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Avertissements

> Le PIND est un premier test qui permet a I'éléve ingénieur de s’évaluer (et d’étre évalué par
les enseignants), de prendre conscience des connaissances acquises mais également de la marge de
progression et des éléments qui lui restent a acquérir.

> Le PIND est un espace de liberté (le seul dans la formation) qui mesure la motivation de
I’éléve ingénieur pour I'aménagement.

» Le PIND est un exercice qui doit permettre de problématiser un sujet en s'appuyant sur des
recherches bibliographiques, d’élaborer un diagnostic orienté et d’émettre des propositions.
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Introduction

Face a un passé industriel, suivit d'une phaseédmdustrialisation
conséquente dans les années 90, les usines abéaedpies batiments en
ruine, les terrains pollués font pleinement pasigourd'hui du paysage
urbain. Trop longtemps, on a laissé ces sites geadér pour construire
ailleurs, et étendre les villes. Actuellement, dang vision économe de
I'espace et de développement durable, on s'apeygtitfaut lutter contre
I'étalement urbain afin de préserver des espadesetmde qualité et des
ressources potentielles. De plus, il se pose latourede la rareté du foncier.
Penser la réhabilitation des friches, et le renbbeweent urbain est donc
fondamental pour avancer dans une optique plus@icple, répondre aux
besoins des villes et améliorer leur image.

Le terrain que je vais aménager dans le cadre da projet
individuel, se situe dans la commune d' Orsay (BSSE) en région
parisienne. Il s'agit d'une petite friche indudigiel'une superficie de 1777
m2. Située proche du centre ville, dans un lieupdssage au sein d'un
quartier pavillonnaire, la friche vient détériotémage de son quartier et a
des effets négatifs sur l'attractivité de la zdbes batiments tagués et en
ruine ont remplacé l'ancienne station-service gérael'entreprise Shell.
Les inquiétudes pesent quant a son devenir. Comtredteér cette friche?
Quelles sont les reconversions possibles et paniqu

Dans le but d'aboutir a des pistes de reconvemissible, je me suis
d'abord intéressée a Orsay, ses caractéristiquespopulation et ses
mutations.

Jai pu redécouvrir une ville que je pensais cdmmay ayant passé la
premiére partie de mes études. Elle m'a dévoilgatesources, potentialités
et besoins que je ne soupcgonnais pas. La commoo&mment un parc de
I'habitat peu diversifié, ou les logements de pstitilles et sociaux sont
faiblement représentés face aux grandes parcetl@agpées, en partie, par
des maisons individuelles confortables.

Je me suis ensuite lancée dans une analyse plssgeuaxée sur la friche
elle-méme et son environnement afin de mieux congreeles attentes et
les enjeux du site.

Mon but est de créer du logement social afin denmdpe aux besoins
importants des Orcéens et aux exigences de la Midadité et
Renouvellement Urbain. Je veillerai a ce que moieprespecte les notions
de mixité et de développement durable tout en cslvent dans la
morphologie du quartier. Un de mes objectifs ppacx sera d'offrir un
cadre de vie agréable aux habitants, ou ils traunteréponses a leurs
besoins tout en s'épanouissant. La nécessité didiser I'espace, de
réduire les transports, la consommation d'énergig €n évitant les
problemes de stationnement, de bruit et de sé@eigau cceur de la future
conception. J'espére trouver les solutions quimedmnt a cet ancien site,
un nouvel essor a la hauteur des attentes deogoy



PARTIE 1 : Orsay, une commune aux particularités
diverses

I- Orsay : une ville moyenne, trés dynamigue

A- Configuration spatiale et géographique

Orsay est une commune de la grande couronne apaatt la région
lle-de-France, située au sein du département dedithe (91), qui regroupe
196 communes et dont la superficie atteint 1804clamé. La population
totale de la région s'éléeve a 11 640 000 habitar@squi fait de I'lle de
France la région la plus peuplée de France (soi®olfle la population
francaise sur 4 % du territoire).

Versailles

95
Vald'Oise

St Quentin
en Yvelines

Ivelines

17

Selne-et-Marne

91

Essonne

Figure 1 : La région ile de France Figure 2 : Localisationldecommune de Orsay

(75 Paris, 94 Val-de-Marne, 92 Haut de Seine,
93 Seine-Saint-Denis)

Sources cartes : Wikipédia et réalisation persdamselus le logiciel Sketchup

La ville s'inscrit au sein d'un dense réseau regide poles urbains.
En effet, elle se situe & 22 km au sud de la dapita 20 km d’Evry la
préfecture du département, a proximité de Versai8), Massy et de la
ville nouvelle de Saint-Quentin en Yvelines (78).

On peut qualifier Orsay de ville moyenne : elletesid sur 776
hectares, et compte 16 600 habitants. Elle partage quelques autres
communes une position atypique au sein de I'lld&-dmce, a l'interface
entre une couronne urbanisée et les grands espguesles d’aujourd’hui.
Ce contexte permet a Orsay et a ses habitantsnddidiér d'un cadre de vie
de qualité ainsi que d’'un bon niveau d’équipementsaccessibilite.



B- Les dessertes

La commune est située a proximité de plusieuradgaxes routiers
d'échelle départementale, régionale et nationale.
Le territoire est traversé selon un axe nord-sudiap®&N 118. Cette route
coupe la commune en deux, et permet d’accéder seauéautoroutier
régional et notamment a 'A86 et a I'’A10. A I'écleelocale, la commune
bénéficie d’'une bonne desserte grace a un résesaiee départementales
qui permet un bon ralliement au sein méme de biss.
Les liaisons sont toutefois rendues difficiles &exires de pointe en raison
de I'importance du trafic que supporte la plupags dxes routiers.

N20

_-—E#
d Vers Creteil
Forét domaniale ABG

o3 de Verrsdoes —
Al106

D35

fiois i igtefoin) O 306

AG N7

N20

[ 988

Vers Evry

Figure 3: Plan d'accessibilité routiére

Sources: PLU d'Orsay et réalisatiorspenelle
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2) Les transports en commun

. Le RER

La ville d’'Orsay bénéficie d'une trés bonne desséstrée, elle est
desservie par la ligne de RER B reliant Saint-Réésychevreuse a Paris.
Elle profite de la présence de deux gares : Ordbey-et le Guichet. La
commune se situe ainsi a 39 minutes du centre de &adépart d’Orsay-
ville. Le nombre de trains est compris entre 1556 par jour. lls circulent
entre 5h09 et 1h04 (au départ de la gare d'Ordig).lie RER permet un
acces rapide aux aéroports de Roissy et d'Orlyl@gare TGV de Massy.

Tone 5 Tome & Tone 3 iZone !

U GE
o \ev’fs\gﬂa‘w et af ' WD o ; 2
W G 0 Yo ki By,
‘b\&f’- Bk L }dﬁ‘e == et ‘,x_d‘-"e
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& ¥ \ b i o

Wy

)

— Tomed Toms tonsd £01E 3

o 3
# o &
‘“l \4 Q‘,‘!‘ '39 2 k
. g : w“'@i\%\"’ e.“\'ﬂ o 6’\1\\\“" # ol (W \i\\u‘eé\- 5\3‘:{@@\‘1
¢ ! RO AP L LS L Pt 3’ 0 e e
e R A T @ ey
@ o CARL ) ?1‘_\3 w\@‘ \‘01?&,1'0‘# G Ty

2 ,
AN o @

oW

Tonzd Lone5

Figure 4: ligne du RER B

Sources : site de la RATP et réalisation persoanell
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La gare d'Orsay-Ville située du c6té ouest
de la N118 permet de desservir le centre ville et
son prolongement au sud ainsi que le campus
universitaire et les quartiers au nord de la voie
ferrée. A environ 1 km, la gare du guichet permet

_ ) de desservir le quartier du guichet et l'autre coté
Voie ferree de la N118.
Différents chemins et petit axes routiers,
OrsawtVille notamment la rue Charles de Gaulle, permettent
de rallier les deux zones de dessertes aisément.

Le Guiche1

: routes raliant les deux gares Figure 5: Emplacement des deux gares d'Orsay
() * quartier du guichet

O: centre ville
0

1 km

Sources : Réalisation personnelle avec le log@keitchup

. Le réseau de bus

La commune est desservie par 16 lignes de bus gévée 5

exploitants : les cars d’Orsay (groupe Transdeg}, transports Daniel
Meyer, Albatrans, Tips (groupe Transdev) et SAVAC.
Ces diverses lignes permettent de desservir de musds communes
autour d’'Orsay comme Les Ulis, Saclay, Saint Queati Yvelines, Evry,
Palaiseau ou Gif sur Yvette. Elles permettent aliasces aux centres
commerciaux Les Ulis 2 et Villebon 2. A c6té ddacecertaines lignes
assurent une desserte interne au sein de la comiheriste également une
ligne de bus de nuit, le Noctilien qui permet urpldéement entre la
capitale et Saint-Rémy les chevreuses.
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Légende.:

— Lignes 191006
Lignes 121 008
_— L'i:gn'es-.Tm_ an2
— Lignes 269 002
Lighes 055010
Lignes 039 014
Lignes 039 015
— Lignes039 605
——— Lignesu39007
— Lignes 006003
Lignes Due 008
—— Lignes 006007
— Lignes 006005
— =~ RERB

i
| A L
0

N eGuiensy =
P

A \Vers Palaiseau

Vers Evry

Figure 6: Le réseau de bus d'Orsay
Source : PLU d'Orsay

La ville présente l'avantage de se situer au codlum dispositif de
transport particulierement aisé et accessible aunsau territoire. Il offre
a ses habitants une tres grande mobilité en trangpmn commun. Orsay
est ainsi bien relié a Paris et a I'ensemble desepdurbains importants a
I'échelle de I'agglomération parisienne.

Cependant, la voiture est le premier moyen de dation des Orcéens, et
cela génere des problemes de stationnement. Cestajoartiers sont
également confrontés a de fortes nuisances sonores.

Il existe de nombreux chemins piétonniers permettasmux habitants

d'agréables promenades et une liaison aux différerdquipements. Par
contre, peu de pistes cyclables sont mises a lpadigion des habitants : le
vélo n'a pas de véritable place dans la ville.
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C- la topographie du territoire

Plateau de Saclay

Plateau de Mondétour

=
=

_tkm

[l
118 |

im%

D’'une superficie de 776 Ha, la
commune d’Orsay se situe sur un vaste plateau
calcaire entaillé par la vallée de I'Yvette. Le
territoire de la commune est traversé en son
centre par I'Yvette, une riviere sous affluente
de la Seine.

Le relief divise le territoire communal en trois
ensembles distincts :

- Le plateau de Saclay, au nord

- Le plateau de Mondétour, au sud

- La vallée de I'Yvette

Figure 7: Topographie de la commune d’Orsay

Sources : PLU d’'Orsay et réalisation personnelle

Ces trois secteurs sont séparés par des coteatortes pentes en
rebord de plateau, qui s'adoucissent au voisinagéYdette. Ces coteaux,
forment une frontiere naturelle entre les troiseenisles géographiques de la
commune, qui est ainsi divisée en trois bandeszbwotales. Le relief est
marqué de part et d’autre de la vallée, I'altitadémine a 160 métres sur les
plateaux, contre 56 métres dans la vallée.

Cette topographie particuliére d'une vallée domperedes plateaux a
conditionné l'organisation urbaine de la communeeptésente un élément

paysager caractéristique.
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D- Le paysage urbain

l g

ESPACE NON BATI Les espaces non-urbanisés de la
commune représentent 344 hectares soit
environ 40% de la superficie totale. lls se
répartissent majoritairement en deux sites :
le nord-est et une bande orientée est-ouest
au sud-est. Les bois et foréts, les zones
agricoles concentrées au nord et les parcs
et jardins dominent I'espace non bati. A
I'intérieur du tissu urbain une véritable
trame verte existe constituée notamment
par la qualité des espaces verts privés des
résidences et des quartiers pavillonnaires.

