 0
hors de la commune (1999) plus de 70% Pl
revenus en 2005 moyen - bas Pl
type surreprésenté en 2005 adulte P
) taux de motorisation sans voiture 21 9.5
Menages | (% par rapport aux 116
nombre total de 1 voiture 57 '
ménages) 5ot Pl
(INSEE 1999) voitures ou 22 48,9
plus Pl
transports en commun desservant la 2 lignes de bus
T . commune
ransports s more de lignes reliant la commune a| 2 lignes de bus Pl
en commun -
ours
fréquence des bus allant a Tours toutes les 20 |min
prix médian des terrains a batir destinés a 63 55 33
Tvpe I'habitat individuel en 2005 (€ HT/ m?)
ype habitat 90
d'habitats | type de logement L 33,73
; . individuel (%)
et foncier | des résidences habitat Pl
principales en 2005 collectif (%) 66,27 10

Tableau 2 : Les principaux chiffres de La Riche

Sources : Insee, ATU, SITADEL
Réalisation : Stage AGE

1PI: pas d’information
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Résidences principales en 1000 celonlapériode
d'achévement
35
o —
30 —
— [ |
Y 5 — — —
° — — —
g 0 I I =
£ —— —— ——
. — — —
3" [ | [ | [ | [ |
g . | | | |
U — — — —— .
[ | [ | [ | [ |
5 . I . | e
— — — —
0 L — — — _—
avant1949  entre 1949et 197521989 1990 ouapres
1974
Graphique 3
Source : INSEE

Réalisation : stage AGE, 2008

La Riche a connu jusqu'en 1975 une croissance tadde,
'essentiel des sols de la commune étant consaardactivité
agricole.

Dans les années 70 et 80, le développement urki@énralativement
important et I'urbanisation s’est réalisée majarament sous forme
d'un habitat collectif locatif, accueillant une pogation jeune et
active ¢f. Graphique 3 ci-contre)Apres une stagnation dans les
années 1990, la construction d’habitats colleiést accentuée a
partir des années 200@f. Graphique 4 ci-dessous)

Sa population s’accroit progressivement au coussatmées avec
des taux d’accroissement de 3% supérieurs a ce®t Beerre. Bien
gue les deux communes soient dans I'entre-fleuveoatinuité de
Tours, la digue a ouvert des opportunités de coctsdbn plus
importantes a La Riche gu'a St Pierre. La commuoraptait, en
2006,9612 habitants (cf. Tableau 2 p. 43)

Située au centre de I'agglomération tourangellgraéximité de
Tours, sapart d'actifs travaillant hors du territoire commun al
s’éléverait a plus de 70%.Cependant, des zones industrielles
participent & la vie économique de la commune.

Le ménage typede La Riche serait composéadultes (personnes
entre 30 et 60 ans), ayant desenus bas a moyensivant dans de
I'habitat collectif et possédanine voiture.

Le taux de ménage n’étant pas motorisé est du némwhe de
grandeur qu'a Saint-Pierre-des-Corps (21 et 25%exement).
Pourtant la commune de La Riche n’est desservie mpredeux
lignes de bus passant toutes les vingt minutegaicgnent a Saint
Pierre-des-Corps qui posséde quatre lignes de dmsapt toutes les
cing minutes et des navettes SNCF assez fréquesitast la gare a
celle de Tours.

Le nombre de logements autorisés entre 2002 et 280Tres

1200
1000
800
600
400
200

Nombre de logements autorisés entre 1990 et 2007 a La
Riche

4I—/

—

—

de1990a
1995

de 1996a
2001

de2002a
2007

—+—habitats individuels a
LaRiche

=#—habitats collectifs a La
Riche

important comparé a Saint-Pierre-des-Corps surtpour

I'habitat collectif. Dans cette période, un peu msoide 1000
logements collectifs ont été autorisés contre seeihd 375 a
Saint-Pierre-des-Corps. Par contre, on peut natersgulement
175 logements individuels ont été autorisés. Orn gepposer
gue cette importance de logements collectifs estalix projets
de ZAC en route sur cette ville et a la volontélalenairie de
donner une image urbaine a la Riche.

De part sa proximité par rapport a la ville centee,prix du

terrain a bétir destiné a I'habitat individuel é@iLa Riche plus

Graphique 4

Source :

SITADEL

Réalisation : stage AGE, 2008

élevé en 2005 que dans la moyenne de l'aire urba@& €
HT/m? contre 55 € HT/m? mais reste moyen en comgpamnade
villes plus éloignées comme Ballan-Miré (73 € HT/m?
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1.4. LaZAC du Prieuré

1.4.1. Une zone urbanisée délimitée

Situation I'opération

witie vl O e Carte 14 : Situation géographique de la ZAC du Prieuré
I opération ® ecole dans La Riche
[ gare O commerces

limite le ® médiatheque Source: IGN
- [miiecommundie Réalisation: stage AGE, 06/2008

A proximité immédiate du centre ville de la Rickee ZAC du Prieuré s'étend sur 30 ha
entre la Mairie, I'église de la Riche au Sud-Ed¢ grrieuré de St Cosme au Nord-Ouest.
Par sa proximité du centre, la ZAC du Prieuré peofle la présence de nombreux
commerces et services comme la mairie, la média#hég supermarchg, les écoles...

A 100 metres au Nord, la Loire reste bien cachéeede la voie rapide et sa levée.
Cette route, la D88, et le périphérique a I'enttégorieuré permettent de trés bien relier
la ZAC a Tours et aux communes au Sud et au Nesdlduves.
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1.4.2. Approche sensible: une petite ville a fonction

résidentielle

4

Dessin 4 : L'arche et l1a place centrale de la ZAC

LS

Réalisation : Kehan Zheng Photo 18 : Perspective vers la mairie

Les grands axes rectilignes se coupent de facbongwhale. Ajoutée aux commerces en
rez-de-chaussée et a la diversité de tailles &rdees de bati, la ZAC est marquée par
les caractéristiques d'uespace urbain.(cf. Dessin 4 et Photo 18 ci-dessu3g plus,
'espace monumental s’ouvrant au travers de l'arghpartir du centre de la ZAC
renforce cette impression.

Malgré ces caractéristiques urbaines, il n'y a gass la ZAC l'animation qu’on
trouverait dans une ville. En effet, elle occup@gpalement une fonction résidentielle.
Peu de personnes s’y proméenent la journée.

La Loire est peu présente dans cet espace
urbain. Elle se trouve a moins de 100
metres des habitations, mais elle est
séparée par des barrieres visuelles et
infranchissables, comme la digue sur
laquelle passe la voie d'accés rapide a
Tours. L'absence de chemins d'acces
n‘amene pas le promeneur a s’y

intéresserdf. Photo 19 ci-dessous)

s e
dividuel mitoyen

Dessiﬁ 5: In
collectifs des années 80

Kehan Zheng
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Photo 19: La digue, lune pénétrante vers Tours qui
barre 1’accés a la Loire




1.4.3. Description morphologique : une ZAC structurée

\ Prieuré de Saint Cosme

La ZAC du Prieuré se développe entre le
centre ville et le prieuré de Saint Cosme,
autour de deux voiries principales,
désaxées par rapport au Nord, dans la
continuité du boulevard. Une voirie
secondaire se dessine ensuite en
hexagone puis se décline en boucles et en
impasses(cf. Photo 20 ci-contre)

Photo 20 : Structure viaire de la ZAC du Prieuré

Source : Google Earth === AXes principaux

Réalisation : stage AGE, 2008 Axes secondaires

Les types d’habitat :

Les types d’habitat :
collectif
semi — collectif

individuel groupé

INInig

individuel diffus

Les aménagements en projet|:
Terrains a aménager_)

- o, _ e L

Photo 21 : Types d'habitat et aménagements en projet

Source : Google earth
Réalisation : stage AGE, 2008

Sur le site, on retrouve les quatre types d’habiégartis de maniere ordonnée sur
'ensemble de la ZAC. La densité diminue au fuaehesure que I'on avance dans la
ZAC. Plus précisément, I'habitat collectif formeeusorte de séparation avec le centre
de La Riche, alors que I'habitat individuel diffest a proximité du prieuré de Saint
Cosme.
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a) L’habitat collectif : des ensembles structurants

i 1oL E. v s
L, = 0. ..
1 3
! 1 \ ! b i i i u b
o . ._ L= -rﬂi Tt iy
*y VN .= N - =

Photo 22 : L’habitat collectif dans la ZAC du Prieuré
Source: Google Earth
Réalisation: Stage AGE, 2008

L’habitat collectif se sépare en deux unités, une pncienne, au
Sud(cfO ci-dessus)et un ensemble plus central. Ce sont des habitats
collectifs discontinus.

La partie plutdt localisée au Sud-est est visibdpuis la route de la
mairie (route reliant la rocade de Tours et la feaie La Riche). Les
constructions en R+3 ont des garages privatifs @G.RDes parkings a
, ciel ouvert accompagnent les batiments. Pour fieg,toitures sont en
uy | ardoise.

La partie plus centraleusture I'entrée du quartier (entrée par la
mairie). Les batiments soulignent la rue par leautbur (de R+3 a
R+4), par leur implantation en bordure de voirtepar leur symétrie par
rapport & celle-ci. Quelques commerces sont ewit@cthu RDC des
immeubles. En partie basse de la({@f@® ci-dessus)es immeubles ont
un aspect plus traditionnel (toiture a quatre pansardoise, enduit
blanc). lls sont implantés autour d’un jardin piét@r ouvert au public
surélevé par rapport a la voirie. Lorsque I'on raeteda rue, I'habitat a
un style plus contemporaiicf@ ci-dessus).Les formes sont plus
carrées, avec des décrochements de facade ou iture terrasse. Le
revétement extérieur est de deux types: enduihcblat bardage
métallique noir. Enfin, la rue finit par une arclygi compose un
ensemble de batiments aux couleurs beige et bréglaetoiture arrondie
en tole(cfO ci-dessus).
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b) L’habitat semi-collectif

-. . UE - SreetRaio W S i

Photo 23 : L’habitat intermédiaire dans la ZAC du Prieuré
Source : Google earth

Réalisation : Stage AGE, 2008

Les habitats intermédiaires se situent dans laragté des habitats collectifs sur
I'un des deux axes principaux, et aux extrémitélRdBAC. Les habitats centraux
sont en bordure de route. lls ont une grande witur ardoise avec une pente a
45°. Au RDC, se situent des garages privés airesicgttaines entrées principales.
Pour les constructions de I'extrémité Est, ellaest ®mnstruites dans une parcelle
bien délimitée. Elles ont un RDC et un étage avecescalier extérieur pour
rentrer dans chaque appartement.

c) L’habitat individuel groupé : un front bati a I'allure de petite
ville

Tt T O e T N
Photo 24 : La situation de 'habitat individuel
groupé dans la ZAC du Prieuré

Source : Google earth

Réalisation : stage AGE, 2008

L’habitat individuel groupé est fortement reprégetdéns ce quartier. Il se trouve
en arriére des habitats collectifs et semi-collectCes constructions aux allures
de maisons de ville sont pour la plupart en borcaeselle pour permettre un
front bati continu ¢f.O ci-dessup Elles ont un jardinet a l'arriére, leurs toitures
sont en ardoise et des lucarnes éclairent leurblesmLa hauteur des batiments
va du RDC au R+1+C. Les enduits peuvent varier @&’'omaison a l'autre en
restant dans la gamme des beiges.
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d) L’habitat individuel : un habitat qui se ressemble mais construit a
différentes étapes de la ZAC

B s e B TR
Photo 25 : La situation de 1'habitat individuel
diffus dans la ZAC du Prieuré

Source : Google earth
Réalisation :stage AGE, 2008

Les maisons individuelles sont a l'arriere de laCZACes maisons se

ressemblent beaucoup. Elles adoptensiyte de construction récent a la
tourangelleElles sont placées au milieu de leur parcelle of@#upossedent

une toiture en ardoise, des lucarnes et un endni tbés tons beiges. Ces
habitations sont souvent composées d’'un RDC ebdles. Elles peuvent

étre organisées soit autour d'impasses soit aut®lnoucles. La partie plus
au Nord est la partie la plus ancienne, si on dEglx photd© ci-contre, on

voit que les enduits sont déja dégradés.

e) Les données générales :

Assiette de I'opération 28 ha Par rapport aux autres opérations étudiées,
_ . 'emprise au sol des espaces verts publics et privé

Emprise batie 68.231 M2 | ,ccupe une partie importante. Cette prépondérance

Densité nette 0,39 pr’oyle\nt de la présence du prieuré dans le
_ _ _ périmeétre de la ZAC.

rI?ée(_)rll)sne brute (densité batie, CO%’35

Nombre de logements a I'hectare 37

Du RdC au
R+4

Niveaux

Répartition des emprises au sol:

B voirie

[ Espaces verts [ Bati
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Plan 2 : plan masse de la
ZAC du Prieuré, La Riche
Source : SET

Coupe 4:1a ZAC du
Prieuré
Réalisation : stage AGE, 2008

Coupe A-B-C

La coupe met en valeur différentes caractéristigieds ZAC :

- la diminution de la hauteur des batiments a pdtticentre de la ZAC.

- la hiérarchisation de la voirie (les voiries sofhispou moins larges selon leurs
destinations),

- dans la partie A-B, la place de I'habitat indivilae milieu de sa parcelle, ainsi
gue la différence de surfaces entre les parcelles.

- dans la partie B-C, la présence d’un front battioend( a I'habitat semi-collectif.
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1.5. Ballan-Miré

1.5.1. Une ville attractive proche de Tours

La commune de Ballan-Miré
est située a I'Ouest de la ville de
Tours, auSud du Cher. Elle
s'étend sur 2616 hectares et
comprend 7604 habitants. La
densité de population est 8e9
habitant a [I'hectare soit
environ 4 fois moins qu’a Saint-
Pierre-des-Corps et a La Riche.
A Tlorigine Miré était une
paroisse indépendante, elle s’est
rattachée a Ballan en 1818.
Ballan-Miré est une « commune
trés boisée, liée non pas a la
nature du sol mais a sa
proximité de Tours et a la
présence d'anciens domaines
entourés de parcs et de terrains
de chasse™

A 10min du centre de

Tours, Ballan est au

carrefour de plusieurs

infrastructures

routieres.

La commune possede
_versa0 des acces immédiats au
périphérique de Tours
-soroeaux  (D37)  ainsi qu'aux
autoroutes A10 et A85.

Carte 15 : Situation

géographique de Ballan-Miré

N
Situation communale A

centre ville

I opération
m gare Source : IGN
—— limite communale Réalisation : stage AGE, 2008

. /W EE Centre bourg
. Lo Loire Lo Char, Bollon Ming B3 Opération étudiée
- = B2 Autres quartiers

Coupe 5: Une urbanisation sur le plateau non contrainte par les risques d'inondation
Réalisation : Kehan Zheng

14 Jean Marc Couderec, "Ballan-Miré,"Dictionnaire des communes de Touraiédité par CLD
(Chambray les Tours: JP Normand, 1987), 153
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1.5.2. De faibles contraintes liées au risque d’inondation

La commune est peu soumise aux risques d'inondafienle une zone au Nord de la
commune, longeant le Cher, est classée majoritaineen aléa fort. Cette zone est peu
urbanisée. Auparavant dédiée a I'agriculture, efitaujourd’hui peu exploitée car les
parcelles sont trop petites : « Ces espaces somt ldissés en peupleraie ou a I'état
sauvage %.

..... ad = ! =

Carte 16 : Risques d'inondation, sites inscrits et classés a Ballan-Miré

Réalisation : Stage de groupe AGE

Source : IGN

15 Entretien avec M. Sautejean, adjoint a I'urbanistaéa ville de Ballan-Miré, rencontré le 29/04/200
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1.5.3. Approche sensible : un bourg caché derriere des

lotissements

Les entrées de ville se font au travers de lotissgsnou d’une
zone industrielle. Ce qui contraste avec le lac des
Bretonniéeres, que I'on peut longer, et les quelqgesndes
batisses et chateaux que I'on peut apercevoirceidre bourg
se trouve en retrait des voies d'accés principatesst peu
indiqué. Le tout ne laisse donc que trés peu deepkux
visites ponctuelles de personnes étrangeres anianaae ¢f.
Photo 26 ci-dessiis

Pourtant, ce bourg semble trés chaleureux avee antre des
petits commerces, un traitement routier a la tadie la
commune (voies ni trop larges ni trop étroites,§svet un
environnement paysager agréable. L'importance teeg de
stationnement en centre ville laisse présager ame présence
de la voiture, allant de pair avec les désagrénmuitdle peut
engendrerdf. Photo 28 et Photo 27 ci-conjre

e Ajoutés a la proximité de Tours, tous ces éléméoms de
- - | Ballan-Miré une Vville attractive. Ce qui peut expier

: 'extension pavillonnaire a laquelle fait face l@namune
Photo 28 : Rue d’accés aux commerces (cf. Photo 29 ci-contie

Photo 29: Parking de la mairie,
l’ensemble des lotissements
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1.5.4. Une commune qui développe sa fonction résidentielle

Ballan- | Aire Indre-et-| Région
Miré urbaine | Loire Centre
nombre d'habitants au derniery 7 604 376.374 571 500| 2.505.000
recensement (2007) ' (2006) (2006)
entre 1999 et
taux de dernier 0,94% Pl 054% | 0,41 %
. croissance recensement
Population | - hhuel e 1990l 1049 | 0,70% | 0,50% | 0339%
moyen(%) entre 1982 et
3,57% | 0,83% | 0,56% | 0,57%
1990
part des actifs travaillant plus de P
hors de la commune (1999) 70%
revenus en 2005 Moyen -\ p,
eleve
type surreprésenté en 2005 famille Pl
taux de sans voiture 8 9
Ménages motorisation 1 voiture 40 42
(% par rapport
aux nombre )
total de 2 voitures ou 52 49
ménages) plus PI
(INSEE 1999)
2 lignes
transports en commun
desservant la commune de bus Pl
et TER
Transports | nombre de lignes reliant la 2dI|gt;1es
en commun, commune a Tours € bus Pl
fréquence des bus allant a 5a7/
Tours jour
fréquence des trains 15/ jour
prix médian des terrains a batjr
destinés a I'habitat individuel 73 55 33
Type en 2005 (€ HT/ m?)
d'habitats | YPE de habitat
ot foncier logement individuel 82 90
des résidences| (%) Pl
principales en | habitat
2005 collectif %) | 18 10

Tableau 3 : les principaux chiffres de Ballan-Miré

Source : Insee, ATU, SITADEL
Réalisation : Stage AGE

1PI: pas d’'information
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Ballan-Miré a connu une tres forte croissance déapique entre les années 1982 et
1999 due principalement au développement de quargavillonnaires et a la
construction de plusieurs ZAC faisant la part balléhabitat individuel (cf. Graphique

5 ci-dessous)Les taux de croissance démographique entre lessdrezensements
depuis 1982 mettent en exergue cet accroissemelat pigpulation communale et son
rythme beaucoup plus important que ceux de 'aibaine.(cf. Tableau 3 p.55)
Aujourd’hui la commune gagne en population plus érédhent ; elle comptait en 2007,
7604 habitants

Ballan-Miré est située dans la « premiere couronule I'agglomération tourangelle.
Elle est sous l'influence du péle économique der3at de Joué-lés-Tours : feart
d’'actifs travaillant hors de son territoire s'élevat a plus de 70% en 1999 La
commune ddallan-Miré a donc une fonction principalement désitielle.

Le ménage typede cette commune serait une famille ayde$ revenus moyens a
élevés vivant dans déhabitat individuel et possédardu moins 2 voitures En effet,
malgré une assez bonne desserte des transporsnenuas depuis la garef(Tableau

3 p.55), la majorité des ménages prenndetrr voiture pour leurs déplacements
domicile/ travail. On peut I'expliqguer par la prédimance du c6té pratique des
déplacements en véhicules individuels et au mairttés habitudes.

Ballan-Miré est une commune qui cherche a se dppeloen passant par I'urbanisation.
Le prix du terrain a batir est bien supérieur & la moyenne des prix de I'aire urbaine

: 73 € HT/m2 contre 55 € HT/m2 pour l'aire urbairLe prix du terrain est méme
supérieur a La Riche (68 € HT/m?), une commune tpatrsituée plus a proximité de
Tours. Cette valeur du foncier est sirement leltaisde son attractivité, un équilibre
entre sa situation géographique et son cadre de vie

Contrairement & La Riche, Ballan-Miré privilégies leonstructions individuellescf(
Graphique 6 ci-dessous).

Résidences principales en 1999 selon a date Nombre de logements alltoris_é§ entre 1990 et 2007 2
d'achévement Ballan-Mlire
45 450
40 400 &
3 350 AN A
§ 30 300 AN
% 25 250 \/ )_|
H 20 200 / —4—habitats individusls
£ 15 I I E 150 / —8—habitats collectifs
10 /
s e
0 50 .’_‘_,-
avant 1949 194921974 197521989 1990 ouaprés 1]
199021895 198642001 2002a2007
Graphique 5
Source : INSEE Graphique 6
Réalisation : stage AGE, 2008 Source : INSEE

Réalisation : stage AGE, 2008
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1.6. LaZAC delaPasqueraie

1.6.1 Une ZAC non loin du centre de Ballan-Miré

millard 37 <\

T —— . . B . . s

fuetion fopération A Carte 17 : La situation géographique de la ZAC de la Pasqueraie a
centre ville ® mairie .,

W opération ol s Ballan-Miré

B gare O commerces Source : IGN

= Ul Réalisation : stage AGE, 2008

La ZAC de la Pasqueraie s'integre dans le tissainrtElle permet a deux opérations
antérieures de se rejoindre et assure ainsi lanctét du bati & proximité immédiate du
centre ville.

Elle intégre en son centre un parc boisé de chénesedres, le Domaine de la
Pasqueraie. Il partage d’ailleurs la ZAC en deux.
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1.6.2. Approche sensible : une ZAC ou tous les types d’habitat

se cotoient

Dessin 6 : La rue du Général Leclerc, vue Sud-ouest
Réalisation : Kehan Zheng

Dessin 7 : Le village intérieur
Réalisation : Kehan Zheng

A I'Ouest de la rue du Général Leclerc un front &t
type maisons de ville semble protéger les autres
logements et privatise I'espace intérieur qui rege
toutes les entrées de maisons. Ceci explique dassi
rareté des stationnements le long de cette méme rue
Comme le montrent les illustrations ci-contre, piste
mixte (cycliste, piéton) relie 'ensemble du qienrtet
rappelle gu'en son centre la ZAC de la Pasqueraie
accueille le domaine de la Pasqueraie. Dans cette
deuxieme tranche, quelques habitations aux lignes
contemporaines et des gloriettes en guise de ronds
points donnent du « cachet au quartier ».

Le traitement des voiries, la végétalisation entbilier
urbain rompent la monotonie des habitats dan®\@.z
Ainsi, celle-ci semble s’intégrer a son environname
proche et étre plutdt cohérente. Sans étre inneyant
c’est une ZAC qui marque, et ce qu'elle que soit
I'opinion de I'observateur.

Photo 31: Une glorietté comme rond poindans laZAC dela
Pasqueraie

Photo 30: Le contournement du quartier
par la voie mixte
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1.6.3. Description morphologique: un habitat a majorité

individuelle

a) Une morphologie urbaine classique de type lotissement

=

Source : Google earth

. iy oo
~ide

= = L} et 2 z * A
Photo 32: La vue d’ensemble de la ZAC de la Pasqueraie

La ZAC de la Pasqueraie est située entre le bdesgforéts, les champs et un tissu
périurbain préexistant. Sa division entre la padied et Sud s’explique par la présence
du domaine de la Pasqueraie. La structure du quar8ssemble au tissu viaire

avoisinant lesimpasseset les voiries en forme deuclescomposent le quartier. Ces

caractéristiques sont typiques d’un lotissemeritiggain. (cf. Photo 32 ci-dessus)

L’habitat individuel est surreprésenté dans le
périmetre de la ZAC, ainsi que dans les
alentours ¢f. Photo 33 ci-contrg

La densité de la ZAC diminue au fur et a
mesure que I'on s’éloigne du bourg. Au Nord de
la ZAC , les parcelles de I'habitat individuel ont
une superficie plus importante que les autres.

b4

Phéto 33: Les ;iifférents types d'haﬁitt

Les types d’habitat :
Collectif

|
Semi — collectif [—
Individuels groupégT—]

Individuels diffus
Les aménagements en projet :
1

Habitat collectif

Jardin public

Source : Google earth

Réalisation : stage AGE, 2008
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¢) L’habitat collectif

L’habitat collectif n’est pas encore totaleme
achevé. Il crée la charniére entre les dg
parties de la ZAQ(cf. Photo 34 ci-contre).
C'est un habitat collectif discontinu e

Y

R+2+C & larchitecture classique : endu
blancs et toiture en ardoigef. Photo 35 ci-
dessous).

Une vue de la rue principale de
l’opération Bouygues Immobilier

-

~——

Une vue de la rue principale de
l'opération, Sully Immobiler

Une vue de l'intérieur du quartier réalisé
par Bouygues immobilier

Photo 36: Diverses vues de la Pasqueraie

Sl

'k 2 = A
Photo 34 : La situation de I'habitat ‘
collectif ‘

Source : Google earth
Réalisation : stage AGE, 2008

Les maisons individuelles groupées forment la ceintle la ZAC. Leur
mitoyenneté et leur implantation en bord de pagseleur donnent les
caractéristiques des maisons de ville. Une acdbgsipar les modes
doux (piéton et cycliste) est possible par la facddnnant sur la grande
rue. L'entrée voiture se fait exclusivement pantBrieur du quartier.
Quelques différences sont a noter entre I'opératiion Sud (Sully
Immobilier) et Il'opération Nord (Bouygues Immobiie  Sully
Immobilier a proposé des maisons assez carrées E@rec une toiture a
guatre pans en ardoise et des volets de couleffiésedites. Les maisons
de Bouygues Immobilier sont composées de toitudeua pans avec des

décrochements. Les volets sont roulants en PVC cbhlan

Photo 37 : Laﬁs,ituation de I'habitat individuel
groupé

Source : Google earth

Réalisation : stage AGE, 2008
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e) L"habitat individuel

[ 0 i ;

Photo 38

Source : Google earth
Réalisation : stage AGE,2008

L’habitat individuel diffus se situe en arriere de
I'llot. Les terrains ont été vendus par lot a aieaq
habitant qui a ensuite fait construire son
habitation en s'appuyant sur le PAZ (plan
d'’aménagement de zone de la ZAC). Pour la
plupart, les maisons se situent au milieu de la
parcelle, en R+C, avec une toiture en pente
recouverte de tuiles ou d'ardoises. Quelques
constructions different des autres maisons par
leur caractere contemporain, cela reste toutefois
marginal.
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f) Données générales :

_ T Les densités dans la ZAC de la Pasqueraie sontléans
Assiette de I'opération 35 ha méme ordre de grandeur que celles de la ZAC du
Prieuré (La Riche). On remarque que les espacés ver

Emprise batie 67.600 m2 y .

privés ou publics ont une place beaucoup plus
Densité nette 0,37 importante dans I'emprise au sol. Cette répartition
Densié b Jensité bat s'expliqgue par l'importance de [I'habitat individuel
C(e)r;su:gel)rute( ensite at'e”0,33 diffus dans lequel la maison est placée au miliem d
Nombre de logements & | o jardin.
I'hectare
Niveaux Du RdC au R+3+(

Répartition des emprises au :

1 voirie et stationnements]  Espaces verts (psigiprivés) [ Bati

Plan 3:La ZAC de la
Pasqueraie, Ballan-Miré

Source : SET
A B C
Coupe 6: LaZAC dela Coupe A-B-C
Pasqueraie
Réalisation : stage AGE, 2008 La coupe met en valeur plusieurs caractéristiqeda dAC :

- la localisation de I'habitat collectif est bieéparée de I'individuel par les chemins, la
voirie ou les espaces verts,

- la séparation du cceur de la ZAC au reste dellla sé fait par I'habitat individuel
mitoyen.

De grands espaces verts sont présents pour chalyitation.
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2. Redynamiser le bourg par ’accueil de nouvelles

populations

/ SAINT-MICHEL-SUR-LOIRE \

- Accroissement démographique T
1,89 %

- Prix médian des terrains a batir de
I'habitat individuel *:

\

Sources: ATU, INSEE
Réalisation: stage AGE
Fond de carte IGN

A la question comment redynamiser son territoiegntSMichel-sur-Loire et Cing-Mars-
La-Pile, deux communes voisines, ont répondu pamitee en place de procédures de
lotissements dans I'optique d’attirer de la popatat

Ainsi, l'arrivée de ces nouveaux habitants profitera Saint-Michel-sur-Loire qui
pourrait rentabiliser I'ouverture d’'un commerce slaon bourg et répondre aux besoins
de sa population actuelle et future.

A une plus grande échelle, la municipalité de QWays-La-Pile a la « volonté de faire
de sa commune un pdle périurbain relié a I'aggletngn tourangelle par les réseaux
routiers, autoroutiers et ferré¥» Profitant des limitations de construction sur la
commune de Langeais, elle développerait un polgra&ivité basé d'une part sur une
extension pavillonnaire et d'autre part sur la tofa d'un bassin dactivités,
solutionnant ainsi le manque de commerces et d@splr la commune.

CINQ-MARS-LA-PILE \ Direction Orléans/Paris

- Accroissement démographique * : | N

4,85 %

- Prix médian des terrains a batir de
I'habitat individuel 2:

39 €HT/m?

s ! 3 N T

Direction Poitiers/Bordeaux

Situation des communes étudiées A

Commune étudide
— Route

—— Limite communale
| imite Tours — Autoroute

! Accroissement démographique entre 1999 et le dernier recensement communal

2

3

Prix médian des terrains a batir de I'habitat individuel en 2005
Part de I'habitat individuel dans les résidences principales en 2005

Taux de motorisation en 1999

1 Entretien avec M. Gouzy, maire de Cing-Mars-La-Ri@contré le 29/04/08
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2.1. Saint-Michel-sur-Loire

2.1.1. Saint-Michel-sur-Loire, une commune excentrée

Situation communale A L |

Carte 18 : La situation géographique
. . . centre ville
de Saint-Michel-sur-Loire

[ opération
Source : IGN I gare
Réalisation : stage AGE, 2008 ~—— limite communale

Soit Michel Swr Loire mm Centre-ville
B3 Opération étudiée
1 Autres quartiel

Coupe 7: Saint-Michel-sur-Loire, un bourg protégé par le coteau
Réalisation : Kehan Zheng

La commune de Saint-Michel-sur-Loire est situé®adst de la ville de Tours, au Nord
de la Loire. Elle s’étend sur le coteau droit ded&e sur une surface de 1751 hectares.
Elle comptait 559 habitants en 2004, soit une déni&€0,32 habitants a I'hectare

La commune est desservie par un réseau ferré, grdeegare de la commune de
Langeais, mais aussi, par la route département@f? Bituée dans la vallée. Celle-ci,
place la commune 35 min de Tourscentre en voiture.
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2.1.2. Une commune s’ étendant sur les coteaux

Saint-Michel-sur-Loire est soumise au Sud a degues d’inondation liés a la Loire
allant de niveaux forts a trés forts. Ces zonesepeésentent qu’une faible partie du
territoire de la commune et ne sont que tres peanisées. Le développement de la
commune s’effectue ainsi sur les coteaafx Carte 19 ci-dessols

Carte 19: Les risques d'inondation dans la commune de Saint-Michel-sur-Loire
Source : IGN
Réalisation : Stage AGE, 2008
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2.1.3. Approche

sensible :  Saint-Michel-sur-Loire, une

campagne en mouvement

) |8

i =
Dessin 8 : L'église de Saint-Michel-sur-
Loire et le drapeau labellisant le PNR et
I'UNESCO

[Réalisation : Kehan Zheng

6’{‘-}14: _?~_- = 1\'“’ S

La commune de Saint-Michel-sur-Loire offre un pétiurg
sympathique avec des maisons anciennes typiquela de
région, et plusieurs monuments historiques supteaul. Le
patrimoine architectural, historique ou naturel erstgénéral
assez bien mis en valeur sur cette commune. Parpegele
PNR a mis en place un belvédére pour mettre erunvide
vallée de la Loirgcf. photo 39 ci-dessoud)a majorité des
équipements est regroupée a I'entrée du bourgt lh eoter
l'inexistence de tout commerce et la tranquillitdi gggne
dans ce bourg.

La commune située en pleine campagne et a proximeité
forét, offre un cadre de vie sympathiqgue. Cumuldaa
proximité de l'autoroute gratuite vers Tours, ceglaut
sembler séduisant pour de nouveaux habitants ete gigé
campagne.

Les constructions ne se limitent pas aux vieillemeéures,
puisqu’ on retrouve diverses opérations d’habitatpguvent
contraster selon leur intégration a leur environaeinproche
(situation sur la parcelle, couleur d’enduit...). [pdus,
quelgues panneaux indiquent des constructions Hesaye
diminuant un peu plus les prairies vertes qu'offee
commune.

I semble qu’il y ait sur Saint-Michel-sur-Loire un
changement certain du logement et des origines ede s
habitants qui pourrait faire évoluer I'animationles modes
de vie dans cette commune.

Réalisation :Kehan Zheng

Photo 39: Le belvédeére de Saint-Michel-sur-
Loire sur la vallée de la Loire

Photo 40 : maisons individuelles a Saint-
Michel-sur-Loire
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2.1.4. Une commune rurale

Saint
Michel- | Aire Indre- | Région
sur- urbaine | et-Loire | Centre
Loire
nombre d'habitants au dernier559 736.374| 571.500| 2.505.000
recensement (2004) | (1999) | (2006) | (2006)
entre 1999
et dernier 1,89% | PI 054% | 0,41 %
taux de recensemen
Population| croissance entre 1990 -0,55% | 0.7% 050 %| 0,33 %
annuel moyen| et 1999
e . | 271% | 083% | 056% 057%
part des actifs travaillant de 50 a P
hors de la commune (1999) | 70%
revenus en 2005 moyen Pl
type surreprésenté en 2005 ND Pl
taux de sans voiture| 13 9
3 motorisation |1 yoiture 40 42
Menages | (% par rapport
aux nombre )
total de 2 voitures 47 49
ménages) ou plus Pl
(INSEE 1999)
transports en commun 1 ligne
desservant la commune de bus
nombre de lignes reliantla | O Pl
Transports R
commune a Tours
en 1/jour P!
commun J
fréquence des bus en.
période
scolaire
prix médian des terrains a
batir destinés a I'habitat ND 55 33
Type individuel en 2005 (€ HT/ m?
d'habi type de habitat
abitats S
et foncier Iogeme_nt individuel 100 90
des résidences (%) Pl
principales en | habitat 0 10

2005

collectif (%)

Tableau 4 : Les principaux chiffres de Saint-Michel-sur-Loire

Sources : ATU, Insee, SITADEL
Réalisation : stage AGE, 2008

° ND : données non diffusées

1Pl : pas d'information
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Nombre de logements autorisés entre 1990 a 2007 a Saint-
Michel-sur-Loire
35
—
30 /
25 /
20
15 / —+—habitats indlividuels
/ —#—habitats collectifs

10

./ A

0 l/ l/

199021995 199622001 200232007
Graphique 7

Source : SITADEL
Réalisation : stage AGE,

2008

Saint-Michel-sur-Loire est une commune
rurale, parmi les communes étudiées elle est
la plus éloignée de Tours et la moins
peuplée. La population de Saint-Michel-sur-
Loire augmente progressivement depuis
1999, aprés une légere diminution entre 1990
et 1999. On comptait dans la commune au
dernier recensement de 20859 habitants

(cf. Tableau 4 p.67)

La Mairie cherche a développer modérément
la commune en construisant de nouveaux
logements, dou l'augmentation des
logements autorisés aprés  1995cf.
Graphiques 7 ci-contre et graphique 8 ci-
dessous)

La part des actifs travaillant hors du territoire communal est comprise entre 50 et
70%. En effet, I'activité économique de la commune estsjinexistante : il n'y aucun

commerce et peu d’artisans.

Le ménage typede cette commune aurait devenus moyens posséderait au moins
une voiture. Un moyen de transport individuel parait s'impasex personnes en ayant
les moyens, de méme qu’'a Villandry et Cing-MarsHike; car la commune n’est pas
desservie par un transport en commun fréquent. ridlalispose pas de transport en
commun faisant la liaison directe avec Tours. Cdpst) elle est desservime fois par
jour, en période scolaire pame ligne de busdu réseau Fil Vert, en direction de
Langeais. La proximité de la gare de Langeais affie possibilité aux habitants de
Saint-Michel-sur-Loire de se rendre a Tours emtrai

Résidences principales en 1999 selonla date
d'achévement

60

50

40

30

Pourcentages

20

I

: ]

avant1949 194921974 197541989

1990 apres

Graphique 8
Source : SITADEL
Réalisation : stage AGE, 2008
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2.2. Deux opérations : une finalisée et une en construction

Bags de PEtard-q,
2 ®

= Y - i

= e % 7 [ CrojxBlanche ::g‘r
I-___'ri - 1 > -_1.4:.5.-.- L
0
A

Tty rf.Fr'ri'::

Situation I'opération A

centre ville ® mairie
B opération ® ecole I’ Aumonerie
o gare O commerces  Girce : IGN

~—— limite communale

Réalisation : stage AGE, 2008

Carte 20 : La situation géographique du lotissement de

Le lotissement de
I’Aumodnerie est a l'entrée
du bourg en arrivant de
Tours. Il reste & proximité
des services que sont la
mairie, I'école, et la salle
des associations. Par
contre aucun commerce
n'est présent sur cette
commune. Pour leurs
courses, les habitants se
voient contraints de se
rendre a la commune la
plus proche : Langeais.

La commune de Saint-Michel-sur-Loire s’est fixémbjectif de construire une
soixantaine de logements neufs avec diverses dapésatdont le « Domaine de

I’Aumonerie».

Cette opération va étre réalisée par le promot@N®&E Immobilier. Quinze lots a batir
(819 a1185 m?) seront construits a I'entrée deilla gur un ancien terrain viticole
devenu zone 1NA (construction de maisons individsebu de lotissements autorisés).
Le promoteur a lui-méme négocié le prix du terramnmairie, ne voulant pas investir, a
signé une convention avec ce dernier le 11 noverdf@/. Celle-ci permet a la
commune de conserver la gestion de 30 % du temainespaces verts, voiries,
assainissement, éclairage... Chaque lot sera clat@® un portail en recul de 5m pour
laisser les voitures a I'extérieur. La livraison gsevue pour avril 2010.

Une deuxiéme opération a I'entrée de la ville fartie de la présente étude. Cette
opération nommeée le lotissement de I'Aumdnerieiésitjuste a cété du « Domaine de
I’Aumbnerie », est constituée de deux batimentsbitat individuel mitoyen. Elle a été
réalisée par Touraine Logement et est mise enitocaf\prés les deux baux locatifs
d’une durée de 50 ans, les batiments reviennentarhmune.
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2.2.1. Approche sensible : des maisons mitoyennes en entrée
de ville

Le lotissement se situe a I'entrée du bourg et n'epas, a ce
jour, intégré a la commune de Saint-Michel-sur-Loie. Les
maisons mitoyennes dépareillent face au béati pamiah
avoisinant et leur emplacement a I'entrée de caitemune
parait quelque peu surprenant. Au Sud de la rugcipgle
menant au bourg, un mur de pierre longeant cettriate
donne sur de vieilles batisses « au cachet » irstatile qui
ameénent directement au chateau. Tandis qu'au Neid due
principale, le paysage est encore ouvert. A I'heagtuelle
seul des maisons mitoyennes en retrait par ragptatroute
— apparaissent comme lien entre le champ et le bourg.

ati A proximité, des lots ont été délimités afin d'yaliéer une
opération future(cf. Photo 41 ci-contre).

Le lotissement est situé a quelques dizaines deeméles
services disponibles dans la commune (mairie, gc@bé.
Photo 42 ci-contrg

Les maisons orientées plein Sud ne dégagent que peu
d’ouvertures mais plutét un enchainement de gardgfeaque
logement dispose d’un aménagement qui semble shigpat
grace a la présence dans chacun deux d'un jartidee
vérandas.

Néanmoins, la mitoyenneté, la rareté du mobilidraim, les
matériaux et les formes courantes suggérent urgroation a
faible coup.

Photo 43 : Le lotissement de ’Aumonerie
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2.2.2. Description morphologique: des constructions assez

denses pour une commune rurale

Photo 44 : Le lotissement en entrée de ville

Source : Google earth N
Réalisation : stage AGE, 2008

L’'opération de Saint-Michel-sur-Loire est constéude deux constructions d’habitat
individuel mitoyen a vocation sociale. Elle se sit I'entrée du bourg en venant de
Langeais mais avec un certain recul par rappaatraé principale. Les matériaux et la
morphologie se veulent classiques avec par exefyilisation de lucarnes, des

ardoises et des enduits blancs. Un garage estilid@@our chaque habitation a c6té de
la porte d’entrée. A I'arriere de la maison, seim®@un jardinet délimité par un grillage

ou une haie entre ChaQlGr
habitation.
A I'Est de cette opération s¢
trouve un projet de
lotissement de 15 lots
Chaque acquéreur achéte
son terrain pour Yy faire
construire sa maison e
respectant le permis de loti
Les parcelles sont comprise
entre 819 et 1185 m2. Avan
la construction, ces terrain
seront clos, et le portail aurs
un recul de 5 meétres dans 4aPlan 4 : La maquette de commercialisation du
parcelle.

Lotissement a ST-MICHEL-SUR-LOIRE

15 lots ¢ batir de 819 ¢ 1 185 n?

Domaine de ’Aumoénerie

Source : Ronce Immobilier
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Source : Google Earth
Réalisation : stage AGE, 2008

/ an!
Hag | RE=T |
A B

Coupe 8: L’opération de Touraine logement : le

lotissement de ’Auménerie
Réalisation : stage AGE, 2008

Dans cette opération d’habitat individuel groupé, lombre de logements a
I'hectare est de 9, soit une valeur se rapproctiamt résultat de lotissement caractérisé
par des maisons au milieu de parcdlté. le lotissement de I'Audriére a Cing-Mars-La-
Pile : une opération classique, Partie 2.4 p.78ette ressemblance est due a la
présence de grands espaces publics dans |'asdéettepération (67,6% de la surface
totale). Cette emprise au sol explique par ailldargrande différence entre la densité
brute et la densité nette (densité percue) caetsite n’'est des lors plus calculée par
rapport a I'assiette totale mais par rapport aitéase des parcelles.

Assiette de I'opération 0,97 ha
Emprise batie 880 M
Densité nette 0,97

Densité brute (densité batie, COS réel) 0,16

Nombre de logements a I'hectare 9

Niveaux R+C

Répartition des emprises au sol :

M habitat

voirie
. 16,1% I 67,6% i
M espaces verts privés

espaces verts publics
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2.3. Cinqg-Mars-La-Pile

2.3.1. Une commune rurale en développement

'

w2
P

S &

N
Situation communale A

centre ville
I opération
[ gare

——— limite communale

Carte 21 : Situation géographique de Cinq-Mars-La-Pile
Source : IGN
Réalisation : stage AGE, 2008

Centre-ville Opération

[ |
[ étudiée
1
[

Autres quartiers

; Mavs  [on Pile .
e - La Loire

Coupe 9 : Des nouvelles constructions isolées par rapport au bourg
Réalisation : Kehan Zheng

La commune de Cing-Mars-La-Pile est située a I'©desla ville de Tours et au Nord
de la Loire. Adossée au coteau, elle s’étend sl 2@®ctares. Sa densité est1dés
habitants a I'hectare en 2005.

A 25 min de Tours centre, et 20 min de Joué-lesg par I'A85, la ville s’est étendue
le long des routes départementales D953 et D3#édanu ferré sépare la zone d’habitat
de la zone industrielle.
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2.3.2. Des coteaux salvateurs

Cing-Mars-La-Pile est située en bordure de la Letrest soumise au Sud a des risques
d’'inondation allant de faibles a trés forts. Toatefune grande partie du territoire
communal reste a I'abri des risques grace aux oeté2’est pourquoi la majorité des

nouvelles constructions se trouve sur cette paidida commune(cf. Carte 22 ci-
dessous)

Risgue d'inendation
Faible

0 Moyen

| Jlole

I s ot

Carte 22: Les risques d'inondation sur la commune de Cinq-Mars-La-Pile
Source : IGN

Réalisation : Stage de groupe AGE, 2008
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2.3.3. Approche sensible : une urbanisation repoussée sur les

coteaux

La ville se présente aux visiteurs comme une le vile ». Les entrées de ville sont
difficiles a situer, elles semblent méme inexistargét peuvent rendre la commune peu
attractive(cf. Photo 46 ci-dessousJoutefois, les éléments historiques et les maison
anciennes en tuffeau donnent une image plus atir@y@e la ville.(cf. Photo 47 ci-
dessous)

Photo 46 : L’entrée de ville de Cinq-

Mars-La-Pile non aménagée

Photo 47: La Pile Gallo-romaine

En quittant la route nationale tout en montantlsuroteau, la ville revét une nouvelle
apparence. Des lotissements s’étendent en contiégagent I'impression de ville
dortoir (cf. Photo 48 ci-dessous).es constructions récentes et en cours paraissent
nombreusegcf. Dessin 9 ci-dessous).

-

Dessin 9 : Un lotissement en cours de construction|
Photo 48: La profusion de lotissements sur le coteau Réalication - Kehan Zhene
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2.3.4. Une commune qui construit

cing- Aire Indre- | Région
Mars-La- ; .
) urbaine| et-Loire| Centre
Pile
nombre d'habitants au 3.320 376.374 571.500| 2.505.000
dernier recensement (2004) ' (2006) | (2006)
entre 1999
¢ d et dernier 4,85% Pl 0,54 % 0,41 %
ce:(l;ixs s:nce recensement
Population) i n el entre 1990 | 4 1196 | 0,7% | 0509 0,33 %
moyen et 1999
entre 1982 0 0 0 0
et 1990 1,03% 0,83%| 0,56 % 0,57%
part des actifs travaillant de 50 a P
hors de la commune (1999) 70%
revenus en 2005 Moyen Pl
type surreprésenté en 2005 Famille P
taux de sans voiture 16 9
motorisation| 1 yoiture 43 42
Ménages | (%6 par
rapport aux
nombre total| 2 yoitures
de ménages) ou plus 41 49
(INSEE
1999) Pl
transports en commun 1 “gﬂg de
desservant la commune et TER
nombre de lignes reliant |a 0
Transports| commune a Tours
en 2/jour sauf Pl
commun fréquence des bus mercrg@ 1
(en période
scolaire)
fréquence des trains 4/jour
prix médian des terrains a
batir destinés a I'habitat
individuel en 2005 (€ HT/ | 39 55 33
Type m?)
.y e type de habitat
d'habitats Lo
: logement individuel 93,4 90
et foncier
des (%) P
résidences habitat
principales collectif (%) 6,6 10
en 2005 °

Tableau 5 : Les principaux chiffres de Cinq-Mars-La-Pile
Sources : ATU, Insee, SITADEL
Réalisation : stage AGE, 2008

PI: pas d'information
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Résidences principales en 1999
selon la date d'achévement

60
40
r N
0 = '

avant 1949a 1975a 1990
1949 1974 1989 ou
aprés

Pourcentages

Graphique 9
Source : Insee
Réalisation : stage AGE, 2008

Nombre de logements autorisés entre
1990 et 2007 a Cing-Mars-La-Pile

150 //
100 7
g0 —#— habitats
J collectifs
0

1990a 1996a 20023
1995 2001 2007

—+— hakitats
indivicluels

Cing-Mars-La-Pile est située sur un territoire s@um

a des risques d’inondation de la Loire. Ainsi, la
commune a favorisé une importante extension sur le
plateau plutét qu'une extension de son bourg Ig lon
de la Loire. Des lotissements, qui s’étendent encor
aujourd’hui, ont pu étre batis par conséquent au
milieu des années 70 et 90 en partie grace a la
présence sur le coteau de terres agricoles ensdépri
(cf. graphique 9 ci-contre)Une augmentation de la
construction est aussi a noter entre 2002 et 20e7 d
a la libération de nouveaux terrains construcsible
dans la révision du POS de 20@1 graphique 10 ci-
contre)

Cette opportunité de construction associée a la
situation géographiqgue de Cing-Mars-La-Pile ont
contribué a renforcer lattractivité résidentielle la
commune (proche de Langeais et a 15 minutes de
Tours Sud par I'autoroute gratuite sur la portieliant
Cing-Mars-La-Pile a Tours). Ajoutée a cela, la
présence de la base militaire et de la zone inelistr
lui ont permis de se développer. Ces derniéreslesnt
deux employeurs principaux sur la commune. En effet
une part non négligeable des actifs (30 a 50%aiitav
sur la commune, vraisemblablement dans la base
militaire ou la zone industrielle. La commune est

passée de 2621 habitants en 1999 a 3320 en 2004.

Graphique 10
Source : SITADEL
Réalisation : stage AGE, 2008

L’attraction de la commune est d’autant plus imgoig que le prix du terrain & batir du
logement individuel n'y est pas élevé (39 € HT/n2e qui est sans doute dO a
I'éloignement de la commune et de Tours centreefiet, le prix du terrain a batir du
logement individuel de la commune est en dessougldéde I'aire urbaine de Tours et
de celui des communes plus proches du centre desTielle que Ballan-Mirgcf.

Tableau 5 p.76).

Le ménage typede cette commune seraihe famille ayant desevenus moyens
résidant dans déabitat individuel et possédant au moinge voiture.

La desserte en transport en commun n’étant pasidrée, un moyen de transport
individuel s’impose certainement aux habitants emiont les moyens. En effet la
commune est desservime a deux fois par jouren période scolaire pane ligne de
bus du réseau Fil Vert la reliant a Langeais mais ®dwurs. De plus, quatre trains
régionaux par jour desservent la commune et lameé Tours.
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24. Lelotissement de I’Audriére : une opération classique

Le lotissement de I'Audriére se situe en dehor$durg, dans la partie pavillonnaire
construite sur le coteau. Un chemin piétonnier (eir sur la carte) permet de
redescendre sur le bourg assez rapidement en passavers les espaces boisés. En
allant vers le Nord, il permet de rejoindre le digardes Blais, cette liaison sera
d’ailleurs a terme réalisée pour permettre le mgEssi@s voitures.

Situation I'opération A

Carte 23 : La situation géographique du lotissement de I’Audriére

centre ville ® mairie N e .
E opération . a Cinq-Mars-La-Pile
[ gare O commerces  Source : IGN

— limi == Chemin piét e
D et — I (I3 Réalisation : stage AGE, 2008

77



2.4.1. Impressions sensibles sur le lotissement de I’ Audriere

Ce lotissement ressemble a de nombreux autreségali
récemment en Touraine, de part les couleurs de ses
matériaux et la forme de ses volumes. Le modéléade
maison est classique avec un garage en frontuie getit

jardin. Le dos de béti est ouvert sur un jardirsphtime.
Dans l'ensemble, c’est un groupement de maisons
répondant a la demande classique d’habitat indalidu
avec garage et jardin. Cependant la présence despa
publics et d’'une maison d’'architecture contemparain
surprenante dégagent une identité prqpfePhoto 50 et

52 ci-dessous).'insertion de cette batisse contemporaine
dans le tissu peut paraitre en décalage avec te des

Photo 50 : Des espaces publics piétons

lotissement(cf. Photo 51 et 53 ci-dessQud.'espace
public en coeur d'ilot ne comprend pas de mobilibain

et parait ainsi assez basique, mais il dégaged®utéme

un endroit pour permettre aux enfants de jouer.
L’ensemble du lotissement est entouré de verdure
donnant une sensation de calme et de paix et offnan
cadre agréable aux habitants.

fempae " '~ P L 5
Photo 51 : L’'implantation de 1'habitat
contemporain dans le tissu

Photo 52 : L’espace public au cceur des maisons

Photo 53 : La maison conteporaine en bout de
perspective
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2.4.2. Description morphologique

Photo 54 :
Localisation du
lotissement de
I"Audriere

dans son
environnement
Source: Google earth
Réalisation: stage
AGE, 2008

Le lotissement de I'Audriére s’articule autour déupoucle partant de la
D34. Le lotissement est constitué de 41 maisonsvitheklles non
mitoyennes. Les facades des habitations font eérgkface a la route.
Les maisons ont une architecture qui se veut tgpagila région de part
I'ardoise sur les toitures, les lucarnes ou la eaulde I'enduit. Elles
sont au milieu d’'une parcelle cl6turée. Une maisamque la différence
par son architecture contemporaine. Ses formes @atit cubiques
avec un revétement en bois et un enduit rouge bhaxde

La voie Nord de I'llot est plus large que les asitoar a terme elle
servira de liaison avec une autre opération. Ua@spu cceur de I'llot
reste public et permet aux enfants de jouer.

Assiette de I'opération 5 ha
Emprise batie 6.430 mp
Densité nette 0,26
Densité brute (densité bétie,o 22

COS réel) '
Nombre de logements a

, 8,2
I'hectare

Niveaux R+C

Répartition des emprises au sol
W bati

m Voirie
5, .
espaces verts publics

M espaces verts privés
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3. Des opportunités privées

Aprées avoir étudié des opérations de logements&mpar des collectivités locales qui
avaient pour objectif de dynamiser leur territqieg I'accueil de nouvelles populations,
il semble intéressant de s’attarder sur des op@stimmobilieres initiées par des

particuliers.

Il s’agira, a travers deux ensembles d’habitatialies,comprendre l'influence qu’une

procédure de construction peut avoir sur la mogielurbaine.

La premiére opération se situe a Cing-Mars-La-Rille, représente un groupement de
17 maisons réalisées suite a la vente d’'un tepairun particulier a un opérateur prive.
Ces habitations sont toutes destinées a la location

La deuxiéme, localisée a Villandry, a été portéeyvaparticulier. Désirant vendre son

terrain par lots, celui-ci s’est confronté a laiséagion et s’est vu obligé de monter une
procédure de lotissement. Pour mener son projieta ibs’est appuyé sur un géometre.

Direction Orléans/Paris

z

p 4 P
CINQ-MARS-LA-PILE

- Accroissement démographique © : /’ L ' I'd b e i _."' L

.;' -4'-. 5 " _.. N ! l". " / i LY o \ e
4,85 % —_— o e, i 4 gk | -\ o/
N/ PR TR i, A BSTe W B o
- Prix médian des terrains & batir de = ol S Tl ¢ S [ R | i {

I'habitat individuel * :

39 €EHT/m?

