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MAUREPAS, UN PROJET NPNRU

8 802 habitants: le parc social le plus ancien de la ville (années 1960)

“* une pauvreté qui s'accroit: 53,2 % des ménages sont fortement
dépendant des prestations sociales

“» unisolement plus marqué : un taux de 54 % de personnes seules
contre 45 % dans les autres TP et en augmentation

“» Des problemes de sécurité et de délinquance

“* un quartier aux portes du centre-ville




DEUX NOUVELLES STATIONS DE METRO

un levier essentiel du renouvellement urbain du quartier

Accéder rapidement aux
grands équipements
métropolitains dans la ville

Bénéficier de la présence de
nombreux services et lieux
d‘animations dans la ville

. Les grands équipements
M Les équipements de quartier

Les cantralités e quartier
@ Les centralités autour du métro

P Le réseau de parcs
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deux opérations Gayeulles et Gros Chéne
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Doter le quartier de continuités lisibles et confortables
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Planillustré du projet urbain de Maurepas
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7/, renasittations (2023-2028)
% Réhabilitations livrées

’ . Nouveaux logements & bureaux
. Parcs & jardins

. Commerces & activités

. Equipements & services
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GAYRULLES
. . GROS CHENE

LRI Les objectifs de I'opération

e Réorganiser I'offre en équipements et en services publics pour mieux répondre aux attentes
des habitants du quartier ;

e Diversifier les formes urbaines et les typologies en logement ;

e Permettre, en partenariat avec les bailleurs sociaux, une revalorisation du patrimoine bati
existant par une amélioration significative de la qualité des logements et des espaces résidentiels;

e Constituer une nouvelle centralité de quartier comme lieu de vie et de convivialité en
s’appuyant sur l'arrivée du métro;

o Améliorer I’accessibilité du coeur de quartier en donnant une plus grande perméabilité aux
voies de communication et en assurant un meilleur fonctionnement des espaces publics;

e Développer une mixité sociale et intergénérationnelle par I'accueil progressif d’'une nouvelle
population tout en conservant la vocation sociale du quartier;

e Favoriser I’attractivité économique, commerciale et territoriale du quartier du Gros Chéne.



GAVHUILES.
- GROS CHENE

e Le programme de I'opération

e Environ 600 nouveaux logements répondant aux objectifs de mixité
sociale avec une offre orientée vers I'accession a la propriété aidée,
maitrisée et libre (environ 2 du foncier acquis et cédé par 'aménageur);

e Requalification de 1 600 logements du parc locatif social dont 730
requalifications lourdes ('aménageur intervenant dans la restructuration
des abords);

e Environ 170 logements démolis (place de I'Europe, square de I'Europe
et rue de la Marbaudais).

e Environ 5 000 m? de commerces et 7 000 m? d’activités.

e Environ 8 500 m? d’équipements publics.



Les principaux objectifs :

- Diffuser la santé dans les différents aménagements du projet ;

« Guider et outiller les différentes parties prenantes du projet dans leurs
propositions sur les thématiques de I'espace public, de l'activité physique,
de la mobilité active et des aires de jeux, du logement et des équipements
scolaires, afin qu’elles aient un impact positif sur la population du quartier ;

« Poser les bases d’un livrable qui capitalisera I'expérience afin de pouvoir
généraliser ce type d’approche dans d’autres projets menés sur le
territoire de la métropole.



Le Cadre d’intervention proposé :

Axe 1 : S’approprier le projet et le territoire

Axe 2 : Créer et animer un comité technique relatif a la santé au sein du
projet

Axe 3 : La création d’espaces publics favorables au déplacement en
confort et en sécurité, a la mobilité active et au jeu

Axe 4 : (Ré)enchanter I'habitat
Axe 5 : Une école favorable a la santé

Axe 6 : Etablir les bases d’un référentiel transposable



square a
39 des Marginelles

Salle Ropartz

LA TOPOGRAPHIE COMME OUTIL DE PROJET S'APPUYER

®q ?  SUR LES LIGNES DE CONFORT POUR FAVORISER LES
DEPLACEMENTS DOUX | deux lignes de confort majeures
du quartier | | deux rues amples et généreuses |



01 PROJET URBAIN ORIENTATIONS PROPOSEES

des de a travers le quartier,
qui permettent de relier la Coulée Verte (et au-dela les Prairies St Martin)
‘au parc de Maurepas sur une distance trés adaptée de 1.5 km & vol d’oiseau mais aussi au parc des Gayeulles.