I : Massif boisé

W : Marge paysagére Figure 8: Répartition des espaces non bati de
1 Jardins publics la commune
U Couverture boisee Sources : PLU d'Orsay et réalisation personnelle

+ 0100 o 1l . Espaces agricoles

L"Yvette, riviere qui traverse la ville, et ses thares constituent une
continuité naturelle majeure. De plus, trois lagsnment accentuer cette
continuité, le lac naturel de Lozere ainsi que dis artificiels (le lac du
Malil et le petit lac), situés en bordure de |laérei
Orsay bénéficie d'un site exceptionnel, dans Ikegade I'Yvette ou le
relief et la couverture végétale offrent des pggsaemarquables.

s EX

Figure 9: lac du mall Figure 10: Cours de I'Yvette en centre ville

Source : réalisation perelle o réalisation personnelle
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. Fonctionnement urbain

: Centres secondaires : le Guichet au Nord
et Mondétour au Sud

O: Centre ville et historique de la commune

«—»: Colonne vertébrale du tissus urbain
La RN 446 permet la liaison entre les
différents pdles communaux

- Coupures urbaines (N 118, partie ouest de la
RN 188 et est de I'Yvette) et quartiers isolés

: Le centre ville et le Guichet sont assez
proches pour étre complémentaires.
Un linéaire de commerces et de services
les relie le long de la rue Charles de Gaulle

1 km

Figure 11: Fonctionnement urbain de la ville d'@rsa

Source : Réalisation personnelle sous le logidiet&up

Orsay s’organise autour de son centre historigug sur la rive sud
de I'Yvette, au centre de la commune. Ce centreotgge les principaux
équipements de la commune (Mairie, Hopital...) etspde une dimension
commerciale et de services importante par ses maret nombreux
commerces. Il posséde également une grande pagte éduipements
culturels, sportifs et éducatifs, ce qui lui caefan certain dynamisme.

Deux autres péles existent mais de moindre impogtarLe Guichet
et Mondétour.

Le Guichet correspond a un prolongement du Cenloes aque
Mondétour, excentré au sud de la commune, réponmhealogique de
quartier. lls regroupent équipements et commeregzroximité. Le pdle du
Guichet voit sa centralité renforcée par l'accdieihe des deux gares de la
commune.

Certains espaces sont un peu coupés du resterioirercommunal,
notamment par la RN 118 ou par I'Yvette, tout dumealans sa partie est.

D'autres quartiers, récents, situés sur le platea$aclay ou sur le
plateau de Mondétour, possedent trés peu de melatiec la trame urbaine
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de la commune, et sont donc plus en relation a@ecdmmunes voisines
comme Villebon-sur-Yvette, Palaiseau ou encore Ués. De ce fait, ils
n'‘ont pas cherché une réelle intégration paysagere.

. Typologies urbaines

Le territoire de la commune d’Orsay se caractépsedes paysages
urbains diversifiés.
Le site, trés contraint, sur lequel elle s’est digweée, représente un élément
majeur qui en a conditionné les spécificités. Ubanisme traditionnel de
village est présent dans le centre ville, de padltaaitre de I'Yvette. Lorsque
la ville s’est étendue, l'urbanisme a dd composeecale relief. Des
typologies différentes sont apparues : des quartiés structurés avec une
trame réguliere sur les plateaux (notamment dagsidetier de Mondétour)
ou, dans le fond de la vallée, une trame qui épleusaief sur les coteaux.

Figure 12 : Urbanisatgur le coteau nord en centre ville

Source : réaigsn personnelle

La transition entre ces paysages est souvent [@siges et on observe
peu de ruptures brutales dans le panorama urbd&msaly. Les seuls
éléments de ruptures sont liés a des grandes timftages régionales de
transports, notamment la RN 118.
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E- Un territoire attractif, d'innovationd# recherche

1) La CAPS

Orsay est membre de la communauté d'agglomérationPiateau de
Saclay (CAPS) depuis sa création le ler janvieB268 qui lui confére une
dynamique importante, mais aussi des orientatiossie au niveau de
'aménagement.

La CAPS comprend 10 communes situées sur le plateaBaclay,
attachées a un cadre de vie exceptionnel : Villief8acle, Vauhallan, Igny,
Saint-Aubin, Palaiseau, Gif-sur-Yvette, Bures-suefte, Orsay, Saclay et
Gometz-le-Chatel.

Il s'agit d'un pdle de compétitivité mondial qugreupe 25 % de la
recherche en lle-de-France, 100 000 habitants, &B @udiants, 4 000
entreprises dont 1 millier de haute technologie,080 emplois, 12 000
chercheurs publics et privés, 160 laboratoiresedbarche, une Université,
sept Grandes Ecoles et deux IUT.

L'objectif de la CAPS est de construire le premveai territoire

durable de la Région lle de France conciliant d&nek scientifique,
dynamisme économique et préservation de |'envinoemné.
Elle assure un ensemble de services qui renderssibtes aux habitants
des 10 communes des équipements communs : lepdres)sles grands
équipements culturels et sportifs... Elle veille égaént a I'équilibre social
de I'habitat.
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Orsay appartient a une zone d'emploi qui porte rsom. Cette derniere est
constituée de 25 communes situées en Essonne etlearyvelines. Elle contient
environ 64 000 actifs soit 1,3% des actifs fraeai, et regroupe 5 500 entreprises.
Au niveau local, les entreprises indépendantesisgriaintées dans toute la commune.
Il s'agit essentiellement d'entreprises spécisdigdans lI'immobilier et le service aux
entreprises, puis dans un second temps d'entrepr@amerciales et de réparation
automobile. L'implantation des activités commersakt de services est localisée
principalement dans le quartier du Centre. Orsayuae commune active avec un
centre ville vivant mais ne posséde pas de gramtdefces sur son territoire.
L’hypermarché le plus proche (Carrefour) se situe @lis au sud de la commune.

1. Les principaux lieux d’emplois dans la commune sont
N

- L'université Paris-Sud 11 qui fait partie intége
d'un environnement scientifique ou elle cohabitecav
des organismes de recherche et grandes écoles,
entretenant un partenariat étroit avec les engegri
Orsay integre sur son territoire une part du cangmus

la Faculté des Sciences d'Orsay et de ses étudiants
enseignants et chercheurs qui représente un péle de
compétence scientifique majeur;

- Le Centre Hospitalier d'Orsay (CHO), en centieyi

- Westinghouse France, en bordure du bois de keCri
Noire, dont l'activité principale concerne le seevi
nucléaire d’ingénierie aupres d’EDF et du CEA situé
sur la commune limitrophe, Saint-Aubin;

- Le Parc Club Orsay Université, sur le plateau du
Moulon, qui travaille sur linstrumentation de mesu

de taille de particule et de potentiel zéta.

Parc club d'Orsay

#

@ Université Paris XI

&

entre Hospitalier

Westinghouse

Figure 15: P6les économiques d'ampleur d'Orsay

Source : réalisation personnelle sous le logidiet&up

La proximité d'un environnement scientifique exceptnel conféere a Orsay le
statut de ville scientifique de I'lle de France Swd lui vaut une renommeée
internationale.

De plus, Orsay est actuellement au cceur d'un grgmajet a I'échelle de la
région Parisienne : le grand Paris, qui va permedtrde stimuler de maniére
importante le développement de la commune. Le [mitde consolider la place de la
région parisienne comme centre attractif de I'Eurep Le projet s'appuie sur
plusieurs territoires disposant d'un environnemenirbain de qualité, dont le
plateau de Saclay. lls vont fonctionner ensembleenhtribuer au rayonnement de la
meétropole Parisienne. lls ont vocation a devenirsdedles d'excellence économique.
Le but est de créer une ville monde « Le Grand iBax, écologique, culturelle,
sociale et solidaire, mixte, connectée, belle, cactp et dense.
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Il - Analyse de la situation actuelle et perspecti  ves d'évolutions

A- Dynamiques et structures déemographiques

Evolution du nombre d'habitants
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Figure 16: Evolution de la population orcéenne

Sources : Données INSEE et réalisation personnelle

La population orcéenne a connu une forte augmentde 11, 9 % entre 1968
et 1975, elle est passée de 12 085 a 13 530 h@bitaBette augmentation est
essentiellement due au baby boom.

De 1975 a 1990, la population a augmenté pluseiibht. Cependant, a partir
des années 1990, un phénoméne de reprise s'ofgemopulation va augmenter de
9,3% entre 1990 et 1999. Cela peut s'expliquemmoiant par la densification du tissu
urbain du fait du lancement de plusieurs opératitmkbgements collectifs.

Entre 1999 et 2006, on peut observer un ralentissewhe I'augmentation, qui
est juste de 2.2%
Aujourd'hui, la population augmente de facon camstanais faiblement. La faible
augmentation s'explique d'une part par un accnoiesenaturel positif mais en baisse
( on compte 507 naissances entre 1999 et 2006ec850 entre 1982 et 1999).
D'autre part, le solde migratoire est négatif d&-&ntre 1999 et 2006 alors qu'il était
largement positif entre 1982 et 1999 (+ 1312).

La commune d'Orsay compte actuellement 16 597 dabit soit environ 2000
habitants/km2.
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L'évolution de la structure par age de la poputatdepuis 1982 montre une
tendance au vieillissement

#

5

% 15
10
5 'l

0-14 ans 15-22 ans 30-4 anz 45-53 anz g0-T4amz TS ansou+
W 19599 W 2006

Figure 17: Structure par age de la population

Sources : Données INSEE et réalisation personnelle

Les parts des 45-59 ans et des 60 ans et plusigmtemté surtout depuis 1999,
passant respectivement de 18% en 1999 a 18.9 20Gfhet de 14% en 1982 a 19%
en 1999 et a 21% en 2006.

A cOté de cela, les parts des 15-29 ans et de<l 2w ont fortement diminué. Cette
diminution concerne en réalité surtout la part 2@s39 ans, qui est passée de 34% a
27%. Il s'agit d'une perte sensible des jeunefsacti

Cependant, la part des moins de 20 ans a tendangmienter depuis 1999.

La forte proportion des 15-29 ans s'explique pae wopulation étudiante tres
importante.

Les cadres et professions intellectuelles sup@sewomposent la catégorie
socioprofessionnelle la plus représentée dansnarmme suivie par les retraités, puis
par les professions intermédiaires. Entre 1999@7 2la population active a augmenté
de 2% passant de 7 322 a 7 469 actifs.
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Figure 18: Niveau de formation de la population
Source : PLU d'Orsay

Le niveau de formation est bon, 36% de la populagiossede un diplobme de
niveau supérieur a BAC +2 et ce chiffre est en agation par rapport a 1999. Le
niveau de formation est nettement supérieur a abludépartement de I'Essonne
(14%) ou de la région lle de France (21%).

Nous pouvons observer des mouvements de la papulqtii témoignent d'une
perte de diversité dans les profils de la poputatites arrivants ont des diplomes plus
élevés que ceux qui s'en vont. Ces mouvements peuwexpliquer par les
mécanismes sélectifs du marché immobilier et leslanode production, qui ne
permettent pas d'offrir des logements variés. dssont pas adaptés aux populations
qui ont le plus de difficultés.

B-Diagnostic du parc du logement

A Orsay, les logements sont essentiellement deslerées principales, la
proportion des résidences secondaires ou occadies@tant faible, aux alentours de
1,2% et en diminution (3% en 1999).

Il s'agit en majorité d'accession a la propriét8%6du parc a le statut de
propriétaire en 2007 contre 60.6% en 1999.

Le parc de logements orcéen se caractérise paprap®rtion importante de
maisons individuelles (56%) par rapport aux logetsenllectifs (44%).

Depuis 10 ans, le rythme de constructions nouvebés$aible. On compte
actuellement 6 946 logements, toutes catégoriefondues contre 6 917 en 2005 et 6
882 en 1999. De plus, depuis 10 ans, le peu d&tremtions concerne uniquement des
maisons individuelles. L'offre qui est en majohut de gamme et cher, ne répond pas
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aux besoins d'accession locatif ni d'une clierdélevenue modéré.

Le parc est surtout composé de grands logementsetet tendance va en
s'amplifiant. On compte 57,7% de logements deedqgs et plus en 2006 contre 54,9%
du parc en 1999.

