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Avertissement

» Le PIND est un premier test qui permet a I'éleve
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 '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

Rennes est une commune francaise, chef-lieu du département d’llle-et-
Vilaine et I'une des capitales historiques du duché de Bretagne avec
Nantes. Cette ville se situe a I'est de la Bretagne a la confluence de I'llle et
de la Vilaine. Elle possede un atout non négligeable qui est d'avoir une
position centrale dans le Grand Ouest francais.

Aujourd'hui, les quartiers situés a proximité des centre villes et des espaces
naturels centraux représentent des enjeux stratégiques. La mise en valeur
écologique et paysagere de ces quartiers prévoit notamment de renforcer
la spécificité des espaces naturels avec la préservation des corridors
écologiques. Cependant, d'aprés le Grenelle de I'environnement, il est
nécessaire de valoriser le foncier et de densifier a I'intérieur des villes afin
d'éviter |'étalement urbain.

Le projet sur lequel porte ce document s'appuie sur I'étude d'un quartier
en renouvellement urbain (refaire la ville sur elle-méme). Situé aux portes
du centre ville et des prairies humides (prairies Saint Martin), ce quartier a
déja été identifié comme site a enjeux par la mairie dans le cadre du PLU en
2004. Cependant, le quartier Plaisance n’a pas fait I'objet d'aménagement
particulier.

Mais pendant ce temps, le site se dégrade et vieillit alors que certaines
actions pourraient augmenter son attractivité et son dynamisme. La
difficulté est de savoir par quels moyens est-il possible de réutiliser cet
espace, tout en adaptant son usage aux besoins de la population du
quartier voire de la ville.

Ce dossier répondra donc a la question suivante : comment réaménager le
quartier Plaisance et comment redynamiser ce secteur en prenant en
compte les problématiques environnementales et urbaines ?

L'étude s'articule autour de trois axes : établir un diagnostic du quartier et
son insertion dans la ville montrant ses atouots et ses faiblesses, définir les
enjeux en prenant en compte les objectifs du Grenelle (cf. Annexe 2) par le
biais de la démarche initiée par I'AEU* (Approche Environnementale de
I'Urbanisme) et enfin proposer un scénario d'aménagement.

1

Outil développé par ' ADEME (Agence de l'environnement et de la maitrise de I'énergie) pour intégrer les
considérations environnementales dans les projets d'aménagement. (cf. Annexe 2)



A. Présentation générale : Rennes, ville centre de la Bretagne.

Rennes, capitale administrative de la Bretagne a la confluence de I'llle, de la
Vilaine et du canal llle et Rance reliant I'Atlantique a la Manche, se situe au
nord ouest de la France a environ 300 km de Paris. Elle est donc excentrée
par rapport a laxe Lille-Paris-Lyon-Marseille structurant le territoire
francais :

Sortsmouth
fle de Wight

Guernesey ¢
U e

fles Anglo-Normandes - Y |

) N
ol e ™
|n lle 1: 3486750 || 0 100 km | -.-_.“"\,r | %o
elle 1 3. m d R, = g Sy
]]ﬂ e R / = g

» 1

Jersey

Toursry

AN

b} =
s C\hatleaumu‘i .

Carte 1: Localisation de Rennes par rapport a la France

Source : géoportail.gouv

Nous verrons que grace a sa position centrale dans la Bretagne Rennes est
une ville connectée a la France attirant la population pour ses propositions
d'emploi, son potentiel universitaire et un tourisme de passage vers les
sites balnéaires bretons.



I. Rennes, un carrefour al'entrée de la Bretagne

Elle posséde un atout non négligeable qui est d'avoir une position centrale
dans le Grand Ouest frangais. C'est ainsi que Rennes se situe a une distance
plus ou moins égale des grands ports maritimes de l'ouest que sont Le
Havre (204 km) et Saint-Nazaire (130 km) ainsi que des ports maritime et
militaire de Brest (210 km).

Avec la gare de Rennes, le pays rennais est le carrefour ferroviaire? (cf. carte
2) principal de la région vers le reste du réseau SNCF national. Les
déplacements a lintérieur du pays sont favorisés par une structure
intermodale qui permet d’associer trains, bus et métro automatique.

Enfin le pays dispose, a Saint Jacques de la Lande, d’'un aéroport assurant
un trafic en forte croissance (le trafic de cet aéroport a atteint 612 087
passagers et a progressé de 3,3% en 2013)
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Carte 2: Syntheése des réseaux routiers, ferroviaires et des cours d'eau aux alentours de Rennes
Source : géoportail.  Réalisation : Claire Thuret Benoist

2 La gare de Rennes joue un role stratégique en Bretagne dans le sens ot elle constitue la porte d’entrée ferroviaire
de la Bretagne et un lieu de passage obligé pour les trafics voyageurs et marchandises ; elle est au cceur d’une étoile
ferroviaire irriguant un territoire tres large allant du périurbain rennais a la pointe occidentale de la Bretagne. Ce
role de carrefour ferroviaire est structurant pour I’ensemble du territoire de la Bretagne, tout particuliérement dans
sa fonction d’interconnexion TGV / TER.



