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ANNEXE |
CRINS |1



NOTE INTRODUCTIVE

Imaginer la transformation d’un espace est une histoire de rencontre. La rencontre d’un individu et
un contexte spatial, qu’il soit materiel ou immateriel. Le Quartier de Crins II souffre aujourd’hui d’'une
grande difficulté a se livrer. Le contexte sensible de ce grand ensemble et I’évolution du contexte social local
n’ont pas contribué a valoriser le cadre de vie de ses habitants.

L’exercice de composition d’une ville ou d’un morceau de ville est un exercice complexe. Lorsqu’il
s’agit comme sur le quartier des Crins II a Graulhet, de la recomposition d’un ensemble urbain ou la vie se
subit plus qu’elle ne se choisit, il faut faire d’autant plus attention aux hommes et aux choses et mener cette
intervention avec délicatesse et humilité

Le « déja-1a » comme préambule a une conception a servi de fil rouge a notre composition pour ce
quartier. Nous regardons autant ici les qualités et les faiblesses de ce quartier dans sa dimension urbaine,
architecturale et sociale. Posant une hypothése simple, le site recele déja les réponses aux problématiques qui
se manifestent. Aussi la premiére rencontre avec ce lieu et ses habitants permet une reconnaissance sensible
fondant ses transformations futures.

Quel est Phistoire de ce site » Comment s’est-il constitué dans le temps »? Quelles sont les pratiques
actuelles ? Comment prendre en compte ces qualités et faiblesses ?

Notre premier constat porte sur la situation urbaine et sociale de ce quartier qui n’est pas relié a la ville. Il
forme un ghetto dont il faut accepter existence comme dans bien des périphéries de nos villes. Nous
partirons donc des pratiques habitantes tant a I’échelle de ’habitat que des espaces publics. Notre projet a
pour ambition de relier ce quartier a la ville tout en respectant ses spécificités.

A Péchelle urbaine trois themes voire trois demandes habitantes font jour : la circulation-stationnement, la
nature partagée, la mixité de la forme urbaine.

A Péchelle des immeubles existants nous proposons un travail sur les entrées, les séchoirs et les jardins de
pieds d’immeuble.

A Péchelle du logement les changements des menuiseries, I'isolation par 'extérieur en allége dans le respect
de Iécriture de I'architecture d’origine et Pemploi de théme architecturaux vernaculaires.

Echelle urbaine
En visitant le quartier de Crins II a Graulhet on constate que la nature est bien la mais asphyxiée par la place
prise par automobile.

Si du grand ensemble, au-dela de proposer une qualité de logements étrangere aux tissus historiques, il fallait
retenir une idée ce serait celle de la nature partagée. C’est en tout cas cette notion qui a conduit nos
réflexions et structuré nos propositions pour la requalification du quartier et sa ré-ouverture a la ville.

Les orientations que nous avons formulées appuient leur cohérence autour de cette idée de reconquéte du
vide.

Un second constat, la rigueur des batiments, 'effet de répétition, les grandes lignes horizontales dessinées
par les alleges pleines et les baies en bandeaux prennent tout leur sens lorsque leur régularité se trouve
bouleversée par la frondaison des arbres. Cet effet se conjugue avec les « pignons » qui composent a eux
seul de vrais repéres, dans le grand paysage, depuis l'autre rive du Dadou on peut les voir se répondre et
imaginer les espaces qu’ils contribuent a qualifier en pied. Ainsi le pignon Ouest du Normandie qui
contribue a identifier 'entrée du quartier, comme a son autre extrémité il compose une des faces de la cours
dans laquelle prennent place les jeux pour enfants. La brique qui les pare participe d’un ancrage local, d’une
volontée d’inscrire le quartier dans I'identité de son territoire.

Le dernier constat porte sur la forte présence de ’homme et de ses usages malgré le peu d’espace qui lui
reste pour exister. L’habiter se poursuit ici au-dela de la sphére privée et trouve des prolongements
extérieurs, nous I’'avons constaté avec 'utilisation des étendoirs a linge collectifs par exemple. Les lieux de



rassemblement des hommes et plus loin celui des femmes témoignent également de I'appropriation des
espaces extérieurs.

Une lecture de la géographie de ce territoire complete 'approche que nous avons développée afin
d’apporter des réponses plausibles aux problématiques que les deux maitres d’ouvrages ont fait émerger.

Une proposition interscalaire.

L’Echelle urbaine. Lier le renouvellement urbain du quartier de Crins II ne peut se faire sans intégrer les
récentes évolutions territoriales de la ville de Graulhet et sa dynamique forte de reconquéte des quartiers
extérieurs au centre historique. Aussi la réponse a la question des déplacements, dans leur entiere variété est
primordiale.

Nous avons travaillé sur le prolongement de la piste cyclable au-dela de la rue St Jean vers le
carrefour de ’Europe, ainsi que sur son bouclage via la plaine des sports et les groupe scolaires, traversant le
quartier. Cette liaison cycles est accompagnée d’une grande diversité de cheminements piétons de nature
différente selon leur rapport a la ville.

Nous avons également intégré a la réflexion une proposition sur un nouveau parcours de la navette
de Graulhet, ligne B Taillefer, qui permettrai de proposer une offre de transports en communs de proximité,
avec des arréts sut les points stratégiques : Plaine des sports / Lycée /Normandie / Passerelle Petite
Enfance / Touraine puis reprendre vers le carrefour de I’'Europe.

La question de la mixité nous incite a ouvrir une reflexion sur le devenir de Pextremité Ouest du
Normandie. En effet nous avons volontairement laissé la trace du batiment. Nous avons bien compris la
procédure engagée, mais nsous sommes qustionnés sur les orientations des différentes études menées
jusqu’a ce jour. Aussi nous avons imaginé ce batiment existant comme pouvant étre le support d’une mixité.
Que ce soit sociale, en imagniant le basculement de 'immeuble dans le parc privé, sous forme d’accession
aidée a la propriété, ou bien fonctionnelle, trouvant son avenir dans une conversion en bureaux par
exemple. Fort d’une conviction, le fait d’appartenir déja au quartier est en soit le meilleur support d’insertion
pour mixité.

A P’échelle des immeubles. L’intégration des usages, des occupations réelles nous semble primordiale afin
de répondre aux enjeux de cette échelle. Ainsi les halls d’entrées sont réhabilités, par la restructuration de la
rue de Normandie, permettant, par un travail sur le profil de cette voie, une accessibilité intégrée des halls.
La mise en ceuvre de rampes est évitée au profit d’un pied d’immeuble qui retrouve le contact du sol. Cette
seule notion permet de mettre sur un meme plan la question de la circulation automobile et piétonne
I’espace devient ainsi « partagé ». En terme d’usage le fait de ne pas avoir recours a des élements construits
permet, de notre point de vue, de résoudre une partie de la question de 'occupation au droit des halls.

Nous avons observé de rares appropriations de I'espace en pied d’immeuble. Ces quelques tentatives
poussent a croire qu’un support adéquat permettrait, sans privatisation effective du sol, une meilleure vie
des pieds d’immeubles. Aussi, nous proposons d’installer plusieurs dispositifs, variantés dans leur nature,
afin de permettre le developpement de ses usages. La mise en place d’'un mur et d’une casquette peu
profonde au droit des sorties des appartements a RDC comme support d’un espace extérieur traité tel un
«jardin finlandais ». ’idée étant d’offrir une sturcture qui melle le construit et le paysage et défini dans
I’espace un « enclos », un seuil psychologique. Nous avons imaginé également en complément de cette
intervention, une seconde plus intrusive mais qui nous semble un réel apport de qualité pour les pieds
d’immeubles. Le remaniement des parties communes et caves permettrait de trouver une loggia protégée
pour le logement du RDC, installée au sud de la cage d’escalier, elle permettrait par ailleurs de qualifier le
départ de I'escalier par 'apport d’une lumiere naturelle par le biais de carreau de verre par exemple. Ces
dispositions recomposent par ailleurs une facade rez de chaussée trés linéaire et fermée installant rythme et
variété.

L’échelle du logement.

Le logement, comme la partie la plus immuable de la transformation et comme ultime maillon d’une
opération dont la plus grande ambition est la requalification du cadre de vie des habitants. La question du
chez soi passe par I'identité de lieu. Aussi I'intervation vise a s’effacer pour donner a ’homme et au lieu qu’il
habite 'impression d’avoir toujours été la.
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MEMOIRE ECRIT
I- ORIENTATIONS SUR LE PERIMETRE DE REFLEXION ELARGI

Des orientations urbaines qui s’inscrivent dans la volonté de la politique de la ville, au sein du
périmetre de réflexion et participent pleinement de la stratégie de valorisation patrimoniale engagée par
TARN HABITAT.

Vers un désenclavement du quartier CRINS II, poursuivant le travail initié de reconquéte de la rive
gauche et de I'est de Graulhet, le projet tend a tisser du lien avec les aménagements des berges du Dadou, et
s’appuie sur les directions données par le GPCAT.

L’aménagement de la rue St Jean et de ’avenue de PEurope (route départementale) .

Le projet propose d’accompagner cette artere d’'un cheminement doux, piétons + piste cycles,
cultivant une certaine « urbanité ». Le large gabarit disponible permet une utilisation adaptée a la coexistence
de cheminements doux et de la vitesse de déplacement des véhicules motorisés. Cette disposition est
appuyée par le re-dessin de I'articulation des rues des Tulipes et de la rue de Provence avec I'avenue de
I'Europe. L’espace ainsi reconfiguré permet larticulation plus forte d’un parvis institutionnel lié au lycée
professionnel, avec un parvis plus commercial tendant a valoriser les fonds disponibles en pied de la tour.
Cette articulation permet également de rendre plus claire la direction de la passerelle et le réaménagement de
la rue de Provence qui accueillera une piste piétons cycles.

Vers un désenclavement de la plaine des sports, des écoles, et le lien retrouvé vers la plaine
du Millet.

En complément nous avons imaginé un parcours alternatif, via la future plaine des sports qui
propose un bouclage doux du quartier et un espace plus adapté a des déplacements lents, et aux usages des
équipements qui I'accompagnent. Cette disposition pourrait s’accompagner dune voie a sens unique
véhicules, qui permettrait, par I'ajout de zones de « dépose minute » avant et apres les emprises scolaires, la
desserte de ces derniers aux parents et aux transports en communs, mais aussi de ne pas y favoriser le
stationnement prolongé aux abords directs.

Cette proposition s’accompagne d’une réflexion sur les espaces au sud Est de Décole, un
remembrement foncier permettrait de répondre a plusieurs problématiques que nous avons identifiées. 1l
nous semble intéressant de profiter de I'espace disponible pour installer en sortie d’école, un parc
accompagné de jeux d’enfants. Ce dernier a proximité du départ de la passerelle et a Particulation des
équipements de petite enfance nous parait étre une opportunité de créer du lien et d’associer des usages a un
espace stratégique quant a la réunion de la plaine du Millet et du quartier.

II- DISPOSITIONS TECHNIQUES ET STRUCTURELLES
1 PROJET URBAIN

- Mixité des formes baties : de la barre a I’flot.

Une idée prévaut lorsqu’il est question des grands ensembles de logements, celle de I'inadaptation de
la barre a une forme urbaine précongue qui en bouleverse 'organisation vivant ces espaces comme de vraies
ruptures dans la ville. Or une lecture plus poussée en laisse deviner les opportunités. La nature des vides
générés par les batiments offre une image peu attractive pour les habitants, car trop souvent colonisée par
les véhicules ou complétement délaissée. Nous y voyons la chance de redonner des usages qualifiants,
d’associer la réouverture du quartier a une hiérarchisation des déplacements et une échelle maitrisée de leurs
gabarits.

Ainsi nous avons ré-envisagé la question des déplacements de la maniére suivante :

Un maillage piéton dense, permettant une grande variété de cheminements, qu’ils soient internes au
quartier, ou plus largement vers les liaisons douces auxquelles le projet doit s’accrocher, I'avenue de
I'Europe, la plaine des sports ainsi que les berges du Dadou, la passerelle vers la plaine du Millet et ses
équipements.



Un systéme viaire ouvert, permettant une circulation plus libre des véhicules dans un secteur
aujourd’hui pénalisé par la desserte en impasse accentuant la confrontation de tissus urbains différents.
Cette ouverture permet d’accompagner la mutation du quartier en structurant les ilots. L’échelle du quartier
ne nécessitant pas a notre sens d’étre traversé trois fois dans toute son épaisseur, nous avons préféré installé
des portions en sens unique sur les traversées crée, seule la rue de Tourraine est maintenue en double sens
dans sa totalité. Ce dispositif participe d’une hiérarchie du trafic plus adaptée, et se plagant ainsi comme la
possible couture d’une phase ultérieure se développant sur les passages de Lorraine et Picardie.

Une double stratégie de gestion des stationnements, radicale par sa mise en ceuvre, elle vise a
évacuer les stationnements au-dela des figures de cours reconstituées par les intentions urbaines. Ainsi le
projet prévoit la mise en place de: - 114 Stationnements sur la contre-allée créée contre l'avenue de
I’'Europe qui représenteront la majeure partie des stationnements reconstitués, a destination des commerces
pour la partie la plus a Pouest, puis des logements en allant vers I'Est. Cette disposition permet le maintien
de 20 stationnements prolongés liés aux fonds de commerces du pied de la Tour et de ne pas pénaliser leur
attractivité, ils sont complétés par 9 stationnements courte durée en longitudinal.

- 70 Stationnements résidentiels par des ilots de stationnements de proximité, au sein des ilots Normandie et
Tourraine.

- Une nature en partage : pour une diversité des usages des espaces communs.

Le second théeme que nous avons souhaité développer est I'idée du jardin de cceur d’ilot. Il est
évident que la question du sol posée par les grands ensembles doit trouver une réponse contextualisée. Dans
le cas de Crins II, nous avons développé plusieurs qualités d’extérieurs.

La question de la nature dans les quartiers de grands ensembles nous semble étre un potentiel de la
rencontre des temporalités.

Un « parkway » s'immis¢ant dans I'interface entre les le tissu pavillonnaire au Sud et les batiments
collectifs. Ce cheminement doux accompagné par la nature s’installe a travers la plaine des sports via la
requalification de I'allée Prien-Am-Chiemsee, passant entre le stade et le groupe scolaire. Cette piste piétons
cycle trouve son prolongement par le passage d’Aubijoux. Elle rencontre I'avenue de Provence qu’elle croise
au moyen d’un passage surélevé en « zone 30 » pour longer les logements de Tarn Habitat au Sud. Elle
pourrait aboutir, apres avoir emprunté le passage du Dauphiné, sur 'avenue de Provence a nouveau pour
s’orienté soit vers I'avenue de I'Europe, soit vers les berges du Dadou. Ce parcours et jalonné d’espaces
publics de différentes natures et accompagné d’espaces tres largement paysagés.

Les « cceurs » d’ilots libérés de la présence massive de la voiture, les espaces de cours formés par
I'implantation des batiments proposée composent un réseau proposants de multiples usages. L’ilot
Normandie, conserve son caractere de centralité douce, les étendoirs collectifs sont maintenus et un large
espace permet de réinstaller les pratiques collectives de jeu ou de partage. L’llot Tourraine conserve le parc a
jeux dont les limites pourront étre redéfinies afin d’offrir une limite pour la requalification des espaces en
RDC des logements, rendant plus facilement appropriables ces parties.

2 PROJET ARCHITECTURAL

Réhabilitation de 157 Logements

Les batiments tels qu’ils nous sont donnés a voir aujourd’hui ne manquent pas de caractere. Notre
dessein est ici d’en revaloriser 'image sans pour autant nier ce qui fait leur identité. Afin de conserver le fort
caractere horizontal nous proposons d’isoler les parties en allege par I'extérieur, le complexe sera revétu d’'un
RPE. Les pignons seront maintenus en briques et les pignons a reconstruire du « Normandie » seront traités
en briques.

La requalification des rez-de-chaussée est déclinée ici sous plusieurs propositions. La premicre la
plus économique, propose autour de l'installation d’un mur dans I'espace vert et d’'une casquette glissée dans
la faille ou sont installées les baies prises de jour des caves. Cette disposition installe un un relief en rdc,
animant les facades, posant le socle des quatre étages en renforgant la partie pleine constituée par les caves.
La seconde est une variante de ce dispositif. Elle propose en complément de I'installation de relief en RDC
de recomposer les caves et parties communes permettant d’offrir une vraie loggia protégée en pied
d’immeuble, comme un lieu plus favorable a son occupation. Elle pourrait bénéficier au seul logement
installé au RDC. Ce dispositif pourrait étre complété par des ouvertures pratiques dans le fond de cette



loggia et qui mettraient Pescalier en position de recevoir de la lumiére naturelle et confererait au hall une
certaine transversalité lumineuse, uniquement.

