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AVERTISSEMENT

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

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

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

Le projet individuel de troisieme année est un exercice nous permettant de choisir librement un théme d’aménagement afin de
mieux nous familiariser avec cette discipline. Il doit nous mener a problématiser un sujet, en dégager les enjeux a 'aide d’'un diagnostic
du territoire, pour finalement présenter un projet d'aménagement. Pour ce travail, j’ai choisi de chercher un probléme sur la commune
dont je suis originaire, Vertou. C'est donc tres vite que je me suis intéressé au college Jean Monnet dont j’avais appris quelques temps
avant la délocalisation. Me pencher sur cette structure importante de la commune correspondait en effet a mon envie de travailler sur
un projet urbain, un domaine dans lequel je souhaite me spécialiser.

L’ensemble de ce projet cherche a répondre a la question « que proposer pour remplacer le college Jean Monnet ? ». Pour y
répondre, il s’appuie sur un diagnostic ciblé au terrain d’étude. A travers ce diagnostic, nous verrons que le logement semble étre une
réponse adaptée a la situation du terrain et de la ville. A partir de 13, une deuxiéme question se pose a nous « quel type de logements
produire a proximité du bourg de Vertou ?». Grace a un dimensionnement du projet révélant les enjeux et les contraintes, nous arrivons
a une proposition d’aménagement.
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PARTIE | : DIAGNOSTIC

1- Un college qui se déplace de 200 metres au cceur de la ville de Vertou

a- Relocalisation du collége Jean-Monnet

Le collége Jean-Monnet, situé au 51 boulevard des sports a Vertou, est le premier collége public de la commune. Construit en
1967, il a accueilli jusqu’a 1.000 éléves avant la construction du college Lucie Aubrac en 2007, localisé lui plus au nord de la ville. Il
recoit aujourd’hui entre 450 et 500 éleves, originaires de Vertou et des communes avoisinantes. Cependant, les conditions d’accueil ne
sont pas idéales compte tenu de la vétusté des locaux, qui ne se trouvent plus adaptés a l'utilisation qui doit en étre faite. Il est donc
envisagé depuis de nombreuses années de proposer une solution afin de répondre a ce probléme.

Apres de multiples débats sur la rénovation, la reconstruction ou
la suppression de I'établissement, le conseil général de Loire-Atlantique,
en accord avec la mairie, a finalement choisi de réimplanter le collége a
quelques pas de son terrain d’origine. Le futur collége sera construit sur
'actuel stade Sévre et Maine. Il bénéficiera ainsi des équipements sportifs
a proximité et pourra continuer a partager les transports scolaires avec le
college Saint-Blaise situé a proximité. Pour cela, la ville abandonne le
stade et cede un terrain de 2,3 hectares au conseil général. En échange,
I'espace laissé apres le départ du collége devrait lui revenir ; d’autant plus
que le transfert entre mairie et département n’avait jamais été fait, et que
les parcelles sur lesquelles se trouve le collége appartiennent a Vertou
comme le montre la découpe cadastrale.

Les éléves continueront a fréquenter les locaux actuels pendant la
construction de la future structure. La rentrée dans ce nouvel
établissement est prévue pour septembre 2018. La mairie se trouvera
alors avec un terrain et des batiments inoccupés. Se pose donc la question
de la requalification des lieux : que proposer a la place du collége Jean
Monnet ?

Implantations du collége et du futur établissement qui le remplacera

SR % it

' Collége Jean Monnet

Future implantation

Réalisation : G. DANION — Source : google.fr / cadastre.gouv.fr
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b- Laville de Vertou
Vertou, située en Pays de la Loire, est une commune limitrophe de Nantes. Elle appartient a la communauté urbaine de Nantes
Métropole qui regroupe aujourd’hui 24 communes. Ces derniéres accueillent chacune entre 1.500 et 287.000 habitants pour une
population totale de pres de 600.000 individus. Avec ces 22.004 habitants, Vertou représente donc 3,7% de cette population. Le SCoT
de la métropole Nantes/Saint-Nazaire, a laquelle la ville appartient, est dynamique a I'échelle européenne. Cela explique 'attractivité
des communes appartenant a la communauté urbaine.

La commune, qui s’étend sur 3.568 hectares au sud-est de Nantes Métropole, est partagée entre ville et campagne. Son
urbanisation s’est faite principalement dans les années 80 et 2000, par la construction de zones pavillonnaires et lotissements. Méme
si ces constructions se sont implantées sur des champs et vignes, Vertou posséde toujours une large occupation agricole (45,7% d’espace
agricole sur la commune en 2012), notamment a vocation viticole compte tenu de la proximité du vignoble nantais localisé a I'est de la
commune. La densité de population s’en trouve trés hétérogéne et est en moyenne de 6 habitants par hectare. Ainsi, méme si Vertou
touche Nantes, elle possede davantage les caractéristiques d’'une ville de deuxieme couronne.
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c- Localisation du terrain étudié
Le collége Jean Monnet se situe actuellement sur un terrain de 2,1 hectares, situé a 600 metres du centre-bourg de Vertou. Ce
dernier ne s’est pas développé dans la continuité de Nantes Métropole, mais tout autour de I'ancien bourg, expliquant ainsi sa forme
concentrique. Cet espace est le principal lieu de vie et de centralité de la ville. Il concentre en effet un bon nombre d’équipements, de
services et de commerces ; donnant ainsi au terrain du college un emplacement privilégié.

Le bourg regroupe ainsi:

e Unegaredebus:
Cette derniére est empruntée par les lignes 28,42,47,97 et E4 duréseau de bus de I'agglomération nantaise géré par la Semitan.
Ces lignes permettent de rejoindre le centre-ville de Nantes en 30 min, de desservir les hameaux du sud de la commune ou
simplement de rejoindre le busway (bus a au niveau de service du réseau).

e Une offre éducative importante :
On retrouve en effet dans et autour du bourg le multi-accueil « la Garenne » qui regoit 60 enfants de 2 a 4 ans pour un accueil de
type creche ou halte-garderie ; Les écoles les Treilles, I'Enclos et Saint-Martin/Saint-Jospeh; les colléges Saint-Blaise et Jean
Monnet.

e Des commerces de proximité :
Variés et concentrés ils se localisent principalement autour de la place Saint Martin et des rues adjacentes.

e Des équipements sportifs et culturels.
e Des équipements communaux tels que la mairie ou un cimetiére.
e L’église Saint-Martin

e Des salles associatives

Le terrain bénéficie comme le bourg de la proximité de la voie « de ’hamecon » regroupant les RD 59, 105 et 115 et permettant
de rejoindre facilement la porte de Vertou du périphérique nantais.
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Localisation du Collége Jean Monnet a cdté du bourg
Réalisation : G. DANION - Fond de carte : geoportail.gouv.fr
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d- Les batiments laissés par le college
Sur le terrain de 20.000 m? laissé par le collége, plus de 5.000 m? sont batis, répartis
entre différents batiments auxquels on peut ajouter les préaux et passerelles. Les
constructions sont de types simples rez-de-chaussée a R+2. Une majorité d’entre elles sont
des batiments a structure métallique réalisées en 1967, pour 'ouverture de Jean Monnet.

