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AVERTISSEMENT

Le PIND est un premier test qui permet a I'élevgemeur de s’évaluer (et
d’étre évalué par les enseignants), de prendrecmEnte des connaissances
acquises mais egalement de la marge de progresisitas éléments qui lui
restent a acquérir.

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

Le PIND est un exercice qui doit permettre de pgotdtiser un sujet en
s’appuyant sur des recherches bibliographiquetalatéer un diagnostic
orienté et d’émettre des propositions.



REMERCIEMENTS

Je tiens a remercier pour leur aide M. AbdelillahkMMDOUCH, pour son suivi
et ses conseils lors de I'élaboration de ce prdete Catherine SAVOUREY
pour son aide lors du lancement de ce projet.

Je tiens par ailleurs a remercier M. Jean-ClaudRREE maire de la commune
de Mulsanne et M. Alain DESNOUES, premier adjoi@lédué a I'urbanisme,
a la voirie, au développement durable, et a I'emiement pour le temps
gu’ils m'ont consacreé et les informations qu’ilsant fournies.

Je tiens de plus a remercier Mme Catherine SIMQNsedvice urbanisme de
la communauté d’agglomération Le Mans Métropolerpolavoir permis de
réaliser mon projet sur un territoire qui démontnentérét particulier pour
'agglomération mancelle et la commune de Mulsanne.

Enfin, je tiens & remercier Antoine ROGEAUX et M@BALHI pour leur
aide et leur présence lors de la rédaction deé&sept rapport.



NOTE AU LECTEUR

Les expressions « écoquartier » et « quartier deisabohabitent actuellement
dans le langage courant, cependant, elles seatiff@ant [égerement dans leur
signification.

En effet, un « écoquartier » est un quartier cawv@c une démarche
environnementale, qui prbne notamment la qualigépdgsages, la
performance des batiments ou encore la végétalisds espaces publics. Ces
projets d’ « écoquartier » relevent souvent dékabilitation d’anciens
logements sociaux ou encore de friches industsielle

L’expression « quartier durable » quand a elleceame des quartiers élaborés
a l'aide d’une démarche de développement duralgs tiois piliers du
Développement Durable que sont les aspects enwmentaux, sociaux et
économiques en définissent donc le modele général.

Dans le présent dossier, ces deux expressions sgiligges sans
différenciation, pour désigner un projet d’'aménagenue quartier intégrant
les problématiques liées au Développement Durable.
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INTRODUCTION

« On dirait que I’'homme est destiné a s’extermineméme apres avoir rendu
le globe inhabitable ». Cette réflexion de JeantBapLamarck qu’il a posé

par écrit dans son ceuvdgsteme analytiquen 1820 est tres sombre et
pessimiste. Cependant, d’apres les rapports queptde nos jours de
nombreuses organisations non gouvernementalesgmiesies organisations
mondiales telles que le Giec* (Groupe d’Expertsl'&wolution du Climat),
'urgence est bien présente et les scénarios eg@gsaour les années a venir ne
sont pas positifs.

Depuis des décennies, le systeme mondial et soe oedroissance
economique n’integre pas de principes de pérepnitde durabilité, au
détriment de I'état global de I'environnement. entoreux facteurs alarmants
ont pour autant été signalés, comme l'augmentafioivale de la température
de 0,6°C, avec une hausse de 0,9 °C en Frandenilaution des ressources
naturelles, 'augmentation des risques naturedseitaires, ou encore
I'extinction de milliers d’espéces (15 500 espésmst actuellement exposées a
un risque élevé d’extinction).

Face a ces nombreux enjeux environnementaux, d¢isjpes de I'Homme
doivent changer et intégrer I'anticipation, la liation et la prévention des
impacts sur la planéte. L'étalement urbain en Feast beaucoup trop pratiqué
encore aujourd’hui, et c’est notamment une surfatzde équivalente a la
surface de quatre départements francais qui atéiéialisée ces quarante
dernieres années sur le territoire.

Aujourd’hui, on voit apparaitre des actions indivétles d’expérimentation
dans un souci général de parvenir a construiréadleses urbaines utopiques
qui n’influenceraient pas I'environnement.

Les écoquartiers sont des entités qui permettelmniter I'impact des
résidents sur leur environnement, et malgré labidaombre aujourd’hui,
cette forme urbaine est I'une des plus performagit@pparait, pour le
moment, comme une solution a la limitation des iotpaur I'écosystéme
mondial.

Le travail qui est désormais a réaliser est peetiite démocratisation de ces
formes urbaines, avec une sensibilisation forteéaiges acteurs qui sont en
position de décision, et d’élaboration des schégéagraux qui forment
'urbanisme d’aujourd’hui.

Cependant, nous sommes a I'heure de I'émergence dee tout un chacun
appelle 'urbanisme durable, mais nous ne pouvanere que peu envisager
les impacts de nos choix. La question qui est priliate et sans réponse



concerne les objectifs que nous devons nous figgerelles normes, quelles
contraintes, quelles performances doit-on atteipdre limiter la dégradation
de I'environnement ?

Les écoquartiers ne peuvent-ils pas intégrer deallms idéologies et
participer a I'évolution des mentalités ?

C’est avec ces questions en téte que la conceghitionécoquartier doit étre
réalisée.



LES ECOQUARTIERS, LE LOGEMENT
SOCIAL, DEUX DOMAINES SOURCES
D'IMPORTANTES
EXPERIMENTATIONS

| - Les écoquartiers, enjeux majeurs face aux
défis environnementaux et sociaux d’aujourd’hui
et de demain.

1 - Le Développement Durable en France en 2012

® | ’émergence du Développement Durable

Le Développement Durable est une notion apparuasgene internationale a

la fin des années 1980, avec notamment Harlem @GrodBand, Premier

ministre de Norveége, et sa célebre définition eBi71:% Un développement qui

répond aux besoins du présent sans compromettajecités des

générations futures a répondre aux leur&est a cette époque que le schéma

du Développement Durable, composé dans sa versiolns classique de trois
piliers, le social, 'environnement et I'économégixquels s’ajoute dans
certaines versions la gouvernance, est apparu.

Environnement

vivable

durable

Social Economie

Figure 1 - Schéma du Développement Durable

Source : Agenda 21 Quimperlénttp://agenda21-
quimperle.fr/blog/?attachment id=229
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m Le Développement Durable en France

Le concept de Développement Durable a de nombrdoisesté repris dans les
discours politiques ces derniéres années. A I'éeldel la France, de grands
projets visant a mettre en place une politique dedibppement Durable ont
été réalisés. On peut notamment citer les loiessu Grenelle de
I'environnement (3 aolt 2009 et 10 juillet 201Q)j gnt prénées la
généralisation des écoquartiers comme objectif unaje I'urbanisme
d’aujourd’hui, a hauteur d’au moins un écoquanier ville de plus de 100 000
habitants avant 2012Ce Grenelle a par ailleurs inscrit le Développeme
Durable comme orientation majeure dans la majdegdocuments
d’'urbanisme (SRADDT*, SRCE*, PDEDM*, PRSE*, Agend4, etc...).

Par ailleurs, c’est lors du Grenelle de I'enviromaat que I'utilisation du
terme écoquartier s’est généralisée, sous le fepgecteurs, et est peu a peu
devenue partie intégrante de 'image de I'urbanisiomable du XXi siecle.

® |L’émergence des écoquartiers en France

La France n’est pas un pays réputé pour son inioovah matiere d’urbanisme
durable comme des pays pionniers dans le domdmgue la Suede, la
Norvége, ou plus récemment I'Allemagne.

Cependant, on a pu assister, depuis le début deées2000, a I'apparition
d’'une volonté de création de projets de quartiealle dans de nombreuses
grandes villes de France.

On peut notamment citer la ville de Nantes (44)aques avoir finalisé le
projet du quartier durable de la Bottiere Chernsedance désormais dans
'aménagement de I'écoquartier « La Prairie au Buen parallele de ses
coopérations avec de nombreux projets européendapoevalorisation des
friches urbaines, tels que Integra Sites (Integrdanagement and
Revitalisation of Contamined Sites).

On peut par ailleurs citer la ville de Monpelli¢de projet urbain Pierrevives,
Metz et le quartier « Les coteaux de la Seille eoncore Bordeaux et
I'écoquartier Genko, comme des villes qui se lahdepuis peu dans la
programmation et la conception de projets de qeradtirable.

Ce phénomene est aujourd’hui en train de se gésgrdans les grandes villes
de France, qui utilisent ces projets aussi bienmeeraxpérimentation urbaine,
comme vitrine de leur implication dans I'’émergedaeDéveloppement
Durable, que comme tentative de changement vis-des politiques

! D’aprés Philippe Outrequin et Catherine Charloteéai, dans « L'urbanisme durable,
concevoir un écoquartier ».
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environnementales pronées jusqu’a maintenant, ldagselles 'aménagement
du territoire ne jouait pas toujours le role préepénant.

2 - Les domaines et ressources prisent en compte dans |
conception d’'un écoquartier.

Par définition, la création d’un quartier duraldéere du Développement
Durable. Elle doit donc reposer sur les piliersdalernier, qu’on peut décliner
suivant plusieurs axes majeurs.

Une démarche a été créée lors du projet europémtherche et de
démonstration HQE2R*, auquel I'association européguour la promotion du
développement urbain durable, devenue Suden, igipart

Cette déemarche appelée HQE2R* est une démarchamarg basée sur une
volonté participative, qui invite la population gepdre par aux projets. Bien
gue cette démarche ait été créée dans la finalitérmbuvellement durable des
quartiers, I'ensemble des 21 cibles qui ont étéemén place dans le systeme
intégré de diagnostic ISDIS*, associé a la démagbbigale HQE2R*, montre
I'ensemble des domaines qui doivent étre pris enmpte dans la conception
d’'un écoquartier. Ces cibles sont énoncées ci-apoesin profil type de
quartier au regard du Développement Durable, détéranl’aide du modele
d’évaluation INDI (Indicators Impact).

1. Energie
21. Solidarité 3 2. Eau
20. Gouvernance locale. 2 3. Espace
19. Mobilité 1 ’ 4. Matériaux
/ : o ./' ;
18, Attractivité /. R Y 5, Héritage béti et naturel
17. A ibilit | S . ,b="6.Paysage
ccessibilité ) ysag
16. Education et formation y } > N 7. Qualité des bitiments
15. Diversité des logements oy Sr—d . 8. Hygiéne et santé
14, Diversité des fonctions J ‘9, Sécurité et risques
13, Diversité de la population 10, Qualité de l'air
12, Déchets 11. Nuisances sonores

Figure 2 - Graphique d'évaluation des 21 cibles dDéveloppement Durable

Source : Exemple de graphique publié par I'agence L&alade, dirigée par Philippe Outrequin.
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Ce modele permet notamment de déterminer, unéefaiimgnostic orienté
réalisé sur le quartier a réhabiliter, les ciblgg@mouvoir lors de la conception
du projet.