Construction de 10 Logements

Le projet architectural se caractérise par une forte compacité et une présence spatiale qui se veut
participer a la forme de I'lot « Normandie », composé spatialement par la verticale d’angle au nord-ouest, le
rideau de platanes au Nord sur 'avenue de 'Europe, la face Sud affirmée par le batiment « Normandie » et a
I'Est la nouvelle rue Saintonge accompagnée par des plantations d’alignement. Cette implantation permet de
conserver une partie des beaux sujets ( essences ?) qui faisaient écran entre le batiment démoli et la « tour ».

Développé sur trois niveaux ( R+2 ) et une volumétrie simple sans accident, cet immeuble fait
référence a une architecture locale, aux matériaux en présence mais convoque aussi I’alliance des typologies
vernaculaires a une écriture moderne.

Installés suivant une otientation des logements Nord/Sud, les logements se développent sur deux
cages d’escaliers, rendant ainsi possible linstallation de logements traversants, disposition permettant
d’atteindre de la performance énergétique requise.

Coté Nord, une grande baie en rez-de-chaussée constitue le seuil des deux halls d’entrées et acces
aux locaux annexes de ce batiment. Ainsi il s’organisent autour de deux cages implantées sur la facade nord,
permettant une animation sur I’avenue de I’Europe. Les cages d’escaliers jouissent d’un éclairement naturel
sur tous les paliers via les chassis de désenfumage et I'installation de vides accompagnant I’escalier. Chaque
pallier dessert deux logements, un T2 et un T3.

L’entrée dans le logement se fait systématiquement par une entrée en partie centrale qui dispose
d’un placard. Ainsi dans le T2 elle articule la chambre c6té nord et le séjour / cuisine / cellier coté sud et
donne acces au bloc sanitaire. Pour le logement T3 I'entrée est indépendante de la partie nuit, et ouvre sur le
s¢jour. Un sas isolé distribue la partie nuit, les deux chambres installées au nord, la salle de bains et le wc
indépendant. La cuisine installée en alcove du séjour en fagade sud dispose de son propre acces a la loggia.
Cette disposition est identique dans le logement T2.

L’installation de loggias au Sud offre une protection optimale de 'ensoleillement défavorable d’été,
comme I'apport lumineux nécessaire en hiver. Ces loggias, pourvues de balcons opaques, permettent une
occupation plus libre et la mise a distance des regards extérieurs. Les logements installés en RDC sont
pourvus de celliers sur le balcon permettant le stockage des mobiliers extérieurs.

3 DESCRIPTION SOMMAIRE DES MATERIAUX

Dans ’aménagement urbain.
Le choix s’est porté sur des matériaux
Voities et stationnements : Enrobé bitumineux
Trottoirs : Béton balayé
Cheminements doux : Stabilisé
Mobilier urbain : Bancs béton - Stop park en béton — Plots béton
Jeux en bois — Traitement paysager en rondins de bois

Dans le projet architectural
- Réhabilitation : Habillage des pignons et RDC : ITE + parement briques
ITE + RPE sur parties courantes
Menuiseries PVC + Volets roulants
Menuiseries alu pour les Halls d’entrée et signalétique des halls

- Batiment Neuf : Structure Brique 2 coller périphérie / Noyau béton
Planchers Béton prédalles
Charpente Fermette + couverture tuiles
Isolation par l'intérieur, cloisonnement platrerie séche
Menuisetries PVC + Volets roulants
Menuiseries alu pour les Halls d’entrée
Sol Carrelé en halls et locaux communs, sols souples pour le reste
Platrerie seche



ITI- TABLEAU ANALYTIQUE DES SURFACES

Surfaces Logements Neufs :

TYPE SEJOUR | ENTREE | CUISINE | CELLIER | CH1 CH2 | SDB | DGT | WC PL TOTAL
RDC 2a 20,96 2,68 774 3.40 11,42 5,01 0,78 | 51,99
RDC 3b 21,63 2,90 7,74 3,40 11,42 | 9,27 | 450 | 3,35 2,30 | 66,51
R+1 2a 20,40 2,62 774 3.40 10,53 5,01 0,78 | 50,45
R+1 3a 20,85 3,35 7,74 3,40 9,95 9,86 | 4,50 | 332 1,26 | 221 66,44
R+1 2b 20,40 2,62 774 3.40 10,53 5,01 0,78 | 50,45
R+1 3b 20,85 3,35 7,74 3,40 9,95 9,86 | 4,50 | 332 1,26 | 221 66,44
R+2 2a 20,40 2,62 7,74 3,40 10,53 5,01 0,78 | 50,45
R+2 3a 20,85 3,35 7,74 3,40 9,95 9,86 | 4,50 | 332 1,26 | 221 66,44
R+2 2b 20,40 2,62 774 3.40 10,53 5,01 0,78 | 50,45
R+2 3b 20,85 3,35 7,74 3,40 9,95 9,86 | 4,50 | 3,32 1,26 | 2,21 66,44
TOTAL SHAB | 586,06
Communs A 21,44
Communs B 21,44
Hall a 16,29
Hall b 16,29
TOTAL SP | 661,52
RDC Poussettes A 6,05
RDC Poussettes B 5,69
RDC Vélos 39,62
RDC Caves 28,82
RDC Annexe 2a 3,80
RDC Annexe 3b 3,80
TOTAL ANNEXES 87,78

Surfaces Exterieurs:

Surface de stationnements Sol Stabilisé 1330 m?
Surface Béton 4 630 m2
Surface Enrobés 6 800 m2
Surface espace verts ( compris cheminements stabilisés ) 13 950 m2

IV- NOTE SUR I’ORGANISATION DE I’EQUIPE

Le groupement sera mobilisé aux cotés du maitre d’ouvrage dans toutes les phases du projet, le
mandataire sera le représentant permanent et privilégier du groupement. Cependant, face a la complexité du
projet et les spécificités de ses différentes composantes, nous proposons de communiquer un interlocuteur
chef de projet pour chacun des trois grands volets de 'opération, la réhabilitation, le batiment neuf et le
projet d’aménagement urbain.

Phases Etudes

1- DIAG. Visite du site avec I'ensemble des interlocuteurs du projet afin de déterminer d’une part les
¢léments remarquables du site intégrables au projet et d’autre part les éléments susceptibles d’introduire des
contraintes d’ordre fonctionnel ou esthétique. A lissu de cette phase préliminaire ; nous effectuerons une «
restitution » informelle : celle-ci pouvant déboucher sur la demande d’investigations complémentaires
(sondages, levés de structure, de charpente, de fagades, d’équipements, etc...). Au cours de cette étape,
notre équipe de maitrise d’oeuvre a pour habitude de réaliser un recueil de I'ensemble des données
existantes en votre possession :

- Plans architectes, - Plans EXE entreprises, - Dossier d’ouvrages exécutés,

A partir des documents récupérés, nous compléterons ce travail par un relevé in situ de I’état des existants
(structure, CFO/CFA, CVC...) et compléteront ou modifieront le cas échéants les documents remis par le
maitre d’ouvrage.

2- ESQ. En parallele de cette phase de Diagnostic une réflexion de type « Esquisse » sera engagée ; sur
laspect « fonctionnalités », ainsi que sur les principes généraux des solutions envisageables pour les
équipements techniques. Nous souhaitons restituer ces réflexions au Maitre d’Ouvrage afin de faire valider
ces décisions.



3- APS et APD. A Tissu des investigations préalables ; la mission APS, pourra véritablement étre engagée.

La maitrise d’oeuvre établira le dossier de demande d’autorisation de construire ou déclaration préalable.
4- Elaborations sur ces bases du dossier PRO-DCE.

Phase chantier :

C’est bien entendu la phase la plus délicate : Une communication étroite sera étre établie avec le Maitre
d’Ouvrage ; indépendamment des réunions de chantier avec les entreprises, nous proposons une réunion
bimensuelle a laquelle également devraient assister le bureau de contréle, TAMO, le CSPS : 1l s’agira de la
réunion Maitrise d’ouvrage/Maitrise d’oeuvre. En paralléle le chantier est dirigé avec une réunion
hebdomadaire et un passage hebdomadaire supplémentaire selon les phases, dans un soucis de gestion et de
direction au plus proche du chantier.

Apres la réception :

Pendant la période de parfait achevement, il est prévu des réunions de suivi de levée des réserves.

Réunions spécifiques a la Maitrise d’oeuvre :

En externe, des contacts seront pris en phases AVP pour controler Pensemble des contraintes
réglementaires et administratives inhérentes au projet. En interne, des réunions de travail se tiendront 7 4 2
fois par semaine durant toutes les études. Le Bureau de controle et le CSPS y seront associés autant que de
besoin.

Procédures de validation :
Les réunions précédemment citées feront 'objet d’'un compte rendu diffusé aux intervenants concernés
pour information ou validation.

Maitrise des délais

Phase chantier :

La gestion de chantier et le respect du planning contractuel joue un role essentiel, pour ce type d’opération,
dans I’hypothése d’un allotissement par lots séparés. Cette mission, bien réalisée, concourt a renforcer la
présence de la Maitrise d’ceuvre sur le site. Cette présence plus forte, étant favorable a la qualité, et aux
respects des délais.

Concertation.

La maitrise d’ceuvre sera systématiquement représentée aux réunions de concretation et d’information. Cela
permettra une connaissance plus sensible des attentes des riverains et des habitants conduisant ainsi a
I’élaboration de stratégies plus en phase avec le contexte.

Par ailleurs pour chaque mission d’études, la MOE sollicitera 2 réunions par phase aupres de la MO :

- la premicre au démarrage de chaque phase permettra de faire le point sur les diverses sources
programmatiques, d’en enregistrer les éventuelles modifications et de les valider, de récupérer le maximum
d’informations sur les usages et pratiques, moyens d’entretien, organisation des services concernés pas cette
opération.

- la deuxiéme permettra a la MOE d’expliquer et présenter sa proposition a I'issue de la phase en cours.
Cette organisation ne préjuge pas des réunions complémentaires qui s’avereraient nécessaires et qui
pourraient surgir de besoins exprimés tant par la MO que par la MOE.

L’intérét de telles rencontres est de permettre au Maitre d’Ouvrage de prendre connaissance des solutions
fonctionnelles et techniques mises en ceuvre, et de vérifier qu’elles correspondent a ses attentes. Cet échange
régulier doit faciliter les validations de chaque phase.

Ces réunions bénéficieront d’un ordre du jour, et d’'un compte-rendu.
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1.02. Requalification du quartier Crins 11
Plan d’intentions d’aménagement et d’insertion urbaine, éch. 1:2000
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1.03. Requalification du quartier Crins II
Plan de masse, éch. 1:1000
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1.04. Requalification du quartier Crins II
01. Logements neufs Planche de références

ERL IR 2 R
= '..~L‘. - 4\ L — M e - ‘_’-A ¥ F - . N

'"., ) ¥R
} . ; mc,a ‘}é@gﬂ*ﬂﬂi {f
‘ﬁ‘

v

Pignon du batiment Normandie

il s o
§ il Sy,

M I3 N N 7 N Rt x
Jardins partagés a Macon Jardins partagés a Macon




SOUS STATION DE
CHAUFFAGE URBAIN

VOLUMETRIE DE LA SOUS STATION DE CHAUFFAGE URBAIN

n°3 sur plan de masse périmétre opérationnel

1.05. Requalification du quartier Crins II
Volumétrie de la sous station, éch. 1:1000
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Il. PROJET ARCHITECTURAL

01. Logements neufs
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01. Logements neufs

I1.01.3. Requalification du quartier Crins II

Plan étage courant, éch. 1:100
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01. Logements neufs
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I1.01.4. Requalification du quartier Crins II
Coupe, éch 1:50
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Elévation, éch. 1:100

I1.01.5. Requalification du quartier Crins II

01. Logements neufs
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01. Logements neufs
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I1.02.1. Requalification du quartier Crins II

02. Logements réhabilités Plan de localisation, éch. 1:1000
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01. Logements réhabilités
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11.02.2. Requalification du quartier Crins II
Plan rez de chaussée, éch. 1:100
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02. Logements réhabilités
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11.02.3. Requalification du quartier Crins II
Plan d’étage, éch. 1:100
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02. Logements réhabilités

11.02.4. Requalification du quartier Crins II
Elévation, éch. 1:50
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) e I1.02.5. Requalification du quartier Crins II
01. Logements réhabilités Coupe transversale, éch. 1:200
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I1.02.6. Requalification du quartier Crins II
Perspective
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NOTICE ECONOMIQUE

INVESTISSEMENTS :

- Enveloppe globale affectée aux travaux d’aménagement et d’espaces publics.

Surfaces traitées

Réseaux divers - Préparations 308 000,00
Revétement voirie Enrobé 108 000,00
Revétement Stationnement Enrobé 65 500,00
Revétement Stationnement / Carrossable Stabilisé 46 500,00
Revétement Béton Trottoir / Espaces public Place 180 500,00
Revétement Stabilisé Piste cycle et piétons 105 000,00
Engazonnements 75 000,00
Végétalisation 135 000,00
Eclairage 218 000,00
Mobilier 165 000,00
TOTAL INFRASTRUCTURE 1 406 500,00

Méthodologie de Calcul
L’estimation repose sur un quantitatif d’avant métrés et des ratios, ceux-ci sont recoupés
par des montants marchés d’opérations livrées ou en cours équivalentes et récentes.

- Enveloppe globale ET ratio (travaux ht/m’ de surface Habitable) affectés aux
travaux constructions neuves
Surface Habitable : 586,06 m’

Structure 292 000,00
Lots techniques 144 000,00
Lots architecturaux 208 620,00
TOTAL BATIMENT NEUF 644 620,00

RATIO : 1099,92 € /m*SHAB
Méthodologie de Calcul
L’estimation repose sur un quantitatif d’avant métrés et des ratios, ceux-ci sont recoupés
par des montants marchés d’opérations livrées ou en cours équivalentes et récentes.

- Enveloppe globale ET ratio (travaux ht/ Logement) affectés aux travaux de
réhabilitation
Logements réhabilités : 157

Structure | Lots techniques Lots architecturaux TOTAL

Travaux liés a la 16 000,00 309 000,00 1 320 000,00 1 645 000,00
Réhabilitation thermique. + 47 000 si éclairage des communs
Travaux sur le bati. 12 500,00 202 255,00 486 300,00 688 555,00
Travaux dans les logements 35 970,00 47 520,00 83 490,00
Travaux de déplacement de 15 000 50 000 12 615,00 77 615,00
la sous-station.

2 494 660,00
Travaux innovants :
Remplacement ECS par 345400 * 345 000,00
ECS collective
thermodynamique
Options :
Loggia RDC (prix pour 1 13 000 4 000 900 18 800,00
logement)

* Nota : A ce stade, nous sommes partis sur les montants donnés par IDET dans son diag, car une estimation précise de ces travaux
nécessite un diagnostic poussé et un relevé précis des batiments existants ce qui sera réalisé en phase étude.

RATIO : 15889,17 € / LOGEMENT




Méthodologie de Calcul
L’estimation a été faite par des avant métrés et des ratios, et recoupés avec des ratios d’opérations
équivalentes, suivant la liste des travaux obligatoires décrits au paragraphe 2 du chapitre IV du
programme. Or pour atteindre les objectifs thermiques demandés, des travaux non décrits dans
ce paragraphe doivent étre envisagés, comme le remplacement de I’éclairage des parties
communes chiffrés a la marge et la réfection de la production ECS chiffrée ici dans le cadre des

travaux innovants. A I'issue de la phase Diag une nouvelle estimation devra étre engagée afin

d’affine

t le cout des travaux.

APPROCHE DU COUT DE FONCTIONNEMENT ET DE MAINTENANCE ET
DE REDUCTION DES CHARGES LOCATIVES (ENERGETIQUES)

Batiments réhabilités.