On peut noter une diminution des logements deetailbyenne (de 3 et 2 pieces) dont
la part baisse respectivement de 3,1% et 2,5%aliades logements d’'une piéce, peu
représentés en 1990, progresse pour atteindre Lif8rd en 2006.

45

40
35

30

25

1999

= 2006

1 piéce 2 pieces 3 pieces 4 piéces 5 pieces et
plus

Figure 19: Résidences principaldésrske nombre de piéces

Sources : Données INSEE et réalisation personnelle

Le nombre moyen de pieces par résidence princgtalede 3,9 en 2006. Avec
un nombre moyen de personnes par ménages de 2,200énet plus de 50% de
logements de 4 pieces et plus, ces taux tendenbraren une sous-occupation des
logements.

La commune manque donc de logements plus petitgapoaccueillir des jeunes, des
étudiants, des chercheurs, mais aussi des perségges souhaitant habiter dans un
logement plus petit et plus proche du centre querteison.

La commune posséde en 2010 6,89 % de logement.ddoffre de logement
est trop faible pour une forte demande a la foimmmoonale et des communes
limitrophes:

- 133 demandes enregistrées au fichier communz0@en.

- 378 demandes transmises par les communes exeirieu

- 1 logement du contingent communal a été attrédau2006.

Au niveau du parc, la rotation est faible et ilst&ipeu d’'impayés. Le parc est en assez
bon état et les « problémes » de quartiers soenéds

Le nombre de logements sociaux augmente faibleraatre 1999 et 2008 uniquement
41 logements sociaux ont été crees.

Seulement, le probléme récurrent sur la communie esanque de foncier, il est donc
difficile de construire des logements.
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.Le cas des étudiants et des chercheurs

La ville d'Orsay accueillant un des plus grands masnde France sur son
territoire, les besoins en termes de logement£tatiants et chercheurs ne sont pas
négligeables au niveau de la commune.
lIs captent largement le marché locatif, déja itent représenté sur la zone urbaine.
En effet, la demande en logement étudiant et ckerateprésente une part importante
du marché actuel du meublé et du petit logement.

Méme si une offre spécifique et adaptée s’adreéfe alix étudiants et chercheurs,
elle n'est pas suffisante. La ville accueille ain g deux résidences universitaires
1222 étudiants. A I'échelle de la CAPS, il existpard'hui 4620 logements étudiants.

. Les gens du voyage

L'année derniéere, les gens du voyage se sontlésstidns la zone du guichet, ils
ont occupé temporairement le parking du guicheti @&t en évidence la nécessité de
créer une aire dédiée a leur accueil, et de pdassgédentarisation éventuelle de
certains d'entre eux.

. Un changement dans la composition des ménages

Le nombre moyen de personnes par logement est sd@e aux alentours de
2.19 depuis 1999.
Cependant, la population vieillissante, les nowgethceurs actuelles (les séparations,
études longues, famille monoparentale) visent aifieodtette stabilité. La tendance
prévoit une diminution de la taille des ménagesicgic un besoin supplémentaire en
logements de petite et de moyenne taille. L'arrt@grandes familles sur le territoire
ne devrait pas compenser cette tendance.

Toutefois, malgré les besoins théoriques induits @ forte demande en ile de
France et lattractivité du territoire communal, k& possibilités de construire
demeurent contraintes par les caractéristiques derritoire communal et les
potentialités limitées dans les zones urbaines.

Les besoins en logements sur la commune d’Orsayisident particulierement vers
les catégories suivantes : logement social, logemé&adiant, petits logements en
centre ville a destination des jeunes et des peremagées.
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C-Perspectives

La communauté de l'agglomération de Saclay a mipant un Programme

d'évolution et enjeux

Local de I'Habitat en 2008 dans le but de géreisdas meilleures conditions I'accueil
d'une population attirée par le développement sficpue et économique du territoire

mais aussi de garantir u

Dans un territoire comme la CAPS, combinant hauemeel scientifique et

ne certaine diversité ocia

cadre de vie exceptionnel, plusieurs enjeux emntat®ons sont a prendre en compte
dans la politique de I'habitat. Nous avons redule points fondamentaux du PLH
dans le tableau ci-dessous.

Enjeu économique et
scientifique

Préserver l'attractivité
économique du territoire
dépend directement des
réponses locales aux
besoins des actifs

« Maintenir I'équilibre habitat-emploi (taux d’engl a
0,9) et favoriser le rapprochement domicile-travail

 Favoriser I'accueil des ménages arrivant suelgtoire :
temporaire, stagiaires.

« Offrir des logements destinés aux étudiants et
achercheurs a proximité immédiate des établissem
sdiversifiés, bien desservie en transports et éqgugms dé

proximité.

v

» Capitaliser localement les retombées du péle
compétitivité en offrant la possibilité aux eétudmret

logement)

Enjeu de solidarité et
de mixité

« Eviter les reports de population vers les teing®voisins
liés au manque d’offre adaptée aux besoins locaux.

* Mieux organiser les complémentarités a I'écheiela
région en développant les collaborations.

intermédiaires et modestes, de tout age.

* Mieux répondre aux situations spécifiques et la@soins
de logements adaptés : handicaps sociaux et pagsiqu
gens du voyage en voie de sédentarisation, personne
défavorisées...
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ents

de

chercheurs impliqués de devenir habitants (premier

* Permettre l'accueil et le maintien des populajon



» Adopter une gestion plus économe de l'espace pour
préserver les espaces agricoles et naturels, isages et
le foncier, et limiter I'imperméabilisation. Le foier,
pourtant rare, est aujourd’hui consommeé de mariree
extensive.

Enjeu environnemental| * Le renouvellement urbain est un enjeu majegeimet
et de qualité de vie |d’optimiser 'usage du foncier occupé en majori p
I'habitat individuel et de limiter ainsi les extémss sur les
espaces naturels et agricoles.

* Produire des opérations et logements de qudhtés une
optique de développement durable

L'objectif de construction a I'échelle de la CAPRS$ @e 725 logements pour la
période 2007-2012. Le rythme de construction pngeur la ville d'Orsay est de 37
logements par an, auquel s'ajoute la réalisatiorR®ldogements par an pour les
étudiants et chercheurs.

La loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU)IXBidécembre 2000 impose
dans l'article 55 un taux de 20% de logements graians les communes de 3500
habitants et plus. Cette loi vise a assurer unéleuee répartition du logement social
entre les communes, I'objectif est a atteindrd @020. Si le parc social est inférieur
aux 20% exigés, les communes se verront prélevetaxe annuelle.

Ainsi, pour atteindre les 20% requis par la loi SRUville d'Orsay souhaite intégrer

au moins 30% de logements sociaux dans toute rleuwpkration importante de

construction.

D'apres les orientations du PLH, la commune d'Odeayait compter 1389 logements
sociaux en 2020.

En 2010, on compte 457 logements sociaux, il demc créer 932 logements sociaux
d'ici 2020 pour suivre la loi SRU.

La rédaction de cette premiére partie, consacrée agiagnostic, m'a permis
de lister les différents dysfonctionnements et bess de la commune d'Orsay, qui
pourront constituer de potentielles pistes d'actios quant a la réhabilitation du
site de la friche Shell. La prochaine partie s'axesur I'emplacement et
I'environnement immeédiat de la friche et ses enjeuxelle aborde également le
projet de reconversion.
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PARTIE 2 : Présentation du projet, enjeux et Object ifs

Comme nous l'avons vu dans notre premiere partsayQdispose d’'un parc de
logements déséquilibré par rapport a la demand@nmoent en termes de statut
d’'occupation et de surface. Les possibilités dioffm parcours résidentiel complet
aux Orcéens, notamment aux personnes interméditiramdestes, agées et jeunes,
sont aujourd’hui réduites.

Par ailleurs, la quasi-totalité des espaces usbhtes sont construits et la commune
affiche sa volonté de préserver ses espaces boisés.

Ainsi, l'accroissement du parc de logements ne geutaliser sans une réflexion sur
le renforcement du tissu urbain dans certains sectgblés de la ville.

L'objectif est de développer de petites opératamogements qui s'inscriront dans le
respect de la trame bétie et veilleront a ne pgasealles paysages urbains.

Il en vient ainsi du projet de réhabilitation defl@he Shell, un petit terrain situé au
coeur de la ville.

Figure 20idRe Shell

Source : Réalisation personnelle
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|- Présentation du projet et de la zone d'étude

A- Une localisation privilégiée

Nous avons décidé de travailler sur la friche Séialiee rue Louis Scocard dans
le prolongement du centre ville, au pied des cotead des rives de I'Yvette. Du c6té
est, I'emplacement donne sur la rue des Sources0tlu ouest sur la rue Louis
Scocard. Il s'agit d'un terrain de 1777 m2 répaurtiles parcelles 62 (985 m2) et 67
(792 m2).

w
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\ /'
tennls
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|:| : terrain de la friche Shell échelle  1/1000
Figure 21: Emplacement et situation de la FrichellSh

Sources : Cadastre communal et réalisation perfienne

Aujourd'hui, il comporte les restes d'une statiemviee qui a fermé depuis
plusieurs années. Des batiments détériorés, usdmetionnés viennent ainsi dégrader
et apporter des répercutions négatives au quadies répercutions concernent
notamment l'attractivité du quartier, le moral @ésyens, la valeur intrinseque des
immeubles et des terrains particuliers.
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Figure 22: Vue c6té rue des Sources
de la friche

Source : Réalisation personnelle

Figu23: Vue coté rue Louis Scocard de la friche

$oel: Réalisation personnelle

Pourtant, le site de part sa position dispose dagges direct au centre et a ses
équipements. Situé a 500 metres de la gare, ilfis@négalement d'une bonne
desserte. Il constituein lieu de passage, de liaison et d'accés au cesmssez
fréquenté. Ainsi, grace a sa localisation au coeutadville, il apparait comme un
terrain & fort potentiel, doté d'une forte attnaitdi
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Figure 24: Accessibilité aux équipements

Sources : PLU d'Orsay et réalisation personnelle

Située au lieu dit des Hucheries, un début d'odeupdu sol a commencé des le
dernier quart du 18 éme siécle, en prolongementediire historique. Il s'agit de la
premiéere phase d'extension de la ville, qui s'euglien partie par I'arrivée du chemin
de fer sur la commune. Au début du XIX eéme sie€mmplacement accueillait
guelques maisons légéres et servait de jardin potag
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' ORSAY. — Vue Générale. — LL

Figure 25: Occupatdu terrain en 1942

Sources : Archives d'Orsay et réalisation persdenel

C'est a partir de 1935, qu'un dénommé Amard temest'station a essence’, la
seule a Orsay. En 1945, & coté de la station essest venu s'installer Monsieur
Marchand André comme Maréchal-ferrant. L'atelierld Maréchalerie se trouvait
cOté des rue des Sources, et par la suite, il baveic sa femme une quincaillerie coté
rue Louis Scocard. Cette activité fonctionna jusqul971, époque a laquelle, M
Marchand alors a la retraite vendit sa propriétéa &tation Shell, qui pu ainsi
s'agrandir et réaliser la station service qui méeil y quelques années.

.La pollution

Les stations-service représentent une source iangertde pollution urbaine.
L'origine de la pollution peut venir d'une part riéupollution accidentelle due au
déversement d'hydrocarbure lors du remplissagestdekages de la station ou de la
distribution de carburant. D'autre part, a uneytigh sur le long terme qui est due le
plus souvent a la corrosion des cuves et des satialis enterrées. Ensuite, les
ruissellements vont provoquer le déplacement dédagms, qui peuvent contaminer
ainsi la couche supérieure ou inférieure du saltteindre dans certain cas les nappes
souterraines (surtout dans le cas de fuites ddmuGarts des cuves et canalisations
déja enterrées dans les sols). Les principauxdiégususceptibles de provoquer une
pollution du sol et ou des eaux souterraines smtarburants (essence et gazole) et
les lubrifiants (huiles, graisses, liquides desnBe On ne retrouve souvent pas les
carburants proprement dit mais certains de leurpos@nts comme les BTEX, les
hydrocarbures et la MTBE. La plupart des substarsm@# toxiques en soi et
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provoquent des effets nocifs sur la santé et fenmement. Néanmoins I'ampleur du
risque dépend des cibles atteintes par la migratempolluants et de leur dose mais
aussi des propriétés du sol qui va faciliter ou &cher la migration.