Le collége est associé a ceux de de type « Pailleron » construits entre 1960 et 1975.
Ces établissements ont mauvaise une réputation, ils sont en effet nommeés ainsi suite a
I'incendie du college Edouard Pailleron en 1973 qui avait couté la vie a 16 éleves et 4 adultes.
C’est alors tous les colleéges construits durant les 15 années précédentes qui avaient été
pointés du doigt. En effet, au début des années 60, le nombre d’éleves du second degré
augmente fortement suite au « baby-boom » et a la prolongation de I'école obligatoire jusqu’a
16 ans. L’Etat doit alors trouver le moyen de construire des colléges en grande quantité,
rapidement et dans les limites du budget ; c’est la période du « un college par jour ». Plus de
1.000 colleges a structure métallique vont étre construits selon une procédure standardisée.
Cependant, si les constructions métalliques sont beaucoup plus rapides a mettre en ceuvre et

Schéma d'emprise au sol du bati sur le terrain

Réalisation : G. DANION
Sources : cadastre.gouv.fr/ geoportail.gouv.fr

plus économiques, elles n’en restent pas moins beaucoup plus sensibles a la chaleur. Contrairement a une construction en béton, une
structure métallique peu facilement s’effondrer quelques dizaines de minutes apres le départ de I'incendie. De plus, le feu se propage

trés vite entre les différents niveaux dans ce type de batiments.

Bétiment a structure métallique du collége

Réalisation : G. DANION — Date : 04/03/2014
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Apres l'incendie du college Edouard Pailleron, d'importants travaux de mise aux normes seront réalisés et certaines
constructions détruites. Malgré ces modifications, les établissements a structure métallique sont toujours mal pergus par les utilisateurs
comme par les pouvoirs publics. Beaucoup jugent en effet 'Etat responsable de la mort des éleves du college Edouard Pailleron.
Aujourd’hui compte tenu de leur 4ge et de leur réputation, une grande partie des colléges de ce type sont détruits ou totalement rénové.

Pour Jean Monnet, les travaux de rénovation compléte ont été estimés par le Conseil Général entre 11 et 15 millions d’euros.
C’est pour cette raison qu'il a été préféré un projet de reconstruction, dont le montant de I'enveloppe financiere affectée aux travaux est
de 10,7 millions d’euros selon I'appel d’offre.

Compte tenu des cofits de la rénovation pour le collége, on imagine facilement qu’ils seront aussi élevés si les batiments sont
prévus pour étre utilisés par un autre type d’ERP ou par des logements. Le colit de démolition d'un collége a structure métallique excede
rarement les 600.000 euros et comprend le désamiantage et la déconstruction des édifices. Supprimer les batiments semble donc étre
une solution économique. De plus, et c’est la le principal avantage, cela permettra d’adapter les futures constructions, aussi bien au
niveau de I'architecture qui pourra correspondre au mieux a leur vocation, que de I'intégration dans le quartier existant.

Ce choix laisse ainsi toutes les perspectives possibles en termes
d’utilisation du terrain. Nous devons alors réaliser une prospective
permettant de déterminer le meilleur usage qui pourra étre fait de cet
espace. Pour cela, il est nécessaire de s’intéresser aux trois vocations
majeures d'un tel terrain : le récréatif, le commerce et le logement.

Destruction du college Arthur Rimbaud, Amiens
Réalisation : Amiens Métropole —
Date : 03/11/2006 — Source : anru.fr
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2- Trois perspectives possibles

a- Lerécréatif
Le futur college prenant la place de I'un des sept stades, on pourrait prévoir que celui-ci soit reconstruit a la place du college
Jean Monnet. Cependant, entre la destruction du terrain actuel et la mise en service du second, plusieurs années vont s’écouler. On peut
en effet compter 2 a 3 ans entre les premiers coups de pelleteuse rendant impraticable le stade Sevre et Maine et la livraison du batiment
qui le remplacera a la rentrée 2018. Ce n’est qu’alors que les éléves pourront quitter les locaux du collége Jean Monnet et que celui-ci
pourra étre démoli. En ajoutant le temps de construction d’'un nouveau stade, on peut facilement compter 4 a 5 ans sans stade.

Or, les clubs de football demandent déja un nouveau terrain. C'est pourquoi la mairie a déja budgétisé pour 2014 la construction
d'un nouveau stade, livré en 2016. Ce dernier se situera a prox1m1te du stade Raymond Durand proche de la porte de Vertou Compte
tenu de la demande actuelle, un deuxiéme nouveau stade est £ g -
envisagé. Il semble cependant préférable de I'implanter a coté
d'une structure déja existante afin de mutualiser les
équipements (vestiaires, parking, réseaux...). Il pourra ainsi
venir s'implanter avec le stade synthétique des Echalonniéres
proposant suffisamment d’espace.

De plus, les éléves du futur college et du collége Saint
Blaise pourront continuer a utiliser le stade de Vertou-Centre
pour leurs activités sportives.

Terrains de football 4 Vertou
Réalisation : G. DANION -
Fond de carte : geoportail.gouv.fr  *
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Au-dela du terrain de football, on peut voir s'il est 1égitime d’implanter d’autres équipements a vocation récréative sur I'espace
étudié.

En termes de sport, le terrain est déja entouré de nombreux équipements sportifs. On compte en effet 3 ggymnases multisports
et un dédié uniquement a la gymnastique, ainsi que la piscine municipale. Cette offre est complétée par les parcs sportifs Raymond
Durand et des Echalonniéres, qui proposent également des structures plus spécifiques, comme un terrain de tir a I'arc ou un dojo qui
ouvrira a la rentrée prochaine. Deux skatepark sont également en projet, dont un de 700 m? en béton, situés 3 moins d’un kilomeétre, et
devraient voir le jour d’ici 2015.

Le bourg situé a proximité regroupe une grande partie des équipements culturels. On y trouve ainsi une médiatheque, une école
de musique, un cinéma et bientot un centre d’activités culturelles dédié a la danse et au théatre. On peut ajouter a cela un espace jeune
dans lequel sont proposées des activités aux adolescents de 12 a 17 ans et une salle des fétes.

Compte tenu de 'importance de I'offre en termes d’équipements récréatifs sur la commune, et notamment a proximité du terrain
étudié, il n’apparait pas nécessaire d’'y prévoir de structure majeure.

b- Lelogement
Laville de Vertou est attractive, ce qui se ressent au niveau du marché immobilier. En effet, le taux de vacances y est seulement
de 3,5% malgré un accroissement du logement de 19% entre 1999 et 2009. Le marché du logement est donc déja trés tendu malgré les
constructions fréquentes. De plus, d’ici 2030, une étude de I'Insee montre que Nantes métropole devrait gagner 100.000 habitants
supplémentaires, 150.000 habitants pour le total de l'aire urbaine. Ces chiffres font de la communauté urbaine de Nantes une des
agglomérations qui croit le plus en terme démographique en France. Vertou devra donc nécessairement accueillir une partie de cette
croissance et offrir un nombre de logements plus conséquent.