L'approche relative aux couts de fonctionnement et de maintenance présentée ici résulte de
l'exploitation des études THC Ex réalisées par IDET début 2016, les objectifs demandés au

programme correspondants plutot au scénario 3 étudié lors des diagnostics initiaux, nous
reprenons donc ci-apres les orientations chiffrées qui en découlent, lesquelles seront consolidées

des la phase APS, et dépendront également de la réflexion menée notamment sur le mode de

production d’eau chaude sanitaire et de la validation avec Tarn Habitat des frais réels d’entretien
des parties communes et autres charges communes non liées aux travaux prévus, que nous ne

maitrisons pas a ce stade. Aussi dans nos calculs, nous avons pris en compte les parameétres

suivants :
Valeurs des DIAG IDET pour les consommations actuelles, les gains et couts
d’investissement des scénarios 3 (au-dela du programme des travaux obligatoires)

Estimation des cotts annuel de maintenance a 86,31 euros par logement et par an en

prenant en compte la maintenance de la VMC, du contréle d’acces, de la sous-station, et
un forfait supplémentaire de 50 euros par an de maintenance des équipements dans les

logements.
Batiment Estimation de la . Cotts de .
Economie . Cont total de o

facture globale Facture finale | maintenance . )

, | annuelle selon . , fonctionnement ), .

énergétique actuelle scénario 3 projet ramenés au At locement d’économie

pat logement TTC TTC /Lot TTC/lgt logement Et arga o TTC réalisée

(selon valeurs IDET) g TTC P
Bretagne 1088 607,79 479,90 86,31 566,21 52%
Alsace
Lorraine 735 389,16 34541 86,31 431,72 59%
Picardie 1323 747,35 575,33 86,31 661,64 50%
Touraine 1347 741,22 605,37 86,31 691,68 51%
Normandie 1401 798,62 602,06 86,31 688,37 49%

Meéme si la facture annuelle énergétique actuelle est déja assez basse pour la partie chauffage du
fait du raccordement au réseau de chaleur alimenté par une chaufferie bois centralisée, les travaux
envisagés conduisent a diviser par 4 les besoins de chauffage et réduire les consommations ECS.
Le bati ainsi rénové conduit a des gains économiques sur la facture globale TTC des usagers, de
l'ordre de 50 %.

Batiments construits.
L’objectif du programme est d’avoir un Cep<20 % Cepmax. En prenant comme hypotheéses un
raccordement sur le réseau de chaleur et une production ECS individuelle gaz, mais un cott de
maintenance annuelle un peu plus élevée compte tenu du faible nombre de logements par rapport
aux équipements. Ainsi, le cout total de fonctionnement par logement pour le neuf est évalué a

330 euros TTC (factures énergétiques 220 euros + maintenance 110 euros).

Espaces extérieurs.
o Entretien des espaces verts — Cout annuel 6€/m2/an
o Entretien des arbres — Cout annuel 60€ / arbre ancien + 15€ arbre neuf
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LE MIRAIL, DE SA CONCEPTION AU NPNRU, DEFINITION DU CONTEXTE

Historique du quartier

- Les grandes thématiques
« Woods, tout d’abord, mais aussi Candilis, participent activement a la mise au point des idées du Team Ten
concernant la mobilité, I'interrelation des fonctions, la continuité et I'identification :
- la mobilité est décrite comme le dispositif constructif qui permet a lorganisation intérieure du logement
dévoluer en suivant la croissance de la famille. En 1956, changement déchelle, la mobilité est utilisée sur la
ville, « toute infrastructure doit pouvoir se développer dans le temps sans se remettre en cause », et dans les-
pace, « les échanges doivent étre facilités par des réseaux de communication adéquats ».
- Dlinterrelation des fonctions consiste a créer a léchelle individuelle comme a Iéchelle collective un milieu
localisé « dont les composantes changent sans cesse », celles de I'’habitat comme celles du milieu urbain. On
oublie ainsi la notion de « composition » propre aux beaux-arts, pour mettre en place des organisations, des
systemes.
- la continuité est, elle, en rupture avec le Mouvement Moderne. Au théme de « lespace corridor », espace
public encadré par des immeubles rectilignes, ils opposent la courbe, loblique et I'aléatoire.
- lidentification traite enfin de l'articulation entre les éléments architecturaux en partant de l'unité fami-
liale et en létendant a l'urbain.
Dans ses mémoires en 1977 (« Batir la vie »), Candilis reviendra sur ce théme de la continuité de la recherche
en s'intéressant plus particuliérement a leurs travaux sur I'urbain. Grace a une inversion sur la chronologie, il
parvient a expliquer comment chacun des projets dextension de ville a pu étre une étape dans la maturation
du groupe, et comment le projet de Toulouse-Le Mirail en a constitué la synthese. Ce qui importe pour lui, ce
nest plus la vérité historique mais la construction d’'une histoire qui la rende plus démonstrative.
A Téchelle urbanistique tout d’abord avec la mise au point des notions d’identité, systemes tramés congus avec
le Team Ten et que lon retrouve en 1961 et 1962 lors de trois concours pour des cités satellites, Caen, Bilbao
et Toulouse. Un peu plus tard, ils dessinent le plan de restructuration de Fort-Lamy au Tchad. Tous ces plans
reprennent un systéme tramé dont la croissance dans le temps et lespace se fait selon un modele biologique
: la ville est un arbre, la rue piétonne est le tronc sur lequel viendront se ramifier les branches des différentes
extensions. Woods conceptualisera ce systeme en 1960 et 1961 sous le terme de « stem », la tige.
Cette synthese parait encore plus claire ensuite pour ce qui est de la recherche de qualités pour le logement.
Le savoir se développe de 1951 a 1975 autour de thématiques véritablement novatrices. La place de léquipe
Candilis dans le Team Ten se fonde véritablement sur ce savoir développé sur la cellule.

- La desserte de 'immeuble par ascenseurs et coursives : une réalisation incompléte
« La continuité pié¢tonne de la ville» voulue par les architectes se joue sur la dalle piétonne mais aussi a I'inté-
rieur méme, d'immeuble a immeuble.
Le modele d'immeuble proposé par le Corbusier a Marseille trouvait 1a une nouvelle dimension dans la mise
en continuité des immeubles. Il en résultait un « urbanisme spatial » discuté par l'avant-garde architecturale
mondiale au début des années soixante.
On peut ainsi faire le choix de parcours au Mirail en utilisant les grands ascenseurs placés a tous les noyaux de
tripodes qui desservent les coursives aux niveaux 1, 5, 9 et 13. Ces grands ascenseurs étaient dans lesprit dori-
gine d’un statut presque public, tout comme les coursives pensées avec des commerces de proximité comme
des rues suspendues.
La « collectivisation » du sol sétendait dans les étages. Le batiment devenait une prolongation de la ville. Un
lieu déchange jusqu’au pas de la porte.
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Des coursives, on pouvait ensuite rejoindre les appartements par des cages descaliers, ou, parallélement aux
grands ascenseurs, on trouvait aussi de plus petits ascenseurs qui permettaient une desserte directe du loge-
ment, imbriquant d’une fagon tres riche des structures immobilieres verticales a 'horizontale des coursives.
Les différents appels doffre lancés pour la construction des immeubles vont étre jugés infructueux et pour
pouvoir passer dans les prix HLM, les architectes vont chercher des économies : réduction de surface, dimi-
nution de la largeur d'immeuble, suppression des commerces sur coursives, des pilotis en rez-de-chaussée et
finalement, décision lourde de conséquence, suppression des petits ascenseurs de dessertes.

Les architectes vont prendre la décision de laisser le noyau descalier vide imaginant que les ascenseurs soient
installés plus tard, dans une conjoncture économique plus favorable. [...]

Cette contrainte va rendre les usages sur 'immeuble tres difficile pour les mamans a poussette au retour des
courses, les personnes a mobilité réduite et les anciens. Le parcours du hall de 'immeuble a l'appartement par

des coursives aveugles peut devenir un calvaire. »

(PAPILLAULT, Rémi. Le Mirail, mémoire dune ville.)

BILAN:

Les principes de composition et utopie menés a cette époque par le Team Ten ont abouti a un ensemble
cohérent dont la durabilité a été remise en question. Malgré la modification des rapports au sol et au
paysage en souhaitant une continuité des ambitions du mouvement moderne avec une vision plus hu-
maniste, les principes mis en place nont pas été maintenus. Le systeme de circulation et distribution n’a
pas prouvé son efficacité dans le temps, et la densité a été revue a la baisse.

Lévolution des politiques urbaines et des divers projets ont conduit a la réduction de leffet de barre et
la création de plus de perméabilités.
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LE MIRAIL, SECTEUR BELLEFONTAINE A CORIGINE

A Iéchelle de la cellule

Linventivité des plans d'appartements congus par Candilis, Josic et Woods sur le Mirail fut et reste impres-
sionnante : qualité de construction, grande surface, séjour traversant, double loggia, piéce en plus, séparation
« jour/nuit », semi-duplex, regroupement des gaines au centre, adaptabilité relative, insonorisation. Toutes ces
caractéristiques font de cette cellule une des plus inventives dans la production du logement social des années
soixante et reste aujourd’hui une référence rarement égalée. Lorsque lon questionne aujourd’hui les habitants,
la qualité de l'appartement est citée, avec les espaces verts, comme un des points les plus positifs de lensemble
du quartier.

- La cellule, le plan : structure, partition et distribution.

Un des éléments atypiques des appartements du quartier pilote de Bellefontaine par rapport a la production
du logement social de cette période a trait a son organisation spatiale traversante, dit transparente par Candi-
lis.

Si ce travail sur la structure porteuse de 'immeuble du Mirail de Georges Candilis, Alexis Josic et Shadrach
Woods s’inscrit dans un processus en cours dévolution de lorganisation du logement collectif, il nen demeure
pas moins particulier, dans la mesure ou il nétablit pas strictement le principe d’une bipartition fonctionna-
liste « jour/nuit » de l'appartement, avec chambres et pieces deau regroupées et nettement séparées de la piece
de séjour et de la cuisine. Au contraire, la structure a trois trames perpendiculaires aux fagades pour un ap-
partement de trois ou quatre pieces principales ainsi que la différence de niveaux, engendrent une partition
plus complexe de lespace domestique.

- Le logement traversant et la position de lescalier.

La position de lescalier de I'immeuble conditionne pour Candilis la faisabilité économique du logement a
double orientation [...]. Il propose une autre solution : un systeme de distribution mixte avec coursives des-
servies par ascenseur qui elles-mémes raccordent les escaliers. Aux niveaux des coursives, on trouve des lo-
gements de petites tailles mono-orientés. Aux niveaux desservis par les escaliers, des logements traversants.
Ainsi en combinant ascenseurs, coursives ou rues intérieures et escaliers, Candilis passe de léchelle de I'im-
meuble a celle du quartier. Cette solution sera adoptée pour lopération Bellefontaine.

« Se réunir, s’isoler » et la piece en plus dans lentre-deux.

La notion : « habiter » se décompose toujours en deux fonctions : se réunir et s'isoler.

- « la vie commune » qui comprend entrée / cuisine / séjour / loggia et chambre ;

- « la vie privée » qui comprend trois chambres organisées autour de la loggia salle deau et rangement.

Entre vie privée et vie commune, a lendroit ol les trames grisées se superposent, on trouve ce que les archi-
tectes appellent la « piéce rotule » ou « lespace pivot ».

Ceest la charniere entre la partie publique, la ot l'on vit ensemble, et la partie privée, la ot on a besoin d’inti-
mité.

La séparation se réunir/s’isoler trouve aussi une amplification dans lorganisation verticale du semi-duplex.

- La double circulation dans le logis.
La possibilité du choix et la séparation entre se réunir et s'isoler conduit a trouver une double circulation dans
le logement, I'une distribuant les pieces deau, l'autre au travers du séjour.
Au Mirail la tripartition traversante de la cellule et les loggias devaient permettre plusieurs modes de circu-
lation et surtout déviter les couloirs. Candilis oppose « espaces continus » contre « espaces couloirs », cest-a-
dire qu’il préconise une fluidité, une dynamique de lespace grace a I'interpénétration et a la flexibilité.

11
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LE MIRAIL, SECTEUR BELLEFONTAINE A CORIGINE

Une premiere circulation se fait le long du « couloir/entrée » qui distribue séjour, cuisine, WC, salle de bain,

chambre, espace pivot. Perpendiculairement a ce systéme, lespace pivot distribue la chambre des parents, un
grand rangement et une ou deux chambres denfants.

Un texte décrit 'importance donnée aux loggias de Bellefontaine. Les architectes voulaient quelles deviennent
de véritables espaces de distribution. Ainsi cuisine, séjour et chambre y ouvraient pour la partie jour avec en
symeétrie la méme partition pour la partie nuit : loggia distribuant 3 chambres. Ce dispositif distributif est

visible sur les plans de permis de construire en 1964 et disparait sur les dossiers marchés en 1966.

- Lévolutivité ou la flexibilité de la cellule

Candilis, Josic et Woods ont des 1953 la volonté de donner a leur cellule la possibilité d’adaptation a 'habitant.

BILAN:

Les cellules mises en place selon les principes que nous venons d’aborder revelent de réelles qualités
spatiales. Il va de soi que I'ensemble de ces éléments constitue des arguments pour la conservation de
Tourasse, Tintoret ayant d’autres qualités typologiques mais moins significatives.

Dans l'ensemble on note de maniére positive les éléments suivants: qualité de construction / variété de
typologie / usage du réseau de chaleur urbain / surface des appartements / composition des facades.

13
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LE MIRAIL, SECTEUR BELLEFONTAINE : DEUX TYPOLOGIES

La Tourasse

La Résidence La Tourasse, construite en 1968, est constituée de deux batiments : PERGAUD (R+10) et DU-
HAMEL (R+6), dont les halls dentrée sont aux adresses suivantes :

o 10,11, 12,13, 14, 20, 21, 22, passage Pergaud, 31100 Toulouse

« 10,11,12,13, 14, 15, 16, 27, 28, 29, passage Georges Duhamel, 31100 Toulouse

Hm il [
LT

Le Tintoret

La Résidence TINTORET est constituée de deux ensembles de batiments dont la partie Ouest en R+7 appar-
tient a PATRIMOINE (R+12 aux Chalets). Cet ensemble se décompose en cinq blocs: A/ B/ C/ D/ E dont
les adresses sont les suivantes:

o 24,30 et 40, chemin Tintoret, 3 rue Dottin, 31100 Toulouse

() <=
M ==E —‘*—'!_ ]
_: - - : } : : : ; i 1 !_ 160.31 ;f
o e et e et e et e i
oo CCC TS 0
Comparatif des cellules
TOURASSE 280 logements dont : 24 T1 29 T2 57 T3 124 T4 46715
TINTORET 253 logements dont: 4 T1 26 T2 65 T3 85 T4 58T5 15T6

TOURASSE SHAB : 20 420 m®

TINTORET SHAB : 19 830m” 15
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EXISTANT COURANT T5/T3
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LE MIRAIL, SECTEUR BELLEFONTAINE : LA TOURASSE

Les types

- Cellules des niveaux courants T3-T4-T5 :

ASPECTS POSITIES :

- Grandes superficies associées a des volumes correspondants

- Une organisation spatiale traversante avec 'avantage de la double exposition, dont le caractere est renforcé
par la structure porteuse, perpendiculaire aux fagades.

- La tripartition traversante de la cellule permettant plusieurs modes de circulation et surtout déviter les cou-
loirs.

- La flexibilité dans l'aménagement de la cellule. Le regroupement des gaines pres des cages descaliers permet
de libérer les fagades. Seuls les refends et les gaines constituent des points fixes. Le cloisonnement peut ainsi
étre évolutif et la fagade libre.

- Une certaine évolutivité de la cellule : la travée centrale associée a une travée latérale, définit un appartement
de 3 pieces principales. Ce T3 constitue un dispositif de base a partir duquel peuvent étre élaborés différents
types dappartements par diverses combinaisons d’adjonction d’une partie ou de la totalité de la troisieme tra-
vee.