Direction Angers

,/ VILLANDRY

- Accroissement démographique © :

=

3,30 %

- Prix médian des terrains a batir de
I'habitat individuel * :

\ 2 p o, Y -3 1] - 5 km

Direction Poitiers/Bordeaux Situation des communes étudiées A
Sources: ATU, INSEE

Commune étudiée Route
Réalisation: stage AGE —— Limite communale ——

Fond de carte IGN —— Limite Tours

Autoroute

° Accroissement démographique entre 1999 et le dernier recensement
communal

1 Prix médian des terrains a batir de I'habitat individuel en 2005

2 Part de I'habitat individuel dans les résidences principales en 2005

3 Taux de motorisation en 1999
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3.1. Villandry

3.1.1. Une ville périurbaine a caractere touristique

,

OB
P AR
(L)

4

VERS

R s e i e : wl—— VIERZON

Situation communale A
centre ville

I opération

[0 gare

~——— limite communale

Source : IGN
Réalisation : stage AGE, 2008

E Centre bourg
, B3 Opération a étudier
i ! Autre opération

V;” ] y - La Loire /Le Cher

Coupe 10: Une urbanisation contrdlée sur le coteau
Réalisation : Kehan Zheng

La commune de Villandry est située a I'Ouest deilla de Tours . Elle s’étend
sur les deux rives du Cher. On retrouve sur sartdiee la confluence entre la
Loire et le Cher.

A 20 min de Tours par la route départementale @7cdmmune est aussi
desservie a I'A85.

Cette ville jouit d’'un fort potentiel touristiquadge a son chateau datant de la
Renaissance et a ses jardins. Il offre a la commueaenommée nationale voire
internationale.
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3.1.2. Un territoire situé a la confluence de La Loire et du Cher

Villandry est située en bordure et au Sud de lad.@t du Chercf. Carte 25 ci-
dessous) Une partie de la commune est soumise a des ssq@limondation
majoritairement forts et tres forts. Cependant, graande partie du territoire communal
est situé sur les coteaux et a I'abri des risquasegaux coteaux. C’est pourquoi toutes
les constructions sont réparties sur cette pagtie dommune.

En bas de Villandry et de Valleres (la commune ineis: I'Ouest), « un fusible permet
d’inonder la vallée en cas de fortes pluies etats fdébits des fleuves. Ces dispositifs
sont prévus pour éviter tout endommagement deesligl

Risque dinondation

Faible
[0 Moyen
I Fort
B ot . g G g
0 05 - ars
Carte 25: Risques d'inondation et localisation des sites inscrits et classés a Villandry
Sources : IGN
Réalisation : Stage de groupe, 2008

17 Entretien avec M. Métais, maire de Villandry, rencé le 15/04/ 08
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3.1.3. Approche sensible: Villandry, une ville aux visages

multiples

L’entrée de la ville correspond au prestige de cudteau. Celui-ci, avec ses parkings,
accueille les visiteurs.

Le passage de la Loire a vélo a travers la comraahsignalé des I'entrée de ville.

(cf. Photo 56 ci-dessousfependant la ville semble déconnectée de cargatre. Le
chateau et ses jardins sont murés, aucun chemigliaalirectement cette propriété a la
ville (cf. Photo 57 ci-dessols

[ e *

Photo 56 : le chateau vu de la ville

Photo 55 : Arrivée de la Loire a vélo a Villandry

Le bourg avec ses maisons anciennes (XVeme sigaajt pittoresque mais peu vivant,
'animation ne se fait que par la venue des toesistQuelques commerces sont
implantés mais restent limités : une boulangensiajue quelques bars et restaurants
destinés aux touristes.

Le coteau est constitué de grands espaces oustinés a la production agricdlef.
Photo 57 ci-dessolis

La commune a différents visages. Elle offre un
visage touristique dd a la présence de son chéteau
a la Loire a vélo, mais aussi, Villandry représente
une petite commune périurbaine attirant une
population citadine par rapport a sa proximité de
Tours. Enfin, c’est aussi une commune rurale avec
de grands espaces ouverts et recouvrant une
production agricole.

Photo 57: les Openfields du coteau
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3.1.4. Une commune périurbaine a tendance rurale

. Aire Indre- Région
Villandry urbaine | et-Loire| Centre
nombre d'habitants au 1.082 376.374| 581.000| 2.531.000
dernier recensement (2004) (1999) | (2008) (2008)
entre 1999
¢ d et dernier 3,30% Pl 0,54 % 0,41 %
ca:(l;ixs s:nce recensement
Population) el entre 1990 | 1 9106 | 07% | 050% 0,33 %
moyen et 1999
entre 1982 0 0 0 0
et 1990 0,58% 0,83%| 0,56 % 0,57%
part des actifs travaillant plus de P
hors de la commune (1999) 70%
revenus en 2005 moyen Pl
type surreprésenté en 2005 famille Pl
taux d_e _ sans voiture 7 9,5
TOIO“Sat'O” 1 voiture 38 41,6
Ménages | (%6 par
rapport aux
nombre total| 2 voitures
de ménages) ou plus 55 48,9
(INSEE Pl
1999)
transports en commun 1 ligne de
desservant la commune bus
nombre de lignes reliant Ig 1 Ilgne de
R us
Transports| commune a Tours
en — Pl
commun entre 2 et
. | 6/semaine
fréquence des bus allant 3 ot 2fiour
Tours /10
en période
touristique
prix médian des terrains a
batir destinés a I'habitat pas de 55 33
individuel en 2005 (€ HT/ | mutation
Type m?)
.y Pe. type de habitat
d'habitats Con
: logement individuel 96,3 90
et foncier
des (%) P
résidences | habitat
principales | collectif 3,7 10
en 2005 (%)

Tableau 6 : les principaux chiffres
de Villandry

Sources : ATU, Insee, SITADEL
Réalisation : stage AGE, 2008

PI: pas d'information
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Villandry est une commune périurbaiaetendance rurale. En 2004, la
commune comptait082 habitants sa population a augmenté peu a peu au cours des
années et son taux d’accroissement annuel moyesupétieurs a I'aire urbaine depuis
1990 (cf. Tableau 6 p.85)Cependant, si on compare son taux d’accroissenmenteq
moyen a celui de Cing Mars la Pile (4,85%), commaradtractivité similaire, ce taux

est inférieur

La politique affichée de la municipalité actuellst €e limiter 'urbanisation sur une
grande partie de son territoire afin de conseriidentité rurale de la commune. Le
nombre de nouvelles constructions est donc relatve faible par rapport a Cing-Mars-

Résidences principales en 1999
P I - Al PN Ly R ey
SEIUiajprerniugge o aeilisevelnien i
60
woBN —
ey = [ ]
& AN I
& 4u .
[ =R, ]
a 30 T
o ]
= 20 I
I3 =V [ ] — —
O an ] — ] I
o 1y | I ] I
0 | . | I
avant 1949a 197%a 19900u
1949 1974 1989  apres
Graphique 11

Source : Insee
Réalisation : stage AGE, 2008

Nombre des logements autorisés entre 1990
et 2007 a Villandry

“ A
40 /N
/N

30 —+—habitats
\ individuels

20 b —m—habi
abitats

10 collectifs

D —.ﬁlh.—
1990 a 1996 a 20022a
1995 2001 2007
Graphique 12

Source : SITADEL
Réalisation : stage AGE, 2008

la-Pile. Le graphique 12met par exemple
en exergue un pic de la construction
d’habitat individuel entre 1996 et 2001. Ce
pic d'une cinquantaine de logements peu
s'expliquer par la construction d'un
lotissement. Cependant, entre 2002 et 2007
le nombre de construction a chuté ce qui
confirme la volonté de la commune, tandis
gu'a Cing-Mars-la-Pile la construction est
10 fois supérieure  pour cette méme
période (175 logements en 5 ans).

Tres peu dhabitats collectifs sont
construits sur cette commune car la
volonté politique est de préservé un cadre
rural, chaque habitant doit avoir un espace
extérieur pour vivre.

La commune ne dispose sur son territoire
que de quelgues entreprises aipisis de
70% des actifs travaillaient hors du
territoire  communal en 1999. Cette
proportion ne devrait pas avoir beaucoup
changée a I'heure actuelle car la proportion
d’emplois disponibles sur la commune n'a
gue peu varié.

Le ménage typede cette commune serait
une famille ayant desevenus moyensen
habitat individuel et possédardu moins

2 voitures. Le taux de motorisation de la
commune est élevé, ceci est d0 en partie &
la faible desserte en transports en commun.
En effet, la commune est desservi2de6
fois par semaineen période scolaire &
fois par jour en juillet et aoQt, a des fins
touristiques. Les bus du SITCAT ne
desservent pas la commune contrairement
a Vernou par exemple qui se situe a égal
distance du centre de Tours car Villandry
n'y a pas adhéré.

85



3.2. Le Clos des Rimoniéres

3.2.1. Un lotissement proche des grands axes de circulation

Situation I'opération A
, . Carte 26: Situation géographique du Clos des Rimoniéres a Cing-
centre ville ® mairie
BN opération ® ecole Mars-La-Pile
0 gare O commerces

Source : IGN
Réalisation : stage AGE, 06/2008

—— limite communale

Le Clos des Rimonieres se situe en dehors du boast,une impasse partant de la
Départementale 34. Ce quartier n’est relié a almtissement situé dans les alentours.
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3.2.2. Approche sensible : une zone sécurisée, repliée sur elle-

meéme

Le Clos des Rimoniéres semble étre en positionndéfe face a I'extérieur. En effet,
les barriéres laissent paraitre une recherche deig(cf. Photo 58 ci-dessousle la
part des habitants.

L’architecture, le traitement des
espaces publics, la fermeture qu
quartier par le portail, évoque
'image du lotissement
américain, les « gated houses
et donnent [limpression
communautarisme.

Le lotissement sembldi
s’organiser autour de la routd,*,
seul espace commun du quartigt.
Les terrains sont petits, ne so
pas cléturés, ils ne laissent pgs
d’espaces privatifs pour le$

habitants. Pour l'instant aucunp"

appropriation n’est faite en C¢Photo 58 : Un lotissement sécurisé
qui concerne le quartier o
méme les jardins privés.

Au bout de 'impasse une grande maison plus aneieshimplantée derriére son propre
portail. Elle est en retrait des autres habitatighsPhoto 60 ci-dessous).

Pour finir, on peut noter que la vue est totalentEgagée et permet de voir le vallon.
Ce panorama aeére le lotissement.

Photo 59: Vue plongeant du quartier Photo 60 : Ensemble du quartier
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3.2.3. Description morphologique : des maisons individuelles

identiques

Photo 61 : Morphologie du lotissement de Cina-Mars-La-Pile

Source : Google earth
Réalisation : stage AGE, 2008

Le lotissement se situe le long d’une impasse ent@eopartant de la D34, et finissant
par une grande maison individuelle construite atéement. L'impasse est fermée par
une grille verte, bloquant I'entrée au quartieowdt €tranger. Le lotissement est constitué
de 18 maisons individuelles non mitoyennes, quiesitiques, destinées a la location.
Leurs facades donnent sur I'impasse. Elles sontposges d'une partie principale

carrée et d'un décrochement contenant le garagaduit joue sur deux couleurs de la
gamme des beiges. La toiture est a deux pans eiserd\ I'extérieur, les maisons sont

entourées d’une bande enherbée, non cléturéesantle lien entre les habitations.

B
A
Coupe 11: Le Clos des Coupe A-B-C
Rimoniéres
Réalisation : Stage AGE, 2008 La coupe met en valeur différentes caractéristigueistissement :

la pente du terrain,

la similitude entre les habitats,

I'espace entre les constructions,

I'inexistence de séparation entre les habitations.
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Répartition des emprises au sol :

m Bati

Voirie
espaces verts prives

Assiette de I'opération 0,96 ha

Emprise batie 1.376 m2 Le nombre de logements a
'hectare est trés important pour

Densité nette* 0,31 ce type de quartier. En effet,
I'autre lotissement de Cing-Mars-

Densité brute* (densité bétiao 29 la-Pile n'a que 8 logements &

COS reel) ’ I'hectare et Villandry 3,85.

Nombre de logements a I'’hectard 8,75

Niveaux R+1

Cette différence est surtout due aype de procédure et aux objectifs des
constructions. En effet, lors de la création de lotissementdeteain initial doit étre
séparé en lots. Leurs superficies sont pour lagotugglementées par les documents
d’'urbanismes et de surcroit la superficie du tarest un argument de vente aupres des
acquéreurs. Le nombre de logements a I'hectardoest inférieur a d’autres procédures
ou les constructions sont destinées a la location.
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L la Vieille?
% Joumeraie

3.3. Lelotissement de la Basse Bergerie

3.3.1. Un lotissement sur les hauteurs du chateau de
Villandry

Rue principale D7

i Chegmin de{i’tdiencé =

) .
= Lotissement de la
Basse Berae rie

B N

I'Afrarie | 588

A -
N
Carte 27 : Plan de Villandry  situation fopsration A Photo 62: localisation du lotissement de la Basse Bergerie
Source : IGN centre ville ® mairie
Réalisation : Stage AGE, 2008 S
[ chateau  boulangerie et

~——— limite communale restaurant

Au Sud, mais surtout a I'écart de la zone d'urlagiois de Villandry, le lotissement de la
Basse-Bergerie est posé sur le coteau parmi deesvastendues végétales en
prolongation d’un petit hameau ancien.

Entre le centre ville et le lotissement, on ret@le chateau de Villandry ainsi que sa
forét. L'opération est a moins de 500 metres duezhac’est pourquoi elle a été est
soumise a I'avis de l'architecte des batiments dace.
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3.3.2. Approche sensible : un lotissement en milieu rural

Selon le poste d'observation, l'insertion du lodisent de la Basse-Bergerie dans
'environnement peut étre percue differemment. Eeateen arrivant par la partie plus
ancienne de la Basse-Bergerie, le lotissement léaitontinuité avec celui-ci. En
revanche, en arrivant par la Haute-Bergerie, lesdetnent semble étre posé sur le
coteau, au milieu des cham(g$. Dessin 10 ci-dessous

Une disproportion entre les voiries d’acces etecdll lotissement est marquante. En
effet, la route d’acces au lotissement correspondearoute étroite de campagne, tandis
que la voirie du lotissement est lar¢ef. Photo 63 ci-dessous)

Les habitations sont trés disparates, elles ontdksis et des orientations différentes
(cf. Dessin 11 ci-dessoudAucun espace public n’'est aménagé au sein dearéeayu
Certains habitants n’ont pas cléturé leurs progsideut-on supposer qu’une certaine
convivialité regne sur ce hameau ?

la rue du lotissement large comme une route Dessin 11 : Un aspect trés hétérogene

Photo 63 :
Réalisation : Kehan Zheng
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3.3.3. Description morphologique

Photo 64 : lotissement de la Basse Bergerie

Source : Google earth

Réalisation : stage AGE, 2008

Coupe 12 : lotissement de
la Basse-Bergerie
Réalisation : stage AGE, 2008

Le lotissement de la Basse-Bergerie s’est consauwtibur d’'une impasse partant en
pente de la route principale. Il est situé entre fdemes anciennes et des champs. Les
habitations sont exclusivement individuelles et notoyennes. Elles sont au milieu de
leur parcelle en R+C et pour la plupart orientée® fa la route (sauf une orientée au
sud, photd® ci-dessus). L'architecture des maisshsssez hétérogene, méme si elles
essayent toutes de garder I'esprit de la régianarhes, enduit blanc, ardoises ou tuiles,
décrochements de toit... Seulement quelques tersaintscloturés par du grillage ou par
une haie arborée.

-
~405

m

La coupe met en valeur différentes caractéristiguelstissement :

la différence d’orientation du bati,

la grandeur des parcelles,

une largeur de route trés importante par rappoldt@sement,
la vue sur la forét au fond du lotissement.
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Assiette de I'opération 26 ha
Emprise batie 2.500 mz
Densité nette 0,31
Densité brute (densité béltie0 12

COS réel) '
Nombre de logements |2

I'hectare 33’85
Niveaux R+C

Répartition des emprises au sol :

E voirie [ Espaces verts 2  Bati

Le nombre de logements a I'hectare est le pluddfaile toutes nos opérations. Les
parcelles sont plus grandes et majoritairement@esipar des jardins.

93



CONCLUSION

Dans ce premier tome, nous avons présenté unesanalyrphologique des communes
et des opérations, mais aussi des différentsdeeadt de projet.

Ainsi, une idée plus précise des divers enjeuxtaxis sur nos terrains d’étude émerge.
On observe comment le coté opérationnel de I'hblsitarganise pour répondre a la

complexité des échelles. Plus particulierementpeut voir les réponses concretes en
termes de formes d’habitat a des volontés polisqo&is aussi a I'environnement

d’insertion (batiments classés, ou zone soumiseragxies d’inondations). On peut

ainsi découvrir une trame ou les enjeux de la gratda petite échelle sont retranscrits
inégalement. Par exemple, sur notre terrain d’'élueldste une corrélation entre le type

de procédure, les formes d’habitat et I'éloignenpmartrapport a la ville centre. On peut
voir que les ZAC sont ici mises en place a proxéndi¢ la ville centre.

L’analyse effectuée dans ce présent tome pernadtraieux appréhender les sujets qui
seront abordés dans le second tome : Articulatiojets de territoire, projets d’habitat,
modes de vie. Elle permet de faire un lien entsesteatégies décidées et la facon dont
les acteurs s’y inscrivent dans la réalité au nivepérationnel. Les différents discours
sont relativisés apres étude de leur retranscniio le terrain et permettent de prendre
du recul pour une analyse plus rigoureuse.
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GLOSSAIRE

D
Densité brute (densité bati ou COS « réel »)

nombre de niveaux visibles x emprise au sol bati (m?)

Surface de I'llot, de I'opération ou du quartier

nombre de niveaux visibles x emprise au sol bati (m?)

Densité net(densité percue) =

Surfaces des parcelles

G

Gated Houses Quartiers dont I'acces est contrdlé, et dans lelpspace public (rues,
trottoirs, parcs, terrains de jeu...) est privatlsacces en est permis aux résidents et a
leurs invités.

H

Habitat individuel groupé : Il s’agit d'une forme d’habitat individuel compartt un
logement par batiment ou I'entrée est individuaisies constructions sont contigués
aux limites séparatives ou forment, parallélemefs @oie, un ensemble bati continu.
http:/www.mairie-laterrasse.fr/plu/plu-reglemeakique.htm

Habitat individuel diffus : maisons individuelles espacées les unes des aawezs
jardins ou parcs.

Habitat_semi-collectif ou habitat _intermédiaire: logements superposés comptant 3
étages au maximum et doté chacun d'entre eux dzés andividualisé et d'un espace
vert privatif, qu'il s'agisse d'un jardin ou d'ueerasse de grande taille (au moins 1/4 de
I'appartement). http://www.archi.fr/fPUCA/articleps*sid=106

M
Maison de caractere :Par maison de caractére on entend une maison amcien
traditionnelle de la région, ayant du charme

T
Taux de croissance annuel moyenle taux de croissance annuel moyen, exprimé en
pourcentage, stfipériodes (années, mois, semaines, etc.) est demié formule :

n| valeur final
TCAM = | ————— — 1 | x100
valeur initiale

L'intérét du TCAM est de fournir une indication $eitaux de croissanceoyensur une
période donnée. Et la comparaison de deux TCAM eerpar suite, de comparer les
fluctuations du phénomeéne observé relativemensaeax périodes.
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z

ZAC (Zone d’Aménagement Concerté) La ZAC est une zone dans laquelle « une
collectivité publique ou un établissement publi@ayant vocation, décide d'intervenir
pour réaliser ou faire réaliser I'aménagementémuilpement des terrains (...) en vue de

les céder (...) ultérieurement a des utilisateurdigsibu privés » (art. L. 311-1 du code
de l'urbanisme).
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INTRODUCTION DE TOME

Aprés la présentation des grands territoires dejgir¢Val de Loire, PNR, PLN) et

I'analyse morphologique des communes et des op@satilans le tome 1, le présent
volume <Articulation entre projets de territoire, projetsithbitat et mode de vie vise

a mettre en évidence les différentes relations existent entre les acteurs de
'aménagement (€lus, opérateurs et habitants).

Ainsi, on retrouve dans le présent tome :

- une premiéere partie intituléeDes projets de territoire s’inscrivant dans un
paysage intercommunal morcelgui présente notamment la vision des élus
de leur territoire et de certains acteurs-clés @enénagement ;

- une deuxiéme partie intitulée_ogique immobilierequi présente la vision
des opérateurs

- une troisiéme partie intituléeHabiter le Val de Loiredans laquelle la
vision des habitants qui vivent dans les opératintalisées sera mise en
avant.

- une quatrieme partie intituléeArticulation entre projets de territoire,
projets d’habitat et mode de vigui nous permet de porter notre attention sur
les interactions entre €lus, opérateurs et habganir les opérations choisies.
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PARTIE 1

DES PROJETS DE
TERRITOIRE S'INSCRIVANT
DANS UN PAYSAGE
INTERCOMMUNAL MORCELE

Suite & la présentation de I'imbrication des pétirag politiques et a I'analyse détaillée
des communes et des opérations, nous allons mamtté&tudier les divers projets de
territoire et leur lien, s’il y a lieu.

Les territoires d’étude sont partagés entre lesmpétres arrétés de deux SCOT : celui
de I'agglomération tourangellequi est en cours de réalisation et celui Blays Loire
Nature, dont nous étudierons les orientations et leswenj®ans la logique francaise
actuelle privilégiant I'emboitement de la grande de la petite échelle, le
développement de l'urbanisation des six communesaidelécouler de I'évolution de
ces documents de planification. Cependant, ces S@@Tcours d’élaboration ou
réalisés recemment, sopbstérieurs a tous les documents d'urbanisme comiauux
en vigueur sur les communes étudiées.

Nous étudierons donc également avec attentionriestations et les enjeux des POS
des six communes retenues, afin d’appréhenderdesrdinants actuels de la forme et
de la localisation des opérations d’habitat quionsétudiées.

Ensuite, afin de pouvoir comprendre le jeu enteediéférentes échelles construisant les
projets d’habitat, il sera intéressant d’observes Irelations entre les objectifs énoncés
dans les documents cadre communaux et les carstigéies des opérations étudiées.
Suivant la méme logique, une discussion sur la reslvé entre les documents
d’'urbanisme de la « grande échelle », c'est-a-@inre SCOT et PLH d’une part et la
réalisation des opérations d’autre part.

Pour la cohérence du discours, le découpage dee cdttion sera le suivant : tout
d'abord nous traiterons des communes se développantdépit des contraintes
d’'inondation, c'est-a-dire Saint-Pierre-des-Corpid.a Riche ; ensuite nous aborderons
les espaces périurbains en plein développemerst-&-dire les communes de Ballan-
Miré et Cing-Mars-La-Pile ; enfin les projets pdaijties de Villandry et Saint-Michel-
sur-Loire, communes au développement faible etambuhaintenir leur population,
seront analysés. Ce choix de plan est lié tout a’dbaux rapports avec la Loire
gu’entretiennent des communes fortement exposéesque d’inondation, telles que
Saint-Pierre-des-Corps et La Riche, et a leursdanoces, ou non, sur leurs projets
politigues en matiere d’habitat. De plus, Ballanr#iet Cing-Mars-La-Pile, communes
périurbaines subissent un fort développement il dorte émergence de nouvelles
constructions cette derniére décennie. Enfin, Wdly et Saint-Michel-sur-Loire,
communes périurbaines voire rurales font I'objeti® politigue de développement
semblable de prime abord, visant & maitriser leubamisation et a suivre un
développement modéré. Nous chercherons donc ateliseua mettre en exergue les
tenants et les aboutissants de ces divers progitiqoies et volontés communales.



1. Deux SCOT aux évolutions asynchrones

Des six communes étudiées, quatre sont concerrggele (SCOT de I'agglomération
tourangelle : Saint-Pierre-des-Corps, La RichelaBaWiré et Villandry ; et deux par le
SCOT Nord Ouest Touraine (SCOT NOT) : Saint-Michd-Loire et Cing-Mars-La-
Pile (cf. Carte 2 ci-dessous)

Ces documents visent a assurer la « cohérencasx@rande échelle » des politiques
d’aménagement sur deux territoires dont les engemx liés en partie a leur situation par
rapport a Tours et par rapport aux fleuves. Enteffiee typologie des communes peut
étre ainsi réalisée. Celle de la carte ci-desslasse Saint-Pierre-des-Corps comme une
partie de I'agglomération morphologique ; c’estsaue cas pour La Riche, dont une
partie appartient a I'agglomération et I'autre elstssée en tant que périurbain inter-
fleuve. Ballan-Miré est percue comme appartendatgremiéere couronne, Villandry a
la deuxiéme, soit a I'espace périurbain proche.q®fiars-La-Pile fait partie de la
troisieme couronne, soit I'espace périurbain éléjgandis que Saint-Michel-sur-Loire,
est une commune rurale.
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- refp‘:i;ep:‘u;':;éze L ]Penurhaln viticole O Limite du SCOT I:l Communes étudiées I:l Tours
= Dey ez E ,. Espace hors
lesﬂi:?:e':r(l’:r;);:‘;mhe L . Périurbain de l'interfleuve de[\}'ﬁwdna etLoie
W e D\ Communes urbaines i o
Carte 1: Les communes étudiées dans les différentes formes d’espaces Carte 2 : Deux SCOT limitrophes
périurbains de Tours en 1999 Source : IGN BD CARTO 2006
Source : José Serrano, Corrine Larrue, les espaces périphériques Réalisation : stage AGE

urbains et le développement durable, PIDUD, Décembre 2007

Réalisation : stage AGE
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Carte 3 : Les membres du SCOT de

I'agglomération de Tours

Source : ATU

1.1. Le SCOT de I’agglomération de Tours encore en étude

Le périmétre du SCOT de l'agglomération de Toumhute quarante communes, soit
350 000 habitants représentant 90% de la populdgdtaire urbaine. Il s'inscrit dans la

continuité du SDAT qui regroupait quarante commugiefit approuvé en 1993. Deux

différences principales sont a signaler entre |©%@t le SDAT. D’une part, ce sont

des intercommunalités qui adhérent au SCOT quasd clenmunes adhéraient

auparavant individuellement au SDAT. D’autre pltSCOT ne vise pas a « spatialiser
ses objectifs 3(cf. Carte 3 ci-dessous).
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Selon le directeur de I'ATU, le démarrage des pidacés de mise en place du SCOT fut
lent, ce qui serait d0 a la jeunesse de la ComméndhgglomérationTour(s)plus
créée en 2000.

Entre 2003, année a laquelle le périmétre fut @ret I'installation du Syndicat Mixte
de I'Agglomération Tourangelle (SMAT) en 2004, uemps de négociation fut
nécessaire. En effet, selon le chargé de missioBQIT au SMAT, il régnait & cette
époque entre les communautés de communes membeciimmahde méfiance, qui créait
un repli sur elles-mémes de ces dernféres

A titre de comparaison, le périmetre du SCOT dalla d’Orléans fut arrété a la méme
période que celui de 'agglomération touranget@ mars 2003, et son PADD fut arrété
lui en 2006. Le SCOT d’Angers au périmetre sembelabkelui de Tours avec ces 64
communes et ses quatre intercommunalités a de radomé son PADD en 2007. Les
agglomérations de Tours, Orléans et d’Angers offreartaines similarités, ces
différences de vitesse dans I'élaboration de 16D®F dénotent bien les difficultés de
coopération entre les membres du SCOT de Toumssci@paravant.

! Entretien avec M. Tallois, chargé de mission du S@GOBMAT, rencontré le 19/06/08
2|bid
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Cependant, il est a noter que le SCOT d'Orléansrergp le périmetre de
'agglomération, contrairement a celui de Tours,qoé a contribué a son élaboration
rapide et plus aisée que celui de I'agglomératiomangelle.

Selon le chargé de mission du SCOT, aujourd’huicudure de I'intercommunalité
tourangelle s’est construite et le calendrier élattn’est plus un obstadlemais la
discussion avec les élus concernant les presarpfiécises que porterait le SCOT n'a
pas encore eu lieu officiellement. D’aprés M. Tiallda mobilisation des élus membres
du SMAT est rendue dautant plus difficile, qu’ilent nombre de titres et de
responsabilités, de « casquettes différentes ».

La fin de I'élaboration du PADD est prévue pour 200

Aujourd’hui, les grands enjeux généraux du SCOTatmlomération tourangelle sont
fixés et recouvrent les domaines de travail susales déplacements, les paysages et
le cadre de vie, la préservation de la biodiversitda prise en compte des risques
d’'inondation, I'activité économique et I'habitat.

Pour le moment, l'accent est porté sur la problé&muat des déplacements dans
I'agglomération mais aussi a I'échelle supériewwdadconnexion avec I'lle de France,
dont s’occupe un groupe de travail. Parmi les thigues, c’est d’ailleurs sur celle-ci
que les élus sont le plus facilement mobilisabkes.outre, le SCOT sera congu en
anticipant les impacts des infrastructures de déph@nt sur I'urbanisation. Il devrait
prescrire 'orientation de la demande des usagers les transports en commun et a
crédibiliser ses derniers. Pour ceci, une convergates politiques d’habitat et des
politiques économiques est recherchée afin densifier I'urbanisation le long des
voies de passage des transports collectifs et deupser a la révision des zones a
urbaniser” ».

Le SCOT comprendra l'identification des entitésgzmeéres et des prescriptions propres
qui leur seront attribuées, afin de contraindrePlesP. L’objectif est ici de protéger les
espaces agricoles et la biodiversit@loriser les sites emblématiques et réduire la
vulnérabilité face aux inondations

Le SCOT de I'agglomération tourangelle devrait égament fixer des orientations
qualitatives en termes de sites d’accueil privilégs, afin de polariser la croissance
et de développer la mixité sociale, celle d'offreadlogement et de formes urbaines

« moins standardisées® Selon le chargé de mission du SCOT, un travaitaieétre
réalisé afin de revaloriser la vision que la popataa des nouvelles formes d’habitat
Cependant, il est a noter que la faiblesse destatiens de ce futur document est d’'ores
et déja évoquée par le chargé de mission du SCCBIMVAT . En effet, il se voudra plus
un SCOT « consensudl, sue porteur de projets marqués.

Ce document sera opposable aux PLH des établisserpeiblics de coopération
intercommunale membres (dofbur(s)plug, exceptée la communauté de communes de
la Confluence, a laquelle appartiennent les comsude Ballan-Miré et Villandry.
Celle-ci n'a pas la compétence habitat.

3 Entretien avec M. Tallois, chargé de mission du $@0 SMAT, rencontré le 19/06/08
4 Entretien avec M. Barratier, directeur de 'ATUncentré le 24/04/08
5 Ibid
® Ibid
7 Entretien avec M. Tallois, chargé de mission du $@0 SMAT, rencontré le 19/06/08
8 Ibid
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Le dernier PLH de la communauté d’agglomératiooe gour en révision, date de 2004
et affichait les dix objectifs suivants :
- accompagner la réalisation des objectifs en meatide production de
logements (parc privé, parc social),
- aider a l'accession sociale au sein de I'agglatingm et au développement de
loyers intermédiaires,
- créer d'un groupe d’échange sur les opératioamméhagement et la qualité
résidentielle,
- définir et mettre en place d’'une politique fomei€’agglomération,
- mettre en place d'un Observatoire de la demandative sociale et d'une
Conférence intercommunale du Logement,
-assister a la production au logement et au retege pour les personnes en
difficultés économiques et sociales,
- assister a la production de logements pour lasgie en parcours d’insertion,
- mettre en place un Schéma Départemental d’Acdesiigens du Voyage au
sein de la communauté d’agglomération,
- gérer et adapter le parc de logements socialstaans,
- valoriser le parc de logements privés existants.
Ce PLH fixait des objectifs chiffrés concernanpfaduction de logements dans chacune
des communes membres pour la période 2004-2008. dsota fin de I'élaboration du
SCOT de l'agglomération tourangelle le PLH se dediafficher des objectifs en
cohérence avec lui.

1.2. Le SCOT NOT, un SCOT abouti
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Le projet, aujourd’hui arrété, est basé sur urlenté de garder une certaine activité
mais de lutter contre « I'urbanisme dortoir » ttem demeurant un territoire d’accueil.
Le périmetre du SCOT NOT correspond exactementd da Pays Loire Nature. Il
comprend trois communautés de commuyé€arte 4 p.13) Touraine Nord-Ouest, de
Racan et Gatine Choisilles, et sa population gshés aujourd’hui & 40.000 habitatits
Il est nécessaire de rappeler que les sept axespaux du PADD et du DOG du SCOT
NOT présentés dans son rapport de présentation sont

- développer un territoire d’équilibre entre prajebain et projet rural,

- valoriser les emblémes du Pays Loire Nature,

- économiser les ressources, limiter I'expositiar Asques et nuisances,
- promouvoir un habitat économe et solidaire,

- renforcer 'attractivité économique du territgire

- favoriser le développement économique,

- développer un territoire multimodal.

Le SCOT s’attache a développer un territoire aipaf’une organisation spatiale
maitrisée et de la mise en place dwscénario de développement maitrisé(cf.
Carte 5 p.15)Afin d'atteindre cet objectif, une production sauie de logements est
concentrée dans des zones spécifiques. Le rappogrékentation pose le principe
général basé d’'udéveloppement différencié les communes appartenant au périmetre
«n'ont pas vocation au méme type de développemi&nEn ce sens, trois pdles
principaux sont pointés: Lange&@#ig-Mars-La-Pile, Chateau-la-Valliére et Neuillé-
Pont-Pierre dont kes fonctions de centralité et d’animation sont aenforcer »™. ||

est a noter qu’'un des terrains d’étude, Cing-Ma<Rile, forme un de ces trois poles
principaux, ce qui devrait avoir des incidences s projet urbain liées a la mise en
conformité de son POS avec le SCOT NOT. De ploss poles secondaires disposant
de moins d'équipements et de services que ceuxipanx doivent assurer une
polarisation intermédiaire :  Savigné-sur-Lathan, inSBatherne-Racan, Saint-
Christophe-sur-le-Nais et Neuvy-le-Roi. Le maillatgs bourgs et de villages, dont fait
partie Saint-Michel-sur-Loire, est destiné a accueillir « un développement néogdér
pour assurer leenouvellement générationnelet ainsi maintenir certains équipements
et commerces indispensables pour la vie de cexgesl Ainsila répartition spatiale
préconisée est basée sur une production de logememjuasi exclusive sur les trois
pbles principaux.

lORapport de présentation du SCOT NOT, 2008
1 Rapport de présentation, PADD et DOG du SCOT NOU820
12 |bid
13 |bid
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Armature urbaine

+ Pale majeur
u

Pdle relais

Une armature de village,
socle de la vie de proximité

Armature agri-naturelle

Espace agricole
Espace a fort potentiel paysager
Espace a dominante forestiére

Apencs dUrbarisme de TAgglomdration di Tours - ddcambiie 2007

Carte 1 : Organisation du territoire du SCOT

NOT

Source : rapport de présentation du SCOT NOT
Réalisation : stage AGE

Comme I'énonce le rapport de présentation, I'élatbon du SCOT s’est appuyé sur les
articles du Code de I'Urbanisme afin de définir éemditions permettant d’assurer la
protection des milieux naturels et des écosyste@es. passe en partie par I'association
de la diversité paysagére, du patrimoine, et desllaetions douces, par la valorisation
du bati et des éléments du patrimoine représentaif I'identité locale et par la
promotion de l'insertion paysagére des nouveaajefs-*

Le SCOT exprime aussi la volonté de préserver faufadion des risques naturels et
technologiques issus du seul batiment classé Selkefays et de développer 'activité
économique en cohérence avec la structure urbalas déplacements.

Le syndicat mixte du SCOT oriente le territoire svérois objectifs majeurs, énoncés
dans le rapport de présentation :

- Diversifier la production de logements,

- Maitriser la consommation de I'espace et I'étaaturbain,

- Développer une approche cohérente entre habitatices et équipemerits.
Afin d'atteindre ces obijectifs, le rapport de préagion du SCOT NOT affiche la
réalisation d'une diversité de logements répondant besoins de tous les types de
ménages et des formes urbaines moins consommatfegsace (habitat intermédiaire,
maisons de ville, petits collectifs, réhabilitatide logements existants).

14 Rapport de présentation, PADD et DOG du SCOT NZDD8
15 Ibid
1% |bid
7 1bid
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Comme I'énonce le rapport de présentation, « letaége du SCOT éprouve quelques
difficultés a se structurer autour de centres poste...]. La politique d’'accueil
résidentiel du Pays et les modes de vie des né@msugénérent de nouveaux besoins
gue le mode de croissance actuel du Pays (croisddiffase et faiblement polarisée)
rend difficile & pourvoir ¥. C’est pourquoi 1eSCOT préconise entre autre une
implantation des logements locatifs dans les troipbles principaux, dont Cing-
Mars-La-Pile, en fonction des équipements, services desserte en commurt?

D’apres les études réalisées pour la réalisatiors@Q@T, le territoire du Pays Loire
Nature est caractérisé par des transports en corpewrfréquents mais par un réseau
viaire dense et de bonne qualité, favorisant lespart individuel. Le SCOT préconise
I'orientation des principaux flux sur des axes tifés, le développement des modes
alternatifs a la voiture allant de pair avec l'aggmation souhaitée du nombre de
nouveaux habitants.

Depuis les récentes élections municipales, la geése du Pays Loire Nature a changé.
D’apres le chargé de mission SCOT du pays, ce e@megt n'a guére de répercussions
sur les orientations et projets du SCOT car ceieerglaboré auparavant, est un
document « consensuéf» Le consensus sur lequel est basé ce documenserepo
essentiellement sur un développement choisi. Eet efimme expliqué précédemment,
certaines communes ont accepté de maitriser lebanigation au profit du
développement des péles.

Le SCOT NOT sera opposable au PLH de la commurdeitéommunes Nord Ouest
Touraine, a laquelle appartiennent Cing-Mars-L&Rit Saint-Michel-sur-Loire. Ce
dernier a été arrété en 2008. Lors de son diagndst orientations exprimées par le
SCOT NOT, arrété la méme année, ont di étre hoso8&don ses fiches d’actions ce
PLH devrait viser a :

- mieux maitriser la consommation fonciere,

- développer une politique de développement duretbike qualité,

- optimiser les capacités du parc existant et b&goles dernieres situations

d’'indécence,

- mettre en place une politique globale relativerigillissement et au handicap,

- maintenir I'équilibre du marché locatif social,

- favoriser les parcours résidentiels, faciliteznkrée et le maintien dans le

logement des publics spécifiqaes
Des objectifs chiffrés par commune concernant lastraction globale, I'accession
pavillonnaire et le locatif aidé sont formalisésnslace document et sont censés se
rapprocher des objectifs exprimés par le SCOT.

18 Rapport de présentation du SCOT NOT
19

Ibid
2 bid
2L Entretien avec M. Dupont, le 17/04/08
2 PpLH NOT, avril 2007
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Les SCOT de Tours et NOT dont les périmetres otaététés par le préfe
d’Indre-et-Loire la méme année, ont eu des évaistiet des parcours bie
distincts. Les prescriptions a mettre en ceuvre elaetui de I'agglomération
tourangelle sont encore en discussion, tandis @&CIOT du Pays Loire Natur
est a ce jour terminé.

Bien gu’ils abordent tous deux des themes géné&ammuns liés a la loi SRU
tels que la maitrise de I'espace ou la promotios ®des de déplacemen
alternatifs a la voiture, ces documents font agpardeux méthodes de gestio
distinctes que ce soit dans la gestion des projegscommunaux aussi bien qu
dans la discussion entre ces dernieres. D'une la@COT NOT affichaune
volonté et une nécessité de développement maikes&éommunes le composany.
La correspondance stricto sensu entre le périntktreays et celui du SCO
NOT est un élément qui a pu faciliter I'apport déwentions de la région Centr
et les discussions lors de I'élaboration du documitautre part, I'élaboration
laborieuse du SCOT de l'agglomération de Tours rehdy démontrer une
difficulté de mise en commun des projets d'interommalités parfois récentes
et méfiantes les unes par rapport aux autres. 8haufue ces intercommunalitép
doivent gérer des enjeux variées de territoiresaingb et périurbains moing
habitués a coopérer.

Les orientations formalisées par ces deux SCOTagkawr légalement se décling
a I'échelle communale. Selon les chargés de mistios de leurs élaborations
les études ont pris en compte les orientationsrgésdes PLH d&our(s)plus

et de la communauté de communes Nord Ouest Tour@egendant, les PLH
ayant un échéancier plus court et des ambitionasifortes que ceux des SCOY,
devront tout de méme étre mis en cohérence avetecBiers.

L’Etat réfléchit aujourd’hui & une réflexion « in8COT » afin d’établir une
cohérence entre les SCOT limitrophes. Ainsi, le IMAEté consulté en tant qu
personne publique associée dans le cadre de Iréléto du SCOT NOT Des
deux SCOT nait une certaine complémentarité. L'evrait étre caractérisé pa
des objectifs consensuels destinés a gérer le aipaent de I'agglomération
et l'autre établit un développement maitrisé dasszones périurbaines et ruralds
en prenant en compte la proximité de Tours. De,plugst intéressant de
remarquer que I'’Agence d’Urbanisme de Tours a tliévet travaille toujours a
la réalisation de ces schémas. Elle assure, deufat certaine cohérence ent
ces documents.

14

L'étude des projets communaux et des documentsifispies aux opérations
étudiées éclaircira cette relation plus ou moimaiéeentre les documents de
« grande échelle » formalisant un modele spatial diveloppement de
I'urbanisation et ceux des « petites échelles issagt la localisation et la forme
des opérations d’habitat.

Il faut noter d’ores et déja que le lien chronotpg entre ces différents
documents ne suit pas la logique théorique desoémdéée dans les hypothese
de départ de I'étudf. Figure 1 p.18).
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Chronologie du SCOT de Tours

Derniére révision des POS des communes de

-Cing-Mars-La-Pile en 2001,
- Saint-Michel-sur-Loire en 2001.

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
] ] ] ] ] ]
® | | T | | | | >
Oct 04
Arrét du _
périmétre Installatior pébut des réflexions,
du SMAT  mais sans prise de
décisions
Derniere révision des POS des communes de :
- Saint-Pierre-des-Corps en 2000,
- La Riche en 2007,
- Ballan-Miré en 1995,
- Villandry en 2002.
Chronologie du SCOT NOT i Nov 06_
Début effectif des
étude
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
] ] ] ] ] ] ] ]
® | | | | | | | | >
Nov 03 Juin 06 3 Mars 08
Arrét du Installation Arrét du
périmétre du Syndicat projet
Mixte

Figure 1: Des SCOT postérieurs aux derniéres révisions des POS

Sources : ATU, SMAT, PLN
Réalisation : stage AGE
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2. Des communes urbaines se développant malgré le

risque d’'inondation

2.1. Saint-Pierre-des-Corps
2.1.1. Présentation de la municipalité

La commune de Saint-Pierre-des-Corps, accolée gsTfait partie de la Communauté
d’Agglomération de Tour(s)plus qui fait partie du périmétre du SCOT de
I'agglomération(cf. Carte 6 ci-dessousklle posséde un POS valant PLU, dont la
révision a été approuvée en 2000.
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Carte 6 : Les périmeétres auxquels appartient “l‘ Y
Saint-Pierre-des-Corps
Source : IGN BD CARTO 2006
Réalisation : stage AGE

0 5 10 Km

SCOT de I' agglomération tourangelle E Association des Communes
Riveraines de |a Loire
C A Tours Plus La Laire

I” ” val de Loire (UNESCO) I:l Saint-Pierre-des-Corps Cher

Saint-Pierre-des-Corps, située entre la Loire €Her est percue comme étant
« la gare de I'agglomération®».De l'arrivée du chemin de fer en 1846 a nos jours,
plusieurs catégories de populations (cheminots,riexsv et employés) s’y sont
préférentiellement installées. Dans les annéeafi®,de répondre aux besoins de ces

2 Entretien avec Alain Huet, architecte-urbanistgeice d’Urbanisme de Tours, rencontré le 16/04/08
19



populations et au mouvement d’ensemble de recangtnud’apres guerre, un important
parc de logements sociaux a été réalisé. Il en @uli® une forte croissance
démographique.

A partir de 1982, le solde migratoire est devendefoent négatif. Saint-Pierre-des-
Corps souffrait notamment de son image de villa@aatére populaire. Cette situation
s’est accentuée par I'impossibilité de construmezene inondable instaurée par la Loi
Barnier de 1995, Saint-Pierre-des-Corps se troueatierement en zone inondable.
Devant cette impossibilité de construire, le phéaoende décohabitation, propre a
I'ensemble de la société francaise constitue unrskéacteur explicatif important de la
baisse de la population de la commune.

Face a ces réalités, une réflexion a été entanmedafedonner une nouvelle image a la
ville en intégrant les risques d’inondation (cgitsse en compte du risque d’inondation
dans le projet communal sera développée par la)duite charte de I'architecture et de
la couleur a été établie afin d’améliorer le cadieevie. Pour la responsable du service
urbanisme de Saint-Pierre-des-Corps I'objectif dist « redonner une cohérence et
une image de valeur a la ville $*

La volonté affichée par la commune de « redonnerasimérence et une image de valeur
a la ville » est retranscrite au niveau du POS.eHat, les objectifs du POS visent
notamment & :
- renforcer le centre ville de Saint-Pierre-des-Cogps le restructurant et en
améliorant les liaisons interquartiers,
- améliorer la qualité de vie des habitants en difians le parc de logemerfts

L'objectif de renforcer le centre ville passe notamment par I'urbanisation d'un terrain,
occupé par un champ de mais et proche de la mainieeffet, la sénatrice maire de
Saint-Pierre-des-Corps déclare que, «la préseleeathamp proche de la mairie ne
reflétait pas I'image d'un centre ville. Il étaitoes plus judicieux de l'utiliser pour
densifier le centre ville en y implantant la ZACa8d’ Cour. Notre volonté est de
conserver des zones périphériques moins urbareséemsifier le centre ville?%
Concernant le second objectif qui est diversifier I'offre de logements le maire
affirme que « la ZAC doit permettre de vivre prodeela gare SNCF et du centre ville
sans avoir a utiliser la voiture et permettre aamifles d'y vivre décemment sans
s'éloigner du centre®.

Ces objectifs affichées par le maire ainsi quel@&0OS, se traduisent concrétement au
niveau de la ZAC Grand’ Coycf. tome 1 partie 2 ; p.34ar :

- une gestion des hauteurs (transition progressive+dea I'Est de la ZAC vers du
R+3 prés de la mairie),

- une diversification des types d’habitat (préseneenthisons individuelles, de
logements collectifs),

- un tissage urbain afin de permettre d’'unifier latoe ville, les quartiers de barres
des années 1960 de la Rabaterie, le quartier d&raootion d'apres-guerre et la
gare au Sud,

- la création d'un square. Aucun n’existe dans letreenille. Il a pour but de
valoriser fortement 'image de la ville.

24 Entretien avec Mme Riviére, responsable du sediisdanisme de Saint-Pierre-des-Corps, rencontrée le
16/04/08

% pOS de ST Pierre des Corps

26 Entretien avec Mme Beaufils, maire de Saint-Pides-Corps, rencontrée le 05/06/08

27 bid.
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On constate donc que la ZAC est un moyen permaettatieindre les objectifs du POS
et du projet communaPour Madame Beaufils, ka ZAC constitue un véritable outil
permettant de renforcer le centre ville»?®

Ainsi, on constateine correspondance entre les objectifs du projetrbain inscrits
dans le POS et la réalisation de la ZAC Grand’ CourLa ZAC permet donc de
concrétiser une partie des objectifs du POS.

2.1.2. Une élaboration saccadée

La démarche de création de la ZAC a commencé aut diebl’année 1990 en méme
temps que les réflexions concernant le REISFigure 2 p.22)En juin 1990, quelques
mois seulement avant la décision de mettre enioévie POS pour permettre la
réalisation de la ZAC du Centre Ville, une déliltiéna du conseil municipal de Saint-
Pierre-des-Corps a créé la ZAC Grand’ Cour. AUcAZ R'ayant été approuvé, cet acte
de création est déclaré caduc en juin 1992. Enefié{®94, le Conseil municipal décide
de reprendre la procédure de création de la ZAde éti inclure un PAZ.

Avec linstauration en février 1995, de la Loi Bem interdisant les nouvelles
constructions en zones inondables, la D.D.E. imd3% de COS général pour la
constructibilité dans les zones d’'aléas fort (o&lacerne les zones situées a 300 metres
du pied de la digue) et 30% dans les zones d'aléagen (la plupart du reste du
territoire de la commune). En mars 1995, une ndenashnulation est déclarée par le
Tribunal Administratif d’Orléans pour le motif saimt : « Procédure irréguliere et plans
de Servitude d’ Utilité Publique incompletS.»

Face a cette succession de faits, la maire de-Banme-des-Corps, Madame Beaufils,
crée I'Association de défense des communes rivesade la Loire en vue dese
défendre de I'implantation de régles qui ne tienneinpas compte des évolutions du

it de la Loire et de lurbanisation »°. Association composée des maires du
département ayant les mémes problemes sur ledutoiteyr avec par exemple les
communes de Cing-Mars-La-Pile, la Ville-aux-damnies.maire explique les raisons de
la création en disant quélle n'avait « pas le droit de donner son point deue
d’élue et que I'Etat ne voulait pas entendre les revendications d'une g
commune. La DDE a voulu mettre en place un Plan d’Intéénéral (PIG) inadapté
car il était basé sur I'Atlas des risques d’inormfade 1806. Il ne tient pas compte des
évolutions du lit de la Loire. Il ne faut pas ges fegles contre les risques d’'inondation
interrompent I'évolution des communes car celat @edrainer une paupérisation de
celles-ci. »*

28 :
Ibid.
2 Tableau de bord des ZAC d'Indre-et-Loire 2007, AT&J)1/09/07
30 Entretien avec Mme Beaufils, le 05/06/08
31 bid.
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Loi Barnier
1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002
° | | . . | .
I I I
05/06/90 05/06/92 08/02/94 24/10/00
DCM approuvant le bilan  Acte de Création de la ZAC, Création de la ZAC
de concertation et créant  création PAZ approuvé Dossier de réalisation
la ZAC caduc. approuvé
Pas de PAZ  16/03/95
approuve Annulation du projet DCM : Délibération du conseil municipal

Figure 2 : Dix longues années Procédure irréguliere,

- SUP : Servitude d'utilité publique
Plan de SUP incomplet

d’élaboration

Sources : Tableau de bord des ZAC
d’Indre-et-Loire, ATU

Réalisation : Stage de groupe AGE

Devant les difficultés d’entente entre les servided'Etat et 'association, le Ministére
de I'Environnement a chargé un cabinet de psych@eodNICAYA d’amener les deux
parties a la conciliation. Ce cabinet fit appel @e uéquipe pluridisciplinaire de
chercheurs (hydrologues, économistes...) afin devémoune solution.

Apres d’apres discussions et négociations qui datelf0 ans avec les services de I'Etat,
la révision du POS est approuvée en septembre ZDE¥).discussions ont abouti au
remplacement des 30% de COS imposés par la D..BEQ3% de COS dans les zones
d’aléas moyen. « Ces réflexions ont permis de aéfmfacon plus élaborée le projet de
ville »*

Un mois seulement apres I'approbation de la rénisio POS, la création de la ZAC a
été approuvee. Selon la responsable du servicaiarba de la commune, ke blocage
de dix ans de la ZAC a été un événement positif paettant la maturité du projet et
permis a I'Association des Communes Riveraines de aL Loire d’étre un
interlocuteur de poids.»*®

Ainsi, la durée des réflexions et d'élaborationrdjarojet participe a la correspondance
entre les objectifs de la ZAC et le projet urbascrit dans le POS.

On constate également, qu'il existe une simulténéihe réciprocité dans les actions et
dans le tempécf. Figure 3 p.23)En effet, la révision du POS ainsi que la rédbsatle

la ZAC ont été entamées au méme moment et leucgguoes respectives d’élaboration
ont duré 10 ans.

Cessimultanéités et réciprocités peuvent également ebiguer la correspondance
gui existe entre les objectifs du projet urbain eta réalisation de la ZAC Grand’
Cour. Le POS s’'applique directement sur la ZAC sangintermédiaire d'un PAZ
(Plan d’Aménagement de la Zone). Ainsi,4AC Grand’ Cour apparait commein
maillon important, permettant a la municipalité de réaliser songtrajbain.

32 Entretien avec Mme Riviére, le 16/04/08
33 |bid.
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Figure 3 : Démarche d’élaboration des documents d’urbanisme et de la ZAC Grand’ Cour
Source : Cécile Gaydon, « Documents-projets de territoire et opération d’habitat dans le Val de Loire : Quelles
relations ? », 2008

Réalisation : stage AGE

L’analyse de I'élaboration de la ZAC Grand’ Cougyéle que des décisions prises au
niveau national peuvent avoir des conséquencele gupjet urbain d’'une commune et
le déroulement d’'une opération. Cette étude fgitaegitre également qu'il y a ewn
véritable investissement du maire dans la réalisaiin du projet. En effet, la création
de I'Association des Communes Riveraines de Laed.d@ce au refus de I'Etat de
réaliser la ZAC prouve bien l'implication, la vol@nde créer la ZAC exprimées par le
maire, Madame Beaufils. Cettmplication explique également la correspondance
gu'il existe entre les objectifs de la ZAC et ceudu POS

213. Un projet communal aux exigences élevées,

contraignant pour les opérateurs

Deux discours différents (celui de la municipaéitédes opérateurs) sont a signaler en ce
qui concerne la prise en compte du risque d’'indadat

D’un c6té, selon la responsable du service urb@aide la commune, « il y a dix ans,
personne ne voulait investir & Saint-Pierre-dep€otJn premier promoteur a 0sé
prendre ce risque, maintenant tout le monde irveétiSelon le maire, « les opérateurs
ont tres vite senti que la localisation de SaieHi était un atout. Le centre-ville est a
15min de St Pierre sans avoir & emprunter un panias Loire et le cher (la ou la
circulation bloque souvent)»

Madame Beaufils précise son propos en disant gAujeurd’hui, Saint-Pierre
sélectionne les promoteurs qui veulent réaliser désgements sur son territoire On
essaye d'éviter par exemple les promoteurs quiil@gient les constructions
standardisées, fragiles qui ne prennent pas en teotep risques d’inondation qui
existent sur notre territoires.

34 Ibid
35 Entretien avec Mme Beaufils, le 05/06/08
%6 Entretien avec Mme Riviére, le 16/04/08
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D'un autre cété, lors des entretiens avec les ¢gdnrs certains opérateurs laissent
entendre qu'ilme souhaitent plus ou pas y investicar on leur impose d’'importantes
exigences surtout au niveau technique (respectadeharte de I'architecture et des
couleurs, respect des regles d’occupation des aets; un prix de sortie faible). « A
Saint-Pierre, c’est trop compliqu&’» lls se retrouvent devant une conjugaison de
contraintes : respecter des regles, répondre tented des €lus et réaliser une marge de
bénéfices.

La ZAC est I'outil qui permet de contrdler la quéldu bati, 4l n’y a pas réellement
d’outil a disposition afin de contréler la qualité des constructions que réalisent les
marchands de biens sur les petites opérationdlais, ce n'est pas le cas, pour les
opérations de plus grande envergure comme les ZACEn effet, concernant la ZAC
Grand’ Cour, la commune a imposé 40% de logemertsRdbien alors que les
promoteurs en souhaitaient initialement 60%.

En analysant les relations et les attentes dentareme et des opérateurs, on
constate donc quitquipe de Saint-Pierre-des-Corps maintient un nieau
d’exigence élevé en étant parfois mal comprise paertains opérateurs.