Enfin, il faut noter que la valeur de cette démarelQE2R* provient de la
division des 21 cibles du modéle en 61 indicatezug;mémes subdivisés, ce
qui permet un treés large balayage de I'ensembl@destions qui font parties
intégrantes d’'un projet d’écoquartier. En ajoutamiplication de la population
et de 'ensemble des acteurs, recherchée au séiméedes phases de la
démarche, elle démontre aussi son action danshaide de la gouvernance
en générale, et plus particulierement dans la goanee verticale (les outils
mis en place par les acteurs) et la gouvernantgege« bottom-up »
(I'implication des décisions des habitants darddanarche de projet).

Il - Le logement social, éternelle source
d’expérimentations sociales et architecturales.

1 - Une vision contemporaine parfois négative du logarhe
social et de son insertion

La vision hygiéniste développée lors de la Recootitn a donné naissance a
un style architectural trés précis et banalisdesterritoire francais : les grands
ensembles. La majeure partie de ces logementsdaambgements sociaux,
I'assimilation entre style architectural et fonctigest trés vite mise en place.

Aujourd’hui beaucoup moins appréciés, du fait dunquee de qualité des
constructions, ou encore du manque d’attentioregtticbttien dont ces habitats
ont fait 'objet, le logement social est bien soulvigercu de maniere négative
par la population, de par I'amalgame qui a étédaite logement social et
grands ensembles.

De plus, d’'un point de vue financier, le logementtial ne peut étre un
logement couteux a la construction, car leur codateléve souvent de
l'intervention publique. Cette contrainte finan@ésst aussi I'un des moteurs
de la généralisation des formes et des performatesbgements sociaux.
L’aspect environnemental et énergétique des logevesh bien trop souvent
vu comme une contrainte liée aux différentes noretégbels (BBC*, HQE*,
...) et non comme une opportunité de méler capaéiégyétiques et sociales
du logement.

2 - Un domaine d’expérimentation dans beaucoup de grasad
villes francaises

Le logement social a, au cours du $%6iecle, suivi de multiples courants qui
ont profondément écrit son histoire.
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On peut bien entendu parler du courant hygiénistegqulemment expliqué,
mais ce n’est pas le seul qui a motiveé les ardiateet les bailleurs sociaux
dans leurs projets.

En effet, entre les deux guerres mondiales, unaciuprénant la création de
d’ensembles d’habitations refermés sur des cotgsiéures souvent
aménagées d’équipements de quartier s’est dévetapparalléle du courant
Howardien des cités-jardins, véritable révolutiaragt a la place de la nature
vis-a-vis du logement.

Au lendemain de la seconde guerre mondiale, cele®grands ensembles qui
sont vus comme une forme de logement social pedot®et novateur.
Beaucoup de grandes villes francaises telles queeaox, Reims ou Paris ont
d’ailleurs tenté de nombreuses expériences aveefoeine urbaine, qui ont
parfois abouti a des logements peu durables. Cepéret principalement dans
les années 1970, certaines expérimentations omédgu a des logements
sociaux performants du point de vue du confortedtatoustique notamment.

Ces formes urbaines, souvent répétitives architgetment, et présentant pour
les plus anciennes de véritables défaillancescosiite été jugées comme une
erreur a ne plus reproduire.

On a alors vu de nouveaux courants traverser Enbegit social en France,
comme la mise en valeur du petit immeuble colletiif des grands courants
gui a aussi ébranlé la définition du logement dacité la volonté, notamment
exprimée par I'architecte Jean Nouvel avec sonasieggun bon logement est
un grand logement » lorsqu’il a congu le Némaushigndes en 1989, a proné
l'introduction des qualités du logement individael sein de I'habitat collectif.

Enfin, actuellement, un nouveau courant émergeaudes différents projets
majeurs de logement social en France : la congtrude logements sociaux
respectueux de I'environnement, et intégrant daiteles problématiques
environnementales liees a I'énergie ou a I'intdgratle la nature dans
I'environnement direct de I'habitat.

3 - Une problématique environnementale désormais inegr
aux projets de logements sociaux.

Depuis le début des années 2000, de nombreux prajgateurs ont éte
réalisés dans le domaine du logement social. THeue de ces projets ont été
exposeés lors de deux expositions temporaires #dad€ I'Architecture et du
Patrimoine de Paris, entre 2008 et 2012.

Ces projets proposent de nouvelles formes d’haletantegrent des réflexions
liées aux enjeux environnementaux actuels. Leoprences
environnementales sont intégrées afin de permattrése en place de loyers
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faibles. En effet, la faible consommation des logets locatifs sociaux permet
de produire de fortes économies, ce qui permet ainsbailleurs sociaux de
diminuer les loyers au prorata des économies geslis

Parmi les projets exposés, on peut notamment pibeir, leurs singularités :

- « Les Diversités », projet réalisé a Bordeaux, preadre en jongler
entre les problématiques liées au confort, a fiité, tout en
conservant une volonté de densité importante msu2l logements
créés. En effet, I'orientation de chaque maisotédrévaillée pour
gu’aucune n’ait de vue directe sur une maison meidi’accent a donc
été mis au sein de ce projet sur les performanodas@nementales et
I'offre d’'un cadre de vie plaisant, tout en perraettune densité trés
importante. Ces logements n’offrent pas de jardimstifs, mais des
serres ont été réalisées entre les maisons ayairfatade sur la rue. Ce
manque d’espace vert au sein du projet a donc pamparalléle de
mettre en évidence I'importance des parcs et jardublics en ville.

Les Diversités - Bordeaux

Figure 3 - Projet "Les diversités", avec orientatiors optimales et serres privatives

Source : Bouyques Immobilier http://www.architecture-bouygues-
immobilier.com/fr/architectes/raphaelle-hondelattehtml

=
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©HondelatteLaporte |

Figure 4 - Logement individuel type, sur pilotis, aec terrasse et 3 étages

Source : Dossier proposé par le site cyberarchi.com

http://www.cyberarchi.com/dossier/zoom_article v2.hp?dossier=75&article=12446&photo=23039

&modal=true&keepThis=true&height=900&width=800&TB i frame=true

Le projet « Bienfaits de serre » réalisé a Nargies|a quartier classé
en ZUS*, « Les Dervallieres » a I'emplacement méroee barre de
grand ensemble récemment démolie, a su combinegiotme de
logements en duplex, rappelant notamment les appartts sur deux
étages des cités radieuses de Le Corbusier, aedfoume générale
ressemblant beaucoup aux grandes barres tantageigourd’hui. Un
jeu de différenciation des facades a I'aide deemnsl vives rappelant
par exemple les maisons hollandaises, a valoagp@topriation du
logement par les habitants. De plus, la créatioladges balcons vitrés
permet de créé de larges surfaces vitrées perrhatialuminosité

[



intense et des performances calorifiques imporsafefin, 'un des
autres points phares de ce projet est la réalisdgoserres privatives
faces aux logements, permettant a chaque résidgrasséder son
espace de jardin propre.

b

Ny

i Jaidy

Figure 5 - Facades Sud du projet, avec balcons viis fortement exposés et jardins ouvriers

Source :http://europaconcorsi.com/projects/16232-LES-BIENFAITSDE-SERRE
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Figure 6 - Vue plongeante sur le projet, avec jardis privatifs en fond

Source :http://europaconcorsi.com/projects/16232-LES-BIENFAITSDE-SERRE

Figure 7 - Facade Nord du projet, avec coursives tieures et couleurs vives

Source :http://europaconcorsi.com/projects/16232-LES-BIENFAITSDE-SERRE

=
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MULSANNE(72), UN TERRITOIRE
APTE AACCUEILLIR UN
ECOQUARTIER

| - Contexte général et enjeux pour la commune

1 - Situation géographique de la ville

La commune de Mulsanne se situe a 11km au SudeHatmtéfecture
départementale Le Mans (72). Elle est traverséepaxe routier majeur,
la RD 338 qui relie la ville du Mans et la ville @eurs (37).

.Y Neuvy-
J<._zen-Champagné
' “Bemay* \
v ~%en-Champagne
> St-Symphotien 1
> 6 4

Figure 8 - Plan de situation de la commune de Mulseae

Source : google-maps.com

Cette commune s’étend sur 15,25 km?, répartis ipahement en espaces
boisés au Nord et la commune, et en domaines &&gien Sud.

2 - Une ville membre d'un EPCI

La commune de Mulsanne fait partie depuis 2002 d®mmunauté
d’agglomération Le Mans Métropole, qui regroupd huires communes
intégrées au pble urbain : Coulaines, Arnage, Y¥eéeque, Le Mans,
Allonnes, Sargé-les-le-Mans, Rouillon et la Chap8aint-Aubin.
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Figure 9 - Carte des villes membres de la communatid'agglomération Le Mans Métropole

Source : Site de Le Mans Métropole

Le Mans Métropole posséde des champs d’actioruggdht propres, tels que
la collecte et le traitement des ordures ménagkaeservices de I'eau et de
I'assainissement, le transport en commun, mais sudgveloppement
économique la gestion fonciére ou encore 'aménagéwntu territoire.

3 - Une population en baisse

La population mulsannaise comptait, en 2008, ual te 4 499 habitants pour
une densité moyenne sur la commune de 295 habpantslométres carres.
Elle a subi une tres forte croissance durant leges 1970, et a par exemple vu
son nombre multiplié par 3,4 entre 1968 et 197 &htteint son maximal au
début des années 2000, avec notamment 5 217 habigaensés en 1999.

N
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Evolution du nombre d'habitants de Mulsanne

'\'\Q’Q> \@6 '&3\ \%Q ‘\‘b"\ ‘\‘56\ \%11 '\‘b%\ '\%Q’\ \QQ\ \‘5\\ \97’6 \936 ‘\‘3"& ‘\‘3'{"b ‘\‘5%’L '\(5(2’g

source : http://Awww.annuaire-mairie.fr/statistique-mulsanne.html

Figure 10 - Evolution de la population Mulsannaise

L’arrivé massive d’habitants sur la commune a fogat bouleversé cette
derniere : on a vu naitre un nombre important dsona individuelles. Cette
forte urbanisation s’est faite uni-directionnellarheers le Nord, en s’éloignant
peu a peu du centre-bourg administratif de la comenae qui s’est par la suite
traduit par une forte perte de I'attractivité deqocartier, et par le besoin
d’équipements sur la partie Nord de la commune.
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[:l Espace Boisé
& [ ] EspaceAgricole

- Centre-Bourg

|:] Premiére urbanisation

[:} Seconde urbanisation

\ Route nationale

Figure 11 - Evolution de l'urbanisation sur la commune de Mulsanne

Source du fond de carte www.geoportail.fr
Auteur : Maxime LE GAGNE
Logiciel utilisé : Adobe lllustrator CS3

Enfin, on observe depuis le milieu des années 20@0diminution du nombre
de mulsannais. L'accroissement naturel étant positite diminution est due a
la perte d’attractivité et au nombre de déménag&ranissants des ménages.