De plus, avec seulement 6,3% de logement social en 2012, 1a ville doit faire un effort pour rattraper son retard dans ce secteur
en proposant davantage de logements sociaux et abordables.

A la vue de ces chiffres, il apparait que le logement est un point important a prendre en compte sur la ville de Vertou, et que le
terrain de I'actuel collége Jean Monnet pourrait permettre de compléter |'offre disponible sur Vertou.
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c- Le commerce

La proposition de logements pourrait s’accompagner de commerces afin d’offrir une mixité fonctionnelle sur la zone étudiée.
Cependant, il apparait finalement peu judicieux d’y localiser des commerces.

En effet, I'offre de commerces et services de proximité est déja importante dans le bourg. On compte en effet plus de 70
commerces dans ce secteur. [Is proposent des prestations variées et I'on retrouve aussi bien des bars et restaurants que des commerces
alimentaires, d’hygiéne et de beauté, d’équipement de la personne, ou des services a la personne. A proximité du bourg et a un kilometre
du terrain Jean Monnet, on trouve également un supermarché. Le samedi et le dimanche, I'offre est complétée par un marché

alimentaire.
- . S
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Sur le reste de la commune, deux autres podles
commerciaux de proximité existent, ils rassemblent une
dizaine d’'unités commerciales chacun, et sont localisé a
Beautour et a la Grammoire.

Implanter de nouveaux commerces aussi pres du
Bourg viendrait diminuer l'effet de centralité de ce
dernier, renforcé depuis 2012 avec lI'implantation de
nouveaux commerces dans I'ilot hopital, sur la place du
Beau Verger. Compte tenu de la proximité du centre-ville,
il semble plus opportun d’inciter les habitants a s’y
rendre afin d’assurer son attractivité et son dynamisme,
plutot que de multiplier les offres.

Localisation de l'offre commerciale & proximité du bourg ™ ; , =
Réalisation : G. DANION — Fond de carte : geoportail. gouv.fr */ ~ =

Requalification du collége Jean Monnet



Compte tenu des éléments apportés par cette prospective, il apparait nécessaire de compléter I'offre de logement de la ville. De
plus, comme le montre ce diagnostic, il apparait que les commerces et équipements récréatifs sont déja en nombre suffisant dans le
secteur observé. Il ne semble donc pas nécessaire d’ajouter de nouvelles infrastructures. En revanche, celles existantes font de ce terrain
un emplacement privilégié pour les futurs logements qui s’y trouveront. De plus la proximité de la gare des bus correspond au souhait
du PLH de renforcer la synergie entre habitat et déplacement.

3- Changement de zonage PLU

Actuellement, le collége Jean Monnet occupe une zone UM dans le zonage du PLU. Ces secteurs regroupent les implantations
d’équipements, publics ou privés. L’utilisation du sol y est interdite pour les habitations. Il apparait donc nécessaire de modifier ce
zonage pour permettre la construction de logements.

Au regard des zonages voisins, il apparait que le classement en zone UB soit le plus adapté. En effet :

« La zone UB est une zone déja urbanisée a caractere d’habitat, qui correspond a la périphérie immédiate et a I'extension du centre. Les
services, activités urbaines et équipements collectifs sont autorisés. Les equlpements necessalres au fonctlonnement dela zone ex1stent
ou sont en cours de réalisation. I ; /) i

La zone comprend :

- un secteur UBa correspondant a la périphérie immédiate du
centre bourg et de Beautour [...] ;

- un secteur UBb correspondant a des secteurs d’habitat a
dominante pavillonnaire et petits collectifs ;

- un secteur UBc correspondant aux secteurs d’habitat aérés situés
en bordure de Sévre et dont les qualités paysageres sont a
préserver. »

La zone UBa semble la plus adaptée puisqu’elle correspond
a 'espace de transition entre bourg et zone pavillonnaire. Elle a
pour vocation d’accueillir de '’habitat intermédiaire et collectif a
proximité des centres et équipements publics.

Zonage actuel du secteur

Source : Planche 63-27 ; plan zonage 2013 ; PLU Vertou
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PARTIE || : DIMENSIONNEMENT DU PROBLEME

1- Le logement a Vertou

a- Tendances sociodémographiques
Au niveau national, la tendance est au desserrement des ménages. Nous voyons que le modéle de la famille de 2 parents avec 2
enfants, utilisé avant les années 2000, n’est plus valable. Aujourd’hui compte tenu du nombre de familles monoparentales, recomposées,
et de la décohabitation des enfants pour leurs études, 'offre du logement se doit d’étre élargie. On remarque également a I'échelle
nationale un vieillissement de la population et donc des ménages vivant a deux ou seul, avec des besoins spécifiques.

Sur Vertou, ces tendances se confirment. En effet, on observe une diminution significative de la taille des ménages au cours des
derniéres années. On remarque également un vieillissement de la population, avec une augmentation de la représentation des classes
d’ages supérieures a 45 ans.
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Source : INSEE, RP1968 a 2010 Source : INSEE, RP1999 et RP2010
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En termes de croissance démographique, celle-ci c’est stabilisée ces derniéres années, passant de 2,4% par an entre 1968 et
1999 a 0,5% par an entre 1999 et 2009. Cela s’explique en partie par les tendances citées précédemment. En effet, on remarque que
durant cette période ou la croissance démographique a été moindre, le nombre de logements construits et le taux de vacance sont restés
sensiblement équivalents. Le graphique ci-aprés montre cette tendance.
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Alors qu’avant 1990, la courbe du nombre de logement et celle de la population étaient paralléles, on observe qu’entre 1999 et
2010, malgré une croissance de logement, la croissance de la population, elle, diminue et les taux de vacances n’augmentent que
légerement. Au lieu de rester paralléles, les deux courbes tendent a se croiser. On peut donc en déduire que la construction de logement
entre 1999 et 2010 a principalement servi a compenser la décohabitation, sans accueillir autant de nouveaux habitants qu’elle 'aurait
fait les années précédentes.

Ces données confirment le besoin de logements. En effet, comme le montre I'INSEE, I'agglomération devrait gagner 100.000
habitants d’ici 2030. Il faut donc intensifier la construction pour permettre de dépasser le point mort et permettre d’accueillir de
nouveaux habitants. La construction permettra également d’adapter ’habitat aux nouvelles structures des ménages, et ainsi diversifier
les logements trop homogenes sur Vertou.

Requalification du collége Jean Monnet



b- Le logement actuel
Comme il a été dit précédemment, 'urbanisation s’est principalement faite entre les années 1980 et 2000, période de I’étalement
urbain et du modéle de la maison individuelle. Ainsi en 2010, Vertou regroupe 86,8% de maisons individuelles et 79,2% des ménages
sont propriétaires occupants de leur logement. Cela s’explique par le profil socioprofessionnel de la population. Les catégories
supérieures aux revenus élevés, accédant plus facilement a la propriété, sont davantage représentées.

Il apparait également qu’avec cette surreprésentation de maisons individuelles, généralement de grande taille, le nombre de
pieces par logements n’est plus adapté a la taille des ménages. Ainsi, alors que les ménages de 2 individus ou moins représentent 61,8%
de la population, le nombre de logements de type T2 ne représente lui que 7% des habitations.