I1. Contexte démographique et économique

a. Croissance démographique

Rennes fait partie de Rennes Métropole (qui appartient au Pays de Rennes,
cf. carte 3) qui regroupe 43 communes d'llle et Vilaine. Cette communauté
d'agglomération a été créée en 1970 et compte aujourd'hui environ 427
000 habitants (Source : Audiar?).
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Carte 3: Communes du Pays de Rennes. Localisation et contenu de
Rennes Métropole
Source : paysderennes.fr

Rennes intra-muros compte 207 178 habitants en 2010, ce qui fait d'elle la
premiere ville de larégion Bretagne et la dixieme ville francaise.
Particularité, Rennes est la seule ville bretonne de plus de 25 000 habitants
qui ne soit pas située en bord de mer ou d'estuaire.

En tant que pole central au niveau administratif, économique et
universitaire (huitieme ville universitaire de France par son nombre
d'étudiants), Rennes bénéficie de la croissance de population des
communes voisines.

Agence d'Urbanisme et de Développement Intercommunal de I'Agglomération Rennaise.



Les catégories socioprofessionnelles les plus représentées sont celles des
employés et des professions intermédiaires dans les domaines du
commerce, transport, services divers, administration publique,
enseignement, santé et action sociale. 65,2 % des actifs ont un emploi dont
48,4 % dans les domaines du transport, commerce et services divers et
31,5 % dans les domaines de I'administration publique, I'enseignement, la
santé et |'action sociale”.

Les différentes tranches d'age sont bien représentées avec cependant une
majorité de personnes ayant entre 15 et 44 ans (44,8 % de la population
rennaise).

Les nombreux atouts du pays rennais en font évidemment le premier
pourvoyeur d’emploi: prés de 202 000 emplois en 1999, soit 18% des
emplois de l'ensemble de la Bretagne. Ce volume d’emplois est en
progression réguliere : +13% entre 1990 et 1999.

Un tourisme principalement étranger

Du coté du tourisme, sa gestion est confiée par Rennes Métropole a I'office
de tourisme. Ce dernier, situé dans la Chapelle Saint-Yves, dans le centre
historique, a vu passer 192 000 visiteurs en 2009, dont 28 % d'étrangers (en
téte les espagnols, les belges et les britanniques)®.

De plus, le tourisme a vélo est en croissance grace notamment aux
différents chemins de halage longeant I'llle ou la Vilaine.

Rennes est donc, grace a sa localisation, ses offres d'emploi et son
ouverture vers la France et le reste de la Bretagne, la métropole la plus
importante du grand ouest, lui permettant de se développer et d'attirer la
population.

4
5

Source INSEE, chiffres clés mis a jour le 28 juin 2012.
Source : office de tourisme de Rennes Métropole.



B. Le quartier Plaisance : diagnostic.

Le quartier Plaisance se trouve au nord ouest de Rennes, en limite du
centre ville (cf. carte 4)

Il se limite au Nord par le cimetiére, a I'Est et au Sud par la boucle formée
par le canal de I'llle et a I'Ouest par le boulevard Gros Malhon.

EB rde plaisance, 35000 Rennes

Echelle 1; 35.433 |

Carte 4: Localisation du quartier Plaisance par rapport au centre ville
Source : géoportail

1000 m

Le diagnostic s'appuie sur une double démarche : une démarche objective
et une démarche sensible. La démarche objective se définit a partir d'une
lecture multicritere qui prend en compte les éléments réglementaires et
physiques du site a savoir des extraits du PLU, les éléments
démographiques et les éléments urbains, paysagers... La démarche
sensible, a partir de visites sur place, d'un reportage photographique vise a
s'approprier le site et a qualifier les différentes vues du site et vers le site.

Claire Thuret Benoist — DA3 13



I. Démarche objective : la réglementation et les différents éléments du site

a. Analyse réglementaire : une zone urbaine de développement a
vocation mixte.

A la lecture du PLU (document qui fixe les régles et limites de construction),
approuvé en mai 2004, on remarque que le quartier d'étude n'est pas

totalement constructible. En effet le long de I'llle, certaines zones sont
inondables.

= A W S
Carte 5: Extrait du plan d

En bleu : Périmetre d'application du zonage réglementaire du Plan de Prévention des Risques d'Inondations.
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Carte 6: Extrait du zonage du PLU de Rennes approuvé en 2004, revu en 2013

Le quartier Plaisance est classé en zone UO, secteur urbain mixte équipé et
se définit comme « une zone urbaine de développement a vocation mixte.



Elle permet la réalisation d'habitat, d'équipements et d'activités
compatibles avec I'habitat.

Elle correspond a des secteurs situés situés en périphérie du centre ville et
faisant l'objet d'une opération d'aménagement d'ensemble dont les
principes et les options sont définis dans les orientations d'aménagement
par secteurs. [...] Le zonage UO est adapté a des secteurs opérationnels
ayant vocation a évoluer et pour lesquels des principes d’'aménagement
généraux ont été définis. »°

D'apres le PLU mis a jour en mars 2013, « le site représente une surface
d'environ 4,5 ha. Enserré entre le Cimetiere du Nord et le Canal d'llle-et-
Rance, il bénéficie potentiellement des qualités paysageres de cet
environnement. Le secteur est actuellement occupé par un tissu bati tres
peu dense, constitué principalement d'habitat pavillonnaire ancien. Il n'est
pas raccordé au réseau d'assainissement collectif, et les constructions
existantes sont généralement de qualité médiocre (pas d'intérét
patrimonial, état du bati parfois faible).

