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Avertissements

>

Le PIND est un premier test qui permet a I'élemgénieur de
s'évaluer (et d’étreédvalué par legnseignants), de prendre conscience
des connaissances acquises mais également deda deprogression
et des éléments qui restent a acquérir.

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

Le PIND est un exercice qui doit permettre debfinmatiser un sujet
en s’appuyant sur des recherches bibliographigd&daborer un
diagnostic orienté et d’émettre des propositions.
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Introduction :

Le logement collectif a souvent patit de la masgaiéputation des
grands ensembles construits entre le milieu degeenb0 et le milieu des
années 70. Ce type de structures renvoyait uneeirpégrative de hauteur,
d’enfermement, de non appropriation des espaces [@owlupart vides
s’accompagnant généralement d’exclusion socialepdpulation francaise

semble toujours réticente a |‘habitat collectif ptéférer la maison
individuelle avec un petit jardin.

Pourtant, les nouveaux types d’habitat collectdusgent de plus en
plus de villes en France : écoquartier, collectd taille humaine », styles
architecturaux nouveaux, tout est fait pour redorwie au collectif et avec
lui, le logement social. Ces nouvelles formes ditalcollectif tout confort
avec méme une part de sphére privée profitent diesiaux constructeurs et
aux maires qui ne peuvent pas faire autrement gusifier et rationaliser
I'espace dans les villes mais aussi aux habitamty goient un cadre de vie
pratique et agréable. Ces nouveaux habitats cfdleatlaptés pour la plupart
aux revenus modestes, sont trées en vogue de nos gpule plus en plus
appréciés par les habitants.

Alors est-ce le collectif en général qui ne satigflus la population ou
est-ce le collectif désuet de certains quartiergplEoa I'image négative que
ces quartiers renvoient ?



Pour répondre a cette question, je me suis int&eeas quartier ‘Des
Champs’ dans une commune rurale de 1 797 habitsinige dans le
département de I'Orne. Ce quartier a la particidad’'étre composé entre
autres de deux tours et une barre d'immeubles.u@digr, éloigné du centre-
ville, souffre d'une image trés négative et d'uferedes locataires a la
recherche d’un appartement sur la commune de Gacé.

Localisation de I'flot étudié par rapport au centre
historique de la commune (zones du PLU).

Figure 1: Localisation de I'1lot étudié montrantrséloignement par rapport au
centre-ville

Sources : Géoportalil
Logiciel utilisé : Paint
Réalisation : Elodie Vassort



PARTIE 1: DIAGNOSTIC DE LA COMMUNE ET DE
L'ILOT ETUDIE.

|- Diagnostic de la commune de Gacé.

La ville de Gacé est une commune rurale localisgéeBasse-
Normandie.

Localisation de |la Basse-Normandie

Localisation de I'Orne

Départements de Basse-Normandie:

14- Calvados
50- Manche
61- Orne

il | 0 13 225 km

Carte réalisée par Elodie Vassort avec Cartes & Données - @ Articque

Cette région est située entre la Haute-Normandid'Hst) et la
Bretagne (a I'Ouest). Elle est bordée au Nord maManche, au Sud-Ouest
par la région Centre, au Sud-Est par la région Baya Loire. Elle comporte
trois départements qui sont le Calvados (14), ladWia (50) et I'Orne (61).

Cette région présente 470 kilométres de littordtaot des zones
humides comme le Mont Saint Michel et les maraisGhientin-Baie des



Veys. Sa superficie est de 17 859 km? et elle aB/2 % du territoire
métropolitain. Début 2009, 1,47 million d’habitagtsésident dont 46 % dans
le Calvados. Cette région attire principalement rigisaités qui s'installent
dans les communes rurales ou sur le littoral. Gasgmnes agées du papy
boom augmentant (de 14,2 % a 18 % entre 1990 &)2@0es jeunes quittant
la région pour poursuivre leurs étudesvigillissement de la populationau

fil des ans se fait sentir.

La Basse-Normandie est une réginmale dont les deux tiers des
communes rassemblent moins de 500 habitants. Lsitéede population en
2009 y est de 83,6 hab/km2 ce qui est bien infégi@ula moyenne nationale
(117 hab/km?2). Elle ne compte que 14 villes de pleslO 000 habitants. Les
plus grandes agglomérations sont Caen dans le @@aEVd 08 793 habitants
en 2011), Saint-Lo (18 874 habitants en 2011) danglanche et Alencon
dans I'Orne (26 300 habitants en 2011). Ces tridlssweprésentent les chefs-
lieux des départements bas-normand.

La région est marquée par une spécialisation dansecteur
industriel : I'agroalimentaire constitue un sectphiare pour la région (23%
des emplois du secteur industriel) et en est usedatouts majeurs.

Concernant les logements, 70,5 % du parc immobdent des
maisons (janvier 2010). Les résidences principabesespondent aux 78 % du
parc immobilier total de la région avec une magode logements avec cinq
piéces ou plus. Le parc locatif social est a 67o%ectif (au £ janvier 2012).
Un logement social sur trois est un pavillorce qui classe cette région au
deuxieme rang national derriere le Nord-Pas-dei§aldoutes deux
supérieures a 30 %. Il est a noter que le parogknients est plus ancien que
ses régions voisines.

Le département de la commune étudiée €. Le chef-lieu est la
ville d’Alencon et les sous-préfectures sont Argenét Mortagne-au-Perche.
La densité de population est de 48 habitants/km3juemontre bien le
caractere tres rural du département. Avec ses 60Bntines, il compte 290
891 habitants (en 2011). Depuis de nombreuses snlageopulation diminue
et on assiste actuellement a un vieillissement alepdpulation qui va
s’accroitre d’ici 2017.

Le département egstkelativement accessible Trois grandes lignes
ferrées le traversent: 'une de Caen vers Tours;deuxieme de Paris vers Le
Mans; et la derniére de Paris vers Grandville. &padtement n’est donc pas
trop excentré en matiére de communication des h@anme

La forte proportion des résidences principaletbl@sa I'échelle de la

région se retrouve aussi au sein de I'Orne (80 %2(40D) ainsi que la forte
majorité de logements de cing piéces ou plus.
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Legende:
. Préfecture
D Sous-préfecture
- Commune étudiée

Communauté de communes

0 13 25 km

Carte réalisée par Elodie Vassort avec Cartes & Données - © Articque

La commune de Gacéest située a 48 km d’Alencon, chef-lieu du
département et a seulement 2h de la capitale.eBStlelesservie par la voirie
primaire, depuis 2005 (autoroute A28 reliant Taumsbbeville en passant par
Rouen) ainsi que par la voirie secondaire (une onate et quatre
départementales). De plus, un réseau de bus ‘Ca@’@ssure le ramassage
scolaire reliant ainsi Gacé aux communes enviromsairois lignes de bus
réguliéres). La ville a aussi mis en place un serde transport a la demande
sur la région de Gacé avec un aller-retour a seariedh euros pour favoriser
la mobilité des personnes a faibles revenus. Gaceenommé Transgacébus
est a linitiative de la communauté de commune.eEat, Gacé appartient a
une CDC composée de 14 communes membres. Elle eatmp®3 habitants
en 2008 pour une superficie de 162 kmz2. Cette comawonié de communes est
trées dynamique et Gacé y est au coeur avec sa piscine intercomejwsa
bibliotheque intercommunale ainsi que son plleé&aBacé est rattachée a
I'arrondissement d’Argentan. Sa densité est de I@3tants/km?2 pour une
superficie de 6,50 kmz.
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Petit rappel historique de la ville de Gacé :

Le site de Gacé, situé a la croisée des routesmhdoaSud au Nord et
d'est en Ouest, a représenté une place privilégi@ours des siécles. La ville
a subi d'importantes invasions mais a su se regfrasshaque fois. Cette ville
existe depuis le Xleme siecle et était un véritadaelroit de trafic et de
mouvement s'expliquant par l'existence d'une vommroerciale en
provenance d'Espagne passant par Gacé et permbdigmminement de
marchandises vers Rouen. La ville de Gacé a veaasnerces et industries
fleurir au début du XIX" siécle. La création des halles aux toiles et dax f
sont le symbole de cette prospérité. Mais, a pdetit860, le marché du fil de
lin périclite: les métiers disparaissent au prdéis grandes usines éloignées de
Gacé. Parallelement a ca, la population gacéenmegistre une baisse
importante jusqu'en 1869.

A partir de 1870, la ville se refait une santécauae activité agricole
en plein essor (construction d'une halle aux graingne halle au beurre). La
réputation des foires et des marchés de la villeasse de s'affirmer. Gacé
peut alors envisager de nouveaux projets et ewkeeplein pied dans la
modernité. Durant la période de l'entre-deux gwserf@acé garde l'image
classique d'un bourg vivant principalement de s&ssaurces agricoles. En
revanche, la Seconde Guerre Mondiale fut catastjaptpour la ville: elle fut
la premiére ville sinistrée de I'Orne. Durant lesgv années qui suivirent cette
guerre, Gacé se reconstruit avec des entreprisgshatiments administratifs
et des logements sociaux. A cette époque, la npaii@ construit le premier
abattoir de bovins et créé l'extension de la l@tADAC montrant la
volonté de la collectivité de maintenir et d'acoei'emploi. Cette extension
pose notamment lerobléme du logementpour le personnel supplémentaire
(besoin en logement était de 40 appartements a éptbque). Le premier
HLM de la ville est alors inauguré le 21 mai 196¢ M. Foubert (maire de
I'époque qui était pharmacien). Suite a ce dévelogmt économique, la ville
de Gacé aménage une zone d'activités économiquas liectares aujourd'hui
complete souhaitant ainsi la dynamisation de sorntdiee. De nombreuses
entreprises se sont installées avec le projetadetoute A28 anticipant ainsi
les futures liaisons Nord-Sud de I'Europe. La aowsibn de plus de 200
logements sociaux ou en accession a la propridekibté l'installation de
nouveaux habitants et a maintenu écoles et serpidags.

D'abord ville de passage, Gacé a changé d'imafjedms ans passant
d'une ville artisanale a une ville agricole poweter une ville plutot
industrielle.

Le premier immeuble a été construit en 1964.
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A/ Qu'est ce que la ville de Gacé offre?

Voyons les atouts que présentent la ville de Gadée de
1 797 habitants en 2014.

Tout d’abord, concernantdducation la ville offre la possibilité de
scolariser les enfants de I'école maternelle alegel(inclus) aussi bien dans
le privé que dans le public. Il existe dosig établissements différentgpour
des enfants agés de 2 a 15 ans ( 288 enfantstdetregtiche d’age scolarisés
et résidant sur Gacé en 2010). Pour toute formatjores le college, les
6,2 % d’étudiants gacéens en 2010 doivent partis dies villes de capacité
plus importantes. Le premier lycée est situé adfédia 27 km de Gace.

Concernant les infrastructursportives, la ville est assez bien équipée
puisqu’elle posséde une piscine intercommunale,safie de judo, un terrain
de pétanque et deux gymnases sont présents somliaune dont un neuf
construit en 2013. Elle dénombre également uniteda football (d’ailleurs
le college public de la ville présente une clagg#ball reconnue au niveau
régional), trois courts de tennis et un terrairbdeket-ball. La ville de Gacé
montre donc une volonté de proposer un panel ditriictures sportives
conséquentes et de qualité puisque rénovées autedamais dans tous les cas
diversifiées pour répondre a la demande des éseblisnts scolaires, les
associations et les particuliers.

Figure 2: complexe sportif récent, reflet d'undevdynamique.
Réalisation : Elodie Vassort

Avec ses 29 associations différentes et un conetguchelage trés actif
avec la ville de Kinross en Ecosse depuis 1975¢@anne'image d’'une
ville dynamique. En effet, I'offre culturel n'est pas non plusreste a Gacé et
n'‘a pas a rougir devant des communes plus impesgamtiisqu'elle met a
disposition de ses habitants une bibliothéque, inénta entierement rénové
sur les conseils de Luc Besson, une salle de speat deux musées. Un
musée concerne la minéralogie et l'autre a poumdktique la Dame aux
Camélias, célébre dans la région, Gacé étant swoute de I'héroine du
célebre roman d'Alexandre Dumas. La commune préseatanc des
infrastructures touristiques comme un camping un®ileé de 12
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emplacements, une aire de service pour campingar,hodtel de 11

chambres, un bed and breakfast et deux chambrésed( chambres). Un
sentier touristique a également été mis en plagsi gu'un petit parcours

santé. De nombreux circuits VTT sillonnent les tdams de Gacé. Au niveau
restauration, un seul restaurant est implanté awommune mais il existe
quatre bars-brasserie, une pizzeria et un kebdbe @#e, située dans le Pays
d’Auge riche de paysages variés et ou le bocagmammat prend tout son
essence, permet de pratiquer un tourisme vert Iggar randonnées
pédestres. Cependant, le tourisme reste assezpeloppé a I'exception des
anglais qui convoitent cette région mais c’estaiiruine ville de passage. A
titre anecdotique, le tournage du film Malavitaldee Besson dans la ville de
Gacé pourrait avoir des retombées touristiquesceha@miques a court et
moyen terme.