% %
50 50
40 40
30 30
20 20
) I ) I I
1 piece 2 pieces 3 piéces 4 pieces > 5 pieces 1 pers. 2 pers. 3 pers. 4 pers. > 5 pers.
Nb. de pieces par logement Nb. de personnes par logement
Résidences par nombre de piéces Ménages par nombre d'individus
Source : INSEE, RP2009 Source : INSEE, RP2009

Outre un marché locatif de petits appartements tres tendu, il apparait que le cotit du logement est un frein pour I'accueil de
ménages aux revenus modestes et intermédiaires. En effet, selon le site de comparaison immobiliére meilleursagents.com, le colit moyen
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du meétre carré est de 2.719 euros pour un appartement et de 2.397 euros pour une maison, faisant de la ville 'une des plus chéres de
Nantes Métropole.

De plus, le parc locatif social est I'un des moins fourni de I'agglomération avec uniquement 6,3% de logement social bien loin
des 25% préconisés par la loi Duflot. Néanmoins la commune essaye de rattraper son retard et enregistre I'un des plus forts taux de
croissance de logement sociaux dans la communauté urbaine avec une augmentation 64,1% entre 2002 et 2011.

Alavue de ces données, il apparait que la commune doit diversifier ses logements. En effet, le parc actuel ne correspond plus a
la structure des ménages présents a Vertou, il nous faut proposer des logements plus petits. De plus, la commune souhaite également
attirer dans le bourg de jeunes ménages avec enfants. Il semble donc nécessaire qu’'une offre plus adéquate, notamment en terme de
prix leur soit proposée. Plus largement, les efforts en termes de logement social et abordable doivent continuer sur le territoire.

c- Les objectifs du PLH pour la commune
Le PLH 2010-2016 fixe ainsi les chiffres a atteindre pour Vertou sur une période de 6 ans. Les logements qui remplaceront le
college Jean Monnet rentreront eux dans le PLH 2016-2022 étant donné que leur construction ne débutera pas avant 2018. Le nouveau
document devrait cependant étre dans la continuité du précédent, qui fixe comme objectif a Vertou la construction de 135 a 145
logements par an, dont 25% de logements sociaux et 25% de logements abordables.

L’agglomération, par le PLH, souhaite également porter une attention particuliére a certains publics ayant des besoins
spécifiques. C’est pourquoi il est important de voir si le terrain se préte a I'accueil de ces catégories de population.

Pour les personnes agées, il est important de développer l'offre en proposant des équipements allant de 'EHPAD aux résidences
services, jusqu’au logement banalisé en centre bourg. Compte tenu de I'emplacement a coté des colleéges, I'établissement médicalisé
semble peu adapté. La proximité du bourg en revanche convient tout a fait aux résidences services et les 15 logements de ce type livrés
en 2013 sont tres plébiscités.

Les étudiants et jeunes en insertion professionnelle peuvent également avoir du mal a se loger dans I'agglomération. Cependant,
la commune ne possede ni lycée ni université, elle ne doit donc pas répondre a un besoin particulier pour les étudiants. Pour les jeunes
travailleurs, la commune, principalement résidentielle, semble peu attrayante. Les études relévent en effet qu’ils sont davantage attirés
par les localisations intra-périphériques.

Les ménages les plus démunis sont de plus en plus nombreux compte tenu de la crise. L’offre proposée dans I'agglomération est
suffisante du point de vue réglementaire, mais elle doit é&tre mieux répartie sur le territoire. Proposer des logements a loyer minoré de
type PLAI sur notre terrain a Vertou est donc tout a fait envisageable et répond a un besoin.
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Une autre catégorie visée par ces objectifs ciblés, est celle des gens du voyage. Cependant, compte tenu de la localisation en zone
résidentielle de notre terrain, une aire d’accueil ne semble pas pouvoir s’intégrer a ce projet.

Les besoins auxquels peut répondre notre terrain ne nécessitent pas de forme de bati particulier. Pour s’adapter aux populations
souhaitées la spécificité des logements viendra principalement de leur mode de financement.

d- Letype de logements recherchés
Plus largement, le PLH nous indique en fonction de 'emplacement et du type de logement I'existence d’une cible et sa catégorie.
Cette étude réalisée en coopération avec des opérateurs immobiliers nous permet ainsi de mieux choisir le type de logement a réaliser
pour accueillir les ménages souhaités. A savoir ceux pour qui les logements sont trop grands sur Vertou (seniors, couples sans enfants,
célibataires) et ceux pour qui l'offre est a diversifier, notamment en proposant de la location (familles).

Localisation Jeunes Jeunes couples Couples avec Familles Jeunes seniors Seniors > 70 ans
célibataires sans enfant Enfants monoparentales actifs (55— 70
ou recomposées ans)

Extra-périphérique
Desservie par TC
Extra-périphérique
Proche centralité
TC : Transports en commun

Collectif Collectif

Collectif

Types de logements plébiscités selon la

population et I'emplacement
2 - - Source : PLH 2010-2016
Présence d’une cible | Importante Peu importante | Ponctuelle Nantes Métropole

Compte tenu de ce tableau nous savons qu’il va falloir privilégier les logements collectifs et individuels denses. Pour ces derniers,
il apparait qu’afin que 'opération rencontre le succes, elle doit étre située a proximité de commerces et d’équipements, ce qui est notre
cas ; et doit étre réduite a une vingtaine de logements. Selon le PLH, la mitoyenneté souvent vue comme un frein, est acceptée si elle est
compensée par les deux points précédents et que les logements sont de qualités.

Un compromis existe aussi entre le collectif classique et la maison individuelle : I'habitat intermédiaire. Dans un rapport
commandé par le PUCA et 'USH a ce sujet, il est défini comme une troisiéme voie possible. Ces constructions permettent de combiner
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le souhait qu’ont les occupants de profiter d’espaces individualisés, et le besoin de densité nécessaire a I’économie des terres. Il semble
donc bien adapté a notre situation. Le collectif intermédiaire joue sur 'empilement des habitations et regroupe trois criteres : il posséde
un acces individuel, un espace extérieur privatif au moins égal au quart de la surface du logement, et une hauteur maximale de R+3.

Empilement de 90 logements intermédiaire & Sochaux
Source : Habitat intermédiaire — Rapport USH et PUCA

2- Contexte de la localisation spatiale

Pour connaitre la forme et la disposition du bati, il est important de s’intéresser a I'environnement du terrain afin de voir les
contraintes qui vont se poser en termes d’aménagement.

a- Les colleges
Le futur collége, compte tenu de sa proximité est un élément a prendre en compte dans le dimensionnement du projet. Il faut en
effet réfléchir aux aménagements nécessaires a son fonctionnement et qui impacteront notre terrain. De plus, avec la présence du
college Saint Blaise ce sont prés de 1700 éléves qui cotoient la zone.