La ville de Rennes a donc déja réfléchi a la facon de revaloriser et
redynamiser ce quartier :

6

Extrait du réglement — 1égende des documents graphiques, PLU approuvé le 17 mai 2004, mis a jour par
arrété du 7 mars 2013, Ville de Rennes
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Illustration 1: Schéma des orientations d'aménagement secteur Nord, St-Martin (Source : PLU de

Claire Thuret Benoi

Rennes)

Rennes Métropole a déja fixé des orientations d'aménagement. Cependant,
cette étude ne vise pas a reprendre les conclusions du PLU mais consiste en

By

un exercice intellectuel visant a
réflexion sur le devenir d'un quartier.

st—DA3

mettre en oceuvre une démarche de
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b.

Analyse démographique : un quartier en croissance.

Cette analyse permet de montrer que le quartier Plaisance est un quartier
en devenir, attirant des jeunes ménages grace entre autres a sa localisation.
La ville de Rennes comptait environ 100 000 logements en 1999. Les
constructions neuves sont peu présentes puisqu'a cette date, seulement
15,6 % des résidences principales étaient postérieures a 1990. 92 % des
logements sont des résidences principales. Avec plus de 22000 logements
HLM, soit 22,6 % du parc en 1999, la ville respecte les dispositions de
I'article 55 de la loi relative a la solidarité et au renouvellement urbain de
décembre 2000 fixant a 20 % le taux minimum de logements sociaux pour
les communes les plus importantes. On peut noter en outre que le nombre
de logements vacants était assez faible en 1999 avec 5,8 % du parc (source :
PLU, rapport de présentation, approuvé le 17 mai 2004).

Toutefois, Le phénomene de diminution de la taille des ménages,
particulierement marqué sur Rennes avec 1,98 personne par ménage, a
une incidence directe sur la structure et I'occupation du parc de logements.
Prés de la moitié des logements rennais est occupée par une seule
personne.

Tableau 1: Structure et occupation du parc, source INSEE

Taille moyenne des ménages 1990 1999
Sur Rennes 2,22 1,98
Sur la périphérie rennaise 3,06 2,71

Les conséquences de ce mouvement influent sur divers aspects. Il tend
notamment a augmenter le nombre de petits logements dans le collectif et
accroft simultanément la part du statut de locataires, notamment dans le
parc privé. D'apres I'INSEE, la part de maisons est passé de 50,4 % en 1999
a 48,5 % en 20009.

En 1999, les petits logements ont investi les quartiers en bordure de La
Vilaine (ou l'on retrouve les petits ménages en 1999), les logements de
taille moyenne reculent sur tous les quartiers a I'exception du Sud de la
Ville (Bréquigny et Le Blosne). Le parc de grands logements se maintient
comme en 1990, avec toutefois un recul de leur part sur les quartiers ou les
petits logements progressent.

Cependant, d'apres I'INSEE, la population augmenterait d'au moins 24 %
d'ici 2030.

Dans le quartier Nord — Saint-Martin (dont Plaisance), en 1999, la typologie
du parc est diversifiée, dautant plus que les logements individuels
représentent 40,8% du parc. En effet, le parc d’origine se composait
essentiellement d’individuel, de grands logements et de propriétaires.



Aujourd’hui, les logements de taille moyenne sont majoritaires mais le
renouveau du parc au profit des petits logements ainsi que la progression
de la part du locatif privé a contribué a attirer des petits ménages, jeunes
et étudiants et explique ainsi I'afflux de nouveaux Rennais sur le quartier.

La vacance a diminué depuis 1990 et reste inférieure a la moyenne
rennaise. La part des logements confortables a également significativement
progressé depuis 1990, cependant, le parc reste l'un des moins
confortables de la ville en raison de la présence de deux zones d’habitat
dégradé (sur les Prairies Saint Martin et Plaisance).

C. Analyse urbaine

L'analyse urbaine se définit a partir des différentes trames qui permettent
la lecture du quartier. Nous verrons dans cette partie : la trame viaire qui
caractérise l'accessibilité au quartier d'étude, la trame du bati qui qualifie
les différentes formes d'habitations et enfin les trames vertes et bleues qui
sont tres présentes sur le secteur.

i. Latopographie

Le secteur se présente sous la forme d'un versant en pente douce orienté
nord ouest/sud-sud-est ayant pour point haut au nord le cimetiére et pour
point bas le canal. Cet orientation est favorable pour une implantation du
bati nord-sud et la prise en compte par définition de I'énergie solaire.

ii. La trame viaire : un quartier proche du centre ville mais enclavé.

A I'échelle du pays de Rennes qui est situé au coeur du réseau routier
régional, celui ci bénéficie d'une excellente desserte routiere en étoile, avec
des voies express en direction de Paris, Caen, Saint-Malo, Saint-Brieuc,
Lorient, Nantes et, a terme, Angers. Une deuxiéeme couronne routiere
permet des liens entre communes périphériques. Avec la gare de Rennes
accueillant le T.G.V,, la création d'un pole TER et les nombreuses haltes
ferroviaires (18), le Pays dispose d'un maillage d'Est en Ouest, du centre au
Nord. L'aéroport de Saint-Jacques de la Lande, les lignes de bus et de
métro, les nombreux chemins pédestres et les pistes cyclables complétent
le dispositif de moyens de déplacements et de transports sur le Pays.
L'augmentation de la population et les nouveaux comportements en
matiere de travail et de loisirs ont fortement accru le nombre de
déplacements.

Le quartier Nord-Saint-Martin qui inclut le secteur Plaisance, ceinturé au
nord par le boulevard d’Armorique, "rocade interne" de Rennes, a |'ouest
par |'avenue Gros Malhon et la rue de Saint Malo, et au sud par le canal, est
desservi par la ligne 2 sur le boulevard de Verdun, et par la ligne 8 sur la rue
de Saint-Malo.