La population mulsannaise diminue avec la pertdtciativité du territoire.
La présence de nombreuses maisons individuellés ket volonté permanente
de construire malgré une diminution de 'attracté&vpermet de penser que
'aménagement de nouvelles formes d’habitat peet@te solution pour ancré

N
N



la population dans son territoire, et redynamises buartiers qui accueillent
des activités économiques, comme le centre-boulg demmune.

Ces derniéres années, le nombre d’habitants m@saagés de 60 a 74 ans a
plus que doublé. Ce phénomene s’est produit eriglard’une diminution du
nombre d’habitants de moins de 45 ans : la pojulatiulsannaise est une
population vieillissante. Ce phénomene est a mettnearalléle avec la
diminution progressive de I'accroissement natunépgtif en 2009).

0-14 ans 15-29 ans 30-44 ans 45-59 ans 60-74ans 75ansou+

m 1999 H 2008

Sources : Insee, RP1999 et RP2008 exploitations principales.

Figure 12 - Evolution des tranches d'ages mulsannais, 1999-2008

La perte d’attractivité du territoire touche le reavellement de la population
sur la commune. Cependant, 'augmentation du nordbrpersonnes agées est
un fait, et des besoins émergent de cette situatiotermes d’accessibilité et
de logement notamment.

4 - Chiffres clefs de I'emploi sur Mulsanne

En ce qui concerne I'emploi et I'activité sur lanmmune de Mulsanne, on
observe que 63,3% des personnes faisant partetdenche d’ages des 15 a
64 ans sont des actifs ayant un emploi, et queube de chomage est de 7,9%.

De plus, ce territoire offre 1 603 emplois pourtotal de 1 935 actifs
mulsannais ayant un emploi. On obtient ainsi uicatdur de concentration
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d’emploi égal a 82,8 pour la commune, ce qui repriesdonc 82,8 emplois
présents pour 100 actifs mulsannais.

L'offre d’emploi sur la commune est inférieure aambre d’actifs, et si on
observe le lieu de travail des actifs mulsannaisyat alors que seulement
17,5% d’entre eux travaillent sur Mulsanne, alare @8,9% travaillent dans
une autre ville du département de la Sarthe, ebnit@fement dans le pole
urbain manceau.

La ville de Mulsanne n’est pas attractive éconoraigant vis-a-vis de sa
population, et apparait comme une ville dortoirstigge au pbéle urbain qu’est
la ville du Mans. L’enjeu pour ce territoire estrdod’offrir un cadre de vie, et
des équipements de qualité afin d’encrer la popoatians la ville, et d’'y
faire implanter des entreprises.

5 - Caractéristiques de I'offre mancelle de logements

® Logement social au sein de 'agglomération mancelle

Actuellement, a I'échelle de la communauté d’aggication Le Mans
Métropole, on retrouve une part élevée du logemsecitll dans le parc des
habitations principales, avec un taux égal &8 2&épendant, en observant la
place du logement social a I'échelle des villestairouve de grandes
disparités : des villes comme Coulaines ou Allonressines de la ville du
Mans, ont une part tres importante de logemeniagosur leur territoire,
alors que des villes comme Mulsanne qui n'ont olLi% tle logements sociatix
sur la totalité de leur parc.

On peut de plus noter la signature en septembr@ @@ihe convention entre la
communauté d’agglomération et les sept bailleucsasa présents sur le
territoire. Cette convention a notamment fixé ujeotif de construction de
1100 logements sociaux pour 2016ans des contextes prépondérants de
mixité sociale et d’'insertion dans les centresesill

L’implantation de logements sociaux sur la commdmd/lulsanne entre donc
dans le cadre de projet urbain de I'agglomératienpermettrait a la
commune de se rapprocher de la proportion minindalédogements sociaux
imposée par la loi SRU du 13 décembre 2000.

2 Source : site de la communauté d’agglomératioMbas Métropoléttp://www.ville-
lemans.fr/page.do;jsessionid=23433F865DC974E669AAMABC67FA?t=2&uuid=54CBA
451-D4D0B214-1F7F2352-6E60811D

% Source : Enquéte sur le logement social, lejdd.fr

* Source : site de I'Union Sociale pour I'Habitasd®ays de la Loirkttp://www.ush-

pl.org/? pg=actu& txt=55
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m Un projet de lotissement en impasse

Malgré une diminution de la population mulsannaispuis le milieu des
années 2000, la commune a lancé un projet de cetistr de 300 logements,
a I'Ouest du centre-bourg, avec un acces direetdemier a travers la RD
338. L'ensemble des lots prévus dans ce projet pa&sencore entierement
vendu, et la conjoncture immobiliére dans laquediérouve actuellement
Mulsanne et I'agglomération mancelle en généraitrpas propice a
limplantation de quartiers résidentiels uniquemaxgs sur I'accession a la
propriété.

L'offre de logement ne cesse de progresser suoiiancune, mais les formes
urbaines choisies relevent bien souvent du lotissg¢@vec accession a la
propriété. L'implantation d’autres formes de logerntgepeut-&tre un atout pour
la dynamisation de l'attractivité de la ville.

m | 'offre de logements pour personnes agées surlbaggration

Le pdéle urbain manceau, tout d’abord, possede fireeimportante concernant
le logement pour personnes agees qui peut se s@adeux grands
domaines :

- Onretrouve, au sein des trois maisons d’accueiéstsept maisons de
retraire privées, un total de 696 Jits

- De plus, 'agglomération regroupe quatre immeubketogements-
foyers et trois domiciles collectifs, pour un tadal 334 logements (233
de type T1 et 101 de type F2)

Les logements-foyers sont tres attractifs en Fraacd offre une solution
intermédiaire entre le logement individuel et lasoa de retraite. En effet,
chaque résident posséde son lieu de vie proprs, areices des services
communs et a des lieux communs, tels que des si@lgsix ou de
restauration.

Les domiciles collectifs représentent une autrenéod’habitat qui émerge :
leur conception est étudiée pour favoriser la eigdrsonnes atteintes de
problemes de santé.

Ces deux types d’habitats sont inscrits dans d#sgmatiques liées a la santé
des personnes vieillissantes et souvent en patgatiomie, avec dans les

® Source : site de la communauté d’agglomératioMbas Métropoléttp://www.ville-
lemans.fr/page.do;jsessionid=23433F865DC974E669AAMFABC67FA?t=2&uuid=54F69B
E3-D4D0B214-1F7F2352-FE78BD60

® Source : site de la communauté d’agglomératioMbas Métropoléttp://www.ville-
lemans.fr/page.do;jsessionid=23433F865DC974E669AAMABC67FA?t=2&uuid=54F69B
E3-D4D0B214-1F7F2352-FE78BD60
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deux cas la présence de professionnels de santdeafiuivre et d’aider les
résidents.

En ce qui concerne la commune de Mulsanne, onmdeat la présence depuis
2006 de la maison d’accueil spécialisée (MAS*) Bligdisses, qui accueille des
personnes handicapées moteurs avec troubles a€s@uiée cet équipement,
on retrouve au Nord de la commune une maison dateeprivée, « I'Orée des
pins », construite en 1990 avec une capacité dies64

Dans une conjoncture de vieillissement de la pamriarancaise et plus
précisément de la population mulsannaise, la cofatie logements permettant
aux personnes agées attachées a leur commune mpéste d’autonomie de
s’installer a proximité des services est une actjanpourrait permettre
d’ancrer cette population sur Mulsanne, tout emaoft un cadre et des
conditions de vie plus adéquates. Les logementsda@t les domiciles
collectifs sont une bonne option pour permettre personnes agées de rester
plus durablement sur la commune, tout en gardanhummum d’autonomie.
La création de logements adaptés au mode de @exebesoins de personnes
agées tout en conservant leur propriété est uneeadiution envisageable sur
la commune.

6 - Politique environnementale de la commune

La commune de Mulsanne s’est lancée ces derniergea dans une politique
environnementale ambitieuse. Outre des demandes faiprés de
'agglomération pour économiser I'énergie invesi@as I'éclairage public, elle
a accueilli deux projets phares.

Le premier projet lancé est un projet d’écoquagierune parcelle située a
I'extrémité Ouest du quartier Prévert. Ce quadigmrable, situé sur une petite
parcelle actuellement en culture fruitiere, comgrkncréation de 17
logements. Les performances énergétiques ont égn&adirectrice du projet,
qui se voulait innovant en termes de densité, tgm, et de production
d’énergies renouvelables.

L’autre projet phare de la commune est situé & kiascentre-bourg : une
station d’épuration innovante, de par la limitatdas nuisances sonores et
olfactives qu’elle propose. En effet, elle intégran systeme de désodorisation
aux charbons actifs, et 'ensemble des systemeg@éecaniques servant aux
traitements des eaux seront tous insonorises, danirainsi les 50 décibels
moyens & 5 seulemé&ntine intégration paysageére est de plus prévue pour

" Source : site de I'action socidiép://profil.action-sociale.org/?p=mas-les-melsse
720016617&details=caracteristiques
8 Source : La revue publiée par Le Mans MétropiadeMans notre villen® 332 d’avril 2012.
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l'imiter 'impact visuelle de I'équipement. Cet &gament doit étre livré pour
octobre 2012.

Une autre politique liée aux déplacements et arlddtion de I'utilisation de la
voiture a été menée sur la commune : créer unssp@m@u sein des quartiers
résidentiels qui forment la partie Nord de la commuafin de permettre un
acces plus rapide par voie piétonne et cyclableeatre-bourg.

Enfin, un autre enjeu durable a été pris en cosyatéa commune : la
réutilisation des eaux pluviales pour arroser fgmees verts et ainsi limiter la
consommation d’eau potable. Bien que cette poktigait concerné que
guelques équipements municipaux tels que des stadesdonté est bien
présente et entre dans une démarche de DéveloppBuorale naissante sur
la commune.

Les nouveaux projets d’'aménagements doivent donawesi prendre part a
cette dynamique naissante, notamment ceux qui alieondans la zone
Prévert, afin de créer une continuité géographiguge le premier
écoquartier mulsannais et la station d'épurationéro nuisances’»La
porosité et la limitation de I'utilisation de la itare sont deux axes a valoriser
sur la commune, dans un souci de limitation de petidn de gaz a effet de
serre, et de valorisation des commerces du cerdgeh

Il - Le quartier Prévert, une zone aux enjeux
multiples

1 - Cing hectares voisins du centre-bourg

Le quartier Prévert est situé au Sud du centreghderda commune. Il tient son
nom de I'école Jacques Prévert qui est I'équipemejeur qu'il accueille,
fermée au début des années 2000 suite a la dimindé la population
mulsannaise et donc de la diminution du nombrecd&s inscrits.

On retrouve au Nord du quartier la place du marghéccueille la Mairie de
Mulsanne, batiment récent aux formes architectaraevaillées, ainsi qu’une
multitude de commerces et services de proximitélérmerie, bureau de
poste, banque, salon de coiffure, maison médipalemacie, ...).