On peut noter que comme le mentionne le PLU, I'accés au college étant interdit par le RD105, celui-ci devra se faire par I'allée de
la Vigne de Paques située entre deux gymnases. On remarque également que les voies a l'intérieur de I'llot Sévre et Maine sont peu
structurantes et sont utilisées principalement pour desservir les équipements présents dans la zone (des boucles de comptages
pourraient étre installées pour confirmer cette observation). Il est donc envisageable de revoir le plan de circulation dans cette zone.
De plus, la trame viaire est actuellement peu adaptée au contexte puisque tous les jours, a 8 heure et 17 heures, la rue Sévre et Maine
est fermée a la circulation par les agents de la police municipale. En effet, une partie des éléves du college Saint Blaise sort sur le
carrefour situé sur le boulevard des Sport afin de rejoindre les transports scolaires. La mort d'une éleve renversée par un bus il y a trois
ans incite encore davantage a revoir la disposition des voiries pour permettre aux éleves de circuler en sécurité. Ainsi, pour mieux

Requalification du collége Jean Monnet



desservir I'llot Jean Monnet et le futur collége, tout en apaisant la circulation, on peut penser supprimer la rue Sévre et Maine le long du
terrain de football stabilisé et créer une nouvelle liaison avec la rue du Général de Gaulle. La suppression de la partie haute de la rue de
la rue Sevre et Maine est rendue possible par la construction a venir d’'un collectif. En placant le secteur en périmetre d’étude, I'autorité
compétente pour avoir recours au sursis a statuer grace au code de 'urbanisme. Elle pourra ainsi inciter le promoteur a réaliser les

entrées sur le boulevard des Sports.

Comme pour tout nouveau college le conseil général prévoit la création d’'un nouvel espace pour permettre aux transports
scolaires de stationner, en plus du parking pour les professeurs et visiteurs compris dans le dossier d’appel d’offre. Actuellement, les
plus de vingt cars, qui permettent de relier les villes voisines et zones non desservies par le réseau de transport en commun Tan,
attendent les éleves allée Vigne de Paques et rue Sevre et Maine. La nouvelle zone de stationnement qui leur sera réservée est prévue
par le Conseil Général sur I'actuel terrain de football stabilisé. On peut noter que pour le collége Lucie Aubrac et ses 450 éleves, 11
emplacements de cars sont prévus sur 1.800 m?2. Pour les deux colléges du bourg, 4.000 2 5.000 m? semblent donc nécessaires.

Dans cette zone ou les circulations
piétonnes sont fréquentes compte tenu du
nombre de collégiens et des trajets qu'ils
effectuent entre les différents équipements, une
attention particuliére doit étre portée sur les
voies dédiées aux modes de circulation douce.
Ces espaces devront faire un lien avec les
cheminements déja existants, devront relier les
équipements entre eux, les relier aux arréts de
cars et bus, ainsi que permettre de traverser
facilement I'flot pour faciliter I'acces au bourg,
en conforter son attractivité aussi bien depuis le
college que depuis le cceur de I'flot.

Trame viaire actuelle
Réalisation : G. DANION
Sources : cadastre.gouv.fr/ geoportail.gouv.fr
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b- Les collégiens

La présence des collégiens doit étre aussi prise en compte dans la maniere qu’ils ont d’utiliser cet espace. Des entretiens avec
une dizaine de jeunes collégiens a permis de mieux connaitre les rapports qu’ils ont avec la zone étudiée. De ces entretiens, on peut
relever que les éleves ne restent pas sur les espaces publics aux abords des colléges. En effet, le college Saint Blaise, qui représente plus
de 1200 éleves a des horaires fixes. Peu importe leur emplois du temps, les éleves entrent dans I'établissement pour 8 heures et en
sortent a 16 heures 45. La majorité des éléves utilise donc les espaces extérieurs uniquement pour rejoindre les bus et cars avant de
rentrer chez eux. Les horaires du college Jean Monnet sont quant a eux plus flexibles, lorsque la journée de I'éléve est terminée, celui-ci
peut sortir de I'enceinte de I'établissement si ses parents ont signé une décharge en début d’année.

Lorsqu'ils finissent leur journée avant 17 heures et qu’ils ne restent pas dans le college, une grande partie des éleves qui peuvent
rentrer chez eux par leurs propres moyens ou en bus le font. En revanche, pour ceux qui prennent le car, il faut attendre 17h. Ce sont
donc ces quelques éléves qui sont susceptibles d’utiliser I'espace. Cependant, actuellement trés peu attendent dans la zone étudiée,
préférant se rendre dans le bourg. Ils s’y retrouvent pour profiter des commerces et équipements, et disent ne pas souhaiter rester a
proximité du collége. Il apparait donc peu nécessaire de vouloir fixer les jeunes a c6té du college, d’autant plus que la zone aura pour
vocation future du logement.

c- Le bati environnant
Pour déterminer les volumes des batiments a construire, il est important d’observer le bati environnant afin d’adapter les
édifices a ceux déja existants et répartir au mieux les différents types de logements.

Dans 'avenue de la Bretonniere, sur le c6té est du terrain, et sur la rue du Général de Gaulle, au nord, les batiments sont des
maisons individuelles de types simples rez-de-chaussée ou R+1. Les constructions sont relativement aérées avec un coefficient
d’emprise au sol moyen de 0,22. A 'ouest les collectifs sont des R+2 avec attique, équivalents a un R+3 en termes de hauteur. Au sud du
terrain, les batiments sont peu présents. Cependant, le ggymnase équivaut a un R+3 et le vis-a-vis est important étant donné que la facade
de la salle de gymnastique est entierement vitrée. Ces informations nous aident a mieux définir les espaces réservés aux différents
types de logements en fonction de leurs gabarits. En plus de cela, il parait nécessaire de créer une séparation visuelle et sonore entre la
zone a vocation d’habitat et celle dédiée aux équipements, une coulée végétale pourra étre mise en place dans ce but.
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3- Reglement PLU

Pour définir la forme du bati, nous devons nous référer au reglement du PLU afin que les constructions répondent aux exigences
urbanistiques pour le zone UBa. Compte tenu de I'importance de ce projet a I'initiative de la mairie, on pourra cependant penser créer
un sous-secteur UBa3 afin d’adapter les régles du PLU a notre espace et ainsi permettre de limiter les contraintes. Les sous-secteurs
visent principalement a adapter les bandes de constructibilité principales a la réalité de la zone concernée tout en conservant I'essentiel
des régles de la zone UBa. Il nous faut donc connaitre les régles de cette zone.

Pour le secteur UBa, on peut résumer les régles au niveau de I'implantation des batiments de la maniére suivante :

Article 5 — Superficie minimale des terrains
constructibles

Aucune superficie minimale n’est imposée en présence de réseau d’assainissement.

Article 6 — Implantation des constructions par
rapport aux emprises publiques et voies

. Une facade doit étre implantée en limite d’emprise publique ou de voie ou respecter un

. La bande de constructibilité principale est déclenchée a partir de I'emprise publique ou
de voie.

recul maximal de 5 m.

Article 7 — Implantation des constructions par
rapport aux limites séparatives

. La bande de constructibilité principale s’applique a compter des reculs minimum sur
une profondeur de 20 metres, portée a 30 métres pour les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

. En bande de constructibilité principale, les constructions doivent étre implantées au
moins sur une limite séparative latérale. En cas de retrait, il doit étre au moins de 3
metres.