Les deux lignes empruntent ensuite la rue l'avenue Gros Malhon pour
desservir le nord du quartier ou elles sont jointes par la ligne 30 et le sud
du quartier pour accéder au centre ville par le biais de I'écluse Saint Martin,
véritable porte d'entrée du centre.

Diagnostic du quartier Plaisance

N Echelle: 1:6771

Voies principales

- Voies secondaires
Voies tertiaires

Réalisation: Claire Thuret Benoist - DA3

Carte 7: Trame viaire du quartier Plaisance, classification des voies.
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Une piste cyclable relie le quartier au centre de Rennes. En paralléle du
canal, les bords de I'llle sont aménagés de facon a ce que les vélos et les
piétons puissent y circuler (chemins de halage) et rejoindre les villes de
Saint-Grégoire et Betton au nord (liaisons douces).

Détail des voiries du quartier Plaisance

- Vioies primaires
Voies secondaires

Voies tertiaires

FRéalisation: Claire Thuret Benoist - DA3

N Echelle: 1:3385

Carte 10: Détails de la trame viaire du quartier Plaisance (échelle supérieure)

Ce quartier se trouve a moins d'un kilométres du centre ville (place Sainte
Anne) soit environ 20 minutes a pied, 10 minutes en vélo et est bien relié
aux transports en commun (bus, métro).



Ce quartier se caractérise cependant par un enclavement, un réseau de
voies tertiaires a caractere résidentiel en boucle qui se greffe sur |'axe
principal situé a l'ouest du quartier a savoir I'Avenue Gros Malhon par le
biais de deux carrefours avec un passage obligé et unique qui est I'écluse
Saint Martin pour relier le centre ville.

Diagnostic du quartier Plaisance

- Voies principales

B carrefours: connexion entre le quartier et les voies principales

M Echelle: 1:771 Réalisation: Claire Thuret Benoist -DA3
Carte 11: Connexion entre le quartier et le reste de la ville

Le quartier Plaisance est un quartier proche du centre ville. Mais peu de
voiries lui permettent d'étre correctement connecté aux voies principales
et donc au centre de Rennes, en effet seuls deux carrefours relient le
quartier a l'avenue Gros Malhon. Le réseau de transport en commun est
toutefois développé mais ne permet pas d'aller directement au cceur de
Rennes. Malgré une proximité importante du centre ville, le quartier
Plaisance est enclavé entre le cimetiére et le canal.



iii.La trame du bati : un bati hétérogene

Le quartier Nord — Saint-Martin (dont Plaisance), de dimension assez
réduite, présente une forte dominante pavillonnaire mais il y a néanmoins
guelques collectifs essentiellement localisés sur I'avenue Gros Malhon en
lien avec le centre.

Le secteur des Prairies Saint Martin et du Quartier Plaisance est donc un
ensemble peu habité . Il est actuellement occupé par un tissu bati trés peu
dense, constitué principalement d'habitat avec jardins.

Détail du bati du quartier Plaisance

0

- Maisons pavillonnaires, A+1+Combles - Friche

- Logements collectifs, R+5 Cimetidre (& conserver)
Lotissements dégradés
N Echelle: 1:3385 Réalisation: Claire Thuret Benoist - DA3

Carte 12: Détail du bati dans le quartier Plaisance

Le tissu pavillonnaire se décline sur différentes formes : un pavillonnaire
dense a l'alighement constituant un paysage de rue (cf. photo 1 et 2), une
présence de collectif en relation avec les mutations fonciéres (cf. photo 3 et
4) et d'un bati dégradé localisé principalement a I'est (cf. photo 5 et 6).



Photographie 1: Paysage de rue Avenue Gros Photographie 2: Paysage de rue Rue de Plaisance
Malhon (Claire Thuret Benoist) (Claire Thuret Benoist)

= < .
Photographie 3: Collectif de la rue Plaisance Photographie 4: Collectif de la Rue Plaisance vu
Claire Thuret Benoist) de I’avenue Gros Malhon (Claire Thuret Benoist)

Photographie 5: Habitations dégradés rue

. g ) Photographie 6: Maison dégradée rue Plaisance
Plaisance (Claire Thuret Benoist)

(Claire Thuret Benoist)



A la lecture du quartier, on peut noter que la mixité n'est pas prise en
compte. Peu de logements collectifs et I'image d'un quartier pavillonnaire
perdure.

iv. Les trames vertes et bleues : I'importance du canal

Le territoire de Rennes se situe au sein d'un bassin dont I'espace naturel de
qualité est essentiellement constitué de bocages et de terres agricoles mais
ou de nombreux sites d'intérét écologique reliés par des continuités
paysageres sont présents. Les différents milieux naturels du bassin rennais
sont variés : des milieux calcaires, quelques milieux acides, de nombreuses
zones humides ou cours d'eau (site de la Prévalaye, traversé par le fleuve
de la Vilaine et la riviere du Blosne ou les Prairies Saint-Martin, proche du
centre-ville, formées par le canal d'llle et Rance et la riviere de I'llle), des
boisements (forét domaniale de Rennes, bois des Gayeulles, des Champs-
Renauds, des Hautes Ourmes ou de La Poterie), de bocages (tout autour de
la ville, mais plus présent au Nord-Ouest) et des landes.

Ainsi la ville de Rennes se compose d'une assez forte diversité d'espaces et
de milieux. La ville compte 811 hectares d’espaces verts entretenus dont
48 % de parcs, bases de loisirs, terrains de sports, soit 15 % de la superficie
de la ville.