SALON DE PEINTURE ET SCULPTURE
DE LA VILLE DE GACE
DU 3 MAI AUT8MAI. cntae sociocutrure:
RT Tous les jours de 1430 a 181

Figure 3: bibliothéque intercommunale montrant que Gacéaipe de tol
les domaines.

Réalisatiol : Elodie Vassol

La ville de Gacé est dotéde bonnes infrastructuresmédicales avec
notamment un péle santé de 521 m2 ouvert en 20afhesmaison de retraite.
Le pble santé regroupe treize professionnels daitéé dont deux médecins
généralistes, quatre infirmieres et un podologuecefa s’ajoutent deux
pharmacies et un dentiste. La décision de comstog pble santé sur le site
de la maison de retraite n'est pas anodin et peumetréponse rapide et
adéquate a une population fragilisée. Les bénéfleastel pble inauguré par
le ministre de la santé, M. Xavier Bertrand, déaigria ville de Gacé comme
exemple a suivre pour les communes avoisinantes adi répondre a la
pénurie de médecins en milieu rural, ont permigeemtutre l'arrivée de
différents praticiens dont deux généralistes et medleure prise en charge
des patients par une équipe de professionnelsrexertation, permettant ainsi
une réponse mieux adaptée face aux pathologieseatambnomies.
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Figure 4: Pdle santé récent de la commune témoigdaronnes
infrastructures meédicales.

Réalisatiol : Elodie Vassol

Voyons maintenant ce qu’il en est des entreprisete® commerces.
La création de nouvelles entreprises est de seualesineen 2011 alors que la
moyenne dans les villes francaises est de 15 eistespcréées par an.
Toutefois, ce chiffre est a nuancer avec les 118pnses que comptent la
commune en 2011 dont 72 commerces et services atigyhers ce qui est
supérieur a la moyenne francaise (97,7 pour le nemntreprises dont 37,4
commerces et services aux particuliers). En 2042¢dmmune dénombre
vingt commerces, 49 services aux particuliers eteBrices publics. Elle
possede trois boulangeries, une boucherie, deuairigs/papeteries, cing
banques, cing garages, cinq salons de coiffure, estBéticienne, trois
fleuristes, deux brocantes. Il y a aussi une gendae, une agence du Trésor,
une agence pole emploi et trois agences immolslidreois grandes surfaces
sont implantées sur Gacé (Intermarché, UExpredduéta 8) représentant
environ 25 000m2. Nous remarquons que les commerces a Gacé rguerdn
pas mais qu'ils ne somias suffisamment diversifiésDe plus, il y a souvent
unturnover des commerces

La zone d'activitéts économiques de 27 hectares regroupe
principalement des industries de type agroalimemtmme la Socopa ou les
Eleveurs de la Charentonne soit un total de 678riéal Malgré un bassin
d'activité industrielle fort, il semblerait que pdupart des salariés de Gacé
dans ces entreprises ne résident pas sur Gacé daisndonc intéressée a la
ventilation des effectifs dans chaque entreprisia ddle.
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Pourcentage de salariés par entreprises résidantsu  r Gaceé
0 4%

3% W 6%
02%
O01%
m 0%

O Nombre total de salariés

B Sodecc ( 20 salariés au total)

O Sudpack (42 salariés au total)

Oles Eleveurs de la Charentonne
(90 salariés au total)

H Traiteurs de la Touques
(109 salariés au total)

O Socopa (185 salariés au total)

O84% B Snop (227 salariés au total)

Graphique 1:Pourcentage de salariés par entreprises résidaGaaé

Sources : entreprises gacéennes
Logiciel utilisé : Excel
Réalisation : Elodie Vassort

Remarque : Malgré de nombreuses démarches parhigfigpet mail, Mme Gagnier,
responsable de I'entreprise SNOP de Gacé n'a pabaté renseigner le nombre exact de
salariés résidant sur Gaceé et a préféré prendreelsponsabilité de donner I'estimation de
50 salariés sur 227 au total.

D’aprés ce diagramme circulaire, nous pouvons go& seul un faible
pourcentage (16 %) des salariés totaux de la didleGacé réside sur la
commune. La plupart résident hors de la communaa&écommune et
viennent d’Argentan (& 30 km), de Vimoutiers (a HfB) ou de Sainte-
Gauburge (a 17 km). lls doivent donc se servir diooyen de locomotion
quotidiennement a I'heure ou le prix du carburattoméreux.

Nous pouvons ainsi voir que Gacé est une communanaigue de par s
infrastructures de qualité et de par ses manifesgt(saisonculturelle
riche, nombreuses associations, expositions termpsrade peintur
jumelage avec I'Ecosse tres actif). Elle posséde dies atouts en mati
d’éducation, de culture, de santé et de commercémemsi 81% de
salariés de la ZI ne résident pas sur Gacé.
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B/ Quel est le type de population résidant sur
Gacé ?

Intéressons nous tout d’abord a I'évolution dedaylation de 1975 a
2014 grace au graphique ci-dessous. A noter :HéBes de 2014 datent du
dernier recensement et ont été donnés par M. LeeMaris ne sont pas
encore publiés a la date de rédaction de ce rapport

Nombres
d'habitants

Evolution de la population de Gaceé de 1975 a 2014.

2500
2300 S~

2100 -
1900 -

1700 -
1500 I I I I
1970 1980 1990 2000 2010 2020

Années

Graphique 2: Evolution de la population de Gacél8&5 a 2014.

Source : INSEE
Logiciel utilisé : Excel
Rélaisation : Elodie Vassort

Suite au développement économique de la ville, iendp nombre
d’habitants en 1975 (2397 habitants selon I'INSES) observé puis la
population a diminué de 8,6 % en seulement septRawplus, malgré une
légere hausse de la population en 1990 avec 2 &ditahts, la population n’a
cessé de diminuer passant sous la barre des 2diaurits en 2009 (1 930
habitants) pour maintenant atteindre 1 797 halsitantdernier recensement ce
qui entraine un changement de statut de la vilevile de Gacé a donc
perdue 20,6% de sa populatioren seulement vingt ans.

Cette baisse de la population parait surprenante ragards du
dynamisme de la ville et des nombreux services ligu'effre, elle peut
s’expliquer soit par le prix du foncier soit parn@nqgue de travail au niveau
de la ville. Le prix du m2 a Gacé vaut en moyenrd&3 euros. Ce prix est de
1125 euros par m? pour les appartements et de 2Wi®3 pour les maisons.
Le prix du foncier est plus élevé pour les appaeteis a Gacé qu’a I'échelle
du département (d’apres le site nos meilleurs agdatprix du m2 pour un
appartement dans I'Orne est de 1 037 euros etrile dqu m2 pour une
maison est de 1 317 eurogpes communes de la CDC ont des prix fonciers
nettement inférieurs notamment a Saint-Evroult-dmfdrt avec 881 euros le
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m2. Nous pouvons supposer gque la baisse de la gtapulgacéenne entraine
une augmentation dans les communes aux alentours.

En 2008, il y avait 150 femmes de plus que d’homsugda commune
et la majorité des ménages sont considérés comvee famille(s)’ dont la
plupart sont des couples avec enfant(s). Cepenidlary,a pas ou trés peu de
familles nombreuses avec plus de trois enfantssd@# donc probablement
des logements de type T3 ou T4 qui vont étre ne#dslisur la commune de
Gacé mais peu de logements T5.

La répartition de la population est sensiblemenmigme selon les
tranches d’age. En 2008, les habitants agés ehtet 89 ans sont en légere
majorité tout comme les habitants de 75 ans ou (@68 habitants concernés
sur 2088 en 2008). Les personnes agees sont domorexax, Gacé est une
ville & population vieillissante ce qui va avoirsdegpercussions sur les
logements. lls vont devoir étre aménages pour MR Blonc peut-étre étre
plus grand mais surtout de plein pied d’ou une delaglus accrue pour les
pavillons individuels ou des petites résidences.

Population gacéenne par tranche d'age en 2008

0d0-14 ans

W 15-29 ans
0030-44 ans
045-59 ans
W60-74 ans

O75 ans ou plus

16% 15%

18% 16%

Graphique 3: population gacéenne par tranche d'ége008
Source : Le Journal du Net
Logiciel utilisé : excel
Réalisation : Elodie Vassort
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Un autre point a considérer est la catégorie soafepsionnelle de la
population gacéenne a l'aide du graphique suivant :

Catégories socioprofessionnelles Bagriculteurs exploitant
de la population gacéenne en 2010
(actifs de 15 a 64 ans) B Artisans, commercants

et chef d'entreprise

1% 11% 304 Ocadres et professions
0 intellectuelles

15% _ Supérieures
) O Professions

intermédiaires

42%

B employés

28%

Oouvriers

Graphique 4 :catégories socioprofessionnelles deopulation en 2010
Source : Le Journal du Net
Logiciel utilisé : excel

Réalisatiol : Flodie VVassor

Il est a noter que bien que cette commune aiagti€ole au début du
XX ®™esigcle, il n’y a actuellement quasiment plus dagteurs ce qui suit la
tendance nationale. Les retraités représentemttégarie socioprofessionnelle
la plus présente (38% en 2009). De plus, la pojumlagacéenne est une
population vieillissante comme une grande partieépartement, il y a vingt-
six naissances pour trente-neuf déces en 2009. durg donc dans les
prochaines années a venir davantage de personées seules qui vont, soit
rester dans leur logement d’origine, soit étre pricharge et loger chez de la
famille en cas d'invalidité. Les ménages seronsignfus grands d’ici a 2017,
la demande d'appartements plus spacieux type B5phes importante. Nous
pouvons également remarquer qu’'une grande propodio restant de la
population sont des ouvriers (17 % en 2009) et eydésl (15 % en 2009). Ces
actifs représentent plus d'un quart de la poputati€ette catégorie
socioprofessionnelle répond davantage, de parelesnus plus modestes, a
une proposition de logements sociaux ou a loyeréréodJne grande majorité
de la population gacéenne exerce un métier samsfaible qualification, ce
qui a pour conseéquence des revenus plus modeste20EL, le revenu
mensuel moyen par foyer fiscal est de 1 361 euaosnwis soit 620 euros de
moins que la moyenne francaise. D’apres les caldulslournal Du Net
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consulté le 25 janvier 2014, les habitants de Gagment en moyenne 1 576
euros nets par mois, soit 18 912 euros nets pdreaprix du foncier semble
donc particulierement haut comparé aux revenu$aleisants.

Nous pouvons remarquer d'apres le graphique ciedssgjue le
secteur de I'industrie est celui qui embauche les gle personnes ce qui est
conforme au nombre important d’ouvriers et d’empkgur la commune.

D’aprés la comparaison des emplois selon les sectkéactivitées, Gacé
offre 399 emplois dans l'industrie en 2009 cepgpimet de dire que la ville a
vocation agricole dans les années 20 est devermi@illm industrielle. Nous
pouvons également voir que ce secteur a augmeng3 dé entre 1999 et
2009 tandis que le secteur du commerce, transpocbrsidérablement
diminué. Il est a noter que le nombre d’emploigienans a augmenté passant
del1l129a 1154.

Comparaison des emplois selon le secteur d'activité S
(1999 et 2009)

, 297
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Nombre d'emplois

Graphique 5: comparaison des emplois selon le sedfactivité
Sources : INSEE
Logiciel utilisé : excel
Réalisation : Elodie Vassort

La population gacéenne est une population viedlhgs avec une foi
proportion de retités. Viennent ensuite, les ouvriers et empl
travaillant dans le secteur de l'industrie donc population a reven
assez modestes. Il est également a retenir quegalgiion est €
baisse depuis plus d'une vingtaine d’années avaekaEment 197
habitants.
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C/ Comment le parc du logement s’adapte a la
population résidante ?