- Textension extérieure donnée par la loggia, intégrée dans la travée centrale - la plus large - et participant a la
double exposition

- Le semi-duplex avec la « piece en plus », accepté comme agrandissement du séjour, la différence de niveau
créant un aspect « décoratif et original »

- La vue dégagée sur les arbres, la nature

ASPECTS NEGATIFS :

- Les refends en béton de 18 cm condamnant les possibilités douverture de lespace (manque de flexibilité
concernant [évolutivité latérale de la cellule)

- La double orientation ne profite pas au séjour: la piece du haut est toujours utilisée comme une chambre

- La différence de niveau dans la cellule pouvant poser des problemes d’accessibilité: les pieces humides ne
sont pas toutes sur le méme palier

- La « piece en plus » dite trop petite et impraticable, car surtout un lieu de passage

- Une double circulation dans la cellule (niveau bas et niveau haut) mais pas de continuité possible entre la
« piece en plus » et le séjour

- Le lien séjour/loggia/cuisine supprimé (prévu a lorigine) avec une circulation séjour/cuisine « jugée peu
commode »

- Une entrée sans rangement

- Les cuisines et salles deau de dimensions identiques que ce soit pour le T3, T4 ou T5, avec une cuisine de
taille réduite présentant une organisation peu commode (notamment a cause de l'arrivée de gaz)

- Un nombre important de passages et de portes pouvant rendre 'appartement difficile & meubler

- La trame contenant les chambres est étroite (2.40m) « limitant » les possibilités dévolution de la cellule

- La piece attenante souvrant sur le séjour en partie basse, surtout utilisée comme extension du séjour malgré
son étroitesse (2.40m), prévue comme chambre a lorigine.
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LE MIRAIL, SECTEUR BELLEFONTAINE : LA TOURASSE

- Cellules des niveaux coursives T1-T2

ASPECTS POSITIES :

- La tripartition de la cellule permettant déviter les couloirs, a lexception de lentrée

- Laloggia en lien avec le séjour

- Une ouverture large entre le séjour et la cuisine donnant I'impression d’une piece plus grande

- Une cuisine confortable (11.9 m2)

- Accessibilité : pas de décalage de niveau a I'intérieur de la cellule. Cependant présence de marches avant len-
trée pour accéder a la cellule

ASPECTS NEGATIES :

- Un nombre important de passages et de portes pouvant rendre l'appartement difficile a meubler (notamment
les rangements souvrant sur le séjour a coté de la chambre pour le T2)

- La trame étroite (2.40m) pour la chambre du T2

- Une entrée étroite noffrant pas de possibilité de rangements

- Cellules des noyaux T4

ASPECTS POSITIFES :

- La tripartition traversante de la cellule permettant déviter les couloirs.

- Laloggia en lien avec le séjour

- La cuisine est directement en lien avec «lespace en plus»

- Possibilité davoir un séjour traversant

- Lentrée dans cette typologie est plus vaste que les T3 - T4 - T5 des niveaux courants: intégration de range-
ments possible

- Les toilettes sont tous isolés des espaces de vie par une double porte.

- Laloggia donne a la fois sur la chambre (qui pourrait étre utilisée comme extension du séjour) et la cuisine

ASPECTS NEGATIES :

- La cuisine absorbe la géométrie de I'angle: elle est donc difficile 8 aménager

- Les refends de béton de 18 centimetres condamnant les possibilités douverture de lespace (manque de flexi-
bilité concernant Iévolutivité latérale de la cellule)

- Une perte de l'aspect traversant du séjour avec la chambre en partie haute (pas douverture permettant le
continuum)

- La différence de niveau dans la cellule pouvant poser des problémes d’accessibilité, notamment avec la posi-
tion de la gaine, impossibilité d’avoir toutes les pieces deau accessibles par le niveau bas.

- La « piece en plus » dite trop petite et impraticable, car surtout un lieu de passage

- Une double circulation dans la cellule (niveau bas et niveau haut) mais pas de continuité possible entre la
« piéce en plus »

- La piéce attenante souvrant sur le séjour en partie basse, surtout utilisée comme extension du séjour malgré
son étroitesse (2.40m)

19
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BELLEFONTAINE, A CECHELLE DU QUARTIER : DEFINITION DU CONTEXTE
Les transports

- Bus :
La disponibilité des transports en commun est assez médiocre, si lon considére que l'accessibilité a ces trans-
ports dépend de la distance a parcourir a pied, et la stireté de lenvironnement sur le parcours.Hormis la ligne
12, les lignes de bus sont tournées vers les communes plus éloignées (Cugnaux, Tournefeuille, Portet) et
concentrent les flux vers la station de métro Basso Cambo, qui constitue en général le terminus.

Tourasse :

- Bonne accessibilité : la ligne 12 en pied d'immeuble (chemin de Lestang), rejoint le centre-ville (Palais de Jus-
tice, Esquirol)

- Les autres lignes ne sont pas directes vers le centre, ou éloignées, ou nécessitant de traverser des zones mal pié-
tonnisées.

Tintoret :

- Bonne accessibilité : la ligne 12 en pied d'immeuble (chemin de Lestang), rejoint le centre-ville (Palais de Jus-
tice, Esquirol)

- Accessibilté moyenne : la ligne 11 sur l'avenue du général Eisenhower (arrét René Valmy) ayant pour terminus
Empalot

- Les autres lignes ne sont pas directes vers le centre, ou éloignées, ou nécessitant de traverser des zones mal pié-

tonnisées.

- Métro :
Bonne accessibilité : station Bellefontaine, ligne A, accessible a pied:
- A 5 minute de la résidence Tourasse
- A 10 minutes de la résidence Tintoret

-Vélo :
Le site autour des résidences Tourasse et Tintoret comprend des voies ainsi que des chemins naturels (rac-
courcis a travers pelouse) en nombre, mais indifférenciés pour la circulation des cycles et piétons.

Il serait judicieux de :

- Aménager les chemins en pleine terre avec un revétement léger afin de les rendre utilisables en toute saison,
- Séparer les voies existantes suffisamment larges en deux parties : piétons et cycles,

- Intégrer des panneaux de direction et distance permettant d’inciter a 'usage du vélo, et connecter le site aux
axes cyclables.

Note : la distance entre la résidence Tourasse et le centre ville (place du capitole) est de 7,5 km, soit 25 minutes
en vélo.. Il existe donc un potentiel qui peut étre exploité.
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BELLEFONTAINE, A CECHELLE DU QUARTIER : DEFINITION DU CONTEXTE

Rose de vents

Les vents dominants sont I'autan en hiver (venant du Nord Ouest) et la tramontane en été (venant du Sud Est).
Le site est assez dégagé, les fréquences moyennes des vitesses indiquent que le site peut étre qualifié de venteux.
En hiver cela constituera une source d’'inconfort potentiellement, en particulier dans les espaces extérieurs, et
en été une possibilité de surventilation nocturne bénéfique pour le confort.

Températures

On constate que les hivers sont doux mais avec des épisodes de gel. Combiné a des vents potentiellement forts,
la sensation d’inconfort en extérieur peut étre importante.

Les aménagements devront tenir compte de ce fait et proposer des acces extérieurs protégés du vent :

- Haies, végétation, structures permettant de couper le vent, sas, dispositifs permettant dempécher lair de
sengouflrer a I'intérieur (notamment éviter les halls traversants)

- Eviter les circulations piétonnes dans des couloirs d’accélération du vent,

- La perméablilité a lair de lenveloppe, en particulier les menuiseries, devra étre tres bonne, dans le cas d'un
remplacement, pour limiter les déperditions par infiltrations.

Les étés sont chauds avec des épisodes tres chauds donc un inconfort potentiel. La stratégie de confort dété
comprendra la mise a profit de I'inertie existante de la surventilation nocturne :

- Conserver le caractére traversant des logements,

- Conserver I'inertie en évitant I'isolation par I'intérieur,

- Préconiser des fenétres avec un facteur solaire faible,

- Concevoir 'usage de la surventilation nocturne (éviter les battements des fenétres et des volets a cause du
vent, protection contre la pluie, effraction, etc).

23
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Résidence Tourasse
Résidence Tintoret

Usine UIOM
Réseau de chaleur

DEP. NOM DU RESEAU LOCALISATION CHALEUR (C) CcOo2
oufroid (F) (KG/KWH)

20 Guartier Ouest Nimes C

20 Centre Ville Ales Ales C 0074

3 Réseau Saint-Exupéry ulouse (& 03
31 CSU Rangueil Toulouse ( 0374

31 Ensemble Universitaire de Toulcuse Ranguel Toulouse C 0,205

31 Eco-quartier Balma Balma [ 0044
31 ZAC du Ritourst e 0087
31 Részau En Turet Ayguevives & o011
33 Grand Parc Boroeaux C 0195
23 Meriadeck Bardeatix c 0000



BELLEFONTAINE, A CECHELLE DU QUARTIER : DEFINITION DU CONTEXTE

Acces a Iénergie : réseau de chaleur alimenté par I'usine d’incinération des ordures ménagéres

Construit en 1969 dans la foulée du Mirail de Candilis, cet incinérateur a la capacité de briler chaque année
330 000 tonnes de déchets urbains.

L'énergie ainsi produite permet de chauffer 50 000 habitants du Mirail via 19 km de conduites de chauftage
urbain, ainsi que 1'Université du Mirail et un bon nombre d'industries du secteur.

Le batiment est visible dans tout le Sud de 'agglomération toulousaine grace a son imposante cheminée (65 m)
et son panache de fumée.

On constate que les résidences Tourasse et Tintoret sont au tout début du réseau de distribution de chaleur.
En cas de problemes de confort d’hiver, la responsabilité du réseau de chaleur ne peut pas étre invoquée.
Actuellement ce réseau est dans une dynamique dexpansion modérée.

Source : http://www.pss-archi.eu

Le gouvernement établit par arrété le contenu en carbone de ce réseau. Par convention, la chaleur de récupé-
ration de I'incinération des déchets est un sous-produit donc :

Contenu carbone = 0,000 [kgCO2/kWh ]

Cependant, l'incinération ne se révele pas sans conséquences pour l'environnement. En effet, pour 100 kg de
déchets brulés, l'incinérateur produit 670 kg d'air pollué, 30 kg de Méchefer (acheminés via un tapis roulant
dans la grande aire de stockage visible sur la photo aérienne), 30 kg de REFIOM et 50 kg deau saturée en sels
toxiques.

Le rejet des fumées est mesuré et strictement controlé, et les mesures montrent que le niveau de pollution de
I'installation est en dessous des seuils reglementaires.

BILAN:

Transports: I'accessibilité est plus facile et efficace en métro qu'en bus. Laccent nest pas mis sur l'utilisa-
tion du vélo et ce pourrait étre un point a développer.

Rose des vents: en toute logique, le site se révele venteux, ce qui modifie le confort en fonction de la saison.
Températures: en complément de la protection du vent, il faut anticiper les écarts de température entre
Phiver et Ité en ciblant les éléments favorisant I'inconfort thermique.

Iénergie: le bilan est positif, grace au réseau de chaleur urbain qui permet l'apport d’'une énergie peu chere
et plutot «propre» méme si 'incinération nest pas un processus sans conséquence pour I'atmosphere.
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BILAN:

Tintoreta connu de simples ravalements de fa-
cade. Les menuiseries ne sont pas toutes rem-
placées ce qui, en terme de performance, nest
pas trés concluant: la composition ne permet
pas 'ITE.

Les actes de vandalisme sont ciblés sur les fa-
cades et les équipements liés a la résidentiali-
sation.

Lutilisation des sols pourrait étre plus opti-
male surtout pour les stationnements.
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BELLEFONTAINE, A CECHELLE DE CLIMMEUBLE : TINTORET 2018

1-LES ABORDS : STATIONNEMENTS

- Une zone de stationnement est présente en téte d’ilot,
déconnectée des autres et en haut de la margelle. En
terme de gestion des flux, et pour des questions pay-
sageres on peut remettre en question ce positionne-
ment.

- Uintégration dans le paysage des garages nest pas sa-
tisfaisante: ils sont contenus entre les cheminements
piétons et les stationnements aériens avec une cloture
périphérique.

- Ces garages mériteraient détre valorisés et leur offre
développée en raison de la forte demande.

- Les stationnements ont atteint leur limite en terme
de capacité.

2 - LES ABORDS : USAGE DES SOLS

- Aménagement des pieds d'immeubles + controle
d’acces a la voie pompiers réalisés récemment: quali-
tatifs dans lensemble.

- Réseau viaire important: multiplicité des poches de
stationnements et des acces qui complexifient la circu-
lation.

- Espaces verts de qualité avec des jeux denfants, des
bancs ... mais qui souffrent de lenclavement.

- Les fagades sont dégradées et certaines cages dédiées
aux deals en tout genre.

4 - LE CONFORT

- Les typologies sont traversantes ce qui présente une
qualité d’'usage indéniable.

- I enveloppe de 'immeuble a été traitée au coup par
coup et certaines menuiseries laissent passer lair.

- Pour la distribution, la verticalisation nest pas uni-
forme et seffectue sur certains points stratégiques
pour les ascenseurs.

5- LES EQUIPEMENTS & LE CONFORT : DIS-
TRIBUTION

- Mise en place de cages d'ascenseur complémentaires
mais difficulté de les intégrées et de gérer les flux: les
cages dascenseur ne desservant quun logement par
niveau et la coursive.

6 - LES EQUIPEMENTS : CHAUFFAGE

- Nuisances qui empéchent la location d'un logement et
causent des désagréments dans dautres: sous-station.

7 - LES EQUIPEMENTS : CHAUFFAGE & VEN-
TILATION

La distribution de chauffage et eau chaude sanitaire a
été reprise comme sur Tourasse avec les mémes ob-
servations (voir ci-apres)

La ventilation est de type Ventilation naturelle, avec
VB et VH dans chaque piéce humide (cuisine, SDB,
WC). Les menuiseries remplacées sont toutes pour-
vues d’'une entrée d’air de VMC haute pression.

Le cas particulier des gaines techniques montantes
de ce type de batiment est quelles sont communes a
tous les fluides. La gaine technique montante semble
correctement ventilée. Conformément a la réglemen-
tation Electrique, les compteurs (individuels ou Ser-
vices généraux) sont également regroupés dans un
local spécifique indépendant de la gaine technique
montante.

Le degré coupe-feu nécessaire des parois de 1h30,
pour un batiment de 4¢me famille, est atteint par les
caractéristiques constructives : parois dépaisseur mi-
nimale 13 cm.

8-CLOS COUVERT : FACADES &

Dégradation des facades en pieds d'immeuble: tags divers.
Mode constructif caractéristique du Mirail, avec murs
mitoyens et extérieurs (non isolés) en banché et paroi
menuisée de fermeture du module.

Les parois menuisées sont dorigine : menuiserie en
aluminium simple vitrage, trés perméable a lair, sur
allege en panneau de bois, peu ou pas isolé. Certains
ensembles menuisés ont été remplacés, suite a lex-
plosion d’AZF, et sont en aluminium double vitrage
4/16/4, de bonne qualité et en trés bon état. Pas d’in-
dication sur le niveau d’isolation de l'allege mise en
ceuvre, mais tres peu épaisse, donc peu performante
thermiquement.

9 - CLOS COUVERT : FACADES

Toutes les fagades ont été reprises en peinture et cer-
tains volets sont dorigine. Disparité de traitement, et
du fait de la configuration des facades, 'ITE na pas
été mise en place.
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BILAN:

Tourasse dispose d'un clos couvert performant
et en bon état, malgré certains actes de vanda-
lisme, y compris sur les équipements liées a la
résidentialisation, comme sur Tintoret.

Lusage des sols pour la partie stationnement et
voies pompiers pourrait étre repensé pour palier
aux pathologies observées tout comme les circu-
lations afin dentamer une réfléxion davantage
verticale.
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BELLEFONTAINE, A CECHELLE DE CLIMMEUBLE : TOURASSE 2018

1- LES ABORDS : STATIONNEMENTS

- Garages a repenser voire a développer pour favoriser
cette offre de stationnements // solution pour mas-
quer les véhicules // espaces annexes au logement.

- Manque d’aménagement / de valorisation des sta-
tionnements méme si les talus générent des masques
depuis les logements des premiers niveaux. Ils sont
branchés directement sur le chemin de Lestang ce qui
est sirement a revoir.

2 - LES ABORDS : USAGE DES SOLS

- Présence de jeux denfants dont la fréquentation est
optimale dans le quartier.

- Présence du jardin des roses qui est un élément
dagrément.

- Traitement différencié entre les facades : il y a un de-
vant et un derriere.

3 - LES ABORDS : ORDURES MENAGERES

Atout de la disposition de colonnes enterrées: plus de
gestion et entretien des locaux poubelles + intégra-
tion dans le paysage & praticité.

4 - LES ABORDS : TRAITEMENT DES LIMITES
ET VOIE POMPIER

- Gestion de la circulation peu heureuse, acceés aux
poches de stationnement des villas derriére Tourasse
+ parkings délaissés et problemes de place.

- Peu de perméabilité entre la barre de logements col-
lectifs et les individuels.

- Dysfonctionnement de la voie pompier en pied d'im-
meuble pour cause de vandalisme.

5-CONFORT/EQUIPEMENTS: DISTRIBUTION
Mise en place de cages d’'ascenseur complémentaires,
difficulté de les intégrer et de gérer les flux entre les
cages: fonctionnement vertical difficile car de nom-
breuses possibilités de circulations horizontales sont
possibles.

6 - LES EQUIPEMENTS : RESEAUX

Problémes de refoulement sur les regards au Sud ainsi
que dans certains locaux en RdC suite a la démolition
de la liaison Pergaud: réseau de la ville encombré.

7 - EQUIPEMENTS /

Mise en place avec la résidentialisation de la ferme-
ture des halls et des controles d’acces avec visiophones
+ caméras. Dégradation générale de ces équipements.