La station-service située rue Louis Scocard a fonog pendant 70 ans environ,
I'état de pollution est difficile a évaluer, maisest assez avancé. Aujourd’hui, une
autre station-service située en centre-ville eteoigvdans les années soixante permet
de satisfaire les besoins des habitants.

. Au niveau de la Iégislation

Le développement urbain impose souvent de recorestsur des friches
industrielles dont les sols ont été pollués, comensite de la friche Shell. Malgré
I'absence de normes indiquant les mesures a prdadrsols doivent étre dépollués en
fonction de l'usage auquel sont destinés les kolsqu'une station service cesse son
activité, l'exploitant doit 'rendre' le terrain état, de maniere compatible avec sa
future activité et procéder a un diagnostic et wrage dépollution (si I'analyse releve
des taux de polluants anormaux, et trop élevés).

La friche que nous étudions, est toujours en détidu point de vue
administratif, méme si cela fait plusieurs annégsgllg n'a plus délivré d'essence, ni
aucuns services aux automobilistes. L'exploitaatpas encore déclaré la cessation
d'activité a la préfecture ni débuté I'étape deldaollution. Cependant, un bureau
d'étude, RSK France, est chargé des travaux, \imdat débuter prochainement. Une
fois la dépollution terminée I'entreprise Shell paualors vendre le terrain, qui sera
alors disposé a accueillir ses nouvelles fonctions.

.Une technique in situ de dépollution

Dans le cas d'une station-service, la mise en plagee dépollution du site sur
place est nécessaire. Des puits sont réparti® Siel, permettant de capter une grande
partie des polluants, par pompage et écrémagegit sl'un systéme d'extraction sous
vide, les gaz comme l'eau sont filtrés puis rejdids dans lI'atmosphere et l'autre dans
la nappe. Tout est associé a un systeme de conemmmtistance qui permet une
surveillance permanente et continue de la dépotiutia durée de la dépollution est
variable selon sa gravité allant de quelques saraa#n plusieurs années. Le codt des
traitements est important : de 50 a 80 euros lad@xtraite.

Dans le cas de le friche Shell, il n'est pas évidensavoir a quelle profondeur

ont migré les polluants et donc de prévoir la dwtée prix de la dépollution. Les
études et le diagnostic du terrain sont actuellérercours.
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Le terrain choisi est en pente : un dénivelé den3étres sépare la partie haute,
donnant sur la rue Louis Scocard, de la partieehas¥é rue des Sources. Aplanir le
terrain en le remblayant serait compliqué et treésteux, nous allons conserver et
travailler avec son relief. Nous pourrons cependeinavailler ponctuellement le relief
pour les détails et petits aménagements.

Figure 26: Mise en évidence du dénideléa friche

Source : réalisation personnelle

Le quartier de la friche est un quartier pavillom@eou l'organisation se fait
majoritairement sous la forme de maisons accompmegmie jardins privés. Les
lotissements de proximité situés rue des Sourcdares la partie sud de la rue Louis
Scocard sont essentiellement des maisons anciestricipalement en meuliere. La
densité est plutdt faible, la majorité des maisanm étalonnage de R+1, R+2. Le bati
est de maniéere général de bonne qualité et bigatent. Les parcelles sont grandes,
et l'organisation est réguliere. Aux environs dirde la friche, les délimitations de
terrains sont en majorité des 'limites vertes' @té aue Louis Scocard (étendue
d'arbres, petites baies..). Du c6té rue des sautcagit essentiellement de clotures et
de petit murets souvent accentués par de la verdure
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FigUZ? Photos de maisons types situées rue deseSour

Source : Réalisation personnelle

Le quartier bénéficie d'une réelle qualité paysagee part la présence de grands
arbres sur des parcelles verdoyantes ainsi quermbneux espaces boisés. Au sud-est
de la friche se situent le bois de la croix de Buamsi que le bois de la Cyprenne.
Juste en face du terrain, du c6té ouest un esmase tenforce également I'aspect vert
du cadre. Le viaduc représente un élément remadedahs le paysage.

Figure 28: Environnempaysager du carrefour rue Louis Scocard/rue desc&s

Source : Réalisation personnelle
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Rue Louis Scocard

() : Friche Shell

Rue des Sources

Bois de la Cyprenne

Bois de la Croix
cde Bures

214 m

Figure 29: Vue aérienne du quartier deithé&

Sources : Google Earth et réalisation personnelle

. Au niveau des transports en commun

Gare Orsay-ville
jE!

— . de I

CC
us °

G;,ames

e

E\[EFUE Marie-Therss=
S

Souroes

': arréts de bus,
au nord, Place de la Republique
au sud, Escalier des Ulis

L'emplacement de la friche se situe
entre deux arréts de bus, a 450 m de l'arrét
escalier des Ulis au sud et & 400 m de l'arrét
place de la république au nord. Ces deux arréts
permettent d'accéder aux différentes lignes de
bus. La gare RER la plus proche est celle
d’'Orsay ville, située a environ 500 m.

Les transports en commun offrent une
bonne mobilité aux abords de notre terrain
d'étude.

Cependant, l'acces au bus pourrait étre facilite.

Figure 30: Localisation des différents arréts de bu

Source : Plan d’Orsay et réalisation personnelle



. Une circulation dense, des nuisances sonores

La rue Louis Scocard est une des seules routeseptamh de rallier le centre
ville au plateau de Mondétour et aux Ulis. Il dadp la RN 446. De ce fait, la rue
supporte un trafic assez important qui génére desmnces sonores non négligeables.
La proximité du centre ville, de la N 118 et desites départementales la relie
aisément aux villes limitrophes et a l'ensemble @géks urbains de la région
parisienne.

Figure 31: Circutatirue Louis Scocard

Source : réalisation personnelle

. Au niveau du stationnement

La commune, et notamment le centre, est confroatém réel probleme de
stationnement méme si de nombreux aménagementsdédids a son usage. Au
centre bourg environ 500 places sont prévues pttiosner. Plus localement, la
partie Nord de la rue Louis Scocard possede dedaemments de stationnement
publics payants sur le c6té droit de la voirie;cdté rue des Sources, une dizaine de
places sont également installées. Cependant faéatractivité du centre, de ses
nombreux équipements et services, et a l'importalicaafic ainsi geneéré, il est en
général difficile de trouver une place ou se garer.
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B- Atouts et contraintes du site choisi

La friche Shell et son environnement de proximib@stituent un ensemble de
points positifs et de faiblesses que nous avoneupg dans le tableau ci dessous. Ce
dernier nous permettra de synthétiser les infoonatidéveloppées dans la partie
précédente et nous aidera a évaluer la meillegmnwersion pour le site.

Des atouts Des faiblesses

La proximité d'un centre attractif etUn parc de logement peu diversifi¢
dynamique Une faible mixité sociale

La proximité de trés nombreux Circulation assez dense (nuisances
équipements sonores et embouteillages)

Une bonne desserte globale en |Peu de places de stationnement
transports en commun, et transportsocalement, un terrain pollué
routiers

Un cadre paysager remarquable
Un site situé dans une ville
dynamique avec de nombreuses
associations et manifestations

C- Présentation du projet

Actuellement, la part de logements locatifs sociawrsay est évaluée a environ
7%. Ce nombre représente un tiers de la contrdege20% exigée par la loi SRU. La
réponse au déficit de logements sociaux représergedes orientations majeures au
regard du foncier disponible sur la commune.
Le terrain auquel nous nous intéressons a unéepeille de 1777m2. L'idéal de
répondre aux besoins de la commune, dans son elesestbrréalisable. Nous avons
donc choisi de nous axer sur un point majeur, sans éparpiller. Le but du projet est
de réaliser sur le site de la friche Shell des doggts sociaux pour commencer a
pallier le déficit. De part la superficie du sile besoin ne sera pas comblé, il sera juste
réduit. Pour un meilleur roulement, les logemenéalisés seront au départ
exclusivement destinés a la location, lI'accesstantdargement représentée dans la
commune. Construire des logements sociaux dansiamiey pavillonnaire permettra
de répondre a un objectif de mixité sociale. Ritécisément, il s'agit de diversifier
I'offre de I'habitat en prévoyant des logementsiasoc de petites et de moyennes
tailles. Toute la difficulté du travail est de cogyer densité de I'habitat et qualité
environnementale. Cependant, une trop forte deasitéoeur de la commune n'est pas
souhaitable, d'une part les équipements et lescesrme seront alors plus adaptés a
cette augmentation subite d’habitants. D'autre, gaata ne correspondrait pas a la
morphologie du quartier ou la hauteur maximalenegtlée a R+2 et ou de grandes
parcelles accueillent des maisons.
La réalisation du projet s’oriente sur plusieuramgis axes : la dépollution du site, le
traitement paysager, une insertion physique etaBoalans I'environnement, ainsi
qgu'une diversification des types d'habitats.
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Afin de proposer au terme de cette étude, un sclitamaenagement concret, j'ai fait
des choix quant a la densité de logements. Undaiimgde logements sociaux seront
proposes, repartis en 3 batiments. Il N’y auraatitp commerces, ni services dans la
zone du projet car ceux-ci sont déja présents ®imit@® c'est-a-dire dans le centre-
bourg. De plus, il est évident que leur accueiba@té assez conséquent, vue la petite
taille du terrain. C’est pourquoi, il n’est pasleitd’en rajouter. Aussi, une zone sera
réservée aux espaces verts et a la détente.

[I- Enjeux et objectifs du terrain

A- Préserver l'intimité des habitants

Le rythme de circulation des automobilistes étdatdp soutenu aux abords du
terrain, des nuisances sonores sont présentes.eUrosl objectifs sera d'offrir aux
futurs habitants une bonne intimité, et de lesgget au maximum des nuisances. |l
faudra qu'ils se sentent bien chez eux, et nont@ement génés par le trafic.

B- Redynamiser le quartier

L'espace non entretenu et délabré de la friche | Stieint entacher
I'environnement vert et agréable dans lequel illeoDe plus, il parait judicieux
d'exploiter un tel potentiel (proximité du centitley bonne accessibilité, cadre de vie
agréable) dans une commune ou le foncier se fait tn des enjeux principaux est de
redonner a la rue Louis Scocard une image attrayamt adéquation avec son milieu
naturel, et convivial. La morphologie des nouveltamstructions doit s'adapter et
s'intégrer aux normes du quartier d'une part. Béqueirt, elle doit permettre la mise en
valeur d'un cadre de vie de qualité.

C- Densifier tout en préservant la qualité enviementale

En matiére de développement urbain durable, I'epgem la ville est de densifier
le bati tout en préservant la qualité architecturetl paysagere du territoire. Il s'agit
notamment de préserver les vues et les perspesiivdss coteaux, limiter la hauteur
des constructions et privilégier une architectureparoramique » (balcons,
construction en « cascade »...). Il parait pertidenrequalifier la friche Shell mais la
construction doit étre maitrisée pour permettre ur@nisation a taille humaine et
sauvegarder I'image de la commune.
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D- La mixité sociale et diversité du parc

Répondre aux besoins en termes de logements daesoptique de mixité.

La mixité sociale consiste en une zone géographigueee, ou des personnes
issues de catégories socioprofessionnelles diffése(niveau de vie, cultures et/ou
origines sociales) se cotoient, ou cohabitent. eGgll engendre des quartiers
hétérogénes peuplés d'habitants distincts par kawenus, leur age, leur situation
sociale ou leurs origines.

Nous avons vu que le niveau de formation des hali#Orsay était éleve, et pu
observer une migration des personnes qui ont daihdins d'étude depuis plusieurs
anneées. La cause de cette migration est simpérel'en termes d'habitat est cher et
concerne en majorité de l'accession a des propriétdennes et grandes. Proposer
des logements sociaux permettra I'accueil d'uneulpbpn moins aisée. Dans un
environnement de maisons individuelles, les noesgelionstructions pourront ainsi
créer un quartier hétérogéne avec divers statusglettions sociales. Les logements
seront de tailles différentes (T1, T2, T3, T4)nale satisfaire, en partie, les demandes
de logements des étudiants, personnes agees, spéteilles, familles mono
parentales, jeunes actifs...