2.1.4. Vivre avec la Loire et imaginer le futur avec elle

Concernant'approche de la Loire sur la commune de Saint-Pierre-des-Corps, celle-ci
s’effectue notammergrace aux actions réalisées par I'Association deso@munes
riveraines de La Loire. Le maire de Saint-Pierre-des-Corps, président@ssociation
cherche a ce qukes constructions qui se réalisent au sein de sanomune soient
adaptées a ce risque et que la population se réamgprie le fleuve

Pour Madame Beaufils, cette réappropriation peutfasre de différentes fagons:
« grace a La Loire a vélo mais aussi par une siéigatipn du public en faisant par
exemple découvrir la faune et la flore qui s’y dépeent 3°.La responsable du service
urbanisme, précise ce propos: «il est importam gette réappropriation passe
également par des actions réelles sur le terrhiquesla mise en place d’'activités pour
'entretien des berges et des iles de La Loiresiague la mise en place d'une
architecture adaptée au risque. L’identité liggreenloit correspondre au fait diere
avec La Loire et d'imaginer le futur avec elle».*

Par conséquent, des regles sont imposées dansdaGtand’ Cour afin de prendre en
compte le risque d’inondation (comme construiremétre au dessus du niveau de La
Loire, installer un systéeme électrique en parappoer garder le courant a I'étage et
éviter que I’habitant séjourne dans son logemeanidg).

En conclusionla prise en compte de la Loire dans le projet commal, passe
pour l'instant par l'instauration de régles contre I'inondation et la
sensibilisation du public Cependant, des projets de valorisation des bergesde
mise en accessibilités des iles Ligérienne sont aagés ou a I'étude.

37 Entretien avec un opérateur privé, mai 2008
38 Entretien avec Mme Beaufils, le 05/06/08
39 H
Ibid.
40 Entretien avec Mme Riviére, le 16/04/08
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2.2. LaRiche

2.2.1. Le contexte communal dans lequel s’inscrit le projet
d’habitat

La commune de La Riche bénéficie d’'une structurenémique et démographique
dynamique. Autrefois, tournée essentiellement lessactivités agricoles, La Riche a
connu une croissance démographique trés faiblerjeisdl975. A partir de cette date,
l'urbanisation s’est réalisée principalement soolsne d’habitat collectif a caractere
social. Le pourcentage de logements individuelsedgant le plus faible de la premiére
couronne de Tours. Pour certains I'image de l& \dlest alors détériorée La Riche
était considérée comme un véritable dépotoir. %
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Réalisation : stage AGE

Ainsi, pour mener a bien sa politique de renforaeintEmographique du territoire, la
commune s’est dotée d'un POS dés 1977, la derréegigion ayant eu lieu en 2000. La
création de nouvelles infrastructures (périphésqlevée sur la Loire) en 1989, a fait
émerger des potentialités de développement quianrduit a reconsidérer I'image de la
ville et son réle dans la communauté d’aggloménate Tour(s)plus(cf. Carte 7ci-
dessus).

41 Entretien avec M. Pastorello, urbaniste chargdadegalisation de la ZAC du Prieuré, rencontré le
28/05/08
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Le projet de ville inscrit dans le POS vise notamtrie:
- donner une image plus lisible et plus homogéneadelle en créant un véritable
centre ville et en améliorant les relations ergseduartiers de la commune,
- améliorer la qualité de vie des habitants en vsdmiti le patrimoine architectural,
historique et végétal,
- offrir un parc de logements diversifi&s.

L’enjeu majeur pour la commune est de recréer unreeville et d’attirer une
nouvelle population. Ces différentes orientatiomst £galement reprises par la ZAC du
Prieuré. «La ZAC du Prieuré doit contribuer a adifier le centre ville tout en
accueillant de nouveaux habitants, en complétast dquipements des quartiers
existants, et en intégrant des secteurs géograghidélaissés’3ka ZAC est l'outil
principal permettant & la commune de réaliser ¢gepinscrit dans le POS.

Cet objectif est mis en évidence et repris et mieant par I'équipe actuelle :
« |l existe une véritable volonté de la part de laommune de créer un centre ville a
partir de ce quartier. » ** En effet, cette volonté de raccorder la ZAC ailke \est
inscrite dans le PAZ et passe notamment concretgmaeiarticulation des voiries mais
également I'implantation de services publics ettdmmerces au sein de la ZAEf.
tome 1, partie 2, p.45) e PAZ apparait donc comme étant un maillon pdanede
réaliser une partie du projet de ville qui estekdnucturer le centre ville.

Ainsi, on observeune correspondance entre des volontés communales les
aménagements effectifs réalisés dans la ZAC. La ZAGu Prieuré est donc une
concrétisation d’'une partie des objectifs du POS.

2.2.2. Une opération clé du projet communal

La création du périphérique au Nord de la commuria eonstruction de la nouvelle
levée de la Loire, en 1989 ont amené le conseilicipal a révisé le POS en décembre
de la méme année. Cette révision a permis de rentemisable le site dit de « Saint
Cosme » a l'origine inondable et recouvert de jadamiliaux. Face a la réalisation de
ces nouvelles infrastructures, la potentielle rétéendémographique qu’elles peuvent
entrainer sur la commune et la possibilité de caimstsur le site de « Saint Cosme », la
commune a décidé de créer la ZAC du Prieuré.

Apres I'analyse fine de la chronologie d’élaboratidu POS et de la ZAC, on constate
une simultanéité et réciprocité entre I'amorce mirabation de la révision du POS et
création de la ZAC. Par exemple de décembre 18RS fut approuvé et deux mois
plus tard la ZAC fut créééef. Figure 4 p.2). Cette analyse chronologique confirme
bien que la ZAC est 'outil permettant de réaligeprojet communal.

u POS et PAZ de la Riche, 2000 et 1992
43 i
Ibid
44 Entretien avec M. Langé, adjoint & I'urbanisme_deRiche, rencontré le 28/04/08
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Figure 4 : Démarche d’élaboration des documents d’urbanisme et de la ZAC du Prieuré
Source : Cécile Gaydon, « Documents-projets de territoire et opération d’habitat dans le Val de Loire :
Quelles relations ? »,

Réalisation : stage AGE

En ce qui concerne les modifications du Plan d’Aagement de la ZAC (PAZ) et la
révision du POS effectuées toutes deux dés 199&bsmrve qu’'un lien existécf.
Figure 4 ci-dessus).

Une observation plus fine met en exergue le fag tg POS a été révisé en 2000
principalement pour trois raisons: faire face ajeunissement de la population
(augmentation de la population de la tranche 22+8tet déficit de la population de la
tranche 36-64 ans), faire correspondre le projetngonal au nouveau Schéma Directeur
de I'Agglomération Tourangelle et au nouveau Prdjgitérét Général (PIG) contre le
risque d’inondation. Cette révision avait pour lBglalement de mettre en place les
conditions d’urbanisation nécessaire a la réatimati’opérations précises (ZAC du
Centre Ville et ZAC du Prieuré). Selon le respotsatiu service urbanisme de la
commune, « cette révision a permis linsertion thates tertiaires au niveau de la
ZAC. »*

Le PAZ, lui a été modifié la méme année, en 2000y pépondre a la vocation de la
ZAC de rétablir I'équilibre en matiere de typologige logements dans la commune, en
offrant une diversité d’habitats et de financemeibtant tout type de population. La
commune a cette époque devait faire face a la oris®biliere. Or dans un souci de
renforcement démographique, la commune souhaitettrenen place des logements a
un prix abordable pour tout un chacun. La formeratie de la place pouvant entrainer
de trop fortes contraintes techniques pour lesatpérs et par conséquent avoir de
lourdes répercussions sur le prix de vente. Elleloac été abandonnée afin de
transformer la forme de la place centrale et dmmsife secteur. « Cette place
initialement prévue en arrondi prend une formeidjné afin de permettre la vente
rapide des logement§®»

En 2007, on constate une simultanéité entre lesfivmtiibns du POS et celles du PAZ.
Cependant, ces modifications ont été effectuées ges motifs différents. En effet, le

45 Entretien avec M. Capel, responsable du servicanisme de la mairie de La Riche, rencontré le
28/04/08
4 Entretien avec M. Capel, responsable du servicanisime de la mairie de La Riche, rencontré le
28/04/08
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PAZ a été modifié afin dinsérer du végétal, rdppe les jardins familiaux
anciennement présents sur la ZAC. Le POS lui, anmdifié afin de requérir les
conditions d’urbanisation nécessaire a la créatomta ZAC Plessis-Botanique.

En conclusionune concordance et une réciprocité existent entre Ilcontexte de la
commune (création du périphérique et de la levéde$, volontés de la municipalité et
la réalisation de la ZAC La ZAC du Prieuré a donc été, dans les années 90n u
outil permettant de réaliser concrétement le projetcommunal La Richois de
densifier son centre et d’accueillir, dans un s@etru de mixité sociale, de nouvelles
populations.

2.2.3. Conception et réalisation dans un contexte concret, des

facteurs modifient 'opération.

Les concordances qui existent entre la révision daOS et la réalisation de la ZAC
du Prieuré, s’expliquent non seulement par le conige de I'époque (création de
nouvelles infrastructurest une volonté politique mais aussi par les relains entre
I'équipe municipale et la SET (Société d’Equipement de Tourainehargée de
'aménagement de la ZAC.En effet, dés 1989, on constate qu’'un partenanest s
installé lors de la conception de I'opération eniiquipe municipale et la SET, seule
sur le marché a I'époqgtfe Ce partenariat s’est concrétisé en 1992, paigaature
d’'une convention publique d’aménagement. A ce mamén SET joue le rdle
d’'assistant a la maitrise d’ouvrage.

En 1990, la SET recrute l'urbaniste conseil M. Bado. Ce dernier propose de réaliser
une ZAC permettant de :

- acheter et viabiliser les terrains occupés glargdes jardins ouvriers,

- revendre ces terrains aux promoteurs

- vendre les voiries & la commune poueuro symbolique.
Aprés avoir effectué un concours sur esquisse,illa & choisi un projet urbain
conforme a ses souhaits. La SET, a alors manda#échitecte pour mettre en place le
projet.
Tout au long de la procédure d’élaboration et ddigétion de la ZAC, tous les trois ou
six mois, des groupes de travail composés d'éluglicecteur des services techniques,
de techniciens et de représentant de la SET, dighealident chaque étape du projet.
Ainsi, « la SET étant un prestataire de la commune,relation de confiance s’établit
entre I'équipe municipal et 'aménagetfr»
Ce partenariat entre acteurs apparait comme étant m moyen de mettre en place
une opération cohérente avec le projet urbain. Cepelant, il est a signaler que la
municipalité a opté pour un aménageur privé pour réliser en 2005, la ZAC
Plessis-Botanique.

La municipalité souligne quelgues décalages entra tonception et la réalisation de
la ZAC du Prieuré. Par exemple, un cheminement piéton qui lors deoteception,
était destiné a étre ouvert au public et devaitisde lien entre la ZAC et le centre ville

47|l est & noter que depuis la Loi SRU, la SET esprestataire soumis a la concurrence d’aménageurs
privés
8 Entretien avec Mme Lavat, chef de projet de la ZCPrieuré & la SET, rencontrée le 23/04/08
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s’'avere étre en réalité un cheminement privé, dengugarantit pas sa pérennité :
« Jusgu'a présent, ce cheminement joue le rolkigéiait destiné lors de la conception.
Un probleme se posera le jour ou les privés scertwait le fermer car aucune obligation
juridique ne leur interdit de le fairé®»D’autre part, la répartition inégale des places d
parking et I'espace laissé libre entraine de nemmbstationnements sauvagesvent

le travail fini, la municipalité et le concepteur et conscience de ces manques
d’organisation.

Selon le responsable du service urbanisme de LaeRaes erreurs peuvent s’expliquer
par le fait que 4e dossier de création et de réalisation ont étéadlorés en méme
temps, empéchant une maturation du projeb™. En effet, les réflexions concernant la
ZAC du Prieuré ont démarré en 1989 et trois ans tatd la ZAC était créée. Les trois
modifications du PAZ permettant tout d’abord l'ins@en d’'une chaufferie centrale en
1994 puis la transformation de la forme de la plam®trale en 2000 et enfin l'insertion
du végétal dans la ZAC en 20@f. Figure 5 ci-dessolismontrent bien que la durée de
réflexion était trop courte. Aujourd’hui, le dosside création est réalisé en début de
projet tandis que le dossier de réalisation estoééaen derniére étape.

La temporalité apparait donc comme un des facteurexpliquant les décalages.
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Figure 5 : Démarche d’élaboration de la ZAC du Prieuré
Source : Cécile Gaydon, « Documents-projets de territoire et opération d’habitat dans le Val de Loire : Quelles relations ?
Réalisation : stage AGE

Les décalages peuvent également s’expliquer par lesanquements des documents
d’urbanisme.

Dans le cas de la ZAC du Prieuré, les promoteuigedb répondre a des obligations
imposées par les documents d'urbanismes tellesleuaccordement au chauffage
urbain pour les logements collectifs: « Sur la ZAl@ municipalité a institué
I'obligation aux logements collectifs et aux adiéd tertiaires de se raccorder au
chauffage urbain grace au cahier des chargés.»

Cependant, les promoteurs ont la possibilité ddise¥face qui est plus rentable
économiquement pour eux et tenir compte de la ddeao marché. En effet, sur le
Plan d’Aménagement de la Zone (PAZ) et sur le PD8)y a pas de contraintes
concernant la typologie des appartements (T1, B2,.) et leur superficie. Par contre,
le PAZ impose des contraintes sur la nature ee&lirhtion des constructions, les regles
relatives aux conditions de leur implantation, laface de plancher développée hors
ceuvre nette autorisée dans chaque flot, et faitrélsmmandations architecturales.
« Concernant le reglement sur la ZAC, quelques ficadions ont été réalisées par le
biais du POS. Elles concernaient notamment le veldmbati, I'articulation de I'espace
public et le traitement des pignors.»

49 Entretien avec M. Capel, le 28/04/08
50 |hi
Ibid.
51 Entretien avec M. Langé, le 28/04/08
52 Entretien avec M. Capel, le 28/04/08
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Face a ces défaillances des documents d’'urbanisin€impposent aux promoteurs, la
municipalité a un sentiment d'impuissancefage aux promoteurs et leur volonté de
créer de petits espaces locatifs plus rentables, \dle ne posséde pas de moyen a
part effectuer des préconisations. Le POS ou lesuél ne peuvent influer sur la
programmation. Ainsi, aujourd’hui, il y a beaucoup de T2, dedbf; peu de grands
logements et la superficie des T2 et T3 ne cesieuiiminuer. »° Cependant, il vaut
mieux relativiser ce discours. En effet, il exiktepossibilité de faire appel a 'TOPAC 37
pour effectuer des logements plus grands accessititeus.

Un autre facteur pouvant expliquer les décalagé® ¢éa maniere dont la municipalité
envisageait la ZAC et la réalisation concrete ddle@@ est l'influence des
prescriptions données par I'Architecte des Batimerst de France (ABF)
Pour I'’ABF, son rble est de préserver le patrimdiogt en veillant a son intégration
dans I'espace :
« |l faut : - Veiller au contexte de I'opérationyoimplanter les batiments (recul par
rapport a la voirie)

- Conserver la méme volumétrie qu’aux alentours

- Préter attention a I'architecture, aux rappamtre les pleins et les vides, puis aux
matériaux. %'
Dans le but de préserver le patrimoine architel@urdABF instaure quelques
contraintes (couleur du bati, pente de 45°du toitau sein de la ZAC.
Ces contraintes créent des décalages entre la maatoat la municipalité percevait la
ZAC et la réalité. En effet, pour le responsableséuvice urbanisme de La Riche,
« I'architecture de la ZAC est monotone voir obsolgt les immeubles sont proches les
uns des autres. Elle n’a rien apporté de nouveauvaau architectural. Ceci s’explique
par la contrainte que constitue I' ABF. Il veut gmément préserver une entité, un
monument sans se soucier forcément de son intégrdins I'espace qui I'entoure.
Mais, la propension a vouloir préserver le patrimovarie d'un ABF a l'autre et peut
expliquer la présence de certains immeubles pliginaux au sein de la ZAC.» Les
impressions lors des investigations sur le terehiranalyse morphologique de la ZAC,
mettent en avant sur I'ensemble de 'opération, vaéété architecturale allant d’'un
style réutilisant les caractéristiques régionales atyle plus contemporaiof. tome 1,
partie 2, p.45)>°

On constate donc deux discours différents en ce cguicerne les exigences de
préservation du patrimoine architectural.

%3 |bid

54 Entretien ave®me. Madelain-Beau, ABF, le 11/04/08, entretien dffégar Fanny Arnould lors de son
projet de fin d’étude «La prise en compte de lditfupaysagére dans les opérations d’habitat desces
périurbains du Val de Loire »

55 Entretien avec M. Capel, le 28/04/08
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2.2.4. La ZAC du Prieuré en concordance avec les objectifs du
PLH.

La ZAC du Prieuré correspond aux objectifs de l'agtpmération en termes
d’habitat (exposés dans le PLH). Le maire de La Riche, Mchii, étant également
vice-président de I'agglomération de Tour(s) pkette adéquation est cohérente. Elle
est notamment lié au fait que La Riche a su fgimehau dispositif d’aides financieres
de Tour(s)plus permettant aux communes d’acquérir du foncier paaliser les
objectifs du PLH. La ZAC du Prieuré « ayant 15%atgement social a bénéficié d'une
subvention de Tours Plus. Cette subvention s'é@é2@% de I'achat du foncier:®

2.2.5. La Loire : qualité de vie et argument de vente

Concernant le rapport a la Loire et son inscriptian Patrimoine mondial de
TUNESCO, pour l'adjoint a I'urbanisme, Monsieur h@é, la Loire est un gage de
gualité de vie pour les habitants et peut constiéggalement un argument de vente.

Il N’y a pourtant pas de cheminements piétons peamiede se rendre a pied a la Loire.
Le lien entre habitants et fleuve ne parait queepéster.

Les cohérences qui existent entre les différemntiédiees de projets (communal et
supra communal) dépendent :

- du partenariat entre aménageur et municipalité,
- des délais de réflexions des documents d'urbanisme,
- du niveau d’exigence et de la précision des doctsr@arbanismes,
- des exigences imposées par I'ABF qui varient erctfon de la
personnalité de celui-ci,
- des différentes « casquettes » du maire (vice geasideTour(s)plus
et maire de La Riche).
La perception d’un acteur a l'autre d’'une méme ap@n est variable (aménageur fet
urbaniste satisfaits, commune ambitieuse mais Jécue
Des souhaits d’amélioration du pouvoir des déclesant formulés alors qu'il§
n'utilisent pas ce dernier a leur maximum. D’aupart, la concertation et ungp
meilleure connaissance de leurs contraintes salamées par les élus. Un besdin
d’assistance techniaue semble ééclamée

56 Entretien avec Daniel Langé, le 28/04/08
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+« L’inscription au Patrimoine mondial de TUNESCCt epnsidérée commg

Saint-Pierre-des-Corps et La Riche sont deux coresiveraines de La
Loire qui se développent en tenant compte desegdlinondation.

La ZAC Grand' Cour et la ZAC du Prieuré sont toutkesix, des outilg
permettant de réaliser les projets communaux.

La concordance entre le projet communal inscritsdén POS et Ig
réalisation effective de la ZAC dépend de diffésefacteurs :

- du contexte de la commune (vulnérabilité au risdiirondation,
création de nouvelles infrastructures...) ;

— du portage politique ;

— du partenariat entre acteurs de lI'aménagement (ipaiie,
services de I'Etat, aménageur, opérateur, ABF) ;

— des délais de réflexion ;

— des exigences des documents d’urbanisme ;

— des exigences de I'ABF ;

— des différents roles joués par les acteurs (maime président
d’une intercommunalité...

pouvant étre :
— un gage de qualité de vie ;
— un argument de vente ;
La prise en compte de la Loire dans le projet comahipasse surtout pgd
l'instauration de regles contre I'inondation, lasibilisation du public et Ig
valorisation a long terme des berges.

La municipalité de St-Pierre-des-Corps parait miecannaitre les
possibilités et leurs droits dans le montage d’'apération d’habitat. Leq
discours tres similaire des élus et techniciensle® une communicatio
forte entre eux. De I'habitat aux objectifs polites plus affirmés pourrai
passer par I'existence sollicitée par les élusn doutien complémentaire
montage des opératio
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3.Des communes périurbaines en plein

développement

3.1. Ballan-Miré
3.1.1. Présentation générale

Ballan-Miré fait partie de la communauté de commdeda Confluence qui regroupe
guatre autres communes (Berthenay, Druye, Savamiet Villandry) situées en
premiere et deuxiéme couronne de I'agglomérationatngelle(cf. Carte 8 ci-dessous)
La grande majorité de la population ballanaiseditieva Tours et Joué-Lés-Tours qui
sont les deux communes principales de la commumbagglomératiormour(s)plus

ol

Carte 8: Les perlmetres auxquels -: SCOT de 'agglomération tourangelle

appartient Ballan-Miré | CATour(s] Plus

Source : IGN BD CARTO 2006
Réalisation : stage AGE

1 wval de Leire (UNESCO)

L4 PNR LAT
|:| Ballan-tdire

////// % Iij\és—Tours - Eah:j‘re

C.C de La Confluence

N\
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Ballan-Miré, s’est développée a un rythme accélépis la fin des années 80.
Cette attractivité s’explique par plusieurs facseur
- la qualité du cadre de vie,
- les disponibilités foncieres,
- la réalisation de nouvelles infrastructures roesecomme I A85
Angers-Vierzon, reliant 'A10 au sud de Touts.
Face a ces facteurs de développement et la pdierdgigpansion urbaine qui peut en
découler, la commune a mis en révision son PO®eh. 1

3.1.2. La ZAC, un outil permettant la réalisation du projet

communal

Pour profiter de I'augmentation de son attractidans les années 90, la commune de
Ballan-Miré a procédé a une révision de son PO%igait notamment a :
- mettre en place un développement maitrisé de lanwora en débloquant
progressivement les réserves fonciéres ;
- gérer au mieux les déplacements a lintérieur deedenmune et dans cette
perspective restructurer le réseau routier ;
- préserver son attractivité en valorisant I'offre équipements publics et en
préservant les espaces naturgls.

L'objectif du POS qui est de « mettre en place amnetbppement maitrisé de la
commune en débloquant progressivement les réstmeieres » passe notamment par
la création de zones 1NA. Ces zones doivent pemndti« absorber les demandes de
constructions et d’équipements a long terme, dotengrossibilité & la commune de
maitriser la localisation et le rythme de ces zodextensions futures et donc des
surfaces offertes a la constructiofl »Ainsi, la révision du POS a créé une zone 1NA
a la Pasqueraie et dans les friches de la Pasquergproches du bourgCeci a permis
de rendre urbanisable ces terrains et de réatiséAC de la Pasqueraie.

Les partis d’aménagement retenus dans le PAZ ap@rei 2000 visent notamment a :
- proposer une offre diversifiée de logements enraaswne hiérarchisation
de I'habitat tenant compte de la typologie des tigrarpériphériques,
- assurer les continuités entre les quartiers exstainconférer un caractere
urbain plus affirmé au site,
- réaliser des espaces publics de qualité donnanidemité & ce nouveau
quartier et garantissant un cadre de vie agr&able
Ces objectifs correspondent a la volonté de I'ameemunicipalité de recomposer le
développement urbain autour du centre ville etrésgrver le cadre de vie.

Les objectifs affichés dans le POS semblent aujourcen accord avec ceux de la
nouvelle municipalité élue en 2008 en particulisrce qui concerne l'urbanisme et la
préservation de la qualité de vie. En effet, Iggirdu nouveau maire, Monsieur Baumel
consiste notamment a « privilégier la qualité de plutét que I'expansion économique
et démographique a tout prix en maitrisant I'ouuertdes zones constructibles, en

57 Rapport de présentation du POS mis & jour en 1995
58 |hi

Ibid.
%9 Rapport de présentation du POS mis & jour en 1995
50 Rapport de présentation, du PAZ approuvé en 2000
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préservant et en mettant en valeur les espaces &ethoisés; et en privilégiant les
déplacements douxX® Selon I'adjoint & l'urbanisme de Ballan-Mirélex POS sert
correctement la politique de la commune. Cependantn envisage un PLU> %%

Bien qu'organisée par I'intermédiaire de I'outihZ, I'urbanisation de Ballan dans les
années 90 et début 2000 n’en a pas moins été peamtzété tres forte (une des plus
fortes croissances de I'agglo). L’ancienne équipaigipale semblait ainsi entendre par
développement « maitrisé » un développement encaaigesoutenu.

La ZAC est un outil permettant a la commune de maitser son urbanisation et de
préserver ses réserves foncieres.

Cependant, cet outil utilisé sans limitation, n'empche pas une croissanc
démographique trop importante, pour des secteurs péirbains pouvant étre dans

'impossibilité de répondre aux besoins des nouveawarrivants. En effet, certains
habitants font remonter lors des entretiens unepacité d’accueil dans les écoles.

174

3.1.3. Le président de la Confluence tourné vers Tour(s)plus

La communauté de commune de la Confluence donpéatie Ballan-Miré, ayant de
faible moyen et surtout ne possédant pas de la&empe habitat, n'a pas de PLH.

Au niveau des relations avec l'intercommunaliténdeiveau maire élu en 2008, qui est
président de La Confluence souhaite se tournerhargs)plus L’ un de ses arguments
de campagne était :Lappartenance a la Confluence isole la commune, au
détriment des nombreux Ballanais qui travaillent aTours ou dans I'agglomération,

et qui sont concernés par exemple par les retombées tramway.
En nous repliant sur un regroupement de 12 000 habitds [...] nous nous privons
surtout des ressources mutualisées d’une véritabiatercommunalité de 266 000
habitants. Nous nous contraignons a financer nogpémments par I'accroissement de la
dette : + 40% depuis 2001 ¥Le maire attend surtout des retombées financi&es.
adhésion pourrait modifier le projet urbain siiastar de la ZAC du Prieuré de La
Riche, 'agglomération conditionne son appui a pad minimum de logements sociaux
dans le projet.

51 www.ballan-mire2008.netsite officiel du candidat Laurent Baumel aux élewsionunicipales a Ballan-
Miré en 2008.

52 Entretien avec M. Sautejean, adjoint & I'urbanisnBallan-Miré, rencontré le 29/04/08

5 www.ballan-mire2008.netsite officiel du candidat Laurent Baumel aux élemsionunicipales a Ballan-
Miré en 2008.
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3.1.4. La vallée du Cher, un espace a préserver et a valoriser

Le classement UNESCO, est considéré par l'adjointudbanisme de Ballan-Miré
comme entrainant une retombée nationale en ternmudsme. Il pense que « bien que
Ballan n'a pas de grand attrait touristique (gasiroie, sites remarquables), il parait
tout de méme intéressant de participer au mouvesiént

Ballan-Miré n’est concerné que par le Cher. Degepsade valorisation de la vallée du
Cher sont a I'étude notamment en ce qui concernéhabilitation d’'un Grand Moulin.
La municipalité met en avant sa volonté de « caesdr vallée du Cher qui est assez
sauvage et peu d’'aménag®. »

3.2. Cing-Mars-La-Pile

3.2.1. Présentation générale

La commune de Cing-Mars-La-Pile est située a I'©desTours et au Nord de la Loire.
Elle appartient & la communauté de communes NoresOUouraing(cf. Carte 9 ci-
dessous)Son bourg ancien est adossé au coteau.
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Carte 9 : Les périmétres
auxquels appartient Cing- [ |scotnoT [111]] val de loire (UNESCO) La Loire
Mars-La-Pile QW PLN [ ] cing-Mars-La-Pile Cher
Source : IGN BD CARTO 2006 E C.C Nord Ouest Touraine l:l Limite departementale

Réalisation : stage AGE

54 Entretien avec M. Sautejean, le 29/04/08
65 A
Ibid.
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Des zones de risque d’'inondation fort et trés doitt été identifiées par la PPRI dans le
Val. En conséquence, la commune a plus ou moinsoftiainte de développer le bati
récent sur le plateau. Cette extension urbaineerslésous forme de lotissements et
d’habitat diffus. Le mode de développement le pimandu ayant été la construction de
quartiers pavillonnaires. Le parc de logementstrést uniforme. Le bati ancien de la
commune s’étire autour de son chateau et de s@edine forme pas un noyau central
mais un village rue.

Depuis le milieu des années 1990 la populationadedmmune augmente avec un
rythme soutenu. Ceci s’expliqgue d’'une part parrésence d’'une base militaire qui a
permis & la commune de conserver sa popuféti@autre part)a disponibilité et le
colt abordable du foncier sasituation géographique par rapport & Tours et a
Langeais ont été des éléments notables jouant en favesowattractivité. En effet, la
fin de la construction de I'autoroute A85 (qui @aCing-Mars-La-Pile a vingt minutes
de Tours environ), la gratuité de sa portion er@fiag-Mars-La-Pile et Tours et
'impossibilité pour la ville de Langeais de s'éfie@ sont des « facteurs favorisant
linstallation d’une nouvelle populatiorf’

3.2.2. Des orientations omises au profit du développement

communal

a) Le lotissement de I’Audriere, une opération répondant a la volonté

communale

Le projet de la commune de Cing-Mars-La-Pile selzas les enjeux suivants, énoncés
dans le PO%:
- continuer le développement de la constructiomdmiere a maintenir le
rajeunissement de la population ;
- permettre la réalisation d’un pdéle d’activitéeérdcommunal ;
- protéger les secteurs qui sont soumis aux risauaarels (inondation,
éboulement) et prendre en compte les périmétrexzaiess a préserver de
toute urbanisation ;
- maintenir la protection des zones sensibles dotpe vue paysager en
particulier les lignes de crétes du coteau et bheslde plateau ou écologiques
(le Val de Loire et les vallons).

L'extension de l'urbanisation se traduit par I'ottvee de nouvelles zones a urbaniser
organisées ou diffuses afin de créer une offreitvadiversifiée.
Afin d’'assurer la construction de 15 a 20 logemen&ufs par an, deux types
d’urbanisation sont envisagés

- des zones d’urbanisation telles que le lotisse¢mei Audriére ;

- la transformation de zones NBen zones UB permettant d’étendre les

principaux hameaux.

5 Entretien avec M. Gouzy, maire de Cing-Mars-La-Rié@contré le 29/04/08

7 Ibid.

% pOS de Cing-Mars-La-Pile, 1991

% Ibid

® Zone naturelle partiellement aménagée ou urbanis&erotéger. Seuls quelques aménagements sont
autorisés.
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Le lotissement de I'Audriére est soumis aux pregioms du POS sur les zones 1RA
se rapportant a des contraintes techniques tellieseg hauteurs de bati, et concernant le
maintien de la mixité des différentes formes d’kahileur harmonie avec le bati
existant, I'instauration d’un traitement paysaged’en espace vett Il est & noter que
cette opération constituée exclusivement de maiswisiduelles, ne répond pas au
critere de mixité des formes d’habifaf. tome 1 partie 2, p.78[En effet la municipalité
ne désirait aucun logement social et locatif datepération.

La décision de construire le lotissement visailyamt la volonté de la municipalité, a
attirer une nouvelle population. Apres le refusndaremier permis de lotir par la DDE
en octobre 2002 suite a un manque de prise en eahegtespace public et de I'emprise
de voirie tel qu'ils étaient préconisés dans le PIDSy eut pas d'incident inhérent aux
caractéristiques propres de l'opération, au cowsnentage.Ce qui dénote une
prédominance dans la logique municipale d’attirer @ la population sur celle de se
baser totalement sur les prescriptions du POS quiastinait la zone a une mixité des
formes d’habitat.

Le lotissement de I’Audriere ne comprend pas derwgnts sociaux. On assiste peut-
étre la a un phénoméne de « clubbisation » ou autré’'s termes a une transformation
de la commune en « club résidentiel », c'est-adlive repli sur soi de la commune qui
cherche une sorte d’ « exclusivisme soclal ®n peut émettre quelques réserves sur
cette hypothese, puisque la collaboration réusgiermis a 'OPAC de construire des
logements ultérieurement sur le territoire de lacwne’

b) « Le Clos des Rimoniéres », un lotissement émanant de la volonté

d’un particulier

Face a la volonté de la commune d’étendre I'urlzdiois et d’augmenter sa population,
des zones d’extensions récentes et nouvelles platkau (zone Ube) ont été ouvertes.
Ces zones sont caractérisées par :

- un béati ancien ou récent ;

- une diversité de formes urbaines ;

- une hétérogénéité des aspects extérieurs dansrissuctions récentes ;

- faible & moyenne densité sauf ponctuellement aeanivdu bati ancien avec

une forte densifé

Devant I'opportunité de réaliser un profit, un piéfaire a vendu a un promoteur privé
son terrain situé en zone Ube. Ce dernier, a édéislotissement «le Clos des
Rimoniéres », groupe d’habitations de 17 logements.
Des discussions avec la mairie ont été effectueéesreernent surtout des contraintes
techniques mais pas le projet en lui-méme. Face wolonté d’'attirer une nouvelle
population, le 31 mars 2005, le permis de congtraiété accordé bien qu’il n’existe pas
de diversité de formes urbaines dans le lotisseomnine préconisé dans le POS.

1 Zone d’extension récente de I'urbanisation
2 Zone destinée & I'habitat et aux activités confybesiavec celui-ci
¥ Réglement du POS de Cing-Mars-la-Pile révisé en 2001
" Termes entre guillemets : Eric Charmes, « Les gdgains sont-ils anti-urbains ? » innales de la
recherche urbain@°102, PUCA, Paris, 2007.
> Entretiens avec les opérateurs, stage AGE, mai 2008
8 Ibid
38



Ce lotissement fermé pourrait représenter la vélate se protéger de I'extérieur et
correspondre & un phénoméne de club résidentialtefas les habitants de ce
lotissement expriment surtout le désir d’habitez nmaison sans pouvoir I'acheter. Cette
hypothese est & nouveau démentie par la pratigupeaude relations de voisinage
parfois liées au besoin d'intimité en l'absence détures délimitant les jardins

individuels.

3.2.3. L’importance de la concertation dans le montage d"une

opération d’habitat

Lors des réflexions et de I'élaboration du lotissainde I'Audriere (émanant de la
volonté municipale), une coopération s’est fona#s tles fréequentes discussions entre
'aménageur, qu’était Val Touraine Habitat, et laiNe. Pour le maire, cetentente est
I'un des maillons de la réussite de I'opération

Tandis que pour le lotissement « Le Clos des Rigresi» (émanant de la volonté d’'un
particulier), le maire, a eu le sentiment d'étres rdevant le fait accompli. Pour lui,
«toutes les regles d’'urbanisme étaient respectées imda commune n'a pas eu son
mot a dire. Il y a sept ans, javais des rapports ans et équilibrés avec les
promoteurs mais aujourd’hui, les rapports se dégradnt. Les promoteurs sont de
nouvelles sociétés interrégionales qui ne chercheps a connaitre les projets de la
commune et établir un partenariat. ¥’ Malgré la possibilité de refuser le permis en
considérant qu’il ne correspondait pas au projdadmmmune, il ne se considérait pas
dans son droit.

Pour le maire, POS et PLU sont des outils nécessaa I'organisation du
développement de la commune. Il précise que : ytil'@déal serait celui qui permet
d’éviter les abus, de maitriser I'espace et quiitéous les acteurs : élus, professionnels
de l'urbanisme et opérateurs. Les professionnédlgrauaillentau niveau de la grande
échelledoivent prendre en compte les réalités et enjecaux, constituer une véritable
aide et non pas effectuer la gestion a la placead®mmmunell existe un manque
d’assistance » "®

Contrairement au lotissement de I'Audriére qui émam d’'une volonté
municipale, le lotissement « Le Clos des Rimoniéres lui, émane d'une volonté
d’un particulier. Bien que ces deux lotissements gtilltent de volonté d’origine
différente, ils contribuent au souhait de la munigbalité de se développer.

Le sentiment dimpuissance du maire face aux prasside certains
opérateurs privés est représentatif des contraidiesla gestion quotidienn
commune. Méme si les décideurs ont un pouvoir’stbdnisation important par I¢
permis de construire, ils se sentent parfois dass petites communes daps
l'incapacité de répondre aux différents recoursiiess.

19%

14

"7 Entretien avec M. Gouzy, le 29/04/08
8 bid.
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3.2.4. Une tentative de maitrise de l'urbanisation a la « grande

échelle »

Lors des études du SCOT NOT, une coordination é&delLH des communautés de
communes membres a été mise en place. En 2007, Hede la communauté de
communes Touraine Nord Ouest, alors en révisiomijtfles objectifs chiffrés sur sa
durée pour ses communes membres, dont Cing-MaRileaen termes notamment de
construction globale, d' « accession pavillonnairale « locatif aidé public » et de
« meilleure consommation fonciér€ »

Cing-Mars-La-Pile fait partie de I'un des trois @8l du SCOT NOT: celui de
Langeais/Cing-Mars, dont les fonctions de cen&aditd’animation sont a renforcer. Ce
pdle doit recevoir 25% de la production de logemeaht Pays Loire Natuf® soit 75
logements par année.

Dans le SCOT est préné une « diversification dabitat » doit étre mise en ceuvre,
favorisant la «production de logements» et deormés urbaines moins
consommatrices d’espace » comme [|'habitat interaiédi la maison de ville ou de
bourg ou les petits collectffs Les logements locatifs sociaux devraient étreésita
proximité des services et des équipements. Il famarquer qu’actuellement le parc
résidentiel de la commune est quasi exclusivememiposé de logements individu€ls
Quant aux logements sociaux, leur part dans léderdses principales en 1990 s’élevait
& 13,4%, alors que I'objectif du PLH vise & atte@nd long terme les 208%.

Il a été inséré dans la révision du POS de la cammia notion de mixité des formes
d’habitat et des formes urbaines, citée ensuites danSCOT, qui n'a été que peu
appliguée a Cing-Mars-La-Pile jusqu'a aujourd’hais vu du développement de
lotissements pavillonnaires.

La derniére révision du POS de Cing-Mars-La-Pil¢ @stérieure aux premiéres
réflexions concernant le SCOT NOT. Le document lshnisme communal actuel ne
prend pas directement en compte les orientatiorCDT. Néanmoins, le futur PLU de
la commune y sera contraint. En effet, suivant dgique de développement de
I'urbanisation sur le territoire communal, le Maie Cing-Mars-La-Pile reconnait sa
volonté de réaliser un PLU afin de définir de ndl@gezones & urbanigér

Aujourd’hui, la municipalité autorise des opératiotelles que le lotissement de
I'’Audriére ayant une densité de logements & I'mecfdus de deux fois infériedirea
celle préconisée dans le SCTC est pourquoi les orientations du SCOT ajoutes
et a maitriser les extensions urbaines qui sowgnaétes sur le coteau.

De plus, tout projet d’aménagement devrait selorfS8@0OT par ses qualités et son
insertion participer a la valorisation du Val dered.

®PLH de la communauté de communes Nord Ouest Treyriginvier 2007.
80 Rapport de présentation du SCOT NOT, 2008
81 i
Ibid
82 Tableau les principaux chiffres de Cing-Mars-laePilome 1, partie Il, p77
83 PLH de la communauté de communes Nord Ouest Treeyrairril 2007
84 Entretien avec M. Gouzy, le 29/04/08
% Tome 1, partie Il, p81
8 DOG du SCOT NOT, 2008
8 Ibid.
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La vocation de Cing Mars a étre un p6le en dévelomgmt est confirmé dans le SCOT
mais qu’en revanche des améliorations devront rémisées pour que les opérations
d’habitat soient plus denses et plus diverses, @assi pour avoir un nombre plus
important de logements sociaux et de formes urbaine

En somme, les lotissements de «I|'Audriére » ee «los des Rimoniéres
contribuent a la volonté dattirer une nouvelle pagion sur le territoire. N¢g
permettant pas de développer a Cing-Mars-La-Pigeraelle mixité dans les formgs
d’habitat, ces opérations restent dans la logigeeehsion des zones d’habitat della
municipalité. Le résultat est encore insuffisant ©@gport a un nouveau SCOT pls
ambitieux.

v

3.2.5. Le Val de Loire

La valeur patrimoniale du Val de Loire n'apparaspmlans le POS de Cing-Mars-La-
Pile. C’est uniguement a travers le SCOT NOT quso# la nécessité pour les projets
d’aménagement de s’intégrer et de valoriser cenpaitne. Le classement du Val de
Loire en tant que patrimoine mondial de 'UNESCGCsate chez le Maire de la

commune une opinion partagée. Ce dernier, perg@ipatrimoine tel un élément

valorisant pour son territoire, mais garde a I'édps contraintes qu’il engendre liées au
contréle de I’ABF et ainsi a la préservation ddditité ligérienne®

Les municipalités de Cing-Mars-La-Pile et Ballanri malgré leur logiqud
commune d'attirer une population, ont des démardifésrentes. Le résultat est gn
termes de croissance urbaine est identique matisrere de forme urbaine différen
En effet, tandis que Cing-Mars-La-Pile se développdavorisant une urbanisatign
diffuse en lotissement, Ballan-Miré privilégie uéveloppement maitrisé notamment
grace a I'outil que constitue la ZAC de la Pasqgieera

En ce qui concerne l'inscription de la Loire aurpadine mondial de TUNESCO
celle-ci est considérée comme pouvant entraineredembées au niveau national fet
de valoriser un territoire. Cependant, cette ipdiam est ressentie comme pouvgnt
engendrer des contraintes supplémentaires liéea ardservation de Iidentit
ligérienne.

Cette forme d’habitat individuel et les démarchesirpy aboutir peuvent rappele
éventuellement la notion de club résidentiel évodaés I'étude territoire Orléanais.
Les élus ne diversifient pas la forme de leur t@re pour répondre a la demande pe
leur électorat actuel, voire pour limiter volontirent I'électorat nouveau en vue fle
mandats a verit. Cette hypothése de bornage de la mixité soctaj@mérationnelle
est tout de méme a balancer avec les propositidéseotypées de formep
résidentielles proposées par les opérateurs. Qméede investissent difficilemen
dans un marché incertain. Ils paraient donc difficie conclure a I'existence d’uL

phénoméne d’excluvisme social.

=

8 Entretien avec M. Gouzy, le 29/04/08
8 Atelier AGE, Pour une meilleure compréhension daations entre projets de territoire, opérations
d’habitat et modes de vie en Val de Loire, casatgglomération orléanaise, mars 2008.
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4.Des communes au développement modéré qui se

sentent aux portes mais en dehors de
I’Agglomération

4.1. Villandry

4.1.1.  Présentation de la commune

Villandry fait partie de la communauté de commudeda Confluence et du PNR LAT
(cf. Carte 10 ci-dessous)la commune posséde un fort potentiel touristimrésenté
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E C.C duPays d'Azay-le-Rideau

La Loire
Cher

Cartel0: Les périmeétres auxquels appartient Villandry
Source : IGN BD CARTO 2006
Réalisation : stage AGE

Le projet communal vise surtout a revaloriser le centre bourg, pour attirer les
touristes dans le village ou ils ne vont pas pourel moment et maitriser
I'urbanisation, limiter les constructions et la verie de terrain »°. Une partie de la
commune est soumise au Plan de Prévention deseRisijnondation (PPRI) et ne peut
accueillir une trop forte augmentation de la popoia A la différence de Cing-Mars-
La-Pile, I'urbanisation ne s’étend cependant pasescoteau.

% Entretien avec M. Métais, maire de Villandry, renté le 15/04/08
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Monsieur Métais, maire de Villandry ne souhaite pasdéveloppement urbain trop
important, juste suffisant pour maintenir son écolais sans avoir a I'agrandir. Il
souligne que : &i trop de terrains étaient ouverts a la constructn, il aurait fallu
pour accueillir les enfants augmenter le hombre delasses dans I'’école communale,
ce qui n'est pas envisageable. La commune ne pouitr@as répondre a la nécessité
des nouvelles populations d’avoir des avantages de ville et de la campagne
simultanément »™

Ne pas agrandir I'école et préserver un territoemarquable de par la présence du
chateau (dont le propriétaire est dans I'équipe iopaie) est affiché comme les
facteurs principaux du développement modéré deanlty. Cette politique figeant
'urbanisation pourrait créer un excluvisme soeiatréér des clubs résidentiels au sens
de Charme$.

41.2.  Un particulier a I'ceuvre

L'opération du lotissement de la Basse Bergerieuest opération privée. Elle a été
construite sur un terrain familial destiné a 'agiture. Le propriétaire a hérité de ce
terrain. Lors de la premiére révision du POS, deselles de ce terrain ont été rendues
constructibles. Depuis Le POS a été modificatiommtrouvée le 28 mars 20Qef.
Figure 6 p.44.).

Le propriétaire a donc saisi cette occasion poterobun bénéfice financier et pouvoir
Iéguer un terrain & chacune de ses deux fillesalbrs entamé toutes les procédures de
demande d’autorisation I€'Imars 2000. Le propriétaire du terrain a réaliséaoes
travaux mais a d0 faire appel a des professionmels notamment I'évacuation des
eaux pluviales et le parcellaire. Le propriétairenauite défini, avec I'aide d’'un notaire
le prix des lots en fonction du colt des travawalisés.

De nombreuses mésententes ont surgi au courslaledréation du lotissement, d’abord
avec le propriétaire du chateau qui s’est oppogéule frontalement a I'opération dans
un premier temps, puis plus généralement avecipégounicipale qui lui imposait de
construire une station d’épuration aboutissant aefis des premiers permis de
construire. Le propriétaire du chateau, qui essiacsnseiller municipal, joue un réle
important dans la comme car il posséde le prinGedit touristique de la commune.

On constate que la position de certains acteurs agin de la commune e
les relations humaines entre eux peuvent influencete déroulement d’une
opération d’habitat.

91 H
Ibid.
92 Eric Charmes, « Les périurbains sont-ils anti-urb&m» inAnnales de la recherche urbaimg102,
PUCA, Paris, 2007.
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POS

1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002

| | | | | | |

| | | | | | | >
06/12/94 28/03/02
18" révision du 28me révision du
POS POS

LOTISSEMENT DE LA BASSE BERGERIE
aucut lien
01/2000 03/2000 05/2000  07/2000 9/2000 11/2000 12/2000

01/02/00
du Demande Modification du réglement
lotissemerk d’autorisation
de lotir 22/06/00
Demande d’autorisation complétée
Création de I'’Association Syndical
du lotissement
Figure 6: Démarche d'élaboration des
documents d'urbanisme et du
lotissement de la Basse Bergerie
Sources : POS, Permis de lotir
Réalisation : Stage AGE
4.1.3. Villandry, en balance entre deux intercommunalités

Tout comme Ballan-Miré, Villandry n’est pas souraian PLH.
Aprés le départ de Ballan-Miré de l'intercommuralite la Confluencde maire de
Villandry est partagé entre rester dans la communai¢ de commune de la
Confluence qui risque d'exploser, aller vers Tour(s)plus ou rejoindre la
communauté de communes du Pays d’Azay-le-Rideau
Le maire préférerait rejoindre Azay-le-Rideau qoirespond plus a l'image de la
commune selon lui que Tour(s) plus. Il désire redéms la Confluence ou adhérer a la
communauté de communes du Pays d’Azay-le-Rideawitlandry est une « petite
voix a Tours » (faible représentativité). Alors qd@n point de vue extérieur, son
territoire, par les déplacements vers les bassemsplois et la distance a la ville centre,
semble vraisemblablement beaucoup plus lié a ltagétation qu'a Azay. De plus, la
municipalité retrouve avec Berthenay et Savonnidess mémes enjeux majeurs
communs : tourisme et risque d'inondation. Le maioi aujourd’hui que les trois
communes font partie de la communauté de commuereta dConfluence et sont
habitués a coopérer ensemble. Pour une communéblasfanoyens, Tour(s) Plus
posséde avant tout de forts avantages financiees&da Confluence, bien que celle-ci
réalise des projets ponctuels a Villandry (maisenlal Confluence), le maire n’écarte
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pas la possibilité de rejoindre la communauté d@ggration. Pour lui, ka
communauté de communes de la Confluence n'a pas deompétence en
assainissement, donc elle reste a la charge de lammune. Il faut une
intercommunalité plus forte pour avoir plus de comggtencesDes relations sont
également établies entre le Parc Naturel RégiddR{ et d’autres organismes comme
I’Agence d’Urbanisme de Tours, pour certaines djgma »>°

414. Un frein contre l'urbanisation : La Loire, patrimoine
mondial de 'UNESCO

Le classement de la Loire au patrimoine mondidIWESCO, n’a pas d'influence sur
la commune. Cette inscription peut « servir d’argatpour freiner I'urbanisation,
limiter les constructions » et méme préserver ésenves fonciéres face a la convoitise
des promoteurs. Il est difficile de savoir s'il mevient pas des fois l'outil de
I'excluvisme social. Par contre, le classement Hateau impose des contraintes. Le
maire précise que I’ABF a son mot a dire, mais ses décisions soriffetiles a suivre

et & comprendre »* Cet acteur a en effet agis fortement sur les d#wspolitiques
lorsqu’'a plusieurs reprises il a demandé des nuadifins des plans de la maison de la
Confluence, futur centre de I'intercommunalité.

4.2. Saint-Michel-sur-Loire
4.2.1. Présentation de la commune

Du fait de I'histoire, la commune s’est dévelopgéele coteau. Saint-Michel-sur-Loire
est, ainsi, trés peu soumise aux risques d'inoodalie la Loire, I'extension urbaine
n’en est donc pas dépendante.

La commune est assez peu peuplée (559 habitar260=t) et & dominante ruralea
municipalité est dans une logique de développementodéré et non accru. Le projet
de la commune consiste a attirer une nouvelle poipal afin de rouvrir un commerte
Au milieu des années 1990, elle a d’ailleurs bé&mfil’'une importante augmentation
des logements autorisés, conséquence directepdditigue de la municipalité.
Saint-Michel-sur-Loire appartient a la communautécdmmunes Nord Ouest Touraine

et au PNR LAT(cf. Carte 11 p.46).

9 Entretien avec M. Métais, le 15/04/08
94 H
Ibid.
% Entretien avec M. Josse, maire de Saint-Micheltsirre, rencontré le 21/04/08
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Carte 11: Les périmetres
auxquels appartient
Saint-Michel-sur-Loire
Source : IGN BD CARTO
2006

Réalisation : stage AGE

>z
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E C.C Nord Ouest Touraine |:| Saint-Michel-sur-Loire I:I Limite departementale

42.2. Deux opérations visant a accroitre substantiellement

la population et a renforcer la mixité sociale

Suivant sa volonté de densification du centre bolagmunicipalité a travaillé en
coopération avec des opérateurs afin de réalises@u territoire des opérations de
logements telles que le lotissement de I'Aumdneeie le futur Domaine de
I’Aumanerie®.

La réalisation du lotissement émane directemenadelonté de la municipalité, qui a
mis le terrain a la disposition de I'opérateur prsocial.

En voulant créer un lotissement de logements spcwaus forme de logements
mitoyens(cf. tome 1, partie 2 p.§9la municipalité a commencé a mettre en ceuvre les
orientations de son futur PLU : mixité dans lesrfes d’habitat et mixité de population.
En effet, actuellement Saint-Michel-sur-Loire dispad’un POS obsoléfedatant de

BN

1980 dont la derniére révision date de 2001, cepguisse les élus a entamer les

% |bid.
% bid.
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réflexions sur I'élaboration d’un futur PEY De plus, ce lotissement a permis a la
commune d’attirer des nouveaux habitants.

Le futur lotissement Domaine de '’Aumoénerie cora®p a la deuxieme phase de la
volonté de la commune. La construction et l'aspatérieur des futurs pavillons seront
régis par un reglement complémentaire au POS, énexeX2007. Cette future opération
n'est, elle, liée qu'a l'unique et seule volontérdaouveler la population, et non a une
volonté de mixité.

423. Un POS appelé a évoluer n’entravant pas I'évolution
de I'habitat

Aujourd’hui, le POS de la commune ne s’est pas rnectualisé aux prescriptions du
SCOT NOT. Ce dernier sera néanmoins opposableaahain PLU de la commune. En
outre, la municipalité dit bien accepter les o@tions du SCOT d’autant plus que la
commune n’est concernée que par peu de prescsption

Les opérations étudiées, elles, correspondent aléjaorientations du SCOT NOT et
permettent a la commune de se rapprocher des ifbjdat PLH. En effet, comme dit
précédemment, elles conduisent a une augmentagiden phrt de logements sociaux de
la commune et appellent au renouvellement de lalptipn, tout en étant portées par
une volonté de développement toujours maitrise.

La commune ne se lance pas pour le moment dadgmearches de projet du PNR LAT
du fait de mésententes au sein de I'ancienne npaiid*, bien que celui-ci en accord
avec la municipalité y a réalisé un belvédere afftan panorama sur la rive droite de la
Loire en 2002.

4.24. Le Val de Loire

Le Val de Loire en tant que patrimoine mondialresbnnu par la mairie, cependant, il
ne suscite pas d'intérét particulier. Saint-Micket-Loire s’est développée sur le

coteau. Toutefois, cette commune est 'une dessalll département a disposer d’'un
belvédeére donnant sur la Loire, mais sa réalisadimane avant tout de la volonté du
PNR LAT. La commune n’a donc, que peu de projetsedation avec la Loire et ses

abords.

En somme, Saint-Michel-sur-Loire, en tant que comenwrale ne cherche pas a $e
développer a outrance, mais se contente d’'un dévefoent modéré. Les
logements sociaux sont de taille assez importamie l|p commune, ce qui est plutpt
rare dans les communes périurbaines ou rurales.

% |bid.
% |bid.
100 Entretien avec M. Bidault, directeur du PNR LAT,aentré le 17/04/08
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4.3. Comparaison entre deux politiques de développement
modéré sur les communes de Villandry et de Saint-

Michel-sur-Loire.

Aprés I'analyse des documents d’urbanisme et declgluérence avec les opératiops
étudiées et la volonté des municipalités, il retsgoe les communes de Villandry gt
de Saint-Michel-sur-Loire malgré leur logique conmaude développement
modéré ont des démarches différentes. En effet, tangis\gllandry favorise ung
urbanisation diffuse en lotissement ou I'accessioa la propriété prime, Saint-
Michel-sur-Loire réalise certes des lotissemengcaccession, maisomet pas la
réalisation de logements sociauX.a logique de développement de Saint-Michel-
sur-Loire suit les grandes lignes du SCOT NOT, rsdisquelles la commung
devrait étre sujette a un développement suffisargnduveler sa population etfa
faire revivre son économie. Alors qu'a petite éthell est possible que lep
politiques communales de limitation de I'urbanigata Villandry refletent en plug
de la protection du cadre de vie, la préservat®r diubs résidentiels ».
Quant aux opérations étudiées sur ces territoieles suivent des volonté
différentes. Le lotissement de la Basse Bergeri€iliandry est I'ceuvre d'un
particulier qui a cherché initialement a augmestan capital financier et a léguér
un patrimoine a ses héritiers. Tandis que les tipésa Saint-Michel-sur-Loirg
suivent la volonté de la municipalité et ne sort lges directement au SCOT N(T
car réalisées antérieurement a son élaboratiomuce’empéche pas toutefois qe
trouver entre les orientations de ce SCOT et leSratjpns étudiées des traifs
communs.
Les municipalités de ces deux communes, moins sl@@eiveau technique que lg¢s
communes urbaines (Saint-Pierre-des-Corps, La Richefont remonter un
mangque souvent conscient de recul qui reflete umgona d’'aide, d’assistance a Ja
maitrise d’ouvrage.