. En bande de constructibilité secondaire, I'implantation se fait en limite séparative si la
hauteur de la facade est inférieure a 3,2 metres ou en recul d’au moins 6 meétres.

Article 8 — Implantation des constructions les
unes par rapport aux autres sur une méme
propriété

Lorsque les constructions ne sont pas contigués la distance les séparant doit étre au
moins de 4 metres.

Article 9 — Emprise au sol des constructions

L'emprise au sol n’est pas limitée.
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. En Bande de constructibilité principale, la hauteur des facades est limitée a 10 metres.
Un attiqgue ou comble aménagé d’une hauteur maximale de 5 métres peut etre ajouté a
la hauteur totale, en respectant le gabarit du couronnement.

Article 10 — Hauteur maximale des

. . En bande de constructibilité secondaire, la hauteur des facades est limitée a 6 metres.
constructions

Un attique ou comble aménagé d’une hauteur maximale de 3 métres peut etre ajouté a
la hauteur totale, en respectant le gabarit du couronnment.

(Gabarits en Annexe 1 et 2)

. Pour les logements individuels, 1 place de stationnement par tranche de 85 m? de

Article 12 — Obligations imposées aux surface de plancher.

constructeurs en matiére de réalisation d’aires

de stationnement . Pour les logements collectifs, 1 place de stationnement par tranche de 60 m? de surface

de plancher.
Article 13 — Obligations imposées aux Au moins 40 % de la superficie de la bande de constructibilité secondaire doivent étre
constructeurs en matiere d’espaces libres en pleine terre d’un seul ou deux tenant maximum, constitués d’espaces verts.
Article 14 — Coefficient d’occupation des sols Le Coefficient d’occupation des sols n’est pas limité.

On note également qu'une partie du terrain étudié se trouve dans la zone de servitude des monuments historiques, et que la
quasi-totalité du terrain est en servitude pour la ligne hertzienne Saint-Herblain/Gétigné (voir annexe 3). Cependant, pour ce qui est
des monuments historiques, une procédure est en cours pour modifier le périmeétre. Elle éliminera le terrain de la servitude, nous
pouvons donc ne pas le prendre en compte, de plus qu’elle s’avere déja actuellement peu contraignante compte tenu de la distance avec
les monuments. Pour la ligne hertzienne, la servitude vise a limiter a 70 métres la hauteur des édifices et ne semble donc pas concerner
le projet.

Avec ces informations nous pouvons regarder, en fonction des emprises publiques et des voies, si les bandes de constructibilité
principales semblent convenir ou non a la dimension du projet. Avec une bande de constructibilité principale de 20 metres, on remarque
que des zones en milieu d’ilot semblent pouvoir étre contraignantes pour le dimensionnement du projet, compte tenu des regles
beaucoup plus strictes pour la bande de constructibilité secondaire. Nous choisissons donc, a l'instar du sous-secteur UBa1 dans le
quartier de la gare, de prolonger la profondeur de la bande de constructibilité a 30 meétre, permettant ainsi d’avoir des terrains
entierement en bande de constructibilité principale et d’étre plus libre dans la forme du bati.
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Bandes de constructibilité avec une BCP de 20 métres
Réalisation : G. DANION
Sources : cadastre.gouv.fr/ geoportail.gouv.fr

Au vu des différents éléments apporté par le dimensionnement du projet, il semble qu'une offre diversifiée soit a privilégier.
Pour cela, la zone étudiée est divisée en deux grandes zones. La zone de 6.000 m? située a I'est de lanouvelle voirie sera dédiée a 'habitat
intermédiaire et a la maison individuelle dense. La part de maisons individuelles en location étant faible sur Vertou, en construire pourra
permettre d’étoffer cette offre. De plus, selon une étude de TNS/Sofrés 87 % des frangais souhaitent habiter dans ce type de logement,

il apparait important qu'un certain nombre de maisons soit proposé dans des opérations de densification urbaine, afin que la seule
solution pour se loger en individuel ne soit pas I'étalement urbain.

La partie de 12.000 m? située a I'ouest de la voirie sera consacrée a I'habitat collectif, classique ou intermédiaire. Dans ces
batiments, on veillera a produire un nombre de logement T2 et T3 conséquent afin de combler le manque.
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PARTIE |1l : PROPOSITION D’AMENAGEMENT

1- Zone Ouest

a- Habitations

Pour les logements collectifs situés a 'ouest du terrain, les constructions seront de deux types : des logements collectifs
classiques en bordure d’ilot et des logements intermédiaires au coeur.

Les premiers sont des batiments de type R+2 + attique, équivalents a R+3. IIs s’inspirent des collectifs déja construits a I'angle
de larue du Général de Gaulle et du boulevard des Sport, réalisés par Quadra-architectes. Ces quatre constructions en longueur ont pour
but de créer un cadre a notre zone. Ils forment en effet une barriére entre les deux voies précédemment citées et 'intérieur de I'flot.
Pour cela, la hauteur totale du batiment, attique compris est de 10,80 metres. Les facades elles, sont hautes de 8,10 métre (sans compter
I'acrotére). Cependant, le batiment a I'angle de la rue du Général de Gaulle et de 1a nouvelle voie ne compte pas d’attique afin d’assurer
la transition de hauteur entre les logements collectifs et les maisons individuelles. L’implantation est faite avec un recul de 3 métres
sur les voiries, permettant ainsi de créer une distance entre I'espace public et les logements, nécessaire pour les logements au rez-de-
chaussée. Ce recul permet de plus de prévoir des balcons aux étages supérieurs sans que ceux-ci ne soient en saillie sur I'espace public.
Au dernier étage, les toits terrasses servent a la fois a accueillir les équipements techniques et a créer des terrasses pour les logements
situées dans l'attique. La largeur 13 metres permet de créer deux logements de part et d’autre des couloirs collectifs.

Une fois soustraits les espaces collectifs, on
peut estimer a environ 5.500 m? la surface de plancher
habitable totale des quatre batiments. Ils peuvent ainsi
proposer par exemple 45 T2, 33 T3 et 15 T4 localisés
au dernier étage. Une partie de ces logements poura
étre dédiée aux personnes adgées et proposera 25
appartements de type résidence services.

Les entrées collectives de ces quatre batiments
se font a la fois coté voirie et coté coeur d’ilot pour
faciliter les flux.

Gabarits sans balcons batiments collectifs

Réalisation : G. DANION
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Au cceur de I'llot, on retrouve I'habitat intermédiaire. Nous choisissons de limiter la
hauteur des batiments a du R+2. Cela nous permet de garder une densité relativement
importante tout en assurant un bon ensoleillement de la zone. Les constructions suivent toutes
le méme gabarit et s’inspirent en partie d’'une opération de DUMONT LEGRAND ARCHITECTES
(Annexe 4). Au niveau rez-de-chaussée, la surface de 88 m? permet d’aménager un T4 ou deux
T2. Le premier étage accueille un module de 67,5 m? permettant d’accueillir un T3, alors qu’au
R+2 la surface est de 42 m? Un escalier permet de desservir les différents logements Les
terrasses et les jardins sont orientés au sud afin de profiter au maximum du soleil.