8 - CLOS COUVERT : FACADES

- Problemes de projection / stagnation deau sur pieces
PVC sensées servir de goutte deau + présence de pi-
geons. Enduit sur ITE dégradé + pieces arrachées.

- Habillages en sous-face qui sont le plus exposés sont
dégradés.

- Excellent fonctionnement des volets dorigine dont
les panneaux ont été changés par un matériau plus
pérenne.

- Dégradation de I'ITE en pignon suite a des actes de
vandalisme.

9 - CLOS COUVERT : TOITURE

Réfection complete des toitures avec isolation et
étancheité + mise en sécurité.

10 - LE CONFORT
TION

- Mise en place de portes de recoupement en cour-

DISTRIBU-

sives, dont le systéme de controle dacces ne fonc-
tionne plus.

- Les coursives sont difficiles a entretenir + évacuation
des EP qui pose parfois probleme. Dégradations ¢a et
la + problemes thermiques et pérennité de la sous-
face.

- Cages descaliers en mauvais état malgré la mise en
sécurité de certains éléments, actes de vandalisme sur
les gaines paliéres malgré les dispositions prises par la
maitrise douvrage (2014)
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Coursive au RDC
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BELLEFONTAINE, ALECHELLE DELIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Stationnements au Nord

Les abords : usage des sols et des rez-de-
chaussée

- Usage des sols

Le terrain comporte des éléments végétaux et des dé-
nivelés de terrain intéressants a mettre en avant : le
square avec terrain de sport au Nord-Est, le jardin
entre le parking et la voie pompier a I'Est avec 'amé-
nagement piéton et le jardin a l'arriere formant une
vaste cour entre 'immeuble de la Tourasse et les mai-
sons a patio.

En opposition il y a des espaces minéraux du parking
au Nord pignon et voie pompier au Sud qui restent a
traiter.

- Usage des rez-de-chaussée

Limmeuble integre trois types de halls, les halls ini-
tiaux : au niveau de chaque cage descalier desservant
une travée et les halls au niveau des nceuds des tri-
podes. Au niveau du retournement de la coursive, le
passage a été fermé afin de créer une nouvelle desserte
ascenseur.

Les RDC integrent 8 logements 5 T3 et 3 T2, de nom-
breux celliers, un local gérant, un local associatif et
des locaux techniques notamment deux sous stations
de chauffage.

Halls
mmm  Logements
mmm  Celliers
- Local gérant
mmm  Local associatif
mmm  Local technique

Jardin a ’'Ouest
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BELLEFONTAINE, ALECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Traitement des limites

Limites actuelles :

Limmeuble de la Tourasse est implanté sur un site contenu au Nord par le systéme viaire des allées de Belle-
fontaine, du grand giratoire du Dc Cahuzac et I'avenue Ourliac au Nord Ouest. Le site est délimité a 'Ouest et
au Sud par les clotures et les maisons a patio des villas de la Tourasse. A LEst les jardins et les parkings sont
délimités par le chemin de Lestang.

Ces éléments viennent dessiner un contour parcellaire maximum et potentiel autour de I'immeuble. Les li-
mites les plus clairement définies sont celles baties des maisons a patios. Il sagit d'une zone maximale impac-
tée par 'immeuble de la Tourasse pouvant faire lobjet de privatisations a diverses échelles ou d’autre types
d’interventions : reconstructions, aménagement de parkings ou de locaux annexes...

Allées de Bellefontaine au Nord Maisons a patio a 'Ouest et au Sud

BILAN:

Tourasse est vécue comme une limite du quartier, barre autour de laquelle sorganisent différents élé-
ments. Coté Chemin de Lestang, sont branchés les stationnements, la voierie, tandis que la fagade Ouest
est vécue plus comme une fagade arriére ouverte sur un grand jardin avec une limite physique peu im-
pactante et a la fois peu perméable: les villas a patio de la Tourasse.
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BELLEFONTAINE, ALECHELLE DELIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Les abords : définition de la parcelle

La propriété fonciére de 'immeuble de la Tourasse
sarréte au droit de 'immeuble. Lensemble du site
environnant étant du domaine public a lexception
de la poche de stationnement, privatisée au nord, le
long des allées de Bellefontaine

Surface emprise béti : 3600 m2

Surface stationnements privés : 975 m2

Surface des espaces publics dédiées a lemprise de
I'immeuble de la Tourasse (espaces verts, voirie,
cheminements et stationnements : 4 ha)
Limmeuble et la parcelle dédiée occupent donc
10% de lensemble du site.

Les linéaires de pied d'immeuble, récemment pay-
sagés, sont encore dans le domaine public. Une de-
mande d’acquisition par Patrimoine est en cours.

De nombreux réseaux publics ceinturent I'im-
meuble. IIs seront a prendre en considération dans
le cas d'un remembrement parcellaire (servitude
d’acces).

Contraintes réseau
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Les abords : stationnements

Actuellement on compte 258 places de stationnement sur site, 'immeuble comprend 280 logements.

Les parkings sont scindés en deux zones :

- une au Nord comprenant 124 places de stationnement aérien sur le domaine public et 36 privatisées dont 34
boxes. Ce parking est également utilisé par les habitants de 'immeuble Pergaud.

Les boxes sont tous occupés et il est fait état d’une forte demande pour des boxes supplémentaires ;

- une au Sud-Est, le long du chemin de Lestang. Formant initialement un seul ensemble cette nappe de sta-
tionnement a été scindée en deux parties afin de permettre la création d'un cheminement piéton menant vers
le Petit Bois. Cette zone regroupe 93 places de stationnement fortement occupées.

Ces poches de stationnement sont desservies directement par le chemin de Lestang au moyen de trois acces
distincts.

Les stationnements sont bien intégrés par rapport au chemin de Lestang, en contrebas de la voie, les véhicules
se font plus discrets et ont un impact moindre.

Des stationnements sauvages sont observés le long de la voie pompier qui est aménagée en voie piétonne le
long de la fagade Est de 'immeuble: les barriéres ont étés dégradées.

Au Sud une zone non aménagée a cet usage est utilisée comme stationnement. Celui-ci géne I'acces aux véhi-
cules de secours de la voie dédiée le long des ailes Sud et Sud Ouest.

Surface des stationnements : 7700m2 (Nord 5 000m? / Sud 2 700 m?) soit prés de 20% du site.

Parking de 65 places coté chemin de Lestang Parking de 124 places au Nord du site

BILAN:

Etant donné la configuration des lieux, l'emprise de 'immeuble est faible vis-a-vis de la surface du ter-
rain. Cependant, le bailleur n'est propriétaire foncier que de son emprise batie ainsi que des pieds d’im-
meubles remaniés lors de la résidentialisation. Les contraintes de réseaux (chaleur urbain entre autres)
rend impossible certaines opérations. Malgré tout, les stationnements et cheminements méritent détre
améliorés.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Voies pompiers et sécurité incendie

Le recul et la largeur des voies de secours sont définis afin de permettre l'acces et I'intervention du camion
grande échelle. Ces voies longent les pieds d'immeubles et permettent la défense sur au moins un des cotés de
facades.

En ce qui concerne I'immeuble la Tourasse ces voies sont de trois types :

- voie dorigine ouverte a la circulation le long de la partie Pergaud, qui permet également la desserte des mai-
sons a patio a l'arriere ;

- voie dorigine avec circulation interdite le long des ailes Sud et Sud-Ouest. Son acces est contrdlé au moyen
de barriéres et se termine en impasse sur une aire de retournement. Cette voie est asphaltée, l'aire de retour-
nement contraste avec le caractere paysagé environnant ;

- voie requalifiée le long de la fagade Est de la partie Duhamel, son acces est interdit, des barriéres position-
nées a chacune de ses extrémités. Le sol a été requalifié lui faisant perdre son caractere routier. Cependant les
barrieres ont été forcées, du stationnement sauvage est observé empéchant la circulation et le bon positionne-
ment des véhicules de secours.

Le classement est 3¢ famille B.

Conformément a la réglementation, les colonnes seches sont présentes dans les escaliers et font lobjet de vé-
rifications périodiques.

La configuration de desserte des logements font qu'un désenfumage des circulations nest pas nécessaire.

H

=, ZCEE VIS

Voie pompier requalifiée Voie pompier et aire de retournement au Sud
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BELLEFONTAINE, ALECHELLE DELIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Ordures ménagéres

Limmeuble de la Tourasse est doté sur ses abords de 4 zones de conteneurs enterrés de collecte des ordures
ménageres en apport volontaire.

Ces aires sont positionnées le long des voies bordant les facades afin de permettre 'accés aux camions bennes.
De méme que pour les véhicules de secours, le stationnement sauvage observé va a lencontre du bon fonc-
tionnement de la collecte.

Les colonnes vides ordures et les locaux ordures ménageres au sein de 'immeuble ont été désaffectés.

zone darmt
Déon Dy

‘vola da dirculation
#spociec oroulatie.

BILAN:

Les aménagements mis en place rencontrent un succés mitigé: les voies pompiers dont une partie a été
coupée a la circulation sont tous de méme forcées. De plus la partie Sud ne comporte pas un traitement
réellement qualitatif. Les ordures ménageres ont quant a elles été sorties des immeubles rendant plus
facile leur traitement.

Peut étre queen allant plus loin, 'introduction déléments a composte et des voies partagées seraient des
pistes de réflexion.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Distribution de P'immeuble

Initialement lensemble des circulations de 'immeuble verticales et horizontales étaient en acces libre, I'im-
meuble comptant comme une seule unité de 280 logements.

Afin de créer des unités résidentielles plus réduites deux nouveaux ascenseurs ont été ajoutés. Les ascenseurs
rajoutés sont des cabines de 8 personnes pour 630 kg accessibles aux personnes handicapées.

Actuellement, 'immeuble est donc desservi par 7 ascenseurs et 18 cages descaliers. Cinq ascenseurs dorigines
regroupés au niveau des trois noyaux des tripodes et deux nouveaux ascenseurs rajoutés en facade afin de
créer au total cinq unités résidentielles distinctes.

Les cinq unités ainsi créées sont :

- 10, 11, 12, 13, 14, 15 et 16 Duhamel avec deux ascenseurs existants
- 27, 28, 29 Duhamel avec un nouvel ascenseur

- 20 et 21 Pergaud avec un ascenseur existant

- 14 et 22 Pergaud avec un nouvel ascenseur

- 11, 12 et 13 Pergaud avec deux ascenseurs existants

Au total cela représente une moyenne de 1 ascenseur pour 40 logements (29 pour Pergaud et 69 pour Duha-
mel). Ces unités résidentielles sont recoupées au niveau des coursives au moyen de portes métalliques. Celles-
ci sont régulierement forcées et le controle d’acces a été dés activé a ces niveaux. Les ascenseurs font lobjet
d’un contrat de maintenance (société PACA).

Nous avons noté 'absence de détection dobstacles sur I'un des ascenseurs visités. Ceci étant obligatoire d'apres
les normes relatives aux ascenseurs EN 81-20 et EN 81-50.

Nouvel ascenseur Manque de lisibilité des acces
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Les halls

Limmeuble comprend 19 halls soit :

- 3 halls au niveau des nceuds des tripodes avec escaliers et ascenseurs

- 15 halls desservants une travée avec escalier, un de ces halls le 28 Duhamel a été prolongé sur lextérieur et
dispose désormais d’un ascenseur.

- 1 hall au niveau du retournement de la coursive a été créé et dispose d'un nouvel ascenseur.

Ces halls ont été réhabilités avec remplacement des portes, création d’'un controle dacces, reprise des revéte-
ments de sol, muraux et de plafonds. Les ensembles de boites aux lettres ont également été revus avec lencas-
trement de celles-ci.

Dans l'usage, il est fait état de dégradations réguliéres des controles d'acces avec la détérioration des ventouses.
Un trafic de stupéfiants sest installé au niveau du 10 Duhamel sans doute du fait du recul de ce hall par rapport
au chemin de Lestang et du fait qu’il dispose de plusieurs issues de fuite. Ce trafic génere une géne importante
pour les résidents qui contournent ce hall afin demprunter d’autres moyens d’acces.

T —

Intégration des boites a lettres Perméabilité des halls secondaires supprimée

BILAN:

La distribution de 'immeuble a été revue du fait de la résidentialisation. On essaye de penser les unités
de maniére verticale, mais ce n'est pas effectif. Malgré Pajout d’ascenseurs et la réhabilitation des halls, la
présence du trafic et vandalisme en tout genre ne simplifie pas le quotidien des habitants. Ces incivilités
sont plus ou moins localisées et il en résulte la nécessité d’aller plus loin dans la maniére de repenser les
acces et circulations de 'immeuble.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Clos couvert
- Fagades, problémes de mise en oeuvre et vandalisme

La résidence Tourasse est composée de 2 batiments :
-le batiment Duhamel au Sud avec trois ailes en R+6 et toitures terrasses
- le batiment Pergaud au Nord avec trois ailes en R+10, une en R+6 et toitures terrasses étanchées.

La structure des batiments est composée de :

- poteaux en facades des RDC et niveaux coursives (5¢me et 9éme)
- murs de refends en béton banché

- poutres en béton

- planchers en béton

Pour chaque batiment, un ascenseur extérieur a été créé.

Les pignons ont fait lobjet d’'une réhabilitation thermique de type ITE (enduit sur isolant ou isolation sous
bardage selon le cas).

Les alléges et linteaux des fagades principales ont également été doublés par une ITE.

Une inspection visuelle a été réalisée.

La visite des coursives ne révele pas de pathologie sur la structure : pas de fissure particuliere.

La visite des cages descalier ne révele pas de pathologie sur la structure : pas de fissure particuliére.

Les ITE en pignons et facades ne permettent pas une investigation.

Un audit énergétique avait été réalisé par BETEM en 2016 sur la base du logiciel MEDIADEME fourni par
ADEME dans le cadre des audits « Grande entreprise ».

Cet audit amene plusieurs interrogations :

- Le logiciel MEDIADEME, dont la méthodologie est bien conforme a celle demandée dans le cadre des audits
réalisés en 2016, ne tient pas compte de lensemble des parametres. En fait ses principales données dentrée
sont les relevés de consommations.

- Il n’a pas pris en compte, ce qui est normal, les travaux détanchéité en cours.

- La valeur U des menuiseries existantes nous parait élevée sachant que le classement relevé sur place Aco-
therm Th 11 donne un UW compris entre 1,3 et 1,4 W/m2.K au lieu de 2.10 indiqué dans le rapport d’audit.
- Le rapport indique 80mm de laine minérale sur mur extérieur alors qu’il a été relevé du 70 mm en polyuré-
thane.

Nous avons donc évalué de nouveau [état initial en prenant en compte lensemble des données dentrées (plans,
bilan thermique de 2013 indiquant les caractéristiques des parois, les relevés sur site, les travaux engagés en
cours...), en utilisant le logiciel Perrenoud permettant la prise en compte de ces données.

Parmi les données prises en compte relevées sur site, nous pouvons citer :

- Murs extérieurs du RDC non isolés par lextérieur sur les locaux visités et d'apres les plans transmis. Il existe
une isolation par l'intérieur dans les locaux associatifs d’apres les plans, mais nous ne les avons pas visité.

- Certaines entrées ne sont pas équipées de sas.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

La cage descalier est donc hors volume chauffé et les parois des logements donnant sur cette cage sont consi-
dérées comme déperditives au sens de la RT et ne sont pas isolées.

- Les sous-faces de plancher haut du RDC donnant sur les logements du R+1 sont trés peu isolées, voire pas
du tout dans certains cas :

- Dans les celliers, les sous-faces sont en matériau type Fibralith, ancien, dont épaisseur et la constitution
(présence ou non d’une 4me isolante en polystyréne) nont pu étre vérifiées.

- Dans les zones de passage de canalisations, pas d'isolant.

- En faux-plafond extérieur d’habillage en bois de la coursive arriere du RDC, présence d’isolant en laine de
verre. [¥épaisseur est évaluée a 8 cm.

- En faux-plafond extérieur d’habillage en bois de la coursive arriere des R+5 et R+9, présence d’isolant en

laine de verre. I¢paisseur est évaluée a 8 cm.