Sur la commune de Gacé, les habitations se siplatdit au Nord-
Ouest. D’aprés la base de données européenneshtion biophysique des
sols (Corinne Land Cover), cette partie corresp@ndiu tissu urbain
discontinu. Les batiments sont prépondérants mais coexisteet des
surfaces végétales.

Le nombre de résidents sur la commune diminuanmife vu
précédemment), le nombre de logements mis en wentn location devrait
avoir réduit. Pourtant, paradoxalement, c'est digg: le parc immobilier a
augmenté de 68 logements entre 2006 et 2010. EO, 261nombre de
logements est de 1168 sur la commune avec un namdyen d’habitants par
logement de 1,8. Cette augmentation du nombregiarient peut s’expliquer
par la demande croissante de logements de la @adrylais sur le secteur de
Gacé et ses environs. En 2010, 27 immigrés étaiénobmbrés sur la
commune d'aprés I'INSEE.

Nombre de maisons et d'appartements
a Gacé en 2010

O maisons

1%

B appartements

O autres types de
logement

Graphique 6: Nombre d’appartements et de maisor0d0
Sources : Le Journal du Net
Logiciel utilisé : Excel

Réalisation : Elodie Vassort

D’aprés ce graphique ci-dessus, nous pouvons gaine
grande part des logements sur Gacé sont des md&®i$ en 2010) ce qui
est largement inférieur aux 90,4 % de la moyenaechise. Ce taux important
de maisons correspond a l'idéal et a la demandeeletc’'est-a-dire le
pavillon individuel avec un petit jardin. Les halits ne veulent pas loger
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dans des logements sociaux collectifs type HLM.dDes, Gacé étant dans
une région rurale, les habitants ne viennent gaska&campagne » pour habiter
dans des habitats collectifs. Pourtant, malgré €grdexistant de maison
individuelle, beaucoup de ménages n'ont pas lesemguffisants pour ce
type de logements et doit donc se résoudre a agcé&pabitat collectif.
D’ailleurs, le pourcentage d’appartements, bienird@rieur a celui des
maisons a I'échelle communale, est presque quati® dupérieur a la
moyenne francaise. Le fort taux d'ouvriers et d'é@ggs sur la commune
laisse donc sa trace avec son fort taux de revenodestes. A titre
d’'information : selon I'INSEE, les autres typesldgements correspondent a
des chambres d’hétel, les habitations de fortuaeaf@ne, mobil-home) ainsi
que les piéces indépendantes (logement chez |drdhit

Sur la commune de Gacé, ce sont principalement des
résidences principales qui sont présentes commireaigne le graphique
suivant avec 83 % de résidences principales en .2@H¥ résidences
principales possedent pour la plupart plus de 8esiece qui est conforme
avec le fait que la plupart des ménages sur Gatélss couples avec enfants
(88 % en 2010).

Nombre de pieces par résidences principales
en 2009, a Gace

3% 9%

@ une piece
24% @ deux piéces
13 pieces
4 pieces

W 5 pieces ou plus

32%

Graphique 7 : Nombre de piéces principales en 2009
Sources : Le Journal du Net
Logiciel utilisé : Excel

Réalisatiol : Elodie Vassoil

D’aprés le graphique 8, nous pouvons remarquer lgugaux de
vacance interpelle. Il est de 12 % en 2010 ce epriésente pres du double de
la moyenne nationale qui est de 7,4 % en 2010st|l @e plus, largement
supérieur au taux de vacance a I'échelle départizeen
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Type de résidences sur Gacé en 2010

12% . . .
5% Orésidences principales

Brésidences secondaires

Ologements vacants

83%

Graphique 8 Nombre de piéces principales en 2009

Sources : Le Journal du Net
Logiciel utilisé : Excel
Réalisation : Elodie Vassort

Cette vacance représente 143 logements en 201@ ataugmenté de
50 logements au dernier recensement de 2007 soitre@s ans. Par
comparaison, en 2009, le taux de vacance n'était dg 7,1 % sur la
commune. Cette vacance a fait I'objet d’'un artiddns le journal local Le
Réveil Normandintitulé « L’habitat collectif ne satisfait plusdans lequel le
journalisme expligue que I'habitat collectif n'eglus conforme a ce que
veulent les locataires. D’apres la maire adjoint atfaires sociales, Michel
Stimac, interrogé par moi-méme sur la questiorfaildrait au moins 37
logements de moins mais la décision doit étre eeles bailleurs sociaux
ou privés.

Intéressons nous de plus pres aux logements ¢fdlpcoposés sur la
ville afin de savoir si c’est le collectif en géakqui ne satisfait plus ou le
collectif du quartier ‘Des Champs’ ?

Deux bailleurs sociaux se partagent I'ensemblelatgments sociaux
de la ville: la SAGIM (ayant fusionné avec le Legdgramilial) et Orne
Habitat, bailleurs dont les bureaux et sieges s@cee sont pas sur place. lIs
semblent avoir deux politiques différentes, Ornbitad posséde une grande
majorité de logements dans des collectifs type Hiavdis que la Sagim
concentre la plupart des pavillons individuels epétit collectif (moins de 10
logements).

Je me suis donc intéressée aux immeubles HLM ganwir si c’était
le collectif qui ne satisfaisait plus ou le colieclu quartier « Des Champs ».
En consultant le site internet de Orne Habitat,gla répertorié les différents
batiments collectifs existants sur la commune @ociou non). En orange,
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sont représentés les contours de I'llot étudié.sTies logements libres au 23
avril 2014 ont été notés sur ce plan.
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Figure 5: Différents collectifs sur la ville de Gadextrait de google maps).

Sourceshttp://mww.orne-
habitat.com/vous_cherchez_un_|logement/rechercher_un_logement/carte_interactive.html

Logiciel utilisé : Paint
Réalisation : Elodie Vassort

1 : Route de Vimoutiers (partie basse de la villggroche du centre-ville)

Deux immeubles composés de 6 T3 et de 6 T4.

4 libres sur 6 dans la premiére tour de type R+3 @é libres sur 6 dans la
deuxieme tour. Nous pouvons remarquer un pannedlicipaire sur un
balcon au deuxieme étagé nous interroger sur la volonté par le bailleaer d
faire de la publicité pour ce collectif et aucunéblicité par le bailleur pour
les collectifs de I'flot étudié. Nous reviendrons se point ultérieurement.
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L'intérieur est propre, entierement repeint méma $extérieur, la peinture
s’écaille et le batiment semble un peu désuetbégisnents datent des années

70 et ont été réhabilités.

Figure 6: Mise en évidence de
l'intérieur: propreté et rénovation.

1 bis : Résidence Le Trianon (Iégérement en retradu centre)

Cette résidence récente, bien que n’appartenant@apdis logement social,
s’inscrit dans le collectif. Elle ne compte que xiéagements libres sur 21. Il
est a noter qu'il existe des petits jardins pripéar les habitants situés au rez-

de-chaussée.

2 : Rue de Matignon (proche de I'Tlot étudié)

25

Immeuble composé de 6 T2
et de 6 T3. Ce sont
principalement des
personnes célibataires qui y
vivent. Bien qu’il soit
proche du quartier «Des
Champs », cet immeuble
est calme, le cadre de vie y
est paisible, entouré de
maisons particuliéres.



Nous pouvons dénombrer 4 logements de libres sgioh2un non proposé a
la location car avec un niveau d’empoussierementideau 2 qui nécessite
une désinfection.

3 : Immeuble Rouen-Judée (en centre-ville)

Immeuble de type R+3 composé de 7 T1, 13 T2 et. B&8Is 4 appartements
sur 27 sont libres.

4 : Saint Jacques (proche du centre-ville)

Petit collectif de seulement 3 logements tous pldin

T1, 1 T3 et 1 T4). Ce petit collectif ne sera pas p

en compte dans les études suivantes car il comporte
moins de 12 logements, il n'est donc pas réellement
considéré comme du collectif.

5 : Résidence Le Mansard (proche du centre-ville)

Collectif de treize appartements avec une majdetéetraités. Il n'y a qu’un
seul appartement de libre. Cette résidence comBor 9 T3 et un T4.
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5 : Rue de Metz (proche du centre-ville)

Sur es quatre tours, nous pouvons relever un ftabbede logements libres.
La Tour D (photo de droite) est plein et les tiaigres tours ne présentent
gu’'un seul logement de libre dans chacune d’etigs.e

6 : Quartier des Champs (ilot étudié)

Le quartier étudié est composé de 4 immeubles.

Batiment Touraine :

Situé juste en face de la Tour Normandie au quartizes Champs », cet
immeuble compte 10 logements libres sur 24.

Batiment Normandie :

Ce batiment de type R+3 comporte 16 appartemiamesisur 24.
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Batiment Alsace ( a droite) et Champagne (a gauche)

La tour Alsace présente 10 logements libres sugt 1& Tour Champagne
possede 9 logements libres sur 18.

Avec toutes ces informations, j'ai pu dresser wapgique du

pourcentage de logements occupés sur I'ensembleédiesents collectifs de
Gaceé.

% de logements occupés

Collectif sur Gacé: pourcentage de logements occup és

100,0
80,0 -
60,0
40,0 -
20,0 -

0,0

Tour A

A L R B R A R -
333 '8 3 |38 @ 3@ |'gs5¢:&¢
R F 3 |+ - - - - S g T 2+«
— 2| = £

s =

O

Rue de Metz Route de |Matignon| Rouen- Le Trianon Champs

Vimoutiers judée |Mansard

Dénomination des batiments

Graphique 9 : pourcentage de logements occupés léaswlectif de Gacé
Source : données sur le terrain
Logiciel utilisé : Excel
Réalisation :Elodie Vassort

Nous pouvons alors remarquer que lI'ensemble désnddtis collectifs
sur Gacé présente plus de 65% de logements ocauj@seption du quartier
« Des Champs ». Certaines tours comme Rue de Msienoent méme
100 % d’occupation. Nous ne pouvons donc pas dieecest le collectif qui
ne satisfait plus la population. Ce serait plutdtcbllectif au niveau du

quartier « Des Champs » qui pose probleme et ttire pas de nouveaux
habitants.
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* Des astérisques ont été attribués a deux toursleux sites différents car
nous voyons un pourcentage anormalement bas pgounduble situé Route
de Vimoutiers et au contraire, un pourcentage #k¢é pour la tour
Champagne. Ceci peut s’expliquer, pour cette dexri@ur, par le type de
logements proposés. En effet, pour la Tour Chamgagae ne sont que des
petits appartements qui sont proposés (T2 majaitent avec des T3 et T4),
or il 'y a qu’'un nombre trés restreint de T2 sarcbommune ce qui peut
expliguer une occupation un peu plus importantes daatte tour par rapport
aux autres tours du méme quarti@oncernant la tour située Route de
Vimoutiers, un ménage a démeénagé deux semaines @enrelevé, la tour
ne pose pas donc pas de problemes de vacance #&mqramarapport aux
immeubles de I'llot étudié.

Les logements suBacé sont principalement des maisons. Mais le ne
d’appartements est quatre fois supéri@ada moyenne nationale. Ce n
donc peutétre pas le collectif en général que les habitdat&acé rejette
mais le collectif du quartier ‘Des champs’.

lI- Diagnostic du quartier ‘Des Champs'.
Etudions ce quartier afin de comprendre pourquoe isatisfait pas.

A/ Accessibilité d’'un quartier excentré.

L'llot étudié est classé en zone Uc du PLU de lmmone (PLU
modifié en 2005). C’'est une zone urbaine, éloigdéecentre ancien, a
caractere résidentiel. Il est situé a plus de 88@en du centre-ville et le seul
commerce proche est Uexpress localisé a 350 metaés le quartier est en
haut d’'une petite butte de 10 metres de dénivedd, pratique pour les
personnes a mobilité réduite (PMR) par exemple.

Figure 7: photographie montrant le dénivelé

Réalisatiol : Elodie Vassol
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Il faut préciser que ce quartier n’est pas adapté fes PMR car les trottoirs
ne sont pas assez larges et ils sont dégradésasujpassage de camions de
livraison. Il y a alors un probleme de sécuritélearusagers tels qu’ils soient
doivent marcher sur la chaussée. De méme, l'intédes immeubles n’est
pas adapté aux PMR puisqu’il n’existe pas d’asagssa de rampes pour les
fauteuils roulantsdonc pas d'accessibilité conforme et souhaitable au
personnes a mobilité réduite.