Note sur la lumiére

Il faudra associer & la mise en valeur de la trame paysageére et batie une réfiexion sur la qualité d’ambiance lumineuse du quartier qui
tranche aujourd’hui avec son ex alter ego L'éclairage T i 2 plus d’un titre : du point de vue de la 3
biodiversité associée au patrimoine végétal, du point de vue de I amh-nnce du quumer ala nult tombée - lunsformenOn de la H

VALORISER LE MAIL MAUREPAS
ET LUI RENDRE SON CARACTERE EXCLUSIVEMENT PIETON

ADAPTER LE TRACE DU MAIL EQUIPE
EN S'APPUYANT SUR LES QUALITES
DE L'EXISTANT (arbres remarquables,
jardin du bonheur...) POUR PROPOSER
DES CONTINUITES PIETONNES SE
RACCORDANT A LA TRAME PAYSAGERE

CONTINUITE VEGETALE A
PRESERVER ET VALORISER

PRESERVER L'IDENTITE ET By
LA PRESENCE PAYSAGERE DU 7 s
JARDIN MOUNIER 4
I:‘Z,:I i g
o 0 80 200m

aclieruelle  rrosmnees MISSION DE MOE URBAINE "GROS CHENE" - ILOT ACTION LOGEMENT - FICHE DE LOT MA) DU 21 SEPTEMBRE 202% 1352



La mise en place de fiche sur différentes thématiques comme support a la réflexion sur le projet

d’aménagement :

A
} « Polluants et nuisances »

FICHE SYNTHETIQUE

Clef 5 : Qualité des logements r:o://uwwehesp fr/up-content/uploads/2020/06/F 5 Quslites-logements-web pdf

Travailler sur la qualité des logements, autant du point de vue de leur conception que de 'impact de I'environnement

extérieur sur les conditions d’habitat intérieur

Les objectifs UFS de la Clef 5 visés par déterminants de santé :
« Concevoir un projet de fagon a » :

|
) Qualité de ) Environnement G T
= pair ) Bt —/O: Luminosité
» /N
s Eviter que la qualité de l'air i  Favoriser le confort acoustique »  Favoriser I'apport de lumiére

extérieur influe négativement des logements naturelle a l'intérieur des
sur la qualité de I'air intérieur, »  Favoriser les ambiances logements
notamment par des dispositifs sonores extérieures agréables
d’aération et de ventilation pour améliorer le ressenti de

\ Température

Favoriser le confort thermique
intérieur (apport de chaleur en
hiver et fraicheur en été)

Chacune des questions posées s'intégre dans le c(cycl&\( de vie» de l'opération :

*  Les colonnes «temporalité du projet» permettent de situer I'étape a laquelle se situe le projet (pro-
grammation, plan guide,...).

*  Les cases colorées permettent d'identifier I'étape du projet pour laquelle se pose la question des ac-
tions & anticiper ou & réviser pour s'assurer d’une bonne prise en compte de la santé dans les choix
d’aménagement afin de minimiser 'exposition a des facteurs de risque et maximiser 'exposition a des
facteurs de protection.

Il s"agit de s’approprier cette grille de questionnement et de I'annoter librement pour identifier si les ac-
tions sont : «en coursy, «a fairen», «a envisager» ou «non adaptées» au projet.

Mixité fonctionnelle :

TEMPORALITE DU PROJET

Plan Guide

Cahier des charges (espaces

publics)

La qualité des logements est-elle identique quel que soit le produit (libre/zidé, neuf/existant) tout en
maftrisant les colits de sortie ?

Les logements sont-ils éloignés et protégés des sources d'émissions de pollution atmosphérique de proxi-
mités et nuisances sonores par des effets d'écran ou dispositifs ad hoc ?