La configuration de I'agglomération rennaise s'appuie donc sur une ville-
centre et une rupture assez franche entre la ville et la campagne (ceinture
verte), et donc entre les milieux naturels et les espaces urbains. La volonté
de ne pas développer la continuité urbaine entre les différentes communes
périphériques s'est traduit dans les documents d'urbanisme. Des liaisons
vertes assurent le lien entre les milieux naturels et le coeur urbain de
Rennes.

Les Prairies Saint-Martin, le site des Gayeulles, I'llle et la Vilaine assurent,
entres autres, cette vocation, complétés par les nombreux parcs urbains et
parcs de proximité a l'intérieur de la ville, comme le parc du Thabor ou le
parc Oberthiir ou de Maurepas.

Le quartier Saint-Martin-Nord (dont Plaisance) constitue une enclave verte
préservée et enfermée au cceur de la ville qui joue néanmoins un réle de
corridor écologique le long du canal de I'llle. Il est une richesse majeure
pour la ville de demain. Il comprend une grande hétérogénéité de paysages
qui ne relévent cependant pas tous du méme intérét a savoir, la prairie, la
zone de bocage ou de jardins familiaux le long de la riviere de I'llle, I'espace
du canal, la zone industrielle dépérissante du Trublet et les lotissements
d'habitat.



Trame verte et bleue

[Tt Haies bocageres s Bosquet d'arbres B Friche
e o o Alignementdarbres 1 Canald'lle etRance
N Echelle: 1:3385 Réalisation: Claire Thuret Benoist - DA3

Carte 13: Localisation des différents types d'espaces verts du quartier Plaisance
Réalisation : Claire Thuret Benoist

Le quartier Plaisance est constitué d'espaces verts. La nature differe en
fonction du site : les berges du canal de largeur variable, les friches ou
jardins délaissés, le cimetiére arboré, les plantations de chénes en
alignement sur l'avenue Gros Malhon (cf. photo 7) et les jardins
pavillonnaires.

‘]

Photographie 7: Plantations de chénes en Photographie 8: Entrée du cimetiere arboré (Claire
alignement sur I'avenue Gros Malhon (Claire Thuret ~Thuret Benoist)
Benoist)



v. La trame des équipements : un quartier bénéficiant des
équipements de centre ville.

En tant que métropole et ville centre de |'agglomération, Rennes accueille :
des équipements a vocation administrative et sociale (Préfecture, Hotels de
Région et du Département, Directions Régionale et Départementale de
I’Equipement, Directions Régionale et Départementale des Affaires
Sanitaires et Sociales...), des équipements universitaires et de recherches
(Universités de Rennes 1, Rennes 2, Institut d’Etudes Politiques, Ecoles
d'ingénieurs : INSA, école supérieure de chimie..), des équipements
hospitaliers (Centre Hospitalier Universitaire Régional, Centre Hospitalier
Spécialisé, Hopital Sud...), des équipements culturels (Opéra de Bretagne,
Théatre National de Bretagne, Le Liberté, la Salle de la Cité, les Musées des
Beaux-Arts et de Bretagne, bibliotheques, archives...), des équipements de
sports et de loisirs (Piscine Olympique de Bréquigny, Dojo Régional, Stade
Rennais et son centre de formation, pistes d'athlétisme de Courtemanche
et de Bréquigny, aires de loisirs des Gayeulles et de la Prévalaye,...), etc.
Rennes dispose aussi d'équipements de proximité : équipements scolaires
(21 colleges, 23 lycées), équipements pour la petite enfance, équipements
associatifs, équipements spécifiques pour personnes agées, pour
personnes handicapées, pour gens du voyage, pour actions sociales, pour
jeunes, etc.

Dans le quartier Plaisance, il y a peu de commerces de proximité cependant
dans un cercle de 2km de rayon il est possible de trouver tout ce dont la
population a besoin pour vivre. En effet, on peut trouver des équipements
scolaires pour tout age mais aussi des centre commerciaux, des gymnases.



Equipements et services a proximité du quartier Plaisance

Echelle 1 : 2754

. Lycée . Ecole primaire Gymnase . Banque
] '. College . Centre commerciaux . Créche . Pompes funébres

Echelle: 1:27084 Réalisation: Claire Thuret Benoist- DA3

N
Carte 14: Localisation des différents équipements et services aux alentours du quartier Plaisance
Réalisation : Claire Thuret Benoist

Les commerces de proximité a moins de 5 minutes a pied de la rue de
Plaisance, sont une boulangerie, quelques restaurants, ou des laveries,
fleuristes.



Commerces de proximité dans le quartier Plaisance

Flewriste . Laverie . Boulangerie

. Restaurant . Bar-Tabac

N Echelle: 1:3385 Réalisation: Claire Thuret Benoist - DA3

Carte 15: Localisation des différents commerces de proximité du quartier Plaisance

Le quartier Plaisance est un quartier proche des commerces. L'utilisation de
la voiture n'est pas nécessaire car tous les centre commerciaux sont
facilement accessibles a pied et en transport en commun. C'est un point
positif pour les habitants de ce quartier.

vi. Un patrimoine peu présent mais un repere architectural important

Rennes est une ville qui présente un large panel d'édifices qui font partie
aujourd'hui de son patrimoine. On y trouve le palais du parlement de
Bretagne, le coeur historique de Rennes avec la Cathédrale Saint-Pierre, les
rues étroites et sinueuses bordées de maisons a pans-de-bois coloré des
XV, XVI et XVIléeme siécles, le patrimoine défensif aux Portes Mordelaises, le
gothique flamboyant a la Chapelle Saint-Yves, le parc du Thabor, la mairie
et I'opéra de Rennes, la Basilique et les églises...