La partie Est du quartier est marquée par la poesda I'Eglise de Mulsanne,
qui n’est actuellement pas un monument classésmiince qui élimine par
ailleurs la présence d’un périmétre « Monumentdiiigtie » qui implique
l'intervention de I’Architecte des Batiments de iiica sur la zone Prévert. Les
abords de I'Eglise ont subit de nombreux changesp&otamment le

° Formule utilisée dans la revue publiée par Le Mdésopole,Le Mans notre villen® 332
d’avril 2012.
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presbytére qui a récemment été réhabilité, permtediasi la création de trois
logements, ou encore la création du parc de I'églisu trés veréet calme.

On retrouve par ailleurs beaucoup de lieux demtagment aux alentours du
site Prévert, qui permettent notamment I'accéscaummerces et a I'Eglise.

| PLAN DE COMPOSITION
| GENERALE DU TERRITOIRE

Limites de la zone d'intervention

Ressources aquatiques

1
- Batiments existants sur la zone
—1

Batiments abritant services et/ou
commerces (mairie, salon de coiffure,
boulangerie, banque, ...)

- Parcs et espaces verts voisins du site
Prévert
Lieu de desserte des services de
transport en commun
Ligne de transport en commun

Réseau viaire voisin du site

Accés existant entre le site et les
rues voisines

Départementale D 338
Le Mans (72) - Tours (37)

Figure 13 - Plan de composition générale du terriice voisin du site Prévert
Source du fond de carte www.geoportail.fr

Auteur : Maxime LE GAGNE
Logiciels utilisés : Adobe lllustrator CS3, Paint.

2 - Le quartier Prévert : secteur 1-AUd du PLU de 2009

La zone 1-AU de la commune est divisée géograenngunt en trois secteurs,
gui ont chacun des spécificités et des enjeuxdifégrents.

Pour le secteur 1-AUd qui correspond au quartiegules Prévert, la spécificité
majeure observable sur I'ensemble des parcelleseméude de mixité
sociale. Cette servitude, revisitée avec la loitBodu 25 mars 2009, a été
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mise en place pour instaurer un minimum de 30%@derhent social pour
toute opération d’aménagement sur les parcelleedieur 1-AUd.

L’ensemble des prérogatives et directions d’amémagé énoncées dans le
PLU* de Mulsanne sont réunies dans le tableau atiiva

Article
du
PLU

Objet

Normes et contraintes associées

Art. 1
et2

Utilisations des sols autorisées

Sont autorisées les installations
nécessaires aux services publics, les
constructions a usage d'habitation, de
bureaux, d'activité commerciale,
artisanale, de stockage, et les parcs de
stationnement.

Art. 3

Conditions d'acces et de
desserte

Limitation a un acces par voie desservant
le terrain, devant répondre aux normes
de sécurité en vigueur.

Art. 4

Conditions de desserte par les
réseaux

Toute opération d'aménagement doit
étre raccordée aux réseaux existants
(eau potable et assainissement).

Art. 5

Superficie minimale des terrains

Non réglementée.

Art. 6

Implantation des constructions
par rapport aux voies publiques
et privées

L'implantation doit se faire a
I'alignement si présence d'un alignement
bati. Sinon, recul minimal de 3m.

Art. 7

Implantation des constructions
par rapport aux limites
séparatives

La construction peut se faire a la limite,
mais dans le cas d'un recul, il doit étre au
minimum égal a la moitié de la hauteur
de la construction envisagée, avec 3m
minimum.

Art. 8

Implantation des constructions
les unes par rapport aux autres

Deux constructions non contigués
doivent étre séparées d'une distance
égale a la moitié de la hauteur des
constructions envisagées, avec 3m
minimum.

Art. 9

Emprise au sol des constructions

L'emprise au sol maximale des
constructions est de 70%.
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Art.

10

Hauteur maximale des
constructions autorisée

Les constructions ne doivent pas
dépasser un niveau R+2, avec 9metres a
I'égout du toit maximum. Un dernier
niveau de construction est autorisé dans
les combles.

Art.

11

Aspect extérieur des
constructions

Les facades doivent présenter un aspect
cohérent entre elles. Il en va de méme
pour les cl6tures, avec une hauteur
maximale de deux metres. Concernant
I'aménagement des abords, les zones
aménagées pour recevoir les containers
ainsi que les aménagements mis en place
pour réguler les eaux pluviales doivent
faire I'objet d'un traitement paysagé.

Art.

12

Obligation de réaliser des aires
de stationnement

L'aménagement des aires de
stationnement doit étre réalisé sur
['unité fonciere, ou aux abords dans un
rayon de 300m. Dans le cas de
constructions d'équipements ou de
bureaux d'une Surface Hors (Euvre Nette
supérieure a 5000m?, ou d'immeubles
collectifs comprenant plus de 50
logements, 50% du stationnement doit
étre réalisé en sous-sol ou en ouvrage.

Art .

13

Espaces libres, aires de jeux et
de loisirs, plantations

Superficie minimale d'espace libre : 20%.
Cet espace libre doit étre traité sur au
moins 80% de sa surface en espaces
verts. Les arbres de haute tige existants
doivent étre conservés ou remplacés a
hauteur d'un arbre pour 100m?
d'espaces libres. Enfin, les aires de
stationnement comprenant plus de 10
places doivent étre plantées a raison
d'un arbre pour 4 places.

Art.

14

Coefficient d'Occupation du Sol

Non réglementé.

Figure 14 - Tableau relatant les articles du Plan Laal d'Urbanisme pour la zone 1-AUd

Source : Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Mabanne,http://www.mulsanne.fr/asso 308
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- Il est exigé, au minimum :
o Pour les constructions & usage d'habitation :

o 1 place par logement locatif dont la construction est financée avec un prét aidé par I'Etat et

par logement en accession sociale a la proprieté,
o 1 place par logement dont la surface habitable est inférieure & 50 m?,
o 1,5 place par logement dont la surface habitable est comprise entre 50 m? et 80 m?,
o 2 places par logement dont la surface habitable est supérieure a 80 m.

s Pour les constructions a usage d'activités et de services :

o commerciales et de bureaux: 1 place pour 80 m* de S.H.O.N.,
o artisanales et industrielles : 1 place pour 80 m? de S.H.O.N,,
o entrepdts : 1 place pour 200 m*de S.H.O.N.,

o d'hébergement hotelier : 1 place pour 2 chambres.

e Pour les autres consfructions :

o salles de spectacle et de réunion : 1 place pour 20 m* de S.H.O.N.,

o établissements hospitaliers, de soins et de santé et foyer-logements médicalisés pour
personnes agees : 1 place pour 5 chambres,

o établissements d'enseignement : 1 place par ciasse,

o autres établissements recevant du publiic: 1 place pour 100 m*de S.H.O.N..

Figure 15 - Extrait du Plan Local d'Urbanisme concenant les quotas de stationnement

Source : Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Msanne http://www.mulsanne.fr/asso 308

Concernant la mixité sociale et le seuil minimaB@&o de logements sociaux
sur 'ensemble du secteur, la présence de 21 hiabgadéja baties suggere la
création d’'un minimum de 7 logements a vocationaec

3 - L’école Jacques Prévert : lieu stratégique de laneo

L’école Jacques Prévert est composée de quatradr@i qui accueillaient

lorsque I'école était encore ouverte, des salledabse, des salles de sport, un

réfectoire, ainsi que des chaufferies, a hautaumadpar batiment. Le site est
aussi équipé d’espaces bétonnés permettant d'#licades activités de plein
air.

Concernant la qualité des batiments, I'école agéntonstruite dans les
années 1960 et, pour le batiment situé au Sudelugsielques années plus
tard, elle ne correspond en aucun cas aux noratesli@ment en vigueur. La
période d’abandon partielle du site n’a fait quen@ncer encore plus cette
situation. La performance thermique des batimestttrés médiocre du fait de
la présence de nombreuses fissures, de vitragefirse ou encore de la faible
épaisseur et qualité des murs.

La présence de batiments énergivores et fragilggemaet pas d’envisager de
réhabilitation, le colt de travaux étant notamnpdns$ important qu’une
opération de démolition et de reconstruction.
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Perimeétre d'intervention

Ecole Jacques Prévert, domaine public

Plan d'eau

Figure 16 - L'école Jacques Prévert, partie publiquele la zone d'aménagement

Source photographie :http://www.bing.com/maps/

Ce site ne peut étre intégré au projet vu sonataiel. Cependant, la
démolition de I'existant entraine des questionsremnementales importantes
concernant la réutilisation des déchets créés. deegt donc envisageable et a
mettre en avant dans 'aménagement du secteur skatstalité, est la
réutilisation des déchets de démolition dans latioh des espaces publics du
futur écoquartier, notamment pour 'aménagemengdigements type voiries
ou trottoirs, qui nécessitent des graves.

On peut par ailleurs noter la présence de plusiespaces bétonnés. Ces
espaces, notamment I'ancienne cour de récréatitéatde maternelle
(batiment le plus au Nord-Est de la zone d’inteticar) peut étre conservée
dans une optique de parc de stationnement.

Bien que les batiments qui composent le complexteaise Jacques Prévert ne
soient pas suffisamment de bonne qualité pouroétnservés, I'école offre
d’autres espaces intéressants, ainsi que des espagms pentus. Ces
éléments sont des points importants a intégrer aximmum lors de
I'aménagement de la zone.

4 - Des ressources environnementales et paysagéres

La limite Sud du secteur est caractérisée pardsgmce d’'un cours d’eau, le
Pontvilain, source de richesses environnementaipsritantes. La présence de
ce cours d’eau implique de prendre en compte dpiesl'inondation des
parcelles qu’il traverse. De plus, du fait d’'unpdgraphie assez marquée sur le
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terrain d’accueil de I'écoquartier, le ruissellemndes eaux pluviales lié a
'urbanisation de la zone est un facteur qui disg éntégré au projet
d’aménagement.

Le projet d’écoquartier doit pouvoir proposer dea@nagements permettant la
régulation et la gestion des eaux pluviales afimdgas augmenter le risque
d’'inondation de la partie basse du secteur, etfistations situées en limite
de zone actuellement inondable.

Le secteur Prévert accueille aussi, toujours dammgie Sud, un plan d’eau
d’une superficie de 1614 m2. Ce plan d’eau, actusdint privé, fait souvent
I'objet de péches sauvages. Cette pratique dembintagét du lieu pour
certains habitants de la commune, et le besoiexjsie en matiere de lieu
permettant la pratique de la péche.

Ce plan d’eau, situé en zone non constructibleyesitout environnemental
majeur et peut faire I'objet d’aménagements favamisa la fois des activités
anthropiques et la préservation du milieu aquatiquaamment par la
sensibilisation du public.

5 - Les objectifs relevant du Développement Durable pou
I'écoquartier

= Objectifs économiques

Les objectifs économiques liés a 'aménagemenadehe Prévert sont
multiples : des demandes ont été faites par lesamad concernant une plus
grande diversité de commerces, et d’autres enjeoadniques existent a
I'échelle départementale.