Les constructions sont implantées dans la bande des 5 métres de recul a des distances
variables. La distance entre les constructions varie de 4,50 metres a 15 meétres.

La faiblesse de ces logements est I'accés aux PMR. Comme un escalier ne dessert que 2
ou 4 logements, installer un ascenseur aurait une répercussion trop forte sur le coit des
habitations. En contrepartie une partie des appartements du rez-de-chaussée seront dédiés
aux personnes handicapées en proposant d’aller plus loin que la norme habituelle, Gabarit habitat intermédiaire
notamment pour 'aménagement des cuisines et salles de bains. Compte tenu de la spécificité Réalisation : G. DANION
de ces logements, ils peuvent étre plus difficiles a revendre, ils seront donc réservés pour le
parc social et réservés aux PMR qui en bénéficient.

Plus généralement, ces constructions représentent au total, 25 T2, 17 T3 et 9 T4.

b- Espaces libres
L’acces au cceur de I'flot n’est pas autorisé aux voitures. Les cheminements sont dédiés aux modes de déplacements doux.
Cependant, il est prévu que ces acces soient suffisamment importants pour permettre a des véhicules de secours, de desserte médicale,
de déménagement ou encore d’entretien d’accéder a tous les batiments.

Les cheminements seront réalisés afin de respecter l'accessibilité des PMR. Les principales prescriptions et caractéristiques
techniques s’appliquant a notre zone sont décrites plus loin. Les cheminements structurants, permettant de traverser et desservir l'ilot
sont des espaces publics. Le reste des espaces est géré en copropriété afin de minimiser les cotits d’entretien pour la ville. On peut alors
imaginer que les espaces seront fermés comme bien souvent lorsqu’ils sont privés.
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c- Stationnements

Les stationnements pour I'ensemble des logements de la zone sont prévus en souterrain. Compte tenu de la surface de plancher
calculée pour la zone ouest, le parking devra comprendre au minimum 147 places de stationnement pour les 154 logements estimés.
Cependant, a Vertou, comme dans la majorité des villes situées a I'extérieur du périphérique, la voiture particuliére est le mode de
déplacement le plus utilisé. En 2010, 48,5% des ménages possédent au moins deux voiture. Méme si les transports en commun doivent
étre privilégiés, il faut tenir compte de la réalité des chiffres. De plus compte tenu de la surface de la zone, on peut facilement penser
étendre I'aire occupée par la zone de stationnement. Deux parkings souterrains de 100 places chacun sont prévus. Les entrées et sorties
sont situées sur le boulevard des Sports et sur larue du Général de Gaulle. Pour que les occupants des logements intermédiaires puissent
également bénéficier des ascenseurs permettant de remonter des parkings sous-terrain, ils pourront accéder aux halls des batiments

collectifs qui encadrent I'1lot.

d- Récapitulatif

On peut résumer le projet de la zone ouest par le tableau ci-dessous.

Surface terrain 6.000 m?
CES 0,30
Ccos 0,80
Densité de logements 128 Igts/ha
Densité de population estimée 321 hab./ha
Nombre de niveaux R+2 a R+3

Sur 'ensemble de 'opération, compte tenu de I'importance de 'opération, 25% de logements sociaux sont prévus, 25% sont

dédiés al'accession abordable et le reste est dédié a la vente.
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2- Zone Est

a- Habitations
La zone située le plus a I'est est dédiée a la maison individuelle et a quelques batiments d’habitat intermédiaire. Les maisons
sont des T4 R+1 de 80 m? avec jardin individuel de 50 m?. Les constructions d’une largeur de 8 métres sont mitoyennes. Les collectifs,
du méme gabarit que sur la zone précédente, viennent rompre la monotonie des alignements en apportant une diversité dans les
volumes. Au nord, un recul de 4,7 métres par rapport a la rue du Général de Gaulle permet d’obtenir un alignement avec les collectifs.
Les autres fagades sont alignées sur les espaces publics.

Au total, dans cette zone, ce sont 22 maisons T4 qui seront construites. On compte également 7 appartements T2, 5 T3 et 3 T4.

b- Espaces libres et stationnement
Les espaces libres sont dédiés a la circulation piétonne et au stationnement des véhicules. Pour sécuriser le cceur d’ilot, les
stationnements sont mutualisés et se situent au sud des habitations. Les cheminements sont réservés aux piétons, mais comme sur la
zone précédente, I'accés aux maisons est toutefois possible en cas d'urgence. Compte tenu des surfaces de plancher, le nombre de places
doit étre égal a 37. Cependant, étant donné le nombre de logements, il sera relevé a 50. Pour le parking, 1.000 m?* du terrain sont
consacrés a la création d’abris et la végétalisation du lieu.

c- Récapitulatif
On peut la encore résumer le projet de la zone est par le tableau ci-dessous.

Surface terrain 12.000 m?
CES 0,25
Ccos 0,48
Densité de logements 62 Igts/ha
Densité de population estimée 215 hab./ha
Nombre de niveaux R+1a R+2

Sur I'ensemble de I'opération, plus de 35% des maisons individuelles seront dédiées au logement social, afin que les jeunes
familles, aux revenus plus modestes puissent venir habiter a proximité du bourg de Vertou. Pour les reste des habitations, 25% sera
orienté vers l'accession abordable et ce qui reste sera vendu a des investisseurs ou propriétaires occupants.
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3- Autres Espaces publics et espaces verts

Comme I'indique la loi du 11 février 2005, 'ensemble des espaces publics et voirie doit faire I'objet d'un plan d’accessibilité. Sur
notre zone, au vu de la topographie du terrain peu contraignante, les dispositions doivent principalement étre prises sur le type de
matériaux utilisés qui ne doivent pas étre meubles ou comporter d’irrégularités (type pavés). L’autre point a prendre en compte est le
profil en travers du cheminement, avec une largeur de circulation sans obstacle qui doit étre au minimum de 1,40 métre ou 1,20 metre
en I'absence de de mur ou obstacle de part et d’autre. Le devers lui doit étre inférieur a 2%. Le matériau retenu pour créer les espaces
dédiés aux modes de circulation douce est un enrobé drainant, adapté aux voiries légeres et qui permet de limiter I'imperméabilisation
des sols.

La voirie créée présente une largeur de 6 metres. Son axe est courbé mais reste relativement rectiligne. Compte tenu du profil
résidentiel de la zone et de la proximité du collége, l1a zone sera limitée a 30 km/h. De plus, pour contraindre les automobilistes a ralentir
aux abords de l'établissement, des plateaux ralentisseurs seront réalisés en suivant les recommandations du CERTU. Cinq
stationnements de 5 métres de long par 2,5 métres de large sont prévus ainsi quee trois stationnement aux dimensions handicap de 5
meétres par 3,30 metres. Entre les deux gymnases, le stationnement est interdit afin de mieux séparer la circulation piétonne de la voirie
dans cette zone ou de nombreux éléves circuleront. De plus le parking des transports scolaires n’étant pas utilisé plus d'une heure par
jour, les visiteurs pourront y stationner en dehors des heures de sortie de college afin de mutualiser les équipements.