Ainsi, une taille de logements diversifiee pernzette loger des profils différents et de
créer une certaine mixité au sein méme du sité sita Louis Scocard. Un des enjeux
important de notre travail sera de créer une cohésiaciale dans le quartier.
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E-Une approche environnementale

Réhabiliter la friche Shell représente tout d'abard outil de réduction de
I'étalement urbain qui s'associe aux enjeux duldppement de la « ville durable ».
Pour aller plus loin dans l'optique de développdndmable, il parait nécessaire
d'exercer une certaine maitrise sur les déplacankinergie et les impacts de notre
projet sur I'environnement.

.Faciliter I'acces aux transports en commun depuike site

L'intervalle idéal entre deux arréts de bus estipeades 400 metres. 850 métres
séparent l'arrét Place de la République et |'&sétlier des Ulis. Crée un arrét de bus
en face de notre emplacement, permettra un acoésrtable aux différentes lignes de
bus.

.Favoriser les circulations douces

Nous travaillons dans une zone suffisamment proesetransports en commun,
des écoles et des commerces pour ne pas nécessiisage de la voiture quotidien.
Promouvoir des modes de déplacement doux corrdsgioni parfaitement au cadre.
Nous pourrons implanter des structures adéquatemeodes parkings a vélo et relier
les batiments aux trottoirs, par des chemins piéers, afin d'encourager leur
utilisation.

Les cyclistes pourront rejoindre aisément la pistelable situé rue de Paris a 650m.
De plus, la commune d'Orsay travaille sur la résilie d'un parcours cyclable dans la
ville. Une des pistes devrait permettre de rebeplateau de Mondétour au centre ville
en passant par la rue Louis Scocard d'ici quelgnages. Penser, dées la conception du
projet, la place de la circulation douce dans lesles de déplacements des habitants
est primordiale en vue des projets actuels.

Figure 30: Localisation de la piste cyclable

Source : réalisation personnelle

—rue de Paris, départ d'une des pistes cyclables



. Améliorer |'offre de stationnement

Actuellement, aucun parking ne permet de satisfaipoids des constructions
gue nous envisageons, il est primordial d'offrs giaces de stationnements aux futurs
habitants des logements sociaux.

Afin de réduire les problémes engendrés par laulEtion automobile, il s’agit de
développer l'offre en sous-sol du terrain. Nousrpans ainsi réserver pleinement la
surface non béatie du terrain aux espaces vertd g@ouépondant aux besoins des
futures automobilistes des logements. La configomatdu terrain et sa pente
faciliteront I'accés au parking sous les immeublésntrée se fera rue des Sources,
qui correspond au point bas du terrain.

. Limiter la vitesse aux abords du quartier

Un dos d'ane permet déja de limiter la vitesseadgsmobiles a 30 km/h, au
niveau du milieu de la friche dans la rue Louis ¢&ed. Le ralentissement se ferait
alors juste au niveau des nouveaux logements. déssurer une meilleure sécurité
pour les piétons et de limiter les nuisances caug@ une circulation dense et
journaliere, limiter la vitesse a 30km/h, 100métreant la friche parait nécessaire.

Les chiffres parlent d'eux méme, il faut porter @atiention toute particuliere
au secteur du batiment qui est responsable de 25%egkts en CO2. A c6té de cela, il
consomme 46% des énergies fossiles utilisés erc&rdinest important d'ajouter que
la premiére source d'émission de gaz a effet de peovient du chauffage de I'habitat.
Afin de préserver les ressources de la planetgter Icontre les effets néfastes des gaz
a effet de serre, il apparait primordial d'avoirs dexigences sur la qualité
environnementale lors de la construction d'un b&timCes derniéres impliquent :
- une limitation maximale des nuisances, des poltstet des risques
- une limitation maximale de consommation des ressoumatrelles (produits
pétroliers, eau...),
-l'importance de penser l'utilisation de matérialchitecture et l'orientation du
batiment en adéquation avec une vision écologimag€driaux isolants, limitation des
dépenses en chauffage...).
Ces exigences doivent permettre et accompagneréaian d'un environnement
intérieur de qualité avec des conditions de vieesaiTendre vers une totale maitrise
de la qualité environnementale des batiments €asidficile a mettre en place dans
notre projet face a l'importance du co(t finano@&ependant, des mesures que nous
développeront dans notre troisieme partie peuvieatr@éises en places afin de limiter
I'impact écologique des constructions.

Tout projet urbain, méme a une petite échelle, eng ptre dissocié du contexte
environnemental dans lequel il s'inscrit. Le déppkment d'un territoire entraine
obligatoirement des impacts sur l'environnements tgue I'accroissement de

42



consommations énergetiques, rejets d'eau polluépsoaluction de déchets.

Le centre-ville et la ville elle méme doivent né&asement garder leur dynamisme
actuel, il faut donc bien prendre en compte l'inbgpcaurait un tel aménagement sur
la commune et son activité.

L'installation de petits commerces sur notre tarigavérerait inutile, il y en a déja

assez a proximité, implantés notamment dans legg@rminutes a pied.

De nombreux services et équipements sportifs, seslat culturels sont situés assez
proche de la friche pour combler les futurs conmsateurs potentiels.

lll- Le logement social

L'enjeu du logement social est d'actualité; le n@arde logements sociaux est
aujourd’hui notoirement insuffisant et la crisefaiequ'amplifier la demande.
Alors que les opérations de promotions privées femif du ralentissement de
I'immobilier, le secteur du logement social appardeux protégé des contrecoups de
la crise. Et cela, grace notamment aux mécanisragded publiques mises en place
par |'état et les collectivités locales.
Le parc du logement social est divers et n'esupaguement locatif. Le locatif social
ne se limite pas aux HLM. Cependant, nous avonssiclpmur notre projet de
construire des logements locatifs HLM.

A-Banalisation du logement social

Méme s'il contribue a l'offre générale de logemeidslogement social est
destiné aux ménages dans le besoin. Ce type denémgea une mauvaise image
aupres du public, on dit qu’il limite le choix iniiluel, encourage une culture de la
dépendance et crée des ghettos.

Dans notre cas, les voisins habitants les pavill@ssélus peuvent étre méfiants quant
a l'arrivée de logements sociaux. Bien souventatje de tours géantes tres peuplées
engendrant des problémes d'intégration sociale eedurité vient a I'esprit lorsqu'on
aborde le sujet.

Il s'agit donc ici de le banaliser et d'aller cenligs idées préconcgues du public qui a
une vision négative sur ces logements.

Les HLM sont des logements construits comme leseguts coté des autres et ne
devraient étre stéréotypés ni par leur emplacemepir leur forme architecturale, ni
par leurs occupants. Partant de ce principe,gltsie leur apporter la méme qualité de
construction et de les intégrer pleinement au tiskain et aux espaces fonctionnels.
L'objectif et de maitriser les colts en poursuivame recherche de qualité. En effet,
les organismes HLM sont soucieux de la pérenniglagements, et les exigences en
termes de qualité sont importantes.
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B-L'acces aux logements sociaux

Pour le mouvement HLM, le droit au logement coneatrtous ceux qui ont

besoin d'une aide de la collectivité pour se logdleteur permet d'accéder a un
logement dans des conditions de prix compatibles daurs ressources. L'attribution
se fait par criteres de priorité et conditions egspurces. Les loyers sont plafonnés et
se calculent en fonction du revenu. A cela s'ajuutdes aides personnelles au
logement comme I'APL.
Le parc social remplit une mission sociale irremplde en logeant une part
importante des ménages a bas revenus , et panf@guation d'exclusion durable de
I'emploi. Cet accueil représente aujourd'hui unktsm durable pour nombre de
meénages, touchés par la précarité des situationdidkes et sociales. Le parc social
compte désormais beaucoup de personnes agéesarddies monoparentales, des
jeunes célibataires ou en couple en recherche d®litdcainsi que des personnes
ayant des problémes de santé mentale.

C-L'impact de la loi SRU

La loi a permis d'une part de construire des logegmesociaux dans des
communes plutdt réticentes. D'autres parts, eperenis de faire évoluer la réflexion
sur leur conception et leur intégration.

Aujourd'hui, la productivité récente de logemestst, souvent de bonne qualité et bien
agenceés : l'aspect architectural des logementsusogi'a plus rien a voir avec les
grands ensembles. On construit de petites unitéss'oqiégrent dans l'urbanisme
existant.

Cette loi a permis une importante prise de consei@le la part des maires par rapport
a la réalité des besoins : la montée de la précarit

D-Au niveau de la commune d Orsay

La commune va devoir exercer son droit de préempio les parcelles 62 et
67, qui correspondent au terrain de notre fricheis,Pelle passera soit par un
organisme privé soit par une société HLM (bailleaosiaux).
Si elle fait appel a un organisme privé (entreprsiété privée...) pour construire,
elle vend le terrain au prix du marché. Le gestarans'occupe du reste, en partenariat
avec la commune qui exige alors un plafonnementayess.
Si la commune fait appel & un organisme publicadg@PAC, OPHLM), le terrain
sera vendu au prix de la charge fonciere de logsysatiaux ou a un prix réduit par
rapport au prix du marché s'il y a une réelle vdade réaliser des logements. Ceux-ci
seront conventionnés soit par PLAI, soit PLS, BhUS, selon le statut des locataires
(étudiants, jeunes actifs, salariés du secteujettisiau 1% logement).
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PARTIE 3 : Proposition d'aménagement, création del ogements
sociaux

L'objectif de notre projet est de réhabiliter l&ctie Shell conformément aux
besoins de la commune et de la population orcéenntbgements sociaux. Nous
avons décidé de travailler et de baser notre riéfhesur la part d'espaces collectifs et
individuels et d'utiliser I'habitat individuel dems
- un outil de réduction de I'étalement urbain ;

- un outil de diversification des formes et de ft®fd'habitat (mixité urbaine et
sociale) ;
- un moyen d'introduire des espaces paysagers.

Il conviendra dans cette partie de donner des atiens d'aménagement
précises avec des principes fondamentaux. L'id@etdce consiste a créer un site de
vie ou s'inscriront les logements, pleinement iréég la vie du quartier et de la
commune. Les propositions s'inscriront dans leegdysager et seront pensées dans
une optique de développement durable

Le terrain est situé en zone UH, zone qui accugiltincipalement des
constructions a usage d'habitation. Nous veille@rt® que notre projet respecte au
mieux le réglement de zonage du PLU, afin qu'icpeiétre appréhendé comme une
proposition éventuelle.

Figure 33 : Logements dans le dés Deux Lions a Tours (37)
Source : réalisation personnelle
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|- Composition parcellaire

A- Plan de masse et modélisation

[ Espace vert

B Surface batie
] Chemins piétonniers

- Banc
1 Table de ping pong
2 Tourniquet
Table de pique nique

Entrée du parking

1.— souterrain

0 20 m

Figure 34 : Plan masse de la proposition

Source : réalisation personnelle sous le logicigb&ad

Sur la modélisation réalisée, la surface du batmpe juste d'avoir une idée
globale de I'occupation des sols. L'agencemenbéatsents, leur forme, leur acces et
espaces extérieurs privatifs ne sont pas détallése schéma. lls sont compris dans

la « surface batie » qui apparait. Cependant dedop de batiments existants
donneront les orientations souhaitées a leur égard.
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Figure 35 : Modélisation sous SketchuBource : réalisation personnelle

Plan masse




B-Concilier la dimension individuelle avec une dmsion collective

Dans la conception du projet, nous avons souhaitéécer une dimension
individuelle a I'habitat dans des opérations d'oedaine densité (trois batiments
d'une hauteur R+2). Nous avons voulu favorisertdegtion et l'intimité de chacun
sans créer d'enfermement, et, favoriser les irtierec sociales sans créer un
sentiment de promiscuité. Les notions d'individéalet de collectivité se co-
construisent. Les habitants ne doivent pas étigfémles uns par les autres, mais ils
doivent avoir accés a des lieux communs, ou ilsisttomt le moment pour se
retrouver.