Concernant les besoins de commerces de proximitgufés par la population
mulsannaise, ils concernent principalement des cences alimentaires. Le
souhait de voir une implantation d’'un commerce atitaire de proximité, type
superette, a été formulé : la seule enseigne tiébdiion se situe dans la zone
Nord de la commune. L'implantation d’'une boucheséfortement aussi
fortement demandée par la population, car la ssndeigne pratiquant ce type
de commerce se trouve dans la grande surface gréoéent citée.

Implanter un commerce de proximité permettraitidetér les déplacements
longs (souvent motorisés), et viendrait complétéfre commerciale présente
sur la place de la Mairie, qui accueille actuellemé&s autres services et
commerces de proximité.

Une autre demande a été formulée concernant kurasion : le seul
équipement de restauration a proximité du centregoest un restaurant-bar de
type « routier » situé sur la route de Tours. déixiste pas de restaurant plus
spécialisé dans des domaines culinaires, tel quctéerie.
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Concernant la création de locaux administratifsyge bureaux, le conseil
général de la Sarthe a récemment formulé une desxdandréation de locaux
dans le but de déconcentrer une partie des semagesupés au sein de la
préfecture, située dans le centre-ville du Mans.

Créer des locaux a proximité de lieux mélioratifisahdre de vie (services,
commerces, parc de I'église, ...) pourrait étre I'asion de répondre a cette
demande.

m Obijectifs sociaux

La rue des Ecoles va faire I'objet, a court terdien réaménagement des
parties pietonnes actuellement trop étroites p@&pomdre aux normes relatives
au passage de personnes a mobilité réduite. Cettadp 'aménagement est
extrémement mis en avant sur la commune de paésepce de la maison
d’accueil spécialisée MAS*.

Le futur quartier durable Prévert doit répondre amsrmes en vigueur,
notamment via 'aménagement de pentes doucesweieepietonnes larges.

Un autre enjeu social, précédemment explicitélaastise en place d’'une

mixité sociale au sein de I'écoquartier, via lastanction de logements a

vocation sociale, permettant la cohabitation dwdlis différents, et de se
rapprocher, dans une vision légale, du seuil mihdedogements sociaux
imposeé par la loi SRU* du 13 décembre 2000.

m Objectifs environnementaux

- Les performances énergétiques

Les objectifs concernant la performance énergétigsebatiments sont liés a
la mise en place de techniques et technologiesqitant la création de
logements passifs voir a énergie positive. Un logignest dit passif lorsqu’il
n’utilise pas d’énergie extérieure pour se chauffais trouve des sources
d’énergie avec des équipements liés au solaieegaédthermie ou encore des
isolations performantes. Par ailleurs, un logeneshtit « a énergie positive »
lorsqu’il produit plus d’énergie qu’il n’en utilise

Sur 'ensemble du futur quartier, I'objectif est censtruire la totalité des
batiments avec suffisamment d’équipements pouetalre passifs.

De plus, des performances énergétiques sont atesilaes au sein des
equipements publics, et principalement dans le dwerde I'éclairage public.
En France, actuellement, l'installation électriquéblique représente une
consommation annuelle de 5,35 TWh, soit 45% defsammation totale
d’électricité des collectivités locaf@sUne économie de 20 & 40% de cette

2 Source : CRDD* La Calade, d’aprés la Sofres, lee@tet 'Ademe*.
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énergie est possibfevia un renouvellement du parc luminaire, avec
installation d’'ampoules moins énergivores, ou eacta réducteurs de
puissance.

L’écoquartier Prévert, lieu d’'une nouvelle urbartisa, doit accueillir des
équipements suffisamment performants pour limaarisipact sur la
consommation électriqgue de la commune.

- Une faible consommation de I'eau

Un Francais consomme quotidiennement 150 litresudén moyenne. Cette
consommation moyenne différe suivant le type d'tabien effet, en prenant
en compte l'utilisation de I'eau pour les toilettEgygiene, la lessive, la
cuisine et la boisson, on remarque que la consoimmatoyenne journaliere
d’un résident en maison individuelle est de 13@rdd contre 104 litres pour
un habitant d'immeuble collectff L'écart est encore plus important lorsque
I'eau utilisée en extérieur est prise en compte.

La densification est un facteur qui permet de réalla consommation, au
méme titre que la réduction de la durée de puishgkeau, de la pression du
réseau d’eau, du débit de sortie, et des volumestatkage des toilettes. Ces
méthodes sont a prendre en compte lors de la anéalés logements sur la
zone Prévert.

- La gestion et la préservation des espaces naturels

La valorisation des ressources aquatiques et Végédst un objectif du
Développement Durable. Dans le but d'y répondrggélgétalisation des
espaces est un levier a mettre en place, afiné ootamment des continuités
écologiques.

L’écoquartier Prévert doit accueillir suffisammetd surfaces végétalisées
pour permettre I'intégration de la nature dans e des résidents. Différentes
formes de sensibilisation et d’acceptation exispmir mettre en avant la
nature dans un milieu anthropis€, comme les jargenrsagés, les noues, ou
encore la végétalisation des batiments.

- La gestion des déchets

La gestion performante des déchets est un auteel empjeur pour les
opérations d’aménagement créant du logement. ety &fite implantation
d’infrastructures accueillant des résidents dapir des lieux de ramassage
des déchets. De plus, dans un souci de revalamsdé ces derniers, via le
recyclage notamment, le tri sélectif est un outildpit étre mis en place, avec
I'utilisation de containers différenciés suivanniaure des déchets qu’ils sont

™ Source : CRDD* La Calade, d’aprés la Sofres*, ézdD* et I'’Ademe*.
2 50urce : Cete* Nord-Pas-De-Calais et CRDD* La Gala
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amenés a recevoir. Le dimensionnement du nombdécieets est calculé en
fonction du nombre d’habitant et de la fréquenceatieassage des déchets par
les services, sachant qu’'un francgais produit enanog par jour 5 litres
d’ordures ménageéres et 4 litres de déchets redgstab

- Les déplacements doux et la limitation de ['utiiisa de la
voiture

Favoriser les déplacements dits doux est un pmipbitant pour limiter
limpact du quartier sur I'environnement. Des éaqunents favorisant le vélo et
la marche a pied doivent étre mis en place le tiegyvoies de circulation afin
d’inciter les usagers a préférer des déplacements plour les courtes
distances plutdt que l'utilisation de la voiturewr 8e point, par ailleurs, I'enjeu
est autant environnemental que sanitaire : linfiisage de la voiture
augmente la production de gaz a effet de serragett mal la qualité de I'air
pour les riverains. Un levier intermédiaire a faser pour diminuer 'usage de
la voiture sur de grandes distances qui ne pernigites I'utilisation de
transports doux est I'accessibilité aux transpentsommun et leur fréquence
de desserte.

L’écoquartier Prévert doit donc offrir des alterimas a I'utilisation de la
voiture, en permettant notamment de rejoindre &uweént les lieux d’'arrét des
transports en commun qui relient la commune au pdd@in manceau.

3 Source : Annexe 4 du PLU* de la commune de CeSgigné (35http://www.ville-
cesson-sevigne.fr/pdf/2012/PLU/Plu2/annexe4/051 rieRaannexe4 notice.pdf
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LECOQUARTIER PREVERT

| - Présentation générale du projet et des
propositions d’'aménagement

1 - Présentation de I'organisation de I'écoquartier

m Schéma général de I'écoquartier Prévert

Le projet ici réalisé propose un découpage relaterd clair répondant aux
problématiques mises en évidence précédemment.

Premierement, il est a noter que 'organisatiorégaie du quartier a
principalement été réalisée autours de la créatsnaxes de circulation. La
principale contrainte imposée par la PLU* étantrization d'un acces
maximum par voie desservant le quartier (rue dedeSau Nord, rue de
I'Eglise a I'Est).

Le projet propose ainsi la création de logementgasa dans la partie Sud du
guartier. Ce choix géographique a été realiséaqaart a la nature des foyers
ciblés par ces habitations : des foyers plutbtgsuayant une plus grande
facilité de déplacement, et pouvant ainsi étreeunglus excentrés des
commerces et lieux de passage des transports enuwom

D’ou le second choix de zonage réalisé : I'impléotade logements plus axés
a I'accession par des personnes agées, ayant lmbsoemproximité plus
directe avec les commerces, services et transportemmun. La plus faible
pente présente sur la partie Nord de la parcdllpagsailleurs plus adaptée
pour des personnes agées que la pente présetagautie Sud de la parcelle,
légerement plus importante.

Concernant I'implantation de commerces, le choétéafait de les placer au
Nord de la parcelle, en continuité du tissu écomommiexistant sur la place de
la Mairie. Ces commerces sont par ailleurs sity@®rimité d’un croisement,
ce qui peut influencer sur leur attractivite.

Quant a 'implantation de bureaux, elle a été séaliau Nord-Est de la zone, a
'emplacement de I'un des anciens batiments deledacques Prévert, afin
d’offrir aux potentielles entreprises un accesdiegx differents commerces et
services, et une relative proximité avec le sqdarBéglise, élément mélioratif
du cadre de travail proposé. La présence de ssriaennées (cours de
récréation de I'ancienne école) permettant le@tattment de véhicules et de
deux accés préexistants sur la rue des Ecolesratidéiment montré le
potentiel et les aménagements réutilisables psugriéreprises.
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Enfin, concernant les espaces verts, un squapgé@si au sein de la zone
d’habitations a vocation sociale, qui integre dégétaux présents sur la
parcelle d’origine. Le projet prévoie aussi un aagament des bords du plan
d’eau situé au Sud-Ouest de la zone. Pour finpaléie Ouest de la zone non
constructible pour cause d’inondabilité au Sud dartier a été aménagée en
jardins privatifs, permettant ainsi une utilisatimodérée de la zone, et un
ameénagement léger, qui ne souffrirait pas tropaehéyels débordements du
cours d’eau.
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= Plan de masse de I'écoquartier Prévert

Département de la Sarthe (72)

Commune de Mulsanne

PLAN DE MASSE

Projet Ecoquartier Prévert

——  Limite de zone
B Trottoirs

B Noues paysagées
B  Chemins

B Ressources aquatiques

Q Logement social R+2

% Logement pour personnes
agées en R+0.

> Restaurant spécialisé

Boucherie

U1 Commerce de proximité

Bureaux
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Figure 17- Plan de Masse de K&jartier Prévert

Source du fond de carte : Cadastre. Auteur : Maxime LE GAGNE Logiciel uilisé : Autocad 2007.