BILAN:

D’un point de vue structurel, aucune pathologie n’a été observée. Il s’agit plutot de 'amélioration de l'en-
veloppe: certains sujets peuvent étre soulevés, relevant de la mise en oeuvre. CITE est en contact direct
avec le sol ce qui nuit a sa pérennité; dans les étages des baguettes ont été mises en place. Elles doivent
faire office de goutte deau mais leur profil favorise la stagnation d’eau sur la partie suprérieure, tout
comme la présence des pigeons. Sur les facades exposées a la pluie, des désagréments sont déja visibles.
Des points sensibles sont a améliorer voire a renforcer sur l'enveloppe et sur les travaux récents effectués.
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BILAN:

Les travaux sur les toitures ont permis
d¥écarter tout nouveau soucis d’infiltration
et détanchéité. Cette opération a égale-
ment permis d’améliorer les performances
thermiques de 'immeuble et de mettre ces
toits terrasse en sécurité.

En ce qui concerne 'amiante, le détail des
éléments permet de se rendre compte de
Iétendue de la présence de cet élément
minéral plébiscité a une certaine époque
pour sa résistance a différentes conditions.
Les opérations successives a mener sont a
prévoir de maniere hierarchique suivant
lordre d’'importance.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

- Les toitures, en réfection compleéte

Les étanchéités existantes de type étanchéité avec isolation inversée au niveau R+10 et étanchéité avec iso-
lation conventionnelle au niveau R+6 et font lobjet actuellement d’'un remplacement complet organisé de la
maniere suivante :

Parties courantes :

Le complexe est composé de :

- Pare vapeur (Primaire + enduit d'imprégnation a froid sans solvant + chape élastomeére avec armature voile
de verre soudée en plein type ELASTOVAP ou équivalent + équerre de renfort Sopraléne ou équivalent en
périmétrie des relevés.

- Isolation : en mousse de polyuréthane de R > 5,20 m* K/ W

- Etanchéité : de type bicouche élastomere, posé en indépendance, de performance F5 I5 T4

La protection lourde meuble est constituée par une couche de granulats courants, roulés de 4 cm dépaisseur
minimale, de granularité comprise entre 5 mm et une dimension au plus égale au 2/3 de I¢paisseur de la pro-
tection, conformément a la norme NF P 84-204 (DTU 43-1).

Sur édicules techniques :

Le complexe détanchéité est de type bicouche élastomere, posé en semi-indépendance, de performance F5 I3 T3.
Sujétions au niveau des platines des équipements Bouygues, joints de dilatation, des descentes EP, couvertines,
Dans le cadre de ces travaux, les portes des locaux de ballons deau chaude ont été remplacées, les garde-corps
ont été installés.

Les travaux détanchéité sont en cours de finition et seront réceptionnés dans les semaines a venir. Ils ont été
effectués suite a de nombreuses infiltrations et dans le but daméliorer les performances énergétiques avec
lajout de l'isolation en toiture.

- Lamiante : principaux éléments

Nous avons en notre possession les rapports détaillés des diagnostics amiante réalisés par échantillonnage a
loccasion dengagement de travaux. La présence damiante a été décelée dans les volets coulissants anciens,
dans certains conduits (conduits de ventilation et dévacuation) et divers revétements de sol et revétements
muraux. Les rapports sont détaillés et permettent de définir par type de travaux les mesures a prendre en
compte pour les évaluations financieéres.

En synthese des rapports mis a notre disposition, il a été repéré les éléments suivants contenant de I'amiante :
- Volet coulissant en fibre-ciment de la cuisine. Evaluation périodique préconisée ;

- Conduit dévacuation en fibre-ciment dans le point deau contre le cellier. Evaluation périodique préconisée,
- Volet coulissant en fibre-ciment de chambres . Evaluation périodique préconisée ;

- Volet coulissant en fibre-ciment de balcons . Evaluation périodique préconisée ;

- Dalles de sol de la cuisine (emprise du meuble évier). Evaluation périodique préconisée

- Revétement de sol de la cuisine (toute emprise de la cuisine). Pas d’action préconisée ;

- Colle de faience murale de salle de bains ;

- Colle de faience murale (et tablette baignoire) de salle de bains ;

- Conduit de fluide (air/eau) dans le dégagement menant a la chambre. Evaluation périodique préconisée.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Les équipements : chauffage et ventilation

- Production de chaleur

La résidence Tourasse est alimentée en chauffage et eau chaude sanitaire par deux sous-stations raccordées sur
le réseau de chaleur. Cune desservant le batiment PERGAUD et l'autre desservant le batiment DUHAMEL.
La particularité de certaines résidences, dont fait partie Tourasse, est quelle est alimentée par deux réseaux
distincts : un réseau de chaleur pour le chauffage via un échangeur tubulaire et un réseau de distribution deau
chaude sanitaire, provenant directement de I'usine d’incinération.

La partie secondaire de chacune des deux sous-stations est en tres bon état dentretien et de fonctionnement.

105 - PERGAUD :

- Pieces hydrauliques : Tres bon état

- Calorifuge : Trés bon état

- Régulation : Trés bon état

Equipée de 3 pompes en paralléle, dont 2 a débit variable, paramétrées pour un fonctionnement a pression
constante.

Lune des trois pompes demeure a débit fixe et est moins performante que les deux autres. Cependant, les deux
autres pompes permettent de couvrir la quasi-totalité des besoins du batiment. Aussi ne sert-elle que tres ra-
rement.

La régulation du seul départ chauffage est sur loi deau, en fonction de la température extérieure. La vanne 3
voies de régulation est en trés bon état (état neuf). Toutefois, la sonde de température extérieure est située en
facade nord-est. Aussi, le rayonnement solaire du matin peut perturber la régulation. La solution est de mettre
en ceuvre un capotage ajouré.

Le régulateur est paramétré avec les plages horaires confort et réduit suivantes :

- Confort : 20,5°C — de 6h00 a 22h00

- Réduit : 19,5°C - de 22h00 a 6h00

106 - DUHAMEL :
- Pieces hydrauliques : Trés bon état
- Calorifuge : Tres bon état
- Régulation : Tres bon état
Equipée de 2 pompes en paralléle, a débit variable, paramétrées pour un fonctionnement a pression constante.
Le fonctionnement avec une seule pompe permet de couvrir les besoins sur tout I'hiver.
La régulation du seul départ chauffage est sur loi deau, en fonction de la température extérieure. La vanne 3
voies de régulation est en trés bon état (état neuf). Toutefois, la sonde de température extérieure est située en
facade sud-ouest. Aussi, le rayonnement solaire du matin peut perturber la régulation. La solution est de la
déplacer sur la facade opposée, orientée nord-est et de la mettre en ceuvre sous un capotage ajouré.
Le régulateur est paramétré avec définition de plages horaires confort et réduit. Mais le jour de notre visite, les
consignes de température étaient toutes deux a 20°C :

« Confort: 20,0°C - de 6h00 a 22h00

o Réduit : 20,0°C - de 22h00 a 6h00
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

- Distribution et gaines techniques

La distribution de fluides chemine en sous-face du plancher haut du RDC pour aller rejoindre des gaines
techniques paliéres.

Dans ces gaines techniques cheminent les réseaux suivants :

- Fibre optique et télécommunications ;

- Electricité courant fort. Les compteurs électriques dabonnés sont placés dans ces gaines palieres ;

- Chauffage - Eau Froide - Eau Chaude Sanitaire : Ces trois réseaux cheminent ensemble dans l'ancienne
gaine technique de vide-ordures, dans laquelle sont rassemblés les compteurs. Ce, depuis les travaux d’indivi-
dualisation des compteurs menés en 2013

Les colonnes de chauffage et deau chaude sanitaire sont réalisées en tube multicouche.

- Colonne seche ;

- Gaz. Les compteurs sont également rassemblés dans la gaine technique. Mais le gaz nétant utilisé que pour
la cuisson, peu de compteurs sont présents dans la gaine technique.

A Tintérieur des appartements, les canalisations cheminent en apparent.

Les canalisations d’Eau Froide, d’Eau Chaude Sanitaire et de Gaz sont en cuivre et semblent en tres bon état.
Les canalisations de chauffage mises en ceuvre dans le cadre de I'individualisation des charges sont en multi-

couche.

Le gaz ne sert qu’a la cuisson et l'arrivée de gaz dans chaque cuisine est parfaitement conforme, avec crosse et
ROAL

Cette distribution améne quelques commentaires :

- Les colonnes deau chaude et de chauffage sont calorifugées, mais le calorifuge est défaillant dans certaines gaines.
- La colonne deau froide nest généralement pas calorifugée. Ce manque peut d’une part, entrainer des dégra-
dations liées a la condensation générée a la surface de la canalisation de la colonne en été, et dautre part, le
manque de calorifuge entraine [¢élévation de la température de leau froide, ce qui favorise le développement
de légionelles.

- Les portes de gaine technique gaz doivent étre de degré pare-flamme 1/4h. la mention nest pas renseignée
sur les portes, mais ¢a semble étre le cas (ame pleine).

La gaine technique gaz est réguliérement traversée par des canalisations extérieures libres ou sous fourreau
PVC. Ce qui nest pas réglementaire. Ces canalisations doivent traverser la gaine technique gaz exclusivement
sous fourreau métallique, d’un seul tenant de part et dautre de la gaine technique.

- La distribution horizontale de chauffage comporte de nombreuses piéces de raccordement provoquant des
pertes de charge importantes. Toutefois, lors des travaux d’individualisation de chauffage de 2013, les pompes

ont été remplacées et un équilibrage a été réalisé.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

- Emission de chaleur - résulation terminale

[¥émission de chaleur est assurée par les radiateurs convectifs mis en ceuvre a la construction des batiments.
Ces radiateurs sont de qualité démission médiocre et sont remplacés lorsqu’ils sont percés ou bouchés. Ac-
tuellement, environ 5% des radiateurs ont été remplacés.

La régulation terminale est assurée par les robinets thermostatiques dont tous les radiateurs sont équipés.
- Ventilation

La ventilation est de type Ventilation naturelle, avec VB et VH dans chaque piece humide (cuisine, SDB,
WCQ), sur conduit collectif (conduit shunt vraisemblablement, compte tenue de I'année de construction du
batiment, avant l'arrété de 1969).

Dans les cuisines, les VB et VH sont doublées sur Iextérieur, soit directement en fagade, soit sur loggia.

Les menuiseries, remplacées récemment, sont toutes pourvues d'une entrée dair de ventilation autoréglable.
Chez certains locataires, les VB (amenée dair) ont été bouchées par le locataire ou lors d’'une rénovation
(grille remplacée par une plaque PVC).

[¥tanchéité a l'air des menuiseries récentes met en exergue la faiblesse du systeme de ventilation, en faisant
apparaitre dans certains logements des moisissures.

Les conduits de ventilation basse, donc d'amenée dair hygiénique dans les logements, cheminant horizonta-
lement dans les locaux du RDC, sous plafond, sont déclarés amiantés dans le Dossier Technique Amiante de

2005, mais néanmoins, le rapport d’analyse conclut sur leur bon état et I'absence de risque en usage normal.

Le principe de la ventilation naturelle repose sur la notion de tirage thermique, ainsi que sur la pression du
vent en fagade. Donc, notamment concernant le tirage thermique, plus la température extérieure est basse, et
la différence de température entre intérieur et extérieur est importante, plus le tirage thermique est efficace.
A Tinverse, si [écart entre température intérieure et température extérieure se réduit ou sannule, il n'y a plus
de tirage thermique, donc plus de ventilation naturelle. Aussi, les débits de renouvellement d’air ne sont pas
maitrisés et sont trés importants en hiver et plus assez importants en demi-saison ou en été. Cela explique
I'inconfort pouvant étre relevé par les usagers en plein hiver et les dommages résultant d'une mauvaise venti-

lation en demi-saison ou en été.

BILAN:

Concernant la production de chaleur, peu de remarques. Seules les sondes extérieures du fait de leur
position sont a protéger. Concernant la distribution et les réseaux, certains calorifugeages pourraient
étre mis en place ou améliorés. A I'intérieur du logement, les radiateurs -dépoque en majorité- ne sont
pas assez performants. En plus de leur remplacement, il pourrait étre envisagé un controle total de la
température ambiante du logement via un thermostat. La ventilation est elle aussi a revoir. Certaines
entrées / sorties d’air sont obstruées par les habitants et leur efficacité est remise en question suite au
changement des menuiseries. Les débits d’air ne sont pas suffisament maitrisés : trop importants en hi-
ver et insuffisants en été. D’un point de vue des performances et du confort ces éléments déquipements
sont de fait a revoir sur les postes chauffage et ventilation.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

Les équipements : controles d’accés et électricité

- Controles ducces et vidéosurveillance

Etat initial : pas de controle d’acces

Etat actuel: interphones a chaque cage descaliers et recoupement des coursives théorique car il a été désactivé
afin de faciliter les cheminements. De plus ces éléments étaient frequemment vandalisés.

Acces controlé a toutes les cages descalier et ascenseurs.

Les interphones au niveau des cages descaliers donnent acceés aux appartements des quatre premiers étages.
Pour se rendre plus haut, il faut emprunter une premiére fois l'ascenseur, emprunter la coursive, puis emprun-
ter lescalier correspondant a la travée de l'appartement.

Ces aménagements ont permis de créer des unités résidentielles plus réduites allant de 29 a 69 appartements.
Les platines interphonies/controles dacces ne sont plus fonctionnelles suite a des dégradations. Les portes
d’acces menant aux parties communes sont constamment déverrouillées. Les portes séparant les acces dans
les coursives du R+4 et R+8 sont aussi déverrouillées.

De méme, les lecteurs de badges permettant l'acces aux locaux divers ont été déposés ou détériorés.

Les ascenseurs ont été mis récemment en place. Ils font lobjet d'un contrat de maintenance par la société
PACA.

Nous avons noté 'absence de détection dobstacles sur I'un des ascenseurs visités. Ceci étant obligatoire d'apres
les normes relatives aux ascenseurs EN 81-20 et EN 81-50.

Nous avons noté des dégradations légeres sur les caméras. Ces derniéres semblent étre fonctionnelles sans que
nous puissions le vérifier.

- Eclairages de sécurité
Les blocs de sécurité sont présents et en bon état. Leurs positions sont conformes a la réglementation.
- Eclairage

Les éclairages des communs sont dans lensemble en bon état. Nous avons cependant constaté que certains lu-
minaires ne fonctionnent plus, ces derniers n'assurent donc plus les niveaux déclairement requis par la régle-
mentation. Une réflexion est a avoir concernant les niveaux déclairement par rapport aux normes daccessibi-
lité. Ce point est détaillé dans le chapitre spécifique a léclairage des parties communes, dans la partie suivante.
Nous n'avons pas pu déterminer si les éclairages des coursives extérieures sont toujours fonctionnels car tous
éteints. Nous avons cependant noté le manque de fixations sur certains luminaires. Un certain nombre de ces
luminaires ont été dégradés.
Pour rappel, l'arrété du 24 décembre 2015 relatif a 'accessibilité aux personnes handicapées des batiments
d’habitation collectifs prévoit dans l'article 10 :
« Dispositions relatives a léclairage des parties communes.»

I. - Usages attendus :
La qualité de léclairage, artificiel ou naturel, des circulations communes intérieures et extérieures doit étre
telle que lensemble du cheminement est traité sans créer de géne visuelle. Les parties du cheminement qui
peuvent étre source de perte déquilibre, les dispositifs d'acces et les informations fournies par la signalétique
font lobjet d'une qualité déclairage renforcée. Les locaux collectifs font lobjet d'un éclairage suffisant.

59

96



60

97



BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

I1. - Caractéristiques minimales :
Pour satisfaire aux exigences du I, le dispositif déclairage artificiel doit répondre aux dispositions suivantes :
Il permet d’assurer des valeurs déclairement moyen horizontal mesurées au sol le long du parcours usuel de
circulation en tenant compte des zones de transition entre les trongons d’un parcours, dau moins :
20 lux pour le cheminement extérieur accessible, les escaliers extérieurs, les coursives, les locaux communs
non couverts ainsi que les parcs de stationnement et leurs circulations piétonnes accessibles ;
100 lux pour les circulations intérieures horizontales ;
150 lux pour chaque escalier intérieur ;

100 lux a lintérieur des locaux collectifs couverts. »

Nota : Nous notons de maniére générale que certains luminaires ne sont plus fonctionnels. Une maintenance

serait a prévoir afin déviter des zones dombres trop importantes dans les zones communes.

- Coursives et étages

Analyse : Notre hypothese est que cette coursive doit étre soumise a un niveau déclairement minimal de 100
lux conformément a l'arrété du 24 décembre 2005 article 10. Nous pensons que ce niveau déclairement requis
est atteint aux étages R+5 et R+9. Nous émettons cependant un doute quant a I'uniformité de léclairage. En
effet, des zones dombres sont trop importantes entre luminaires du fait de leur espacement (environ 6 metres
entre deux luminaires). Un point lumineux supplémentaire entre deux luminaires existants réglerait en effet

ce probléme d’uniformité.