A l'entrée du quartier plaisance se trouve le cimetiere du Nord (réalisé au
début du 19e siécle), composé d'une seule entrée monumentale Avenue
Gros Malhon. Cette entrée représente un repere architectural important a
prendre en compte dans les futurs aménagements du quartier Plaisance.



Patrimoine existant sur le quartier Plaisance

Echelle 1 3.385

[

/,_‘ N Element du patrimoine (entrée du cimetiére)

v

i‘ \ Echelle: 1:3385 Réallsation: Claire Thuret Benolst - DA3

Carte 16: Entrée du cimetiére représentant un point d'accroche important
Réalisation : Claire Thuret Benoist

Il y a peu de patrimoine important sur cette zone d'étude, cependant
I'entrée du cimetiére est un point d'accroche pour le quartier ainsi qu'un
repere architectural.

Cette analyse du quartier Plaisance permet de dégager, d'un point de vue
réglementaire et physique, les points forts et les faiblesses du quartier :
proximité du centre ville, équipements, transports en communs, qualité
environnementale, quartier enclavé. Pour parfaire ce diagnostic et
s'approprier le site, il faut le visiter, et le lire pour dégager des impressions,
des perceptions.



II. Démarche sensible

La perception du quartier s'appuie sur l'organisation du bati, le paysage
« naturel ». A partir de ces éléments, on distingue quatre entités: |'avenue
Gros Malhon, le secteur de lotissement, la friche et les berges du canal
support aux perception latérales :
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Zone inondable Réalisation: Claire Thuret Benoist - DA3

Carte 17: Localisation des secteurs, échelle 1:10000
Source : PPRI, extrait du PLU. Réalisation : Claire Thuret Benoist



Secteur 1 : I'avenue Gros Malhon est une composante importante, c'est la
seule voie permettant de rejoindre le centre ville de Rennes. C'est une voie
rectiligne bordée d'arbres (chénes), structurée qui constitue l'interface
entre les lotissements a l'est et a I'ouest avec deux points de repére : au
nord, en point haut, I'entrée du cimetiére (cf. photo 11) et au sud, en point
bas, I'écluse et sa halte nautique.

Le long de cette avenue, un habitat diversifié, des collectifs R+4 se sont
construits. La présence des venelles perpendiculaires a cet axe permet
d'accéder au coeur du quartier et assure des transitions paisibles a I'échelle
du piéton.

Photographie 9: Avenue Gros Malhon avec au fond  Photographie 10: Diversité des constructions dans
vue sur l'entrée du cimetiére du Nord (Claire I’avenue Gros Malhon (Claire Thuret Benoist)

Thuret Benoist)

A
.

Photographie 11: Vue sur l'entrée du cimetiére Photographie 12: Venelle allant de I'avenue Gros

(Claire Thuret Benoist)

Malhon au quartier Plaisance (Claire Thuret
Benoist)



Secteur 2 : le secteur des lotissements représente la partie logement du
quartier Plaisance. Il est composé de maisons isolées ou mitoyennes avec
des jardins devant ou derriére. Les constructions sont sur rue.

Photographie 13: Maisons pavillonnaires sur rue (Claire Thuret Benoist)



Secteur 3: la friche présente dans le quartier Plaisance est liée a la
démolition d'anciennes activités artisanales et a des logements précaires
noyés dans la végétation.

Photographie 14: friche du quartier Plaisance (Claire Thuret Benoist)



Secteur 4 : les berges de I'llle constituent I'axe fort du quartier, du corridor
écologique, avec les chemins de halage partiellement utilisés par Ila
circulation en rive droite. Elles offrent des ouvertures visuelles latérales sur
le grand paysage ponctué par la silhouette des grands ensembles et la
présence importante des prairies humides (espace tampon pour la gestion

des eaux pluviales).

Photographie 15: Berges de I'llle et vues sur l'extérieur et l'intérieur du quartier (Claire Thuret Benoist)



La variété des perceptions, des paysages (cf. carte 18) favorise le parcours
et est un élément d'attractivité a prendre en compte pour définir les
enjeux.
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Carte 18: Synthése du diagnostic (démarche sensible), échelle 1:10000

Le quartier Plaisance présente plusieurs avantages et inconvénients faisant
de cette zone un site a enjeux multiples mais aussi un site unique aux
portes du centre ville.

Claire Thuret Benoist — DA3 36



C. Un quartier aux enjeux multiples

A la lecture du diagnostic, nous avons vu que le quartier Plaisance avait des
atouts : proximité du centre ville et des équipements, présence du canal,
des chemins de halage et d'un environnement paysager, une orientation
sud, mais aussi des inconvénients comme son enclavement.

Le développement du quartier repose donc sur deux enjeux majeurs
contradictoires dans leur logique d'ou cette notion d'un quartier particulier
a imaginer : densifier et dynamiser le quartier pour répondre a la politique
de la ville et préserver un cadre environnemental de qualité en terme
d'espace public.