= Les surfaces caractéristiques du projet

Type de surface Valeur Poids
Emprise au sol totale des 2 331m? 9%
logements sociaux
Emprise au sol totale des
logements adaptAes,pour Ies780 +1303 = 2083 m? 8%
personnes agées
(batiments + jardins)
Voirie, trqttmrs, nques 9312 m2 37%
paysageées, parkings
Batiments a usage
commercial et 912 m? 3%
économique
Chemins piétons 1963 m? 8%
Jardln_s partages +1€seaU, aee L 1 008 = 8 874 NP2 3506
viaire associé
TOTAUX 25 475 m? 100%

Figure 18 - Surfaces des éléments du projet

2 - Présentation détaillée des solutions proposées

= Solutions relatives aux espaces publics

- La place de la voirie

Le profil de la voirie a été réalisé de maniere &jge les voies soient
suffisamment larges pour permettre aux vélos dguéeér sans provoquer de
géne importante. Un choix de voies a double semsrdaation, de dimension
normalé* 2x 3m a donc été fait. Sachant que les voies srééeseront pas
soumises a un important passage de poids lourdsstrurcture assez fine peut
étre envisagée. Concernant la circulation piétolankargeur de trottoir retenue
est elle aussi une largeur nornfdlele 2m, permettant une large utilisation, et
le croisement de deux personnes en fauteuils rsugams difficultés.

- La présence de places de stationnement

Le stationnement en ouvrage a été le choix le plésent au sein du futur
écoquartier. En effet, chague logement est équemudaces hors domaine
public permettant de stationner deux véhicules.

14 Source : Référentiel réalisé par la communautéinebdu Grand Lyon
http://www.grandlyon.com/fileadmin/user_upload/pdffessionels/Referentiel_espaces_publi
cs/Dimensions_coherence_dimensions.pdf

15 Source : Référentiel réalisé par la communautéinebdu Grand Lyon
http://www.grandlyon.com/fileadmin/user_upload/pdéfessionels/Referentiel _espaces publi
cs/Dimensions_coherence_dimensions.pdf
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Pour les batiments a usage commercial, le statinantétant un enjeu
important dans la définition de leur attractivisé, méme titre que la multitude
de choix modaux existants pour y accéder, des espat été créés a
proximité pour favoriser le stationnement temp@.aes espaces proposent
aussi bien des aires de stationnement pour vojtquespour deux-roues
(vélos, et véhicules motorisés).

- Des espaces non urbanisés

Le plan pilote de I'écoquartier propose une muliitu’espaces libres,
principalement au Nord de la parcelle, dans la Zooaractére plus
commercial. Ce choix a été réalisé pour perméttmplantation de futures
infrastructures suivant I'évolution de la demandela commune. Ce choix
souléve par ailleurs la problématique de I'évoluted de I'anticipation au sein
des choix d’aménagement. Bien que la demande anemiuisse étre
totalement envisagée, conserver des unités folsoisteune solution qui peut
permettre a ce quartier d’évoluer constamment.

m Propositions visant a solutionner les demandesksci

- L’implantation de logements sociaux

Les 74 logements a vocation sociale implantés sudsequartier durable
Prévert, au sein de 37 batiments, proposent unaefarchitecturale
particuliére, trés fortement inspirée des logemsatsaux créés au sein du
projet de logements « Les Diversités » a Bordeaux.

En effet, ce projet prone l'utilisation de batimestirélevés, de type R+2 (un
niveau d’habitation en plein pied et deux étages)jveau situé en plein pied
étant ouvert, et réservé au stationnement deswébitamiliaux. Des balcons-
terrasses sont par ailleurs proposés, a chacutedesétages, pour une SHOB
totale de 162m2 (la SHON étant inférieure, dudaitelle se calcule a partir de
la SHOB, a laquelle on soustrait un certain nonaersurfaces liées
notamment aux vides, a l'isolation ou encore augdres). On obtient ainsi des
logements de 81m2 de SHOB, répartis en duplextageéar logement.

Les logements sociaux sont regroupés dans un dewgnsification, et
I'orientation des entités créées suit une direcistrOuest, afin d’offrir aux
facades ouvertes des batiments une orientation Bladl. De plus, afin
d’intégrer la problématique de l'intimité du résndeis-a-vis de ces voisins,
des décrochés ont été proposeés entre les facasiézgeenents, et I'orientation
de chaque batiment inhibe toute vue directe swautire (ceci dans le cas ou les
cotés des balcons seraient fermés a une hautdybmheenviron).

L'un des aspects qu'il faut noter concernant cgetaents, c’est que I'acces ne
peut se faire que par escalier depuis le sol. @gsments ne sont donc pas
adaptés, de base, aux normes liées a I'accessithdg personnes a mobilité
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réduite. Cependant, I'utilisation du relief du &arret I'emprise de 63m2 des
logements peut supposer l'installation d’une ramijpecés au premier étage
répondant a ces normes.

L'implantation de ces 74 logements sociaux pernegndsurer des impacts
assez importants sur le parc locatif social présenta commune de Mulsanne.
En effet, en se basant sur I'exist&non obtient I'évolution suivante :

Nombre de logements | % de logements sociaux
sociaux sur la commune| sur la commune
Avant le projet Prévet 105 11%
Aprés realls,atlon du projet 184 17.9%
Prévert
Evolution +75% +6.9%

On observe que ce projet ne permet pas a la comdiatteindre les 20% de
logements sociaux imposeés par la loi SRU* du 12ddwre 2000. Cela peut
notamment permettre de prolonger la politique @atoon de logements a
vocation sociale par la commune au sein de futtoje{s en centre-bourg et
autres lieux stratégiques.

- La création de jardins ouvriers

Le caractere inconstructible de la zone inondabldait pas étre un frein a
'aménagement. En effet, comme cela a été fait dansombreuses villes de
France, il est possible de trouver une utilisatespectueuse et peu risquée des
terrains soumis au risque inondation (jardins argtiparcs, terrains de sport,
etc...).

Au sein de I'écoquartier Prévert, le choix a étéda constituer 37 jardins,
dans le but de les associer aux 74 logements sodiaguartier. Un jardin peut
étre une opportunité économique pour les foyerssietin outil a 'ancrage
affectif des résidents au sein du quartier.

De plus, ce projet propose 37 jardins pour 74 loges) afin de vouer les
jardins a une utilisation partagée, permettanti @iagaire naitre des relations
entre les locataires des logements en duplex,essalidarite.

Ces jardins ont principalement une vocation magihce qui souléve un
probléme d’ordre environnemental : la culture apmité des cours d’eau. En
effet, il y a au bas de la zone un risque de poltudu cours d’eau, le
Pontvilain, par les éventuels produits utilisésdias jardins.

18 Source : Enquéte sur le logement social, lejdd.fr
http://media.lejdd.fr/original/media/files/societetial/les-chiffres-du-logement-social-
commune-par-commune.pdf
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Cela souléve donc la nécessité d’informer et deéores résidents a
I'agriculture respectueuse de I'environnement, augmuns ajouts extérieurs
aux cultures. De plus, une bande végétale est raemuaée a proximité du
cours d’eau, afin de créer une véritable barriégevale aux capacités
filtrantes entre les jardins et la riviere.

- Les logements pour personnes agées mis en avant

Ce projet propose par ailleurs I'implantation de ldigements adaptés aux
besoins des personnes ageées. Dans ce but, lesdotgegpnoposés sont en
intégralité en plein pied, I'accés aux étages é&aavent une contrainte pour
les résidents ciblés. Une annexe est prévue paiationnement en ouvrage
des vehicules. La construction d’étages étant md®ia hauteur de deux étages
maximum (plus des combles aménagées ou un étagérain de la facade sur
rue) un étage peut étre réalisé a la demande sidenés, avec notamment
I'installation de moyens permettant d'y accédeilémaent (sieges montants
mécanisés, etc...).

De plus, la répartition prénée a I'échelle natiendés logements adaptés aux
personnes agées doit souvent étre de I'ordre de02@dans un quartier. En
considérant uniguement les logements créés aulsdiécoquartier, ces foyers
représentent 12% des logements. En considérasebeble des habitations de
Ilot’, le poids est de 9.5%, ce qui est proche de hoglti

L'orientation des batiments a été prévue pourlétpus au Sud, bien que les
normes liées a I'implantation des batiments img@igfuparfois une orientation
non optimale du point de vue de I'ensoleillement.

Chaque logement possede un jardin privatif, d'wpedicie de 131m2,
permettant ainsi aux résidents d’avoir un moyeou&ver ou simplement un
lieu en plein air.

Enfin, ces logements ont un acces direct a lapoi@ique, afin de faciliter les
déplacements vers les commerces et services dedenirg ainsi que les
arréts de transport en commun.

- Un espace naturel mis en valeur : le plan d’eau

Le présent projet propose par ailleurs un aménagedueplan d’eau situé au
Sud-Ouest de la zone. Cet espace fait I'objetidstéllation d’'un chemin au
bord du plan d’eau d’'une largeur de 2m pour pemaéttpassage de plusieurs
individus. Une large superficie est conservée, daeegétation existante, au
Nord du plan d’eau, afin d’y aménager d’éventuediiesctures de plaisances
(tables, jeux pour enfants, etc...). Ce plan d’eaqyalors peu mis en valeur

17 0On entend par ilot 'ensemble des habitationsréésepar des voiries.
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deviendrait ainsi un lieu attractif, aussi bien pl@s habitats du quartier
durable que pour les habitants de Mulsanne.

Ce lieu doit aussi étre aménagé pour permettrea®/oir des événements
culturels, telles que des expositions de sculptowvede photographies, moyen
efficace pour ouvrir ce lieu a 'ensemble de laydepon mulsannaise.

Enfin, 'aménagement des abords du plan d’eauidiggrer la dimension
sportive liée a la pratique de la péche, et perméinstallation de personnes
aux bords sans géner la circulation piétonne algnto

- Un lieu de sociabilisation : le jardin de gquartier.

L’aménagement d’'un parc est prévu. Cet espaceeai@mncertation avec les
résidents, le lieu de rencontre et de festivit@ulartier durable. En effet, cet
espace sera l'occasion de sensibiliser les habitint'écoquartier Prévert a la
solidarité et aux échanges, aussi bien dans dggpmmmmunautaires
d’aménagement et d’accaparement de I'espace, qusedds projets relevant
de I'événementiel, autre moyens importants poumpére de faire naitre une
solidarité autour du sujet commun a tous du cadréalet des efforts a mettre
en place ensemble pour le préserver.

- L’accessibilité pour les personnes a mobilité réalui

Pour favoriser la péche sur ce plan d’eau, 'amémant se doit aussi d’offrir
un espace permettant aux personnes a mobilitéteédielipratiquer la péche
dans de bonnes conditions. Pour cela, une platefsgourisée est a implanter
aux abords de I'étang.

L’ensemble du quartier propose, malgré une topdueagssez marquée d’un

point de vue altimétrique, des trottoirs larges 2wec des pentes douces ainsi

gue des espaces plats afin de permettre le dépdatatm personnes a mobilité
réduite. Dans la continuité des aménagements @igforstallation de bandes

podotactiles au niveau des passages piétons &sfpaise en compte au sein de

ce quartier.

Au niveau des commerces, des rampes d’'acces paasees pentes
inférieures & 5% doivent étre mises en place pour permettre lecgsaa des
personnes a mobilité réduite.