Nota : Les types de source nayant pu étre identifiés (absence de notices techniques et reperes dans les DOE et
impossibilité de vérifier sur site sans démonter), nous avons pris 2x36W comme hypothése de puissance des

luminaires. Une note de calcul déclairement a été effectuée sur la base de cette hypothese.
- Cages descaliers

Les cages descaliers sont équipées de spots anti-vandales implantés dans les cages descaliers. Deux types de
cages descaliers ont été visités.

Analyse : Les sources de ces luminaires ne sont pas connues. Cependant, selon la disposition des luminaires,
nous pensons que le niveau déclairement semble juste pour atteindre le seuil des 150 lux cité précédemment.
Nous avons pris pour hypothése un hublot de puissance 2x26W.

Conclusion : Dapres nos constatations, [éclairement dans ce type de cage descalier nest pas suffisant. En effet,
seul un mur sur 4 dispose d’'un luminaire. Les niveaux déclairement au niveau des marches semblent trop bas.

Nous pensons qu’il faut a minima un deuxieme luminaire en face de ceux déja en place.
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BELLEFONTAINE, ALCECHELLE DELCIMMEUBLE: TOURASSE POINT PARPOINT

- Armoires de services généraux et compteurs
Les armoires services généraux sont, dans lensemble, en bon état. Nous notons cependant que certains dé-
parts (notamment PC, éclairage extérieurs...) doivent étre protégés par un différentiel 30 mA conformément

a la norme. Dans notre cas, ces départs sont protégés par un interrupteur différentiel 300 mA.

Nous avons noté que certains résidents possédent des compteurs électriques de 'ancien modele.

L

A

BILAN:

Comme évoqué précédemment les systemes de contrdle d’accés mis en place ont été détériorés, tout
comme la vidéo-surveillance. Des interventions sont a prévoir sur ces éléments mais restent de lordre
de la maintenance. Léclairage quant a lui pose quelques soucis dans les parties communes. On peut es-
pérer mettre en place un meilleur niveau déclairement conformément a la reglementation de 2015.
Pour ce qui est des armoires des services généraux, certains départs nécessitent un nouveau différentiel.
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BELLEFONTAINE, A CECHELLE DE CIMMEUBLE : TOURASSE LE BILAN

ACTIONS DEJA MENEES:

Réfection de [étanchéité +
isolation de la toiture : 2018

Menuiseries remplacées : 2008

ITE des trumeaux : 2014

A - Bilan technique

POINTS FAIBLES:

Faible niveau déclairement des
cages et coursives

Gestion compliquée des celliers

Volets coulissant; panneaux
remplacés partiellement : 2014

- —
1
< 1
S —
T
/N
ITE des alleges de coursives : 2014
I
ITE des alleges de loggias : 2014
p—r -
Controle d’acces et remplacement ]

des portes + menuiseries +
réfection des halls : 2015

|

Persiennes pliantes PVC : peu
performantes thermiquement et
systéme désuet

Parois intérieures de loggias non
isolées

Faible isolation en sous-face des
planchers donnant sur lextérieur

Portes de recoupement: contrdle dac-
ces désactivé sur les coursives : 2015

Aménagement des pieds
d’immeubles + mise en acces-
sibilité +colonnes enterrées :

Eau stagnante sur baguettes de rive suite
ala reprise de I'TTE : 2014

Conduits horizontaux damenée
d’air amiantés

ITE en contact
avec le sol
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BELLEFONTAINE, A CECHELLE DE CIMMEUBLE : TOURASSE LE BILAN

ACTIONS DEJA MENEES :

Travaux de mise en sécurité
de Iélectricité : 2008

A - Bilan technique

POINTS FAIBLES :

Paroi déperditive

Réseau de chauffage neuf
en apparent + individualisation
des compteurs : 2013 / 2017

Calorifugeages des colonnes EF

Portes de gaines paliéres non sécurisées

Aménagement compliqué des cuisines

Distribution intérieure

Ventilation naturelle peu performante
suite au changement des menuiseries

Présence d'amiante dans conduits
horizontaux d'amenée d’air

Inconfort ressenti malgré le
remplacement du réseau de
chauffage

BILAN:

Nous avons relevé diverses actions a mener en vue de 'amélioration des performances énergétiques
mais également du confort.
De nouvelles pathologies sont apparues suite aux interventions récentes mais nentrainent pas de dé-

sordres.

Ces éléments relevés nous permettent de dégager les enjeux en lien avec les ambitions de la maitrise
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Performances et consommations

i s . Risolant | U paroi Avant Aprés
Descriptif (du volume chauffé vers I'extérieur) ’ (m2KIW) | (Wim=.K) 2023 2023
Murs extérieurs :
- Béton plein ép. 15 cm
Mur extérieur facade - ITE polyuréthane collée ép. 70 mm / A=0.038
Béton + ITE W/m.K 1,84 0479 29 3.2
- Enduit extérieur
- Béton plein ép. 15 cm
Mur extérieur pignon | - ITE PSE callé chevillé ép. 140 mm / A=0.038
Béton + ITE Wim.K 3,68 0,459 29 32
- Enduit extérieur
Mur extérieur facade - Doublage ITI PSE ép. 80+10 mm
Béton + ITI - Béton plein ép. 15 cm 2,15 0418 29 3.2
Mur  extérieur  sur| - Béton plein ép. 15 cm
loggias 0,08 4,082 29 3,2
Béton
Murs intérieurs :
Mur intérieur
Bétonsur: - Béton plein ép. 15 cm 0,08 2,085 2,0 25
- cage d’escalier
- caves sur extérieur
Mur intérieur - Doublage ITI PSE ép. 80+10 mm
Béton + ITI sur LNC - Béton plein ép. 15 cm 215 0,402 2,0 25
Planchers bas :
- Béton ép. 16 cm
Plancher bas sur| - Isolant sous dalle Laine minérale ép. 8 cm
coursive 1 A=0.047 W/m.K 1,70 0,467 27 30
- Béton ép. 16 cm
Plancher bas sur| - Isolant sous dalle Laine minérale ép. 8 cm
extérieur 1 A=0.047 W/m.K 1,70 0,467 27 30
Plancher bas sur| -Bétonép. 16 cm
caves et LNC - Isolant sous dalle Fibralith ép. 4 cm 0,40 1,031 27 3.0
Planchers hauts :
Plafond logement sur| _pyion g5 16 cm 0,23 2,703 3,3 4,3
coursive
Plafond logement sur| g0 ¢ 16 cm 0,23 2,326 33 43
caves et LNC
. - Béton ép. 16 cm
Toiture terrasse - Isolant PSE sous étanchéité, ép. 18,5cm 520 0,180 3.3 43
6.6.2.2. Menuiseries
Libellé Uw (W/m2.K) Uw maxi Régl. (W/m2.K)
Menuiseries PVC DV argon 1,40 1,90
8.1.3. ETIQUETTES ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE
Résultat Projet Référence Ecart
Ubat. 2,051 0,878 -133,72 %
C 142,54 0,00
Echehe des comommstions ' énergie Echelle des émissions de gaz & effet de serre Consommations i
‘Waleurs en WeERm? de shoe
Logement bconome Logenest | Farble Smission da GES L [
el 02 on
w8 on B

Logement énergivore |

Moy C5T2 ThEZa V.1 8 30

e RIS
1513230 D [ it an —

ame E =w  E
e & e

Forte émssion de GES'

NAth LapeTre Enerie &1 [ 5qUette EXVATicn e GO 1 61 28 ZE1Te 207 £8 A3 053 porsr des

Ty

N Chouffage (11281)

W Fefroidissement (0.00)
CS(2058)

Eclairage (5 35

B foxilisites (3.79)

(Eepa— o 5 1, gl Wisage e des unkisies Corcommarions oo RshER/* o= Shas
Conso annuelle kWhEP/m?

R1 Chauffage CORIANCE 99,0

R1 Eau Chaude Sanitaire CORIANCE 30,9

Aucxiliaire de chauffage 1,37

Auxiliaire d'ECS 0,4

Auxiliaire de ventilation

Eclairage intérieur (estimation) 8,0|

TOTAL 140
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BELLEFONTAINE, A CECHELLE DE LIMMEUBLE : TOURASSE LE BILAN
B - Bilan énergétique
- Caractéristiques des parois et équipements

Ci-joint sont récapitulées les caractéristiques des parois de [état existant, telles que relevées sur site ou dans
les documents remis par le Maitre dOuvrage, notamment le DOE d’isolation par lextérieur.

En derniere colonne sont reportées les valeurs réglementaires a respecter pour chaque type de paroi dans le
cadre d’'une rénovation, selon l'arrété du 22 mars 2017 modifiant 'arrété du 3 mai 2007 relatif aux caractéris-
tiques thermiques et a la performance énergétique des batiments existants.

Seules les parois suivantes respectent les valeurs minimales réglementaires exigées par larrété du 22 mars
2017
- Murs extérieurs pignons ;
- Murs intérieurs + ITI, des locaux tertiaires du RDC, dont nous navons pu visiter que le local de gestion locative ;
- Toiture-terrasse ;
- Menuiseries PVC ;

Toutes les autres parois ont des caractéristiques thermiques inférieures au minimum réglementaire exigé sur
les batiments existants lors de travaux de réhabilitation.

Les parois les plus défaillantes sont les suivantes :

- Les murs extérieurs sur loggias ne sont pas isolés. Notons que par contre, I'isolant de fagade court devant
le garde-corps de loggia.

- Les murs intérieurs sur cages descalier ne sont pas isolés.

- Les murs intérieurs donnant sur les caves. Or, méme si ces murs sont considérés comme intérieurs (donc
moins déperditifs au sens de la RT), les caves étant largement ventilées sur lextérieur, ces murs sont en réalité
trés déperditifs.

- Les planchers bas donnant sur caves et autres locaux non chauffés. Ces planchers bas de logements sont
isolés en sous-face par un fibralith, vraisemblablement dorigine ou, en tout cas, trés ancien, de 3,5 ou 4 cm
dépaisseur, uniquement constitué de fibre de bois, donc dépourvu d’ame isolante (généralement en PSE).

- Les plafonds de logements donnant sur caves ou sur coursives des R+5 et R+9, lesquels ne sont pas isolés.

Malgré I'age du batiment celui-ci a une performance énergétique qui le situe a un niveau proche de la RT2005.
La chaleur étant bon marché, le temps de retour des améliorations énergétiques sera élevé, le potentiel damé-
lioration sera donc limité du coté de la performance énergétique.

- Les consommations

Le chauffage est le premier poste de consommation. Compte tenu des compositions des parois (enveloppe
moyennement isolée), des constats effectués sur site (fenétres peu perméables a lair, volumes traversants,
forte hauteur), et [étude de la climatologie, les infiltration d’air sont tres probablement responsables de ces
déperditions supérieures a ce que lon pourrait attendre.

Selon nos calculs, la perméabilité entraine des infiltrations de 1,10 vol/h, correspondant a une consommation
énergétique de 40 [kWh/m?].

Sile changement des fenétres est envisagé, il devra se faire obligatoirement et en premier lieu sur le critére de
la perméabilité a l'air, qui devra étre la meilleure possible.
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Charges locatives

Coiit du poste €TTC/logement
R1 Chauffage CORIANCE 213
R1 Eau Chaude Sanitaire CORIANCE 67
'R2 abonnement CORIANCE 155
Refacturation eau d'ECS CORIANCE 115
Eau froide (hors ECS) (estimation) 141
Entretien PC 299
Multiservices 170
CET 33
Ascenseurs 28
LER EF/ECS 27
Désinsectisation 13
sl 5
Portails + CET 1
Total 1266 €/an.lgt

Répartition des charges €/an.logement

Vandalisme

B R1 Chauffage CORIANCE
B R1 Eau Chaude Sanitaire CORIANCE
R2 abonnement CORIANCE
H Refacturation eau d'ECS CORIANCE
M Eau froide (hors ECS) (estimation)
H Entretien PC
= Multiservices
CET
Ascenseurs
m LER EF/ECS
m Désinsectisation
SSli
m Portails + CET



BELLEFONTAINE, A CECHELLE DE CIMMEUBLE : TOURASSE LE BILAN

C - Les charges
- Les charges locatives

Remarque : le cotit de la chaleur (chauffage + Ecs) a été calculé a 3,03 c€/kWh (hors abonnement R2)
Avec abonnement, ce colt est de 4,70 c€/kWh, ce qui en fait une énergie extrémement bon marché

Les poste prépondérant sont, en partant du plus élevé :
1. Lentretien des parties communes 299 €/an
2. Chauffage 213 €/an
3. Le contrat multiservice 170 €/an

- Le vandalisme

Lentretien et la réparation des parties communes ont un cott de 150 000 €/an.
De 2012 a 2016 uniquement pour les actes de malveillance :

TOURASSE 175 000 €

TINTORET 244 000 €
Sur l'année 2016 uniquement pour les actes de malveillance:

TOURASSE 88 000 €

TINTORET 92 000 €

Les dégradations portent sur :

- Portes des gaines paliéres souvent forcées, malgré de précédents travaux et la pose de baguette en guise de
couvre joint.

- Portes ventouses et controles d’'acces: comme vu précédemment ces éléments ont été pour la plupart dété-
riorés

- LITE a subit également : en pignons ou en coursives, support dégradé ou couvertines arrachées

- Les fagades sont tagguées, principalement sur Tintoret

- Les coursives et / ou appartement et / ou parking sont des supports de départs de feu: poubelles, véhicules,
deux roues ...

BILAN:

Malgré certains points faibles de I'enveloppe, Tourasse se revele atteindre un niveau satisfaisant de per-
formance énergétique, car en complément du réseau de chaleur urbain et du faible cotit de cette énergie
que l'on pourrait qualifier de propre - méme si ceci reste relatif- l'enveloppe a été revue presque dans
son ensemble. Cependant de nouvelles pistes sont a explorer a la fois pour rendre 'immeuble plus per-
formant, en faire bénéficier les locataires par l'allegement des charges et aussi répondre aux exigences
normatives futures a 'horizon 2023.

Des points singuliers peuvent étre améliorés, comme de plus lourds voire plus complexes. Par exemple
le vandalisme représente un point de dépense important qu’il est difficile de maitriser en utilisant des
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BELLEFONTAINE, LECTURE CRITIQUE DU PROJET URBAIN HORIZON 2025

LES OBJECTIFS DU PROJET URBAIN :

- Finaliser la centralité commerciale pour changer I'image du quartier et son attractivité

- Désenclaver le Sud du quartier (démolition de Goya, Tintoret Chalets et une aile de Patrimoine)
- Ouvrir le quartier et le connecter a la trame viaire existante

- Amorcer la reconstruction a I'Est en lien avec Lafourguette

- Diversifier les fonctions

LES POTENTIALITES DU PROJET URBAIN :

1 - Traitement de l'acceés au Nord: nouvelles typologies.

2 - Vraije trame verte qui se dessine de 'acces au métro vers le Sud avec une volonté de prolongation au
dela de la limite des futurs aménagements de 'Avenue Eisenhower.

3 - Démolition de l'aile Nord de Tintoret appartenant aux Chalets: réduction de leffet de barre + désencla-
vement de lécole maternelle Georges Bastide.

4 - Valorisation du foncier compliquée en frange de quartier + indétermination du statut de 'Avenue Ei-
senhower: mise en place de jardins partagés, vecteur de lien social.

5 - Ecran végétal pour protéger des nuisances de l'axe routier est un élément stratégique.

6 - Continuité du parc en temps que liaison inter-quartiers est un atout en terme de communication et de liaisons.

LES POTENTIALITES DE CEXISTANT :

7 - Démolition de liaison avec Pergaud qui ameéne plus de perspectives dans le paysage et permet de valo-
riser chaque élément de maniere singuliére.

8 - Pas de vacance sur Tourasse.

9 - Topographie mal exploitée au pied de Tourasse mais qui permet de masquer les stationnements.

10 - Qualités d’'usage a l'arriére de Tourasse avec le jardin des roses et les jeux denfants.

11- Qualités d’'usage dans le parc.

12 - Qualité du traitement en pied d'immeuble de Tintoret.

13 - Les garages en téte d’ilots fonctionnent assez bien et une demande est présente pour en rajouter.

14 - La topographie permet d'imaginer de nouveaux dispositifs de stationnements mieux intégrés au paysage.

BILAN:

Le projet urbain dessine un parc qui tend a sétoffer jusqu’aux pieds d'immeubles : ce qui d’'une certaine
maniére fait aussi écho aux premices du quartier du Mirail dont l'objectif était de profiter de la topo-
graphie et de la végétation existante pour que cette extension de ville se développe dans un écrin de ver-
dure. Cependant certains éléments posent question comme le futur statut de ’Avenue Eisenhower en
lien avec la démolition et / ou la reconversion de Tintoret.