Ce quartier posséde une bonne situation géographigaigré son
éloignement du centre ville. Il est proche de lauyeur de l'autoroute (a 1,5
km) permettant de relier Gacé aux grandes villesest proche également de
la Zone Industrielle (1,6 km). Ce quartier est degspar de la voirie primaire
(Route Nationale) et de la voirie secondaire (Ry@dlo Xl vers le Centre-
ville). Il est a noter également que le gymnasetispdrt construit en 2013 est
a proximité de ce quartier (a 300 m seulement)deata voirie secondaire
ainsi que la piscine, le terrain de football etelenis (a 500 m). Cependant, il
est a noter que ce sont généralement des persanregsvenus modestes qui
habitent dans les immeubles de ce quartier, poraios sans travail, des
familles n’ont peut-étre pas les moyens de s’ingeaans un club de sport afin
de bénéficier de I'acces aux équipements sportifiadille.

B/ Les possibilités existantes.

L'flot étudié comprend trois barres d’'HLM avec awtodes maisons
particulieres ainsi qu'un autre logement collequii bien que plus récent est
rejeté par la population. Ces trois tours d’immesbhppartiennent a la
SAGIM et a Orne Habitat. Toutefois, la mairie p@aitrracheter ces tours pour
un euro symbolique. A l'intérieur de l'ilot, il y &1 maisons particuliéres.
Tout autour de I'llot, ce sont des maisons paiéces de type R+1 pour la
plupart, au maximum R+2 dont deux sont a vendrenetutre immeuble
appartenant a Orne Habitat. Voici le plan cadasiedlilot et de ses environs
témoignant du bati existant.

Figure 8 Immeuble situé en face de I'ilot étudié qui ¢
de I'image négative du quartier

Réalisatiol : Elodie Vassol
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¥ Parcelle 21 - Feuille 000 AL 01 - Commumne : GACE (61)

Legende:

e R Maisons particuligres avec

Hihites e ot crdic - sous-sol et Rez-de-chaussee
D Collectifs sociaux de type R+3 - Maisons particuligres type
R+1 avec sous-sol
- Collectifs sociaux de type R+4
- Pavillons accolés type R+1

D Garages

Figure 9: Plan cadastral délimitant I'llot et momatnt les formes de bati existant

Sources : cadatres.gouv.fr
Logiciel utilisé : Paint
Réalisation : Elodie Vassort

L'llot étudié sans les maisons particulieres a wuperficie de
8060 m2.La Tour Normandie, la plus longue tour, est I@edi Rue Appolo
Xl et couvre 373 m2. Elle est gérée par la SAGINe Est de type R+3 avec
au rez-de-chaussée, les boites aux lettres etcdd & poubelle. Les deux
autres tours (la tour Champagne et la tour Alsagartiennent a Orne
habitat. La Tour Champagne a une superficie audsoP06 m2 pour 18
logements et la tour Alsace a une superficie audsol 205 m2 pour 16
logements. Elles sont de type R+4 avec la encoreeawde-chaussée des
boites aux lettres et des locaux. Les places d&ingarpour ces trois
immeubles sont au nombre de 54 que pour les imrasuét 14 garages.
Autour des batiments, le terrain libre (juste deetbe) est de 3620 m?
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auxquels s’ajoutent des restants de jeux d’enfanheerrain de basket sur
1610 m2 entouré par du grillage et une petite tsi¢,un total de 5230 m2 de
terrain. Il n'y a presque pas d’'arbres ni d’espaseds (seuls quatre arbres
sont dénombres et des restants de petits haiegli ©éen fait pas un cadre de
vie agréable.

Il est a préciser que toutes les mesures chiffdsesurface ont été
réalisées sur le logiciel Autocad a partir d’'unmpleadastral a I'échelle
1:1 250. L'image une fois importée sur le logi@edté mise a I'échelle, nous
pouvons donc penser que les mesures sont suffisaimimbles pour étre
utilisées et accepter avec une petite marge dedeguelques m2.

Figure 10: Vue satellite de I'ilot
Sources : google maps street view
Logiciel utilisé: Paint
Réalisation:Elodie Vassort

Tour Normandie gérée par la SAGIM Tour Champagne (& gauche) et Tour Alsace
gérées par Orne Habitat
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Quant aux acteurs intervenant sur ce quartier Em€boueurs qui
ramassent les déchets tous les lundis et vendrediDDT s’occupe de
I'entretien de la pelouse et du taillage des arbépsrses. Enfin, un
représentant de la SAGIM est censé venir le presaenedi aprés-midi de
chaque mois afin de permettre un relais entredbgadmts et le bailleur social,
mais les locaux au rez-de-chaussée sont dégragéveint davantage de squat
gue de lieu de réunion.

Sur ce quartier, il N’y a pas de commerces sureplee qui est
conforme au PLU selon lequel cette zone est a tEaeacésidentielle. I
n'existe pas de transport en commun qui permettak habitants de ce
quartier de se rendre au centre-ville sans I'atiics de leur voiture propre.
Seul un service de transport a la demande le Toe®us a I'échelle de la
commune a été mis en place pour favoriser le dépiant des PMR. Nous
pouvons remarquer qu’il y a conflit entre les pigtaet voitures. Au niveau
des structures liées aux déchets, il y a justeamtamer pour le verre et un
container pour le textile. Il n’y a pas de struetde container pour les ordures
et encore moins pour le recyclage. Ces deux carsgimon esthétiques, sont
a la visibilité de tous ce qui entraine une nuisavisuelle pour les riverains
des maisons aux alentours. Les habitants laissemtldurs sacs poubelles sur
le palier des appartements car les souris infedemitlocaux du rez-de-
chaussée mais également les appartements.

Figure 11: conteneurs pour le textile et le verre

C/ Le type de logements proposés dans ces HLM.

Il apparait nécessaire de savoir le type de logesy@oposés dans ces HLM
afin d’analyser les possibilités existantes deBriEits mais également pour
voir le type de demande sur le quartier.

Il est a noter qu’aucune des trois tours ne présamiogements de type T1.
Voyons la répartition des logements par type et@ans.
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Voici le type de logements au niveau de la Touagds

type de T2 T3 T4 T5
logements

nombre 3 5 5 3
d'appartements

Et le type de logements au niveau de la Tour Chgnmga

type de T2 T3 T4 T5
logements

nombre 7 5 5 1
d'appartements

Pour la Tour Normandie :

type de T2 T3 T4 T5
logements

nombre 3 12 9 0
d'appartements

Nous pouvons constater que ce sont principalementiagements de
type T2 a T4 donc pour des ménages d'un ou deuanenfCe sont des
logements sociaux, il y a un plafond de ressouece® pas dépasser pour
résider dans ces logements. Il y a trés peu daitégtrdans ces logements
sociaux car les immeubles ne sont adaptés poUPMER (pas de rampe, ni
d’ascenseur...). Les ménages agés de 25 a 50 angdgnpnent avec
quelques meres de famille avec plusieurs enfanéswte. Ce sont dans
I'ensemble des personnes en difficultés, 80 % ds®lents de cet immeuble
sont sans emplois. L'agence SAGIM a relevé une muoyel’age jeune des
occupants (32 ans en moyenne sur les huit apparteraecupés dans la Tour
Normandie). L'agence Orne Habitat n'a pas accea aomposition des
familles et la répartition des ages par habitampehdant, nous savons par
I'agence que l'age des titulaires de chaque logeatenpé est compris entre
32 et 63 ans. La situation familiale des titulaipesir la Tour Alsace est de 4
célibataires et 2 mariés (ou concubins) et poutola® Champagne de 4
célibataires et de 4 mariés. Nous pouvons ainsargaer un peu plus de
titulaires célibataires.

34



Ce quartier pose probléme car ces batiments n&fadtiplus d’'ou le
fort taux de vacance dans ce quartier. La Tour Modie présente le plus de
vacance avec seulement huit logements occupésirsytrquatre disponibles
soit 67 % de vacance. La Tour Champagne présenfelogements vacants
sur 18 soit un sur deux et la tour Alsace en cordptsur 16 soit 62,5 %. Ces
trois tours présentent donc 62% de logements vacint’y a donc que 23
logements sociaux occupés sur 58 proposés. Ce portipalement des
vacances chroniques. Les bailleurs sociaux nepasen mesure de connaitre
la proportion exacte de vacance structurelle (lagemproposés a la location
mais «hors de marché de fait» car inadaptés aelmande) sur ces
immeubles, il m’a juste été précisé qu’il y avaitetpues logements de
vacance structurelle mais pas tous.

D/ Pourquoi les immeubles de cet ilot n'attirent phs?

Ces logements n’attirent plus la population poeud raisons: la
vétusté de ces immeubles et la concurrence deseaoxvotissements sur
Gacé, auxquelles s’'ajoutent I'image de marque diégralu quartier.

1. Lavétusté des batiments est bien réelle. En effet, les inblesudu
quartier «<Des Champs» sont anciens puisque lesignehmbitants de
la Tour Normandie datent de 1965.

En allant sur le terrain, nous pouvons remarquer s batiments sont
désuets (moisissures, peintures détériorées, imfiede souris et de puces...),
il y a denombreuses dégradations a la vue de tout visiteur :

- graffitis sur les murs extérieurs et dans les lacau
- lampadaires casses,
- portes enfoncées.

Les équipements ne sont paspbus appropriés
- boite aux lettres éventrées,
- stockage des déchets domestiques inapproprié,
— aires de jeux extérieurs plus aux normes et anciens
— électricité n’est plus aux normes
— pas de conteneur a poubelle.

Figure 12: dégradation du matériel
dans les couloirs .

Réalisation : Elodie Vassort




Figure 13: boites aux
lettres éventrées

Réalisation : Elodie Vassort

La dangerosité de la voiriequi entoure les batiments:

- voirie non adaptée aux personnes a mobilité téduaille des trottoirs
insuffisantes

- trottoirs dégradés par le passage de camionsvdasbn les habitants
doivent donc marcher sur la route ce qui posedblpme de sécurité.

Figure 14: Trottoir dégradé
entrainant un probleme de
sécurité pour les PMR.

Réalisation : Elodie Vassort

Pour ce qui est de l'intérieur de ces logementg, al des problemes
d’isolation phonique, d'isolation thermique et $lsnt trés énergivores. Peu de
travaux de réhabilitation ont été fait depuis teutes années d’existence ce
qui explique I'état actuel des batiments.

Nous pouvons également constater que les infdates type jardins
d'enfants ne sont pas suffisants voire inexista®suls sont présents un
restant de bac a sable, 'armature d’un panierad&dd et un terrain de basket
gui pose des probléemes de voisinage notammentivaawndu bruit. Pourtant,
le terrain et 'herbe ne manquent pas avec lest6n23d’herbe aux alentours
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des immeubles. Les espaces extérieurs sont doncorgahisés puisque
certains restent inutilisés.

Figure 15:jardin d'enfants désuets et insuffisants

Réalisation : Elodie Vassort

Malgré le fort taux de vacance, les bailleurs sociae font pas de
publicité pour ces appartements sur leur site hetemi méme sur les
logements a louer (aucune pancarte sur les balpanstratégie commerciale
mais aussi car lquartier n’est pas bien réputé Son image de marque joue
en sa défaveur. Il y regne un climat d’insécurftétite délinquance, nombre
de chiens dangereux en hausse). Les équipementonmieplus en état.
Dailleurs, une des maisons particulieres autourcde ilot n’arrive pas a
trouver acheteur depuis plus d'un an a cause desamues sonores et du
climat d’insécurité. La presse locale en parle cardiun quartier dont les
gens ne veulent plus dans lequel la précarité sesallée. Ces bailleurs
préferent mettre en avant les logements refaiteufsnplutét que ceux du
quartier.

2 .La deuxieme raison est la concurrence des autgesnents sociaux
sur Gacé. Orne Habitat possede ainsi des pavilldasCour Fleuriel que le
maire adjoint voit comme une « réussite ».