Réactif a la variété des situations familiales &ux évolution, le concept que
nous voulons concevoir cherche a développer des, l@éserver l'intimité, accueillir
des envies et des maniéres de vivre variées.

Certes les différents appartements doivent étrpga@s a des prix abordables,
mais ils doivent également étre attrayants. Le egpraje résidences collectives
associera judicieusement un design moderne, dexeserts et collectifs, et un
cadre de vie agréable.

Notre souci est d'offrir a I'usager le sentimeawdir une maison individuelle
au sein d'un immeuble collectif.

. Ouverture de la résidence

Le long de la rue Louis Scocard, une cloture vdgésaec une ouverture
piétonniere permettra aux habitants de se sergiz ehx, a I'abri des nuisances d'une
circulation motorisée et des passants. Les espamgstales de la cloture seront
choisies dans le but de protéger au mieux lesdraiidu bruit, et d'apporter un esprit
de sérénité dans le parc de logements.

Cependant le terrain sera plus ouvert sur la rgeSairces, une rue plus intime ou
seuls les habitants se proménent quotidiennemesd. detits arbustes légerement
espacés délimiteront le terrain. Les habitantslagsments sociaux ne seront pas «
fermés » a leur voisin et les rencontres et relatae voisinages seront facilitées.

. Caractéristiques des logements

Trois batiments d'un étalonnage R+2 seront dispegéde terrain. Ainsi, la
densité choisie s'adapte a la morphologie du auagti ne viendra pas dissimuler
I'environnement dans lequel les logements s'insotivElle coincide avec les
orientations du PLU, qui autorisent une hauteurfopld pour les nouvelles
constructions de 10 meétres.

Un batiment sera disposé au nord du terrain, taqusles deux autres, placés cote a
cbte s'inscriront au sud de celui ci. Ainsi agent®, bati laissera place a
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'aménagement d’un espace vert au centre.

Afin de lutter contre I'uniformité, chacun d'enénex sera unique, tout en étant congu
selon une certaine homogénéiteé. lls ne devronéfrasa la base d'une « rupture
visuelle » au sein du quartier, ils veilleront apecter son identité. La superficie de
chacun d'entre eux se situera entre 150 et 17@antagée entre des logements de
tailles T1 a T4. Dans cette optique, I'emprissa@ules batiments est au maximum
de 510m2. Cette emprise correspond aux exigenc®4.d, qui indiquent qu'elle ne
doit pas excéder 30% du terrain. La SHON (surfemrs d'ceuvre net) vaut environ
170(surface au sol d'un immeuble)*3(nombres dert#iits)*3(nombre d'étages), soit
1530m2. Le COS (coefficient d'occupation du sglj,ne réglemente pas les droits a
construire dans le PLU, est de 0,86.

Les tailles qui nous paraissent adéquates pouditEsents logements et que nous
avons retenues sont :

- 18 m2 pour les T1

- 35m2 pour les T2 ;

- 50 m2 pour les T3 ;

- 65 m2 pour les T4 ;

Chaque béatiment comportera 2 a 3 logements pae &alpn l'agencement et sa
morphologie. Les T2 et T3 seront représentés goritga et permettront d'apporter
des logements de petites tailles a la commune.der&3 logements sociaux seront
ainsi crées.

Les batiments comporteront un toit terrasse, qua secessible aux habitants du
deuxieme étage. Chaque logement disposera d'urceespdérieur privatif, sous
forme de jardin pour les habitants du rez-de-chéysde terrasses pour les habitants
du ler étage ou de toiture terrasse pour les mabitiu dernier étage. Les terrasses de
toitures seront tres appréciées par les habitarty goient un moyen de disposer
d'un espace vert privatif et intime, protégé dessviChaque petit espace de terrain
privatif sera séparé par de minces haies. Les drdbitdévelopperont cet espace
comme ils le souhaitent, selon leur créativitéeat inspiration.

De plus, un acceés individuel ou partagé par un petit nombre (2-3) sera mis en
place (escaliers extérieurs, coursives) afin gad#bitants se sentent chez eux.
L'espace extérieur privatif et I'accueil apportené richesse a 'habitat, qui permet
d'augmenter lindividualisation et lintimité de adlin, dans limmeuble. Des
plantations, des grilles recouvertes de planteagantes serviront de transition entre
le collectif et le prive.

g —— = —_——




Figure 36 : Jardins privatifs au s#ime résidence&ource :Google Images

Figure 37 : Inspirations de logements dans le ggrades Deux Lions a Tours (37)
Source : réalisation personnelle

Ces logements collectifs seront pensés dans larmdsipossible avec une
optique de développement durable. Cependant,diifpaécessaire de ne pas dépasser
les codts de construction habituels. Des passagpaces verts, espaces collectifs,
chemins piétonniers, placettes permettront l'ipsici des batiments au sein d'un
cadre de vie agréable et de sociabilité.
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. Les activités collectives : la création d’'un petisquare

Nos logements s'adressent a des populations ceantiges difficultés
financieres. lls peuvent accuelllir des couplescasmefants, des étudiants, des jeunes
actifs, des personnes ageées... Le profil des futakstants étant tres diversifié, les
espaces collectifs se doivent d'apporter satishaciux differentes tranches d'age.
C'est pourquoi nous avons choisi d'aménager dangefié d'espace dont nous
disposons des activités mixtes au sein d'un grapdoe de verdure : une table de
ping-pong, des bancs, une table de pique-niqueneburniquet. Les habitants y
pourront, a leur grés, se retrouver, partager diégtés communes, ou simplement se
détendre tranquillement.
Les parents et personnes agées pourront se retreuvdes bancs et rejoindre de
nombreuses promenades grace aux chemins piétantirpourront également
accompagner les plus jeunes pour un tournoi de-pamg, ou les surveiller en étant
tranquillement installés sur la table.
Les bancs seront en plastique recyclé vert dans amigue de développement
durable. lls seront recyclables et ne nécessitenaciin entretien.
On installera un éclairage public élégant ayantale de décoration avec des lampes
qui consomment peu.
Bien sUr il ne s'agit ici que d'un petit espate,dans notre cas, la taille du terrain ne
nous permet pas de créer des aménagements imponpantr pratiquer des sports
d'équipe par exemple. Cependant, les habitantsrguua leur gres se rendre aux
différents équipements sportifs et aires de jeudadeommune, situés en grande
partie dans le centre ville. Ceci ne pourra queuriatégrer la population nouvelle a
celle du quartier et de la commune.
Ces espaces collectifs seront intégrés a un esigagerdure et de détente.

. Un espace vert en commun, un parc de détente

Au sein de la partie des logements sociaux, untabde parc sera crée. |l
permettra de donner une identité propre a I'espiade le rendre plus agréable. Il sera
réalisé selon une logique de cohésion sociale dafiorée un espace de rencontre.

L'aménagement paysager de I'espace dans son easddubloppera une bonne
continuité entre le paysage et le bati en créard ambiance cohérente, non
seulement au niveau du terrain, mais égalementlasezspaces naturels alentours. Il
prendra en compte les spécificités du terrain,lisat tempéreé tout en répondant aux
attentes et besoins des usagers. Parce que um jedivite se dégrader et étre mal
entretenu, il sera également pensé afin de mininesemps consacré a I'entretien du
jardin. Ainsi, les choix des structures végétalegporteront sur des essences locales
variées ne nécessitant que peu d'interventiongjsteb et adaptées au sol. Les
espaces enherbés seront constitués de mélangésspécqui viseront a limiter les
fauchages et les tontes. Les essences résistantedli@u urbain et a la pollution
seront privilégiées. Une utilisation d'espéeces @dmentes a feuilles caduques sera
préconisée a proximité des batiments afin de laipasser les rayons du soleil en
hiver et de protéger les facades en été. Nowyesms tant que possible, au vue de
la petite superficie du terrain, de jouer sur l@dles, la couleur et le volume des
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végetaux et d'apporter ainsi une richesse et wezdgitié a I'espace.

Les plantations auront aussi pour objectif : d'pecule sol en limitant les effets
d'érosion, de piétinement, de permettre [linfilmat des eaux pluviales, et de
structurer les cheminements.

Figure 38: Exempk verdure autour des batiments dans le quddagebeux Lions

Source : réalisation personnelle
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lI- Le fonctionnement, vers un développement durabl e

A-Gestion des flux de circulation : favoriser lésglations douces.

Friche Shell

Localisation des
nouveauy arréts de bus

s Début de la imitation & 30 km/h

Avant travaux Aprés travaux

Figure 39: Aménagement de la circulation rue L&gdecard
Source : Réalisation personnelle sous leielgSketchup

Un nouvel arrét « Louis Scocard » sera crée aaanivde notre terrain. Les
arréts de bus Escaliers des Ulis, Louis ScocaRlaete de la République seront ainsi
séparés d'un intervalle d'environ 400 metres. @&t gpermettra une desserte en
transports en communs plus confortable, et enceuasdgs futurs habitants a utiliser
ce mode de transport. Pour laisser la place adarnsgle trottoir étant assez étroit, un
simple panneau matérialisera I'arrét.
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Figure 40 : Exemple d'arrét de bus dans le quartier des Deux Lions
Source : réalisation personnelle

Un passage piéton sera également crée afin de pouvoir facilement traverser la
rue et rejoindre l'arrét de bus qu'il convient. Un guidage par des barriéres permettra
d'encourager son utilisation.

Les habitants pourront également aisément rejoindre la gare d'Orsay-ville
située, comme nous l'avons vu, a 500 métres au nord.

Le site est marqué par le passage d'une circulation routiére plutét importante au
niveau de la rue Louis Scocard. Celle-ci est limitée a 50 km/h au sud, la limitation
passe a 30 km/h au niveau du terrain par la présence d'un ralentisseur. Cependant,
afin d'assurer une meilleure sécurité aux habitants et de réduire les nuisances sonores,
nous avons décidé de limiter la vitesse a 30 km/h plus t6t, environ 100m avant le
terrain, au sud. De plus, il convient de songer dés maintenant a des mesures
sécurisant le passage des piétons installé pour rejoindre l'arrét de bus. Plusieurs
solutions permettent de réaliser cette limitation.

lere proposition La mise en place d'autres ralentisseurs, au sud
du site. Ceci permettrait de ralentir la traversée
des automobilistes.

2¢me proposition Entourer le nouveau passage piéton surélevé a
mi-distance de deux ralentisseurs, afin de
sécuriser le passage des piétons

3eéme proposition La création d’une zone 30 km/h environ 100
métres en  aval du site serait un gage
supplémentaire de sécurité.

ZONE

Figure 41: Outils de la limitation de vitesse

Source : Google Image

Je suis consciente que ces aménagements routiers entraineront une circulation
plus difficile, notamment pour les transports en communs et éventuellement un trés
léger encombrement de la chaussée aux heures de pointes dii aux ralentissements
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répétés des automobilistes. Néanmoins, ils magsara tout de méme nécessaires
pour la sécurité des piétons, et la diminutionrésances sonores.

Un des obijectifs principaux est d'inciter les hatis a utiliser les circulations
douces. En effet, la marche a pied ou le vélo sts® modes de transports a
privilégier lorsqu'on habite prét du centre villed® ses nombreux équipements et
services.

Plusieurs chemins permettront de relier les diffeyebatiments. Ils permettront

également de créer un axe agréable nord sud teentdesterrain, et joignant la rue

Louis Scocard et la rue des Sources. Les habifaoisront I'emprunter pour se

rendre chez eux, dans le parc, ou pour débuterdasepromenades qu’'offrent les
nombreux chemins piétonniers d'Orsay. Les alléemséarges et en gravillons, elles
seront simples d'accés pour les personnes a néatditiuites.

Un parking a vélo sera mis en place a l'entrée adgébidence. Il permettra

d'encourager l'utilisation du vélo, de rejoindredatre et notamment la piste cyclable
située rue de Paris. Un local fermé sera égalemena la disposition des habitants.