[2)
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En résumé, en comparant les projets des communemstate que les opérations
notamment les ZAC, situées sur des communes possegelaservices techniques
développés et des volontés municipales fortes révelent étre de véritablesitils
permettant de réaliser les projets communawertaines communes périurbaines voi
rurales (Villandry, Cing-Mars-La-Pile, Saint-Mich&ur-Loire) font remonter un
manque d’aide et d’assistance a la maitrise d’'ogera

Malgré les écarts qui existent au niveau des moyenBniques et financiers a |
disposition des six municipalités étudiées, toudescordent sur le fait qu'il est
important de mettre en place une coopération plusoite entre tous les acteurde
'aménagement (élus, aménageurs, opérateurs, s=r\de |'Etat) lors de I'élaboration
des documents d’urbanisme.

A partir de projets politiques variés, différentatits d’'urbanisme, différents types dq
logements et différentes formes architecturaled atilisés. Les ZAC, la mixité socialg
et la mixité entre logements collectifs et indigdusont utilisées dans les troif
communes les plus proches du centre. On peut seulguelques insuffisances dans Ids
procédés qui menent aux opérations d’habitat. L& & la Pasqueraie qui sert une
politique de développement ambitieuse peut-étréfiges au vue de la position de |
commune a proximité directe de Tours. Mais, elllmlde mal proportionnée par
rapport aux capacités d’absorption de la communenm® le montre le manqu
d’adaptation de la capacité d’accueil des écolesmja pas suivi. Dans le méme sen
d’'une politique de développement ambitieuse peatjéstifiée mais mal appliquée &
Cing-Mars-La-Pile. Les lotissements se multipliegtt,on observe une dispersion d
I'habitat avec une faible densité et la présenmeppante d’'une homogénéité sociale 4t
architecturale. Dans les communes « inter-fleuvyakest nécessaire d'intégrer la pris
en compte des risques d’inondation, mais pour ptrena la commune de survivre e
de continuer a se développer, il faut s’adaptepasser outre. La volonté d’avoir u
développement modéré est parfois raisonné quaest in milieu rural comme a Saint
Michel-Sur-Loire. Mais les motivations en sont aysarfois questionnable entre a
service de la préservation du patrimoine et a leherche d’'une sélection des nouvell
populations.

En ce qui concerne la prise en compte de la Lgieg, d’actions effectives sont réalisé
sauf a Saint-Pierre-des-Corps qui intégre la vuiglité dans sa politique de la ville e
a Saint-Michel-sur-Loire, ou un belvédere a étéstant sous l'initiative du PNR LAT .
L'inscription au patrimoine mondiale de 'UNESCO fiédere pas les élus et ¢
classement ne suscite pas directement leur intétéur eux, ce dernier est perc
comme un gage de qualité de vie a portée natiomalEs également comme éta
porteur de contraintes supplémentaires.
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PARTIE 2

LOGIQUE IMMOBILIERE DANS
LE VAL DE LOIRE

Aprés avoir observé la retranscription du projet tiritoire dans les documents
d'urbanisme, il est nécessaire de se questionnerlasumaniere d'agir de ceux qui
construisent I'habitat d’aujourd’hui. Il s’agit deléfinir I'influence du marché de
'immobilier et de la réglementation des territairesur I'activité des opérateurs. Pour
connaitre la relation entre projet d’habitat et peb de territoire, il parait judicieux de
se renseigner sur la facon dont les opérateurs éppndent ces documents
d’'urbanisme. A quel point la réglementation ou iscdssion influencent I'obtention de
projets d’habitat en accord avec les logiques deettippement durable ? D’autre part,
les spécificités de haute valeur patrimoniale du & Loire labélisée par TUNESCO
ont-elles une quelconque influence sur le procedsusiontage et de réalisation d’'une
opération d’habitat?

Démarche

Pour ce, dix entretiens ont été menés avec desatgués qui sont intervenus, ou
interviennent encore, sur les six opérations étesli¢’'un d’entre eux est un particulier
qui a investi le réle de lotisseur le temps deddiuctifier son patrimoine foncier. Il
sera, lors de I'étude, souvent détaché des aupésabeurs.

Les entretiens ont été menés sur une période d'ais ifmai 2008).Nous avons
interrogé chaque opérateur selon le méme protod@atretien d'une durée moyenne
de 2 heures. Le guide spécifique aux opérateuntecait 4 questions spécifiques sur
les opérations ou ils intervenaient et 25 questimyroupées en themes :

* itinéraire professionnel ;

» spécificité de votre organisme ;

* les bons programmes et les autres ;

* urbanisme, planification.

Aprés dépouillement des questionnaires, parmi legtaine de questions posées a
chaque professionnel, seules quinze ont été émidiEe effet, en se basant sur la
spontanéité, la richesse et la redondance de awtaréponses, il apparait que ces
questions ont apporté les résultats les plus aai. Un regroupement des réponses
s’est fait pour permettre de mieux les visualiser les analyser. Ces tableaux sont
consultables en annexe (annexe 4 : tableaux d'apabt dépouillement opérateurs).
Enfin, les questions et réponses ont été regroupiesmptabilisées par theme dans les
figures que nous retrouverons le long de cetteipattors du dépouillement, il s’est
aveéré opportun d’analyser les discours des opératehacun dans leur globalité, dans
'optique d’en dégager des similitudes et de ne g&parer le discours du caractére de
celui qui I'a prononcé. On peut alors relativissgrtaines réponses au coté convenu ou
commercial ou en jugeant de leur cohérence avedterde I'entretien.
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1. Un échantillon d’opérateurs différencié

L'étude menée s’est appuyée sur une analyse cotiygatkes entretiens semi-
directifs réalisés avec les opérateurs. Bien qsédaur un protocole fixe, une approche
gualitative semble nécessaire. En effet, il estaesdes entretiens avec les opérateurs
différents types de discoursll apparait donc judicieux de les analyser um avant de
les comparer. L'analyse tentera de prendre en alaptvariations de discours causées
par despropos convenus et commerciayxmais aussi par ldifférence d’expérience
et de branches d’'activitésdes dix opérateurs rencontrées. Parmi ceux-gigtseuvent
guatre antennes locales de grands groupes, untepeémmivé local, une société HLM,
un opérateur public social, un géometre et un @didr qui s'est lancé dans la
promotion immobiliere pour faire fructifier son patoine, donc de maniere opportune.
Nous avons privilégié d’entretiens longs mais Iéetae I'échantillon étudiée ne permet
donc pas de définir une typologie entre les opérate

Toutefois, comme le montre le tableau ci-dessonsretrouve une véritable
diversité de pratique du métier d’opérateur comor e terrain Orléandis.

@) —
° 3
5 a) = o 5
e 2 5 f‘,__{ o 3 7 s % L
5 o 1] D > = 5 o o ()
, o @®© n E +— o ) Q = =
Opérateurs | S| 2| 5| 5] €| 82|l o|c| @
S|E|8|3|&|lgleglslgls5
- (O] X o < D
o
o < L o @)
N o
prd
1 Lorido X X X X
2 Val Touraing| X X X X X X X
Habitat
3 Touraine X X X X
logement
4 Khor immobilier X X X X X X X
5 Bouwfonds X X X X X
Marignan
6 Bouygues X X X X X X X
immobilier
7 Nexity George V| X X X X
8 Monné Decroix X X X X X X X
9 Ronce X X X X X
10 | Thomas Particulier agriculteur

Nous avons distingué 4 types de comportement dad@ér de I'habitat dans
I'échantillon étudié.

Pour monter une opération, lepérateurs publicsvont d’abordvoir les élus
pour définir les besoins de ceux-ci en matiére éfapion sociale et alorsadapter,
dans la limite de rentabilité de I'opération. C'est une logique de service aux
municipalités sous contrainte économique. Elle pEekpliquer par la présence de
nombreux élus dans leur conseil d’administration.

101 Atelier AGE, Pour une meilleure compréhension deations entre projets de territoire, opérations

d’habitat et modes de vie en Val de Loire, casatgglomération orléanaise, mars 2008.
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Contrairement a despérateurs privés qui eux adoptent plutdt la négociation
avec les élus pour maximiser leurs profits. Aipsiur monter une opération, le premier
élément qu’ils prennent en compte, estédgpacité a construire défini dans le POS
pour construire un maximum. lIs se mettent parigesen conformité avec le point de
vue de I'élu pourdimiter les oppositions au projet. On est ici a I'opposé, dans une
logique denégociation imposée par les outilséglementaires mis a disposition du
décideur politique.

Entre les deux, on peut distinguer des organisrmesl'qn pourrait considérer
commesemi-privés.lls comportent des élus et des investisseurs pda@s leur conseil
d’administration. Lestlus font appel a euxpour construire du logement social, ils
adoptent alors lalémarche d’'un opérateumprivé dans le cadre de l'accession a la
propriété, ces opérations leur permettent d’amtasicolts du locatif.

Le cas duparticulier constitue le dernier « type « de comportemenpétateur de
I'habitat étudié car le cas d’'un agriculteur quiovise ses terres devenus constructibles
est une pratique non négligeable en milieu périnrbbest & dénoter, dans ce discours,
uneabsencede connaissancele montage de projet et surtalat recul sur le sujet. D’'un
point de vue technique, le manque de cohésion tiksémnent souligne I'absence d’'un
architecte. Toutefois comme pour les autres le$vatiins et préoccupations premieres
restent la rentabilité.

Parmi les constructeurs rencontrés, deux groupdstieguent du point de vue du choix
architectural. Les opérateurs ancrés au niveanmébiessayent visiblement de faire des
efforts pour prendre en compte les spécificitéshitecturales locales méme si de
maniére globale, le résultat reste décevant dam®neaine. A I'opposé, les antennes
locales de grands groupes appliqguentiesiéles de batimentgollectifs ou individuels
gue l'ont peut retrouvgrartout en France

L'analyse qui suit a donc été faite a partir descours des opérateurs relativisékes
uns par rapport aux autréses propos et réalisations des opérateurs ont égnmis en
parallele. De plus, il a été tenu compte de lardisbn entre une opinion basée sur une
analyse de longue expérience, et a I'opposé, uimgoopressentie en début de métier
des opérateurs. En effet, la plupart des opératqursont fini leurs études depuis
longtemps confirment que leur vision du métier alé& avec le temps.
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2. Logique d’action immobiliére : I’opération réussie

selon les opérateurs.

Les bons programmes et les autres

/ \

10) Quel est pour 6) Qu’est-ce qui fait 5) Quels sont les

vous le modéle d'une aujourd’hui, gu’un critéres qui permetten

opération de qualité ? programme peut mieux de dire qu’'un terrain

« marcher »qu’un autre | est un bon terrain ?
A 4 \4 v

Satisfaction des clients () Rentabilité (9) Localisation (9)

Cadre de vie (4) Pas d’invendus (6) Prix (6)

Labels écologiques (3) Localisation (4) Régle constructibilité (4)
Figure 7: Les bons programmes et les Satisfaction des clients (p) Cadre de vie (3)

autres, mai 2008
Source : entretiens avec les opérateurs, mai 2008
Réalisation : stage AGE, mai 2008

2.1. La satisfaction du client premier critére d’'une opération

de qualité

Pour les promoteurs, lsatisfaction de leurs clientsest le premier élément d'une
opération de qualité. «Le client doit étre saiisit avoir envie de renouveler
I'expérience avec nous®. En outre, elle permet de fidéliser leur clienté@si, pour
six promoteurs sur neuf, la qualité d’'une opéragermesure d’abord a la satisfaction
des habitants. « Les habitants doivent s’approjpeiar terrain, pour ceci il nous arrive
de les emmener sur place pour leur expliquer lasatx °°. Deux promoteurs
précisent que la gestion du service apres ventegiede vérifier la qualité de
'opération. Si le promoteur n’intervient plus sles constructions une fois les clefs
remises, alors cette opération peut étre qualfieéesatisfaisante. De méme, les élus
doivent étre satisfaits ; la suite des entretiengtnera que leur approbation facilite les
activités des opérateursf(tome 2, partie 1, p33L’importance de la satisfaction du
client et des autres interlocuteurs du programmatracgue les opérateurs se placent
dans une logique de marché.

192 Entretiens avec les opérateurs, stage AGE, ma 200
103 H
Ibid.
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En second lieu, quatre opérateurs souligtienportance du cadre de vie.

lls mettent surtout en avant que daalité environnementale est primordiale. « Le
végétal doit s'imposer face au minéral ». La présede la nature est selon eux
essentielle pour valoriser une opération. AussixdBentre eux soulignent I'importance
que jouel'intégration de I'opération dans son environnement « Une construction
doit s’'insérer et non dénaturer un sité'»De méme, ils insistent en plaidant pour
multiplier les espaces publics et « soigner l'arctécture »'®°. EnsuiteJe prix semble
étre le troisieme indicateur de la qualité d’'unéragion.

Pour les opérateurs sociaux, il s'agit de congraibas prix pour fournir des loyers peu
chers. Cependant, ils se placent dans des logigeegestion de patrimoine et
d’'opérations durables. Il s’agit pour eux de faleela qualité pas cher. Contrairement
aux promoteurs immobiliers, qui : « sont tenuslpaorix du marché et doivent dégager
la marge prévue lors du bilai’$ comme deux d’entre eux I'avouent.

A la différence des opérateurs privés qui vendestldgements sitdt finis et agissent
selon les régle de la rentabilité immédiate : «sn®@mme tenus par le prix du marché
et doivent dégager la marge prévue lors du bitdhles opérateurs sociaux gérent leur
patrimoine sur le long terme puisqu’ils louent klogements. Ainsi, ils évitent certains
facteurs extérieurs qui font grimper le prix dudagent final comme une localisation
prisée par exemple, mais privilégient la soliditélagement en lui-méme et garantir des
loyers bas.

Pour finir, deux opérateurs completent les tromnpers indicateurs par lespect de
labels écologiquesomme la certification CERCAL ou HQE, qui donne umage de
marque aux constructeurs.

En premier lieu, la qualité d’'une opération pourpromoteur signifie satisfactiolv
du client. Ce qui montre qu’il est avant tout dame logique de marché. Ensuife
d'autres facteurs secondaires (qualité de I'enviemnent, intégration dans cgt
environnement). Les criteres de qualité représemp@ur eux ce qui permet que Ig¢s
opérations actuelles et futures se vendent biespdrateur social n'est pas dans|la
méme logique et pour lui c’est la qualité du béaiigrime.

2.2. Vendre vite et bien

Si l'opération de qualité signifie pour les opéuageprivés,’opération qui marche
bien est celle qui est la plus rentable« Son prix doit étre en adéquation avec le
produit %%,

De plus, elledoit trouver acquéreurs rapidement selon six opérateurs. « Une
mauvaise opération ne trouve pas de clients ;ddyir ne plait pas'¥. Le rythme de

commercialisation est donc le deuxiéme indicateur permet d’évaluer qu’une
opération marche bien.

104 |bid.
105 | pig.
108 |hid.
107 | pid.
108 | pid.
109 |pid.

55



En troisiéme lieu, intervient ldcalisation pour quatre opérateurs. Que ces derniers
aient précisé «en périphérie du bout wu «a proximité des commerces'yil
semble généralisable d’associer la situation gf@bigae du site aux services et
équipements accessibles. La localisation « dans liarbaine, en périurbairt® fait
référence a la nécessité de se rapprocher de aaailtrOn peut toutefois associer la
localisation au rythme de commercialisation ainsiag colt d’'une opération. Mieux
une opération est située, plus facile est sa comiatisation. Ainsi, pour six opérateurs,
la localisation est le premier critére qui permé&ivdluer qu'une opération marche
mieux qu’une autre. Les secteurs centraux sontsamsise les plus recherchés car les

Y

plus rentables: «L’hyper centre, le centre petem¢tde vendre a n’'importe quel

prix »*

Pour finir, la satisfaction n’intervient qu’en dernier lieu. Pour I'un des om@urs
interrogés, il s’'agit de reconquérir son image eenous devons oublier I'image des
promoteurs véreux que nous pouvions avoir dansateses 80, notre but est de
satisfaire le client*.

Cette question sur I'opération qui marche bien gérde mieux saisir la position
du promoteur dans le marché de I'immobilier. Pauir. k Il faut vendre vite et
bien ». Les opérateurs recherchent donc les opasatjui marchent le mieux. Ces
dernieres sont simplement celles qui rapporteptus et le plus rapidement. « Le
mieux c’est quand le produit n’est pas cher et piané »'°.

2.3. Un terrain pas cher, bien situé et constructible est un bon

terrain

Dans un premier tempdes opérateurs interrogés s’accordenta dire que la
localisation du terrain est la premiére caractéristique quiagrun bon terrain. Comme
précédemment le terrain doit étre & proximité desices, équipements, commerces,
travail... De plus, trois d’entre ewgjoutent a la localisation du site lqualité de son
environnement en précisant «qu'un logement est plus facile adwe si son
environnement proche est agréalfé ses nuisances sonores et visuelles doivent donc
étre limitées.

Dans un second temps, six d’entre eux associenidité d'un terrain augontraintes

de constructibilité qui s’y imposent, a travers sa taille et celle d&@8ments que I'on
pourrait y construire. Pour illustrer son propos,des opérateurs va jusqu’a dire qu’un
« bon terrain est un terrain ou I'on peut conséridu moins quarante logement¥.»
Aussi, un terrain doit étre grand, laisser la gubk& d’'une extension future et avoir un
fort potentiel constructible. Ce caractére est lié entre autre au COS quiédisitddans

le document d’'urbanisme en vigueur sur la parcelle.

10 pig.
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La méme proportion des opérateurs met en avantseahait d’avoir un minimum
d’'investissements a réalisek :un bon terrain est un terrain qui ne colte paster a
I'achat », « libéré de toute occupation », « dépollué x fstcilement viabilisable ',
Que ce soit pour les opérateurs sociaux qui ont pojectif de « permettre les loyers les
plus bas 5° ou pour les promoteurs privés qui doivent « pedséur marge’s° le
prix du terrain doit étre le plus faible possibtaipoptimiser les codts de construction et
de sortie.

Pour conclure sur ce qui fait la qualité d’un terrain promoteur dira « qu’il N’y a ni
bons ni mauvais terrains » caun bel emplacement sans un marché ne sert a rien,
mais un mauvais emplacement avec un marché peut étbon »*%. Ainsi quatre
opérateurs s’accordent sur la nécessité que leoragpalité-prix du logement soit en
accord avec le marché. Il s’agit donc bien souyeEntr eux de mener des études de
marché qui permettent de cibler les attentes diliratéle potentielle.

Ainsi, la sélection du terrain est la premiére ghdans le montage d’'une
opération qui influence le prix de sortie des hatlins. Elle dépend donc de s3
localisation, de son potentiel constructible (&ilEHON), de son codt et du
marché dans lequel elles s’implantent.

L’objectif des opérateurs privés est de vendre eftbien, c'est-a-dire de dégager une
marge importante. Pour cela, il faut un bon terra{pas cher, bien situé et

constructible) pour maximiser leur marge. Il fautsai que le produit plaise au client
potentiel. L'opérateur privé se trouve donc surtaans une logique de marché.
L'approche est différente pour les opérateurs saxiarentabilité a long terme car

propriétaires des batiments ; minimisation des scétt maximisation de la qualité du
bati.

118 pid.
119pid.
120|pig.
121 |hid.
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3. Le positionnement des opérateurs face a la

durabilité

Le développement durable est une problématiquyeudeen plus importante, y compris
dans le domaine de I'habitat. Pour connaitre laipos des opérateurs sur le sujet,
nous les avons interrogés sur les éco-quartiers.

Opérations durables

L I

11) Aujourd’hui on parle beaucoup 12) Croyez-vous qu'il y ait une réelle
« éco-quartier » et de développeme attente du public ?
durable, qu’est-ce qu’un éco-quartie

Labellisation (5) Oui (4)
Déplacements (5) Non (1)
Energie (4) Public pas prét (7)

DI CE hEiehnen 23 SET () Figure 8 : Les opérations durables, selon les

opérateurs interrogés dans le cadre du stage
AGE, mai 2008

Source : entretiens avec les opérateurs, mai 2008
Réalisation : stage AGE, mai 2008

Matériaux (3)

3.1. Les bases d'un éco-quartier pour un promoteur.

Pour la moitié des opérateurs interrogés, I'écatepraest d’abord un label qui renvoie
entre autre aux démarches HQE, H&E, CERQUAL, AEWnNLd entre eux considére
gue «ces labels ne sont pas juste du marketingl'gaejette sur des feuilles. lls
permettent d’appliquer une démarche environnemeaté constructions’.

Plusieurs themes précis ont été abordés pour dédsimesures a mettre en place pour
construire des éco-quartiers qui permettent detrgrs en« consommant le moins
possibleet par & méme polluer le moins possibfé »Ainsi, cing opérateurs pensent
gu’il y a d’abord un travail a mené sla place de la voiture dans notre société.
Certains se questionnent sur la nécessité de tiedtlps voitures au sein d'un méme
ménage « une voiture et pas 25 par famille » edespromoteurs prend I'exemple de
Fribourg ol « il N’y a pas de voiture¥% Si « I'automobile est un fléau, on ne peut pas
s'en passer », il faudrait donc adapter le stagomnt en permettant « linfiltration
d’herbes » ; un des promoteurs propose de le disetrgoour libérer I'espace aux
piétons ; un autre propose « d’éloigner les nuissrgonores des véhiculé$®» Deux
promoteurs pensent qu'il est nécessaire deduire les circulations automobiles pour
favoriser les circulations douces %°.

122 pid.
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124|pid. 58
128 pid.
128 |pid.



De plus, pour quatre promoteurs, il s'agit mgenser la consommation d’énergie.
Pour deux d’entre eux, il s’agit davoriser « les énergies renouvelables®’. Un autre
souligne la nécessité dminimiser les dépenses énergétiquesn « orientant les
maisons par rapport au soleil » ou en « suppriniaotairage public aux heures et
endroits inutiles ¥® par exemple.

Trois opérateurs citent la nécessité tdater les déchets; deux promeuvent par
exemple « le traitement des eaux sur place evarsales toitures végétalisée&»

Il faudrait selon eux construire avec des matéri@calogiques. lls mettent en avant
I'utilisation de matériaux régionaux car : « rie@ sert de construire une maison en bois,
quand il s’agit d’utiliser du pin amené de Russiecamion %*.néanmoins la région
centre produit beaucoup de bois et plusieurs opdmratle cite comme matériaux
régional.

S
TRANSPORT, DEPLACEMENT, STATIONNEMENT
ENERGIE Réponse
la plus
fréequemment
DECHETS ET TRAITEMENT DES EAUX donnée.

MATERTAUX

Figure 9 : Ce qui fait un éco-quartier pour

les opérateurs

Source : entretiens avec les opérateurs, mai 2008
Réalisation : stage AGE, juin 2008

Dans le sens commun, définir un éco-quartier ment pas a définir un quartier
durable : « Ce dernier concilie un mode de gouver@garticipatif et les trois poles du
développement durable : environnement, économisoetal $*. Alors que I'éco-
quartier ne prend en compte que le pble écologiquavers des traitements particuliers
des problématiques de la mobilité, des énergiedraiiement des eaux et des déchets
ainsi que celles de la dépollution des sols.

Il est important de noter que tous les opératelmatrpas une vision compléete du
traitement a apporter aux éco-quartiers. Toutefgissemble des opérateurs est arrivé a
la définition premiére de I'éco-quartier, ce quintre une bonne connaissance des
méthodes de construction durable.

Il est intéressant de souligner que comme on pguateendre les opérateurs
semblent avoir une vision trés technique de latcoason durable. lls laissent &
d’autres la réflexion de la construction durableutgfois ils sont perspicaces
sur les actions possibles pour réaliser un écatiguaCe qui est en accord aved
I'hypothése selon laquelle la vision prospectives apérateurs immobiliers
s'orienterait vers les techniques de protectioliederironnement.

127 |bid.

1281 pid.

129|bid.

130 |bidl.

Blpéfinition obtenue sur le site Wikipédia, & I'adsesnternet :
http://fr.wikipedia.ora/wiki/%C3%89coquarti (consulté le 19/06/0
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3.2. Des opérateurs réservés ne percevant pas de réelles

attentes des habitants et attendant les contraintes étatiques

Pour la moitié des opérateurs interrogés, il existe réelle attente de la part du
public sur les éco-quartiers, certains se demandentguialed public sait vraiment ce
que cest : « le grand public ne sait pas ce quiaséco-quartier’¥’. Effectivement les
entretiens menés avec les habitants montrent gue ¢ennaissances sont floues, méme
si une fois le cadre replacé, les mémes grandesatigties que les opérateurs sont
citées. Une majorité d'entre eux semble méme @ré&s montrer volontaireC{. tome

2, partie 4, p.6®

Ce n'est pas l'avis de la majorité des opérateutisstaccordent sur le fait qukes
francais ne sont pas préts a investir dans le déeglpement durableparce que « cela
couterait trop cher et que le public n'est pas @répayer pour le développement
durable 3*. Ainsi selon eux, la population ne s’opposerait pales mesures en faveur
du développement durable a la condition qu'ellampliquent pas de surcolt lors de
'achat du logement : « Vu le contexte économigle'y a que le prix qui fait la
différence ». En effet les rencontres avec lestaats confirment cette opiniorCf,
tome 2, partie 4, p.§9lls considerent que méme si le public a consaequ’il faut
tendre vers une réduction des pollutions, I'inasstment serait trop lourd a porter pour
eux.’*. Il est toutefois intéressant de nuancer ce discavec celui de plusieurs
architectes qui ont trouvé des solutions d’hakétailogique a des codts inférieurs ou
égaux de ceux d’'une construction classtifu®e plus, la présence éventuelle de lobby
des entreprises de batiments et de travaux pubkie a étre prudent sur I'affirmation
gue la construction écologique soit a terme unagirdJn travail pédagogique est sans
doute & mener aupres des opérateurs et des halp@unt contrecarrer certaines idées
regus.

De plus, il apparait clairement dans les proposope€sateurs, que pour promouvoir a
l'avenir les éco-quartiers, il faudrait un véritalplortage politique pour deux raisons.
Premierement, les opérateurs ne semblent pasds&dancer seuls car aujourd’hui, ils
considerent que ce ne serait pas rentable : « opené y arriver que si I'on nous
oblige », « beaucoup de lotisseurs privés veulaine fle minimum mais il faut étre
professionnel et accepter la contraint& »De plus, ils semblent penser qu’il n’est pas
dans le devoir de leur entreprise d’anticiper leetldgppement durable. Ainsi 'ensemble
des opérateurs privés semblent attendre que céEait qui lescontraigne pour que
tous respectent la regle ddilare concurrence.

Pour linstant, seul lecaractere publicitaire des mesures en faveur de
I'environnement fait la différence pour deux promoteurs. « Cettenaiche est un
moyen d’atteindre de nouveaux clients mais ne pepa®e d’augmenter le prix de vente.
C’est un plus qui permet de faire la différenc¥.»
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Cependant,un promoteur est réticent et ne croit pas a l'utilité daller jusqu’a
concevoir des éco-quartiers. Il base son argunientatur des exemples concrets
comme le quartier Vauban a FribotifgPour lui les « éco-quartiers sont des utopies ;
ils ne sont pas reproductibles, ne s'intégrentdaass la ville *°. Leséco-quartiers ne
seraient pas une forme de développement durahlee ne seraient que des expériences
ou les régles seraient trop strictes : « c’estriidisaire les éco-quartiers®. Pour lui, la
réflexion devrait étre plus globale.

Il faut en effet comparer cela & une définitionspyenérale du quartier durable ou I'on
ajouterait au pdle environnemental, le pole sostidé pole économique. « Concevoir un
éco-quartier, c'est cesser de considérer le solmsomm simple actif a valoriser a court
terme, mais I'envisager comme un bien non renobleldont on assure I'économie, la
cohérence, et le devenir. C'est penser les extensitbaines d'aujourd’hui comme le
patrimoine de demain. C'est appréhender le cadrgeddes habitants actuels comme
étant celui des générations futures. C'est sauadr lgnergie est précieuse ; que les
territoires, l'eau, l'air, le climat ont leurs Iqges propres, gu'ils sont indispensables a
nos vies mais que si on ne s'inscrit pas danddeigue, ils constituent aussi un risque.
C'est comprendre que la proximité est une richesssae valeur pour les habitant§*»

Les promoteurs répondent a la logique de marchéofgigue et ne considérent pds
gu’il existe une quelconque demande des habitamislp construction durable tells
gu’elle est offerte aujourd’hui. Cependant ils s@alent sur le fait que construir
écologique valorise I'image d’une entreprise. Pantrtselon eux, le lancement de ja
construction écologique ne doit pas aller & I'emcorde la libre concurrence,
Personne n'ose se lancer, il faudrait la contraoidel’'Etat sur un méme pied
d’égalité, ils ne semblent pas forcément y étreoepp tant ils reconnaissent |a

nécessité de cette évolution.
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4. Comment s’accorde les projets des opérateurs

immobiliers et les projets territoriaux ?

Selon les opérateurs immobiliers, le montage d'opération se fait sur la base d’'une
consultation des documents d’'urbanisme puis a teades négociations avec les élus.
Dans I'ensemble, ils ne trouvent pas les réglemdhtgbanisme contraignants mais

plutét perfectibles.

Il s’agit dans cette partie d’analyser les propassdpérateurs pour mettre en évidence
leurs critiques des stratégies territoriales et desils de planification.

Urbanisme et planification

/ \

Figure 10 : Urbanisme et planification,
selon les opérateurs interrogés dans le
cadre du stage AGE, mai 2008

Source : entretiens avec les opérateurs, mai 2008
Réalisation : stage AGE, mai 2008

16) Quels documents 18) Quel est le plus 20) Que faire pour
d’urbanisme consultez- important, le droit des améliorer les
vous avant de monter sols ou la négociation documents
une opération ? avec les élus ? d'urbanisme ?

v A v
SCOT/PLH (1) Droit des sols (8) Implication de

professionnels compéter

POS/PLU (9) Négociation (6) (4)

Cohérence avec le
terrain (4)

Réaliser a la bonne
échelle (4)

Non négociable (1)

4.1. Le POS /PLU : un document cadre de référence.

Quel que soit 'opérateur interrogé, la consultatin POS/PLU semble étre une étape
indispensable dans le montage d’une opératioriest mon cahier des charges ; il est
important de connaitre ce que I'on peut faire suetrain pour pouvoir fixer et adapter

le prix de vente ¥2 Cette consultation permetévaluer le terrain en prévoyant « un

bilan du nombre de logements qui peuvent étre ngitst»*

. Ainsi, au-dela des

reglements dictés par ces documents, ce sont slat&HON et le COS qui intéressent
les opérateurs. Ces outils « permettent de savoifom peut construire le plus de

logements et donc étre rentabt&’»

142 Entretiens avec les opérateurs, stage AGE, ma 200
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Quant aux documents d'urbanisme réalisés a algwlles plus globalesun seul
opérateur cite spontanément le SCOT et le PLH commmenoyen de prévoir «le
rythme des constructions’® Mais, la majorité des opérateun® se sentent pas
concernéepar ces documents. Quand ils les consultentgilsostentent de les survoler
pour : « voir la philosophie du territoiré*s Aucun opérateur ne parle du SDAT qui est
pourtant le dernier document directeur élabor@écéhklle de I'agglomération tourangelle
car le SCOT est toujours en cours de réalisatibriqime 2 partie 1, p.9).

Au premier abord, on pourrait lier le fait que tg®rateurs s'intéressent en priorité au
POS/PLU aux contraintes que les documents d’'urbanimpliquent. Cependant sept
promoteurs sur neuwefusent de les qualifier de documents contraignast I'un d’eux
ajoute : « trop contraignant, vous n’entendrez ga ¢hez les aménageurs qui veulent
dépenser un minimum d’'argenit'% Pour certains, les régles d’urbanisme facilitent
travail : «plus il y en a, plus c'est clair. Aingous avons moins de place pour
linterprétation et nous n'avons plus qu’a remplés cases'¥. Ainsi, il semble que ces
professionnels reconnaissent la nécessité des @ntsird’'urbanisme pour maitriser les

opérations : « pour jouer, il faut suivre les régh®

Pour I'acquisition d’un terrain, une démarche gigajue semble se dégager :
- Dans de trés rares cas, consulter les documentsadisme a une échelle
supra communale pour « avoir une idée globalediidire »>°
- Sélectionner et repérer les territoires ou la cépacbatir est maximum, en
s’appuyant sur le POS/PLU
- Mettre en ceuvre les études de marché
Les opérateurs immobiliers ne semblent pas serdemiiqués par les stratégids
territoriales a grande échelle. lls se limitent & donsultation du POS/PLU,
documents nécessaire a l'acquisition du terraid éd réalisation de I'opératiory.
C’est a travers ces reglements et la négociati@t d&s €élus que les opératel
peuvent appréhender les stratégies territorialeslgamisme de la commune

=

S

4.2. La négociation élu-opérateurs: pierre angulaire entre
intérét privé et intérét commun.

Dans un premier tempke droit des solssemble étre la régle primordiale pour huit des
neuf promoteurs interrogés : « c’est la base diecales charges'’.

Ensuite, six dentre eux complétent rapidement leiponse en précisant que
négociation avec les élus est indispensablglle constitue, pour les promoteurs, une
phase « imparableé3$ d’une opération réussie. Ainsi, « les réglemehigbdnisme sont
importantes pour que nous, opérateurs, puissioasnégocier ¥° Deux raisons
principales ont été évoquées a la nécessité demngeh entre promoteurs et élus
communaux.
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D’une part, quatre opérateurs pensent qu’un pomatigque est un élément essentiel a
la réussite de tout projet immobilier. Les élustdbnent en effet albon déroulement

du projet, car «ce sont eux quitonnaissent leur terrain Grdce a une bonne
concertation en amont, nous réussissons a monteguantier réussi. Ce qui est
important, c’est le soutien des projets par les,&ar sinon ils nous mettent des batons
dans les roues. Ce n’est alors pas une négociatis plutét une discussion®: La
concertation avec les élus permettrait donc auxabgdrs de mener a bien leurs projets
d’habitat. Un des opérateurs précise : « que laxenation doit intervenir le plus en
amont possible pour que I'on puisse prendre en toiep différentes préoccupations et
problématiques des uns et des autfés »

D’autre part, la satisfaction des élus permettraitselon trois des opérateurs de
multiplier les opérations de logements sur leur territoire. « Les mairesiemandent
rien d’autres que des gens qui leur font de laigusf®. Ainsi, monter une opération de
gualité permettrait que les élus accordent leufignoe aux opérateurs, facilitant ainsi
le renouvellement d’opérations immobilieres sur kewritoire.

Bien gu'il ressorte clairement qu'un projet portéarpn élu ait toutes les chances
d'aboutir, il semble que certains promoteurs pe¥ient s’en passer.

Premiérement, deux opérateurs soulignent la cort@ldrs négociations a cause d’élus
gui ne connaissent pas le marché de I'immobiliell :ne faut pas oublier que nous
sommes soumis & la contrainte économidiebn autre opérateur justifie ceci soit par
le manque de formation des élus : « certains soiviéa |a par hasard3, soit par le
manque de soutien technique. On peut cependanticauaes propos selon gu'il
s’agisse de grandes communes comme Saint Pier@aips ou La Riche ou de petites
communes comme Cing Mars la Pile ou Saint MicheLsire qui n’ontpas les mémes
moyens en matiére d’assistance a maitrise d’ouvragBe méme léurn-over dd aux
électionspourrait expliquecertains manques

Deuxiemement, certains opérateurs apprécieraienpale/oir limiter la marge de
manceuvre des élus. Ainsi, I'un d’eux précise : régociation est difficile car les €lus
s'immiscent au-dela de leurs prérogatives et s@mient les terrains que nous
achetons $°. Pourtant, un élu doit s’assurer que les projaimabiliers correspondent
bien a ceux de la commune. Il a le devoir de défehmhtérét commun de ses citoyens
car toute construction a des répercussions syrdtaspublic.

Toutefois, il est important de signaler que l'opéua public social se démarque
fortement sur ce sujet. Il se place dans une lagiguopre : « Il faut qu'il y ait une
véritable entente, un vrai consensus. Parfoisaldes communes qui considerent avec
une certaine méfiance, le logement social. Ce qgudut cest de Ila
communication ».Plus particulierement dans les cones rurales, I'opérateur essaye
de tenir le rbéle de soutien technique : «nous l@gwns la discussion, et non pas la
concertation avec les élus. Nous réalisons un nenmbpressionnant de réunions pour
arriver a une concertation étroite.»
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4.3. Des opérateurs associés a l’écriture des documents

d’urbanisme pour plus d’opérationnalité ?

Pour les opérateurs, les documents d'urbanisme aré pas praticables car ils ne
seraient réalisés ni a la bonne échelle ni par lbems professionnels. lls semblent
toutefois regretter qu’ils ne soient pas appliqteds quels sur le terrain.

Trois opérateurs se satisfont des documents d’isin@nactuels en reconnaissant par
exemple : « une véritable évolution du POS au PlEcasa vision d’ensemblé®}
Toutefois, ceux-ci sont d’accords entre eux sur @eeliorations qu’il faudrait leur
apporter.

Dans un premier temps, il est souligné a quatreisep quelimplication de
professionnels de terrain serait pertinente pour la réalisation de documents
d’urbanisme praticables.

D’une part, les documents d'urbanismpeendrait en compte les spécificités de la
promotion immobiliere ; car pour les opérateurs « une bonne connaissanfandier

et des fluctuations du marché immobilié¥'»semble essentielle. D’autre part, ils
seraient moins complexes. Ainsi, trois opérateulddent pour desdocuments
d’'urbanisme simplifiés: « il faudrait un document ou tout le monde a deandes
lignes et qui s’adapte au terrain, les documentsetscsont trop hétérogéenes avec des
listings de contraintes difficilement applicablé&»

On peut relier cette proposition d’'implication gesfessionnels a I'’éventuel manque de
compétences techniques des municipalités. Ceperidartpérateurs sont plus soumis a
la contrainte du marché qu'a celle de l'intérét omm. La diminution des contraintes
n'est donc pas forcément désintéressée de l'aragba de la rentabilité. Pour obtenir
un compromis entre les problématiques du constiuetecelles de I'élu, une formation
ou un soutien des municipalités est nécessaire.

Dans un second temps, les documents d’'urbangonent s’accorder avecce qui se
passe réellement sue terrain. Au total, quatre opérateurs prétendent que les
documents d’urbanisme sont inadaptés a la réalitémlain. Ainsi, certains reglements
ne sont pas applicables car ils présententrabedhiérences entre les régles dictées et ce
qui peut réellement étre fait pour illustrer, un opérateur dit : « si il avétlu que je
suive les regles du POS d’'une commune jauraisdistruire une maison individuelle
de 9m de long et 3m de larg€%

Dans un troisiéme temps, les documents d’urbanisenseraient pas réalisés a la
bonne échelle Certains opérateurs regrettent dbérences de réglements entre
territoires voisins. Par exemple, un opérateur a relevé le cas « @it qui était a
cheval sur deux communes, d’'une part le COS étail, i d’autre part de 0,8 alors que
ce terrain était identique de part et d’autre stlmécessaire d’avoir une cohérence entre
les documents pour les traiter & une plus gractellé que la commune% Enfin,
pour un des opérateurs interrogés, cette déficieastedue a lacomplexité des

« structures administratives territoriales; qui devraient étre revues en supprimant les
départements par exempl€>
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Pour finir,un document d’'urbanisme devraitétre cohérent a tout point de vue poar
pas étre négociéAinsi, un promoteur qui s’opposait clairement ané&gociation avec
les élus, ajoute « que les documents d’'urbanismedipétre appliqués tels quels et ne
doivent pas laisser place a la négociation. Aiesiregles devraient s'appliquer de fagon
égalitaire pour tous'¥.

Aux questions quel document d’'urbanisme consultersvet pourquoi, les
opérateurs sont d’accord pour écarter le SCOT PiLld et se rejoindre sur Ig
POS/PLU qui serait réalisé a I'échelle la plus cehte. Pourtant certaing
opérateurs semblent promouvoir une échelle inteiaréd entre celle de
'agglomération et celle de la commune. L'écheliteeicommunale semblerait
donc étre la plus intéressante pour appliquer wurdent prescriptif comme |g
PLU. Cependant, il est d'autre part reproché adoesiments de mal s’applique
au terrain, un document a I'échelle intercommuriateentuerait-il pas cettg
situation ?

=

5. Un patrimoine ligérien peu pris en compte par les

opérateurs immobiliers.

Rapports a la Loire

— —

La proximité de la Loire influence-t-elle D’aprés-vous, est-ce que le classememﬂd
votre maniéere de faire de la promotion Val de Loire au patrimoine mondial par
immobiliére ? En quoi ce que vous faitgs | I'UNESCO peut avoir une influence sur
construit I'identité ligérienne ? votre activité ? Si oui, comment ?

A 4 A 4
Contraintes liées aux risques d'inondation (¢) | Aucune (6)

Figure 11 : Rapports a la
Loire, selon les opérateurs
interrogés dans le cadre du

stage AGE, mai 2008 ; Atout commercial (5) Atout commercial (4)
Source : entretiens avec les
opérateurs, mai 2008 Préservation du patrimoine (3) Contraintes architecturales (3)

Réalisation : stage AGE, mai 2008
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En Touraine, au-dela de l'usage du tuffeau et dedbise peut-on supposer a juste titre
gue le Val de Loire, inscrit au patrimoine mondide I'UNESCO, influence
'aménagement et la promotion immobiliere ? Si quélles en sont les conséquences ?
Est-ce que I'eau, qui est un véritable outil deatexisation urbaine depuis une dizaine
d'années, oriente ces activités?

Dans un premier temps et selon sept constructeurkinscription au Val de Loire
comme patrimoine mondial de I'humanité n’influence pas leurs activités. La
guestion parait méme les surprendre. Les troiseaytromoteurs ne nient pas une
influence, mais ils la considerent comme une sindgpkntualité. En effet, un promoteur
nuance son propos: « cela doit avoir une influenaés je ne connais pas assez I'objet
UNESCO pour vous le confirmer:® Ceci peut s’expliquer par le fait qu'il n’agit que
ponctuellement sur la région tourangelle, et nenadgrdonc pas forcément le terrain. Ce
qui est toutefois un cas fréquent dans les opésmté&iudiées. Dans leur discours, la
Loire ne présente aucun caractére patrimonial mipreabord, cela ne va pas influencer
sur les caractéristiques de I'opération

Toutefois dans un second temps, six opérateursnmecgsent que lgatrimoine
ligérien dans son intégralité peut étreun argument commercial En effet, si on
observe les opérations avec vue sur la Loire, leoiiits vont étre Iégérement supérieurs
au prix du marché. L'opérateur social se distingas autres opérateurs en ne faisant
jamais référence a I'atout commercial que pouété le Val de Loire.

De plus, les spécificités de la région seatirces de nombreuses contrainte®’'une
part, la multiplicité degones inondablesmpose des contraintes techniques spécifiques
au travers des PPRI comme quatre opérateurs les@nécD’autre part, il semblerait
gu'un débat se dégage entre les opérateurs querpold volonté de respecter une
certainenorme architecturale notamment pour la clientéle pasienne et ceux qui
veulent étre en adéquation avec leur époqué&n effet, tous les opérateurs ne sont pas
préts a se limiter a I'architecture régionale engemt que « I'on devrait construire en
adéquation avec son siecle pour pouvoir daterdestaouctions dans leur temps, ce qui
est impossible aujourd’hui$$ Mais I'architecture typique de la région Centrenpet
selon cing promoteurs de préserver le patrimoigériien. Il s’agit de « construire des
immeubles en adéquation avec le patrimoine locat, ansi respecter
I'architecture tourangelle'$ Ceci s’applique aussi pour la végétatjgar exemple : « &
Azay le Rideau un groupe immobilier aidé d’'un paysi@ a créé un petit espace avec
végeétation et cours d’eau rappelant le Val de Ldaes le cadre de la construction
d’'une résidence de tourism&%

Deux opérateurs font référence a la question dguklité patrimoniale vendue aux
investisseurs parisiens. Cette vision plus largendtché des acheteurs est sGrement liée
a leur appartenance a des antennes locales d'eptemationales. La volonté de
renforcer une identité locale pour attirer les rieextérieurs est renforcée : « sauf
exception, il est inconcevable de s’engager damsitiBs types d’architecture plus
moderne pour ne pas déplaire aux potentiels cli@asdsiens et locaux) et correspondre
au mieux a leurs attente§» Le deuxiéme constructeur souligne méme I'existenc
d’'une filiale de son entreprise ou la qualité patmiale est primordiale. Celle-ci est
spécialisée dans la vente d’habitats patrimont&u@e qui laisse tout de méme entendre
que la prise en compte de I'aspect patrimonialtrpas systématique.
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Au premier abord,approche patrimoniale du Val de Loire et de son fleuve ne
semble pas valoriser la promotion immobiliere Toutefois, au-dela des risques
d’'inondations, la Loire offre aux tourangeauxne belle vue sur 'eaw'’
Ajoutée au climat, aux chateaux et a un patrimairoditectural, le Val de Loire
semble étre umrgument concurrentiel que les opérateurs usent a bon escien
particulierement pour attirer des clients extégeuta région.

Sans discerner la volonté de cacher de véritatpgortunités, les entretiens
menéme mettent pas en évidence un profit financier

Il ne ressort pas de ces entretiens, une volontiide fructifier le patrimoine
ligérien. Le Val de Loire peut profiter aux opérae mais ces derniers ne
semblent pas avoir conscience que leur activit@rainpact sur ce patrimoine
Suffit-il d’'imiter le tuffeau et de poser de l'aide pour respecter lidentité
liaérienne 7
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PARTIE 3 : HABITER LE
VAL DE LOIRE

Aprées avoir étudié les logiques des opérateurs dangal de Loire, il
s’agira, plus particulierement, de comprendre leinpode vue et les habitudes des
habitants des communes étudiées.

Nous tenterons, d'une part, de saisir leur parcouwegsidentiel. D’autre part, il
conviendra d’appréhender les rapports que ces aesnientretiennent avec les
documents d'urbanisme. Puis, une analyse du modeied@ée la population et des
attentes en matiére d’éco-constructions interviendnfin, I'étude s’inscrivant dans le
Val de Loire, une ultime partie mettra en exergagilise en compte de la dimension
patrimoniale par les habitants.

Démarche

Pour ce, quarante six entretiens ont été menés pxiacipalement des habitants des
opérations étudiées et quelques voisins de ceileainsi ont été interrogés : dix

habitants de Saint-Pierre-des-Corps (Corpopétrussieonze a La Riche (Larichois),
neuf & Ballan-Miré (Ballanais), cing a Villandry ¢mbiens), cing a Saint-Michel sur
Loire (Saint-michellois) et six a Cing-Mars-La-PiléCing-marsiens). L'un des

entretiens n'a pas été analysé car les réponserdtgénéralement détachées du
contexte.

Les entretiens ont été menés sur une période desesnaines (mai/juin 2008). I
s'agissait de mener, avec chaque habitant, un e&ietr d'une durée moyenne
cinquante minutes, suivant un méme protocole.

Pour ces entretiens, la phase de dépouillement d&@sulée comme suit :

» sélection des questions les plus pertinentes ;

» compilation de 'ensemble des réponses dans ueaahiéponses ;

» analyse typologique et par itération
Parmi la quarantaine de questions posées a chaquigcplier, vingt huit questions ont
été étudiées. En effet, il apparait que ces quessoient les plus fructueuses au regard
de la problématique de I'étude. Les réponses oleersont consultables en annexe 6.
Enfin, les questions et réponses ont été regroupaetheme dans des figures que nous
retrouverons le long de cette partie.

Enfin, nous avons également réalisé des portraitsthnts type qui permettent de saisir
plus aisément et plus rapidement les profils préssear nos territoires.
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1. Caractéristiques de 1’échantillon interrogeé

1.1. Données quantitatives

Apres la listribution d'un courrier annongant I'étude, u prise de contact a eieu. La
sélectionles habitants s’est faite a partir de leurs adess. Quarante six personnes
acceptésle participer a cette étuc

Comme 2 montre les graphigues suivants, en dél'une sélection quelque p
hasardeue, I'échantillon interrogé ree assez varié.

1.1.1. Diversité des classes d’age

70
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0 — =2

de0al9ans de20a39ans de 40 a5%ar® a 74 ar 75 ans et plus

DML

TG
AL

Graphique 1 : Répartition par age des personnes composant les ménages interrogés, dans le
cadre du stage AGE, mai/juin 2008

Source : entretiens avec les habitants, mai/juin 2008

Réalisation : stage AGE, juin 2008

Le graphque c-dessus montre la répartition dpsrsoines composant les méne
rencontré au cours de I'étude de terrain selon leur cld’age'™.

La classed’age -de 0 & 19 ans » correspond aux enfartharge. Il vient alors que
majorité des habitants consultés fait partie de la tradédge < de 20 & 39 ans », ensuite
de la clase¢ « 40 a 59 ans » ; la tranche d'agéxa 74 as » ne regroupe que 6 a 7 fois
moins depersonrs que les tranches précédentes. L’'moyen des aduli est 43, 24
ans, ce gi correspond a un échantillon plutot ¢

Cet échatillon, qui reste assez varié, differe fortemde celui utilisé par le terra
orléanaisou la tranche majoritaire éta de 40 a 59 ans et les deux tranche: de 20 a
39 ans» et «de 60 a 74 ans étaient équivalentes (enmbre de personnes) deux f

moins importantes que la premiéi
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1.1.2. Moins d’enfants que la moyenne nationale pourtant plus

d’occupants par logements
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La Riche Ballan-Miré St-Pierre des Villandry  St-Michel sur Cing Mars la
Corps Loire Pile
2 Nombre d'enfants
@ Nombre d'adultes

Graphique 2 : Part des adultes et enfants dans les ménages interrogés, dans le cadre du stage
AGE, mai/juin 2008

Source : entretiens avec les habitants, mai/juin 2008

Réalisation : stage AGE, juin 2008

Le graplique c-dessus montre la part des enfantins les ménages choisis
commune. Sain-Michel-surioire se distingue des tres communes avec aut
d’enfantsque d’'adulte ; ce qui peut étre relié au fait gropération choisie correspol
a de I'labitat social. Quant a La Riche qui présente ¢z enfants pour seize adultes
semble gr'une famille de sept enfants explique ce-
Quelguesdonnées supplémenta :

- Moyenne de personnes par logeme®i(135 pesonnes pour 45 logemel

- Moyenne d’enfants a chargar famille : 1,33(60 enfants a charge pour

ménages)

- Moyenne d'enfantpar famille : 1,51 (68 enfas pour 45 ménage
Avec une moyenne de occupants par logement, re échantillon est largeme
supérieura la moyenne nationale qui était de '2°3n 2004. A I'opposé, le nomb
d’enfantsmoyens par famille est de 1,51 alors que la inne nationale en 2005 était
1,8"°. Ce qui révéle une concentration de couples aveenfant dans notre échantillc
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1.1.3. Sur-représentativité de la classe économique tertiaire
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Graphique 3 : Répartition des CSP des habitants interrogés, dans le cadre du stage AGE,

mai/juin 2008

Source : entretiens avec les habitants, mai/juin 2008
Réalisation : stage AGE, juin 2008

Le graplique c-dessus montre la répartition des itants rencontrés, selon le
catégoriesocioprofessionnelle (CS
Les CSPront de 1 a 8 selon la nomenclature suive

CSP :: agriculteurs exploitants

CSP 2 : aisans et commergants

CSP 3 : cadres et professions intellectuellesirieures, professions libéral
cadres d’entreprise, profession artist

CSP 4 : professions intermédiaires (enseigr secondaires, santé, fonct
publique), agent de maitrise, hniciens, contreniitre

CSP 5 : employé de la fonction publi

CSP 6 : ouvriel

CSP 7 : retraite

CSP 8 : chémeurs, inactifs d’hiver, rentiers, fe:s au foye

La majoité des personnes interrogées fait partie ecteur d’activité économiq
tertiaire (trois cinquiéme), aucun des habitants ne fartie du secteur primaire. |
cinquiem: des habitants interrogés correspond aux res
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1.2. Portraits habitants

Aucun portrait présenté dans cette partie n'edt eteeffet, aprés avoir répertorié les
parcours résidentiels ainsi que les envies ddérelifts habitants, des typologies ont
émergé, les modes de vie sont cependant assedlehiffa regrouper. Ces portraits, non
exhaustifs, ont pour intérét de montrer les typegpdpulation rencontrés au cours de
cette étude.

- Jeune fille de 22 ans qui débute dans la vie psafeselle ; elle vient de
s'installer a proximité de son travail mais ellengie rapidement emménager
avec son ami dans une petite maison de préférelaceainpagne ; Elle se rend
de temps en temps en ville pour voir ses amis om faire quelques courses.

- Couple, trentenaire, deux jeunes enfants ; ilsndah de faire construire leur
pavillon en périurbain et ne comptent pas remettreuestion le cocon qu'ils
ont faconné. L'installation de différents couples théme age, au méme
moment, a permis de développer des rapports daages assez sympathiques.
Avant d’aller travailler, un des parents se chaf@enener les enfants a I'école.
Leurs courses sont faites dans de grands centr@merciaux en périurbain. lls
vont parfois a Tours pour voir du monde.

- Couple, quadragénaire, les enfants commencentraligtapour l'instant, ils
habitent dans un pavillon mais aimeraient inveddins une maison avec plus
de caractére.

- Femme divorcée avec deux enfants a charge ; apoéspgrdu la maison suite
au divorce, elle doit retrouver un appartement damgence, a proximité de la
famille pour retrouver un équilibre facilement ;feamille est trés attachée au
centre ville et les déplacements tiennent une phapertante dans le budget.

- Couple, 55 ans, les enfants sont partis de la maig® prévoient de déménager
a la retraite pour avoir quelque chose de plug patiils ont besoin de moins
d’espace et pour moins d’entretien, ils aimeradmipréférence se rapprocher
du centre ville pour faciliter leurs déplacements.
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2. Un choix de logement dicté principalement par la

volonté de posséder un pavillon individuel

Itinéraire résidentiel

Comment avez-vous été amené ﬂa
venir vivreici 7

—

\

Facteurs décisionnels

Facteurs d’attachement

A 4

A 4

Localisation géographique

Convivialité du quartier (36/45)

Cadre de vie (30/45)

Confort du logement (23/45)

Pavillon individuel

Jardin/terrasse (21/45)

Proximité famille (15/45)

Promiscuité (8/45)

Colt (11/45)

Changement de mode de vie (11/45)

Figure 12 : Facteurs décisionnels dans le choix
du logement selon les habitants interrogés dans
le cadre du stage AGE, mai/juin2008

Source : entretiens avec les habitants, mai/juin 2008

Réalisation : Stage AGE, juin 2008

La situation géographique(proximité du lieu travail, proximité de la villeentre, des
infrastructures routiéres et ferroviaires) déteentiout d’abord la décision des habitants.
C'est ainsi qu'a Saint-Pierre-des-Corps et BallareM la possibilité d'accéder
facilement au réseau ferroviaire (proximité du lngat, fréquence des trains) attire des
habitants qui peuvent ainsi aisément se déplacsrRaris et Bordeaux par exemple.