)

Figure 16 : Pavillon de la Cour Fleuriel.
Réalisation : Elodie Vassort
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De plus, ce méme bailleur social a construit ddsdements il y a quelques

années tout neufs qui attirent plus comme la résel& Le Mansard » qui n'a

gu’un seul logements vacant sur treize et un ediion. Ces résidences sont
plus a méme de répondre aux besoins des habitisng®nt plus proches du

centre-ville, des services et ce sont des batinreiss et la promotion qu’en

font les bailleurs sociaux est donc plus importante

Figure 17 Résidence Le Manse
ou tous les logements sauf un ¢
pleins.

Réalisation : Elodie Vassort

L’agence SAGIM constate le méme engouement desambivers les
structures type pavillons individuels et petit eotif de maximum six
appartements. Sur 121 autres logements sociauxejte agence a en leur
possession, il N’y quasiment aucuns logements ¥s.can

Actuellement, aucun projet n’a été lancé pour laové@tion de ce
quartier bien qu’il ait été question de démolimaitié de la Tour Normandie
( tour la plus longue offrant le plus de logemenEs) 2012, une tour a été
démolie pour essayer de retendre le marché imneolitiais en vain. Ceci
confirme bien que la population ne veut pas debétisnents dans ce quartier.
Il s’agit donc de rénover cet ilot et de changer soage de marque pour le
rendre plus attractif car plus visuel, plus pragigoius confortable.

E/ Synthése du diagnostic du quartier.

Atouts Faiblesses

= Espaces libres importants = Espaces verts non fleuris, non
= Proche de la Zl et de aménageés

I'autoroute = Batiments désuets, plus aux
= Bienrelié normes
» Infrastructures sportives = Eloigné du centre-ville

proches = Dénivelé du terrain

Opportunités Menaces

= Changer de style d’habitat = Mauvaise image du quartier
= Développer les espaces verts = Problemes d’insécurité liés a
= Attirer de nouveaux ménages la population existante
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PARTIE 2 : ENJEUX ET PROPOSITIONS
D'’AMENAGEMENT.

|- Les enjeux de la revalorisation du quartier « Ds
Champs ».

Les enjeux correspondent a ce qui peut étre gagne de la
revalorisation de ce quartier, en dautres termesesy ce que cette
revalorisation peut apporter a la ville de Gacé. &uquartier, les enjeux sont
d’ordre socio-économique, de l'ordre de I'adaptatéu tissu urbain existant
mais également des enjeux de I'amélioration deacespextérieurs et du bati
actuel.

A/ Ancrer le quartier dans le tissu urbain existant

Nous avons vu dans le diagnostic qu’autour detl&tudié, il n’y avait
gue des maisons particulieres comprenant pourulpapl sous-sol et rez-de-
chaussée, avec la présence éventuellement d’'ue ptag certaines. Il faut
donc chercher a construire des batiments qui netéénhpas avec le tissu
urbain existant mais qui apportent un dynamisme,plas value a I'ensemble
des résidents. Les immeubles actuels ne se formendans le paysage et
méme le dénaturent selon les habitants des pawitomour. Pour construire
des nouveaux batiments en adéquation avec les msaox alentours et
constituant ce quartier, fespect du PLUde la commune est indispensable.

Ce document d’'urbanisme révisé en 2005 prévoit dlarticle UC1

que I'implantation d’habitations légeres et deilgigype chalets, bungalows
est interdite en zone Uc a laquelle appartient uatipr. De plus, les parcs
résidentiels de loisir destinés aux ménages lordedes vacances sont a
proscrire. L'article UC10 rappelle également quentembre maximum de
niveaux de construction est fixé a 4, y compris dembles aménageables
(R+2+C). Dans l'article UC11, il est stipulé quepermis de construire peut
étre refusé si les caractéristiques (architectsiteation, dimension, aspect
extérieur) des batiments portent atteinte au camraaiu a I'intérét des lieux
avoisinants.
Il s’agit donc de proposer une forme de logementschique, qui répond a la
demande sans pour autant entrer dans des logeatgpigues de vacances,
des habitations légéres ou des constructions quseamaient pas dans la
continuité des batiments déja existants.
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Bien que la construction de maisons particuliénesle lotissements
communaux semble étre par excellence dans la catétiavec les batiments
existants, il est peut-étre préférable denserver le caractere sociades
logements actuels afin de favoriser la mixité decet de permettre a tous
'accés au logement y compris aux personnes n‘aym# les revenus
suffisants pour le parc privé. Pour éviter le pimdane d’exclusion actuel des
populations vivant dans ces immeubles mais égalempécher la petite
délinquance de s’y installer, les barres ou touird Bl aussi appelé habitat
collectif sont a proscrire dans ce quartier. Nousna pu constater par le
diagnostic que le probleme n’était pas le colleatii général mais vraiment
les immeubles du quartier ‘Des Champs’. Une rénomatamélioration et
valorisation des immeubles existants dans ce guagrtiurrait étre également
envisagée mais elle ne satisferait pas la demartdelle. En effet, concernant
la demande, ce sont principalement des pavillodssiciuels que réclament
les populations, ceux qui vivent actuellement dassimmeubles mais aussi
ceux qui ont un vis a vis avec llot. A I'échetle la commune, sauf vacance
exceptionnelle, tous les pavillons sont loués eages ont méme des futurs
locataires sur liste d’attente. S'ils sont tant voités, c’est parce qu'ils
donnent une apparence d’intimité aux habitants awneespace privé qui leur
est réserveé. L'espace est ainsi approprié et mgpquédes habitants par des
aménagement spécifigues comme le jardin ou learel®t De plus, ils sont le
résultat d’un trés bon rapport entre la surfade ptix a la construction.

Pourtant, ces pavillons individuels posent gesblemes qui n’en
font pas la solution idéale. D’aprés un rapportadatde mars 2010 du
commissariat général du développement durablesdpaces batis « les moins
denses » ont des colts par habitant plus élevés ldavestissement et les
dépenses de l'entretien pour les réseaux d'eaublgotet d’eaux usées,
d’électricité et de desserte (route). Les pavillomdividuels sont considérés
parmi les habitats « les moins denses » puisgsél$rouvent a la deuxieme
position sur cing catégories allant dans l'ordreisgant de densité des
habitats.

Il est également raisonnable de penser que larcotisn appropriée a
une maison individuelle est plus énergivore quieatln habitat collectif, ne
serait-ce que par le nombre de cloisons augmeméplis de I'étalement
urbain qui est une des conséquences de la résiligation, s'ajoute une
uniformisation du paysage avec une forme d’halptatr la plupart standard
sans originalité. La plus importante problématigseque contrairement a ce
que souhaite la plupart des habitants, tout le momd pas les moyens
d’habiter en pavillons individuels. Les commissionsd'attribution de
logements sont de plus en plus réfractaires eterdits a permettre la venue
de ménages aux revenus modestes avec un seul RB6Axpmple a
I'acquisition de pavillons individuels. Les endetants sont fréquents.
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Comparons les prix :
Avec I'agence Sagim/ Logis Familial

0 Un pavillon de 74 m?-type T4 au 18, rue Alexandre Fleming
(éloigné lui aussi du centre-ville)

- séjour, cuisine, 3 chambres, salle de bain etggar

- de classe F s’éleve3®3,55 euros sans les charges.

0 Un appartementtype T4

Tour Normandie ( Tlot étudié) vaut 338 euros +e@Bos de charges soit un
total de 424 eurogoutes charges comprises.

Le piege résiderait a se dire qu’il n’y a un éacpre d’'une trentaine d’euros
sans les charges entre le collectif et le pavillodividuel, ce qui serait
attractif. Cependant, a ce prix il faut rajoutes tharges qui s’élevent a plus
de 160 euros en pavillon individuel (chauffage wdliel, électricité) ce qui
creuse 'écart de plus d®0 euros par moisCe montant ne peut étre paye si
le ménage ne posséde qu'un RMI ou un SMIC et uajenté des résidents
des immeubles étudiés n'en a pas conscience.

Une nécessité de garder du collectif se fait dastis pour éviter
'endettement de certains ménages et pour permédtreelogements des
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ménages présents actuellement. Il faudrait daler pavillons individuels

et petits collectifs de moins d'une dizaine de logements sociaux. Ce
regroupementde petits collectifs et pavillons individuels, sendant
davantage dans le tissu urbain existant, permedieaiéduire les conflits entre
les habitants de ce quartier. En effet, actuellémiais types de conflits
existent entre les habitants des maisons partreglienvironnantes et les
habitants des immeubles existants :

- conflits visuels les habitants des maisons aux alentours ne
supportent plus d'avoir sous leurs yeux des imnesubl
délabrés, mal entretenus avec des déchets, ordures
éparpillés sur les pelouses et des dégradationglls et
régulieres ;

- conflits sonores ils éprouvent aussi une gene liée au
bruit : musique trop forte a des heures déraisdesatsoire
la nuit, résonnement des ballons sur le terraibadéet ;

- conflits de voisinage lies a [linsécurité avec pour
principale cause lalcool et les dégradations
s'accompagnant, le nombre de chiens dangereux non
muselés, le manque de civilité de certains halsitales
immeubles qui impliquent l'intervention de la gemmderie.

Certains propriétaires ne réussissent pas a véedrenaison a cause
de ces conflits récurrents et de la mauvaise indagmarque du quartier. Une
des maisons a vendre (photo ci-dessous) est daasagence depuis
maintenant 4 ans, son prix a diminué de plus deddié et pourtant, elle ne
trouve toujours pas d’acheteurs. Méme si la conjorcéconomique actuelle
n'‘est pas propice a la vente de I'immobilier, laecn'explique pourtant pas
tout et la mauvaise image de marque du quartieritdpluis haut a des
conséquences dommageable sur I'ensemble du parc.

L R Rk

Figure 18 Maison en trés bon état a vendre depuis quatesouffran
de l'image négative du quartier.

RéAalisatini - Flndie \Vassni
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Il faudrait donc construire des batiments permettatiilot étudié de
s’ancrer dans le tissu urbain existant ce qui @dupermettre de réduire les
conflits entre les habitants de cet f1lot et ceus amisons particuliéres. Par
ailleurs, si les batiments a construire acquiément6té pratique, dynamique,
moderne et innovant, ils pourraient permettre ad&sitirer de nouveaux
ménages sur la commune car le potentiel d'actiflastcommune non résidant
est bien réel comme démontré dans le diagnostit mament ou le budget
carburant pese lourd sur les ménages.

Le caractere social de ce quartier doit étre cwdseBien que le
pavillons individuels soient trés plébiscités ehasmoniseraient bit
avec le tissu urbain existant, ils posent le pnolgl@e surendettement
ménages. Une association déitgecollectifs (dans le respect du PLU
de pavillons individuels qu'’il faudrait mettre earonie semble étre
bon compromis entre la demande actuelle et lesnusvenodestes
certains ménages.

B/ Repenser la capacité d'accueil dans une logique
économique sachant que le quartier est situé a prowité d’'une
zone industrielle.

La premiere réflexion a porter sur le sujet est leunombre de
logements que nous voulons construire et/ou coasera capacité d'accueil
actuelle de I'Mlot étudié est de 58 logements socrllant du T2 au T5. S’il y
a de trop de logements, la vacance sera impor&ntecurrente. Cependant,
aux regards de la localisation du quartier vissaele la zone industrielle de la
ville de Gacé située a 1,6 km et regroupant 67arigsl ce quartier pourrait
attirer de nouveaux meénages sur la commune et démser la perte
d’habitants voire peut-étre inverser la courbe alelémographie urbaine a
I’échelle communale. Comme vu précédemment, iligtressant de noter
que parmi tous ces salariés, seul un faible potagenréside sur Gacé
(seulement 16% de I'effectif total).

Figure 19: la SNOP,
entreprise de Gaceé qui
embauche le plus de salariés.

| Réalisatiol : Elodie Vassort
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Zone
'y industrielle”

Proximité de la zone industrielle
Figure 20 : Localisation de la zone industriellerpapport a I'ilot étudié

Source : géoportail (échelle 1 :13 542)
Logiciel utilisé : Paint
Réalisation : Elodie Vassort

En prenant en compte le fait que sur tous les n&nagncernés, le
conjoint peut travailler dans une autre ville pgrande, il est donc possible
gu’ils ne veuillent pas déménager pour s'instalans une ville plus petite.
L'insécurité de I'emploi, I'accession a la propéépourrait dissuader les
ménages de venir s'installer. Pourtant, la questiénite d'étre soulevée si les
deux conjoints travaillent sur Gacé ou si un dasxd®njoints ne travaillent
pas. Attirer des nouveaux ménages de salariédigulsticaractére social des
logements a proposer. Qui dit nouveaux ménagedasuommune, dit un
regain économique ce qui pourrait attirer de nouxeaommerces. De
nouveaux meénages entrainent aussi de nouveauxteai@mc non fermeture
de classes et maintient de tous les établissensentaires (actuellement un
ensemble scolaire est en situation critique eps'sx a une fermeture).