<

Figure 42: Parking a vélos
Source : Gooiglage

Un parking souterrain de 40 places permettra demfoau moins une place de
parking par logement. Les autres places serontilises selon la nécessité et la
taille du logement. Elles pourront également petmaet'accueillir les visiteurs. Nous
prévoyons un nombre suffisant de places handicapiteges a des endroits
privilégiés. La moyenne est a deux voitures panagés, nous inciterons ainsi les
habitants a limiter leur dépendance a la voiture.

L'entrée du parking souterrain sera matérialisée@r mais restera ouverte afin de
profiter de la luminosité. Située rue des Sourells,épousera le relief du terrain, et
amenera les voitures sous les deux batimentd@usés au sud.
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Figure £4%emple d'entrée de parking souterrain a penteej@pousant le relief du terrain

Source : Google image

De sorte a garder l'esprit végétalisé du jardil’atténuer l'effet visuel de
« béton » du batiment, le mur cété jardin du payksera partiellement remblayé.
L'autre proposition est que ce mur soit végétalisé.

Les habitants seront encouragés a utiliser les alations douces pour
répondre aux besoins quotidiens (commerces, équigets sportifs et culturels) et
profiter du cadre magnifique de la ville. Dans leag de déplacements plus
prononcés, les transports en communs sauront répend de nombreux besoins.
Cependant, un parking souterrain sera également reis place et assurera une
situation automobile confortable.
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B-Minimiser la consommation énergétique et favaries énergies
renouvelables

La prise en compte du développement durable dansometruction et la
conception des logements change l'approche etdéssique l'on peut avoir.
L'investissement est un peu plus important, maesna optimisé sur le long terme.
Actuellement, aux vues de l'augmentation du pr éleergies et du baril de pétrole,
il est primordial de voir a la baisse sa consomomagn énergie et de penser aux
énergies renouvelables. Le secteur du batimemgpnssble d'un quart des émissions
a effets de serre a particulierement son réle @rjq@our minimiser son impact
ecologique.

Quels procédés peuvent nous permettre dans najet gde préserver au mieux notre
environnement?

Dans un premier temps, la forme et l'orientation dtiment doivent étre
pensées de maniere a utiliser au mieux I'énerd@grsoPuis, dans un second temps,
I'étape de la construction veillera a respectemaux I'environnement et optimiser
sa consommation en énergies.

L'orientation d'un batiment n'est pas négligeadlle, va déterminer I'éclairement, les
apports solaires passifs, la protection solaire éttren en place ainsi que les
mouvements naturels de l'air dans le batiment.

Dans la mesure du possible, les batiments seraoetés de maniére a avoir une
facade plein sud équipée de grandes ouverturesrpaximiser la lumiere et pour
capter le maximum de la chaleur des rayons solaimdsvers.

Le probleme se pose I'été lorsque l'on recherchealeheur, comment réduire les
apports du rayonnement ?

Une protection bien dimensionnée (auvent, débord taiture,...) est capable
d'éliminer complétement le rayonnement direct d'été

Figuté: Exemple de débord de toiture qui crée une drabre

Source : Google image
La végétation peut également constituer un exaelpare-soleil qui donne de

l'ombre en été et laisse passé le rayonnementresoda hiver. Un systéme de
ventilation performant permettra aussi de réguadempérature en éte.
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Pour réduire les consommations énergétiques ebitrecie confort, il faut
optimiser l'isolation. Une bonne isolation permetrdduire les dépenses en chauffage
et en climatisation.

Au fil des saisons les besoins évoluent, et lesntdt en termes d'isolation
varient.

En hiver, lisolation va freiner I'échappement dechaleur vers I'extérieur par les
parois dans le but de limiter le refroidissemetenme du logement.

En été alors que l'on cherche a préserver la faichlisolation va freiner la
pénétration de la chaleur a l'intérieur de I'hdbita

Pour éviter des changements brutaux de températans un logement, il est
préférable d'avoir des murs et des sols épais ribdti@rre, brique, terre crue...)
capables d'atténuer ces variations en stockaritdiewur excessive des journées d'été
pour la restituer la nuit. En hiver, ce véritablege a soleil permet également
d'emmagasiner les précieux rayons du soleil pove face aux jours et aux nuits
froids. Les murs épais permettront également d'assin role de protection sonore.

L'isolation permettra également de garder les pad# la maison a une
température la plus proche possible de celle d&tieur, et ainsi de garantir le
confort thermique des habitants. En effet, lorstmeempérature surfacique des
parois présente une difference de plus de 3°C Bvéempérature ambiante de la
piece, une sensation d'inconfort nait. L'isolaetriique va réduire les transferts de
chaleur, quelque soit leur sens, en été commevenshi

L'isolation thermique doit étre adaptée a chagaeoipet constituée de
matériaux écologiques, peu colteux et efficacesnes animales, fibres végétales
(chanvre, lin, paille) et liege.

La végetalisation de toiture que nous avons pr&éenpour les batiments,
assure une protection efficace de I'étanchéitérdasriaux et permet d'atteindre une
inertie thermiquéélevée.

Les fenétres doubles vitrages permettent égalemiéntter les pertes mais

aussi de maintenir de hautes températures surigigua technique du double
Vitrage a Isolation Renforcée (VIR) permettra diser I'énergie solaire au mieux,
selon les saisons et les besoins.
Une fine couche transparente peu émissive est dépag une des faces du verre.
Cette couche agit comme un bouclier invisible guite les pertes thermiques tout en
favorisant les apports en hiver, et inversemerg¢ténlLe VIR permet des économies
de chauffage de I'ordre de 10% et améliore forténesrconditions de confort.

3

L'inertie thermique est la prédisposition d'un matériau a garder kEmgs sa température initiale lorsque intervientperéurbation de I' équilibre
thermique. Si la perturbation 'améne vers une eliervempérature d'équilibre, cette inertie thetsigeprésente la "lenteur” avec laquelle ce noupeat
d'équilibre est atteint.

Si le matériau egtés inerte il atteindra cet équilibre au bout d'un tempglon
Si le matériau egieu inerte il attendra cet équilibre au bout d'un temps.bref
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Figure 45: Double vitrage a isolation renforcée

Source : ADEM Construire autrement.

Installer une ventilation performante est le pemndardispensable d'une
isolation renforcée. Cela permet d'introduire di@nksatiment la bonne quantité d'air
qui correspond aux besoins en air frais, sans comstion d’énergie excessive et de
récupérer de la chaleur.

La troisieme et la plus rentable des utilisationsstent ['énergie
photovoltaique. Celle-ci résulte de la transfororatdirecte de I'énergie solaire en
électricité au moyen de cellule de silicium (cadluhotovoltaique). Ces dernieres
peuvent étre reliées entre elles et constitueramm@au solaire. Le courant fournit est
compris entre 100 et 400 volts en fonction de ¢in#ité solaire.

La mise en place de panneaux solaires est unewsolemvisageable pour réduire
durablement les consommations d’énergies. LénergéEupérée permettra
d’alimenter en partie le complexe. Le systéme dauffage complémentaire est
couplé au systéme solaire, il prend automatiquemheardiais des capteurs. La priorité
est donnée a I'énergie solaire chaque fois que-cedst disponible.

Des panneaux solaires pourront étre mis en pladestoits terrasses, c'est d'ailleurs
ce qui permet leur admissibilité dans le PLU. Bsosit orientés Sud et placés avec
une inclinaison de 45° afin d'optimiser le rendetredrde capter les rayons du solell
de la facon la plus réguliére possible.

L'éclairage public peut aussi présenter le méme tje structure.

Figure 46: Lampadaire solaire Figure 47: Panneaux photovoltaique inclinés
Source : Google image Sources : www.cipcspc
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Méme si par linstallation de panneaux solaire,ume orientation sud des
batiments, nous avons réduits les consommationshanffage, elles ne sont pas
nulles. Nous avons choisis d'installer un chauffegiéectif dans chaque batiment. I
permet aux locataires de faire des économies pissquont pas d'abonnement
individuel & payer, ni d'entretien annuel a effectll doit cependant étre bien concu
pour ne pas générer d'inconfort et de gaspillagssa des disparités de chauffage
entre les appartements.

C- Autres Actions écologiques

Il convient que les habitant soient sensibles@tebppement et actifs, a leur

échelle, dans la préservation des ressources pla®tlLe recyclage des déchets
représente une premiere action en faveur de lagroh de I'environnement.
La mise en place de poubelles de tri sélectif, gt dompost collectif pour y déposer
les déchets verts permettra aux habitants de mcgdrablement leurs déchets. Un
code couleur sera mis en place afin qu'ils s'pueent facilement et puissent mener
a bien leur mission.

Poubelle verte Verres (Bouteilles, bocaux)

Poubelle bleu Papiers (journaux, annuaires, magazines
prospectus...)

Plastiques et Carton (emballages vides,
bouteilles, flacons)

Compost Déchets organiques, restes alimentaires

Autres déchets, non recyclables

Un local de stockage des déchets sera facilemestssible par tous les usagers. |l
sera concu suffisamment grand pour pouvoir suppdete déchets des différents
habitants et dans I'objectif de limiter les nuisnolfactives.
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Figure 48: exemple de poubelle a tri sélectif darjardin commun

Source : Google images

Le développement de l'urbanisation et 'impermésdiion des sols font des
eaux pluviales une véritable menace que les coliget doivent prendre en compte.
N’étant plus absorbées par le sol, les eaux plesipfovoquent des inondations.

Dans notre projet, nous avons décidé de minimeeisgue de ruissellement et donc
I'imperméabilisation du sol. Pour cela, nous avetsnu plusieurs actions :

- développer les espaces verts, en choisissanduiitement qui permet l'infiltration
de l'eau dans le sol;

- favoriser les enrobés drainants et les chausééesvoirs. Les chaussées a structure
réservoir permettent le stockage temporaire ddu plans le corps de la chaussée,
avant d'étre soit infiltrée dans le sol, soit évauers le réseau d'eau pluviale. Cette
chaussée s'integre au milieu sans occuper d'espppémentaire et les revétements
drainants piegent les polluants par décantatisndithinuent également les bruits de
roulement, et limitent ainsi les nuisances sonores;

- favoriser les voies et allées gravillonnées plgtée bitumées.

L'eau sera également en partie stockée sur laatégete la toiture.
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[1l- Colt et financement du projet

A- Les différents acteurs

La commune est le principal acteur du projet. Bfea fortement soutenue pas
la CAPS dont une part importante est dédiée aitdtalCette part prend la forme de
deux fonds :

- le fond intercommunal d'aide aux logements tpeirst 20 000 euros par an ;

- le fond intercommunal pour des réserves fonci@rdésngs termes qui représente
280 000 euros par an ;

A cela vient s'ajouter des aides générées pat,I'§tii peuvent aller jusqu’a 20% du
codt global du projet.

LADEME (Agence de I'Environnement et de la Makride I'Energie) apportera

également son soutient a la démarche environnelaehigrojet.

Mais il faut savoir, gue méme si un financementomal du logement social est
maintenu, il est minimal et ne permet pas de firardes projets, méme de petites
tailles. Les aides données par les collectivitéstaeiales sont indispensables pour
réaliser du logement social.

B- Le budget

Les codts relatifs a l'opération sont difficilegvaluer : en plus des matériaux,
il faudrait aussi prendre en compte la main d'@evta charge fonciere.

Le terrain appartient encore a des particuliera etémarche d'obtention des deux
parcelles n'est pas encore aboutie. Cependantutrs@eéférer au prix moyen actuel
du foncier a Orsay pour se donner une idée du dedtachat du terrain. Pour un
terrain bénéficiant d'une situation idéale commieiicge la friche Shell, les colts
s'estiment & 600 euros/m2. Le colt du terrainv&éddt alors a 1 066 200 euros. Ce
prix ne correspond qu'a un ordre de grandeur, gut p'éloigner plus ou moins du
futur prix fixé.

Il ne parait pas pertinent d'évaluer le colt dasp&pments pour le public tel
gue les bancs, les arbres, les poubelles et |gsaldares. En effet, il est moindre par
rapport au poids de la construction des logememtgsx, et, ne donnerait pas une
idée juste du budget global.