I. Dynamiser le quartier

La dynamique d'un quartier repose sur différents éléments : la présence de
logements et d'équipements, la nature de sa population, son identité et
I'attrait de son environnement et la facilité d'y accéder, d'y circuler.

a. Assurer la mixité urbaine et sociale

Dans le cadre du PLU, il est nécessaire pour la ville de Rennes d'offrir un
nombre de logement pour répondre a sa croissance et éviter un étalement
urbain. Le diagnostic insiste sur le manque de collectifs et sur la
prédominance du pavillonnaire. La proximité du centre ville oblige a
densifier le quartier en relation avec la hiérarchie des voies dans le

paysage.

b. Désenclaver le quartier

Le diagnostic a permis de mettre en évidence |'enclavement du quartier
Plaisance. Celui-ci comprend de nombreuses voies sans issue. Seuls deux
carrefours permettent de rejoindre I'avenue Gros Malhon qui lie ensuite le
quartier au centre ville. De plus, il n'y aucun moyen pour les piétons ou les
cyclistes de rejoindre la berge opposée, les prairies humides et les quartiers
Est (quartier Armorique).

C. Particulariser I'image du quartier

Grace a son cadre unique de qualité, il est possible de faire du quartier
Plaisance un quartier en vogue. Cadré par le canal, les prairies Saint Martin
et le cimetiére, ce quartier présente un cadre unique aux portes du centre
ville.

De plus, grace a la surface du foncier disponible et a son orientation, il est
possible de mettre en place un quartier qui sort de l'ordinaire en



respectant les normes du Grenelle, et de la RT2012’. Les aménagements
réalisés doivent permettre des transparences visuelles vers le canal et le
théme de I'eau doit étre mis en valeur a travers les liaisons douces et la
halte nautique.

I1. Affirmer le corridor écologique

En parallele a la densification, il est nécessaire de valoriser le cadre
environnemental du quartier et de profiter de I'aménagement des prairies
Saint Martin dans le quartier Plaisance.

a. S'inscrire dans l'espace naturel des prairies St Martin

Les praires Saint Martin vont étre réaménagées en parc naturel urbain. Il
faut donc a travers les aménagements du quartier Plaisance s'inscrire dans
cette logique a I'échelle de la commune par :

. la valorisation des berges : les berges du canal représentent des lieux
remarquables et permettent le cheminement des piétons et des cyclistes.
Elles doivent étre aménagées en cohérence avec les prairies Saint Martin.
C'est aussi a partir de ces berges qu'il est possible d'observer le paysage
urbain,

. le développement des liaisons douces : les berges sont aménagées
en premiére partie pour les voitures puis au niveau du quartier Plaisance,
elles sont réservées au piétons et cyclistes et inaccessibles pour les
véhicules. Afin de conserver le calme du quartier, les berges doivent étre
réservées aux piétons, surtout au niveau des prairies Saint Martin,

. le développement de la halte nautique et au dela le développement
d'un transport en commun fluvial.

Ces enjeux traduisent une double volonté : créer un quartier avec ses
singularités et maintenir un corridor écologique sans pour autant I'espace
dévolu aux prairies.

7 Réglementation Thermique 2012 (cf Annexe 3)



D. Propositions d’'aménagement

Le projet s'appuie sur deux actions: densifier le quartier en exploitant sa
position proche du centre, I'orientation, I'environnement paysager et la
localisation du secteur et valoriser le canal support a la préservation des
espaces publics. La carte ci dessous présente les idées directrices du projet

d'aménagement :

N7

Carte 19: projet d'aménagement (Claire Thuret Benoist)
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I. Densification du quartier Plaisance

L'objectif premier sera de densifier le quartier tout en préservant le cadre
de qualité de celui ci. Pour cela, la démolition totale des lotissements
dégradés du coté droit du canal est nécessaire. L'idée serait d'ancrer des
logements collectifs, manquant dans ce secteur, respectant la RT2012 mais
aussi, grace a l'orientation du terrain, atteignant les normes BBC?
(utilisation de panneaux solaires, de récupérateurs d'eau de pluie). Ces
immeubles permettront aux futurs habitants de faire des économies
d'énergies mais aussi de bénéficier de la lumiére du jour et de la chaleur du
soleil tout le long de la journée. Ces futurs immeubles seront ancrés dans la
végétation afin de rappeler le parc naturel urbain des prairies Saint Martin

(cf. lllustration 2 pour exemple).

Hllustration 2: Vue du projet Nexity, quartier des Tanneries , Strasbourg (Eco-
quartier)
Source : http://www.ecoquartier-lestanneries.com/

Au pied des immeubles seront aménagés des espaces publics et des zones
pour enfants afin de permettre les échanges et les rencontres.Ces espaces
seront tres verts et rappelleront I'ambiance les prairies Saint Martin.
L'espace entre les immeubles et la topographie du terrain permettront les
échappées visuelles et donc la vision des grands ensembles.

8 Les normes BBC désigne un batiment pour lequel la consommation énergétique nécessitée pour le chauffer et le
climatiser est diminué par rapport a des habitations standards.



Hlustration 4: Exemle d'ambiance voulue (quartir
éco-responsable)

Illustration 3: Exemple d'ambiance (éco-quartier a
Bordeaux)

II. Gestion des eaux pluviales

La gestion des eaux pluviales se fera grace a des noues paysageres. Une
noue est un ouvrage permettant de collecter et de réguler les eaux de pluie
et de ruissellement en ralentissant leur écoulement vers un exutoire. L'eau
ainsi canalisée dans la noue permet une infiltration régulée et continue.
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Photographie 16: Noues paysageéres sur la rive opposé au quartier Plaisance (Claire Thuret Benoist)



I11. Amélioration de l'accessibilité depuis et vers le site pour les piétons et les
cyclistes.