Le cadre de vieest aussi un facteur déterminant le choix du legemD’une part, il
s'agit de lagualité de I'environnementavec la proximité des espaces verts, le calme et
la tranquillité liée a la proximité de la naturealitre part, il s’agit de l@onnaissance
du voisinage Ainsi certains habitants prennent en compte tipité familiale ou
celle des amis et tentent bien souvent de se reperod’eux ; I'un des habitants
déclare : « je n’ai vu mon logement qu’a la signawu bail, c’est ma fille qui I'a choisi
car c'était la maison la plus proche de chez di@s mes moyens’

Changer de logement laisse I'opportunité@méliorer ses conditions de vie et de
répondre a ses besoins réels et a son mode de tual ou futur (naissance, divorce,
retraite, veuvage). Ces conditions passent notampenunplus grand confort du
logement (espace, luminosité, isolation, présence d’'un esptérieur...). Petit ou
grand, l'espace extérieur, a travers les terragsedinets ou jardins est désiré et
apprécié par les habitants. La nécessité de cattertore sur I'extérieur est d'autant
plus percue dans les zones urbaines denses. Amgetit jardin & Saint-Pierre-des-
Corps est ressenti comme «un petit havre de paixlieu ol se ressourcer,
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s'évader 2 En revanche, l'escalier est considéré comme urblgme pour les
retraités qui prévoient déja les difficultés qu'ilevront affronter par rapport a la
réduction de leur mobilité.

La convivialité et la covisibilité jouent également un rble essentiel dans le bienekts
habitants dans un quartier. Dans les petites apasatd’habitat, les relations entre
voisins semblent se développer plus facilementsiAles impasses semblent étre source
de grande convivialité, par exemple, a La Richiesedont considérées par les habitants
qui y vivent, comme «un lieu permettant aux erdamé jouer en toute sécurité et
d’établir des liens relationnels entre voisin§.»Dans les cas ou des relations de
voisinage, notamment a Ballan-Miré, La Riche, Yillay, se sont établies, il ressort que
les habitants désirent, parallélement, protéger latimité et garder une certaine
distance avec les voisins. A Saint-Pierre-des-Colsenouvellement fréquent des
habitants parait rendre difficile le tissage dadientre voisins.

Dans leur grande majorité, les habitants rencenth@rchent acquérir un bien, de
préférence une maison individuelleplutét qu’un appartement. Cependant, le prix du
foncier oriente rapidement la recherche d'un logamd s'agit d’abord, pour les
habitants, de trouver le bien quorrespond le mieux a leur budgetAinsi, le prix des
terrains moins chers a Saint-Michel-sur-Loire,ir@té un habitant a délaisser Langeais
et Tours, gu'il envisageait au départ » ; tandia @ling-Mars-La-Pile, un autre habitant
a préféré la location « car le prix des maisoni &t élevé pour ses moyen$%

Le désir profond de « tout dessiner, tout consrgmi-méme, de devenir propriétaire,
d'étre chez soi’$" pousse certains habitants a saisirdpportunités qui s’offrent a
eux, leur permettant de réduire les dépenses. Apmir un habitant de Villandry,
hériter un terrain lui a permis d’'investir plus pda construction et 'aménagement de
sa propre maison.

Les facteurs de sélection d’un logement sont dardré :

- La maison individuelle

- L'accession a la propriété

- La proximité du travalil

- Laqualité de I'environnement

- La convivialité du quartier
Cependant, dans un contexte de hausse du codtndeobilier, il semblerait
que les habitants préférent toujours choisir lasoraindividuelle quitte a
s’éloigner davantage de la ville-centre.
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3. Du projet de territoire au projet d’habitat, les

documents d’urbanisme mal connus

3.1. Des documents connus de nom mais pas de fonction

Urbanisme

d’urbanism: 7

/ \

25. Connaissez-vous les documeTIts

OUI (29/45) NON (16/45)

POS/PLU (26/29) Figure 13: Connaissance des documents

d’urbanisme des personnes sondées selon les

Réglement de copropriété;PAZ;cadastre;PC (11/2P) habitants interrogés dans le cadre du stage

AGE, mai/juin 2008

Documents supra-communaux (2/29) Source : entretiens avec les habitants, mai/juin 2008

Réalisation : Stage AGE, juin 2008

Deux tiers des habitants parmi I'échantillon choisiconnait un ou plusieurs
documents d’'urbanisme Ainsi, vingt-six habitants citent le POS/PLU, deles
documents supra communaux et onze citent les reglsnd’urbanisme. Parallelement,
certains habitants sont capables de les citer nmilgs connaissent pas sous le terme
générique « documents d’'urbanisme ». Nonobsteant,les conseillers municipaux, en
I'occurrence deux personnes, sont capables deleg@locuments supra communaux.
Selon les habitants, ces documents sont réalisés gorienter I'aménagement de
I'espace et prévoir le développement des quamiéfs En dépit d’une certaine
reconnaissance defilité des documents d’urbanisme, leldfinition reste floue

Il s’agit donc pour nous aménageurs de délimitenileau de compréhension que la
société doit avoir de ces outils qui orientent pagessions de sorte qu'ils soient utilisés
a bon escient ; et alors d’impulser un débat suedponsabilité et I'implication des
populations vis-a-vis des documents d’urbanisme
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76



3.2. Des documents consultés qu’en cas de besoins

Figure 14: Consultation des documents
d’urbanisme selon les habitants
interrogés dans le cadre du stage AGE,
mai/juin 2008

Source : entretiens avec les habitants, mai/juin
2008

Réalisation : stage AGE, mai/juin 2008

Urbanisme

/\

26.Combien d’habitants ont déja
consulté le POS de leur commune|?

27. Combien d’habitants I'on consu
avant de s'installer ?

fe

A 4

A 4

Saint-Pierre-des-Corps (2/10)

Saint-Pierre-des-Corps (0/10)

La Riche (7/10)

La Riche (3/10)

Ballan-Miré (5/9)

Ballan-Miré (3/9)

Cing-Mars-La-Pile (4/6)

Cing-Mars-La-Pile (1/6)

Saint-Michel-sur-Loire (1/5)

Saint-Michel-sur-Loire (0/5)

Villandry (4/5)

Villandry (3/5)

Comme le montre la figure ci-dessus, vingt-troisspenes sondées ont eu I'opportunité
de consulter le POS/PLU de leur commune contretviegf qui étaient capables de
citer le POS/PLU a la question précédente. Pamsi wngt-trois personneslix
habitants ont été amenés a le consulter avant derstaller sur la commune. Ceux-

ci sontexclusivement des propriétaires qui ont acheté adtigine des lots a batir.Ce
qui pourrait laisser entendre que les personnescqgustruisent leur habitation
consultent le POS/PLU.Cependant ce n’est pas le cas pour tous les ptapés. En
effet, par exemple au lotissement de I’Audriéreidgg@/ars-La-Pile ou tous les sondés
ont acheté des lots a batir, une unique persontensulté le document d’urbanisme
communal, celle-ci déclare : «la consultation ddSHPLU a permis de conforter ma
décision 3. De plus, parmi les personnes qui l'ont consuliéqchabitants
déclarent que cela n'a eaucune influence sur leurs choixcontrairement aux
reglements de ZAC et de copropriété ou aux régles'’ABF qu’ils trouvent :

« contraignants et injustes puisque tous les habitdu quartier n'ont pas les mémes
contraintes ¥*. Parmi les vingt-six habitants qui savent quectsstructions dans leur
guartier sont soumises a aahier des charges précis, huit ne comprennent pass
différences de réglementation au sein d’'un méme qctéer . Pourtant, treize d’entre
eux reconnaissentutilité des réglements pour : « assurer I'harmonieet I'image du

quartier et ainsi éviter que tout le monde ne fasse'importe quoi »%°.
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De plus,certains ne les consultent qu'apres leur décisioneds’installer quand ils sont
confrontés aux réglements gu’ils impliguent. AiasvVillandry, quatre habitants ont été
amenés a leonsulter a partir du moment ou ils ont été contraits par I'ABF a
une certaine forme architecturale pour quelques; wuair d’autres quand ils ont percu
que leur situation était différente de celle derdewoisins, situés en dehors du
lotissement.

Finalement, les personnes qui consultent les POSlede commune le font
principalement dans I'optique de construire leupitaion. Pourtant ils ne les trouvent
pas tres utiles, contrairement a d’autres docunumtgpe PAZ, ou aux contraintes liées
a la proximité de batiments inscrits ou classés.

Les documents d’'urbanisme sont connus pour deux dies personnes interrogges
mais ce terme reste ambigu pour la grande majorité.
Méme si la population a conscience de leur impodaen général, elle les utilige
tres peu pour orienter ses choix d’habitat. Airildes personnes qui construisgnt
les consultent pour adapter leur habitat aux rédlees, et ils le font souvept
quand ils y sont contraints. Ainsi pour de nombesugersonnes interrogées : «|es
documents d’'urbanisme sont trop restrictifs, onraiépouvoir jouir de notre biep
comme il nous plait ' Il semble que quelques questionnements suf la
compréhension de l'intérét de ces documents, nowrhnPOS/PLU, par des
profanes soient nécessaires.

4. Besoins et aspirations des habitants

4.1. Quelle adéquation entre mode de vie et logement ?

« On adapte le logement & son mode de vie maiadagpte aussi & son logemenf3
Ces propos d’'un habitant traduisent parfaitememigfopriation des logements par leurs
occupants en dépit des compromis qu'ils sont amendaire dans leur parcours
résidentiel. En effet, les entretiens menés ogelament démontré que, quels que soient
les critiqgues que les habitants peuvent faire ewrr logement, ils se satisfont en général
de ce qu'ils possedent.
Deux discours se dégagent de I'ensemble des emseti
- Ceux qui se contentent de ce qu’ils ont parce gja'ibnt pas les moyens d’avoir
mieux ; ils se plaisent dans leur logement maignlhoisiraient un autre s’ils
en avaient la possibilité.
- Ceux qui souhaitent améliorer leur logement ; poentains, il s'agit d’avoir
plus d'espace, pour d'autres c’est un premier tigmyers l'accession a la
propriété.
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Pour les trois communes voisines de Tours, unediiin est a faire entre les habitants
de Saint-Pierre-des-Corps et ceux de Ballan-MiréleetRiche. En effet, les
Corpopétrussiens sont plus nombreux que les aatsesihaiter des évolutions pour leur
logement d’'une part et pour leur mode de vie daptrt. A Saint-Pierre-des-Corps, de
nombreux habitants louent umeaison mitoyenne ou un appartementlls ont trés
souvent limpression d’avoir fait desconcessionssur leur mode de vie pour adhérer a
leur logement actuel ; en acceptant par exempleréaniscuité. L'accession a la
propriété a travers I'achat d’un pavillon sembkstreprésentative de I'évolution qu'ils
souhaiteraient. Alors qu'a La Riche et Ballan-Miles habitants s’attardent seulement
sur quelques imperfections de 'aménagement intéide leur logement. « Ma maison
me convient, je I'ai construite a la sueur de mamt »¢. Cette différence semble étre

liée aux variations, d’'une commune a l'autre, geslogies d’habitat.

De plus,les locataires critiquent plus facilement leur logment contrairement aux
propriétaires qui ont souvent tendance a validaslehoix.

En ce qui concerne les trois communes périurbagespnt les Saint-michellois qui se
particularisent. De prime abord, ils déclarentaéstaire de leur mode de vie ainsi que
de leur logement, pourtant, au cours des entreflengurs concédent de nombreux
défauts et admettent prétendre, si ils disposaleatmoyens financiers nécessaires, a
d’'autres types de biens. Il semble que leur logémieir convienne tout a fait étant
donné les moyens dont ils disposent. Ainsi, il eatmu’ils considerent lewgituation
comme étant privilégiée, puisqu’ils accédent a la aison individuelle avec jardin
pour «des loyers peu chers'$ en étant dans du logement socia(pour trois
entretiens sur cinq).

Ensuite, concernant les habitants des deux autoesmanes, ils déclarent dans
'ensemble que bien que leur logement et leur moelevie soient satisfaisants, des
évolutions seraient souhaitables. Ainsur certains, la maison qu’ils ont construits
n'est pas celle de leurs révedls ont difaire avec leurs moyens en construisant par
exemple en troisieme couronne« car le foncier en périurbain proche [de Tourd] e
inabordable ou en abandonnant l'idée des pannedaies $°° La localisation et la
forme de leur logement ont été fonction des moyefiimanciers qu’ils avaient Pour
d’autres, leur réponse met en exergue gu’'au momertachat,'acces a la maison
individuelle prime sur la proximité de la ville et surtout sur la proximité de leur
travail ; et qu’une fois installés, ils se rendentompte de I'importance de ce facteur

« Depuis que nous nous sommes installés a Villapetyavaille a la maison, c’est plus
facile pour les enfants et pour toute la famillegéméral ¥*°. Ainsi certains habitants
remettent en question leur mode de vie pour valideta maison individuelle en
périurbain . L’augmentation du cours du pétrole aurait puskigpenser que la maison
individuelle serait de plus en plus remise en domstce qui n’est pas notable jusqu’'a
ce jour puisque cette hausse date déja d’'une wregthannées. Ills semblent que plutét
que de la remettre en question, les habitants tsplatdt préts a faire des concessions
sur leur mode de vie. Ainsi un Cing-marsiens aveniai je suis en train de changer
mes horaires de travail pour pouvoir prendre lantputdt que la voiture [pour aller &
Saint-Pierre des Corps}®
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4.2. Quelles sont les aspirations des habitants en termes de

logement ?

A travers deux questions « si on vous libérait oletds contraintes matérielles, ou
aimeriez-vous vivre ? » et « soyons plus réalisseyn jour vous deviez quitter ce
logement pour un autre, quel type de logement rebtieeiez-vous ? » ; il s'agit de
mettre en exergue ou non l'adéquation des deuxodiscet ainsi de percevoir la
demande latente et le décalage entre la demandarapie et cette demande latente, si
elle existe.

Demande apparente, demande latente

/ \

11. Libéré de toutes contraintes matériellef, 12. Soyons plus réalistes, si vous deviez
quel serait votre logement idéal ? déménager, quel type de logement choisirigz-
vous ?
A 4
Maison individuelle (42/45) Logement fonctionnel, plus d’espace (15/45
Cadre : ville/campagne (34/45) Maison de caractere (7/45)
Figure 15: Mode de vie et
logement selon les habitants Jardin (15/45) Maison écologique (2/45)
interrogés dans le cadre du -
stage AGE, mai/juin 2008 Maison de caractére (15/45) Aucun changement (10/45)
Source : entretiens avec les
habitants, mai/juin 2008 Maison moderne, écologique (11/45)
Réalisation : stage AGE, juin 2008

La demande latente des habitants en matiére de logement, au sensenterid
Chombart de Lauwe, eatsez peu visiblear certains habitants semblent éprouver des
difficultés a rompre avec la réalité et se contentdors de porter des améliorations a
leur propre logement ; et d'autres n’arrivent padiféérencier les deux questions et
donnent les mémes réponses, et ce pour trois gison

Certains ne somnas du tout dans cettedalité d’un possible déménagement car ils n’en
ontpas les moyengt ne pensent pas les avoir un jour.

D’autres considérent avoir atteintterme de leur parcours résidentiel Ainsi dix sept
personnes sur trente ne se projettent pas dangreni@gement que le leur.

Pour finir cing personnegntreprennent déja cette démarchede changement de
logement et calquent leur logement idéal sur leaherche actuelle.

Finalement, deux thémes principaux ressortent degetens, celui du cadre de vie et
celui du style de la maison.

Ainsi, les habitants de I'ensemble des communesmisoceux de Ballan-Miré,
mentionnent unéocalisation idéale en relation avec la ville cengr Il semblerait que
plus les habitants soient préts d'un centre vilies fls y tiennent et inversement pour la
campagne. Les Ballanais omettent certainement deioneer cette localisation car ils
se satisfont pleinement de leur situation géogapmhactuelle : « la campagne, a 10 min
de Tours¥"; leur réponse semble implicite. Ceux-ci parlenisphénéralement d’un
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cadre de vie pour décrire la localisation. Ainsi gersonnes sur dix souhaiteraient se
rapprocher de la mer ou du soleil.

Le deuxieme critere reste lIstyle de la maison.En effet, toutes les personnes
interrogées aspirent a la maison individuelle. Sieuix La richois émettent le souhait de
vivre en appartement. Il s’agit dans un cas d'umen¢ adulte qui accéde pour la
premiére fois a un logement et qui est donc autdédson parcours résidentiel ; dans
l'autre cas il s’agit d'un homme qui a fortemenhsoience des problématiques liées a
I'étalement urbain. Pour les autrésjogement idéal reste un pavillon individuel.

Alors que pour les cing autres communes, dix-natrieéens sur trente-cing portent sur
I'architecture de la maison et I'espace intériearSaint-Pierre-des-Corps c’est I'espace
extérieur qui compte. Ainsi les personnes ayard déces a un espace extérieur privé
(un jardin) portent principalement leur réflexiour sles améliorations de l'intérieur, le
jardin étant déja intégré a leur maison idéal®rsatjue les personnes ne possédant que
tres peu d'acces privatifs sur I'extérieur (limitésdes terrasses...) idéalisent presque
uniguement cet espace.

Aussi, pour ceux qui décrivent réellement la maisbs’agit pour vingt deux d’entre
eux d’accéder a umaaison de caractérela longére ou la maison en pierre étant citées
autant de fois que « la maison contemporaine, kitacte $*°. Certains aspirent a des
maisons en bois qu'ils associent beaucoup a I'§i®lo

Cependant dans les trois communes plus ruralegnigstiens s’orientent plus sur la
gualité de I'environnement. Comme précédemment, ils font selon leurs moyepget
arrivent & se détacher de ce qu’ils possédenti Aisiegit surtout de « vivre entouré de
verdure »°* méme si un des habitants avoue « vouloir profitsr avantages de la ville
avec le calme de la campagr&’ »personne n’'est prét & échanger son environnement
contre la proximité d’un centre ville.

En somme, la demande apparente pourrait étre uimmomade caractere avec jardin
localisée a proximité d'un centre ville avec lencalde la nature et le tout dans une
région ensoleillée proche de la mer.

Différencier la demande latente de la demande appeante semble problématique
puisque celles-ci se ressemblent énormémeiits’agit donc de définir cette derniére.
Pour les trois grandes communesfaiactionnalité du logementprévaut tout de méme
sur la qualité du cadre de vie. lls veulent, pauplupart, des logements plus grands
avec uneouverture sur I'extérieur : « maison individuelle, plus grande, avec beapcou
d’espace, jardin et garage.’®

Concernant les retraités ou les personnes biegti@itée la maison individuelle n’est
pas vue comme la fin de leur itinéraire résidentislpensent en effet déménager pour
accéder a umogement plus petit, appartement ou maison qui soitle plein pied.
N’ayant alors plus d’enfants a charge, le nombreidees peut étre réduit et I'entretien
de la maison avec. « Il faut que I'espace corredp@u mode de vie, un pavillon serait
trop dur & entretenir'ss.

De plus, comme pour la question du logement idéalhabitants des communes plus
rurales sont plutdt portés sur le cachet de laonaisc avec du bois ou de la pierfé’»
Les autres, prévoyants, pensent plutét au cotégpeatd’'un logement de plein pied,
pouvant faciliter leur mobilité lorsqu’ils auronh @ge plus avancé.
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Bien que les propriétaires éprouvent plus de diffis que les locataires a
critiqguer leur logement ; le discours général kRigenser que méme si leur
habitation correspond a leurs moyens financiereptpas au logement de leurg
réves, tous se satisfont de ce qu’ils possedentn’attendent aucune
« révolution » d'un quelconque déménagement. Itstemdance a valider leurs
choix.

Ce qui complexifie particulierement la différen@at de la demande apparente
de lademande latente Bien que Iégere, cette derniere trouve son esaoe k
logement trés spacieux ou chacun a sa propre pieéagns un quartier a la
fois proche de la nature pour les promenades et pcbe des services et ou il
existerait de vrais rapports de voisinage qui préseerait cependant
I'intimité de tous.

Sur I'ensemble des entretiens, seul une ou dewsopees par communes connaissent

5. Les éco-quartiers comme idéal

ou ont une vague idée de ce gu'est un éco-quafierqui semble valider I'avis d’'un
promoteur qui déclarait que les habitants ne saye® ce qu’est un éco-quartier. Il

s'agira dans cette partie de démontrer que, ménhesgbersonnes interrogées ne savent
pas ce qu'est un éco-quartier, il existe une réattente de mesures environnementales

a prendre a leur niveau ; et ce a partir de trotesarii.

5.1. Déplacer la voiture hors du coeur de 1'ilot

15) Programmes durables

/ \

a. Seriez vous préts a
garer votre voiture a 5
min de votre logement
pour convertir les rues e
espaces verts et centre ville ?

ludiques ?

b. Seriez vous préts a inve A
. ‘ c. Préféreriez vous une
dans des mesures visant aj . R .,
i . . . maison a 40min d’une
économiser I'énergie sachzg .
ville ou un appartement

gue vous aurez un retour sjpr ,
. . proche d’'un tramway en
investissement au bout de L5

ans ?

¢ v

Oui (30)

Oui (41) Maison (25)

Non (15)

Non (4) Appartement (20)

Figure 16 : Programmes durables, selon les habitants interrogés dans le cadre du stage AGE, mai 2008 ;

Source : entretiens avec les habitants, mai/juin 2008
Réalisation : stage AGE, juin2008
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Figure 17: La voiture a 5min du
logement, faisabilité selon les habitants
interrogés dans le cadre du stage AGE,
mai/juin 2008

Source : entretiens avec les habitants, mai/juin
2008

Réalisation : stage AGE, juin 2008

15) Programmes durables

a. Habitants préts a laisser IJl
voiture a 5min de leur maison p
transformer les rues en espaces ludi
ou verts et ainsi éviter nuisances sorJl
et visuelles.

\4

Saint-Pierre-des-Corps (10/10)

La Riche (6/10)

Ballan-Miré (5/9)

Cing Mars La Pile (4/6)

Saint-Michel sur Loire (4/5)

Villandry (4/5)

Plus I'opération est localisée en centre ville, ptuil est facile pour la population de
se projeter sans la voiture du moins de la fagon dont I'envisage le scéndtiveffet,
certains, comme les Corpopétrussiens, sont déjanésma laisser leur voiture a
I'extérieur de I'llot a cause des problemes démtaement a l'intérieur de la ZAC donc
tous adhérent a ce dispositif.

Cependant de nombreuses réponses positives soméafrsous conditions. Ces
dernieres rejoignent bien souvent les réponsestimégaDans un premier temps, a la
Riche et Ballan Miré, quatre personnes refusentoasidérent que Isécurité de leur
voiture est en jeu, et deux acceptent sous condie : « le quartier soit sécurisé et
sécurisant® De méme, les habitants de deuxi€me couronne usstent
principalement de la sécurité de leurs véhiculastdtal, huit habitants sur les trente-
guatre craignent pour la sécurité de leur véhicule.

Ensuite, quatre habitants pensent quilsrdraient trop de temps et que cela
deviendrait rapidement difficile avec d’'une pars éefants en bas aget d’'autre part
desconditions climatiques peu favorables.

Enfin, deux habitants a Ballan-Miré n’en voient péastérét car la voiture n’est
actuellement pas source de nuisances pour eux.eSecertainement lié au traitement
des voiries dans leur quartier; de nombreusessv@impasses) sont actuellement
utilisées pour le jeu des enfants et la rencomttee/0isins.
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5.2. Des mesures pro-environnementales peu appliquées

par méconnaissance des aides financiéres

Sur I'ensemble des entretiens, seules quatre pegs@ur quarante-cing ne seraient pas
prétes a investir dans des mesures favorables @nogies d'énergie. Tout d'abord,
certaines mesures sont systématiquement prisesrepte ; par exemple, « avoir une
bonne isolation ¥° revient trés souvent dans les entretiens. Ainsblition est un
investissement que tous semblent réaliser. Cepentsrefus sont a nuancer avec les
accords car les mémes problématiques sont soufigteépart et d’'autre.

Ainsi certains habitants pensent ne pas avoir leixclquand ils font appel a des
constructeurs pour des maisons clefs en mains,seceles promoteurs qui décident,
comme ils ne pouvaient pas le faire alors on addrame I'idée d'installer des panneaux
solaires $°.

D’autre part, il semble que la majorité des prdpiiés qui construisent privilégie le
nombre des piéces, 'aménagement intérieur voitériexir et le confort, et n’ont alors
plus les moyens d’'investir dans des mesures proeemementales. Et ce, tant que les
produits sur le marché seront ceux proposeés aetnelit, c'est-a-dire panneaux solaires,
pompes a chaleur, double ou triple vitrage... « Nooigs sommes renseignés avant la
construction, mais c’était trop cheés Finalement cet investissement arrive en dernier
lieu car il ne semble constituer rien de concretsda vie quotidienne, contrairement a
une cuisine équipée, comme un des opérateursdgésa pu le dire.

Dans I'ensemble, les entretiens menés ont montdeguhabitants étaient conscients
de la nécessité de diminuer la consommation d’éneeg Pourtant il semble que la
moindre contrariété mette fin a leur démarche quenen entreprennent une. Ainsi, il
est revenu, lors de plusieurs entretiens, que degriptaires qui ont construit leur
habitation disent s'étre interrogés sur des odtilmettre en place pour améliorer leur
consommation d’énergie, par exemple des pannedaikex) et qu'ils n'aient pas pu
vraisemblablement mener a bien leur projet a cduseo(t, sans se renseigner sur les
aides existantes. Ainsi, laméconnaissance de ces outils financiers semble frei
I'expansion des mesures énergiquement économdssemblerait efficace de faciliter
'acces a ces aides.
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5.3. La maison individuelle méme a 40 min

15) Programmes durables

b. Habitants préts a investi
'appartement en centre ville plut6t
le pavillon & 40mir

La Riche (8/10)

Saint-Pierre des Corps (7/10)

Ballan-Miré ((/9)

Figure 18 : Maison individuelle a 40min

ou appartement en centre ville, Cing Mars la Pile (0/6)
faisabilité selon les habitants

interrogés dans le cadre du stage AGE, Saint-Michel sur Loire (0/5)
mai/juin 2008

Source : entretiens avec les habitants, mai/juin Vi”andry (1/ 5)

2008

Réalisation : stage AGE, mai/juin 2008

Comme le montre la figure ci-dessus, les réponsegent selon la distance des
communes a la ville centre. Plus la population teabi est intégrée a Tours moins elle
s’imagine & quarante minutes du centre ville passumer le choix d’'une maison
individuelle.

Vingt-cinq personnes sur I'’échantillon entier pgégient la maison a I'appartement.
Mais ce chiffre aurait été encore plus importariasnaison avait été a moins de trente
minutes d’'un centre ville. Toutes les personnestéaten pavillon individuel qui ont
choisi I'appartement I'ont fait & cause de la dis&a « On a de la chance en France
d’avoir des banlieues pavillonnaires, pourquoi Pemer ¥

La maisonsemble étre un moyen dans un premier tempsaair un jardin . Ensuite,

se pose le probléeme dedeomiscuité.

Dans de tres rares cds, ville et ses caractéristiques font les personnesndées
préférer la périphérie. Pour ces derniéres, les villes riment avec « seblgmes de
stationnement et de circulation, c’est I'enfer degarer, le bruit et I'agitatiorf%. Ainsi,

les décisions de la ville-centre touchent fortemiest habitants du périurbain. Les
personnes vivant en centre ville utilisent les gpomts en commun et sont donc peu
contraints par les problemes de circulation alars geux du périurbain ont moins de
possibilités et sont souvent contraints d’utilisevoiture.

Pour impulser un changement de mentalité, il serablentiel de proposer aussi aux
périurbains des alternatives a la voiture en faamt les transports en communs et
I'étoile ferroviaire pour commencer.
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Enfin, six habitants sont sceptiques quant au fuaedé des éco-quartiers, et trois n'y
adhereraient qu'a condition d'étre en logementviidiel. Dans I'ensemble, ils

semblent conscients qu’'un changement de nos moelegedsoit nécessaire pour
laisser aux générations a venir des espaces viables

Les opérateurs semblaient avoir raison quand ppasaient que la population
a des attentes en matiere d’'écodéveloppement métie g’est pas au courant
de toutes les possibilités actuelles. Tant qu’urfa® équivalent a celui que les
habitants connaissent aujourd’hui leur est asdiod, laisse a penser qu'ils
adhéreront aux maisons passives, aux éco-quavidéms au quartier durable
pour la pérennité de nos sociétés. Ainsi, pour denent la population semble
adhérer au concept de la maison passive, une graajeité concoit de moins
utiliser la voiture et un peu moins comprend leaséguences de I'étalement
urbain.

La population parait préte a s'engager dans leldgpement durable mais
attend qu’on lui en donne les moyens. D’une pasthlabitants ne sont pas prét$
a investir plus qu'ils ne le feraient pour un bwurant ; ceux qui acceptent
auraient tendance a considérer qu'ils se sacrifignt quartier durable serait
srement envisageable si les loyers ou l'accessianpropriété ne dépassent
pas les prix du marché actuel. D’autre part, ildfait une véritable pédagogie
pour aider les populations & faire les bons chdixaecomprendre les

problématiques.
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Figure 19: Pratique et rapport
affectif des bords de Loire
selon les habitants interrogés
dans le cadre du stage AGE,
mai/juin 2008

Source : entretiens avec les
habitants, mai/juin 2008
Réalisation : stage AGE, mai/juin
2008

6. Val de Loire, quelle conscience de ce patrimoine ?

Les six communes étudiées sont riveraines de k& loni du Cher. A la lumiére de ce
fait, un questionnement émerge concernant la ptpceccupe le Val de Loire dans la
vie des habitants et la prise de conscience pardegsiers de la valorisation de leur
cadre de vie par ce paysage et ses diverses paligdgi En ce sens, il sera démontré
gue ce n'est pas la volonté d’habiter & proximitéfegtuve qui motive les habitants des
communes de la vallée tourangelle de la Loire assdller en ces lieux. Cependant, ils
sont conscients que le fait d’habiter dans cettenezariche culturellement,
patrimonialement et en termes de paysages est é@meét jouant en faveur d'une
qualité de vie gu'ils apprécient et dont ils jowss

Rapport a la Loire

/ \

Y-a-t-il des endroits que vous aimez en Y-a-t-il des endroits que vous n'aimez pas Jn
bord de Loire, et pourquoi ? bord de Loire, et pourquoi ?
\ 4
Beauté de I'eau (21/45) Aucun (22/45)
Nature et paysage (16/48pnt 14 de ¥ Manque d’équipement (9/45)
colironne
Jardin (15/45) Sentiment d’insécurité (7/45)
Equipement (7/45) Pollution (4/45)
Chéateaux et jardins (5/45)

6.1. Les bords de Loire, un espace récréatif

Il s'agit d’appréhender linsertion de la Loire odu Cher dans les habitudes des
ménages avec quatre questions portant sur leuuétation des bords de la Loire.

Il se dégage des différents entretiens la mémegégaérale : lebords de la Loire et de
ses affluentsreprésentent pour la majorité des habitants desmtmes étudiées des
espaces de détente de proximite.

La fréquence et le mode de fréquentation des badeds Loire ou du Cher, pour les
communes de la confluence, varient selon les méndge effet, tous les habitants
interrogés sauf ceux de Ballan-Miré disent frégeemes bords des cours d’eau
moins une fois par mois Certains attestent méme aller marcher ou lolegkpire en
vélotous les jours.

Quelle que soit la fréquence de leur promenadeassgge sur les bords des fleuves,
tous les habitants interrogés s’accordent premiénérsur les éléments procurant a ces
lieux un attrait certain. Les habitants des comrauqé disent pratiquer les bords de la
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Loire affectionnent tout particulierement en ceskil’ambiance calme qui y regne, la
présence de I'eau, les paysages verdoyants et laalii¢ des aménagements pour les
cyclistes Parmi eux, quelle que soit sa commune de résiddiautochtone retraité
percoit en la Loire le berceau de ses souvenirsfalee et des habitudes passées. Seuls
deux des habitants déclarent apprécier se pronpe@eides chateaux.

Dans un second temps, ils étayent leur opinionitmtc & 'opposé, les facteurs les
faisant déprécier certaines parties précises dels lute Loire. Les barrages naturels ou
non, le manque d’espaces aménagés sont souventAiit&i, la majorité des personnes
interrogéegeconnaissent les qualités paysageére et esthétiqies bords de la Loire

et de ses affluentsqu’elles pratiquent plus ou moins fréquemment.

Il est & noter que les interlocuteurs ne se réfdoea de I'expression de leurs opinions
gu’'aux endroits qu’ils aiment fréquenter. Lorsqgaglestion des lieux non appréciés est
abordée, plus de la moitié des habitants répondemeavoir a dire a propos de ces
derniers. Ces personnes forment deux groupesrehaigr considérant que lelgfauts
des bords de Loire ne sont pas apparents car « toyt est joli »** le second se
composant des personnes avouant ne pas connaiz lagégion et ces endroits. Les
autres expliquent leur malaise pour certains abalglsla Loire par un sentiment
d’insécurité lié¢ a «la présence de personnes horsies [sans abris...f%, par le
manque d’aménagement et de mobilier, mais ausdepabandons trop nombreux de
déchets.

6.2. Le Val de Loire, un bonus pour I'habitant

A travers trois questions : « la proximité de laireoca-t-elle été un élément important
dans votre choix d’habiter ici ? », « savez-vou® de Val de Loire est inscrit au
patrimoine mondial de 'TUNESCO ? » et « que repnésde Val de Loire pour vous ? »,
il s’agit de savoir si les habitants sont conscéedes valeurs culturelle, patrimoniale et
paysagere du Val de Loire et si ces derniéres one jun réle dans leur choix
résidentiel.

Tout d’abord, la proximité de la Loire ou du Chéa joué aucun réle dans le choix
résidentiel de la majorité des ménages interrogéis, trente huit sur quarante cing.
Néanmoins, deux riverains, dont un Larichois eQimg-marsiens étayent leurs propos
en expliquant que bien que la proximité de la Lot pas été leur choix premier,
elle a été un « plus ou un élément décisif’% Seules sept personnes déclarent avoir
choisi leur logement en fonction de la proximitélad.oire. Certains justifient ce choix
par l'attrait que représentaient a leurs yeux liefret la végétation propres a cette zone.
Pour un autre riverain, son logement actuel étdibriggine sa résidence secondaire,
ainsi le Val de Loire était le premier élément da shoix.

Dans un second temps, sedils riverains interrogés avouent n’avoir jamais enendu
parler du classement en tant que patrimoine mondiade 'UNESCO du Val de
Loire. La grande majorité des habitants aurait doncnaten, plus ou moins précise,
de la reconnaissance de son environnement endantapesse mondiale.
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Enfin, lorsque les personnes interrogées evoqueque représente pour elles le Val de
Loire, une récurrence des idées émises est a nbesr. éléments patrimoniaux,
historiques et du terroir caractérisant la régala que leshateaux, les rois de France,
les vins, la gastronomigsont le plus souvent cités en premier. Enswgtefleuves et les
paysages tiennent une place importante. Cinq hbitayant une vision plus concréte,
évoquent en premier lieu pgrimeétre classe et les villes lui appartenant

Ainsi, bien que la population soit bien informée dassement du Val de Loire, I3
proximité du fleuve apparait peu comme un élémeéntsdf dans le choix résidentie
de la majorité des ménages.

Les habitants reconnaissent jouir des atouts de o&gion. En ce sens, la majoritg¢
des riverains déclare pratiquer les bords de laeLet de ses affluents en tant
gqu’espaces récréatifs, agréables et de déteranilgénéralement un trajet précis
qui leur est propre le long des fleuves. Quant excqui n’apprécient pas,
généralement ils ne connaissent pas ou déploremiitgjue d’aménagement.

Une correspondance entre ce qu’évoquent le Valaile let les éléments appréci€
sur les bords de fleuve est intéressante a remardtre effet, les habitants
reconnaissent profiter plus ou moins fréquemmestpdg/sages, des cours d’eau qu
encore des chateaux de la zone. Le fait d’habifozgimité de fleuves leur perme
donc d’améliorer leur qualité de vie. Les habitgmgsfitent des atouts de la zone ¢
de la région dans lesquelles ils ont choisi deevittabiter dans le Val de Loire, c¢
« joyau %%, apparait donc, tel un choix non guidé par ledeitvivre dans une zons
reconnue mondialement mais participant indirectéraela construction d'un cadre
de vie de qualité.

v)

—
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PARTIE 4 :
ARTICULATION

PROJETS DE TERRITOIRE,
PROJETS D'HABITAT,
MODES DE VIE

Cette partie a pour objectif de mettre en relatlea résultats obtenus dans les parties
précédentes. Les relations entre mode de vie deisahts, logique de production des
opérateurs et projets de territoire sont au coeuprhjet d’habitat.

Le développement des banlieues résidentielles |pandires souleve aujourd’hui un
guestionnement notamment par rapport au mitage 'elgpdce et a I'ampleur des
déplacements individuels qu’il génere. Par le bides outils tels que le SCOT, les
décideurs cherchent & développer des projets d#diee dont la vision prospective
impose une certaine prise en compte de la duréhiléns les projets d’urbanisation et
de déplacement. Toutefois les documents de réigrérationnels sont les documents
communaux et bien que ces derniers soient souhiblégation de se conformer au
SCOT, représentent-ils vraiment les enjeux de dppeiment durable ? Par exemple,
peut-on considérer aujourd’hui que la nécessitédeasifier, annoncée dans la loi SRU
est retranscrite dans les PLU ?
En fixant les zones constructibles, le projet deittére des communes permet la
création de nouvelles opérations d’habitat. Celtfesont ensuite développées par les
opérateurs dans la limite du cadre fixé par lessélnfin, les logements achevés ou les
terrains viabilisés dans la limite d’'un réglemeohsremis aux habitants sans qu'ils ne
soient réellement conscients des objectifs du grasti de la commune.

L’enjeu est de comprendre comment articuler lastraintes économiques, les
intéréts individuels et I'intérét commun.
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1. La coopération entre les élus et les opérateurs une

étape nécessaire, mais peu connue des habitants

De nombreux élus ont le sentiment d'étre impuiss&te a certains opérateurs qu'ils
considérent comme « des marchands de bi@fsne pensant qu'a leur rentabilité.
Toutefois des outils tels que les ZAC et un POS/RirEcis, associés a un portage
politique, comme a Saint-Pierre-des-Coigiayerent étre de véritables outils permettant
d'imposer les exigences des municipalités. Cepdndias directives inscrites dans les
documents d’'urbanisme sont appliquées inégalemantlgs élus. Ceci peut dans
certains cas s’expliquer, par un manque de sotgigimique, d’assistance a la maitrise
d’ouvrage qui permettrait de mieux connaitre diseti ces documents. Dans d’autres
cas, cette inégalité dans I'application de ce guierit dans les documents émane d'une
volonté politique.

De leur c6té, les opérateurs déclarent pendre B/PIJ comme un cahier des charges.
C'est a la fois une base de travail mais aussi lament encadrant leur projet. lls

reconnaissent I'utilité de ce type de documentsismaur beaucoup, les réglements
restent tout de méme perfectibles.

On retrouve la méme différenciation entre les deéra que sur le terrain d’Orléans. En
effet, les opérateurs publics, dans un premier gsempncontrent les élus afin

d’appréhender leurs besoins et s'adaptent a la midenale ces derniers tout en
n'‘omettant pas les contraintes de rentabilité. eCetiopération entre les élus et les
opérateurs publics est notamment due a l'appartenades €lus au consell

d’administration de ces organismes. A I'opposé,dpérateurs privés congoivent un
produit en se basant sur les possibilités et Ipampnités de construire inscrites dans le
POS. Par la suite, la majeure partie d’entre egociéra avec les élus afin d’éviter tout
ralentissement du projet.

Par ailleurs, tres peu d’habitants ont conscieneg différentes étapes du processus
d’élaboration de I'habitat. Seules les personnesafd construire leur logement
consultent les documents d’urbanisme. D’autres emisuite découvrir les réglements
des quartiers apres un refus de modification getbde mairie.

Tous les acteurs rencontrés (élus, aménageursatepes) s’accordent sur le fait qu'il
estimportant de mettre en place une coopération plustéite entre tous pour mieux
comprendre les points de vue et les attentes deunhbors de I'élaboration des
documents d’urbanisme.
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2. Une demande latente difficile a cerner, une

demande apparente déterminée par I'offre

Le mode de vie des habitants est aujourd’hui endggartie influencé par le désir de
posséder une maison individuelle. Leur souhait dgavoir un maximum d’espace
disponible, de préserver leur intimité et de vidans un cadre agréable (nature,
convivialité...). Toutefois, ces criteres sont mis dalance avec la distance
géographique des lieux de fréquentation quotidiequiar’'est pas vue en termes de co(t
de transport mais plutdt en termes de temps. Caméncbmpte tenu de I'augmentation
du prix du carburant, les ménages semblent entaneréflexion concernant les codts
de déplacement. Ills ne remettent pas en cause lieuss d’habitat mais plutot leur
moyen de locomotion.

En effet les politiques publiques participent &pld’habitat individuel en tant qu’ idéal
d’aboutissement social. Par exemple, actuellemestpréts a taux zéro, la maison
Borloo a 100 000 eurasu depuis peu la maison a 15€ par jour de C. Baurtinpour
objectif de démocratiser I'accession & la propréétdne maison individuelle. Ces outils
contredisent les principes de densification proparda loi SRU.

Si cette volonté de vivre dans une maison indiMiduest assouvie, I'extension de
I'habitat individuel pourrait modeler le territoiren consommant du foncier et
augmenter vraisemblablement les temps de déplacemen

Cette méconnaissance du probléme que constitualeident urbain influe sur la
difficulté de remettre en cause le mode de vie aisom individuelle. Par conséquent,
développer la pédagogie a propos du réle que jems t développement durable la
densification proche du centre ville grace a laétardes typologies d’habitat parait
important.

Les habitants ne sont souvent pas préts a initieramouveau, ils tendraient plus
aisément vers un rattachement a un fonctionnemena dociété institué auparavant.
C’est pourquoi, passer par la contrainte aurait sfavérer nécessaire afin qu’un
changement puisse étre observé. Néanmoins, legatiblis réglementaires imposées
par les collectivités au domaine privé sont souveatonnues et mal acceptées des
francais. Le rapport tres possessif qu’entretientfrncais avec les biens qui lui
appartiennent complique I'appréhension de l'intéd@hmun et ainsi celle des projets de
territoire. C’est pourquoi une premiére phase tast a informer les habitants doit étre
réalisée avec la participation des moyens natioda@uwommunication. Mais, avant tout,
cette pédagogie est nécessaire au niveau localpEllt étre mise en place avec l'aide
de structures adaptées liées aux collectivités.

Au moment de I'achat, les habitants choisissentsi&iens en fonction de I'offre des
différents promoteurs. Celle-ci se décline au travikes descriptions publicitaires et du
discours de l'opérateur. Les entretiens ont moqgtré la rentabilité est la contrainte
majeure des promoteurs. De I'étude, est ressogidement que la qualité du produit
suit la logique de marché basée sur la rechercha datisfaction des clients tout en
minimisant les colts de construction. Les promatguoposent ainsi, des logements-
type a I'architecture tres répétitive. La volontld majorité de ces derniers, selon leurs
dires, consiste a répondre a la demande des hisbitamme dans le fonctionnement
d’'un marché classique.
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Or dans le marché de I'immobilier, I'offre faconhe demand€®. En effet, Les
promoteurs ont une vision a court terme de I'évotutie celle-ci et n'ont pas forcément
conscience gu'ils la construisent.

Lors des entretiens, les opérateurs ne semblenpreasire en compte la participation
des habitants a la conception du projet. Leur nisie la demande des habitants se base
sur un ressenti sensible ou sur des études de éngucime leur donnent qu’une vision a
court terme du besoin des habitants. Ainsi, lesaipérs ne paraissent pas se baser sur
un projet qui place I'habitant au centre de leugnpcupations et qui leur permettrait de
comprendre la demande latente des citoyens enrmdidogement.
En ce qui concerne la demande latente vue pardbgahnts, elle est trés difficile a
cerner. En effet, dans la période séparant la idéciie changer de logement et celle de
rechercher une habitation, les ménages ne prepasnde recul sur I'offre qui leur est
proposée. Les habitants s’endettent a tres lomgetgour obtenir ce type de logement.
lls se I'approprient alors de facon logique et ot fpas percevoir leurs désirs profonds.
Néanmoins, a 'issue des entretiens habitantsteffiealans le cadre de la problématique
AGE, il semble exister quelques criteres spécifiqiiattente de la part de la population:

- De grands espaces

- Unjardin

- Un nombre de piéces adapté a la grandeur de lddami

- Un intérieur lumineux

- Avoir de bons rapports de voisinages tout en pvéasgteur intimité

- Un cadre de vie agréable, proche de la nature

- Proximité avec les services et les commerces

Pour eux la réponse a ses attentes correspond plutés maisons de caractére ou de
lotissement implanté dans un cadre naturel & plitkide tout service de la ville. .

Le logement écologique ne représente pas un logerdellement souhaité dans I'esprit
des gens, excepté pour quelques personnes ayasensibilité environnementale.

3.Quels sont les freins a la construction durable ?

Quelle est la prise en compte par les opérateuts demande des habitants en matiére
de développement durable ? Ont-ils conscience @t ademande existe ? Si oui,
proposent-ils des solutions adaptées ? Quellesedlest?

Trente-neuf personnes sur quarante-cing pensentl@gieeco-quartiers seraient a
développer. Certains, cependant, posent des résswweles composantes du quartier.
Par exemple, des personnes accepteraient d'y aieandition que I'habitat ne soit pas
collectif. Des éco-hameaux pourraient donc par exemple répondre a ce type de
demande. Une prise de conscience et une demandeabigants émergent. Il reste a
connaitre les raisons pour lesquelles les opématibhabitat ne refletent pas cette

demande et quelles sont les mesures a prendreipaoiger cette tendance ?

Lorsque les opérateurs expliquent leur vision deilla idéale, des discours convenus
prennent place. Selon eux, la ville idéale se feaitieur des principes tels que la mixité
fonctionnelle, la durabilité, I'insertion paysagé»e la mixité sociale. Mais, nombreux
sont ceux a souligner le caractere utopique devisems. Une différence se fait entre
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les opérateurs privés et les opérateurs sociauxeffat, ces derniers gérent leur
patrimoine a long terme, ils sont donc obligés agre en compte la durabilité au sens
propre du terme. Leurs constructions doivent pauewiir dans le temps et nécessiter un
minimum d’entretien ou de réhabilitation. Les opévas prives semblent, eux,
considérer qu'il n'est pas de leur ressort de metim place la construction durable.
Selon ces derniers, la population ne ferait pasateessions en vue des codts que ce
type de construction engendrerait. Aussi, selonopérateurs privés, construire en
accord avec le développement durable ne leur ineopas. Certains évoquent le fait
gue seules des aides financiéres ou une réglentenfatte pourraient les amener a
construire durablement.

En ce qui concerne les habitants, ils ne sont pg&s p investir dans un surcodt lié a des
procédés écologiques. Néanmoins, si les coltsaumitin’excedent pas ceux d'un
logement standard, nombre d’entre eux accepteralentvivre dans des maisons
construites grace a ces techniques.

Contrairement a ce qu’évoquent les opérateurs,uamtigr durable bien réfléchi peut
limiter ces codts. Bien que certaines installatitehniques soient plus onéreuses que
des équipements standards, elles peuvent étre cgggmpar la diminution des codts de
fonctionnement ou par les différentes aides progwgéEtat, région, agglomération,
PNR...). D’aprés les entretiens, le population neldenpas étre assez informée de
I'existence de ces subventions.

A l'échelle communale, le développement durable ldemétre pris en compte
différemment selon la taille de la commune et samactére urbain. En effet, mise a part
La Riche et Saint-Pierre-des-Corps, rares sontélas qui en font la promotion.
Pourtant, par la densification, ces deux commuagsnt contre I'étalement urbain. La
mixité sociale ou les venelles qui facilitent le&pthcements a pied se placent dans une
démarche globale de durabilité. La prise en cordpteéveloppement durable apparait
plutbt comme une évidence qui est ancrée dans dgtpde ces communes bien
informeées.

Les orientations énoncées dans la loi SRU conceteamontenu des PLU et des SCOT
prévoient d'insérer dans les documents de platifica plus précisément dans leur
PADD, la nécessité d’actions promouvant le dévedopgnt durable. Néanmoins,
aujourd’hui la totalité des communes étudiées sotées d’'un POS dans lequel n'est
pas inclus ce type de prescriptions. C'est dore @ drande échelle » qu’apparait a ce
jour, une réelle volonté d'initier les acteurs tariénagement a la prise en compte des
problématiques de durabilité. Ainsi, les SCOT dasitbires étudiés, terminés ou non,
sont des garants de ces thématiques actuelless beentations seront opposables aux
documents d'urbanisme communaux, ils devraient ntere ['urbanisation.
Prochainement, les POS des communes étudiées senenes a devenir des PLU, ce
qui devrait instituer une nouvelle dynamique enefavdu développement durable,
impulsée par les prescriptions énoncées dans ceieide
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4.Le patrimoine ligérien a-t-il une influence sur la
relation entre projet de territoire et projet
d’habitat ?

Selon habitants et opérateurs, le patrimoine kgen’est qu’un bonus pour le cadre de
vie. En effet, le Val de Loire, en lui-méme, n'amié pas dans cette étude comme un
critere de sélection dans le choix d'un logemert.nhajorité de I'échantillon infirme
toute influence de la qualité paysageéere du Val diel. dans leur choix d’habiter la
région. Toutefois, beaucoup reconnaissent le fadlidter dans cet environnement, qui
est selon eux de qualité, tel un avantage indémidbht effet, la majorité des habitants
interrogés considerent les bords de Loire et dageats comme des espaces de détente,
récréatifs et agréables. La population ne met pasvant le fait que la région soit
attractive mais semble étre plutét, attachée aw lia renommée du Val de Loire
apparait tel un atout pour les acheteurs extérielagégion venant s'y installer.

Les opérateurs ne semblent pas intégrer le Val @eela leurs opérations et n’ont
aucune prétention de contribuer au patrimoine ikgerD’une parte, ils considérent la
Loire comme pouvant générer sur I'activité immadii, un surco(t lié aux contraintes
d’inondabilité. D’autre part, elle peut étre per@retant qu’argument de vente, dans les
rares cas ou une visibilité sur le fleuve peut étige en valeur. Le coté attractif de la
région ne permet pas aux opérateurs immobiliergeeddre plus cher mais probablement
de vendre davantage de logemétits.

Du point de vue de I'élu, la Loire apparait comnme&ément qui possede une place
primordiale dans l'identité ligérienne. Elle évogles risques d’inondation d’intensité
variable selon la zone, mais également un patriendghe reconnu. Les élus rencontrés
reconnaissent la valeur du Val de Loire comme ptemede freiner I'urbanisation et de
valoriser leur territoire, mais ne font en généna¢ peu d'actions visant a promouvoir
ce patrimoine. Seules les communes de Saint-Riesezorps et Saint-Michel-sur-
Loire ont un rapport plus ou moins ténu avec la¢ei ses affluents. Saint-Pierre-des-
Corps tout d’abord, integre la vulnérabilité dans projet communal. A 'opposé, les
communes qui ont une part de leur territoire surctgeau, y privilégient un
développement a l'abri des risques d’inondationenBique Saint-Michel-sur-Loire
bénéficie d’'un belvédere sur la Loire, ce dernrdavantage issu de la volonté du PNR
LAT que d’une volonté de valoriser le patrimoine [@amunicipalité.

Ainsi, les acteurs politiques percoivent le Valldgre comme un patrimoine d'ores et
déja acquis servant la qualité de vie des habjtaméss qui n’a souvent pas de place
dans les projets communaux. Concernant les docsniEnia « grande échelle » que
sont par exemple les SCOT, celui du pays Loire idafategre dans ses orientations des
mesures visant a valoriser le Val de Loire.

219 Entretien avec Laura Verdelli, attaché de rechereh d’enseignement en aménagement de
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5. Schéma-bilan : Positionnement des acteurs dans

I'articulation entre projet de territoire et projet
d’habitat.

A partir des différentes réflexions, analyses dtatiens effectués, une représentation
schématiquécf. figure 20 ci-dessous) pu étre établie mettant en évidence les rektion
entre les acteurs de 'aménagement et les habitaais aussi les liens entre projet de
territoire supra-communal, communal et projet diteb

PROJET TERRITOIRE
SUPRA COMMUNALI

AIDE
FINANCIERE

ROJET TERRITOIRE
COMMUNAL 4 % SERVICE
¢gulation
Traduction document d urbanisme F DECENTRALISE DE
L’ETAT (directions
MUNICIPALITE départementales)
MODE DE VIE
1 (2
Déplacement Cadre de vie 2
Budget

Figure 20 : L’articulation

1) contrainte réglementaire

\ ' 2 négociations

LOGIQUE OPERATEUR

entre les projets de

territoires, les projets d'habitat et les modes de vie

Réalisation :stage AGE, 2008

PROJET HABITAI
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Le choix du mode de vie correspond, aujourd’huin@ balance entre déplacement et
cadre de vie, ou la possession d’une maison indgiliel pése énormément dans le choix
du logement.

L’habitant a aujourd’hui peu d'influence sur I'axtiation des projets de territoire et des
logiques immobiliéres. Son unique lien avec leggtsode territoire est fonction des
décideurs politiques qu'il choisit lors des élenio De méme, il n'a qu’'une faible
influence sur les acteurs du projet d’habitat. Hetedans le marché de I'immobilier,
les habitants ont bien souvent du mal a se projetet’est I'offre qui fagonne la
demande.

En libérant des zones constructibles, le projeteddtoire initie le projet d’habitat. Les
opérateurs prennent alors en main ce projet selerlagique de marché a court terme.
Sous la contrainte économique, le développemera dpialité de I'habitat se limite
alors a satisfaire le client. Cependant, par acd@isonscience, mais aussi afin d’éviter
les entraves réglementaires a leurs projets, lesiqeurs s'attellent a s’accorder avec
les élus. Les outils locaux que sont les POS/PLithpttent ainsi a I'élu mais aussi aux
services décentralisés de I'Etat et aux acteurprdjet supra-communal de mettre en
application leur vision de I'intérét commun.

Les documents d’urbanisme associés a un véritaistage politique peuvent se révéler
un outil adapté pour permettre a I'élu de délimitarcadre d’action en accord avec le
projet de territoire.