®m Le volet économigue du quartier

- Les commerces et services

Le projet intégre I'implantation de trois batimeatssage commercial.

18 Source : Dossier réalisé par le Site tousergo laipy//www.tousergo.com/faciliter-lacces-
au-logement-i-68.html
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Le batiment implanté en vue de l'installation d’umicherie a une emprise au
sol de 137m2, sachant qu’une superficie de 40 & 8%t nécessaire pour la
partie vente. Celui prévu pour I'installation d'aammerce de proximité type
superette a une emprise au sol de 281m?2 et eafb@timent installé en vue de
la création d’'un restaurant a une emprise au s@B@en?, avec une réserve
fonciere a proximité pour implanter éventuellemams terrasse.

- Les bureaux : réponse a la demande du conseilaéhér

Le choix de I'implantation des bureaux sur la zar@incipalement été guidé
par des notions d’accessibilité, de limitation a@eirculation et de
stationnement.

L’ancienne cour de récréation propose une surfatmbée importante
reconvertible en zone de stationnement. De plugd@tation déja présente
rentre dans le cadre de la végétalisation des atmetationnement a hauteur
d’un arbre pour quatre emplacements.

De plus, cette zone possede deux acces sur lasueables, une étant directe,
'autre étant un parking présent en limite de z&@wet. aspect est important,
puisqu’il permet une circulation autours des logaans influencer sur le trafic
de I'écoquatrtier.

Le batiment proposé est implanté suivant I'alignente la rue des Ecoles,
conformément aux articles du PLU relatifs a I'imyiktion des batiments. Ce
dernier autorise par ailleurs les construction®e8 sur la zone, le choix
adopté pour cet immeuble étant plutét un R+1, @dimespondre avec les
autres batiments présents dans la rue des Ecobesptise au sol proposée est
de 362 m2, ce qui donne une SHOB totale de 724m2,

= Les problématiques environnementales au cceur get pro

- Lagestion de I'eau

La gestion de I'eau, dans son sens général gte tassi bien les eaux
pluviales que les eaux domestiques et I'eau patabteune problématique qui
a été inscrite dans I'élaboration de ce projetwhartier durable.

Les logements implantés au sein de I'écoquartieioseent d’étre équipés de
systemes permettant une économie optimale de jietable. On peut
notamment citer l'utilisation de chasse d'eau ebtlouommande ou d’'un
systeme stop eau dans les toilettes, 'utilisatié@onomiseurs d’eau pour
robinet, qui permet de diminuer de moitié la consw@tion d’eau potable

9 Source Les éléments d’'un projet de constructi@eme édition, Ernst Neufert, édition
DUNOD.
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depuis les robinet§ ou encore la réutilisation de I'eau de pluie pesr
toilettes, & hauteur de 30 & 85 litres d’eau padertditure par mofs, soit
environ 22 000 a 64 000 litres par an pour lesriugy@s a vocation sociale, et
28 000 a 80 000 litres pour les logements adapbéparsonnes agées.

Cependant, vu l'inégalité des précipitations dutarg année, I'utilisation de
toitures végétalisées permet de réguler la quatiti@ux pluviales rejetées
dans le réseau public d’assainissement lorsquaéespitations dépassent les
capacités des cuves installées.

Concernant la diminution des quantités d’eaux pliea ruisselantes au niveau
des voies, l'utilisation de noues est ici pronée dé réguler la quantité de
d’eau déversée dans les réseaux lors d’évéenemlentsyx importants, et,
dans le cas contraire, lorsque la quantité d’ettagse, les noues paysagées
retiennent une part des polluants contenus daas, |%hauteur de 8G%
L'utilisation de noues permet donc d’'une part daiduer la quantité de
polluants a traiter, et d’autre part, de diminesrVyolumes d’eau a traiter.

Enfin, une autre idée directrice a été développesea de cet écoquartier : la
notion de faible artificialisation des sols. Ene¢ffseulement 33% du
parcellaire a été imperméabilisé, ce qui est fgioler un quartier présent a
proximité du centre-bourg. Ce faible taux limiteléssellement des eaux
pluviales, en effet, sur 67% du quartier, 'eanfdire directement dans les
sols.

- La gestion des déchets

Concernant le tri sélectif et le ramassage desalgcle choix a été fait de
réaliser quatre aires d’accueil pour containers. @i&tre aires ameénagees sont
placées le long de I'axe principal du quartiem afiéviter a tout camion de
ramassage de devoir s’engager des les différanfgssises qui composent la
trame viaire de I'écoquatrtier.

Ces aires sont aménagées de maniere a proposmliéeseurs de grande
capacité, aussi bien pour les déchets ménagengayudes déchets relevant du
tri écologique des déchets, plus communément appsi@ectif : plastiques,
papiers, verres etc... Des containers permettarégétdie vétements usagers
peuvent aussi étre mis en place, pour favorisemralorisation.

% gSource : Etude publiée sur le site climatmaisam.c
http://www.climamaison.com/gp_livrets.php?Livr=45&A1155#pall64

2L Source : Etude publiée sur le site climatmaisam.c
http://www.climamaison.com/gp_livrets.php?Livr=45&A1155#pall64

22 Source : Site aeu.http://www.aeu.fr/friweb _noue/noues.html# Tocl4ABP
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L'implantation du quartier durable entraine la siggsion de huit arbres,
principalement fruitiers. L’ensemble des autreseslbemarquable a été
sauvegardé et intégré au projet. De plus, comnedataté remarqué
précédemment, environ 67% du parcellaire est itaédsl’espaces naturels,
laissant ainsi a la nature et aux végétaux unesphaportante.

Le remplacement des arbres supprimés fait parelgectives imposées par
le PLU*. Le choix des plantations quand a lui pgendre plusieurs directions.

Tout d’abord, on peut noter la possibilité de rdanper des arbres a proximité
des limites séparatives du quartier durable, aifirditer 'impact des
batiments sur les riverains. De plus, un parc st sur la partie Est du
guartier, au milieu de logements a vocation socldlaménagement de ce parc
est I'occasion de replanter des arbres d’'esseriffésedtes, pour en faire par
exemple un arboretum. Cependant, quelle que sditdation choisie pour
ameénager ce parc, 'implication des résidents @stssaire, afin qu’ils puissent
étre acteurs dans la création de leur cadre d&wie, les abords du plan
d’eau est aussi une zone ou la plantation d’anbees étre envisagée.

Un autre espace peut faire I'objet d’'une végétatisa les espaces situés
devant les habitations. Cela permet d’'une parindigelr le stationnement en
dehors de lieux prévus a cet effet, et d’autre gfatigmenter la part de
végétaux au sein de I'écoquartier. Ce processasaammment été mis en place
au sein du quartier Vauban a Fribourg en Allema@eta a permis d’avoir un
ratio d’espaces publics verts par habitants homnas, puis qu’il vaut 349mz,
contre 29m2 pour la célébre Amsterdam

Photo Bernard Pothier

Figure 19 - Quartier Vauban, végétalisation des trtoirs

Source :http://berhenl4calva.over-blog.com/article-
guartier-vauban-de-freiburg-allemagne-56075104.html
Photo : Bernard Potier

B Source : CRDD* La Calade, d’aprés Dobris, Ifen etdpean Foundation, 2002.
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- Les énergies renouvelables

Des équipements producteurs d’énergies renouvsldbigent faire partie
intégrante des logements de I'écoquartier Prévert.

Concernant la production d’électricité a partip@mneaux photovoltaiques,
'ensemble des toitures terrasses des batimentssaqte une superficie de
4023mz2. Sachant qu’un meétre carré de cellulesgpititiques produit en
moyenne 100KW par &f I'écoquartier Prévert, pour une installation
recouvrant la totalité des toitures, peut donc pired402 300KW par an. Une
maison individuelle réduit en moyenne d’'un tféisa consommation en
électricité des lors qu’elle est équipée de captphiptovoltaiques.

Dans un souci d’économie d’énergie de chauffageloigements présentent
des orientations axées principalement Est-Ouest de® facades donnant plein
Sud. Dans le cas des logements locatifs sociad&rri@eture des balcons avec
de larges baies vitrées, et I'installation de larggpaces communiquant entre
eux, permettant ainsi un ensoleillement optimdlltebitat, sont deux

solutions pour diminuer considérablement les baseinchauffage des foyers.

Enfin, un travail sur l'isolation est a réalisersrin des différents batiments
pour limiter les pertes de chaleur. De nombreubaigs écologiques,
performants et bon marché ont vu le jour ces derai@nnées. On peut
notamment citer la fibre de bois, la ouate de tmdkiou différentes laines
(mouton, chanvre, coton, ...) qui proposent des perdnces parfois
supérieures a des isolants plus classiques comiaaéade verre. On peut par
ailleurs noter que le choix de toitures végétaisgfére une bonne isolation,
supérieure

La production d’énergie a partir du photovoltaidiensoleillement et
l'isolation sont trois points majeurs mis en plde@s les batiments de
I'écoquartier Prévert pour rendre ces derniersifsa&s

On peut enfin ajouter la possibilité d’installesdEuipements éoliens a
proximité des logements, sachant que les équipentenplus producteurs sont
les éoliennes a axes horizontales, mais qu’il exastsi des éoliennes a axe
vertical, moins productrices mais aussi moins bntgs La concertation avec
les résidents est donc a mettre en place sur et suj

- Les déplacements, la voiture et les transportamwn

24 Source : Etude publiée par le site planetoscopehttp://www.planetoscope.com/solaire/4-
m-de-panneaux-photovoltaiques-installes-en-fraticg.h

% Source : Données publiées par le site planetosummpe
http://www.planetoscope.com/solaire/4-m-de-panngahntovoltaigues-installes-en-
france.html

% 0On entend par passif un logement qui produitantid’énergie pour pourvoir ses besoins en
chauffage et étre ainsi indépendant dans ce dordaigensommation important.
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Concernant les modalités de transport mises ert auasein du quartier

durable Prévert, les voies aménagées pour lesgiétint larges et nombreuses
pour inciter les déplacements piétons en direaliosentre-bourg et des
transports en commun intercommunaux qui y paskentélo n’est pas le

mode de déplacement le plus mis en avant au saia deartier durable, du

fait de la non continuité des installations propaes cyclistes au sein de la
commune. Cependant, la largeur des voies choisiegtéa cohabitation des
cyclistes au sein du réseau viaire du quartierldera

Enfin, ce quartier s’articule en grande partie atgale I'utilisation de la
voiture. Ce choix, bien que contradictoire avecdesntations
environnementales majeures propres aux écoquadiétsé fait aux vues du
contexte de ville-dortoir dans lequel s’inscriclanmune de Mulsanne.

Cependant, cette situation étant susceptible degehnal'implantation du
réseau viaire assez important et large au seit®deguartier est une
opportunité en termes d’évolution et d’anticipatida réseau de transport en
commun peut intégrer le quartier durable Prévedean de son schéma de
desserte, reléguant ainsi l'utilisation de la vatindividuelle au second plan.