Pour valoriser la spécificité du site et améliorer I'accessibilité a I'autre
berge, un travail d’aménagement de pontons, de promenades en bord du
canal sera réalisé. Les différentes passerelles installées permettront aux
piétons ainsi qu'aux vélos d'atteindre la nouvelle ZAC Armorique ainsi que
le quartier Patton ainsi que les prairies Saint Martin. L'acces au centre ville
sera donc plus rapide grace a ses passerelles et elles favoriseront les
déplacements doux. Elles seront réalisées en bois afin de conserver le c6té
écologique du quartier.

Photographie 17: Exemple de passerelle réalisée sur la rive opposée au quartier Plaisance (Claire Thuret
Benoist)



IV. Valorisation des berges et des promenades

Les berges, la levée de terre et les chemins de halage seront préservées et
remis en valeur afin de permettre une circulation aisée des promeneurs et
des cyclistes ainsi que prévenir les risques d'inondations.

Photographie 18: Chemins de halage, berges et levée de terre (Claire Thuret Benoist)



V. Rénovation de la trame viaire

Les voies existantes seront rénovées mais le systeme de double carrefour
pour accéder a l'avenue Gros Malhon et donc au centre ville sera conservé
afin de maintenir un faible nombre de voitures circulant dans le quartier,
une sécurité et un calme a l'intérieur de celui-ci. Des places de
stationnement seront aménagées a l'entrée du quartier mais l'essentiel du
stationnement se fera en souterrain ou en parking silo (cf. illustration 3)

Illustration 5: Exemple d'un parking silo (concours février 2007, Soissons,
Aisnes)
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VI.Développement de la halte nautique

La halte nautique présente au niveau de I'écluse sera développé et pourra
s'étendre au quartier Plaisance. L'élargissement du canal étant prévu, les
péniches pourront s'arréter au niveau du quartier. De plus, le canal est la
voie la plus courte pour atteindre le centre ville, il serait donc bénéfique
pour les habitants du quartier Plaisance de mettre en place un systéme de
transport en commun fluvial. Ces bateaux partiront de Betton ou Saint
Grégoire (villes traversées par le canal au nord de Rennes), effectueraient
plusieurs arréts dont un au niveau du quartier Plaisance pour ensuite aller
directement en plein coeur de Rennes.

Photographie 19: Halte nautique de l'écluse (Claire Thuret Benoist)

Photographie 20: Exemple de halte nautique réalisable au niveau du quartier Plaisance

Le quartier Plaisance a, a travers ce projet, une vocation de quartier
résidentiel. Cependant, son cadre unique, calme et écologique fait de lui un
quartier attrayant aux portes du centre de ville de Rennes.



Conclusion

L'idée centrale de ce projet est de donner une nouvelle identité au quartier
Plaisance. Bénéficiant d'un cadre de qualité et d'une orientation nord-
ouest/sud-sud-est, la mise en place de logements BBC intégrant les
énergies renouvelables permettrait d'assurer en premier lieu la mixité
urbaine sociale du quartier mais aussi de prendre en compte l'aspect
environnemental et les économies d'énergie pour les futurs habitants. De
plus, la présence des prairies Saint Martin, la valorisation des berges et
I'installation de passerelle entraineront le maintien et la mise en valeur du
corridor écologique ainsi qu'un lieu calme et agréable pour les habitants.

Ces aménagements : création du quartier, mise en valeur du corridor
écologique et installation de passerelles sont complémentaires et voués a
fonctionner ensemble. Ils sont a articuler avec le projet de parc naturel
urbain des prairies Saint Martin de Rennes Métropole.

D'un point de vue personnel, ce travail a été enrichissant car il m'a permis
de découvrir les différents axes a étudier et a diagnostiquer avant de se
lancer dans un projet. L'autonomie demandé dans ce projet m'a amené a
chercher, découvrir et expérimenter la méthodologie du diagnostic
territorial, a savoir en isoler des enjeux pour ensuite y répondre au mieux a
travers un scénario d'aménagement.
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UN QUARTIER ENTRE LA NATURE ET LE CENTRE
VILLE DE RENNES (35)

création d'un quartier aux portes du centre de Rennes au
cadre de qualite

RESUME

Rennes est une commune francaise, chef-lieu du département d’llle-et-Vilaine et I'une des
capitales historiques du duché de Bretagne avec Nantes. Cette ville se situe a I'est de la Bretagne a
la confluence de I'llle et de la Vilaine. Elle posseéde un atout non négligeable qui est d'avoir une
position centrale dans le Grand Ouest francais.

Le quartier Plaisance se trouve au nord de Rennes, limité par le cimetiére du nord, et par le canal
de I'llle. Bénéficiant d'un cadre de qualité et d'une proximité du centre ville, ce quartier présente
de multiples enjeux. C'est un site en friche composé de lotissements dégradés et de jardins
abandonnés. L'enjeu de la création d'un quartier et de la valorisation du corridor écologique est de
fournir aux nouveaux arrivants des logements neufs et non énergivore mais aussi un cadre de
gualité aux portes du centre ville.

Ce projet se fera en respect des politiques de la ville de Rennes mais aussi des nouveau outils
d'aménagement tel que le Grenelle, I'AEU ainsi que le respect des normes BBC.

Mots clés : Environnement, quartier, corridor écologique, accessibilité, valorisation, quartier
Plaisance, Rennes, llle-et-Vilaine, 35.
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