Lorsque les opérations d’habitat sont ensuite disréux habitants, le projet communal
qui les a générées, si il y a, est souvent mécateces derniers par manque de
communication. C’est pourquoi, le point de vue dagnageurs peut étre contredit par
une réappropriation du quartier. Par exemple,tisdement en impasse trés controversé
dans la profession est un lieu fort de relationaec
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CONCLUSION

Récemment inscrit au patrimoine mondial de 'UNES@OVal de Loire est cependant
peu présent dans le discours des différents aatieupsojet de I'habitat. Les spécificités
de ce territoire marquent tout de méme la pratideieses acteurs. Ainsi, les projets
d’urbanisation sont contraints de s’adapter auactéristiques des fleuves sauvages.
Une part importante du territoire des élus estdé@pd’inondabilité. De méme, les
opérateurs immobiliers doivent adapter leurs tephes de construction en terrain
vulnérable. Les habitants pratiquent les bordslel@vé avec plaisir mais oublient la
présence toute proche de I'eau quand ils n'y ostagaés.

Néanmoins, vis-a vis des personnes extérieuresmlascipalités affichent le label
UNESCO a I'entrée des villages et les promoteurg vendre un cadre de vie agréable
aux acheteurs provenant d’autres régions. Aingiatactére patrimonial du Val de Loire
est plutdt un fait acquis que I'on utilise pour denune bonne image.

L’articulation entre projet de territoire a grangizhelle et projet d’habitat a I'échelle des
opérations se fait au niveau d’une charniére, |&.RLe document d’'urbanisme crée la
relation entre intérét général défendu par les oipalités et opérateurs soumis a la
contrainte économique. L'outil réglementaire infloe alors efficacement la
construction de logements, a condition qu'’il ssg@cié a un véritable portage politique.
Les faibles exigences de certaines municipalitésrrpgéent étre a l'origine de
dysfonctionnements d’articulation entre les éclsel@ela se fait d’autant plus ressentir
en milieu périurbain éloigné. Une des solutiongiserors la présence supplémentaire
et l'utilisation d’assistance a maitrise d’ouvragé aiderait I'élu & connaitre ses droits
et sa marge d’influence sur les opérateurs.

Selon ces derniers, il leur est trés difficile daver dans un marché ou les prises de
risques supplémentaires sont tres dangereusese [pant, les opérateurs publics sont
dans une logique de service public avec une rditéaldi long terme. Bien que la
contrainte économique soit forte pour obtenir dgetoent social, leur démarche est
d’'abord de s’accorder au projet des €lus. lls goigent alors pour obtenir a long terme
I'opération la plus économique possible. D’autret,ples opérateurs privés se placent
dans une logique de marché a court terme. Leurctibgst de rester rentable pour
obtenir la satisfaction du client a I'achat de tewpérations. lls fabriquent pour
beaucoup un produit standard, une maison indiviellx murs blancs et aux toits en
ardoise industrielle.

En effet, du point de vue des habitants, étre pitgire d’'une maison individuelle est un
moyen de satisfaire leur désir d’'intimité, d’espatele sécurité. La demande représente
un choix raisonné de mode de vie ou vivre dansnu@ieon a la campagne prend le pas
sur les déplacements limités vers le travail. Leltigues d’accession a la propriété de
I'état, I'offre trés orientée des opérateurs et kakitants non sensibilisés au probleme
de I'étalement urbain ont assis la conviction guenhison individuelle offre une qualité
de vie inégalable.

Toutefois, les habitants ne participent pas direetd a I'élaboration des projets
d’habitat et de territoire. Le rapport avec lessékt la participation aux enquétes
publiques étant rare, ils ne connaissent donc pasobjectifs d’aménagement du
guartier. lls se réapproprient alors les projetpafois a 'opposé de l'intention des
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planificateurs. Cette méconnaissance fait resséatisence forte de pédagogie des
institutions vers les administrés. Les habitantd entendu parler de certaines
caractéristiques qui vont rendre un quartier derablaucun ne connait les aides locales
a I'éco-construction. Toutefois, dans le contextediatique mettant en avant quelques
solutions durables, vivre dans des quartiers ptofogiques parait envisageable pour les
habitants. Beaucoup d’entre eux seraient prétdisentdes énergies renouvelables ou &
privilégier les espaces verts a proximité au dérites voieries.

C’est pourquoi, I'attachement inébranlable a lasmaine peut évoluer sans incitation et
communication sur le sujet. Alors que I'étude siestcrite dans une période de forte
augmentation du colt de transports, les ménagest rpas laisser I'impression
d’envisager qu'une partie de la population pourrpétsser d’'une maison a un
appartement proche des transports en commun. isttent plutdt en question leurs
modes de déplacement. Faire de l'information ssr dajeux de la limitation de
I'étalement urbain parait donc nécessaire, ce auwé habitants mais aussi aupres des
élus.

Cependant, comme la contrainte économique condétgeotidien des habitants et des
opérateurs, elle limite leur vision a long termeneUsimple publicité des solutions
alternatives ne suffira pas a faire évoluer sigatfvement les modes de vie. L’aide
financiére bien affichée et la contrainte régleragatbien expliquée semblent étre les
moyens efficaces d’obtenir des projets plus dumaldeceptés par ses utilisateurs.
L’objectif est de trouver un meilleur équilibre entes envies, les contraintes et les
besoins de chacun.

La qualité des opérations étudiées n'est pas tosijen adéquation avec la valeur
architecturale et environnementale reconnue danstecgtoire. Aujourd’hui, la
population n’a pas conscience des spécificitésatlrecde vie que constitue le Val de
Loire. Ce dernier est apprécié mais peu considéut,comme le risque d’'inondation.
Pourtant, ce paysage entre vallées verdoyanteoteaux surmontés de chateaux,
marque le quotidien de tous ces acteurs. Les déleuts®mmunication faits sur le sujet
pourraient étre réorientés et élargis aupres deisalmés et des élus qui les représentent.
La beauté de ce paysage pourrait alors étre avecénine promotion de la qualité du
cadre de vie.
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GLOSSAIRE

D

Densité brute (densité bati ou COS « réel »)
nombre de niveaux visibles x emprise au sol b&) (m

Surface de I'lot, de I'opération ou du quartier

nombre de niveaux visibles x emprise au sol b&) (m

Densité net(densité percu) =
Surfaces des parcelles

E

Ecohameau: Est une agglomération de maisons écologiqueseralininistrativement
au village, ou les résidents participent a un nagleie communautaire actif et dont les
activités sont axées sur la protection de I'envieonent et la réduction de I'empreinte
écologique globale. http://ecohameau.tripod.conmdatml

G

Gated Houses Quartiers dont I'acces est contrdlé, et dans lelpspace public (rues,
trottoirs, parcs, terrains de jeu...) est privatlsacces en est permis aux résidents et a
leurs invités.

H

Habitat individuel groupé : Il s’agit d’'une forme d’habitat individuel compontiaun
logement par batiment ou I'entrée est individuaisies constructions sont contigués
aux limites séparatives ou forment, parallélemelta @oie, un ensemble béati continu.
http:/mwww.mairie-laterrasse.fr/plu/plu-reglemeakique.htm

Habitat individuel diffus: maisons individuelles espacées les unes des aawezs
jardins ou parcs.

Habitat semi-collectif ou habitat intermédiaire: logements superposés comptant 3
étages au maximum et doté chacun d'entre eux degs andividualisé et d'un espace
vert privatif, qu'il s'agisse d'un jardin ou d'ueerasse de grande taille (au moins 1/4 de
l'appartement). http://www.archi.fr/PUCA/articlepgssid=106
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M

Maison de caractere :Par maison de caractere on entend une maisonnaecieu
traditionnelle de la région, ayant du charme

T

Taux de croissance annuel moyenlLe taux de croissance annuel moyen, exprimeé en
pourcentage, stz périodes (années, mois, sematgesest donné par la formule :

n| valeur final

TCAM = x100

valeur initiale

L'intérét du TCAM est de fournir une indication $eitaux de croissanceoyensur une
période donnée. Et la comparaison de deux TCAM eerpar suite, de comparer les
fluctuations du phénomeéne observé relativemensaeax périodes.

Z

ZAC (Zone d’Aménagement Concerté) :La ZAC est une zone dans laquelle « une
collectivité publique ou un établissement publi@yant vocation, décide d'intervenir
pour réaliser ou faire réaliser I'aménagementémuipement des terrains (...) en vue de
les céder (...) ultérieurement a des utilisateurdigsibu privés » (art. L. 311-1 du code
de l'urbanisme).
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ANNEXE 1 : LISTE DES
PERSONNES RESSOURCES

Organismes/

Communes/ Société

D,

Catégories Nom Titre Bureaux d'études
M. BARATIER Jérdme directeur
M. HUET Alain architecte-urbaniste
AUT Mme. OESCHNER DE chargé de  mission
CONINCK Alice habitat
Mme TANGAY Céline  paysagiste
Communauté M. TALLOIS chargé du SCOT de
d'Agglomération 'agglomération
Tours + tourangelle

Pays Loire Nature

M. DUPONT Xavier chargé de mission en

charge du SCoT NOT

Mme BEAUFILS maire Saint Pierre des
Corps
M. GOUzZY maire Cing Mars la
Pile
M. JOSSE maire Saint-Michel sur|
Elus Communaux Loire
M. LANGEAIS adjoint a l'urbanisme La Riche
M. METAIS maire Villandry
M. SAUTEJEAN adjoint a I'urbanisme Ballan-Miré
M. CAPELLE responsable du service La Riche
Techniciens urbanisme
Mme RIVIERE Barbara responsable du service Saint Pierre des
urbanisme Corps
M. ABIB ALLAH, chargé d'opération Nexity Georges$
5
M. CAILLOT directeur régional de région Centre
J.Pierre Bouwfonds Marignan
Opérateurs

M. COURTIOUX directeur de Touraine
logement

M. CRUNEAU Khor Immobilier

M. DEROCHE Ronce




Organismes/

Communes/

L Nom Titre Sociétés/Bureaux
Categories V2
d'études
Opérateurs (suite) Mme FOUQUET montage financier Touraine
logement
M. GOUJON directeur du service Val Touraine

M. LE MOAL Xavier

développement
chargé d’'opération

Val Touraine

Habitat
M. LORIDO géometre Tours
M. PLISSONEAU Bouygues
immobilier
M. THOMAS particulier et lotisseur
ponctuel
Mme LAVAT chef de projet La Riche,
Prieuré
SET M. PASTORELLO urbaniste La. Riche,
Prieuré
M. SEVIN chef de projet Ballan-Miré,
Pasqueraie
M. BIDAULT directeur du PNR
Loire-Anjou-Touraine
Mme VERDELLI attaché d’enseignement
Autres
Laura et de recherche en

'aménagement de
I'espace




ANNEXE 2 : DEFINITION
DES DOCUMENTS
D’URBANISME

Selon l'article L.121-1 du code de l'urbanisme, erFrance, les documents
d’urbanisme déterminent les conditions permettant tassurer :

1. « L'équilibre entre le renouvellement urbain, un dveloppement urbain
maitrisé, le développement de I'espace rural, d'unepart, et la
préservation des espaces affectés aux activités agies et forestiéres et
la protection des espaces naturels et des paysagd®utre part, en
respectant les objectifs du développement durable ;

2. La diversité des fonctions urbaines et la mixité swale dans I'habitat
urbain et dans [I'habitat rural, en prévoyant des ca@acités de
construction et de réhabilitation suffisantes pourla satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs en atiere d'habitat,
d'activités économiques, notamment commerciales,attivités sportives
ou culturelles et d'intérét général ainsi que d'éqyements publics, en
tenant compte en particulier de I'équilibre entre enploi et habitat ainsi
gue des moyens de transport et de la gestion desira

3. Une utilisation économe et équilibrée des espacestuarels, urbains,
périurbains et ruraux, la maitrise des besoins de &placement et de la
circulation automobile, la préservation de la quaké de l'air, de I'eau,
du sol et du sous-sol, des écosystemes, des espaeds, des milieux,
sites et paysages naturels ou urbains, la réductiodes nuisances
sonores, la sauvegarde des ensembles urbains remaables et du
patrimoine bati, la prévention des risques naturelsprévisibles, des
risques technologiques, des pollutions et des nursmes de toute
nature. »"

Les principaux documents d'urbanisme utilisés actuedll@msont: la carte
communale et le PLU, qui succede au POS au niveenmanal ; le SCOTgqui
succede au schéma directeur au niveau supra commuea; les directives
territoriales d'aménagement.

! L.121-1 du code de l'urbanisme






ANNEXE 3 : GRILLE
D’ANALYSE DES
DOCUMENTS D'URBANISME

Plan Urbanisme CNRS
Construction et architecture Université Francois Rabelais
PUCA TOURS

PROGRAMME DE RECHERCHE
« ARCHITECTURE DE LA GRANDE ECHELLE »

GRILLE D’ANALYSE DES
OPERATIONS ET DOCUMENTS D'URBANISME

COMMUNE :

DOCUMENT :

ENQUETEURS

Avril 2008




Le calendrier de 1’opération

1 — Date ou période des premieres rencontres entra tollectivité locale (Maire,
Adjoint, Technicien) et I'opérateur.

2 — Date ou période des premieres réflexions au seite la Collectivité Locale
sur I'éventualité d’'une opération de logements

3 — Période d'élaboration du document cadre régissanl'opération coté
collectivité locale (sorte de cahier des charges)

4 — Date ou période d’achat des terrains par I'opéreur (qui achéte CL ou
opérateur priveé)

5 — Date ou période de la phase programmation/conceégn c6té opérateur

Interface opération / projet urbain / PLU

6 - Nature et cible de I'opération

7 - Comment a été gérée la maitrise du foncier nésadre a I'opération, par
quel outil d’'urbanisme cela est-il passé.

8- Quels sont les différents documents-cadres de fiération (Cahier des
charges, charte, Réglement POS ou PLU / ZAC...).

9- Nature du contenu de ce(S) document(s)-cadre(s)
10— Quel articulation entre ce document cadre et IELU

11 — Quelle simultanéité et réciprocité entre la coreption de I'opération et les
réflexions sur le PLU et la nature de son reglement

12 — Date ou période des premiéres sur le PLU

13 - Articulation de l'opération avec un projet plus large répondant a des
objectifs d’urbanisme

14 — expression de ce projet plus large dans le PLUd4qns les documents
graphiques et écrits)

15 — expression de l'opération de logement dans le BL(dans les documents
graphiques et écrits)

16— Contenu du PLU en termes de logements, d’habitat’extension urbaine et
de Formes urbaines (dans les documents graphiqueséerits)

17— Contenu du PLU en termes de démographie et dewddoppement (dans les
documents graphiques et écrits)

18- A quels enjeux majeurs le PLU souhaite-t-il répodre ?



Interface PLU / SCOT (ou CHARTE)

19— Nature de l'interface PLU / SCOT du point de vuale 'TAUAO

20- Nature de linterface PLU / SCOT du point de vuede la communauté
d’agglomération

21— Nature de l'interface PLU / SCOT du point de vuale la commune

22— Date ou période des premieres réflexions sur &COT

23 — Quelle simultanéité et réciprocité entre la coreption du SCOT et les
réflexions sur le PLU et la nature de son réglemertt

24 — Contenu du SCOT en termes de logements, d’habital’extension urbaine
et de formes urbaines (dans les documents graphigaet écrits)

25— Contenu du SCOT en termes de démographie et déwkloppement (dans
les documents graphiques et écrits)

26— Quelle vision de la politique fonciére a traverge SCOT ?

27- A quels enjeux majeurs le SCOT souhaite-t-il répadre ?
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5) Quels sont les critéres qui permettent de difergterrain est un bon terrain ?

Facilement viabilisable

Dans la périphérie du bourg

La forme du terrain (pas trop en longueur)

Constructible
2 "
Permette des loyers modérés

Bon sous sol, qui évite de fairg
des fondations spéciales

Bonne localisation

Un co(t d’opération le plus optimisé possible graca
un terrain coltant peu cher qu’il soit aménagé ou .

D’abord, selon lui, c’est qu'il ne soit pas cherdépend
du type de produit réalisé

En locatif, c’est avant tout pas cher sinon ils ne’en
sortent pas.

En accession, on regarde plus la situation pour peoir
dégager de la marge apres.

Aspect physique du sol
Forme du terrain (on
regarde ou l'on peut
completement utiliser le
droit & batir offert par les
reglements)

Nature du sol
Pollution du sol

Bien desservi par

réseaux de construction,

viabilisation
L’orientation
Terrain constructible.

Desservi par les transports C :
Eloigné des nuisancej
en commun ;
. (lignes hautes
Proche des services e )
les tensions, antenne
commerces .
. radio et
Un bon terrain est avant| ., .
o téléphoniques,
tout pas loin d'une grosse| _,
o . .| aéroport,
agglomération, la géographig . "
: . cimetiere...).
est importante aussi

de sortir une opération et dégager de la marge

4 | « Parfois, on achéte des terrains pas cher non cinuctible qui évolueront des dizaines d’années putard. Ainsi, on anticipe et forme uneéserve fonciére qui nous pern

et

Qu'il soit opérationnel au niveau du PLU

(constructible)

Pas cher

Situé dans Il'aire urbaine, périurbain

Bien placé, gu'il n'y ait pas trop de nuisances
(plus facile a vendre si I'environnement proche es
agréable)

5 « Pas de bons ni de mauvais terrains »

Bon moment

Bonne durée

Bon emplacement

quartier en développement

6 | Une bonne situation notamment par rapport a la proxmité des Commerces,

libéré de toute occupation, évitant d’engager uneosnme trop importante pour monter une
Opération, faibles colts ou pas de dépollution

7 | Le prix

Le droit a construire

La situation géographique

La capacité d’extension

Le prix dachat
du terrain adapté

les services de proximité

La configuration du terrain:
taille du terrain grande (que I'on
puisse construire plus de 40
logements),

étre plat.

Bonne visibilité, pas
de nuisances,

L'adaptation par rapport aux lois
sur I'eau, on regarde a I'ceil nu la
surface du versant

Distance par rapport a une

agglomération et a ses
couronnes ;
I’emplacement

Mais aussile besoin de |z
commune.
(on demande au maire cg
dont il a besoin, et on
s'adapte)

L'acceés c'est-a-dire la position par rapport aux
axes, la taille de ces axes et la gratuité de cg
derniers. (dans le cas d’Azay le Rideau ou d
Saint Michel, l'autoroute gratuite joue pour
beaucoup).

La faisabilité, les
réseaux et extensions
eau, électricité, bassin
d’'orage

Pas du logement dense, préfere fortement le « soyonhez nous », « pas I'un sur l'autre »
n’est pas contre I'étalement urbain (puisque I'on put se déplacer sans probléme).

Le lotissement est fait selon lui « en fonction dterrain », c’est pour cela

gu'il est « étalé ».
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6) Qu'est-ce qui fait aujourd’hui, qu’un programmeut « marcher » mieux qu’un autre ?
La distance par rapport a la ville Aménagement paysagé Lotissements aérés
2 | Lalocalisation Construction de logements individuels, car « les ge ne veulent presque plus de collectif 5y Les charges: il faut étre
les logements individuels sont trées demandé attentif a la qualité
énergétique du logement
3 | Le logement locatif social, il marche dg Il faut étre attentif a la demande du client du| Un mauvais programme, c’est quand le§ En accession, un mauvaif
toute fagon. Si on sait faire son métier, i| marché local, étre entouré de professionnels,clients ne sont pas satisfaits. Le problém( programme, c’est qu'il est tres
n'y a pas de mauvais programmes. offrir des produits aux normes avec un| est plus lié aux dépbts de bilan et auj cher. La qualité architecturale
niveau architectural. promoteurs véreux. c’est subjectif.
4 | Le prix de sortie Localisation L’environnement (cadre de
vie)
« un bel emplacement sans un marché ne sert a riemis un mauvais emplacement avec un marché peutréton »
5 | «la connaissance du site est importante »
Bon prix Bon endroit | Un marché qui existe
6 | Un programme peut mieux marcher qu'un autre si il touve sa clientéle c’est-a-dire qu'il y ait« une adéquation entre | Aprés cette étude, en fonction des charge
rapport qualité/prix et I'attente du marchéQuand il y a une véritable adéquation entre le mardeé immobilier local et le | incombant au projet, le promoteur va chercher
produit sur le marché, le promoteur peut alors réaiser le rythme de vente déterminé au départ et voile dépasser. a acqueérir un terrain lui permettant de tenir
Adéquation passe par une étude de marché préciserégliste permettant de définir le produit, son pix par rapport au | les prix de vente voulus. Le promoteur est teni
client ciblé. On cherche a savoix qui voudra acheter le produit a cet endroit tef @rix ». par le marché immobilier et foncier. Prix du
foncier
7 | La proximité avec centre ville ou une grosse agglagmation 40 % de résidents principaux
8 | Cf. question 5 L’emplacement: par exemple au centre de lg la prestation du promoteur, un gros| la commercialisation et Ila
Un bon terrain ZAC ou en périphérie, promoteur qui fournit plus de services| communication avec par
Mais aussi, I'hyper centre, le centre ville] (comme le syndic), ou qui a une image d exemple si c'est sur un axe
permet de vendre a n'importe quel prix. gualité ca peut faire la différence. passant de gros panneaux.
9 | La demande, s'il y a un besoin réel. L’emplacement par rapport aux bourgs, aux commercesSi I'on est trop | L'adaptation a la clientele (nous n'allons pas
éloigné et qu'il y a besoin de 2 véhicules, on rétthit par rapport au | faire un collectif, ou du locatif pour travailleurs
codt du pétrole. sur Tours, a Saint Michel sur Loire).

Si I'opération était a refaire il la ferait fai
par un promoteur, car la juridiction e
complexe et les mésententes nombreug
« 0N vous pousse dans le ravin ».

De plus, les contraintes imposées par |
DDE sont certainement plus importantes
aujourd’hui.

Attendre pour vendre ses lots, les prix
du marché ont évolué a la hausse :les
derniers ont été vendus
premiers».

Il la referait en s'inquiétant
moins pour
codts de construction car leg
le double degens ne sont plus a 10 00
euros

achétent.

diminuer les| entre

prés quand ils

Il aurait souhaité également une synchronisatior
les différents projets concernant
parcelles du POS, mais pas de volonté du maire
de I'époque, selon lui« chacun creuse son trou
le rebouche aprés sglon lui on aurait évité des
co(ts, si tout avait été installé synchrone.

les

et
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7) Assurez vous un suivi aprés la vente (un seizés vente) de vos opérations ? 1
Le SAV s’arréte au moment de la réception des travx.

2 | Oui. Pour le locatif, 'organisme geére les locatairesgbk garanties
Pour I'accession a la propriété : garantie de padite achevement ; mais I'organisme a aussi une vaol@ | (parfaite achévement, décennale) et le patrimoine.
d’assurer un suivi durant les dix années suivantesien que juridiquement le bien soit a la charge el
'acquéreur.

3 | o Garantie de parfait achévement: pendant lan. Aprésette année, un syndic dans les logemern C'est différent pour notre partie locative, nous pioduisons

collectifs gere I'opération. TL assiste ensuite Isyndicat en cas de problemes (« c’est notre politi¢ »). | depuis 30 ans et nous avons par conséquent un See/
o Pour les maisons individuelles construites en VEF{vente en état de futur achévement), TL effectue If maintenance.
suivi d’un_ an ()’bllgat0|re et pro!onge ce suivi pendnt une période de 10ans (suivi commercial). Cett Au bout de 25 ans, c'est obsoléte, nous devons dokaire
prolongation n’est pas obligatoire. L :
une réhabilitation globale. On a pu obtenir le plabnd des
loyers ainsi pour un colt mensuel égal, grace a ffecacité
énergétique importante et ainsi diminuer.

4 |Ce sont les garanties réglementaires : Garantie gmrfait achévement, garantie décennale
Ce SAV est réalisé par les artisans. Leur objectiést de réduire au maximum le nombre de réserves.

5 | Oui, certifié NF logement et NF logement démarchdQE, donc obligation de SAV. 4 garanties : parfaite achévement, un an apres rese des

clefs
-garantie biennale
-garantie décennale
-garantie trentenaire
6 | Les garanties mises en place sont :
= |a garantie de parfait achévement
= |a garantie biennale
= |a garantie décennale
Une fois livrée et 'année de parfait achévement éalée, le service apres vente prend en charge I'apéon. Ce service est valable pour les acquéreurst lors de la
rétrocession a une collectivité.

7 | Oui 1l ou 2 ans si quelque chose est mal réalisée & livraison a la réception, il y a 3 mois de résves possibles (fissures,...). Qui sont souvent igées par le particulier et
plus particulierement par lesorganismes d’évaluation

8 | Ce qui est particulier a monné decroix pour un gropromoteur, c'est que quasiment tout le temps, padis depuis trente ans (a Toulouse), monné gére lnslicat et donc
suit I'évolution aprés la vente : « contrairement anos collégues, les immeubles sont en trés bon élat ans aprés ». Nous avons la volonté d’avoir usuivi a vie.

9 | Notre apres vente va pour I'entretien des espace®ns et communs. Quand la commune s’engage a | Il y a aussi les garanties biennales pour les petitceuvres
rétrocession dans le domaine public. La commune sigage a faire la police, la gestion des décheg (serrure, etc....) et décennales pour les gros ceuvreldn
ménagers. Nous faisons un premier goudron, et achaws les finitions 3 ans aprés. Pendant ce temj service s'occupe de ca dans notre cadre promotionne
guelgu’un de chez nous s’occupe de I'entretien (tde...).

10 | Pas de question s’apparentant
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8) Quels sont les principaux ratios et les pringpaontraintes financiéres qui s'imposent a voumatiére d’opérations d'aménagement ?

4/11

Pour le lotisseur ; que le co(t d'aménagement soitx la vente.

2 | Ne les connait pas précisément : - en aménagemeiiin’y a pas de contrainte
- En construction : ils investissent & partir de lars fonds propres ; pour un logement de 130 000 eos, 20 000 euros viennent des fonds propres, le teevient des
subventions des communes (2000 euros par logemeroh), conseil régional et de celui général, de I'Etadt des emprunts : livret A (80%)

3 | Codt du foncier (m2 en fonction de la SHON bati)On ne devrait pas dépasser 90 100 euros du m2 ddasogement social en comptant la construction,—-architecture et
le codt des études ; plafond du prix de vente impée pour les logements sociaux ; colts liés aux esiges des labels HPE (haute performance énergétiQu@HPE et a la
réglementation RT 2005 ; ratios de construction, hworaires
-prise en compte des aides que bénéficient les olie (PLUS, PLAI (Prét locatif d'aide d'intégration), PLS) ; des subventions
Le tout doit s’équilibrer au bout de 32 ans.Pour I'accession c’est facile, on veut ici dégagele la marge qui compense le tout.

4 | Une contrainte s'impose de plus en plus par lesainies par rapport aux espaces en communs (trottos, VRD, espaces vert....).Sinon, ils ne peuvent pagprimer les
co(ts liés au foncier, des travaux. lls vont souveérux méme se fixer la contrainte du prix de sortipour en déduire les autres investissements.

5 | Foncier : 10-15 % de la valeur de I'opération
Colt des travaux : 50-60%, augmentation due au sucgit de la construction basé sur des problémes norrtigs (loi PMR : personnes a mobilité réduite)

Frais financiers : 6-7% variables
Cache flot (tout ce qui rapporte au promoteur : homraires, marges en dehors de prix de revient) : 8%

6 | Les principales contraintes financieres sont :

- Le codt des travaux qui varient et ont tendance cederniéres années a augmenté. Il est donc nécessale monter un produit le plus quantitatif possibe en tenant
compte de ce colt et de I'intégrer au bilan de I'afration. C’est I'un des postes de dépense le plusportant.

- La charge fonciére qui comprend le prix du terrainmais aussi des taxes, le colt de dépollution, leipret les honoraires des intermédiaires comme le tare lors de
I'acquisition.

- Lgs charges de commercialisation (publicité, markéig, agences immobilieres), agences immobilieresménérées par rapport au pourcentage de leurs ventes

7 | Les ratios sur les terrains ne peuvent pas vraimme étre fixés mais petite idée : 900 e/m2 S. Hablike, 10% honoraires d’archi/bureau d’études, honoraes commerciaux,
1,5 % honoraires publicitaires, on arrive a 2000 2d0 euros du m2 en prix de sortie.

8 | Le prix du foncier, le colt des travaux, le coltle la vente, la hauteur du béti par rapport au prixdu sol (hombre de logements), le prix bati, desdrs financiers, des frais
commerciaux, la marge du promoteur (normalement 8%) Taxe de la ville, mais généralement c’est epsilwauf quand il y a une PAE importante (des colts po les
travaux par exemple sur une ZAC. Ou une proportionimportante de logements sociaux réclamée par I'élu.

On raisonne plus au prix de vente au m2 mais plutédu type dans quelle localisation (ex : t2 en cergwille).
9 Nous fonctionnons sur des fonds propres et des prants bancaires.
Exemple de la ZAC, 11M€, 10M€ de codts, 1M€ sur 1dhs ce n'est pas énorme.
6 a7,5% sontimpliquées par les agios financierOn se base plus sur 2 ans d’agios pour un Ia&ment. C'estpourquoi il y a un risque avec un aléa treés 0e.qui differe
fortement de 'OPAC, qui travaille en fond public avec des taux de préts imbattables.

Il a d0 engager de l'argent et énormément de tgus. Il gérait sa production laitiere et céréaliereset sa vie familiale| La répartition des prix des lots a été faite par
simultanément. (La vie familiale en a pati apparemment, les fill@sises en pension ; en été il travaillait de 6H @r2). (Il a | lui et le notaire, en fonction des travaux
été au conseil municipal pendant 7 ans). réalisés : environ 70 000 Frs le lot.
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9) Si on en faisait la distinction entre une « ®mopération, (une opération qui marche biennhet«mauvaise » opération (une opération qui ne hmegpoas), qu’elles 5/11
seraient les différences ?

focalisation
3 Mauvaise localisation Trop cher Erreur de programme, de
typologies, le produit ne
plait pas
Bon prix, se vend, prix en adéquation avec le prodiu bien localisée Demande Peu d'offres
5 | La marge
6 Frais financiers Un chiffre d’affaire qui | des invendus
ne rentre pas
Aller jusqu’au bout de I'opération car des sommesant engagées ».
7 | pas de portage financier Tout a été vendu a la fin
8 Le mieux c'est quand ce Car a la fin ce qui| rapidité de I'opération avec
n’est pas cher et bien placé. | compte c’est la marge | terrains ou permis purgé
des tiers.
9 | Bonne +10 a +12% Mais « on n’est pas toujours li€é a la finance quandnéme, et heureusement. ». On pey
Mauvaise jusqu'a -10% mais on essaye de sortir a 0% investir dans I'image de marque vis-a-vis de I'él.comme ici, ou vis-a-vis des futurg
L’Auménerie si ¢a continue, ¢a va étre négatif. acheteurs comme pour Neuille.

—
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10) Quel est, pour vous, le modéle d'une opératmnualité ?

6/11

« ou les gens s’y trouvent bien »

Les espaces publics doivent étre suffisants.

Les voies doivent étre aérées.

On doit plus voir de végétale que de minéralg

2 | Pas cher a la construction

loyers peu chers

Qualité environnementale

3 | « Tout ce qui ce fait en France est de qualité ckes normes sont contraignantes. »

4 rojet doit étre pensé dans la les habitants
proJ o P I'architecture ou les matériaux s'approprient le
globalité terrain

5 | Pas besoin de services apres vente

6 Cependant, il est

Bonne acquisition du foncier c’est-a-dire pas § « Une opération de qualité est une opération ocliémt | Ou lI'on peut dégager la marge| important de trouver

un prix trop élevé car le promoteur est tenu| est satisfait, ou il a envie de racheter chez neusn’'y a | prévue lors du bilan de I'opération | I'équilibre entre la

par le prix du marché. Ou lI'on a négocié lel pas de réclamations de la part du clientEnquétes de| Ou l'on a tenu les objectifs de| satisfaction du client et

terrain & moindre codt. satisfaction sont effectuées auprés des clients. rémunération, de commercialisation | la réalisation d'un
profit financier.

7 . Bonne étude de
Certifiece  CERCAL habitat et marché our

« Pour moi c’est beaucoup mieux de parler d¢ environnement, qui reprend les 14| Belle terrasse, une belle orientation, bel espaceoisé e ondr'e aux bezoins
rapport qualité/prix ». sites de la HQE avec des classé, dans un environnement de qualité dup cient et ainsi
restations de qualité. . . .
® 5 obtenir sa satisfaction
8 , Le codt et toutes les phases d Des clients (peu ddg
Bon emplacement : « 'emplacement| =~ , " . . . . .
) , I'opération sont respectés : permi réserves) et des élu
'emplacement et I'emplacement » . . e
de construire... qui sont satisfaits.
9 R La mise en place avec un bon architecte urbanisteis-a- -
Les HQE commencent a rentrer| . ) P . l Utiliser de la basse
.~ .| vis de l'exposition, du recyclage des eaux. Nousémns .
en place car on entend des «iln’y .. S ) consommation  pour
. . , : I s ) , déja des cuves pour une utilisation de 8000 L d’eapar | ,, . . :
Opération qui va répondre aujourd’hui plus| a qu'a », ou des « il faut qu’'on » mois. Nous voudrions essaver d'alimenter les toilies en I'éclairage (attention
écologiquemengu’auparavant. mais ¢a colte extrémementher. cau c-ie luie mMais on Nous IZ refuse au discours
Les fabricants travaillent et Ballon deeau chaude ; commercial).
proposent mais c’est toujours : N . L'isolation,
Avec le choix aussi de végétaux peu consommateur | ., et L.
beaucoup plus cher. eau I'étanchéité exterieure.

- Quel est, pour vous, le modéle d’'une maison dealjité ? rien
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- — — - - - — 7/11
11) Aujourd’hui, on parle beaucoup « d’éco quastieret de développement durable. Qu’est ce qu'argéartier pour vous ?
. . " . . . a1 . Orientation par
. . . Maisons énergétiguement économiqued Une voiture et pas 25/ Pas d'éclairage| Aménagements .
Limiter ordures ménagéres ; , . : . L rapport au soleil
des choses faciles d’entretien par famille public publics simples o
intéressante
2 | Contexte Habitat et Environnement
3 « C’est un mythe, une utopie. Les éco quartierse sont pas reproductibles, on a I'impression d’#r a la foire. Il N’y a pas d’'intégration dans laville. L'éco quartier est
un quartier expérimental qui permet de faire de laffichage. Cependant, le concept n’est pas inutifeuisse qu'il permet de faire de la sensibilisatior»
« Je suis allé a Fribourg ou a Reims, il faut tendr vers ¢a, mais j'ai I'impression d'aller a la foie de Paris. [...] mais ce qu’'on ne sait pas c'est que n'est pas dépollud
sous fribourg, Reims ou deux lions. »
« Pour moi les éco quartiers, c’est un ghetto pousobo. On s’apercoit qu'il n'y a pas de mixité maisjue c’est branché. »
« C'est trés militaire, trés rigide »
Elle Ce sont de belles expériences. Mais pour moi darss\Jraie vie, je ne sais pas ce que c’est.
Lui DD oui mais éco quartier non !
4 | Economies d’'énergies | L'utilisation de certains matériaux.
5 . . . L, . . Prise en compte de
L Traitement des eaux| Le quartier doit se | Quiétude, calme (éloigner les nuisances sonores d L P i
Portage de la collectivité R - . . . tous les éléments liés
sur place suffire a lui méme | véhicules), bien étre pour les habitants et les visurs < s .
a l'écologie
6 | Démarche H et E (Habitat et Environnement) ayant par objectif de diminuer I'émission de CG; et d’avoir une démarche environnementale concernant la constction
(énergie, gestion des déchets lors des travaux).d.mbels CERQUAL, H et E sont certifiés par des granismes indépendants et obligent Bouygues a resferccertaines
regles, contraintes. Pour lui,« ces labels ne sont pas justes du marketing qugédtte sur des feuilles ¥outes les opérations possedent le label H et brit la premiére est
Boréal a Tours Nord. Cette labellisation permet ausi de se démarquer des concurrents aupres du client
7 o AEU : Approche | 3 échelles
Réflexion en amont sur les transports . . L : . s
. . Pas de voitures (Fribourg) Matériaux Energies renouvelables | Environnementale de| copropriéte,
le mode de vie et les nuisances. } . A
'Urbanisme (ademe...). | quartier, flot,
8 e y : Quartier construit | Matériaux Energies renouvelables, Le transport | Toitures
Définir jusqu’ou va le quartier. . . e .
favorablement au DD environnementaux | thermiquement performant doux végétalisées
9 oy . : : Stationnements centralisés pour avoir des acces tnés. « L’automobile
. . ) En réduisant les circulations| Travail sur la . . ) .
Un éco quartier c’est consommer el . , . est un fléau mais on ne peut pas s’en passensassemble les pollutiong
. . automobiles pour des| récupération des . . .
polluer le moins possible. : : , (voitures et poubelles), on évite le goudron (stathnement avec
circulations douces. déchets NP )
infiltration d’herbes.
10 Flou concernant la notion d’éco quartier, peu de moaissances sur ce point.
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12) Croyez-vous qu'il y ait la une réelle attentepdiblic ?

1 Pas aujourd’hui, c’est toujours pour le prix ou les contraintes qui peuvent arriver a les fairg
les autres. changer de mentalité.

8/11

2 Pense qu'il n'y a pas d’attente, mais que ca viendra un jour

3 I y a une attente concernant le| mais le public n’est pas prét a payer pour c¢a. llpréférent rajouter 5000 euros pour avoir une cuisie équipée.
développement durable

4 Probablement, mais a son avis, il y a toujours un probléeme au neau du prix de sortie.

5 Non, « les gens ne savent pas ce que c’est »

6 «le public n'est pas encore prét| La démarche H et E attire le client mais I'achat de| Cette démarche est un moyen d’atteindre de nouveherts mais nd
payer plus pour avoir d{ produit développement durable dépend de si permet pas d’augmenter le prix de vei@&st un plus qui permet de fai
développement durable ». capacité monétaire. la différence

7 Plutdét non Vu le contexte économiques’est seulement leprix | Si on peut, il y

qui va faire la différence. a vraiment une
préférence

8 Oui, c’est un quartier et pas seulement un batimentll y a une opération expérimentale sur| C'est vrai qu’il y a une demande mais c’est beapcplus difficile a
Nantes, formée de terrasses végétales, mitoyennes, vendre.

9 Oui 'attente est la mais pas prés g Un tas de lotisseurs privés veulen| On ne peut y arriver que si| portage politique

investir autant. Cependant trés| faire le minimum mais il faut étre | I'on nous y oblige (exemplel « Il faut que I'état incite et déclenche une réflexion. Le
peu de gens sont prés a payer 4| professionnel et accepter Ig des radars). retour n'est pas dans 8 ans mais 12 ans et les geres
5 fois le prix contrainte. vont pas plus loin. »

- Aucune question s’apparentant mais ne s’est visihnt pas poser la question
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13 Seriez-vous prét a monter des opérations deme §

Pourquoi pas, mais il n’est pas le seul acteuri @’est pas opérateur).

Pour lui, on ne peut pas étre contre.

2| Oui. Il y a une opération en préparation dans la zee urbaine sensible a Joué-Les avec de I'habitat intermédiaire et individuel a cosommation énergétique réduite, un
Tours terrain bien orienté et peu cher.

3| Il faut y aller de fagon pragmatique mais sans aftihage. TL fait de la THPE (Trés Haute Performance Energéijue) et faire des batiments positifs.

4 A son avis, il faut uneréelle volonté politiquepour pouvoir | A la limite, ce genre d’opération
Le probléme du développement durable est surtout énomique. En | développer ce genre de construction (Subvention @ontrainte | aurait pu étre réalisé dans une
effet les solutions techniques entrainent un surco@ la construction. par la Loi) sinon ne peut étre réalisé que par deSEM car leur | période économique différente (il

équilibre de budget n’est pas le méme. y a quelques années).

5| Oui, avec pour actionnaire principal un Néerlandais I'entreprise a une logique de respect de I'envirmement, demande des certificats de sols non polkiginon ne construit
pas

6| Toutes les opérations de Bouygues sont H et E. Ctem acte fort pour le développement durable.

Je travaille actuellement sur de I'habitat rural pour faire de I'habitat ossature boi

chezPays Loire Touraine

Par exemple critere HQE : insertion
dans le site.

Nous essayons aussi de travailler avec |e
logement social, ¢a s’ancre dans le DD.

Oui, mais il y a le probléme pour se projeter. On ta pas de
recul pour l'instant. Je pense qu'il faut faire attention. On ne
sait pas comment cela va évoluer.

mais il faut faire attention que ce n’'est pas seuteent HQE,
mais vient de la notion d’environnement(insertion etc....)

Le prix de

opération classique.

la construction
s'éleve a 15% de plus, mais
nous allons quand méme le
vendre le méme prix qu'une

durable.
la

développement
'ensemble

Pour lui, payer moins de charge,
ou la gestion de syndicat, c'es

Dans

démarche
intelligente, elle ne s’ancre pas

seulement sur des criteres HQE.

Tout promoteur immobilier s’axe sur
le développement durable mais il he
faut pas oublier que nous sommles
soumis a la contrainte économique| et
il ne faut pas que les élus én
demandent trop.

Quand ils construisent
Oui si on a le débit de vente en face. Mais il fawjue ca passe
dans l'idée des gens, et en Touraine ¢a ne va paey2-3 ans

pour que ga rentre).

Pour les lots a batir ?

L’éco quartier ca commence au moment de la constrtion. Nous essayons de mettre en place avec
direction du travail, des tris sur les chantiers. Aoir des bennes. Pour ne pas vider les parpaingsimporte
ou, brdler les sacs sur les chantiers ou déchargkr ciment dans les espaces verts.

-

Il pense qu'ils coltent plus cher, qu’ils ont unel Mais si les
durée de vie limitée, qu'ils ne forment pas un

patrimoine.

pas contre.

moins élevés il ne serai

colts étaient

Pensent que ¢a ne sert a rien de se casser la t
car on a déja réfléchi au sujet, (et que le crépi
c’est trés bien).

el développerait plus des changements
sd'isolation en la passant a I'extérieur, et
en utilisant du triple vitrage.

"Mais bon, des chalets en bois en Touraine, vousduvez ¢a normal vous ? ».

| « Quel va étre le patrimoine apres, hein ? (dans kens argent) »
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14 Y a t-il un écart entre la fagcon dont vous vapésentiez ce métier avant de I'exercer et lgtéégue vous vivez aujourd’hui ?

Non, pas d'écart
Son métier évolue juste avec 'arrivée des nouvetieegles.

2 Le métier est plus compliqué aujourd’hui, les a@urs prennent énormément de précautions, il y a dengues discussions, ce qui allonge et alourdit Ipsocédures (par
exemple en négociation fonciére)

3 Oui, il y a une différence entre ce que I'on a gpis lors des études et le métier. Les études ordrsis a développer la capacité d’adaptation. Maisek études n'apprennent
jamais un métier.

4 Il est arrivé par hasard dans le métier. Il n’ava donc aucune représentation du métier.
Il trouve ce métier intéressant du fait de la rencotre entre les personnes : habitants, services teaiques, élus, professionnel...
C’est un métier diversifié, toutes les opérationsomt différentes.

5 Non, pas de grandes évolutions dans la mentalité,dans le marché immobilier... Le marché a toujourstté important ; colle toujours a la réalité

6 Pas d’écarts dans sa représentation du métier. Lrmétier est bien celui que jimaginais, était déjdpas mal au fait par rapport aux stages effectués.

7 Surtout différents métiers, j'ai maintenant un véitable rapport a la clientéle. On n’est plus dansun bureau mais plutdét on rencontre les clients. Owbtient des travaux
modificatifs pour les acquéreurs, ma vision étaitrés horizontale avant et dans le social mais on fotionne plutdt en aller-retour.

8 Oui, la notion a évolué :
Il'y a 8 ans on sortait de la crise et on était hygr vigilant. On est revenu sur des terrains que I'n avait refusés trois ans avant car c’était la foé de I'immobilier. Et
aujourd’hui on ressent que ¢a va redevenir moins ifportant.
C’est mieux on prend en compte le DD, RéglementaticHandicapées mais cela a impliquée uregmentation du colt par 1,7.
Par contre je pense que dans I'esprit des gens oaste des escrocs.

9 Oui il y a 15 ans, on n’intégrait pas lepaysageon fabriquait a I'ceil dans un objectif fonctionné. On fait maintenant des vues paysagéres. Et auggiace a I'urbanisme on
a amélioré lapart écologique
Aujourd’hui on fait maison sur des terrains plus pefilus 4000m2, ni 1500m2) mais ou on \@améliorer la qualité de vie interne.

Pas de question s’apparentant mais ne connait gson opération.
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15 Avez-vous en téte une vision de la ville idéattomment serait-elle ?
1 Une ville en équilibre entre la ville et la . . . , .
N o Moins de pollution II faut des contraintes et qu'elles soient _ .
campagne ou il ny a pas de délinquance . . . ) Ou tout le monde peut se loger e
- L . Le traitement des déchets doit s¢ respectées par un peuple adulte at . )
(hériter de la culture américaine). Ne croit pas| , . se sentir bien chez lui
o . faire sur place. responsable.
au principe des mégalopoles.
2 Ville sans voiture avec solutions alternatives \lé ou on respire bien Bien équipée Services et desins a proximité
3 Lui Elle
Je crois qu'il n'y en a pas. Brasilia ne marche pad.a VI, existe déja, c’est celle qui| « La ville idéale serait la ville ot I'on a la posbilité de travailler non loin de son
marche. logement, ou toutes les activités se combinent. Gtda plus grande injustice que
I'on doive faire 25 km pour aller travailler. »
4 Ville durable, comme en Hollande par exemple
5 La ville qui se reconstruit sur elle-méme Distargs a parcourir pour vivre seraient les plus faiblepossibles Respect du sol
6 L'aménagement du territoire met en e .
. S : NP . . . ) Une réflexion préalable
La ville qui maitrise le foncier et sait réaliser| jeux plusieurs maillons dont le dernier . . . .
. N . ) «Il est important quil y ait une | passant par: une démarche
des bilans promoteurs (vente du foncier a desest le promoteur. « si tous les maillons o ; .
. e ) S ; communication un dialogue entre leg politique forte, des calculs de
prix permettant la réalisation, la construction | qui précédent le promoteur dérapent| . . S, . .
.- . : . - différents acteurs de I'aménagement la charge fonciére précis, un
dimmeubles en adéquation avec leurs dans le temps, au niveau des codts cela & i . N PR
. , .| pour développer une ville ou tout le| montage réalisé trés en amon
attentes). des conséquences sur 'acte de construire ) s N L
- . monde puisse s'intégrer. de la chaine (collectivité,
(charge fonciere trop importante, retard
SEM).
dans les travaux) »
7 - . . . Ville trés dense avec maximum de Quelques parcs, espaces nhaturels_, . -
Citadine, essentiellement piéton ou vélo, . . . Réservée aux loisirs.
relations entre les habitants. respirant en centre
8 Cela dépend des contraintes du moment,
exemple de la ville batie en cercle pour que tou¢ Imonde soit équidistant des services mais gros ptémes pour construire cette ville.
Ce n’'est pas fixe, tout doit étre une évolution,
9 Une ville ou il n'y a plus de voitures dedaAsiec Mais pour moi il faut

des dessertes électriques partout, autour d'u
pble central et favoriser cette aspiration d
I’lhomme vers ce qui est « naturelle ».

Une ville plus faite de micro quartiers.

Il faut transformer la ville polluée ¢
poumon vert.

nretravailler d’abord les moyen
de transport avant le site (

I'habitat.

n

le

- Pas de question s’apparentant, il n’est de touteda pas un citadin mais aime le chacun chez soi.
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16 Consultez vous des documents d’urbanisme aeamtathter une opération ? lesquels?
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Oui, toujours, le POS/PLU représente son cahier desharges.

L'équipe chargée du foncier et de 'aménagement duservice développement
analyse les PLU et POS, vont voir les maires. L'oemisme est parfois consulté
pour la réalisation de PLU.

Il consulte les PLH pour assurer la qualité de
opérations, ce sont des documents intéressg
permettant une discussion avec les maires.

concerné par le SCOT.

Il ne se sent pas directemen

—

PLH on participe . .
P P une démarche prospective.

Scot on n’est pas encore dans

Bien sur, ils sont obligés PLU POS.

Autres réglements et cahier des charges concerndeur territoire.

sinon avant code de l'urbanisme, RNU Connait le SCOT mais pour lui permg
(reglement national d’urbanisme) juste d’avoir une idée globale du territoire

—

les réglementations de communes et le
documents pouvant restreindre la
construction du projet.

pour savoir si le projet est conforme
a la réglementation.

L’architecte lui consulte, avec ses 14 articles dreglement de zoneg
regardé point par point, dans le PLU.
On fait seulement une vérification a la fin des plas des architecteg
pour savoir si c'est conforme.

Ne regarde pas vraiment PLH ou schémn
d’aménagement mais on le survole au départ pourry,
la philosophie du territoire.

Et il nous fait un rapport de synthése. Une synthé&saussi de la population,

Oui, nous collons un architecte urbaniste, on lui élégue, on le paye pour ¢a. " . .
g paye poure des ages. Un client nous donne les notifications.

Quels documents d’urbanisme avez-vous consulté avEmmonter 'opération ?
a consulté uniqguement le POS : « c’était déja pasah» et ce qui « pouvait passer par la petite portg passait »
Le pos et il a découvert par hasard qu’au-dela2lmaisons, il faut faire une procédure de lotissemheMais considere son interlocuteur comme étantieirie.

a
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17 On dit souvent que les opérateurs considérsmi@euments comme trop contraignants. Est-ce aotseou non ?

Oui, car certains urbanistes n’ont pas les notiondu terrain.

2

| Non, cela peut aussi étre la volonté des maires.

Les PLH ne sont pas contraignants Les PLU : il pensait que le passage des POS aux Pldiminuerait les contraintes (surtout architecturaes)
mais ca n’ pas été le cas, bien au contraire. La ) ne voulant pas prendre de risques, interpréte eg

contraintes en les maximisant.

Non on s’adapte aux contraintes imposées.

Pour lui, il faut des régles pour pouvoir maitriserles opérations. lls vont méme rajouter des contrates a travers le cahier des charges dans les Isgsents.

Il'y a des regles et il faut les suivre, c'est ley

lls ne sont pas trop contraignants mais plutdt complexes, se chevauchent.On n'y voit pas toujours tres clair ».

N[O bW

Ce n’est pas la hauteur mais le nombre d’'étages.
La contrainte la plus dure est le stationnement, pnd de la place sur le plan masse. Ou les contra@st techniques
comme ici le parking souterrain en zone Sincéremenimplique technique qui codte cher.

On signale a l'acquéreur qu'il est en PPRI, aléas
faible dans le contrat de réservation, et une
signature atteste qu’il la lu. De la méme facon|
quand on achéte les terrains.

D

Non, c’est bien, ces documentglus il y a de contraintes, plus c’est clae n’est pas si simple de construire. Cel
permet moins d’interprétation, tout est clair, on remplit des casgs’est bien.

aDe plus ca permet au moment de la concurrenc
pour l'achat du foncier d'étre sur la base (par
rapport aux concurrents). On se bat, quand la régle
du jeu est clair, il n’'y a pas moyen de bifurquerde

construire plus.

Nous callons tout ce que nouy A part quelques exceptions. On est en train de se battre avec les batiments #eance. « llIs sont en train| « trop contraignant, vous
faisons sur le POS. Moi ¢ca nqd Nous allons prendre| de devenir completement fou, il faut les enfermeres gens la. D'ailleurs les allez entendre ¢a chez le
me géne pas. 'urbanisme et nous allons| urbanistes le pensent aussi. » Nous allons d’ailleunous plaindre au SNAD | aménageurs qui veulent

nous adapter. (syndicat des aménageurs).

dépenser le minimum de
fric. »

10

Apres que 2 permis de construire lui aient été coldés, une période de 10 ans s’est écoulée (il «atEpas pressé », « pas besoin d'argent »),Procédure de lotissement

suivirent 2 demandes de permis de construire qui fent refusées par la DDE et ralenties par le maireLa mai
réaliser une mini station d’'épuration.
Le propriétaire du chateau I'a accusé de polluer soruisseau.

rie aurait voulu lui faire | en s’appuyant d’abord
sur le POS et ensuite suf

un cahier des charges.
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18 Pour vous, dans la pratique, qu’est ce quieeglus important : le droit des sols ou bien lgawéation avec les élus ?
Le droit des sols car c’est son cahier des charges Les élus pour que le déroulement du projet se pasbe&en
2
3 La négociation avec les élus est obligatoire maiicile

« La négociation avec les élus est difficile caisis’immiscent au-dela de leurs prérogatives et s’apoprient le terrain acheté par 'opérateur ».
lls pensent que c’est leur droit, quand ils donnenkautorisation de s'implanter. Un élu donne l'autaisation de s'implanter.
Un élu peut nous brimer. Ce qui ne paye pas. lls ésouvent de grandes idées Ills vont souvent tropifg ils essayent tout ce qu'ils peuvent tirer pouteur commune.

4 Les deux sont indispensables

(3]

Contre la négociation avec les élus

6 Il est important qu’il y ait des régles. Si| Cependant, la négociation avec les élus, les colleités est nécessaire. Il faut qu'il y ait une cocertation entre les différents
on ne peut pas construire par rapport aux| intervenants le plus en amont possible pour que lio puisse prendre en compte les différentes préoccafons,
regles, il ne peut y avoir de négociation. | problématiques des uns et des autres. « Grace a uhenne concertation en amont, on peut arriver a mder un quartier

réussi ».
7 Le droit des sols e§ Mais négociation : de temps en temps, développeurnhande quelgques modifications dy Ce qui est importantc’est si votre projet est porté par
le plus important COS (pas souvent, mais généralement on prend acteesd éléments. Avec parfois de| un élu ou non, & sinon ¢a met des batons dans lgs
modifications du COS. roues.
8 Le doit du sol est imperfectible. | Normalement droit des sols maisvec le recylc’est la négociation avec les éluj Le maire nous connait. Le but est de savoir ce

Méme si ce n'est pas légal, c'est imparable. C’esssentiel pour avoir un permis| qu'ils veulent. Et ce n'est pas si simple car
irréprochable. Il y a des élus qui sont plus impornts et d’autres qui ne savent peut-étre que les élus n’‘apprécieront pas. Au
pas. final nous avons tous notre casquette et ce
n'est pas plus mal.

Le droit des sols n’'est pas trop Mais la négociation avec les élus est la partie fdus importante. Pour beaucoup d’entre eux, ils neont pas du tout dans la réalité
problématique. il y en a méme des fois certains des élus qui santivés la par hasard. Mais avant d’appliquer le droit des sols, il faut d’abord
rencontrer le maire, normalement c’est lui qui conm@it son terrain. Le droit des sols arrive apres.

Et puis quand un maire trouve quelqu’un qui lui fait de la qualité on ne va pas chercher plus loin.
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19 Quel est votre avis sur la loi SRU ?
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Le terme parait généraliste et pompeux. (L€
terme solidarité, renouvellement urbain, etc.)

Il'y a des bonne choses quand mémell n'est pas touché par cette loi dans son métier.

mais ne régle pas tout les problémes.