Pour la coulée verte située entre la zone ouest et les équipements, des espéces d’arbres et arbustes a feuilles persistantes devront
étre utilisées afin de que la séparation visuelle soit efficace toute 'année. Des petits équipements récréatifs y seront réalisés tels que
des jeux pour enfant, des terrains multisports en libre usage. IIs pourront ainsi étre utilisés aussi bien par les habitants de ce nouvel
espace que par les collégiens.
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Vue sud-est du projet

Réalisation : G. DANION
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Vue nord-ouest du projet
Réalisation : G. DANION
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Réalisation : G. DANION

lan Masse du projet
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5- Phasage

Compte tenu de I'importance du nombre de logements construits, il apparait important de réaliser les travaux en plusieurs
phases. Cela permettra ainsi d’étaler les cofits pour la collectivité, et de mieux gérer la proportion entre vente privée et logements aidés
afin de garder un budget équilibré. De plus, cela permet de ne pas perturber le marché de I'immobilier, qui serait déstabilisé si pres de
200 logements venaient a y étre ajoutés d’'un seul coup. Pour cela, on divise 'ensemble de I'opération en 6 phases.

Phase -1 : Construction de 'ensemble des cheminements publics qui ne sont pas situés sur le terrain du collége Jean Monnet afin qu'’ils
soient opérationnels pour la rentrée 2018. La coulée verte est plantée afin de lui permettre de s’étoffer avant la livraison des logements.

Phase 0 : Destruction du college Jean Monnet et création de la nouvelle voirie.

Phase 1: Construction des 2 logements collectifs comportant les parkings souterrains.
Phase 2 : construction des 17 collectifs intermédiaires.

Phase 3 : construction des 2 derniers batiments collectifs qui encadrent la zone ouest.

Phase 4 : construction des 22 maisons et 5 collectifs intermédiaires de la zone est.
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CONCLUSION

Compte tenu du diagnostic réalisé en premiere partie, le projet se concentre principalement sur le logement. En analysant plus
précisément la composition actuelle du marché de 'habitat et les désirs des occupants, nous arrivons a une proposition comprenant
une part importante de logements collectifs. Elle s’inscrit ainsi dans la volonté de densification de la périphérie du bourg de Vertou et
propose de diversifier I'offre de cette ville. Le contexte environnant du projet, particulier compte tenu de la proximité des colleges, est
fortement pris en compte pour établir sa morphologie.

Ce travail m’aura permis de mieux me rendre compte de I'importance du diagnostic dans une opération d’aménagement. En
effet, au fur et a mesure de mes recherches, j'ai dii écarter de nombreux éléments que je pensais initialement proposer. Ces remises en
question invitent donc a aller toujours plus loin dans la précision des recherches. L'une des principales difficultés que j'ai ressentie dans
ce projet aura été de le faire seul. En effet, en aménagement, il me semble important de travailler en équipe, notamment sur la phase de
proposition. J'ai en revanche particuliéerement apprécié la prise de contact avec les professionnels et les élus, et les échanges qui s’en
sont suivis.

Tout au long de ce projet et des lectures que j’ai été amené a effectuer, j'ai été particulierement intéressé par les enjeux qui se
posent sur la ville d’aujourd’hui. Réaliser ce travail sur un terrain urbain aura confirmé mon souhait de vouloir me spécialiser dans ce
domaine a I'avenir, et d’y travailler.
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ANNEXES

Annexe 1 : Gabarit pour la bande de constructibilité principale
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Annexe 2 : Gabarit pour la zone de constructibilité secondaire
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Annexe 3 : Extrait Plan des Servitudes
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Annexe 4 : Logements Intermédiaires a Saint Jean de Braye - 2014 (DUMONT LEGRAND ARCHITECTES)

VERS RUES ET
VENELLES

LOGIMINT 4

#~ ACCESPRIVE &

VERS COEUR
puwor

LOGEMENT INTERMEDIAIRE OU DONNER A L'HABITAT COLLECTIF LES QUALITES DE LUHABITAT INDIVIDUEL

L'assemblage de base est constitué d'un module R+2 de 11.50m/8.20m accueillant 4 a 6 logements de tailles variables:

1 T4 simplexa RDC - 1 T4 duplexaux RDC/R+1-1T3auR+1-1T30u 1 T2 au R+2

Pour chaque logement :

- 1 espace extérieur privatisé (jardin rdc ou terrasse de grande taille) donnant sur la piéce de vie principale, orienté au Sud ou a I'Ouest.

- séquence d'accés : ambiances variées depuis le coeur d'ilot ou les sentes publiques jusqu’aux logements par venelles minérales, escalier commun, terrasse
privée puis logement

- intimité de chaque logement : les espaces extérieurs privés sont protégés les uns les autres du regard (garde corps hauts, végétation persistante)

-de 2 a 4 orientations solaires par logement
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POLYTECH
TOURS

Département Aménagement

Projet Individuel DA-3

Requalification du college Jean Monnet

La ville de Vertou, va voir I'un de ses colleges déménager en 2018. Le terrain qu’il occupe actuellement va alors lui revenir et elle va
devoir choisir quoi faire de cet espace situé a quelques centaines de métres de son centre-bourg, lieu de centralité de la commune. Compte
tenu de la vétusté de I'établissement scolaire, celui-ci va devoir étre démoli. Cette destruction laisse alors place a toutes les perspectives
possibles pour remplacer le collége. En s’intéressant aux trois possibilités principales que sont le récréatif, le commerce et le logement, on se
rend vite compte que les deux premieres solutions ne semblent pas adéquat a la situation. En effet I'offre dans ces deux domaines est déja
suffisante a proximité du bourg. En revanche, pour ce qui est du logement, on s’apercoit qu’avec un taux de vacance faible et un retard du
coté du logement social, le parc est a étoffer.

Compte tenu de la situation démographique de Nantes Métropole, la construction d’habitations et en effet nécessaire. De plus, en
s’'intéressant de plus pres a la population Vertavienne et aux types de logements proposés actuellement, on se rend compte que |’offre est a
diversifier afin de répondre aux évolutions sociodémographiques. Cette derniere devra permettre de répondre au desserrement des ménages
ainsi que donner la possibilité aux familles aux revenus plus modestes d’habiter le centre de Vertou.

Les contraintes s’appliquant au terrain, aussi bien d’un point de vue réglementaire que contextuel, vont déterminer la forme du bati.
Il devra aussi s’adapter aux souhaits des ménages, tout en répondant a la nécessité de densifier les centralités pour éviter I'étalement urbain.
De tous ces éléments ressort donc le besoin de proposer différentes formes d’habitations, dont I’habitat intermédiaire, qui semble étre un
bon compromis entre le logement collectif et individuel.

Mots clefs : Vertou, Loire-Atlantique, Pays de la Loire, 44, college « pailleron », requalification, bourg, logement, densification,
desserrement des ménages, habitat intermédiaire.
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