Fiches de lots

Programmation

I'environnement sonore

[y ——r——

Compétences Autres déterminants impactés
individuelles |
@ Biodiversité
»  Favoriser un environnement
esthétique visible depuis
I'intérieur des logements (vues {
sur des éléments naturels par Revenus

exemple)

(1) Principes de construction pour limiter la consommation d'énergies fossiles.

(2) Principes de construction pour maximiser 'ensoleillement naturel et

I'aération.

© a’urba Source : Guide a’urba «qualité urbaine et aménagement durable»
p.115& 119

B

T

Habitat et flot :

L'implantation du bati veille-t-elle 3 la di

des et des ondes sonores ?

Selon le cantexte, 'implantation des batiments privilégie-t-elle le raccord aux réseaux de chaleur ou

favorise I ion ?

Les implantations baties sont-elles favorables aux dispositifs de production d’énergies renouvelables ?
(ensoleillement des toitures, limitation des ombres portées, orientations de toitures, etc.)

Uintégration des espaces et équipements communs prend-elle en compte leurs potentielles nuisances
sonores vis-a-vis des habitations ?

L'opération favorise-t-elle I'innovation dans |'approvisionnement énergétique ? (smart-grids, réseaux élec-
trigues intelligents, flexibilité, stockage, domotique, etc.)

oA 1ahl

Les itifs d'énergies rer sont-ils favorisés et mutualisés 2 |'échelle de plusieurs batiments ?
(NB: Veiller 2 bien dimensionner et entretenir les installations, la biomasse étant par exemple une énergie
renouvelable génératrice de pollution de I'air)

Les volumes non chauffés (type serre, vérandas, coursives, cellier) assurent-ils des fonctions de tampons
thermiques ?




03 MON LOGEMENT

Une traduction des objectifs dans les cahiers des charges soumis aux opérateurs :

CONFORT DU LOGEMENT ET ARCHITECTURE BIOCLIMATIQUE

LE CONFORT D'USAGE

Tout projet de logements doit étre élaboré a partir des
usages domestiques. Le confort du logement dépend de
plusieurs facteurs qui sont complémentaires :

LE CONFORT THERMIQUE

Les ds ion bis i d
sont fortement encouragées -

- valorisation des atouts Sques « gratuits »
vent eau, végétal ..) ;

- des choix de H
- recours 3 des solutions passives pour couvrir I'essentiel des
besoins du batiment.

= ie simple et par | interne
des pieces ;

- choix de matériaux de qualité (pour une plus grande
pérennité et pour influencer sur I'ambi; etla i
des logements) ;

-piéces de vie optimisées dans leurs surfaces et leur
organisation ;

- positionnement et taille des fenétres penzés en fonction
de V'orientation et de I2 lumigre souhaitées, et en tenant
compte des contextes naturel et urbain (vent, etc.) ;

-espaces de rangement répondant aux besoins, de
maniére a laiszer le garage libre et dédié  sa fonction de
stationnement.

Il est attendu dans le travail de conception une grande
vigilance du concepteur sur les relations entre le logement,
ses prolongements extérieurs {jardin, balcon, terrasse) et
les espaces publics, afin de privilégier des espaces de vie
conviviaux et respectueux des intimités.

Le choix porters sur une enveloppe thermique des
& e R =

LE CONFORT LUMINEUX

Des études d'ensoleiliement seront réalisées en fonction des
heures de la journée et des saisons, de maniére 3 garantir
des apports de lumiére naturelie généreux, et 3 vérifier le
bon confort thermique des logements.

Afin d’assurer le confort lumineux des espaces de vie, les
séjours seront positionnés de telle sorte qu'ils profitent d’une
double orientation et/ou d'un apport de soleil important dans
ia journée. Les piéces de vie mono-orientées nord sont

tout en garantissant le confort d'été. A cet effet, les

Afin de des des

protections solaires seront judicieusement localisées et
imensi et les dispositifs de venti naturelie
seront privilégiés.

Le choix de sources i isera au
les énergies renouvelables et la récupération des énergies
fatales.

parti sont
* vues lointaines et dégagées ;
* positionnement de la salle de bain en fagade avec fenétre

* jardin d'hiver ...