—

U

2 Les 20% de logements sociaux ne sont pad.a création des PLU a été une bonng Le concept de « construire la ville sur de la ville a amené du changement €

appliqués par toutes les communes. chose. des améliorations dans la vie quotidienne de certa@ quartiers (ex. ZUP a
Joué)

3 Sur le renouvellement| Elle permet de redynamiser, la| De toute facon, notre spécialité, I¢ La loi SRU n’a rien changé, concernant les 20 % d
urbain, nous ne sommes pas réflexion sur Il'urbanisme, de | logement individuel, donc on fait forcément du| logements sociaux, elle n'a pas boostée [a
trop impliqués car | ralentir ou stopper le mitage.| mitage. Elle a le mérite de poser des question| construction de logements sociaux sauf au niveau de
seulement 44 logements sur Elle permet une réflexion| Moi je suis pour les tours R+4, R+8 ou R+10. | certaines communes par rapport aux amendes.

5000 sont ANRU. globale. Ca me paraitrait tellement naturel d'avoir ces 20
%.

4 Elle est bonne a la base pour par exemple maitriség foncier, Elle était nécessaire.

5 Loi intéressante surtout pour la partie « la villesur la ville », « construire des espaces ngnLoi SRU va plus | La loi n’est pas vraiment maitrisée par les élus sd ce
construits mais déja desservis » : construire darges espaces déja viabilisés. loin que le HQE qui concerne les 20% de logements sociaux.

6 Cette loi a permis de simplifier certaines chosamsais reste tout de méme complexe

7 Bien car elle a imposé 1e20% de logements sociaux. De plus c’est une bonne loi en termes d’aménagemaurbain.

8 Renouvellement urbain c’est bien, il n'y a plus desurface | C’est trés bien la solidarité, mais pas simple, lalupart J‘Pour éviter cela [l'agglomération Nantes
minimale, on peut construire n'importe ou, notammen | sont convaincus que la mixité sociale c’est bien.métropole rajoute la différence par rapport au
pour redensifier. Cependant c’est plus difficile & vendre. Surtout ga dans| seuil des opérateurs sociaux et les codts de

la plupart des endroits, les gens ont I'impressiorde | construction. Nous ne faisons pas de marge e

payer le supplément. c’est normal, mais nous n'avons pas de co(f
supplémentaires non plus. Il y a encore plus d
volonté a rennes quand on lit les PLH, je crois
gue c’'est 40 % de logements sociaux

lDU)'_'_

La réforme a tardé a se mettre en place.
Elle est bien, pas trop contraignante, voir pas aseg, il
faudrait un COS ou un minima fixé.

La commune ne peut plus rien faire, 'aménageur
débarque.

Il faudrait appliquer la responsabilité du maire mais
sous un contrble. Pour éviter 'urbanisme a tout va

La loi a permis d'avoir un relais sur des commune®u
on interprétait encore directement le code civil

Pour le social, on est en train de créer du fau
social, c'est-a-dire des loyers au méme pri
gu'un privé depuis qu'ils ont augmenté les
plafonds, mais avec des aides qui compense
« Je ne trouve pas ca trés sain. »

nt.
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20 Comment faire pour améliorer les documents @nigme selon vous ?

5/8

Faire participer les professionnels du terrain (pasque urbanistes de bureaux) et des ger

extérieurs ayant déja réalisé un document dans urmmune équivalente.

Les maires doivent avoir

le dernier mot sur
construction d’'un document car c’est leur territoire

Conforme
au SCOT

la

Les contraintes restent un souci

Du POS au Plu, on a eu une sacré amélioration, visi beaucoup plus d’ensemble et oblige
repenser chaque POS. C’est beaucoup plus interpréiie et c’est un support technique aussi.

La réforme du permis de construire datant du 01/0107 est une erreur
car elle a réduit la durée des instructions. Ce n& pas clair, elle va
engendrer des contentieux a I'avenir.

Il faudrait un document ou tout le monde a les grades lignes, et qui s’adapte au territoire. Pou

r lules documents sont trop hétérogenes.

les faire réaliser par des
gens compétents poul
qu’ils soient
COHERENTS.

Les docs d'urbanisme| Avoir
doivent étre appliqués
tels quels et ne doivent
pas laisser de place a |3

négociation.

Faire des regles
d'urbanisme de
facon générale et
pas a
I'exception.

foncier

une
connaissance

bonne
du
d’'urbanisme et

les docs

une économie réelle

Traiter les POS et les PLU a une échell
plus grande pour avoir une cohérence entre

communes : échelle de I'agglomération es
plus intéressante par exemple car il y a |3

Avoir des structures
administratives
territoriales
cohérentes :
I'organisation
administrative (plus de
départements)

entre ey

Revoir

Avoir une cohérence entre les documents

Quand on mi@ un projet que I'on sache ce qui risque d’étre loqué

Le probleme c’est les listings : facade...

BIEN pour le cos qui implique quelque chose, avame occupation du sol sur la parcelle

Ca lui va, en France on veut tout changer tout lesmps mais la pour lui c’est bien.

O 0| N| O

Il faudrait pouvoir
accéder plus et mieux
au PLU et & son
reglement.

Les communes qui mettent en place le Plu le foitpso
les dde soit par des cabinets privés, or ces derme
consultent pas les professionne®. C'était le cas, ils
auraient peut-étre des orientations différentes.

Le marché de I'immobilier n'est écrit nul
part, ce n’est pas comme l'argus pour les
voitures. c’est nous qui le pratiquons qui
savons comment ¢a fonctionne en loca

tous les prix sont obsolétes a leur sortie.

Les DDE ont mis en place de
documents d’urbanismes non
maitrisés, avec des promoteurs
nationaux qui débarquent et font
leur grille de rentabilité.

10

Trouve le POS « pas mal », il n'avait pag
demandé la constructibilité de ses terraing

et pourtant il « I'a eu ».

déja construits.

Vis-a-vis des PPRI, il rejoint le point de vue de &nt pierre, il ne trouve pas ca
normal de ne pas laisser les communes de la vallge développer. Pour lui, on
doit laisser un couloir d’eau mais permettre la costruction autour des bourgs

La Terre est avant tout un outil de
travail, elle doit ramener de l'argent,
mais cet
équitablement entre ceux qui travaillent

argent doit étre réparti

n]




THEME 2 : URBANISME ET PLANIFICATION 6/8
21Y a-t-il des choix stratégiques en matiére diaag&ment pris par les planificateurs et les décsdgue vous considérez comme incompréhensibles ?
1 Oui, quand ils veulent appliquer des théories sanse
soucier du territoire. Ex: vouloir absolument dengfier
alors que c'est en raz campagne.
2 /
3 Oui tout le tempsurtout de la part des aménageurs et des cabinetauirbanisme.
On a des aberrations entre pratique et réglement. é&s élus ne les voient pas et il n’y a pas de coriatibns des professionnels.
4 Pour lui, il 'y a pas assez de concertation entrerivé et | Ce sont certaines décisions ponctuelles, des choit'il ne trouve pas cohérent. Ex : certains zonagede
public. PLU, choix de construire des collectifs dans certaés zones...
5 Incohérence territoriale (d’'une part d'une frontiere, un| Non respect des reégles éditées dans les documeritslthnisme
COS de 0,1 de l'autre 0,8 alors que c’est le mémgpe de
terrain).
6 Il peut exister des avis divergents et par conségnt, le but est de discuter pour prendre en compties problématiques de chacun car au final, c’estlsatisfaction de

I'habitant qui prime.

Pour lui, le réle du promoteur est de construire ls logements, les aménagements afin de permettre'ldabitant d’étre en adéquation avec son environnenm. |l est donc
important de prendre en compte la vision plus larg de la commune et de discuter. Il faut que promotes et collectivité exposent leurs préoccupationdais c’est la
collectivité qui prend les décisions, les promotesrne font que lui exposé des demandes de permiscd@struire.

7 [
8 Je ne trouve pas I'architecture sur I'lle de Nardgs belle, mais il faut faire confiance a 'aménageant et a I'urbanisme.
9 Ce cas la. Ainsi que I'absence de minima.

es aberrations issues des probléemes des adminidiicns. Les permis qui n'arrivent pas en méme tempdepuis dda, dde, onf gi habitent juste a un étage différent.
<« L’autre jour, nous avons montré les aberrations isus du PLU, et la DDE nous a répondu ah effectivemg mais nous ne pouvons pas changer car c'est s

maintenant.
Il faut contrdler, mais ne| A I'époque ou il était au conseill Les constructions ont été trop| Les habitants ont été attirés par la position de l&ommune
pas bloquer le | municipal, la question des communes rapides a Villandry selon lui, ce| par rapport a Tours, ils cherchaient selon lui de’espace, un

développement de la de défense contre la Loire n'était pas qui fait qu'il y a trop d’enfants a | patrimoine (vieilles maisons, village). Ce sont degeunes
commune. d’'actualité. I'école. ménages (pas plus de 40 ans).




THEME 2 : URBANISME ET PLANIFICATION

22 La proximité de la Loire a-t-elle une influerdans votre maniére de faire de 'aménagement da plemotion immobiliere ?

24 En quoi ce que vous faites construit I'idenfgérienne ?

7/8

1 influence indirecte Sa vision du Val de Loire :
La Loire, le climat tempéré, les rois du France, I3
qualité de vie

2 Oui, par rapport au PPRI, qui peut créer de nouvelés contraintes. /

3 Non, on ne construit jamais a proximité de la Loire Parce qu'il va falloir aller | /
voir la mission Val de Loire.

4 NON un + pour la communication pour la belle vue /

5 Non, bien qu'elle puisse impliquer| Plus de nuisances prés de la Loir

que ce soit un fleuve.

certaines techniques spécifiques du fai parfois, dues aux voies routiéres qu

la longent

6 il ne faut pas que cet| Oui, dans un sens Aux alentours avec vue sur la

espace soit en zon( c'est un

attrait, un | Loire, la demande est trés forte

inondable. espace agréable el et donc il y a un marché a
donc qu’il existe un | analyser. « La Loire est un bel

On construit des immeubles en adéquation avec | les régles d’'urba
patrimoine local. Je respecte et utilise l'architeire @ permettent aussi de
(forme, les matériaux locaux (toit en ardoise parx@mple), préserver I'identité
la végétation...) dans mes différents programmes. Asi, | ligérienne.

marché. espace pouvant étre un attrait| je préserve l'identité ligérienne.Je ne m’'engagerais pas dg
au projet ». d'autres types d’architecture plus moderne saufegtian
pour ne pas déplaire aux potentiels cligfdsaux, provenant
de Paris) et correspondre au mieux a ses attentes.
7 Non peut étre pour I'architecte | Plus pour la commercialisation. En ville trés| Mais a Azay le Rideau on s’est aidé dan Mais le client regarde

8 Dans certains cas, c'est ung
contrainte (zone inondation)
(obligation de construire en

RDC parking ou duplex)

Sur I'lle de Nantes, il y a des batiments
décalés pourpermettre la vue sur I'eaa un
maximum d’appartement. L'opération qui a

la vue vers la riviere se vend bien.

peu car on ne| le cadre de

la construction d’'une d'abord le prix, c'est

construit pas | résidence de tourisme. On a crée un peti bonus et vendeur, on
sur ce tableau. | espace par un paysager avec végeétation | dit vous étes a

cours d’eau rappelant la Loire. proximité  du  plus

grand fleuve de France.

Nantes, ¢a change pas grand chose, elle est moimésente. A part peut-étre sur I'lle
de Nantes. Avec l'influence que provoque la préseadale I'eau. Aux 2 lions, on le sen|

forcément un peu. On sent que I'on a de I'eau souss pieds. Pas sdr que le bafi

change quoi que ce soit.

t

« Oui une vue sur la Loire, c’est un point positif Pour le citoyen, c’est une référence de vie ca.»

Chaque fois gu’'on a un emplacement avec une vue sla Loire, on le prend évidemment. Il n'y a pas

d’inquiétude pour sa revente. La vue de I'eau poufétre humain est importante.

On n’'a pas vraiment d’éléments sur le sujet, pa
vraiment sensibilisé. Il préfere donc rester limitéla-

dessus.
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23 D’apres vous, est que le classement du val de ba patrimoine mondial de 'TUNESCO peut avoieumfluence sur votre activité ? si oui, comment ?
Pas trop, | c’est juste qu'il ne faille pas se relacher pour laualité architecturale
2 Non pas vraiment, il améne peut étre de nouvelles contraintes qui sba suivre | Le Val de Loire favorise I'étalement urbain, au cotraire il faudrait éviter de
(liées aux risques selon lui). gaspiller de I'espace.

3 Non, pas vraiment car nous sommes un organisme salcpeut-étre pour les accédants.

4 Non

5 Non, aucune. | Ce classement apporte plus de contraintes instaurgé@ar I'’ABF. | Ce classement devrait étre valorisant pour le tousme

6 Le classement est considéré comme un atout markegin « surtout pour les investisseurs provenant de &gl souhaite investir dans un appartementgandt. On peu
ainsi vendre un appartement a Tours proche deite plus facilement par rapport a un appartemeSdaw@mur. La gare avec la ligne TGV aussi est uatato

7 Unesco, pas de conséquences, | plus facile quand méme en communication depuis paride vendre tours plutdt que Le Mans (r.p. et invésseurs). Nexity

patrimoine (paris) s'occupe de ce type de clientspticuliers.
8 Oui, je pense mais je ne connais pas assez I'dlJINESCO. Je pense notamment au niveau de contraintes archdirales, et étre encore plug
vigilant avec le patrimoine classé.

9 Cela ne peut-étre que positif, il y a un pble dée autour qui est sacré.

Chaque individu de Tours est déja allé flaner au bal de la Loire. C’est le plus important.

Selon lui chaque région a son charme, son idetéti | Le patrimoine UNESCO, « ¢a fait bien », « I3 L'aspect touristique du chateau profite aux chambre d’hotes,
La région doit son charme a la participation de| Loire existait avant d'étre patrimoine | gites. Les gens qui vivent a Villandry rendent symgthique la
chacun de ses habitants. mondial ». ville en été, le coté vallonnée et les petites mams anciennes
aussi. (I possede un gite depuis 14, 15 ans, rever

nus

supplémentaires)







ANNEXE 5 : GUIDE
D’ENTRETIENS HABITANTS

PUCA
CNRS
Université PROGRAMME DE RECHERCHE

Francois « ARCHITECTURE DE LA GRANDE ECHELLE »
Rabelais
TOURS

ENTRETIENS « HABITANTS »

Adresse :
Type habitat :
Ménage :

Date / heure :

DUREE DE L'ENTRETIEN :
REMARQUES D’ENSEMBLE SUR LES CONDITIONS DE L’'ENTRET IEN :

AVEZ VOUS RELU VOTRE QUESTIONNAIRE ET COMPLETE DE F ACON LISIBLE LES
REPONSES ECRITES AU FIL DE LA CONVERSATION ? (une autre personne que vous doit
pouvoir vous relire sans difficulté au moment du dgouillement)



THEME ITINERAIRE RESIDENTIEL |

1. Je voudrais tout d’abord savoir s’il y a longtempsjue vous étes installés dans ce logement ?

» Etes-vous locataire(s) ou propriétaire(s) de ce legnent ?

* Avant d’étre dans ce logement ou habitiez-vous ? Beez-vous m’indiquer le lieu ou vous
habitiez et de quel genre de logement il s’agiss&lt(pavillon avec ou sans jardin, dans un
lotissement ou non, HLM, maison rurale...).

Logeme| Année | Commu | pavillon | Apparteme | Apparte | Ferme ou | Autres Pro | Loc. | A
nt d'insta | ne de ntdans un | menten maison | (préciser) ut
llation | résidenc immeuble | immeuble rurale re
e de ville collectif
ou HLM ou
départe résidence
ment
Logeme
nt
actuel
Logeme
nt
précéde
nt

2. Pouvez-vous m’expliquer comment vous avez été amefs$ a venir habiter ici, dans ce logement ?

» votre choix, est-ce d’abord un choix pour la locasiation géographique de la commune ? Un
choix pour le quartier, ou bien pour le logement poprement dit ? Pouvez-vous essayer de
mettre en ordre les raisons de ce choix, en commemt par les plus importantes ?

* Finalement, diriez-vous que vous avez vraiment ee kchoix, ou bien que venir habiter ici,
c’était plutot une obligation, pour vous ?

3. On dit que les francais sont de plus en plus mobse.. donc, pour compléter notre information, je
voudrais savoir si, parmi les personnes qui habitdrce logement, il y en a une ou plusieurs qui
habitent aussi a d’autres endroits ? Je ne parle gade séjours de vacances, mais je voudrais
savoir s'il vous arrive (vous méme ou les autres pnnes qui habitent ici) d’habiter
régulierement ou de temps a autre un logement autrgue celui ci ?



e (sioui) pouvez-vous m'expliquer les raisons de ¢etsituation ?

» (si oui) pour vous, cette situation se présente-tle plutét comme un choix délibéré, plutét
comme une contrainte de la vie ?

4. Nous allons revenir a votre logement actuel : pouraus et votre famille, cela a-t-il changé quelque
chose de venir vivre dans ce logement ? Je veux@iest ce que cela a changé quelgue chose dans
votre facon de vivre ?

* Qu’est-ce que cela a changé ?
* Qu’avez-vous trouveé ici que vous ne trouviez pas aut ?
» Est-ce un changement plutét heureux ou plutdét malheeux pour vous ?

Je vais maintenant vous demander de me parlevdesages et des inconvénients de votre logement,
et aussi de votre quartier

5. Nous allons commencer par les avantages du logemeattdu quartier : pouvez vous me dire ce
gue vous appréciez le plus dans votre logement ?dsdns votre quartier ?

LOGEMENT QUARTIER

Pour vous ?

Pour les
enfants ?




6. Au contraire, quels sont les inconvénients principax de votre logement ? et de votre quartier ?

LOGEMENT QUARTIER

7. Comment s’organise votre quartier ?
* Quelles activités pratiquez-vous a pied de chez ve@

* Quelles sont vos relations avec vos voisins ?

» Aimeriez-vous qu’elles évoluent ? Quelles évolutien?

8. Le logement et le quartier, c’est important, mais pus aimerions savoir si, pour vous, il y a
guelgue chose entre les deux, un espace de vie impot pour vous, qui ne serait ni le logement ni
le quartier ?

» Estce que, pour vous, il y aurait, entre le logenmé¢ et le quartier, un espace qui serait votre
territoire familier ? Pouvez-vous me le décrire etne dire si, pour vous c’est quelque chose
d’'important ou non ?

9. Quelles relations entretenez-vous avec les gensggmeéral ?

* Qui voyez-vous en général ?
* Avec quelle régularité ?

» Aimeriez-vous les voir plus souvent ?

* Quelle évolution voudriez-vous pour vos relations ?



THEME LOGEMEMT MODE DE VIE PREFERES

10. Qui dit logement dit aussi mode de vie. Je vais m@enant vous demander si votre mode de vie et
votre logement actuels vous conviennent, ou bienwgus préféreriez que cela évolue, et dans quel
sens ? je voeux dire : y a-t-il un mode de vie et dagement qui vous conviendraient mieux
gu’actuellement, ou est ce que c’est bien comme aél

11.Si on vous libérait de toutes contraintes matériedis..., si on vous offrait un architecte par
exemple, dans quel type de logement vous aimerigxne ? Ou aimeriez-vous vivre ?

12.Soyons plus réalistes maintenant, si vous vouliezitter un jour ce logement pour un autre, quel
type de logement pensez-vous rechercher ? a quebeoit ?

13.Croyez vous que vous aurez les moyens financierscedsaires pour ce projet ?

14.Dans combien de temps pensez vous que vous pourrpetir ?

15. A propos d’évolution des modes de vie, nous voudns savoir si vous avez déja entendu parler
des écoquartiers ? Savez-vous de quoi il s'agit ?

e Seriez vous prét a garer votre voiture a 5min de voe domicile pour convertir les rues en
espaces verts et ludiques et éviter les nuisancesigres ou visuelles ?

e Seriez vous prét a investir dans une maison économen €énergie sachant que votre
investissement sera rentabilisé au bout de 15 ans ?

» Préférez vous, vivre dans un appartement collectiprét du centre ville et proche du
tramway ou habiter dans une maison individuelle ave un grand jardin mais a 40 min du
centre ville.

16.D’apres vous, est ce qu’'une formule d’écoquartierst a développer ou non ?

17.et vous méme, seriez vous prét(es) a vivre dans unagtier de ce type ?



THEME HABITER LE VAL DE LOIRE |

Cette enquéte se déroule dans les communes de Valldire, et nous cherchons a savoir comment les
gens vivent avec le fleuve carte Val de Loire

18.Tout d’abord, je voulais savoir si vous fréquentetes bords de Loire ou non, et de quelle maniére.
Pouvez-vous me situer, sur cette carte, les lieuxig vous aimez le plus, et me dire comment ils
s'appellent ?

Lieux et sites fréquentés Modes de fréquentation | éqle@nce
A pied Vélo voiture | Tousles| 1 ou2 lou?2
jours fois/sem | fois/mois
1
2
3
4
5

19. Qu’est-ce qui fait que vous aimez bien ces endroiks ?
20.Y at-il, au contraire, en bord de Loire, des endrits que vous n’aimez pas ?

21.Qu’est-ce qui fait que vous n’aimez pas ces endreita ?

22.La proximité de la Loire a-t-elle été un élément important ou non dans votre choix d’habiter ici ?
23.Savez-vous que le Val de Loire est inscrit au patrioine mondial de TUNESCO ?

24.Que représente le Val de Loire pour vous ?



THEME URBANISME — PLANS D'URBANISME — CAHIERS DESKHARGES
LOTISSEURS / PROMOTEURS.

Je voudrais maintenant vous poser quelques questisrsur I'urbanisme, pour nous permettre de
comprendre comment les gens percoivent les documserit’urbanisme :

25. Savez-vous ce qu’est un document d’'urbanisme, ce’qua appelle un document d’'urbanisme ?
Pouvez-vous me citer des documents d’'urbanisme ?

Ne Sait Pas

POS

PLU

Cahier des charges
(copropriété...)

Autres définitions (les citer) :

26.Connaissez-vous le POS (Plan d’Occupation des Sads) le PLU (Plan Local d’Urbanisme) de
votre commune ? L’avez-vous déja vu ?

27.Avez-vous été amené a consulter le POS de votre aoome avant de prendre la décision de venir
habiter ici ?

28. Si oui, cette consultation vous a-t-elle servi, aart-elle influencé votre décision ? Dans quel sefis

29.Dans le quartier, ici, savez-vous s'il existe un béer des charges a respecter pour les
constructions, en plus du POS-PLU ?

e Sioui, 'avez-vous déja consulté ?
* Que pensez-vous des contraintes qu'’ils impliquent ?

* Avez-vous un avis sur le réle et I'utilité de ce daer des charges ?

THEME RAPPORTS A LA VILLE CENTRE — DEPLACEMENTS —

Je vais maintenant vous poser quelgues questionsiqunt nous permettre de mieux comprendre les
choix des ménages dans leur localisation par rappba la ville centre et aux services gu’elleffre :

30.Quelle est votre ville centre (votre commune, Tourd angeais...) ?

31.0u faites-vous vos courses quotidiennes (pain, pieis courses de dépannage... ? Vos courses
hebdomadaires ? et vos courses plus exceptionnel®Bouvons-nous indiquer ces lieux sur la
carte ? (remplir le tableau et la carte)



LIEUX Quotidien | 1  ou 41 ou 21 Plus rarement
fois/semaine| fois/mois |fois/trimestre

32.Vous arrive t-il ou pas d’aller a votre ville centre pour autre chose que pour faire les courses (par
exemple pour aller voir un spectacle, voir des amisu faire des démarches...) ?
Je vais vous montrer un tableau, et vous allez merd tous les combien vous y allez :

Tous lesf1 ou 2|1-2 fois/| 1 fois/| Plus
jours fois/semaine| mois trimestre rarement

Travall

Démarches
administratives

Voir des amis

Voir un spectacle

Participer a des
réeunions
(associations...)

Autres : précisez

33.Si cette ville centre n’est pas Tours, reposer laugstion 32 pour Tours.

34.Pour vous, est-ce que c’est important de pouvoir lgr en ville de temps en temps, ou bien est-ce
que cela vous est égal ?

35. Qu’est-ce que vous appreéciez le plus quand vousedlen ville ?



36. Et, au contraire, gu’est-ce que vous aimez le moinen ville ?

Nous allons maintenant parler des déplacements ket drculation :

37.Tout d’abord, je vais vous demander si vous pouveane citer les différents déplacements que vous
avez, personnellement effectués hier, et avec queteyens de transports : nous allons reporter
cela sur la carte de I'agglomération Tourangelle cffin.

38.Je voudrais également savoir quels sont les véhiesldont vous disposez, pour 'ensemble des
personnes qui habitent ce logement ? Ou les gareaus le midi et le soir ?

Voitures Motos/scooters | Mobylettes Vélos
Nbr de
véhicules
Lieu de

stationnement
dans la journée

Lieu de
stationnement
le soir

39.La question des déplacements, pour le travail etdecourses a-t-elle joué dans votre choix
d’habiter ici ? de quelle maniére ?

» Je veux dire, est ce que le colt des déplacementsté un élément dans votre choix ?

» Ce facteur déplacements a-t-il été plus importantwmoins important que d’autres comme le
montant du loyer, le prix de la maison, les avantags de votre logement etc... ?

Pour terminer, je voudrais vous poser quelques tiquess statistiques qui nous serviront a classer les
réponses :

40.Pouvez-vous me dire, pour chacun des membres de rfamille, son age, sa profession ou ses
études, I'endroit ou il travaille et le moyen de tansport utilisé ?



Indiquer ici les 3 enfants &

charge les plus ageés

Femme

Homme

Enfant 1

Enfant 2

Enfant 3

TOTAL

ENFANTS
a charge
ou non

Age

Professions (1)

Niveau
d’études

Sans
instruction

C.E.P

CAP -
BEPC

BAC fin
études
secondaires

Etudes
supérieures

Lieu de
école

travail ou

Moyen de locomotion

* Indiquer le métier et le niveau de responsabilité Exemple : ouvrier chez un patron, artisan

indépendant...
e Pour les chémeurs, indiquer dernier emploi +C
» Catégorie socio-professionnelle du ménage

81

82
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ANNEXE 6 : TABLEAUX
D’ANALYSE ET DE
DEPOUILLEMENT HABITANTS

THEME 1 : Itinéraire résidentiel et statistiques
THEME 2 : Mode de vie et logement préférés
THEME 3 : Habiter le Val de Loire

THEME 4 : Urbanisme



THEME 1 : I TINERAIRE RESIDENTIEL ET DONNEES STATISTIQUES

La Riche
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Nombre de personnes
P 4 3 1 2 4 1 9 1 5 1
dans le logement
CSP homme 4 3 - 7 6 7 3 - 6 7
Age homme 36 33 - 67 34 87 50 - 41 82
. . CSP femme 4 82 4 7 5 - 4 4 2 -
Données statistiques
Age femme 36 24 21 66 39 - 50 59 40 -
Nombre d’enfants a
2 1 0 0 2 0 7 0 3 0
charge
Nombre d’enfants 5 q 0 5 5 5 . 5 : .
total
Année
. . 2004 2005 2007 1976 2005 1975 1988 1975 2005 1975
d’installation
| ogement . . X X X X X X
actuel Type de logement Pavillon | Appart. Appart. Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon
Propriétaire / Proprio Loc Loc Proprio Proprio Proprio Proprio Proprio Proprio Proprio
locataire REiS: ' ' REiS: prio- R prio- REiS: Prio- REiS:
Alsace Saint Tours
[tinéraire . - [ jardi
L. . Ville Tours Petite Roche Pierre Tours Jardl.n Paris Tours La Riche | La Riche
résidentiel centre ville corbon des botaniqu
Corps e
Ancien Année
logement dinstallation 1994 2004 Native 1970 1945 1985 1972 1999
Type de logement Appart. Appart. Pavillon Appart. Appart. Appart. Appart. Appart. Pavillon | Appart.
Propriétaire /
P . Loc. Loc. Famille Loc. Proprio. Loc. Loc. Loc. Loc. Loc.
ocataire




Ballan-Miré

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Nombre de personnes
2 4 2 5 4 4 3 5 2
dans le logement
CSP homme 6 4 7 4 3 2 4 5 7
Age homme 53 33 61 40 44 34 33 48 55
. . CSP femme 82 4 7 4 3 4 4 82 3
Données statistiques
Age femme 52 32 60 35 42 35 34 46 50
Nombre d’enfants a . 5 . . > 5 q : .
charge
Nombre d’enfants
0 2 1 3 2 2 1 3 0
total
) Annee. 2008 2005 2004 2004 2004 2008 2004 2004 2008
d’installation
| ogement ; ; ; ; - - - - -
actuel Type de logement Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon
Propriétaire / . iétai iétai iétai . . . . :
P . Locataire Propriétair| Propriétair| Proprictair Proprio. | Proprio. Proprio. Proprio. Proprio.
locataire e e e
Itinéraire . Tours Rggpn Joué les | Ballan- | Chambr .
L . Ville Veretz | parisienn | Monts . Nancy Paris
résidentiel nord o Tours Miré ay
' Année
Ancien . _ 1985 2004 2001 1990 2006 2001
logement d’installation
Type de logement Appart. Appart. Pavillon | Pavillon | Pavillon | Appart. Appart. Pavillon | Pavillon
Propriétaire / . Locatai . Locatai . . , :
P . Locataire ocatalr Proprio. ocatalr Proprio. Loc. Proprio. Proprio. Proprio.
ocataire e e




Saint Pierre des Corps

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Nombre de personnes | 3 1 3 2 4 3 2 2 5 2
dans le logement
CSP homme 3 / 5 3 2 / 4 5 5 /
Age homme 26 36 26 44 / 26 / 41 /
. - CSP femme 7 5 3 5 5 4 / 5 3
Données statistiques
Age femme 60 31 24 38 43 27 36 39 53
Nombre d’enfants a 0 0 1 0 2 2 0 1 3 1
charge
Nombre d’enfants 0 ? 1 0 2 2 0 1 3 2
total
Année 2007 2007 / 2006 2004 2004 2008 2008 2007 2004
d’installation
| ogement - ; . ; . : -
actuel Type de logement mitoyen | Indiv. mitoyen | Appart. | mitoyen | mitoyen | Appart. | Appart. | mitoyen | mitoyen
Propriétaire / Coloc. Loc. Prop. Loc. Loc. Loc. Loc. Loc. Loc. Loc.
locataire
Tours St ? Rennes | St Azay le| Paris Paris A coté | SPDC
Itinéraire Ville centre Maure Pierre rideau de
résidentiel deToura des Loches
, ine Corps
Ancien .
Année / 1983 ? 2004 2001 1994 2006 2007 2001 1994
logement - .
d’installation
Type de logement App. Indiv App. App. ferme Appart. | App Maison | mitoyen
Propriétaire / Coloc. Prop. Loc. Loc. Prop. Loc. Loc. Loc. Loc.
ocataire




Villandry Saint Michel sur Loire
1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
Nombre de
persomnes 1 3 4 3 4 3 2% 1 4 4 1
dans le logement
CSP homme 3 3 4 4 2 7 7 / 4 /
Age homme 36 33 33 40 45 57 58 / 44 68
. . CSP femme 3 3 4 5 4 - - 5 6 /
Données statistiques
Age femme 35 36 34 40 46 - - 39 42 /
Nombre d’enfants a 1 5 1 5 1 1% ] 3 5 0
charge
Nombre d’enfants 1 5 1 5 1 1 0 3 ) 0
total
Année
- . 2003 2001 2005 2002 1999 2007 2007 2007 1990 1967
d’installation
3 Individu .
-ogement Type de logement Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon Pavillo Pavillon el Pavillon Maison
actuel n . rural
mitoyen
Propriétaire / . . . . : : :
locataire Proprio. | Proprio. | Proprio. | Proprio. | Proprio. Loc. Loc. Loc Proprio | Proprio
tinérai Saint
inéraire -
. : Michel | D
résidentiel Ville Tours | Lariche | Tours Tours Tours lscure O:;Og Langeais | Langeais Paris
Loire
Ancien _ Annee 1995 | 1998 | 2002 | 1992 2004 | 1992 | 1989 1087 1960
logement d’installation
T de | t [ ,
ype de logemen Appart. | Appart. | Appart. | Appart. | Appart. Pa\r:|llo Pavillon | Pavillon | Appart | Appart
Propriétaire / . : _ .
. Proprio. Loc. Loc. Loc. Loc. Loc. Famille | Proprio Loc Proprio
ocataire




Cing Mars la Pile

1 2 3 4 5 6
N
ombre de personnels 4 5 2 2 4 /
dans le logement
CSP homme 4 5 6 7 5 6
Age homme 30 33 42 53 37 34
. . CSP femme 4 82* 5 4 4 6
Données statistiques
Age femme 30 30 43 53 35 33
Nombre d’enfants a 5 3 0 0 5 p
charge
Nombre d’enfants 5 3 0 0 5 5
total
_ Annee 2006 | 2005 | 2008 | 2006 | 2006 | 2008
d’installation
| t ) ) : . . i
ogemen Type de logement Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon | Pavillon Mitoye
actuel n
Propriétaire / . . . .
locataire Proprio. | Proprio. Loc. Proprio. | Proprio Loc
. . La Saint
Cing Cing ]
Itinéraire Ville Blaire Marsla | Mars la ClLSEel Etienne
résidentiel Pile Pile S o
Naux | Chigny
Ancien _Annee 2003 1998 2004
d’installation
logement Vit
Type de logement Pavillon | Pavillon | Pavillon | Appart. | Pavillon 'r?ye
Propriétaire / Logeme
ocataire Loc. Loc. Loc. nt de Loc. Loc
fonction




Ballan-Miré

9
Se rapprocher Se rapprocher B (E o))
Se rapprocher Se rapprocher - . - . , .
. . du travall Se rapprocher du travall géographiq
du travail du travail . : .
(Ballan-Miré) ) (Tours, du travail (GEUEAEVEWE ue (Paris,
Monts) Nancy) TGV)
Pouvez- Situation Bonne
vous A . Recherche
’ ) géographique desserte en 2 mai
m'expliqu Paris- trains de rrr:)e(\:lrs](e)zs
er Bordeaux Ballan & Paris | "
comment Meilleure Calme de
VOUS-avez | ambiance, « province
et‘e amene|  tranquillité »
;‘ \:)gnlr Bonne
"f‘ I|E>er desserte en
Icl TC pour
travalil
(Tours)
Opportunité Choix Choix Choix Choix Choix Choix région Choix




Saint Pierre des Corps

1 2 7 8 9 10
o Se Aime le
Situation o Se rapprocher Immeuble
. . Situation . rapprocher Se Se Se secteur
géographiqu | : du travalil ) neuf, moderne .
géographiqu du travail rapprocher rapprocher | rapprocher | du vieux
e (« proche Rochecorbon, ) ) appartement . . :
e (Tours) : .. (Saint Cyr du travail de la famille | de la famille | Saint-
de Tours ») 2Lion/Poitiers . avec terrasse .
sur Loire) Pierre
quitter
Pouvez- o L s Trouver un
" Se Situation Originaire Le plus Facilité de - son
vous Commodité . . s equilibre Se :
, . rapprocher EESIEAE o[[o[V[] de Saint proche de travail a ancien
m’expliquer des . " . , entre rapprocher
du travall (Poitiers, Pierre des | Tours dans | Paris avec ) logement
comment transports logement et du travalil
(Tours) TGV) Corps ses moyens TGV o (
vous-avez localisation . ;
s . isolation)
été amene
venir Logement
habiter ici ? 9




Pouvez-
vous
m’expliquer
comment

vous-avez

été amené

venir
habiter ici ?

La Riche

4 5 6 9 10
Logement
A vécu précédent
Se pendant son Volonté | trop grand
rapprocher o L enfance a La d’étre ar rapport
PP ) Facilité pour | Originaire : R P PP
Pas cher du travail ~ : Riche et a eu proche | au mode de
L préts de La Riche :
(travaille & un logement de la vie (enfants
Bretonneau) de fonction & famille | ont quittés le
La Riche logement,
retraité)
Volonté
d’avoir de
l'intermédiair
e par rapport
au mode de
vie
Volonté
‘étr Se
Se Logement S Se
or proche de sa rapprocher
rapprocher neuf (1 . . rapprocher
) . famille du travail )
du travail locataire) . N du travalil
vivant a La (Tours)
Riche
Ne
souhaitais
pas revivre Prix maison
en
appartement
Choix Choix Choix Choix Choix Choix choix choix choix




Saint Michel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriére

2 3 4* 4
Se rapprocher | Nécessité d’'un| terrains trop Proximité du
de la famille nouveau cher a Amour de la travail
Pouvez- , : L . :
(souffre d’'un logement langeais et région Chinon, Cinqg
vous . ; . )
mrexpliqu handicap) (divorce) pire a Tours Mars la Pile
_ Volonté de se Opportunité Se Se rapproche|
er Proximité du Coup de coeur PP . bp .
. rapprocher de S terrain a rapprocher des amis
comment travail T 12 ans apres bati du travail L :
VouS-avez ours atir u travai O( angegls') . .
At A . L ortunité | moins cher
ete amene | Se rapprocher Loyer pas Construire Proximité de pport N L
> ; . . . terrain a de faire batir
avenir des amis cher une maison la famille bali ach
habiter . atir gu’acheter
ici ? Choix
Choix choix raisonné et Choix Choix Choix
réfléchi.
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere
3 4 3 6
Originaire de Originaire de Cing Prix maison trop
Villandry Mars la Pile important donc location
Pouvez-
Le pl roch . .
) VOU.S © PIUS proche Proximité de Etre dans le coin, dans
m’explique | de Tours dans : .
la famille les environs de Tours
rcomment | ses moyens
vous-avez o Situation Situation |Le plus proche de Tourg o s R
" . Situation . : . . i Travaille a st cyr et a st
été amené soaraphiue geographique | geographigue|dans ses moyens (voulait orre des corns
a venir geographiq (Tours) (Tours) Ballan) P P
habiter L .
‘o Originaire de chinon
ici ?
Choix par rapport a la
Choix Choix Choix Choix localisation
géographique




Ballan-Miré

8 9
Est-ce qu’un des habitants Fils étudiant, vit a Poitiers la
de la maison vit semaine, revient le weekend en
régulierement dans un autre : s . .
Mari travaille a Paris la semaine
logement ?

Saint Pierre des Corps

Est-ce qu’un des habitants
de la maison vit
régulierement dans un autre

logement ?
La Riche
7 8 9 10
Est-ce qu’un des habitants A cause emploi, a Lal Indépendance de
de la maison vit Riche que 8 jours/mois | chacun (couple
réegulierement dans un autre Impossibilité de vivre g tout deux vivent &
logement ? Paris, trop cher La Riche) -
Saint Michel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriére
1 2 3 4 5 2 4 5
Est-ce qu’un des habitants Le fils, dont la Oui, paris Mari militaire,
de la maison vit mere a la garde centre, j'y logement de fonction
régulierement dans un autre | vient voir son pere travaillais, j'y aimerait travailler sur
logement ? le weekend end vais 1/10 la région, contrainte -
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere

1 2 3 4 5 3
Est-ce qu’un des habitants
de la maison vit
régulierement dans un autre
logement ?




Ballan-Miré
3 4 5 6 8 9
Moins de
e Plus grand par
Plus de proximité rapport & Logement plus Logement plus | stress par
travail, commerce bp . fonctionnel grand rapport a
Paris .
Pour vous Paris
et votre Changement
. Saturation Vie différente situation familiale
famille, cela . - L . X
et Jardin parkings dans le par rapport a Rien de plus enfants a
, bourg I'ltalie I'université dans
changé ) :
uelaue d’autres villes
queld . , Changement Maison plus Moins de Moins de
chose de Moins stressé . . .
o travail, chdbmage agréable rapports avec la monde
venir vivre . .
ici 2 famille, moins
' Amis sont loin pratique pour
enfants
Changement Changement Changement Changement Changement Changement
heureux heureux heureux heureux heureux heureux
Saint Pierre des Corps
1 2 3 4 5 6 7 8
Changement . Desserte en TC A - .
_ g. Moins de Plus , " .. Plus de ’ Utilise moins
Blaventlire | professionnel, , Plus d’espace facilite loisirs retrouvé .
. stress d’espace . surface . la voiture
humaine retraite indépendance enfant sa famille
Pour vous
et votre Nouveau Un jardin en Regrette la Moins cher
famille, cela quartier centre ville campagne qu’'a Paris
a-t-il Etait a I'écart
changé Impression monsde dans ancien
quelque Bons Moins isolé, plus de otite maison B ogement en cité
chose de Solitude rapports de rapports de P avec la G cheminote
venir vivre voisinages voisinage comme n’'était
terrasse
A campagne bas de ce
domaine
Changement | Changeme | Changement Changement Changement Changemen| Changement
trés heureux | nt heureux heureux heureux heureux t heureux heureux




Pour vous
et votre
famille,

cela a-t-il
changé
quelque
chose de

venir vivre
ici ?

La Riche

« Nouvelle
vie »

Bien situé
par rapport
au travail

1 10
Changement Changement de
de mode de mode de vie
espace vie (retraite) (retraite) donc

plus souvent
dans la maison




Saint Michel sur Loire

Cing Mars la Pile, Audriere

1 2 4 5 2
Nécessité Pas trop de
d'avoirde | A [I'époque, changements,
Pas de lespace | spartiate / a car pas
Moins cher | rapports de « apparteme | Paris, pas beaucoup
voisinage nt trop petit | d’assainisse d’évolution / a
pour fonder | ment I'ancien
une famille logement
oL VOUS Aujourd’hui,
500 Km , C Ouverture
et votre ~ Convivialité .
) empéche tout sociale
famille, o,
. activité
cela a-t-il
changé Moins
0 . . Changeme
guelque d’entretien :
. nt humain
chose de (maison)
venir vivre :
ici ? Bonne Trop petit
’ intégration (« T4
dans le équivalent a
quartier et la T2 des
commune VOoisins »)
Malheureux
Changement Changement car veuf Changement Changement Changement | Changeme
heureux de vie mais « ici je heureux heureux heureux nt heureux
suis bien »




Villandry

Cinq Mars la Pile, Rimoniére

1

Pour vous
et votre
famille,

cela a-t-il
changé
guelque
chose de

venir vivre

ici ?

Plus de
convivialité

S’organiser pour leg

3

Plus d’espaces

Convivialité

3

6

Convivialité

Meilleur voisinage

+ d’espace

Naissance des

Pas de grands

courses enfants changements
Plus de confort,
Moins de sorties logement neuf
(isolation)
Proximité de .
Plus de pieces
Tours
Changement Changement Changement Changement Heureux sauf
Changement heureu g 9 Changement heureu g g 2
heureux heureux heureux heureux loyer éleve




Ballan-Miré
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Espace Lumineux Plein pied /
Chambre
Logemen . . lus grande
g Isolation Espace Lumineux P g
t avec salle de
bain
Chacun sa .
Piscine
chambre
Chacun sa
chambre
Pouvez- < QUElEr
neuf donc
vous me ] \
dire ce c’est a eux
LE VOUS de le créer
2 réciez de tisser
bp des liens
le plus ? .
relationnels

Quartier

Bien fréquenté
. « pour les
L . Plein
Résidentiel , enfants, c’'est
d’enfants .
quand méme
bien »

»

Convivialité,
Convivialité réunion de
voisins




Saint Pierre des Corps
5 6

4

Pouvez-
vous me
dire ce
gue vous
appréciez
le plus ?

Logemen
t

Quartier

Chacun sa

Moins cher
oins che chambre

Garage
Loyer
pour Garage
L . correct
répéter
Maison
confortable
Maison bien
isolée

Proximité
travail

Voiries
neuves

Facilité de
nourrice




La Riche

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Garage . Facile a .
” Lumineux . fonctionnel
fermé entretenir
Pratique
. . , q‘ Nombre de
Orientation | d’acces, - .
Espace piéces fonctionnel Neuf
Nord-Sud trouve .
. suffisantes
Loge facilement
ment
Chacun sa ., Chacun sa
espace Insonorisé
chambre chambre
Sa fille a sa
Pouvez-
propre
vous me
. chambre
dire ce
que
vous
apprécie
zle
plus ?

Quar
tier

10




Saint Michel sur Loire

Cing Mars la Pile, Audriére

Pouvez-
vous me
dire ce
gue vous
appréciez
le plus ?

Lo
ge
me
nt

arti
er

1 2 3 4 5 2 4
Maison Espace,
Espace .
Rangement confort ancienn chacun sa Espace
e chambre
Peu de Plus de
. . . L Grande
Bonne isolation ménage car pieces surface
petit gu’'avant
Pas de loyers
Plein pied
Proximité - Proximité du e S e
s voisin Convivialité | Convivialité | Convivialité
de I'école bourg
L’enclavemen
Plus .
S . t du quartier
animation quiy Proximité de R
i = coin isolé,
dans sa I'école R
pas tres
campagne . .
fréquenté
e L Proximité uartier
Convivialité Convivialité « Q, o
autoroute fermé idéal »
Méme

Peu de
circulations

avec
I'enclavement
du quartier

tranche d’'age
que les voising
donc bons
rapports »




Villandry

Cing Mars la Pile, Rimoniére

1 2 3 4 3 4
Espace Espace Espace Récent, neuf
Bon rapport de . . .
Logemen Confort . F_)p Moins cher isolation
¢ voisinage
Pouvez- , Espace, chacun
Pas d'odeurs
vous me sa chambre
dire ce Lotissement
. Bon rapport de | Bon rapport de . :
gue vous petit . . Proximité du travail
. - voisinage voisinage
appréciez convivial
le plus ? | Quartier
Bonne Bon rapport de
covisibilité voisinage
Ballan-Miré
8 9
Certains
choix
/ faits par
Logemen ; p
¢ 'aména
geur
Pouvez-
vous me
dire ce
gue vous Manque de Pas
appréciez Stationnement TC (scolaires ,
: d’ouverture
le moins ?

Quartier

Voisinage

Desserte en
TC

ou publics)




La Riche
1 2 3 4 5 6 7 9 10
Un peu
Manque P R .
, de bruit a . L Pieces .
d’espace Pieces de vie a Manque Petites
/ / cause du / e communes , -
dans le local e I'étage ) d’espace pieces
périphéri trop petites
Loge poubelle
que
ment
QAuatre Pas de
boites aux .
débarra
lettres dans S
I'escalier

Pouvez-
vous me
dire ce
gue vous
appréciez
le moins ?

stationnement
dans la ZAC

Probleme de
stationneme
nt




Pouvez-
Vous me
dire ce
gue vous
appréciez
le moins ?

Quar
tier

Loge
ment

Saint Pierre des Corps
1 3 4 8 9 10
Maison
neuve
L . Plus bruyant
Garage «ils Moins Chambres ) y'
. . ) / : gue l'ancien
trop petit | essuient d’espace petites
logement
les
platres »
Garage peu
pratique
Bruit « construction
: bon marché fait
avions . :
a la va vite »
Probleme
de Bruit / / Stationneme Pas assez
stationnem

avions
ent

nt rare

Probléme de

convivial ESetifelalalelanlElal
. Probleme de
Collectifs
. contact avec
risquent de
. les nouveaux
nuire a la ;
o arrivants
convivialité .
(parisien)

Saint Michel sur Loire

Cing Mars la Pile, Audriere




1 2 3 4 5 1 > 7 5
A cause
du
Garage budget,
Pieces mal | Manque de otit igéces Petites / / Taxe / ce n'est
dimensionnée;  confort Pett, P pieces foncidre o
petites
logement
de ses
réves
Logemen Mauvais
gt agencement,
Pouvez- du garage au
Vous me jardin passer
dire ce par le salon,
que vous froid et
ACH sombre
appréciez
le moins ? Manque une
- chambre
Eloignement
de Langeais, P
i 9eas as de Pas de
/ Sl pas dessertes /
; dessertes TC
Quartier voiture, TC
manque de
transport _
z _p Contraintes
régulier et
F dues au cdc
efficace




Pouvez-
vous me
dire ce
gue vous
appréciez
le moins ?

Villandry

Logemen
t

Eloignement du
compteur d’eau
(entrée du
lotissement)

Pas d’éclairage
public (voie privée)

Pas de trottoir
Quartier
Les éboueurs ne
rentrent pas dans l¢
lotissement

Pas de tout a I'égot

Manque de
servitudes

Nécessité de bien
s'entendre avec le
voisinage car petit
quartier

Taxe espaces
verts trop forte

Mauvaise

desserte en TC

Cinq Mars la Pile, Rimoniére
1 2 3 4 5 3
WAEKCWERIEEN  Aménagement
Pas assez grand .
rue colteux

Antenne télé

Qualité des
logements,
déja des
fissures
autre coté
de larue




10. Est-ce que
vos logement
et mode de
vie actuels
vous
conviennent?
Quelle
évolution
voudriez-
vous ?

Saint Pierre des Corps

S’installer
avec sa
copine ,

vivre a la

campagne

Ici=premie
r
investisse
ment
tremplin
pour
maison
individuel

plus a
I’écart de
la ville

Projet
déja lancé
de
constructi
on de
maison
pour
devenir
propriétai
re

-Redevenir
propriétai
re,
Pas Aimerait
d’évolutio évolution
n en maison,
souhaitée, Surface 65
peut-étre m2
le salaire suffisant

Aimerait
bien
travailler

Aimerais
faire de la
location
vente en lien
ac la mairie

Si avait les
moyens, choisirait
un autre type de
logement




La Riche

10. Est-ce que
vos logement

et mode de
vie actuels
vous
. « on adapte le
conviennent? R
logement a son | Le mode de
Quelle . .
. . mode de vie, etorn vie : non;
évolution ) s
. S’adapte aussi a | avec un seul
voudriez- . .
son logement », | salaire, « il
vous ? .
on prend faut faire
conscience de sey attention a
limites, des tout
autres...
Ballan-Miré
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Est-ce que votre | Ily atoujours ouli Oui, c'est oui oui Mode de vie lui Oui, Convient
mode de vie et mieux trés bien convient parfaitement,
votre logement ils I'on choisit
vous conviennent | A la retraite, 1% fois qu'ils Avec de I'argent Aimerais plus mais au
ou bien aimeriez quitter la construits, ils pourrait faire d’infrastructures, départ
vous autre chose ?| Touraine pour ont fait des mieux, globalement piscine proche ballan,| voulais
aller au bord erreurs dans satisfait, ont fait en parc pour enfant, une
de l'eau 'aménagement fonction de leur « Dés que I'on veut | maison
intérieur besoins faire quelque chose, | en bois
on est obligé de qui a été
s’éloigner » refusée




Saint Michel sur Loire Cinq Mars la Pile, Audriére

Est-ce que votre
mode de vie et votre
logement vous
conviennent ou bien

Il faut voir

Ne se plein pas, i

aimeriez vous autre quand les Voudrait
o y ades gens
chose ? enfants vont travailler ici . . .
. moins bien lotit
grandir
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere

3

1 2

Est-ce que votre
mode de vie et votre
logement vous
conviennent ou bien
aimeriez vous autre
chose ?

plutét dans
leurs moyens

Veut travailler
plus prés du
domicile

Loyer moins
chers

Aimerait passer
plus de temps
en famille

La Riche




11. Sion
vous libérait
de toutes
contraintes
matérielles,
ou aimeriez-
vous vivre ?

Monsieur :
Plus
grand,

avec ou sans
jardin/piscine,
le tout serait
de pouvoir
partager le
maximum
d’espace
(piscine,
parc...) pour
multiplier les
rencontres

3 4

c:r:wupsag(:\e, Mai_son_ 2L

de plein pied

car vieillit

verdure

En Touraine
Un mais pas a

logement | la Riche a
équivalent | cause de la
vulnérabilité

maison
avec
jardin

petit jardin

peu
d’entretien

Maison
clef en
mains,
sans
travaux

Une
chambre
par
enfants ;
2 salle de
bain

10

Une petite maison
avec garage et terrain

Confort,
liberté

Maison simple,
fonctionnelle,
moderne

Pas forcément a la
Riche mais méme
climat




Saint pierre des corps

| | | | | 6 | | |

11.Sion
voug lié&spit
volsstabéesit
caetfaintes
aRigasies
PHaABRNENeZ:
Yaufndtie 2
vous vivre ?

Cuisine
avec puit
de
lumiére

Amélioration de
certaines pieces

n'ont pas le

EUX
Maison

Pieces -
Plus de 2 lus Améliorer
chambres p esthétique : Sinon piéce ouverte et pas
. petites et . En bois
pour recevoir chaleure exterieur de la trop grand
de la famille Uses maison

Méme
architect
ure que
celle ou
. Dans la
elle vie ~
méme
car région et
I'archite g ~
. | laméme
cte a pris .
ville
en
compte
ses
attentes




11. Sionvous
libérait de toutes
contraintes
matérielles, ou
aimeriez-vous
vivre ?

Saint Michel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriére
1 4 5 2 3 4
: . Maison plein
Maison bois - .
pied
Dans les Resterait ici Avec du
Pas loin du travail . charme, du
environs bois
Chalet en Un chalet
. . Ala / .
savoie Plein pieds campadne en Savoie
Pag Au milieu d’'un | Agrandirait
Pas trop de .
4 chambres o champs ou | la maison et le
promiscuité ) ~ .
. d’une forét terrain
Economique en
fonctionnement
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere

11. Si on vous
libérait de toutes
contraintes
matérielles, ou
aimeriez-vous
vivre ?

Maison en bois| Touraine

aimerait

faire plus
Dans la nature pour la Mais pas
mais pas trop protection | forcément plus
isolé de grande
I'environn
ement

1 2
+
environnemen
tal
Dans la méme Loyer moins
En campagne
zone chers

Autonome en
énergie

Maison écolo

Juste a coté




La Riche
5 7 8 11
i 4 ]
12 " L?gemeﬂ[ Appartement \
12 Sovons g7 Maidon b 6P P Buutor Logement
PIas rediisles,
si vous vouliez Appartement Appartement
quitter un jour par rapport Idem que avec une Idem
12eSeyenteptus Fage l'idéal grande idéal
paeelisiesitaes, terrasse
yauebtypelige
quidgerteaur ,
correspondre Maison —
rexshiegaeTRNt- au mode de en bois Et piéces
Pourbpsre, vie, un en plus
QII,Iel type ?e pavillon serait Polynési grandes
ogemeq trop dur & e
rechercheriez- entretenir
vous ?
Chambres plus
grandes, jardin
plus grand
Saint Michel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriére
3 5 1 4
. s Idem que Idem que
Pareil que I'idéal ridéal lidéal
12. Soyons plus
réalistes, si vous . . Maison en
: ) Pas loin du travail .
vouliez quitter plein pieds,
un jour ce e
logement pour Quiil n'y ai pas de / che\llrerzr::e l:ju
un autre, quel travaux a faire b boi ’
type de logement _ 2l e S
rechercheriez- Plein pieds 4 Au milieu dun rapproch_er
s chambres de la famille
Vous : . champs ou
Economique en , .
. d’une forét
fonctionnement




Villandry

Cinq Mars la Pile, Rimoniére

1

12. Soyons plus
réalistes, si vous
vouliez quitter
un jour ce
logement pour

Appartement

3

Maison
écologique

2

Appartement HLM

un autre, quel sQelrJ:r:ld IIljs Ala Ici, el:l)'lirilrzllﬁess Proche du Touraine
type de logement P campagne | campagne : travail
rechercheriez- Bl TR 2t T
vous ?
Saint Pierre des Corps
1 3 4 5 6 7
13. Croyez- En train o Oui et non
, Oui mais p . . R
vous que dy , ... | selon évolution | A répondu a
A s on le fera | C'est déja : A ok
Vous aurez réfléchir . - salaire et colt | c6té : « pour .
que si plié avec : . ouli
les moyens avec les , de la vie devenir
. . 'onest | labanque o
financiers nouvelles Sar (actuellement | propriétaire,
nécessaires lois non) si travail
pour ce m’appelle
projet ? ailleurs mais
Dans 1 an Entre5 | Dans 1 an c'est les Dans 1 ou 2 En
: " Pas de date
14. Dans environ et 10 ans | (été 2009) enfants ans septembre
combien de d’abord. »
temps ?