Nous avons choisi de prendre en compte dans notietpe développement
durable, avec l'utilisation d'énergies renouvelalde d'autres procédés écologiques,
qui demandent des équipements couteux comme la emsplace de panneaux
solaires. Cependant, ils permettent de bénéficgel'abtention de plusieurs aides
financieres.
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C-Le phasage

La commune d'Orsay doit dans un premier tempssetilison droit de
préemption sur les parcelles 62 et 67.
Ensuite, vient la phase de la démolition des battmde I'ancienne station Shell et du
projet d'aménagement. Un certains nombre de démsmrant étre réalisées au cours
de cette étape (démarches administratives, étueldmitues et de faisabilité,
recherche de financement..).
Une fois le projet validé, la dépollution peut é&bféectuée, en fonction des risques et
de la requalification du site. La société Shell paualors vendre le terrain a la
commune. Cette derniere devra faire appel et ttawavec un organisme public
social du type OPAC. Il se chargera de la consomat des travaux, en prenant en
compte les orientations de la commune.
Une fois les permis, autorisations et surtout lalatation d'ouverture de chantier
(DROC) signée, les travaux peuvent commenceésoitgpcendront la construction de
la voirie et des réseaux divers (VRD), des batimentiis de la mise en place de la
végétation. Entre autre, les eaux pluviales etaudégront étre recueillies séparément
et raccordées au reéseau collectif d'assainissentgaltmentation en eau potable doit
étre assurée par un branchement sur le résealc.ptliblis les réseaux doivent étre
souterrains, et cela, d'apres la réglementatida dene UH.
Le projet se clot par la phase de réceptionagisde I'accord donné par le maitre de
I'ouvrage a I'entrepreneur sur la bonne exécutiomdrché et des travaux.
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Conclusion

La friche Shell vient depuis une dizaine d'annégamyer son quartier qui est
situé tout proche du centre ville, de la gare RERde nombreux équipements et
services. Il s'agit d'un terrain a fort potentieli cela grace a sa situation
géographique, qui vient pourtant dégradé le caglrearquable dans lequel il s'inscrit.
A c6té de cela, la ville d'Orsay manque actuellédndenfoncier. Travailler dans une
optique de renouvellement urbain et de requalificatie sites abandonnés parait une
bonne issue. Aujourd'hui le terrain aspire alosm@ nouvelle destinée, il convient de
lui redonner une image qui s'accorde avec celldadeie Louis Scocard et des

Sources, et d'utiliser son potentiel.

Mes démarches se sont faites petit a petit au amg<ing semaines, et m'ont
permises de me plonger pleinement dans la recaoweds site. Il m'a fallu d'abord
étudier et revisiter la commune d'Orsay, puis lartier et le terrain lui méme
précisément, afin d'évaluer la requalification gfaidaptait au mieux, je I'espere, a la
morphologie et la localisation du site. Le niveae de d'Orsay est élevé, les
personnes les moins diplémées, qui connaissentuke ge difficultés n'y ont pas
véritablement leur place : le parc de I'habitatobglr et est composé majoritairement
de grandes maisons individuelles. Dans une logigumixité sociale, j'ai décidé de
creer trois ensembles de logements sociaux, dantetr R+2 qui sTharmonise a son
environnement. J'ai voulu offrir aux habitants @ure agréable et de verdure, dans
lequel ils puissent se sentir chez eux tout envpriaant les interactions sociales.
Depuis le début du projet, j'ai tenté d’adopters d@'il m'en était possible, une
démarche écologique.

La petite taille du terrain m'est apparue commeagmgrainte au début de mon
travail. En effet, je ne pouvais pas envisager t@ugue j'aurai souhaité, notamment
au niveau du développement du jardin commun elaisiss, face aux limites de la
superficie. De plus, la requalification choisie permet pas de réduire de facon
conséquente le besoin en logements sociaux dentenoae. Il s'agit d'une petite
opération qui ne modifie que peu les chiffres.

Pourtant au fil des semaines, je me suis aperngadagsolution se trouvait la.
Le logement social ne peut pas se développer sulgdesses opérations dans une
ville ou sa présence fait encore I'objet de normgmeuéticences. C'est en montrant la
réussite de petites opérations comme celle-ci gsi©kcéens vont changer de vision
et accepter le logement social. L'intégration desr§ habitants au sein de la vie du
quartier et de la commune, serait une belle preeveette réussite.

64



Références

Sites internet :

Site de la CAPS : www.saclay-scientipole.org
Insee: www.insee.fr
Cadastre : www.cadastre.gouv.fr

ADEME : www.ademe.fr

Sites sur le développement durable : www.eco-logemaem
www.energies-renouvelables.org

www.sites-pollues.developpement-durable.gouv.fr
Site du Grand Paris : http://www.mon-grandparis.fr/
Site de la mairie d'Orsay : www.mairie-orsay.fr

Ouvrages :

Emmanuel EDOULes HLM Economica-2009-110 pages.

Jean Marc STEBH-e logement social en France : 1789 a nos je@®gF-2007-127
pages.

Adeline GUERRIAT-Maisons passives : principes et réalisatioh$nedite- 2008- 179
pages.

Fédération nationale des offices d'HLMa rénovation des quartiers d'habitat social :
L'engagement des Offices dans les opérations devadion urbaineEditions La
Découverte-2006-200 pages.

Exposition :

'‘Les logements sociaux' au musée de l'architeetudla patrimoine a Paris (75)
Documents annexes :

Plan local d'Urbanisme de la ville d'Orsay révis€610

Plan Local de I'Habitat de la CAPS révisé en 2008

Dossier de PFE « De la résorption des frichesstilies a la reconquéte des
espaces urbains en déclin », Baron C en 2003

65



Tables des illustrations

Figure 1 : La région T1& de FranCe..........ceueeeeeieeeeiiiiiiiiiiieiet e e enreee e e aee e e e e e as 9
Figure 2 : Localisation de [a commUNE d'OrSay......cccooeeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 9
Figure 3 : Plan d'accesSibIlite FOULIEIE. ... eeeeeeeeiiiiitie et e e 10
Figure 4 : Ligne du RER B ... ettt e et e e e e e e e e e e e e e e annnes 11
Figure 5: Emplacement des deUX garer d'OFSaY .. uaaauurrrrrrerreraeaaeaaaaiiinieeeeeesaaaaeneneeees 12
Figure 6 : Le réseau de DUS d'OISAY.........cuuiiiiiiiiiiiiiiiiie e e s e sssaisrb e e e e e e e e e e e e e ennes 13
Figure 7 : Topographie de la commune d'OrSay............uuuviiiiiimiimmmnmnn s 14
Figure 8 : Répatrtition des espaces non bati derammne. ... 15
FIgUIe O 1 LaC AU MAILL......uuiiiiiiiiiiii ettt me e e e e s e e e e e e aeaeeaaanns 15
Figure 10 : Cours de I'Yvette en Centre Vill...a...ooooooi et 15
Figure 11 : Fonctionnement urbain de 1a Ville daRIS..........uuvuiiiriiiiiiiii e 16
Figure 12 : Urbanisation sur le coteau nord enreanlie..................evvviiiiiiniiiiiiiimmmmn e 17
Figure 13 : Cadre remarquable du Plateau de Saclay.............cccceeriiniiiiiiiiiiiieneeeiiiiieee, 18
Figure 14 : POAle scientifique de |a CAPS. ... 19
Figure 15 : Pbles économiques d'ampleur 0 OFSaY . ..ueeeierieeeeeeiiiiiiirieeeeeseseessssneneeeeeaeens 20
Figure 16 : Evolution de la population OrCEENNE. ..........c.ccveeveveeeee e 21
Figure 17 : Structure par ge de la POPUIALIOM e . cocveviiiiiiiiie e e e e 22
Figure 18 : Niveau de formation de la pOpUlation.. ...........vvuiiiiiiiiiie e 23
Figure 19 : Résidences principales selon le Nomenaieces............c..vvveieiiiiiiieeee i 24
Figure 20 : Friche Shell..... ..o 28
Figure 21 : Emplacement et situation de la FrichellS...................c.c e, 29
Figure 22 : Vue coté rue des Sources de la friChe ..., 30
Figure 23 : Vue coté rue Louis Scocard de la friChe...........iiiiii e 30
Figure 24 : Accessibilité aux EQUIPEMENTS......cooiiiiiiiiii et 31
Figure 25 : Occupation du terrain €N 1942, e 32
Figure 26 : Mise en évidence du dénivelé de [dEIC............cooooiiiiiiiiiiiiiiiiec e 34
Figure 27 : Photos de maisons SitU€es rue deSERILIC. ........coovcuvviieeiiiiiiiiie e simemmm e 35
Figure 28: Environnement paysager du carrefout.ougs Scocard/rue des Sources.................... 35
Figure 29 : Vue aérienne du quartier de la friche. ... 36
Figure 30 : Localisation des différents arrétS 8. D...........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiecee e 36
Figure 31 : Circulation rue LOUIS SCOCAIT. ...cceeeivvtrriiiiiiiiiiiiiiiiisae s 37
Figure 32 : Localisation de la piSte CYClablu . cooiiiiie et 41
Figure 33 : Logements dans le quartier des DeuRLDTOUrS (37)....cccuvurereeieeeeeeeaniiiieeeeenn. 45
Figure 34 : Plan masse de la PropOSItION. .. ettt ee e eeneees 46
FIgure 35 : MOOEIISALION. .......citiiiieie sttt e e e e e e e e s e st e e e s e eseese e eeeeeaeeeeeeeannnnnnnrnneees 47
Figure 36 : Jardins privatifs au sein d'un réSIBEINC.............uuuviiiiiiieeee e e 49
Figure 37 : Inspirations de logements dans le garates Deux Lions & Tours (37)................ 50
Figure 38 : Exemple de verdure autour des batimentS............ccooviiiieeeiniiiiiee e 52
Figure 39 : Aménagement de la circulation rue LEGOcard...........ccccceeeeeiiiiiiiiiiieiiiieneeeninns 53
Figure 40 : Exemple d'arr@t de DUS.........oeeeeeeeiieiee et 54
Figure 41 : Outils de la lImitation de VItESSE........uu i 55
Figure 42 : ParkiNg @ VEIOS. ...........uiiiiieeee et e e e e e e e e e e e 55
Figure 43 : Exemple d'entrée de parking souteagente douce, épousant le relief du terrain....56
Figure 44 : Exemple de débord de toiture qui cré@aone d'ombre.............oooeevvvivviiiccecee.. 57
Figure 45 : Double vitrage a isolation reNfOrCee .. .......uviiiiiiiei e 59
Figure 46 : Lampadaire SOIAIE............ .o eeeeeaee et e e e eeaeeas 59
Figure 47 : Panneaux photovoltaiqUe INCHNE S .ooooiiiiiiiiiee e 59

Figure 48 :

Exemple de poubelle a tri sélectif darjardin commun.............ccccoeeeeee e ... 61
66



POLYTECH
TOURS

Département Aménagement

35 allée Ferdinand de Lesseps
37200 Tours

THERY Charlotte
Stage de découverte
DA3-2011

La réhabilitation de la friche de la station Shell a Orsay (91)

Orsay est une commune attractive de la grande couronne, a haut potentiel
scientifique, dotée d'un cadre paysager remarquable. Son parc de I'habitat est peu
diversifi¢, il s'agit surtout de grands logements et de maisons individuelles. Les
personnes intermédiaires et modestes n'ont pas vraiment leur place : I'offre est cher et
le logement social ne représente que 7% du parc. A coté de cela, la ville souhaite
préserver son cadre de vie exceptionnel, et ne dispose pas de ressources fonciéres
importantes.

La friche Shell est une friche urbaine qui offre un fort potentiel de
reconversion. Elle est située a S00m du centre ville et de ses nombreux équipements,
commerces et services; et est bien desservie par les transports en communs. Nous
avons décidé de requalifier ce terrain et de créer des logements sociaux dans un souci
de mixité sociale et de développement durable.

En tenant compte des contraintes du secteur et de son environnement, la réserve
fonciere issue de la dépollution et de la démolition de 1’ancienne station essence
permettra de répondre, en partie, aux besoins de la ville.

Mots clefs : logements sociaux, mixité, développement durable, densité, espace
collectifs, espaces individuels, requalification