Un pourcentage de 1,5 %de ces salariés venant habiter au quartier ‘Des
Champs’ aprés rénovation me parait tres raisonreaivigte tenu du potentiel
dégagé dans le diagnostic afin d’accueillir unat@ealizaine de nouveaux
ménages pour la commune.
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Si nous voulons attirer certains ménages de éalade la zone
industrielle, il faut mettre en avant des loyerardageux et la proximité de la
zone industrielle Il faut miser sur le coté pratigue mais confortabties
logements sociaux que nous allons proposer, ebténesthétique, agréable.

Lors de ma visite d’'un appartement témoin dansdar Normandie,
jai noté le cOtépeu pratique des infrastructures : dans l'arriere-cuisine
généralement utilisés pour les appareils ménagpeslave-linge, il n'y a pas
d’écoulement d’eau prévue, les habitants passe dortcyau par la fenétre
donnant sur I'extérieur ; il 'y a qu'une seule bba d’aération pour tout
I'appartement ce qui expliqgue les moisissures emadymombre ; il n'existe
pas de conteneurs pour les poubelles. Ces appatenientpas de confort:
les puces et souris sont présentes malgré un neite I'électricité est
ancienne et non sécurisée ce qui expose les erdatds risques ; l'isolation
phonique est quasi-inexistante ; les équipemems fgnétres, douche sont
désuets.

Figure 21: moisissure qui recouvre de larges paasmairs.
Réalisation : Elodie Vassort

Figure 22: électricité qui n'est plus aux normes.

Réalisation : Elodie Vassort

Bien que diversifier I'offre est nécessaire poundwer davantage de
futurs locataires, I'accession a la propriété gspense, a proscrire car ce ne
sont que des personnes avec un plafond de ressolinciéé qui vont
demander ces logements. L'accession a la proi#tainerait de nombreux
endettement. En revanche, des logements allantpdeT2 a T4 peuvent étre
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proposés avec éventuellement un nombre trés mstteilogement type T5
qui ne semblent plus répondre a la demande sacédite.

C/ Revoir l'organisation des espaces non utilisést e
améliorer le cadre de vie des habitants.

Comme nous l'avons vu dans le diagnostic, il exaitour de I'flot
3 620 m2 de pelouse non utilisée ou des déchetss &marpillés auxquels
s’ajoutent les 1610 m2 de terrain de jeu pour defaans aucune structure
adéguate. Les places de stationnement réservédso@iknmeubles sont au
nombre de 68 dont 14 garages individuels. Il y acddavantage de places de
stationnement que de logements. Ceci s’expligygdaence d’'une troisieme
tour dans l'ilot qui a été démoli en décembre 2048s le but de retendre le
marché. Il y a également 24 places de stationneméservées a la Tour
Touraine, située en face de I'llot étudié.
Nous pouvons ainsi constater que I'espace librstigas bien utilisé. D’aprés
le PLU, article UC 12 concernant les aires de@tatement, il est stipulé qu'il
ne peut étre exigé la réalisation de plus d'un alee stationnement par
logement lors de la construction de logements iiscihancés avec un prét
aidé par I'Etat. Le nombre de places de stationméest donc a revoir.

Malgré la présence d’une forte proportion de psdoul n’existe pas
d’aménagement type bancs publics ou d’espaces @psgoour rassembler
et fédérer les habitants. Cette grande étendudaiia procure la sensation de
ne pas savoir ou I'on est, comme perdu sur uniteviague. Les habitants ne
peuvent pas non plus s’approprier une partie deespace pour faire par
exemple leur propre jardin, posant leurs propreérexgements extérieurs car
iIs ne possédent pas d’espaces leur appartenans @atype d’habitat, la
sphere privée n’existe pas. Nous sentons bien genta@et ilot la volonté des
bailleurs sociaux d’ouvrir le quartier pour ne [s#s sentir oppressé par les
batiments en hauteur mais cela créé un sentimedttedétranger a cet
ensemble ce qui explique peut-étre le comporterdémtivisme de certains
des résidents des immeubles.

L’'organisation des espaces non bétis est donc aussvoir tout en
améliorant le cadre de vie des habitants. En dffdisence quasi totale de
végétation ne contribue pas un environnement sainageéable. Des
infrastructures neuves en association avec desespzerts et une trame
végétale présente et importante contribuerait anugieur image de marque
du quartier et pourrait donner ame et vie a cetrebe.

Derriére tous ces enjeux, c’est la nécessité destaore de nouveal
logements pratiques et confortables qui pourragena fois rédire les
conflits actuels de voisinage, changer I'image tiéggadu quartier ma
également attirer de nouveaux ménages sur la coemmun
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lI-Les projets d’aménagement proposés.

Figure 23 : Schéma du réaménagemerjt de
I'flot

Logiciel : Autocad
Réalisation : Elodie Vassort
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A/ Un habitat pratique et confortable adapté a des
revenus modestes.

Vu l'état actuel du béati, son intérieur et les dtinds de vie des
habitants, une rénovation serait trop colteuse.b&isnents désuets, n’étant
plus aux normes, unéémolition de ces trois toursest demandée pour y
construire des nouveaux batiments plus en adéqueistellement avec les
habitats aux alentours et permettant aussi de ehdfigmage négative et
« insécuritaire » du quartier. De plus, leur positiactuelle n’est pas
avantageuse, les espaces verts se trouvent destpdiautres du bati sans
continuité. Cette démolition engendreragain de placece qui favorisera le
réorganisation de I'llot. Le futur habitat devraeéen harmonie avec les
habitations aux alentours et doit convenir aux megemodestes des futurs
locataires.

1/ Type et répartition des logements proposes.

Suite au diagnostic du quartier et de la ville isgalet aux enjeux
dégageés, il apparait nécessairecadaserver la répartition actuelle de la
taille des logements s’échelonnant du T2 au T5. Ceci gitnande satisfaire
les besoins actuels de la population, en priviléges logements inférieurs ou
égaux au T4. Les logements proposés sur cet itohiséous des logements
sociaux afin de convenir a des revenus modestes.

Il s’agit de proposer un relogement pour les lalt actuels des
immeubles tout en sachant que tous ne resterost cgrace sont pour une
partie d’entre eux des personnes de passage vémadatreégion parisienne. Je
fais donc I'hypothése que 18 ménages sur les 2&lactievront étre relogés
sur IMlot. Il est indispensable de changer I'imalfie quartier, mieux intégrer,
mieux responsabiliser les populations déja surepktcespérer un sursaut de
civilité. Il semble donc intéressant de miser sar apport de population
extérieure et nouvelle dans cet ilot afin d’équdible nombre de personnes
actuelles avec un nombre identique voire supédeunouveaux ménages. Je
propose leconstruction de 38 logementsoit 20 logements de moins que la
capacité d’accueil actuelle qui est de 58 logemeRtar cela, trois types
d’habitats vont étre proposes :

- Des petits collectifs au nombre de deux, de type R+2,
composeés chacun de 8 logements. Ces collectifenmats
pas trés hauts ce qui respecte le PLU et ne ctentasas
négativement avec les habitations des alentours ;

- De I'habitat intermédiaire , de type R+3 (situé au Nord-
Ouest de I'llot donc un peu en retrait) et de e (vers
le centre) dans un souci de densifier tout en Fapoune
réelle part d’'intimité aux futurs habitants ;
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- Quatre pavillons individuels pour diversifier I'offre et
aussi satisfaire la demande croissante en pavitlumsen
ayant conscience que cette forme d’habitat n'est ¢a
favoriser.

La question de leépartition du nombre de logementsa proposer en
fonction de leur type mérite d’étre soulevée. Npasvons supposer que si la
Tour Champagne a moins de vacance que les autnesde I'llot, c’est parce
gu’elle propose des appartements de type T2 etuE3vgut la population.
Deux appartements T4 et deux appartements T3tsayostruits en pavillons
individuels. Aucun T1 ne sera proposé, la demaradet énexistante sur la
commune (pas d'étudiant...) d’apres le diagnostisar@ principalement des
couples avec enfants qui habitent sur Gacé. Leopees célibataires ou sans
enfants peuvent prendre un T2 qui sera plus gpacign logement type T5
sera proposé car il n’en existe aucun sur la conemun

Voici un récapitulatif des logements a construire

T1 T2 T3 T4 T5
Nombre de 0 12 14 11 1
logements Dont2 en| Dont 2 en
proposés de pavillons | pavillons
ce type

Pourcentage de logements a construire par type

3%

32% mT2

EmT3
OT4
aTs

36%

Graphique 10 : Pourcentage de logements a constnoiar type
Logiciel utilisé : Excel
Réalisation : Elodie Vassort

Concernant Iauperficie, un appartement T2 est en moyenne de 50 m2,

un T3 de 65 m? et un 77 m2. Ces superficie sons damespect des normes
handicapées actuelles. Les petits collectifs aulont pour mesures 10x20m
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soit 200m2 par étages. Chaque collectif aura dgsnhents au rez-de-chaussée
et sur les deux étages avec des caves souterramgsle stockage. Un
collectif mesure aux alentours de 10 m sur 20mudait 200 m2 par étage
sur deux étages et le rez-de-chaussée. Les deubopavi 3 seront de plein-
pied et auront une superficie moyenne de 77 m2ughat|les pavillons T4 de
plein pied aussi seront compris entre 86 et 90 mz.

2/ Un habitat confortable privilégiant I'intimite.

Dans ce projet, les trois types de logements peégoa savoir le
pavillon, I'nabitat intermédiaire et le petit calié offrent l'intimité souhaitée.

En effet, I'habitant des pavillons individuels tveudans ce type de
proposition, contrairement a I'’habitat collectifje apparence idgtimité avec
un espace privé comme un jardin qui leur est résdhpeut ainsi jardiner,
s’installer dehors et a I'impression d’avoir sorthez soi» comme toute
maison individuelle. Cet espace privé est génémahtimexistant en collectif.

Afin de rendre les logements des collectifs plusfadables avec plus
d’intimité, je proposd’habitat intermédiaire , situé entre l'individuel et le
collectif. D’apres un circulaire de la Direction ¢tk Construction d’habitat
intermédiaire social ( 9 ao(t 1974), trois critéapparaissent essentiels :

- les logements doivent posséderaaces individuel;

- unespace extérieur privatifau moins égal au quart de la
surface du logement ;

- une hauteur maximale de+3.

L’attrait majeur de ce type de logements réside sdan
I"individualisation des appartements. Les espaces extérieurs pridatifgoe
jardinets, balcons ou terrasses ont une superfroortante ce qui les
rapprochent de lindividuel sans en avoir les incgoments (tonte de la
pelouse, entretien...). De grandes terrasses sersitaanénagées, certaines
sur toute la longueur de l'appartement, d’autrass pbetites ou de grands
balcons permettant aux futurs habitants d’avoipportunité de posséder une
petite parcelle qui leur est propre. Ces terrassesbalcons selon les
logements pourront aussi étre de dimensions, d@hpos et de vues
différentes afin de diversifier I'offre et de comwe a un maximum de
ménages.

La sphére privée est ainsi respectée tout en tesddéas du collectif ce
qui permet une densification et un gain d’espaaes saégliger l'intimité.
L’architecture originale et le concept d’individisation font de I'habitat
intermédiaire une forme innovante et pouvant plaire
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Figure 23: Habitat intermédiaire avec balcons etasses pour renforcer I'intimité.

Réalisation : Elodie Vassort

Bien entendu, ces logements respecteront les noemasonnementales. lls
permettront également de responsabiliser les hdbitauisqu’ils auront un
plus grand vis-a-vis sur l'ilot.