La Riche
1 6 7 8
13. Croyez- Oui
Y Quand les .
vous que qguand les Dans Oui en
, . enfants
Vous aurez enfants 'année non seront vendant la
les moyens seront qui vient .. maison
. . : indépendants
financiers partis
nécessaires
pour ce Selon Ne pense Ce serait toujours avec
projet ? Pévolution pas avoir Dans une | Dansles 2 les opérateurs sociaux ;
de la les dizaine prochaines faudrait sGrement
14. Dans . moyens d'année années compter 3 ans apres la
i famille
combien de non plus demande
temps ?
La Riche
1 2 3 4 5 6 7 8 9
13. Croyez- Non, pas - Oui, si pas -
y P . Oui, si vend . P . Oui, sivend | Non pas pour .
vous que pour Ne sait pas : non d’accident de oui : oui
maison . la maison le moment
VOous aurez Arcachon la vie
les moyens
financiers
nécessaires Pense qu’elle
. 10, 15 ans, . d
pour ce A la retraite Ony pense partira dans Ne se
. . : selon Pas de date R . lls ne savent
projet ? ou mutation | Je ne sais pag : pas on est trés Dans 25 ans | projette pas
. évolution de . vers 60 ans ; pas
possible , bien longtemps ( ailleurs
la santé
14. Dans France)
combien de
temps ?




Villandry

Cing Mars la Pile, Rimoniére

3

13. Croyez-
VOUS que Vous
aurez les
moyens
financiers
nécessaires
pour ce
projet ?

14. Dans
combien de

temps ?

Oui, en
vendant la
maison

Oui

Non

Ne sait pas,
pas pour
I'instant

non

1 2




Saint Michel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriére
3 2 4
13. Croyez- Dépend du cours de Maison en
VOUS que Vous 'immobilier Dépend du plein pieds,
aurez les prix de
moyens Pas revente
financiers
. ) en
necessaires Veux béneficier du pro
pour ce A a . ;
projet ? JSEEHG Le plus tard Iet Ne salt pas,
. Sinon jamais as tout de
14. Dans - possible J pas 1o
combien de Minimum 2 ans suite
temps ?




Saint Pierre des Corps

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Oui, trés
15. Avez- sensible Oui
vous déja énergie Non écono’mie
entendu renouvelabl ' , .
arler des non non o ce n'est pas non non d’énergie non non non
P ) L un label ? comme aux
éco matériaux, )
. , ) deux lions.
quartiers ? réduction
pollution
La Riche
1 2 3 4 5 6 7 8 9 11
15. Avez- .
I,
vous déja ou
entendu comme en
arler des Non Angleterre Non Non Non Non Non Non Non Non
P éco (recyclage,
guartiers ? eau...)
Ballan- Miré
1 2 3 4 5 6 7 9
15. Avez-
vous déja
nten
entendu Non Non Non Non Non Non Non
parler des
éco
quartiers ?




Saint Michel sur Loire

Cing Mars la Pile, Audriére

2 3 4 5 1 2 3
15. Avez-vous
déja entendu .
X Non non non Oui non non non
parler des éco
guartiers ?
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere
1 3 4 5 1
15. Avez-vous
déja entendu
, non Non non non Non,
parler des éco
quartiers ?




Saint Pierre des Corps

1 2 3 4 5 6 7
. Oui mais je
15. Seriez-vous rai pas c;e Oui A5
préts a laisser compléte e : : L : : .
votre voiture & ment veéhicule, je Oui. pourquoi minute Oui Oui
5min de chez ne peux pas pas ? oui
savoir.
vous pour -
converl'?ir les Devait marcher
mais .. . 15 min entre
rues en espaces : . seulement si je| mais place .
Mais espace pouvoir . son ancien
verts et : peux amener voiture
) vert, oui. poser les , . garage et son
ludiques et les courses nécessaire .
éviter les courses ancien
. logement
nuisances , - J
sonores et C'est déja « les habitudes
visuelles 2 ce qu'il on est prét a
' fait. les changer »
La Riche
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
. : : : : : Oui dans :
15. Seriez-vous Non Oui Non Oui Oui Non Oui Oui Pabsolu Oui
préts a laisser Sest défend A cherché
votre voiture a « Dans la iintfe?g u unc Z:g Z
Smin de chez P, ; 5 min stationnement Sk p(?ur Ia? Si quartier
Vous pour faudrait un « c'est trop . . dans le . . L
. . . génant sur trottoir journée Sécurisé
convertir les grand parking loin » garage o
L L. ou route, dans la mais n'a pas
rues en espaces extérieur » .
verts et ZAC trouvé
ludiques et « T;)Ut le
éviter les monde a un : ;
nuisances garage pour son Si quartier
sonores et bordel, et 2 ou 3 sécurisant
visuelles ? voiture
dehors »

Ballan-Miré




15. Seriez-vous
préts a laisser
votre voiture a
5min de chez
vous pour
convertir les
rues en espace
verts et
ludiques et
éviter les
nuisances
sonores et
visuelles ?

1°Z

Dans un
endroit
sécurisé

Trop loin, s'il
pleut, si on
rentre tard...

Il existe déja
une allée
piétonne

6 7
Oui
Mais difficile
pour les
enfants .
Si je peux
déposer les
Ou pour la courses
météo




15. Seriez-vous
préts a laisser
votre voiture a
5min de chez vous
pour convertir les
rues en espaces
verts et ludiques
et éviter les
nuisances sonores

et visuelles ?

15. Seriez-vous
préts a laisser
votre voiture a
5min de chez vous
pour convertir les
rues en espaces
verts et ludiques
et éviter les
nuisances sonores

et visuelles ?

Saint Michel sur Loire

Cinq Mars la Pile, Audriére

Proble
me de
la santé

Pour la
sécurité

Si parking
sécurisé

Sécurité de
la voiture

Villandry

Cing Mars la Pile, Rimoniere

3

Sécurité de
la voiture

Sécurité de la voiture

Froid, pluie



Saint Pierre des Corps

1 3 4 5 6 7 8 9 10
15. Seriez- : Oui aujourd’hui, je
e QOui, 15 ) .,J .
Vous préts a R : recycle tout et jai . . . . .
. ; completement ouli ans " oui oui ouli oui oui
investir dans : organisé mon garage
. maximum
une maison pour ca.
économe en
énergie « Si jen avais les
sachant que . moyens, je mettrai
g Mais je le y J
votre X . des panneaux
. . conseillerai : .
investissement| 3 mes solaires. Mais je n’ai
sera pas un sou d’avance
S, enfants Ly
rentabilisé au car mon crédit est
bout de 15 déja au maximum. »
ans ?
La Riche
1 2 3 4 5 6 7 8 9 11
15. Seriez-
Vous préts a
investir dans . . . . . . . .
. Oui Oui Oui Oui Oui Oui Oui Oui
une maison
économe en
énergie
sachant que .
g Mais un
votre A , . \
. . . Carna peu juste a
investissement condition . L . . 1 2
. pas les Trop faire Si était | Si avait les S'il était
sera gue ce soit . . e . .
o ) moyens vieux aujourd’hui jeune moyens propriétaire
rentabilisé au réellement dinvestir ar ranport
bout de 15 rentable p‘ p'?
a leur age
ans ?




15. Seriez-
Vous préts a
investir dans
une maison
économe en

énergie
sachant que
votre
investissement
sera
rentabilisé au

bout de 15

ans ?

Ballan-Miré

Monsieur
connait le
métier des /
pompes a
chaleurs...

C'est ce
que I'on a
fait a
travers
I'isolation




Saint Michel sur Loire

Cing Mars la Pile, Audriére

15. Seriez-vous
préts a
investir dans une
maison économe
en énergie
sachant que votre
investissement
sera rentabilisé au
bout
de 15ans ?

Prévu de
mettre une
PAC

Villandry

Cing Mars la Pile, Rimoniere

15. Seriez-vous
préts a investir
dans une maison

économe en
énergie sachant Deja
Déja fait orienté ) . .

) qu? votre . St rjapport dans cet / / Mais ne pouvait pas rajouter
investissemen L .

< ) o un crédit au départ

sera rentabilisé au a l'isolation | esprit la P
bout de 15 ans ?




Saint Pierre des Corps

1

15.
Préféreriez-
VOous vivre
dans un
appartemen
t en
collectif
pres du
centre ville
et du
tramway ou
habiter dans
une maison
individuelle
avec un
grand
jardin a
40min du
centre ville.

Plus loin car
ne travaille
pas en ville

mais a la
maison

15 minutes
maison.
«onadela
chance en
France
d’avoir des
banlieues
pavillonnaire
s avec
commerces.
»

Maison

40 minutes,
ca fait
beaucoup,

Relance
Steven :
avec des
parcs
urbains ?
non

La
maison
(pour mr)

Maison
individuelle

et pratique

Sans les
enfants,
une
maison
individuell
e
certaineme
nt

avant, avait
35 min de

trajet, c’est
trop long

Maison pas
a 40min du
centre ville

Avait du
mal en
appartemen
t, manque
d’espace
vert




15. Préféreriez-vous

vivre dans un
appartement en
collectif prés du
centre ville et du
tramway ou habiter
dans une maison
individuelle avec un
grand jardin & 40min
du centre ville.

La Riche

15. Préféreriez-vous
vivre dans un
appartement en
collectif prés du
centre ville et du
tramway ou habiter
dans une maison
individuelle avec un
grand jardin a
40min du centre
ville.

Si possible
une maison a
proximité de

la ville

Car tout est
a proximité

Proche des
commodités

40 min c’est
beaucoup
trop, 20 min
c'est
I'extréme

1 2 3 4 5 6 7 8 9 11
Maison Maison
40 min 40 min
: Maison a c'est N’aime pas par c'est
La maison . .
. .| 40mindu | vraiment le concept .| rapport beaucoup
mais pas a . . « Pense a .
centre ville | loin, « une de , : aux trop loin
plus de 25 . , I'avenir » . .
min = maison de I'appartem déplaceme sinon
« gachis » ville ent nts choisirait
plutét » la maison
Ballan-Miré
1 8 9
La maison maison maison

40 min c’est
beaucoup
trop




Saint Michel sur Loire

Cing Mars la Pile, Audriere

2 3

2

3

4

15. Préféreriez-
vous vivre dans
un appartement
en collectif prés
du centre ville et
du tramway ou
habiter dans une
maison
individuelle avec
un grand jardin a
40min du centre
ville

maison

Maison, a I'habitude
maison de la campagne, le
tramway fait du bruit

maison

Appart
Si
travail,
maison
siala
retraite

maison

maison

maison maison

Villandry

Cinq Mars la Pile, Rimoniére

2 3

1

2

15. Préféreriez-
vous vivre dans
un appartement
en collectif prés
du centre ville et
du tramway ou
habiter dans une
maison
individuelle avec
un grand jardin a
40min du centre
ville

maison

maison appartement

maison

maison

maison

maison




Saint Pierre des corps
1 3 4 5 6 7 8 9 10
Bien sdr,
semble —
. . : . : . : Oui, bien . .
obligatoire oui Oui oui Oui oui Sar oui oui
pour
16. D’apres I'avenir
vous, est-ce « J'aurais Dans des
qu'une 30 ans oui | proportions « Le coté
formule [...]i1lne raisonnable A donné écologique, les
d'éco faut pas sentermes| «onestun| I'exemple | beaux principes
quartier est étre de densité | peu obligé » de c’est sr, mais il
a égoiste » | d’habitation I’Allemagne faudrait que
développer ? contradictio | (max 3 ou 4 tout suive ! »
n niveaux)
« il en faut
pour tout
les godts »
La Riche
1 2 3 4 5 6 7 8 9 11
Oui Oui Oui Oui Oui Oui Oui Oui Oui
N Ce
16. D’'apres « Les gens | « On parle de s«erait
vous, est-ce . . auront di | développemen fex
, Surtout « Au moins, les Habitats R . preférab
gu’'une . R . mal a t durable « Eviter de .
pour le gens sauraient a collectifs , o « Pourquoi | le pour
formule . L . s'adapter depuis trés saturer les
i stationneme | quoi ils s’engagent mieux ) pas » les
d’éco . . dans ce peu de temps villes » .
. nt en arrivant » pensés o générati
quartier est genre de mais c’est ons 4
a quartier » nécessaire » .
développer ? venir »
' Améliorer
stationnement

Ballan Miré




1 3 4 5 6 7 8
Voitures
16. D’apres . 5 i
vous ezt ce Mais est-ce | o iiout en ele”Ctr!ques
, Surtout pour gu’on est (po utllon e | pense que les
gu’'une . . . terme de bruit) ) Eco
les économies prét, il faut Francgais sont .
formule 2 . . i transport, R lotissement
L d’énergies une évolution . . pres pour ¢a
d’éco des car scolaires Energies
guartier est . renouvelables
N mentalités,
. les gens ne
développer ros gectent Penser un
2 Ip gl quartier dés
pas les regles le départ
(Londres)
Saint Michel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriére
5 1 2
16. D'apres Energies oui
Vous, est-ce
qu’'une B de ch 3
« Beaucoup de choses sont a . .
formule . 1P . . Mais pas possible
d'éco améliorer aujourd’hui, mais il y a .
. . de vivre les uns su
quartier est 3 des obligations comme la voiture les autres
développer auxquelles on ne peut rien faire »




Villandry Cinq Mars la Pile, Rimoniére

2

16. D’'aprés
vous, est-ce

gu’une

formule ) ) .

d'éco C’est bien comme c’est maintenent « Pb de Cing Mars et que trop de dev
quartier est avec les voitures, mais travail sur les pavillonaire pour un trop petit centre
3 dechets possibles ville »
développer ?
Saint Pierre des corps
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
oui oui Oui oui Oui Oui

17. Seriez- Sans avoir

vous prét a «ca «seulement | le probleme Ca

vivre dans Ou au , .9 si c'est en de la l'interesse

. . améliore la . . .
un quartier maximum L, maison voiture de faire
. . qualité dela| . . . .
de ce type ? 4eme étages vie » individuelle | (veut avoir cette
» sa voiture experience
proche)




La Riche
1 2 3 4 5 6 7 8 9 11
Oui Oui Oui Oui Oui Oui Oui Oui
« Dommage
17. Seriez- quil ny ait « Aucun élu | Pense qu’'un écg
vous prét a pas plus ne dirait le quartier serait
vivre dans « Les gens d’e}ppartgment contraire car | trop calme, et , : « Sa‘ns
un quartier s'engagent » |5 €COIOTIAUES % ont tout | veut vivre dans Sten ville problem
de ce type ? «llyaune pour,ilsy | un gquartier « ou e
véritable pensent » ily ade lavie »
attente »
Ballan-Miré
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Oui Oui Oui Oui oui Oui Oui Oui, oui
«pourquoi
17. Seriez- Car il faut pas On fait Si ce n'est
vous prét a faire des conviendrait jolie attention a pas un
vivre dans efforts bien a mon I'écologie appartement
un quartier esprit »
de ce type ? Tout le
monde peu se
rencontrer




17. Seriez-vous
prét a vivre dans
un quartier de ce

type ?

17. Seriez-vous
prét a vivre dans
un quartier de ce

type ?

Saint Michel sur Loire

Cing Mars la Pile, Audriére

2 3
oui

Si pas d’appartement

3 4

Oui, si ¢a s'impose et que c’es
pour tout le monde, on y va
mais on y va tous

Villandry

Cing Mars la Pile, Rimoniere

2 3 4 5

2

Oui, mais c’est une mentalité a avoir,
peut étre plus pour les jeunes




La Riche

18.
Fréquentez-
vous les
bf c:iorlz Ej,e Rochecorbon
' A pied,
voiture 7
fois par mois
« On respire
un peu
dair »
19. Pourquoi
aimez-vous
bien ces

endroits la ?

Rochecorbo
n, c'est +
animé, vélo,
jeux pour
enfants

3 4 5 6 7
St Genouph | La Riche d e!\li,uins la
avant le ou St n_oﬁv—elle St Genouph
Amboise | périphérigue| Sauveur levée. ma A pied ou en
avant A pied Vélo m’c—cézs vélo Tous les
Y2 fois par | Tous les apiux otites jours Vouvray | savonniéres, En
semaine jours _p_l ages vi(c)alctjur:nAl voiture, a pied,
Prieuré, A pfois; pa; Y2 fois par
pied, Tous | trimestre semaine
les jours
Plage e
. . Profitait
amenagee, des petites
agréable, lages
bien pour Fc):'é?ait’
les A
rencontres AEElvle

Quand était
élu, y allait
pour
amélioration
s

Fleuve
sauvage, un
coté ancien
préservé a
certains
endroits

Balades en
famille

St Pierre des Corps




1 2 3 4 5 6 7 8, pas seule 9 10
St pierre (mr) tours : .
Tours, st| _. P ( d) ;|| Endroits en Montlouis lle du
. Rives du cher, | (mme) pied et vélo . . lac
pierre, 1 . s général , en voiture, Lac de
- Parc, fle sur « la Loire a Ville aux , »' | (Balzac) 4
fois/ Bal : vélo » ts les jours entre Tours q Amboise ballade a chenillé en
semaine ba zacf et Amboise, atr)nt_es, envoitu | pied 1 fois en voiture a 1
anlm?]:_Jx, €U | piste cyclable vers | 1 fois tous Amboise, | o 15y 2 | parmois | VOItUre, | heyre, ala
18. E;‘rvlc;i(tﬁre fle la métairie, vélo | les 6 mois s:] ?:1/5{2“1 fois par a E"e‘tj journée pour
Fréquentez- | A ballade pied 1,2 fois par mois Non | fois par mois. Tours, & é’;g?a pique nique
vous le Val I'occasion | 1 fgis par mois semaine pied 1 fois / depuis
de Loire plus loin Boucle de 3h par mois longtem
en bord rochecorbon a vélo
de Loire 2 fois par ans A essayer Bord d Ouest d ps) L ou lle en dessous
'| Chateaux de la une fois la Montlouis ora ge uestde | 2 fois
plus Loire. 1 foi . Loire 2 vélo o vin | Loireast | Toursen par du pont
rarement oire, 1 101 Vers Langeais en pourie vin i yierre a voiture, & - Mirabeau
par trimestre voiture, a pied sur en voiture pied 3 */an pied semaine
bord de Loire 1 fois/sem si beau
. .| Aménagemen
fraicheur Le vin Ej,u Belle Connais t table,
coup “ sances .
pédalo...
donne de Terrain
I'énergie de ieu « on ne voit
«jemyy J pas de
pour Are
sens batiments »
bien » enfants

19. Pourquoi
altr)rilsrzl-(\:/géjs Ballade ily a des
endroits 1a ? guotidienne chemins
' guand avait pour se
chien ballader

Manifestatio
n type
« Jour de
Loire »

Luminosité

Ballan-Miré
1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9




oui, y va en oui, a pied oui, avélo 1 o,

. y P - oui, avélo 1
18. vélo 1l ou?2 oui, y va en pour le non, rien a y ou 2 fois par ou2 fois par
Fréquentez- fois par mois, . footing 1 ou 2 " semaine, en .
VOSS le Val en vacanceg non ou éppie 42 ou voiture 1 ou 2 foig par non faire de voiture 1 mois, a pied 1

: oui . fois par mois ' N spécial - ou?2 fois par
de Loire 2 fois par P semaine, a b fois par > P
) . e ) semaine
semaine vélo en été moiS
calme et
I'absence de
circulation
automobile
19. Pourquoi
aimez-vous
bien ces
endroits 1a ?
aller voir les
chateaux, les
caves
N les gens sont
la convivialité 9 p
plus détendus




Saint Michel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriere
1 2 3 4 5 1 2 5
oui, a pied
Cos oui, a pied tous les S occasionnell | oui, a vélo S s
. oui, a pied ou : oui, a pied N oui, a pied
18. Fréquentez- L ou en jours, en ement, a tous les 1
avélo,1ou?2 , : ou en O . . ou avélo, 1
vous le Val de . non non voiture, 1 ou | voiture ou . vélo, a pied | jours, a pied .
. fois par . voiture, 5 . ou 2 fois par
Loire . 2 fois par en bateau : ou en 1 ou 2 fois .
semaine . " fois par an : . semaine
mois en été plus voiture par mois
rarement
i pour les Loire
19 Pourquo_l tranquillité sauvage . les ) illité
aimez-vous bien promenades . infrastructu calme 'eau tranquillité
T calme . oiseaux,
ces endroits 1a ? en famille res
plantes
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere
1 2 3 4 5 3 6
oui, a pied, a . .
18. Fréquentez- oui, a pied, tous| vélo, ou en oui, envélo 1 | O €N vélo 1 ou ; ; FON va
: q » a pied, L oui a pied 2 fois e 2 fois par oui, en voiture oui, a vélo ou en
vous le Val de les 8 ou 15 voiture, 1ou?2 : ou 2 fois par . : . .
. . : par mois . semaine, selon occasionnellement, a voiture
Loire jours fois par mois
. le temps
semaine
Nz aysage paysage, . , :
c6té campagne, paysage , o beauté, on s : : climat pas trop
9 . naturz 9 vallonné, jolis | les cours d’'eau| magnifique, sent bien y pied tous les jours mauvais
1 .Pourqutc)J_l reliefs sauvage
almez-\éoqf |I\eg perspective sur | la coté nature
ces endroits |a ~ un chateau
sécurisant




La Riche

20. Au
contraire, au
bord de
Loire, est-ce
gue vous
n'aimez pas
des
endroits ?

21.
Pourquoi ?

3 5 7 8
Aimerait Tanneurs,
. Sur les zones
avoir plus urbaines, pas pont
d’espaces A la Riche SR Wilson : pas
espac d’aménageme : P
aménageés au nts facile de se
bord de Loire ’ promener
c'est fréquente
Pas beaucoup que
beau - s . pas delieux
arto d'acces en vélo, a Pollution désaaréable
P ut cause des escaliers % i

Manque éclairage,
mobilier urbain

— pas propres, | Manque de
niqplj)eurr gltqéjuean d Déchets pistes
existe trop proche abandonnés cyclables
des berges
Quelque fois Pas
manque Pas assez dégagé d’aménageme
d’aménageme au niveau des nts sur ponts
nts, mal arbres pour vélos et
déblayé piétons




Saint-Pierre-des-Corps

20. Au trop
contraire. au « humanisé»
bord de vers Nantes.
Loire, est-ce pIﬁsTr?:trjr’el
gue vous
n'aimez pas
des
endroits ?

laouilya
du
monde :parc,
jardins

21.

Pourquoi ? craint la

manque | mais manque
foule d’aération | d’'aménagment

Ballan-Miré
1 2 3 4 5

20. Au

contraire, au / / pas praticable en vélo ou a
bord de

pied /

6 7 8

moins d’indications sur le
/ / | trajet de la Loire a vélo a
partir d’'un moment

Loire, est-ce
que vous
n'aimez pas

des _ ne fait pas attention
. as joli
endroits ? P

a ces endroits
21.
Pourquoi ?




Saint-Michel-sur-Loire

Cing-Mars-la-Pile

2 3

20. Au
contraire, au
bord de
Loire, est-ce
gue vous
n'aimez pas
des
endroits ?

21.
Pourquoi ?

oui

oui

endroits pas
aménages

4

ne connait
pas assez

oui

les endroits
mal

entretenus :

herbe,...

Villandry

Cing-Mars-la-Pile

20. Au
contraire, au
bord de
Loire, est-ce
gue vous
n'aimez pas
des
endroits ?

21.
Pourquoi ?

2 3

non

3

non

faune et flore abimée,
le paysage est dénature




La Riche

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
22. La proximité de la Non,1r,na_|s
Loire a-t-elle été un ce netait ,
) : Non Non Non pas un Non Oui Non Non Non Non
élément important dans i
Lo L élément
votre choix d’habiter ici ? .
décisif
23. Savez-vous que le Val Co
de Loire est inscrit au : ouL, Lol . . . . .
. ; Oui = fleuve Non Oui Non Oui Oui Oui Non Oui
patrimoine mondial de sauvage
P'UNESCO ? 9
Saint-Pierre-des-Corps
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
22. La proximité de la
Loire a-t-elle été un . .
" ; ouli non non non non non oui non non Non
élément important dans
votre choix d’habiter ici ?
23. Savez-vous que le Val
de Loire est inscrit au . . : , . , . , .
o . oui oui oui oui oui ouli oui ouli non oui
patrimoine mondial de
TUNESCO ?
Ballan-Miré
1 2 3 4 5 6 7 8 9
22. La proximité de la non non non, c’'est non non non non Non Non
Loire a-t-elle été un un atout
élément important dans pour la
votre choix d’habiter ici ? région
surtout
23. Savez-vous que le Val oui non oui non oui oui non oui oui
de Loire est inscrit au
patrimoine mondial de
TUNESCO ?




Saint-Michel-sur-Loire

Cing-Mars-la-Pile

1 2 3 4 5 1 2 4 5
22. La proximité de la Loire a- .

" 14 : : non, mais .
t-elle été un élément important non non non non oui non cest un blus non oui
dans votre choix d’habiter ici ? P

23. Savez-vous que le Val de
Loire est inscrit au patrimoine oui non oui oui oui oui non oui oui
mondial de TUNESCO ?
Villandry Cing-Mars-la-Pile
1 2 3 4 5 3 6
22. La proximité de la Loire a- oul, par le
s . ) relief, les .
t-elle été un élément important non . non / Non non oui
SN bois, ont un
dans votre choix d’habiter ici ?
bateau
23. Savez-vous que le Val de
Loire est inscrit au patrimoine non oui oui oui oui oui oui
mondial de TUNESCO ?




La Riche

3 4
o Attachement Endroit
Spécificité personnel cary agréable
de la région vit depuis tranquille
longtemps
24. Que
représente Une Pavsage. climat Magnifique
le Val de architecture ysage, région
Loire pour
vous ? Tuffeau Fleuve Le Cher,
sauvage I'Indre
Mode de vie : A
Espaces Foréts
calme, A ) Paysages
verts, foréts | domaniales
nonchalance
Ballan-Miré
1 2 3 4 5 6
24. Que p
représente beauté
le Val de
Loire pour €écrivains climat génant
2 -
vous = douceur de vie
Saint-Pierre-des-Corps
1 2 3 4 8 9 10
Tours : paysages, de Ig vallée agence luminosit
ambiance verdure culturelle immobiliére e
24. Que paysages la Loire : la Loire
représente variés beau fleuve
le Val de . . « jardin
Loire pour e manlfﬁstatlo e
VOus ? France »

couché de soleil

belle région




Saint-Michel-sur-Loire

24. Que
représente le
Val de Loire
pour vous ?

3

4 5
région tres « beau
belle pays »

manifestatio
n

Cing-Mars-la-Pile
2 4 5
logements | une partie de region
. ) touristiq
sociaux sa vie
ue
fait bon
joli vivre,
agréable

Villandry

Cing-Mars-la-Pile

24. Que
représente le
Val de Loire
pour vous ?

2

pierre en
tuffeau

belle région

style de vie,
rabelaisien

Theme 4 : urbanisme




Saint Pierre des Corps

25. Savez-vous ce 1 2 3 4 5
gu’est un document Oui Oui Oui Oui
d'urbanisme ? POS POS POS POS Cadastre
Quels documents
connaissez-vous ?
La Riche
4 5 7
Oui Oui Oui Oui
Définir les POS Cadastre
constructio S
ns
Délimiter Orienter POS/PL
le 'aménagement de U
territoire I'espace

25. Savez-vous ce
gu’est un document
d’urbanisme ?

« C'est ce que I'on a
le droit ou non de

faire »

Quels documents . , -
CONNaissez-vous ? Impressmln d(? «ne « Regler «.Prev
pas pouvoir faire ce circulation, | oirles
qgu’on veut, de ne eaux, ville » | quartie
pas étre chez nous, rs :
on nous impose comme
méme le type rce,
d’arbre a planter » routes
logeme
nts, »
Ballan Miré
25. Savez-vous ce 1 2 3 4 5
gu’est un document Oui Oui Oui Oui
d'urbanisme ? POS POS POS POS
Quels documents Permis de
connaissez-vous ? construire

Saint Michel sur Loire

Cinq Mars la Pile, Audriére




1 5 1 2 3 4
. . . : : Oui,
Oui Oui oui oui oui L
vague idée
Ce aui Zones
q habitables,
25. Savez-vous ce concerne . . .
) , inondables, ce Terrains Permis de
gu’est un document POS I'entourage Pos , . . zonage
i . que l'on a constructibles construire
d’urbanisme ? de la .
. droit de
Quels documents maison .
: construire
connaissez-vous ? _ S
documents Réglement du | Réglement du
supra- lotissement en| lotissement,
communau complément contrainte
X du POS architecturale
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere
1 2 3 4 5 1 2

25. Savez-vous ce
gu’est un document
d'urbanisme ?
Quels documents
connaissez-vous ?

POS

POS/ PLU

POS

POS/PLU

POS

POS/PLU de
nom

Reglement de
copropriété




Ballan Miré

1 5 6 7 9
Oui,
26. Connaissez-vous le POS o Oui, a participé a leur élaboration (';;\?ol;rr out, « [ &1
- : : L : :
le PLU de votre commune ~ Oui en tant qu'élu . c%rllﬁuslggﬁsie Oui Oui
était | P
situé »
Ballan Miré
1 3 4 5
26. Connaissez-vous le POS ol Oui pour suivre évolution du
le PLU de votre commune ? Oui Oui P quartier Oui

Saint Pierre des Corps

26. Connaissez-vous le POS ol
le PLU de votre commune ?

26. Connaissez-vous le POS ol
le PLU de votre commune ?

rapport a
I’habitation

le POS
avant de
construire

conseillere
municipale

26. Connaissez-vous le POS ol
le PLU de votre commune ?

Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere
1 2 3 4 5
Consulté pas ici, dans
POS POS/ PLU POS . 'ancien
voisins
logement

La Riche




27. Avez-vous été 1
amené a consulter le
POS de votre Oui
commune avant de
venir habiter ici ?
28. Dans quel sens
cette consultation vous
a servi ou a influencé
votre décision ?

7

Oui, « pour connaitre les terrains »

A I'époque, le projet ne ZAC
n’existait pas, si ¢a avait été le cas, :
. ) " Aide
ils auraient été autre part car
beaucoup trop de contraintes

Ballan Miré
27. Avez-vous été 3 4 5
amené a consulter le
POS de votre Oui Oui Oui
commune avant de

venir habiter ici ?
28. Dans quel sens
cette consultation vous
a servi ou a influencé
votre décision ?

Poursdeémgner Choix de la Aucune Réglement

S . du
e localisation influence .
I'incinérateur lotissement

Saint Pierre des Corps

27. Avez-vous été
amené a consulter le
POS de votre commun
avant de venir habiter

ici ?

28. Dans quel sens
cette consultation vous
a servi ou a influencé
votre décision ?




Saint Michel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriere
1 2 3 4

27. Avez-vous été amené a
consulter le POS de votre

commune avant de venir pas ici, mais
L _
habiter ici 7 lorsquils )
28. Dans quel sens cette avaient A conforté sa
consultation vous a servi . décision
) , acheté
ou a influencé votre .
. avant oui
décision ?
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere
1 2 3 4 5

1 2

27. Avez-vous été amené a
consulter le POS de votre

commune avant de venir a tort, c’était

habiter ici ? , renseigné au | Non, mais
28. Dans quel sens cette _N apas prés de Mr I'ABE trés Ne sait pas
consultation vous a servi influence Thomas contraignant

ou a influencé votre
décision ?




La Riche

1

29. Savez-
vous s'il
existe un
cahier des
charges a
respecter
pour les
constructions
dans le
quartier, en
plus du POS-
PLU ? Qu'en
pensez-
vous ?

Contraintes
dues au
Prieuré

(couleur)

Délimiter le
territoire

«un peu
chiant »

7
o Oui, « pour
délimiter : -
) savoir ce qu'il
e disait »
(cléture)
« Injuste »
car tous
les « Pas logique,
habitants dans la
n’'ont pas chronologie »,
été « pas appliqué
contraints de la méme
de fagon pour tout
respecter le monde »
les mémes
regles

9 10
« Manque de Peut étre
cohérence entre par
la mairie et rapport au
'ABF » Prieuré
Précis (+/-) Utile




Ballan-Miré
5 6 7 8 9
29. Savez-vous . Surpris
s'il existe un Tres précis Incohérent F|>\<e des Débile par les
. régles .
cahier des contraintes
charges a Probléme entre Dans le méme
respecter pour Reglenlent da Pas.trop Pas respecté | les aménageurs q‘uartler, Ridicule I__|s_t|ngs
les au chateau | contraignant , regles sont ridicules
. et 'ABF g
constructions différentes
dans le Dans le méme
quartier, en Util quartier,
plus du POS- e regles
PLU ? Qu'en différentes
pensez-vous ? En individuel, on
devrait pouvoir | Trop détaillé
étre libre
Saint Pierre des Corps
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Non Non Oui Non Non Non Non Non Non

29. Savez-vous
s’il existe un

cahier des Co_lorls,
charges a peinture
respecter pour .
es constructions Implique
trop

dans le quartier,
en plus du POSt
PLU ? Qu'en
pensez-vous ?

d’uniformité

Utile

Saint Michel sur Loire || Cing Mars la Pile, Audriére




Mais Un peu En global, pense
Elles sont . . .
surle . . Bien pour chiant, gu'ils veulent
) nécessaires pour| |, . : o
.y terrain - I’lharmonie mais | propriétaire quelque chose
29. Savez-vous s'il existe s que n'importe . , . .
. N da . . tout le monde ne I{ mais on peu | d’harmonieux, mais
un cahier des charges & s quoi ne soit pas . . e
c6te, fau . connait pas pas faire ce | la différence ne les
respecter pour les fait , .
. t pas qu’on veut dérange pas
constructions dans le atre
quartier, en plus du extrava Pb, doc caduc au
POS-PLU ? Qu’en gant bout de 10 ans, les
pensez-vous ? mais’ Sinon, on personnes ne
trop ferait souhaitant pas
. n’importe revendre dans cette
contrain . . )
, quoi période n'ont donc
dre c’est o
de aucune obligation
e de le respecter
l'idiotie P
Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniere
5
29. Savez-vous s'il existe Pas Ni cohérence, ni contréle, ni Est a part .
. . . . , . - Ne pas dénaturer le
un cahier des charges a toujours | notion d’ensemble, ni prise en Pénible, des autres .
X . . . paysage en faisant le
respecter pour les tres compte de ce qui a autour du contrainte maisons
constructions dans le

guartier, en plus du
POS-PLU ? Qu'en
pensez-vous ?

cohérent

lotissement

moins cher




Theme 4 : Rapports a la ville centre 2/5

La Riche
1 3 4 5 6 7 8 9 11
30. Quelle est -_
votre ville Tours Tours Tours Tours Tours Tours
centre ?
Ballan Miré

30. Quelle est 1 2 3 4 5 6 7 8 9
votre ville Tours Tours Tours Tours
centre ?

Saint Pierre des Corps

30. Quelle est 1 2 3 4 5 6 7 8 9
votre ville
centre ?
Tours Tours Tours Tours Tours Tours Tours Tours
Saint Mlchel sur Loire Cing Mars la Pile, Audriere
1 5 1 2 3
30. Quelle est
votre ville Tours Tours / Tours Tours
centre ?
30. Quelle est Villandry Cing Mars la Pile, Rimoniére
votre ville 1 2 3 4 5 1 2
centre ? Tours Joué les Tours Tours Tours Tours ;‘ Tours




La Riche

1 2 3 4 5 6 8 9
_ Clest Oui, c'est Onyva - : QUI'
. important : Oui, c’est | Cest . c'est
Oui bien, ca guand on . ; Oui .
pour le : important | pratique importa
) change en a besoin.
shopping nt
Clest Se procurer
. facilement
. Beaucoup Tours est Important
Les Quartier . Beaucoup . tout ce
) de choix de | une belle pour les Voir du monde )
boutiques | Plumereau . . de monde N gu’'on ne
boutiques ville vétements des R
enfants trouve pas a
34-36 La Riche
4-36. Pour Rue Ontrouve | On trouve Discuter . o Faire du . .
vous est-ce nationale | toutce dont| ce qu'on avec les EleéanT La librairie L anlmaltgo\r:i,ell yees shoppin Manéfﬁgtat'
important de bien centrée| on a besoin veut gens P g
pouvoir aller . Bien .
en ville de Les Halles p?(l)rrnnirfsr desservi par Les commerces \I/_ifr(i:r?:
temps en _ les bus :
temps, ou L’hyper , Almg Les « Temps des llmprévus,
bien est-ce ceLntre I'animation |commercants des surprises »
que cela vous magzssins Les marchés
est égal ?
. ouverts
Qu'aimez- L’ambiance
vous le plus animée, le
en V|!Ie ?le monde
moins ? L'obligation
« Clest La liaison Le de prendre
, rues dimanche, e Trop de : Le les
I'enfer de se . L’agitation Le bruit
arer » Nationale, tout e§t monde monde transports
9 Bordeaux fermé en
communs
Prendre le . La
La braderie : .\ . .
bus avec les La poussiéere circulati | Les travaux
trop de monde
courses on
Le manque de Le peu de
respect entre les stationnem
gens ent




Ballan Miré

1 2 3 4 5 6 I 8 9
Important Important Important Important Important | mportant Important Important Important
Se promener Commerces Change de la Magasins Ville animée Bruit Commerces Nouveautés| Voir du
campagne culturels, monde
FNAC...
34-36. Pour Marché le matin Contact avec Agréable en | Voir du monde Parc, jardin Se plonger | Ambiance
Vous est-ce les gens vélo dans la
important civilisation
d’aller en Mode Commerces Rue
ville ou nationale
non ? Voitures Circulation Dimanche mort Odeurs Circulation Pollution Circulation Foule Stationne
Pourquoi ? automobile ment
Bruit Prix Petit centre Pollution Circulation Bruit Clochard
stationnement ville automobile
Vélos sur les Concentré, Chauffard
trottoirs limité
Foule,
bousculade
Saint Pierre des Corps
1 2 4 5 6 7 8 9 10
Import
Important Important Important Important Important Important Important ant
34-36. Pour Aime se balader | Aime faire Bar Se promener | Animations, | Boutiques | Belle ville Changer Ville
vous est-ce les spectacles, d’environnement, | diversif
important boutiques marchés moment détente iée
d'aller en Apprécie Voir du place Voir du monde Mouve
ville ou I'anonymat monde Plumereau ment,
non ? ambian
Pourquoi ? EE
Latensionde la | N’aime pas Foule, Trop de Manque de Bruit Foule Pollution Bousculades La
ville, gens nerveux | laffluence | bousculade monde stationnement circulat
ion
automo
bile
Foule Pollution




Saint Michel sur Loire

Cing Mars la Pile, Audriére

1 3 4 1 2 3 4
Ce n’est pas
. vital, bien
. . Oui, surtout . .
utile oui . pour les oui oui
en hiver )
besoins
spécifiques
On trouve c | Voir du monde ) IRegsrder
: asser la e contact "architect
de tout dans Voir du Tout est Un peu tout, .
. R . routine avec les gens,| ure etle
les grandes monde centralisé | leche vitrine | q .
surfaces Les boutiqueS € monde Vieux
Tours
34-36. Pour
vous est-ce L'anonym
important )
1p Le bruit, la . Le monde, at
d’aller en . . N’aime pas
. circulation, o . la queue, Le monde,
ville ou non ? e Pas assez de piétiner, il : Bouchons, _
. difficulté quandily a . attente aux La mandicité
Pourquoi ? commerces | faut que ¢a pollution .
pour se aille vite trop de caisses
garer monde Le béton,
les murs
gris
que tout le
stationneme monde soit les Les
les bouchons
nt uns sur les odeurs
autres




Villandry

Cing Mars la Pile, Rimoniere

1 3 4 5 1 2
oui oui oui oui oui
Commerces | .. : Un resto de Les
L divertisseme , . . . . .
indépendant nt temps en nouveautés, | Boutiques Faire les magasins Animation
34-36. Pour vous est-cg S temps, les boutiques
important d’aller en Ville sympa, .
. . quartier .
ville ou non ? fleurie, rues ., boutique
i piéton
Pourquoi ? attrayantes
Difficultés .
our se Stationneme
P La nt, pas de : Circulation,
garer, : . foule pollution La foule :
arkin circulation places, stationnement
P 9 payant
payants
Solution ; . D
. stationneme | Agressivité
parking Foule
. nt des gens
relais
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POUR UNE MEILLEURE COMPREHENSION
DES RELATIONS ENTRE PROJETS DE
TERRITOIRE, OPERATIONS D'HABITAT ET

MODES DE VIE EN VAL DE LOIRE.

Cas d’études a I'intérieur et a proximité de
I’aire urbaine de Tours sur les communes de
Ballan-Miré, Cinq-Mars-La-Pile,

La Riche, Saint-Michel-sur-Loire,
Saint-Pierre-des-Corps, Villandry
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Le programme de recherche « Architecture a la Grand Echelle »

Ce stage collectif commandité par I'’Agence d'Urisame de Tours (ATU) s’inscrit dans
le cadre d'un programme interdisciplinaire de reche sur « |'Architecture de la
Grande Echelle (A.G.E) » coordonné par le Ministele la Culture et de la
Communication (Direction de I'Architecture et datffmoine - Bureau de la Recherche
architecturale, urbaine et paysagére), le Ministéee 'Ecologie, de I'Energie, du
Développement durable et de ’Aménagement du ¢éneit(Direction Générale de
I'Urbanisme, de I'Habitat et de la Construction kP urbanisme, construction et
architecture). Au printemps 2007, le Département éAagement de [I'Ecole
Polytechnique de I'Université de Tours et I'Unitéxi de Recherche CITERES ont
répondu a I'appel a projet lancé pour le prograndn@®.E. Tous deux, ont proposé un
projet de recherche et d’expérimentation intitlingénierie des projets de territoire

et conduite d’'opérations d’habitat dans une régionurbaine a forte valeur
patrimoniale, le Val de Loire ». Il fait partie des huit projets sélectionnés itre e la
session 2007-2008 du programme A.G.E.

Le programme A.G.E cherche a étudier la collabonaéntre les différents acteurs de
'aménagement sur des modes de faire et de peesetetritoires. Il s’agit donc de
s’interroger sur les processus de transformatiotiedpace. Ce projet vise a expliciter
dans le cadre spécifique du Val de Loire, les @& possibles entre les opérations
concrétes d’habitat (ZAC, Lotissement...), et lepdsitifs plus généraux qui pensent et
prévoient 'aménagement de I'espace (SCOT, Chalteserritoire...). Il s’agit donc
d’explorer I'Architecture de la Grande Echelle tamttravers la fabrication et la
recomposition de territoires urbains et suburbgmedes de faire et de penser les
territoires) qu'a travers la réalité socio éconamiget spatiale de ces territoires
nouvellement créeés.

Tout au long de I'année universitaire 2007-200§rtget AGE s’est décliné a Tours en
une série d'opérations articulées : cycle de ceniggs, travaux de recherche d'éleves-
ingénieurs, atelier,... Il comporte également undilaen groupe de stage réalisé par six
éleves ingénieurs sur une période de trois moayrid’a juillet. Dans la synthése qui
suit sont recueillis les principaux résultats ohtelors de ce stage d'investigations dans
six communes : cing appartenant a I'aire urbaing@ales et une n’en faisait pas partie.

L’objet de I'étude

L'étude concerne six communes : deux appartenbagg@gomération : Saint-Pierre-des-
Corps et La Riche, une de premiére couronne : Bdll&é, deux situées dans I'espace
périurbain : Villandry et Cing-Mars-la-Pile et umerale : Saint-Michel-sur-Loire. A
travers l'analyse de documents de planification déntretiens aupres d’élus
communaux, d'opérateurs immobiliers et d’habitalagroblématique « Ingénierie des
projets de territoire et conduite d’opérations titet dans une région urbaine a forte
valeur patrimoniale, le Val de Loire » vise a net projet urbain, ses figures et son
processus d’élaboration a I'épreuve des situatitenprojet et de la réalité urbaine qu'il
génere. Cette étude axée sur la région de Tourspeveettre par la suite une
comparaison avec le travail effectué par l'atelilrs éléves de derniére année sur
'agglomération orléanaise. La problématique petre &bordée sous trois angles,
représentés a travers I'approche triangulaire ntreo

De plus, la localisation des terrains d’étude dangartie du Val de Loire inscrite au
patrimoine mondial de 'TUNESCO en 2000 permet diete’roger sur les conditions du
maintien de lidentité ligérienne alors que se ipliEnt les opérations d’extension
urbaine.

Au cours de ces trois mois de stage, les actencongrés ont été :



- les élus des six communes étudiées et quelqaesitéens des services urbanisme,

- 10 opérateurs de I'habitat (8 privés, 1 publicpdrticulier) et 1 géometre ayant
travaillé ou travaillant sur les opérations étudjée

- 45 habitants.

Projet de territoire

traduction de ce projet dans des

Aménager le
territoire

Habiter le
territoire

Logiques d'action
> des promoteurs

Modes de vie
des habitants <

Approche triangulaire

Projet de territoire / Projets de
logement / Modes de vie

Source : Frédérique Hernandez

Projets d’habitat *

*par habitat, nous entendons « 1’ensemble et I’arrangement des habitations dans un espace donné »
in Brunet et all, Les mots de la géographie, ( Montpellier : Reclus, la documentation frangaise, 1993)
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Des projets de territoire s'inscrivant dans un payage intercommunal morcelé

Des six communes étudiées, quatre sont concerragele SCOT de I'agglomération
tourangelle : Saint-Pierre-des-Corps, La Richelada\Wiré et Villandry ; et deux par le
SCOT Nord Ouest Touraine (SCOT NOT) : Saint-Michel-Loire et Cing-Mars-la-
Pile. Ces deux SCOT dont les périmetres ont é&téamrpar le préfet d’'Indre-et-Loire la
méme année, ont eu des évolutions et des parceamsdistincts. Les prescriptions
concernant les communes de celui de I'agglomérataamangelle sont encore en
discussion, tandis que le SCOT du Pays Loire Nasr@ ce jour terminé.

En comparant les projets des communes, il a étgtaignque les opérations, notamment
les ZAC, situées sur des communes possédant desesetechniques développés et des
volontés municipales fortes, se révelent étre ddabdes outils permettant de réaliser
les projets communaux. Toutefois, certaines commsupériurbaines voire rurales
(Villandry, Cing-Mars-la-Pile, Saint-Michel-sur-Li@) font remonter un manque d’aide
et d'assistance a la maitrise d’ouvrage.

Malgré les écarts qui existent au niveau des moyeaoBniques et financiers a la
disposition des six municipalités étudiées, touséeccordent sur le fait qu'il est
important de mettre en place une coopération pitsté entre tous les acteurs de
'aménagement (élus, aménageurs, opérateurs, egrdie I'Etat) lors de I'élaboration
des documents d’'urbanisme.

En ce qui concerne la prise en compte de la Lpea,d’actions effectives sont réalisées
sauf a Saint-Pierre-des-Corps qui intégre la valniété dans sa politique de la ville et &
Saint-Michel-sur-Loire, ou un belvédére a été amssous l'initiative du Pars Naturel
Régional Loire Anjou Touraine. L'inscription au pgatoine mondiale de TUNESCO ne
fédére pas les élus et ce classement ne suscitirpatement leur intérét. Pour eux, ce
dernier est percu comme un gage de qualité de piertée nationale, mais également
comme étant porteur de contraintes supplémentaires.

Logique immobiliere dans le Val de Loire

Dix entretiens ont été menés avec des opératewss divers que possible : deux
sociaux, sept privés et un particulier qui s’esesti de la casquette le temps de réaliser
un lotissement. Ce qui implique bien souvent desalirs différents selon si I'enjeu est
plut6t de I'ordre de I'intérét général ou alorsvgri

Il s’agissait de saisir leur perception des profigerritoire et des processus d’habitat
des habitants pour comprendre leur logique d’aétivi

Dans un premier temps, il est apparu que le logemstnun produit. Ainsi la qualité
d'une opération tient bien souvent a la rapidité sée commercialisation. Elle doit
dégager le maximum de marge financiere et le phgdement possible. Dans
'ensemble, la localisation a proximité d’'un centile, le potentiel constructible du
terrain (taille, SHON), son codt et le marché imitiebsont les criteres d’'une bonne
opération selon les opérateurs.

Ensuite, bien que conscients de l'existence d'umetame attente en matiere
d’écodéveloppement sous condition de colts abardalds opérateurs ne semblent pas
préts a orienter la construction vers cette pratigumoins d'y étre contraints. Pourtant
ils s’accordent sur le fait que construire écolagiyalorise I'image d’une entreprise,
mais, selon eux, l'initiative personnelle de la stouction écologique risquerait de les
mettre en déséquilibre dans un contexte de libnewmence.

Concernant, 'inscription de leur activité dand/l de Loire, il ne ressort des entretiens

aucune volonté de faire fructifier le patrimoine de le mettre en valeur. Leurs
opérations s'insereraient bien souvent dans n’itepguelle région francaise. Toutefois,
ils utilisent bien souvent le « Val de Loire, patdine mondial de 'UNESCO » comme
un argument de vente pour les investisseurs nationa



Pour finir, ils considérent que les documents dinibme ne sont pas adaptés a leurs
activités car ils seraient a priori trop exhausséf réalisés a une échelle trop grande ou
trop petite par des professionnels de bureau chlient de prendre en compte la réalité
du terrain. Les opérateurs semblent promouvoidocument d’'urbanisme ambitieux
qui traduirait un véritable projet de territoire qtii leur laisserait les moyens de
s'exprimer.

Habiter le Val de Loire

Un échantillon de quarante-cing ménages, se voldaplus diversifié possible, a été
guestionné, suivant un protocole fixe durant cimg@aninutes, pour déterminer leurs
logiques d’habitat.

Dans un premier temps, il s’agissait de compretelraeode de vie des habitants pour
distinguer la demande latehtgde la demande immédiate. Ainsi, il est apparu cpie
qui comptait pour les habitants était la maximgatile leur espace associé a un cadre
de vie de qualité. En effet, ils semblent souhaitere dans des logements spacieux
au sein de quartiers conviviaux situés dans lareatu proximité des services,
commerces et surtout a proximité du travail. llg#f'gpour chacun des membres de la
famille de pouvoir préserver son intimité tout eaximisant les échanges. Toutefois,
nombreux sont ceux qui considérent la maison iddifle, de préférence une maison
de caractére, dans un petit lotissement en campgnme la réponse a leurs besoins.
Dans un second temps, il s’agissait de comprendugs | attentes en matiére
d’écodéveloppement. Il ressort que d’'une facon gdad y ait un véritable travail de
pédagogie a mettre en place pour que la populatorprenne les enjeux auxquels la
société doit faire face actuellement et pour ge’elit toutes les cartes en main pour
faire des choix raisonnés. Aussi, nombreux sont Habitants qui disent avoir
abandonné l'idée d’équiper leur maison de disgdesénergétiquement économes a
cause des codts a I'investissement sans avoiepri®mpte les différentes aides mises
en place par les collectivités... Il est donc urgenir les décideurs de mettre en place
les outils nécessaires pour répondre aux demaredelsadbitants, qui se projettent déja
parfaitement dans des maisons passives localis#es dks quartiers ou la voiture
serait reléguée a I'extérieur pour laisser la pEoeespaces ludiques, par exemple.
De plus, il s’agissait de saisir I'importance dul M Loire pour les habitants.
Reconnaissants de la qualité de vie qu'offre agltgon, les habitants jouissent de la
multiplicité de ce patrimoine a travers ses fleuses chateaux et jardins, ou encore
sa gastronomie ; pourtant il reste pour eux un @hnibonus dans leur processus
d’habitat. Ainsi, seuls les habitants de résidersgzg®ndaires reconnaissent choisir la
région pour sa qualité de vie ; dans les discoess alitres habitants ce critére est
beaucoup moins souligné que les origines ligériemuele rapprochement du travail.
Enfin, un questionnement sur les documents d’udoamia permis de mettre en
exergue que leur définition était assez floue etlgur consultation ne se faisait qu’en
cas de nécessité.

Dans I'ensemble, I'évolution des processus d’haligapourra pas se faire sans une
véritable pédagogie. La population semble prétecaer que son mode de vie soit
bouleversée s’il n'en perd pas en qualité et qum me lui soit imposé sans
explication.

! Chambart de Lauwe



Articulation entre les projets de territoires, pesjets d'habitat

et les modes de vie
Sourct : personnell

Articulation entre projets de territoire, projets d 'habitat et modes de vie

Le choix du mode de vie correspond, aujourd’huina balance entre déplacement et
cadre de vie, ou la possession d’une maison ingidliel pése énormément dans le choix
du logement.
Contrairement a [I'hypothese de dépa
habitant n'a aujourd’hui que peu
d’'influence sur Il'articulation des projets de
territoire et des logiques immobiliéres. Son
unique lien avec les projets de territoire est
fonction des décideurs politiques qu'il
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De méme, il n'a qu'une faible influence sur
les acteurs du projet d’habitat. En effet, dans
le marché de I'immobilier les habitants ont
bien souvent du mal a se projeter et c’est
I'offre qui faconne la demande. | PROJET HABITAT

En libérant des zones constructibles, le projeteddtoire initie le projet d’habitat. Les
opérateurs prennent alors en main ce projet selerlagique de marché a court terme.
Sous la contrainte économique, le développemeria dpialité de I'habitat se limite
alors a satisfaire le client. Cependant pour évisrentraves réglementaires a leurs
projets, les promoteurs s’attellent & s’accordexcdes élus. Les outils locaux que sont
les PLU permettent ainsi a I'élu mais aussi auxises décentralisées de |'état et aux
acteurs du projet supra-communal de mettre en cgtighh leur vision de l'intérét
commun.

Les documents d’'urbanisme associés a un véritalstage politique peuvent se révéler
un outil adapté pour permettre a I'élu de délimitarcadre d’action en accord avec le
projet de territoire.

Les projets quand ils sont ensuite remis aux hatisiteont souvent mal compris a cause
du manque de communication. C’est pourquoi, letpénvue des aménageurs peut étre
contredit par une réappropriation du quartier. &@mple, le lotissement en impasse
tres controversé dans la profession est un lidwforelation sociale.
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