Il - Evaluation globale des apports du projet

Afin d’évaluer les apports de ce projet de quadigrable, on utilise ici la
méthode HQEZ2R* et son modéle d’évaluation qui irgdgs 21 cibles du
Développement Durable expliquée au début de ceetoss

On obtient ainsi une évaluation qualitative peramttle mesurer le nombre de
cibles prises en compte dans les différents aménagts proposeés.

Cible Intitulé Sous-Cible Actions entreprises ou prénées

Amélioration de l'isolation
Améliorer 'efficacité | des batiments et orientation |a
Améliorer la | énergétique : chauffage plus optimale pour un
1 consommation ensoleillement maximal

d’énergie Utiliser les éneraies Utilisation de dispositifs
renouvelableg photovoltaiques et éoliens
selon les cas
Economiser la ressourde Installation de dispositifs
ermettant d’économiser I'equ
en eau potable
Améliorer la b potable au sein des foyers
estion de la L'ensemble des batiments
2 regssource eau d Utiliser les eaux dispose de cuves de
., luviales récupération des eaux
sa qualité
q pluviales

Noues paysagées implantées

Gérer les eaux pluviale 2 ,
pour réguler les eaux pluviales

4
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du domaine public.
+
Végétalisation des devants @
batiments

Prendre en compte de
matériaux et produits

12}

Revalorisation des déchets

I}

=]

e

A

()

xs)

ANt

()

Optimiser la recyclables et produis lors de la démolition
4 consommation| réutilisables dans les| des locaux de I'école Préver
des matériaux € processus de afin de les intégrer dans la
leur gestion construction, conception des voiries
réhabilitation, et publiques
démolition
Préserver et Mise en valeur du plan d’eay
5 valoriser le Préserver / valoriser lef  présent au sein du quartier
patrimoine bati patrimoine naturel préservation et végétalisatio
et naturel des pourtours du Pontvilain
Préserver et Forte présente végétale
valoriser le . +
6 Préserver le paysage .
paysage et la Aménagement de parcs et
qualité visuelle jardins
. o 100% des logements
" Améliorer la qualité des . .
Améliorer la construits avec une démarch
. logements o :
7 qualité des de qualité environnementalg
logements et de o o
gen Prendre en compte la| Objectifs : Aucune habitatior
batiments : X
satisfaction des usagers vacante
. - . Objectif : Aucun batiment
Eradiquer I'insalubrité | . .
Améliorer la des batiments insalubre ou sur-occupe (ply
; de deux personnes par piece
8 proprete, Proximité avec de nombreu
I'hygiéne et la Garantir le droit et PR L
. s . R équipements medicaux
sante I'accés aux soins et a la SR
: (médecins, infirmiers,
santé )
pharmacie, ...)
Améliorer la Prise en compte du risque
9 sécurité et la Gérer localement les inondation dans
gestion des risques naturels 'aménagement de la zone
risques Prévert
Implantations d’espaces
_ Gérer les déchets réserves a la collecte des
Minimiser les z . . gy
déchets et ménagers déchets menagers .et valorisg
12 améliorer leur le tri sélectif
2 . . Objectif : 100% des déchetg
gestion Gérer les déchets de A R
. de démolition réintégrés dan
chantier o
I'aménagement de la zone
Implantation de logements &
vocations diverses
Diversité de la| Améliorer la diversité .
13 Implantation de nouveaux

population

sociale et économique

commerces permettant une
offre plus diversifiée sur la
commune

|
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Améliorer la diversité
intergénérationnelle

Implantation de logements

adaptés aux personnes agées

au voisinage de logements
plus familiaux

14

Favoriser la présence
d’activités économique

5 guartier

Diversité des

Construction de trois

Construction de bureaux sur |le

et

fonctions Favoriser la présence de : .
Commerces commerces impulsée par la
demande directe des habitants
Diversité de Construction de logements &
15 loffre de Améliorer la diversité vocations différentes
logements des logements (accession a la propriété,
9 locatif social)
Favoriser D, .
Pacces de la Proximité directe du quartier
S . s . durable avec le centre-bourg
population a | Améliorer l'intégration N
17 I'emploi, aux des habitants dans la , .
services. et aux ville L’ensemble des habitants
Sai em'ents dd habitent a proximité de I'arrét
q Ig ville de transport en commun
Améliorer
I'attractivité du Aménagement des abords du
guartier en . . plan d'eau
. Favoriser la présence
créant des b e s +
. d’activités ou sation d ind
| CEpEEES OB d’équipements attractifs Creat_|on un parc au sein du
de rencontre dans le quartier guartier, avec implication des
our tous les résidents dans sa conceptior
tous | q dents d t
habitants de la mise en place d’événements
ville
Eviter les . .
transports Voiries et trottoirs larges
. +
contraints et Chemins piétons au sein des
améliorer les Développer les arcs
19 infrastructures | cheminements piétons et P N
pour les modes cyclistes o : A
de déplacement Porosité de I'espace grace apx
3 faibrie impact constructions ouvertes au reg-
. de-chaussée
environnementa
Sensibilisation des habitants
aux enjeux environnementayx
liés a la culture maraichere
+
Engager des habitants et Sensibilisation des habitants
es usagers dans le| aux milieux aquatiques aux
d d I I t
Renforcer la processus de abords du plan d’eau
20 cohésion social§ Développement Durable +

et la
participation

I'utilisation de modes de
déplacements a faible impag
environnemental

Favoriser la
participation des
habitants aux décisions
et projets du quartier

Aménagement du parc du

5 les résidents
+

Sensibilisation des habitants|a

—

guartier en collaboration avec
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Implication des résidents dans
la mise ne place d’événements
au sein du quartier durable

Améliorer les
réseaux de
solidarité et le
capital social

21

Renforcer la vie

Construction d’habitations en
duplex

+
Création de jardins partagés
pour les locataires des

11%

collective N . .
logements a vocation social
+
Mise en place d’évenements
d’intérét collectif
Favoriser la

participation des
habitants au

développement d'une

économie locale

Sensibilisation des habitants

sur la création d’activités dans

le domaine de I'économie
sociale et solidaire

On observe qu’au sein de ce quartier durable, $ 2dlecibles du
développement durable s’y retrouvent intégrées.didss relevant de la
gualité de I'air, de la pollution sonore ou encdeeniveau d’éducation de ne
sont pas prises en compte dans ce projet, maiepey\étre intégrer suivant

I'’évolution de ce territoire.
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CONCLUSION

Alti -> géometre, + possibilités remblai/déblai pditniter impact envir et
modif des sols, ghettoisation, mixité géographigee présente, etc... pilotis
vs géothermie.

RESILIENCE ?!

L’aménagement d’'un écoquartier sur le site Préygparait ici comme une
solution viable pour répondre aux multiples enjptgsents sur ce territoire.
Les différents aspects du Développement Durabégigs a ce projet sont un
atout dans la réponse aux problématiques, etda pn compte de 17 des 21
cibles de la démarche HQE* peut étre vue comme éunssite.

Cependant, du fait de la nature du terrain et @edrainte altimétrique
présente qui le caractérise, ce projet doit d’alfaire I'objet d’'une étude
topographique précise et avancée, afin de déterrminmieux les pentes et
orientations des batiments. Cette étude seragipaurs I'occasion d'étudier
les déplacements de terres liés aux travaux, dassuci de limitation des
volumes et donc du nombre de transports a réaliser.

De plus, cet écoquartier est extrémement axé autmitutilisation de la
voiture individuelle, choix paradoxal vis-a-vis dageux du Développement
Durable. On peut donc dire que ce quartier durptdad en compte les
utilisations actuelles en matiére de transpon, agiparait pas, dans ce
domaine, comme une expérimentation, une innovatiosimplement une
réussite.

Un autre aspect mis en place au sein du quartiergpparait pas comme
optimal est la notion de mixité sociale et fonctiele du bati. En effet, bien
gue les choix aient été faits en fonction de laipnié des services et du relief
du terrain, les différents types de logements thspatialement séparés,
donnant ainsi naissance a un éventuel risque deaté@m sociale, voir, dans
un cas extréme, de ghettoisation. Cette hypotheétigolution du quartier
durable doit étre combattue, et c’est pourquoide&nements solidaires et
communautaires doivent étre mis en place, aussigaeles acteurs locaux
gue par les habitants.

Concernant les choix architecturaux, une étude phussée de
I'ensoleillement présent sur le territoire estaiser, afin de valider ou
d’infirmer le choix du solaire et des pilotis fagel’autres solutions possibles,
telles que la géothermie.

Enfin, I’évolution de ce quartier durable a étéspren compte lors de son
élaboration, et la présence de nombreux espacesrhanisés est un atout
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majeur dans la prise en compte des besoins a @nuartier possede un
potentiel de flexibilité qui est un levier a utdisdans son aménagement a long
terme.

Cette évolution devra se faire a I'aide d’un paatét entre la population et les
acteurs locaux, car c’est de cette collaboratianl@uncrage affectif des
résidents pour leur quartier, d'une part, et lavzegarde de I'attractivité de
I'écoquartier d’autre part, pourront se faire.
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LE GAGNE Maxime POLYTECH’
TOURS

Projet Individuel Département Aménagement

DA3 - 2012 35 allée Ferdinand de Lesseps
37200 Tours

Concevoir un Ecoquartier

Le site Prévert, terrain d’accueil adéquat

Les enjeux actuels de 'aménagement intégrentween plus les
problématiques environnementales. A la vue de dgadiation qui caractérise
le climat mondial actuel, et le réchauffement clilopze toujours plus
important, urbaniser d’'une maniére raisonnée eatceard avec les
problématiques liées a la cohabitation de I'Homwexda nature. Pour y
parvenir, les écoquartiers apparaissent de nos gfmmme la forme la plus
adéguate pour parvenir a une limitation des impagtsains sur
I'environnement.

Le logement social devient aujourd’hui une sounegeure
d’'innovation et de recherche énergétique, bienlgsi@rojets phares ne soient
pas nombreux en France.

Le projet de I'écoquartier Prévert est un profati&nt qui cherche a
résoudre les enjeux propres au territoire qu’esitéePrévert, tout en intégrant
des dynamiques d’innovations et de performanceshdlée nationale voir
européenne.

Ces dynamiques touchent notamment aux performa@#meggétiques, a
la limitation de la production de gaz a effet deeseou encore au freinage de
I'étalement urbain, tout en intégrant en paraltéds notions sociales telles que
I'accés au logement ou la solidarité intergénérnau@tle.

L'aménagement du site Prévert est aussi un exetdepteojet qui
integre des notions de flexibilité du territoiré permet notamment de mettre
en avant des notions telles que I'anticipationmleblématiques futures, ou
encore I'attachement affectif des résidents adguartier, par une appropriation
personnelle.

Mots-clés : Ecoquartier, Développement Durable r§iee Environnement,
Espaces verts, Déchets, Participation, Mixité decMixité
intergénérationnelle. Mulsanne, Sarthe (72), Pays d.oire.