Les petits collectifs de deux étages avec les pafs®ne peuvent pas
étre considérés comme de I'habitat intermédiairebe@n que la hauteur soit
inférieure a du R+3, ils ne possédent pas d'acudisiduel. En revanche, ils
peuvent s’en approcher grace a des balcons assemlsgmpour chaque
appartement de fagon a rendre plus confortablegablgs et intimistes les
logements et plus végétal encore I'ilot. Le confies appartements passera
également par une bonne isolation thermique et ighenafin d'éviter
d’entendre tous les bruits de 'appartement voisin.
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Figure 24: exemple de petits collectifs de deug&taavec
grands balcons pour s’approcher de I'habitat intéudfraire.

Sources : http://www.pinon-sa.com/p3-logementsectfs.html

3/ Un habitat pratique par ses infrastructures.

Le stationnementest primordial pour assurer un habitat pratigles :
ménages doivent avoir la plus petite distance eopair entre leur lieu de vie
et le lieu de stationnement au sein de I"lot.

Une réorganisation des places de stationnementlkstiest a mettre
en place car elles sont en nombre trop importadbetent se trouver au pied
des nouveaux petits collectifs. Les anciens garage§ilot seront détruits
pour un gain de place. Ainsi deux types de stagament verront le jour :

- legarage attenantaux pavillons individuels

- des places réservées skationnement en bataillesur le
devant des nouveaux petits collectifs et des logésne
d’habitat intermédiaire.

Une place de stationnement est attribuée par logemans le respect du PLU
soit 8 places par parking auxquels nous ajoutemoesplace handicapé et une
place pour des éventuels visiteurs soit un totall@eplaces sur chaque
parking. D’apres la réglementation, une place dgostnement en bataille fait
2,30m sur 5m. Une place de parking pour handicapEsire 3,30 métres sur
5 metres. Ces parkings ont été positionnés dedette que 'accessibilité en
venant de la route soit facile et en harmonie daegécurité et le bien-étre des
futurs habitants.
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Il pourrait étre ajouté également un parking a w03 places sur le
parking de stationnement en bataille afin de failie rangement des deux-
roues. Voici le type de structure pour vélos potiédre utilisée dans I"lot car
il est en harmonie avec les couleurs végétaless. dimensions de cette
structure sont les suivantes : 1100x405x624 mm.

Figure 25: parking a vélo trois places rappelant la
végeétation.
Sources http://www.euro-expos.net/rateliers_range_velos-

739/parking_velo_acier_zingue_new_york _rangementel3_
0s-3528.html

Outre les parkings, ungfection de la voirieest prévue pour assurer
la sécurité des usagers piétons avec un élargissemes trottoirs pour le
passage des PMR. Selon l'arrété du 15 janvier 2@8#ottoirs doivent faire
1,40 métres de large, ce qui n'est pas la largeturelie. De plus, l'acces a
chaque logement sera facilité par des petitessallée

Les structures de déchetont aussi un réle pratique dans I'habitat.
Pour une meilleure hygiéne et éviter les grabagatsés sur les pelouses, des
structures de collecte des déchets devront étremace y compris pour le
tri sélectif. Les conteneurs seront installés axdendroits différents sur I'Tlot
pour un cOté pratique, les habitants n'auront pgsacourir plus de 150
meétres a pied pour déposer leurs ordures. Aingis ele resteront pas sur le
palier des collectifs ou devant les collectifs coenactuellement. Pour un
rendu visuel meilleur, ce sera des conteneurs résteui seront placés : un
ensemble de conteneurs dissimulé sous une passdteltollectif situé au
Sud-Ouest, l'autre situé au Nord-Ouest. La colldeteléchets paonteneurs
enterrés présente des avantages par rapport a des corgeimabituels. Le
volume d’un conteneur enterré est plus importargqgi’'a 5 000 litres) ce qui
entraine des économies sur les codts de vidageodésneurs. Ils ne prennent
pas beaucoup de place, ce qui améliore le rendielvi®e plus, ils sont
beaucoup plus résistants au feu et au vandalisme.
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Figure 26: conteneurs enterrés Apyra pour un reaillrendu
visuel (commune de Macon)

Source : http://www.enaels.fr/contene-enterre.htnr

Pour lutter contre les problémes d’insécurité dstuen gardien sur
place 24h sur 24 logera dans un des logementsrdl@our réle de maintenir
le calme au sein de I'llot et d’éviter tout débordmt. Les chiens des futurs
locataires devront étre tenus en laisse et S’ijsadgnnent a la catégorie
chiens dangereux devront étre muselés pour empéalieaccident, a noter
gue bien que ce soit la loi, elle n'est pas regeect

Un abribus juste en face de I'llot, au niveau du parking @eitre
immeuble collectif, pourrait étre envisagé car aed bus du ramassage
scolaire comme celui pour aller & L'Aigle et celur aller & Argentan
passent Rue Appolo Xl qui constitue le quartier.p&wlant, ces bus
actuellement ne s’arrétent pas car aucun abribuglaee sécurisée a été
ameénagee. Les enfants du quartier doivent allegujasla gendarmerie a
350 métres du quartier pour prendre les bus.

Figure 27: exemples d'abribus pouvant étre mislanepet rappelant la
végétation.

Sources http://primur.eu/fr/content/natura et http://www.esdis.com/fr/vitrine/abris-
bus-et-velos-23/abris-bus-metal-140/abri-bus-enatreatleron--2216.html
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4/ De nouveaux batiments dans le respect des normes

Tous les batiments a construire aussi bien lesllpasi que les
collectifs ont été pensés dans respect de I'environnementet selon la
Réglementation Thermique 201RT2012). Cette réglementation thermique a
pour objectif de limiter la consommation d'énergigmaire des batiments
neufs a un maximum de 50 kWhEP/m?/an. Les fen&esnt donc équipées
de double vitrage et d'un traitement de I'étanéhdit 'air, les murs extérieurs
feront I'objet d'une bonne isolation. Les garagasgs au Nord des pavillons
serviront d'espace tampon, cet espace tampon p@irea mis en place
également grace a l'autre pavillon d'ou l'inté@tdisposer les pavillons par
groupe de deux.

Des panneaux solaires photovoltaiquesservant a produire de
I'électricité seront placés sur le toit des paviioindividuels (au Sud et a
I'Ouest pour un maximum d’ensoleillement) et delectifs. Les panneaux
photovoltaiques sont composés de cellules de witicqui produisent du
courant lorsqu’elles sont exposées au soleil. EizlRéte I'énergie produite a
un prix motivant de 35 centimes d’euros/ KWh.

En 2013, Gacé a bénéficie de 1655 heures d'alteoient en
moyenne contre 1819h a I'échelle nationale. Malgrénombre inférieur de
soleil, un conseiller client de NG Energies m’afaomé qu'il était possible et
méme rentable d’installer des panneaux photovalesicur la commune. En
revanche, les capteurs solaires thermiques powffelnd’'eau sanitaire (pour
la douche par exemple) mais aussi pour le chauffi@gelogements sont a
proscrire car pas assez rentables dans la régmoueimon type de bati.

Des toitures végétaliséesseront mises en place aussi bien pour
renforcer l'isolation que pour rendre une placeadrtgnte a la végétation au

sein de Ilot. Celles-ci conviennent a des toitatgpou a faible pente
(maximum 35°).

Pour récolter les eaux pluviales, ymampe a eau immergéépour ne
pas gacher le visuel) pourrait étre mise en plageservirait a I'arrosage des
jardins privés et collectifs mais également posrdanitaires et le lave-linge.
Vu la superficie des jardins (tous confondus)audrait 6696 L d'eau par jour
auxquelles se rajoutent 200 L d'eau par personmarefour. Une forme de
stockage des eaux pluviales pourrait donc permatieevéritable économie
d'eau, cependant cette pompe ne sera peut-étrassieptable a cause des
toitures végétalisées car selon le type de plaltealisées sur les toits,
I'absorption d'une partie de l'eau de pluie patesali est plus ou moins
importantes. Par ailleurs, notons que les eauxiglks pourraient étre de
couleur marron a cause de la végétation. Il faétiper que la ville de Gacé
est située dans la moyenne francaise de la hadésyprécipitations annuelles
voire légérement au-dessus soit entre 800mm eOMBN une pompe a eau
pourrait donc étre un véritable atout pour I'ilot.
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Figure 28: Principe de la réutilisation des eauxyihles.

Annotations ajoutées avec le logiciel Paint.
Sources: http://aesol-bretagne.fr/autres-prestasio

B/ Un ilot ou la végétation est prédominante.

Les espaces vertsferont I'objet de réaménagement pour rendre le
cadre de vie des habitants agréable et esthétid@@ombreux arbres et
arbustes seront plantés pour renforcer l'intimigs thabitations et limiter le
vis-a-vis des habitations sur les autres. Les getillectifs ont été pensés
pour faire disparaitre les conflits visuels entodlectifs et habitations aux
alentours : ils se fondront dans le quartier epdgsage grace a leur forme
originale et leurs toitures végétales qui rendentddre plus verdoyant. Cet
habillement extérieur permet de créer un espateticpie dans le respect de
I'environnementLes collectifs seront reliés par des sortepaksserellesavec
escaliers qui permettent d’accéder sur le toitueed de pelouse.

La fonction principale de ces « passerelles » esetier les différents
éléments et espaces de I'llot. Ainsi les colleatifisiront une continuité ne
faisant qu’un mais resteront a taille humaine. Qpputé supplémentaire, les
passerelles pourront permettre parcours sensoriel avec la plantation
d’espéces végétales olfactives disposées le laggyhhbitants ne manqueront
pas de prendre de la hauteur pour profiter d'uree siginale et inédite tout
en se promenant. Il n’y a donc plus de zones isolée
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Figure 29: petits collectifs avec passerelle deduee
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Réalisation : Elodie Vassort

Ces espaces nouveaux permettent de profiter d'térienr repensé,
calme, serein ou la nature prédomine tout en ddnmarrendu original et
verdoyant. Unesensation de bien-étre et de libert@rendra vie. Pour éviter
tout accident et pour la sécurité des futurs hatstades palissades de bois
recouvertes de végétation type lierre ou des gelides seront installés le
long des passerelles. Il faudra également veillprévoir un aménagement
spécifique interdisant le passage des deux rodesdedes passerelles. Le toit
d’un collectif ayant une superficie de 200 m2, gasneaux photovoltaiques
pourront ainsi étre mis en place sur le toit &iribontal et le long des
passerelles.

Concernant les pavillons individuels, le toit seémétalisé avec une
forme courbée et sera donc en harmonie avec leats patllectifs avec
passerelles puisque ces formes similaires vonercud équilibre, une
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symbiose qui va atténuer la différence de hautatreeavillons individuels
(de plain-pied) et petits collectifs (de deux é&ggeDe plus, les toitures
végétales permettent de redonner un sens au noquadtier ‘Des Champs’.
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Figure 30: pavillon individuel avec toiture végésale et dans le respect de la RT2012.

Réalisation : Elodie Vassort

Une toiture végétale extensivesemble l'idéal pour les pavillons
individuels car elle permet de faire pousser umstapgétal qui est permanent
et qui demande peu d’entretien. Ce sont principatgrdes plantes de petites
tailles comme mousses, des plantes succulentesesugdminées qui le
composent. C’est une structure légére. Quelqudestype de toiture végétale
utilisée, celle-ci comporte toujours sept épaisssuccessives répartit en deux
groupes :

- un complexe d’étanchéité permettant de protémeéiieur
de la maison ;

- un complexe végétal de toiture.

Végetauxy
Complexe végetal de Substrat

toiture: 4 couches
I Dramag&l-

—

Complexe d'étanchéité: - i < {j;"}}}‘:{‘i* s
are-vapeur e rat A T e R
3 couches e & SRR e
. ?ﬁﬁw‘f_ﬁﬁéﬁ: a’aﬁgﬁ-aﬁ R ,.E

| Elément porteur |

Figure 31: Principe de la toiture végétalisée

Annotations réalisées sur le logiciel Paint.
Sources : http://toiture-vegetalisee.architectemémupe-toiture-vegetalisee.html
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L’épaisseur du substrat pour une toiture extensévsitue entre 6 et 15
cm auquel se rajoute I'épaisseur des autres couCleetype de toiture est peu
onéreux ce qui en fait la plus utilisée.

Pour les toitures des petits collectifs (les padles), le semi-intensif
sera préférable car bien gu'il soit un peu plussdanc plus lourd, il permet
de planter du gazon ainsi que des petits arbuisteprincipe reste le méme
gue pour les toitures végétales extensives.