Les balcons et terrasses filantes seront préférablement
localizés en fagade sud. Iis joueront le role de pare-soleils
horizontaux I'été et laisseront pénétrer les rayons plus bas
d'hiver.

CONFORT LUMINEUX DES ESPACES DE VIE

ETUDE DE FONC

D'UNE
NATURELLE, Buresux, Nanterre (arch: P. Gontier)




Maurepas Gros Chéne

M A UREPAS j j
o Square de I’Europe : des logements abordables et en accession sociale
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48 logements en accession sociale et abordable
MOA : Aiguillon Construction
Architecte : Jacques Boucheton
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| GAVEUIES

Rente Maurepas Gros Chéne
u'ﬁ "‘UR PAo o gne . rd °
G La requalification des tours allée Brno et Bd mounier

la requalification de 10 tours soit 200 logements

5 bd. E. Mounier — Travaux intérieurs — Logements
témoins — Archipel Habitat

e e { -5 —
5 bd. E. Mounier — Tour Groix —
Archipel Habitat

.
JW@ |

5 bd. E. Mounier — Toiture terrasse— Archipel 5 bd. E. Mounier — Archipel




_ GAVEUILES
- GROS CHENE

RE NN g
M AUREPAS

la requalification de 244 logements

Les orientations du projet

=*RENFORCER L'ATTRACTIVITE PAR LA VALORISATION ARCHITECTURALE
ET LE RENFORCEMENT DE LA SECURITE :

- Retrouver la verticalité des facades

- Déposer les matériaux en fagades : ardoises, terre cuit, carrelage...

- Réfléchir au traitement des porches

- Remplacement des portes de halls et portes de sous-sols

- Réflexion sur 'aménagement des locaux communs (locaux vélos, ménage,

loge, gestionnaire de site, caves...)
- Amélioration de la sécurité incendie

=L’AMELIORATION DU CONFORT D'USAGE
- Remplacement des équipements sanitaires
- Mise en sécurité électrique
- Réfection des sols (pieces humides)
- Amélioration de l'accessibilité des halls et sous-sols
- Doublage thermo-acoustiques entre les logements et les parties communes
- Révision des menuiseries intérieures
- Doublage des gaines techniques logements
- Traitement des canalisations eaux de vannes / eaux usées
- Revétement de sol, plafond et murs des parties communes
- Remplacement des ascenseurs

=L’AMELIORATION DU CONFORT BIOCLIMATIQUE
- Renforcer I'isolation sous combles et sous-sols
- Réfection de l'isolation extérieure
- Création d’eau chaude sanitaire collective
- Remplacement des VMC
- Mise en place de robinets thermostatiques sur les radiateurs

=DIVERSIFIER LES PRODUITS LOGEMENTS :

Modification de statuts de 30 logements LLS (sur les 244 que
comprend le batiment) vers un statut de logements locatifs
intermédiaire (PLS)

Maurepas Gros Chéne
La requalification de I'immeuble « La banane »

i

Requalification de la Banane — Archipel Habitat / H20




e N Maurepas Gros Chéne

© et Le Groupe Scolaire T. Morrison

Une conception bioclimatique

Un plan de masse prenant en
compte I'exposition au bruit

Un traitement paysager pour lutter
contre I'ilot de chaleur
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Maurepas Gros Chéne - les acteurs du projet et quelques chiffres ¢

Y Aménageur dans le cadre
“@Zy TERRITOIRES d’une concessionavecla
PUBLIES Ville de Rennes Opération d’'aménagement :
72M€HT
atelieruelle  urbaniste depuis 2017
_ 1600Logements réhabilités
atelierueller 600 nouveaux logements
Arn Nouveau centre commercial
et Desserte Métro
VRD Maitrise d’ceuvre des Deux nouveaux Groupes
a0 [ espaces publics depuis 2019 SCO'?iFeS
=~ senn Musée des Beaux-Arts

< - Fau A Rdueraind

Tiers lieux

CONCEPT® -

GROUPE

Caisse &
desDépots O

rennes  METROPOLE E.. ANR\Y

; g Espacil Habitat®
VIVRE EN INTELLIGENCE g e bout B s Action Logement @ spac abitat
Urbaine

Groupe ActionLogement
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