Outre les toitures végétales, la végétation est mrisévidence dans cet
flot par les différents jardins. Une partie du darr(750 m2 au Sud) est en
pente, aucun bati ne peut étre construit sur ceftiace. Il est donc possible
de tirer profit de ce relief en y installant dasdins fleuris en terrasses Les
terrasses sont des surfaces planes, plus ou naoges| disposées en escalier
sur un terrain pentu. En plus du cété esthétiquee pyocurent ces terrasses,
elles empéchent I'érosion du sol et permettentaglerfser l'infiltration d’eau
dans le sol. Pour 'ornement, la mise en placeedadses offre une trés belle
perspective. Pour végeétaliser ces terrassestifdre attention que les étages
du bas ne fassent pas un écran sur ceux du ddsssisdifficile de passer la
tondeuse sur ce genre d’'ornement, il faut dondlggier les plantes couvre-
sol comme I'ophiopogon, le lierre ou les pervenches prairies fleuries tout
en ameénageant des rocailles (assemblage de pGrateses type joubarde ou
sedum acre avec du minéral).

Figure 32: principe
du jardin en terrass
sur lequel sont

placées les fleurs.

Sources :
http://www.1er-
jardin.com/Les-

escaliers

plantes couvre-sol

ophiogon ~ lierre pervenche

b |
5 /3

* Toute saison * Toute saison * Ne perd pas sesg

et

» facile d'entretien « Trés peu feuilles en hiver
d'entretien * Résiste aux
* vigoureux conditions
extremes
* Entretien quasi-
inexistant
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Plantes grasses Minéral

_Joubarde Sedum acre Galets, cailloux

3, i

e Presque aucun o Tres
entretien accommodante
+ Toute saison + Toute saison

Il est a noter qu'aucune haie autour de I'llot peastrigée pour gu'il
soit ouvert sur l'extérieur, sur le reste du qeartique les habitants ne
ressentent pas une sorte d’enclavement ou d’isoiente but est aussi de
réconcilier Ilot et les alentours immeédiats.

A chaque entrée de I'llot (Rue Appolo XI venantldeNationale et
Rue Appolo XI venant du centre-ville), espace verduresera aménagé avec
des arbres et arbustes pour donner une impressi@érdnité, de calme et
ainsi changer I'image du quartier. L'entrée dt’est le premier apercu qu’a
le visiteur en passant. Il faut donc soigner ceergp en donnant une
impression de paisibilité dans le quartier maisle¥gant de modernité et de
verdure.Trois fontaines en verreidentiques de forme arrondie pour rappeler
le toit des habitations de I'llot seront mises éace : deux petites a chaque
entrée et une plus grande au ceriii@ns le respect de I'environnement, I'eau
nécessaire coulera en circuit fermé alimenté pamoteur a eau lui-méme
alimenté par les panneaux solaires des habitatlanserre est un matériau
noble, synonyme de pureté, de beauté, de tranggacemme pour effacer les
anciens démons qui hantent ce quartier pour n'iea fassortir que la beauté
du lieu. La forme de la fontaine, arrondie commelk voulait englober un
tout, symbolise le lien social qui doit unir leguts habitants de ce quartier.
L’installation de bancs publics autour de la fonéaicentrale renforcera le
coeur de I'llot et aura pour but de se sentir cloézBe plus, le clipoti de la
fontaine procure une sensation d’apaisement, deh&ar I'été et ce lieu
constitue un centre de convivialité pour une paputagui doit se retrouver.

Figure 33 exemple de fontaine ¢
pourrait étre adaptée a I'extériel
et rappelant les courbes de
I'habitat.

Sources :
http://www.vieenzen.com/fontaines-d-
interieur/102-fontaine-italienne-
courbes-23-cm-lumineuse.html




C/ Des aménagements extérieurs pour fédérer les
habitants.

Vu l'espace libérée par la démolition des tourai youlu mettre en
avant des activités permetttant lien social entre les habitants. J'ai donc
décidé d’'implanter urerrain de pétanquequi a un réle social et formateur.
En effet, la pétanque permet de faire participete® les générations, aussi
bien de sexe masculin que féminin. Les retraités/g@@t ainsi pratiquer une
activité physique mais assurent surtout une garatei paix pour Ilot. La
pétanque est un sport collectif, il faut donc dedapération et une équipe
soudée pour gagner. C’est un sport d’'adresse fléeion, la force physique
entre peu en ligne de compte mais permet de carséavforme tout en
passant des moments agréables.

De plus, la présence d’'un terrain dans cet ilakgrdrait les habitants du
guartier a la vie associative de la ville de Gaoésqu'il existe le club
gacéen de pétanque ainsi qu’un terrain a I'entpposee de la ville. Il est a
rappeler que les dimensions d’'un terrain de péwriogunt 4 metres de large
minimum pour une longueur comprise entre 10 et &&es.

s Y

T % i : Vo 3 ‘{‘ 2 '
Figure 34: Terrain de pétanque existant a I'entdéda ville (coté opposé de
ITlot)

Réalisatior : Elodie VVassol

A proximité du terrain de pétanque pour permettredntact entre les
générations, unaire de jeux pour enfants sera mise en plaém effet,
I'ancienne aire de jeu ne répondant plus aux noheesecurité, a été détruite.
Des infrastructures aux normes, ludiques et daas Hu temps seront
installées. Cette aire étant assez proche des deiesculation, un grillage ou
une rambarde de bois assez haute pour éviter toidemt devra étre posée,
avec au sol un revétement spécial amortissant €deahute. Bien entendu,
les enfants sont sous la responsabilité des acamapaurs c’est pourquoi des
bancs publics pour les personnes surveillant leEnendoivent étre installés a
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I'intérieur méme de l'aire de jeu. L'ancien terrale basket sera détruit pour
stopper les conflits sonores avec le voisinageet din accord avec la mairie
et les habitants de Illot devra étre trouvé poampettre un acces plus facile
aux salles du gymnase multisport tout proche dutguaUne aire de jeux
pour enfants de 250 m2 semble étre un terrain deédaimension. Des
équipements type toboggan, balancoire ou structooes grimper pourront
étre disposées.

Figure 35: exemple d'équipement pour enfants existdans
un lotissement de la commune.

Réalisation : Elodie Vassort

Figure 36: les structures a grimper sont trés ami¢és des enfants

Réalisation : Elodie Vassort.

La mise en place d'ujardin collectif est a envisager ou des fleurs
seraient cultivés collectivement. Il serait ouvedtstous les habitants du
quartier et chacun pourrait apporter sa contriluébses idées dans le choix
des plantations et des espéces. Ce type de jaftfim la possibilité de
resserrer les liens sociaux entre des personnesigge coétoieraient pas
habituellement. C’est un lieu de partage, d’échangais aussi un lieu pour
améliorer I'aspect esthétique du quartier. Pourpas gqu’'une partie de ce
terrain reste inutilisée, 210 m2 semble étre un lsompromis entre la
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superficie de Ilot et un jardin suffisamment igdapour faire pousser des
fleurs.

Figure 37: les jardins collectifs permettent de créer dunlgocia
entre les habitants.

Sources http://www.centraide-mtl.org/fr/realisations/lesrgns-
collectifs/

De nombreuxbancs publicsseront mis a disposition des habitants :
deux a I'entrée de chaque collectif et six au eed# I'llot. Ceci permettra de
se reposer, de prendre un bain de soleil ou dassembler entre voisins. Les
bancs publics du centre de I'llot ont la particitéade ne pas étre en cercle
autour de la fontaine centrale mais par petit geode trois afin de favoriser
les échanges et de rapprocher les futurs locatdires tables a pic-nique
seront aussi implantées sur les pelouses dansugi de convivialité. Des
barbecues en pierre pourront étre ajoutés égalepuemtfavoriser le partage
entre voisins et créer une vie a l'intérieur det’i

Figure 38 dimensions table «
pic-nique.

Sources http://www.bricolage-
andco.com/table-carra-larg-2-16-
m-X-long-2-16-m-x-haut-750-
mm.fr.4.600002300.cf

Dans ce projet d’aménagement, l'accent est porté des logemen
confortables et pratiques qui allient esthétisme respect o
I'environnement. La végétation créé une harmoniee gontinuié entr
petits collectifs, habitat intermédiaire et pawikotout en permettant

fédérer les futurs habitants du quartier avec deémagements extérieurs.
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Conclusion

L’analyse du quartier ‘Des Champs’ au sein de lamoine de Gacé a montré
que ce n'est pas le collectif en général qui nisfsdt plus la population mais
bien le collectif désuet de certains quartiers.

Eloigné du centre-ville, le quartier étudié possade image négative
marquée par la vestuté des immeubles et infragtestdésuetes, par une
petite délinquance et les nombreuses dégradati@ssconflits de voisinage
sont récurrents et les immeubles sont une véritgbtee sonore et visuelle
pour les habitants aux alentours. De plus, les iufies de I'llot étudié sont
énergivores et plus aux normes.

Apres démolition du bati actuel, mes propositi@iaménagement
s'inscrivent dans un souci de réintroduction dedgétation, de la protection
de I'environnement et de construction de logempratiques et confortables.
La juxtaposition de petits collectifs, de pavillomgdividuels et d’habitat
intermédiaire diversifie I'offre tout en incluariehsemble dans la continuité
des habitations environnantes. Les infrastructateanénagements extérieurs
ont été penseés selon la volonté de lien sociaéédasr futurs habitants de ['ilot.
L’originalité des toitures végétales et des padeey au-dessus des collectifs
redonne du sens au nom de ce quartier. Ces améeagenmendent plus
agréable, esthétique et paisible le cadre de vidildé et contribuent au
changement de l'image négative du quartier. La gatiune petite vingtaine
de nouveaux ménages renforceraient ce changement.

Cependant, une des principales limites a mon pegjel’'insertion des
actuels habitants actuels au futur quartier. Comaus I'avons vu, parmi eux,
s’est formée une petite délinquance a laquelleostej une attitude de non
respect des autres et des infrastructures sangoliblcivisme grandissant. Il
s’agit de proposer un relogement au sein de Kitéé et de les inclure dans la
vie sociale du quartier par l'intermédiaire entwgres des jardins partageés. |l
faut responsabiliser ces personnes. Ainsi, ils rdudavantage d’estime pour
eux-méme et les habitants et par conséquent sglwresponsables de leur
comportement.
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VASSORT Elodie
Stage de Découverte
DA3- 2013

Titre : « Revalorisation d’un quartier composé d'immeuldles
Gaceé (61) »

Sous-titre : « Est-ce I'habitat collectif en général qui ne Saiit
plus la demande ou le collectif de ce quartier ? »

Résumeé :

Aux vues des enjeux environnementaux et économiqotgels, la
revalorisation d’'un quartier en déshérence compmbisémeubles datant des
années 70 apparait d'actualité. Le quartier « Deantps » situé dans une
commune rurale bas-normande est marqué par une amsauivmage de
marque, une petite délinquance et de nombreuseadi#dgpns accompagnant
des conflits de voisinage récurrents. La peintxtéreeure refaite n’est qu’un
cache misére de l'intérieur inadapté, plus aux mgret énergivore. Quant aux
infrastructures type jardin d’enfant, elles sonsuktes et quasi inexistantes.
Alors que faire de ce quartier excentré du cenite-gue tout le monde fuit
mais qui possede néanmoins des potentialités gH@nees comme sa
superficie importante ? Faut-il démolir ces toqts génent dans un tissu
urbain de type R+1 pour y reconstruire des pawllolividuels plus colteux
en terme d'espace mais aussi plus réclamé ? Otil fedhabiliter le fond
existant ?

En m’appuyant sur les causes de ce désintéressedsrd le
diagnostic et sur les enjeux d’'une revalorisatjt,donc proposé plusieurs
types d’habitat dans un souci de diversifier l'effet de densifier tout en
proposant une plus grande intimité aux futurs ices. Les logements seront
pratiques, confortables et adaptés a des loyersestesl La végétation
prédominante aura pour but de conférer une sensat@ paisibilité et
contribuera a changer l'image du quartier. De pldes aménagements
extérieurs pour fédérer les futurs habitants vértenour. Le tout dans le
respect de la réglementation sécuritaire, thermifuvironnementale.

Mots-clés :immeubles, revalorisation, dégradation, insécumitiité
sociale, habitat intermédiaire, pavillon, Orne, §&:1, Basse-Normandie.
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