Quant a Tourasse, cette résidence reste intacte. A I'issu du diagnotic cette conservation nous semble 1é-
gitime. Cependant elle semble oubliée du projet urbain alors qu'elle matérialise la limite Ouest du quar-
tier Bellefontaine en complément des villas a patio. Lui associer de nouvelles typologies, et repenser les
usages aux sols pourraient étre des éléments complémentaires voire adjuvants du projet urbain.
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TINTORET ET TOURASSE DANS LE PROJET URBAIN
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La nature de l'axe routier au Sud de Bellefontaine sera un élément déterminant quant au devenir de
Tintoret. Jusqu’ici il était acté une vaste démolition de cette résidence. Cependant il est possible de tirer
parti de ses qualités constructives pour envisager une reconversion des usages de cette surface batie.
Etant donné sa proximité avec une voie dont le devenir tend a générer davantage de flux, il semble stra-
tégique de faire muter l'aile Sud de Tintoret en proposant une offre variée de locaux.

Ceci permettrait d’apporter de nouvelles activités, en frange urbaine tout en s’inscrivant en continuité
des tripodes dans le parc. Pour Tourasse, il s'agit au vue de ses qualités et de sa position de valoriser da-
vantage cet ensemble de logements et de les rendre plus performants sous plusieurs angles.
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Les grandes thématiques :

- Energie

Les objectifs a atteindre :
- Cep < 135 kWhep/m?.an :

permettant de satisfaire au label « HPE Rénovation 2009 »
- Cep < 81 kWhep/m®.an :

correspondant a [étiquette énergétique B
- Cep <72 kWhep/m®.an :

permettant de satisfaire au label « BBC Rénovation 2009 »

- Nature

Les objectifs a atteindre :
- Utilisation dénergie renouvelables :
gain financier, valorisation de I'image de Tourasse
- Cohérence avec la trame verte du projet urbain :
se rattacher au projet urbain
- Favoriser les espaces de partage:
qualité des extérieurs et des parties communes

- Mixité(s)

Les objectifs a atteindre:
- Mixité sociale :
la conserver et l'anticiper
- Mixité typologique & mutations :
évolution des cellules aux standards actuels, varier loffre
- Maintien d’un faible taux de vacance :
maintien des personnes a domicile, valoriser la fidélisation

[T i
@mw M T O T T T T T T T
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BELLEFONTAINE, DEFINITION D’UN PLAN D’ACTION POUR TOURASSE

Principes d’actions :

1 - SECURITE DES BIENS ET DES PERSONNES

- Mise en conformité réglementaire :

Reprendre toute traversée de gaine technique gaz par
des réseaux tiers sous fourreau métallique.

- Amélioration de la sécurité des personnes :
Amélioration de Iéclairage des extérieurs et des cages
descaliers / courisves

- Amélioration de la sécurité des biens :

Via la gestion des flux + sécuriser les gaines

2 - CLOS & COUVERT

- Reprise des désordres rencontrés :
Reprendre les éléments d'ITE posant des soucis de pe-
rennité: ITE en contact avec le sol, réglettes ne faisant
pas goutte deau, sous-faces abimées.

- Amélioration de lenveloppe:
Des pistes sont exploitables quant au renfort des per-
formance de lenveloppe visant a la cohérence des tra-
vaux engageés

3 - BON FONCTIONNEMENT DES EQUIPE-
MENTS TECHNIQUES

- Reprise de désordres

o Calorifuge des colonnes deau froide

o Reprise du calorifuge dégradé sur réseaux deau
chaude et de chauffage

- Améliorations de leur fonctionnement et des
performances :
Mise en ceuvre d’un systéme de ventilation hybride
(naturelle assistée) ou mécanique controlée (VMC)
hygroréglable. Les menuiseries étant déja pourvues
dentrées dair autoréglables, une ventilation hygroré-
glable de type A peut étre envisagée sans remplace-
ment des bouches dentrée dair.

4 - THERMIQUE

- Améliorations énergétiques envisageables

o Laseuleamélioration énergétique envisageable
est le remplacement de la pompe a débit fixe par un
modele a débit variable. Toutefois, I'intérét énergé-
tique de cette amélioration est a relativiser au regard
du fonctionnement avec 2 pompes la quasi-totalité de
la saison de chauffe. Cette pompe est a réserver a un
usage de secours.

o Mise en ceuvre d'un thermostat d'ambiance

programmable, pilotant une vanne deux voies motori-
sée sur la distribution individuelle du logement. Pour
mémoire, la vanne deux voies actuellement en place
en gaine technique nest pas motorisable.

- Amélioration du confort

« Remplacement des radiateurs dorigine

+ Modification d'implantation des sondes exté-
rieures de température

o 105 - PERGAUD : sonde de température
extérieure difficilement déplacable sur la fagade Nord.
Toutefois, lorientation nord-est est moins probléma-
tique que sud ou ouest. La mise en ceuvre d’'un capo-
tage ajouré peut étre suffisante.

o 106 - DUHAMEL : La sonde de tempé-
rature extérieure doit étre déplacée de la facade sud-
ouest a la facade opposée, nord-est, et doit étre mise
en ceuvre sous un capotage ajouré.

5 - CHARGES LOCATIVES
- Recours aux énergies renouvelables :
Eclairage des parties communes pourrait étre assuré
de cette maniére: en revente ou en autoconsommation.
- Les amélioration énergétiques :
Le renfort des performances de lenveloppe couplé a
Pamélioration de la ventilation ainsi que le chauffage
pourraient faire évoluer les charges étant donnée l'in-
dividualisation des compteurs de chauffage.
- Remplacement des équipements :
Une campagne de remplacement des équipements sa-
nitaires + robinetteries permettrait déviter les opéra-
tions de réparation au coup par coup mais aussi de
réaliser des économies.

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Confort d’usage :

o Il existe de nombreuses pistes dévolution des
typologies afin de correspondre davantage aux stan-
dards actuels

o Il est également possible de trouver des amé-
nagements permettant le maintien a domicile.

« Mise en ceuvre d’'une ventilation naturelle as-
sistée

- Lenvironnement:

o Améliorer la qualité des parties communes

o Améliorer le parcours depuis les stationne-
ments vers le logement

79

116



117



BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

Les urgences

1 - SECURITE DES BIENS ET DES PERSONNES

- Renforcement de [éclairage des parties communes
Estimation du cott pour Tourasse : 63 500€

- Renforcement des fagades de gaines paliéres et mise en sécurité

Estimation du cott pour Tourasse : 247 500€

- Déplacement de la porte des celliers du palier a la coursive
Estimation du cott pour Tourasse : 117 000€

Au total : 428 000€ soit 1528,57€ / logement

2 - CLOS & COUVERT

- Modification du profil en linteau filant sur tous les niveaux
Estimation du cott pour Tourasse: 42 370€ sur fagcades exposées,
112 974€ en totalité

- Modification de 'ITE en contact avec le sol: bande stérile
Estimation du cott sur Tourasse: 4500€ plus plantations 480€

- Réfection des descentes EP + protection sur coursive
Estimation du cott sur Tourasse : 7000 €

Au total : 53 870€ soit 192,39€ / logement

3 - BON FONCTIONNEMENT DES EQUIPEMENTS TECHNIQUES

- Calorifugeages divers
Estimation du cott pour Tourasse: 30 000€

- Amélioration du systéme de ventilation
Estimation du cotit pour Tourasse: 196 000€

Au total : 226 000€ soit 807,14€ / logement
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

4 - THERMIQUE (hpe renovation = Cep < 135 kWhep/m>.an)

- Scenario 1 : amélioration du chauffage
Remplacement de tous les radiateurs demeurant dorigine, remplacement des robinets thermostatiques et
mise en ceuvre d’'un thermostat dambiance programmable.
Cette seule action permet de satisfaire au niveau énergétique requis par le label « HPE Rénovation »

Estimation du cout pour Tourasse : 484 000€ soit 1 730€ / logement

Résultat Projet Référence Ecart
Ubat 2,051 0,878 -133,72%
c 129,78 0,00
Echele des conscamations 0 énergle Edhvelle des emissions g gar 2 effet de seqre Consommations
Vakeurs s NIRRT de st
Logement dconome vgm Faibile émission de GES " L
. A s A
914150 B oo Az C
15 a2z D

Forte émssion de GES W Agoliaices (3.96)

= Gy effet o e s i s

5 CRSOMATaTanG O MaLTIgE. 855, A 1A SATIEHT, O N TOgE 1085 MM TES Consommatoss en kpaER/ e St

- Scénario 2 : création de sas thermiques
Fermeture des halls dentrée par des sas.
Les halls de noeuds sont déja pourvus de sas, mais les portes extérieures sont en moucharabieh. Il faut alors,
soit rajouter un vitrage sur la partie ajourée, soit remplacer la porte.
Pour les halls intermédiaires la solution nécessite I'ajout d'une porte au passage dans la cage descalier.
Un sas est également a créer aux niveaux R+5 et R+9, depuis les coursives.
Les portes intérieures des sas ont un Uw = 2,3 W/m* K
Cette solution inclut les cages descalier dans le volume chauffé du batiment, ce qui a pour effet de modifier la
SHON, qui passe de 26 800 m? & 28 550 m>.
Cette solution a un impact énergétique relativement faible sur ce batiment, mais permet a elle seule de satis-
faire au niveau énergétique requis par le label « HPE Rénovation »

Estimation du cotut pour Tourasse : 85 200€ soit 304,29€ / logement

Reésultat Projet Référence Ecart
Ubal 2,151 0,903 -13825%
C 128,00 73,04 -7525%
Echolle dos consommations d'énerglo Exhallo dos émissions de gaz 3 offot do somo Consommations

Vaveirs o1 tEBITY o sz
\Logsnemt | Faible émission de GES

s A

Pist

. Cheuflsge (35.05)
W Relroigissement (0,00]

W Eolaiage (556)
B uodlinices (3,16]

Corsommations n KYREE/ ™" de S50
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Scénario 3 : amélioration de la ventilation

Scénario 4 : création de sas thermiques et fermeture des coursives

Extraction via les VH et le sys-
téme mécanique mis en place

Entrées d’air via les VB

Entrées dair via les
menuiseries
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

- Scénario 3 : amélioration de la ventilation

Evolution du systéme de ventilation naturelle vers un systéme hybride de ventilation naturelle assistée hygro-

réglable de type A.

Cette seule action permet de satisfaire au niveau énergétique requis par le label « HPE Rénovation »

Estimation du cout pour Tourasse : 196 000€ soit 700€ / logement

Résultat Projet Reéférence Ecart
Ubal. 1,999 0,878 -127,74 %
C 120,99 77,92 -55.27 %
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- Scénario 4 : création de sas thermiques et fermeture des coursives

Cette solution consiste a fermer les coursives du R+5 et du R+9 par des ensembles menuisés. Afin d’inclure ce
volume dans le volume chauffé, il est nécessaire que les cages descalier soient également pourvues de sas.
Cette solution permet de réduire la géne occasionnée par le fort vent subit dans les halls et les coursives. Ce-

pendant pour le confort dété ainsi que le désemfumage, une partie des chassis devront étre ouvrants. Il faudra

toutefois veiller a la protection solaire de ces baies pour éviter les surchauffes.

Lensemble menuisé a un Uw = 1,70 W/m?2.K

Cette solution inclut les coursives et les cages descalier dans le volume chaufté du batiment, ce qui a pour effet

de modifier la SHON, qui passe de 26 800 m* a 30 600 m”.

Estimation du cotit pour Tourasse :

224 025 € pour les coursives

85 200€ pour les halls
Résultat Projet Référence Ecart
Ubal. 2,159 0,931 -132,03 %
C 109,18 64,44 -69,44 %

309 225€ au total
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Scénario 5 : isolation des loggias

Scénario 6 : fermeture des loggias
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

- Scénario 5 : isolation des loggias

Cette seule action permet de satisfaire au niveau énergétique requis par le label « HPE Rénovation »
Cependant, dans les faits, I'isolation des murs sur loggia pose le probléme de la jonction avec les menuiseries,

dont le dormant nest pas assez large pour recevoir 12 cm d’isolant plus enduit. Ce point particulier doit étre

étudié.

Estimation du cofit pour Tourasse : 616 000€ soit 2 200€/ logement

Risolant = 3,15 m2.K/W
Uparoi = 0,294 W/m2.K

Résultat Projet Référence Ecart
Uhaf 1,109 0,878 -26,39 %
Cc 97,57 0,00
Echolle des consommations d dnorgle Echolko dos émisslons do gaz 3 offet do sorre
Vs enuaRi’ 0 g4
Logement économs wRgEmen | Faidle emvssion de GES i
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w8 e B
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- € s E
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Corsemmations en kshER/=" de Soen

- Scénario 6 : fermeture des loggias

Fermeture des loggias par ensemble menuisé en aluminium.

Cette solution valorise le fait que les garde-corps de loggia sont déja isolés par I'I'TE existante qui file sur tout

le long de la fagade.

Lensemble menuisé a un Uw = 1,70 W/m?

Cette solution inclut les loggias dans le volume chauffé du logement, ce qui a pour effet de modifier la SHAB

et la SHON.
En loccurrence, la SHON passe de 26 800

K

m? 229 500 m?.

Estimation du cott pour Tourasse : 573 000 € soit 2 047,50€ / logement

Option occultation des loggias Ouest : 40 100€

Option changement de tous les volets pliants : 97 000€

Reésultat Projet Reéférence Ecart
Uhat 1,255 1,037 -21,03 %
C 84,51 65,76 -28.51%

Echallo des consammations d énorglo

Logement dcanome

Echollo dos émisbans do ga2 3 offat do serro

Consommations

W Chauffage (56.51)

W Refroigissemant (0.00)
ECS(19.31)

W Ecisirage (5.43)

o fuilisices (2.67)

Corsommatians en KER/»* 2 Shon
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Scénario 7 : isolation des loggias + amélioration de la ventilation + amélioration du chauffage

via les VH et le
écanique mis en

|Entrées d’air via les
menuyiseries
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

4 - THERMIQUE (Etiquette B = Cep < 81 kWhep/m>.an)
- Scenario 7 : isolation des loggias + amélioration de la ventilation + amélioration du chauffage
Combinaison des recommandations SCENARIO 1 +2 + 3

Cette combinaison de solutions permet d’atteindre le niveau B de létiquette énergétique.

Estimation du cott pour Tourasse : 1 296 400 € soit 4 630€ / logement

Résultat Projet Reéférence Ecart
Uhat 1,057 0,878 -20,40 %
C 81,12 78,51 -333%
Echelle dos romommations of inorgo Echelio dos omissions do gaz 3 et do serro Consommations
Velears 0 ahER/ ¥ O¢ 3800
Logrment Sconame pipgEmek | Faitde dmission de GES e [
- i SR RN BT s brars atotls
<m e
“ | "',':",? c ‘W
_ W Chaufizge (50.66)
W Refroidissemen (0.00)
. Ecla )
Farte dmission de GES | B Auxilisires (4.51)

tathesk parte e

Ll Coreommanions en KhER/m* de S0

- Scénario 7 bis : isolation des loggias (50%) + fermeture des loggias (50%) + amélioration de la ventilation +
amélioration du chauffage

Proposition intermédiaire permettant de conserver une loggia et de transformer la seconde en jardin d’hiver,
cette solution permet une variante offrant une meilleure optimisation énergétique pour un bilan financier le-

gerement amélioré par rapport au scénario 7.

Estimation du cout pour Tourasse : 85 200€ soit 304,29€ / logement
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Scénario 8 : fermeture des loggias et des coursives + amélioration du chauffage et de la ventilation + sas

et Renfort de la compacité de lenveloppe :
;'7”’ N 2 N . > -
m E// E ; g menuiseries au droit de 'ITE [:
» ﬁ‘— Mise en place de thermostats : W. | |
Amélioration du confort et performances |

Surfaces supplémentaires :
Jardins d’hiver ou SHAB possible en plus

Intégration des celliers et coursives :
Possibilité de récupérer de la SHAB

Remplacement des radiateurs et robinets
Amélioraiton du confort et performances

Systeme de ventilation hybride :
Amélioration du confort et performances H‘F

Renfort de la compacité de lenveloppe :
menuiseries au droit de I'TTE
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

4 - THERMIQUE (BBC rénovation = Cep < 72 kWhep/m®.an)

- Scenario 8 : fermeture des loggias et des coursives + amélioration du chauffage et de la ventilation =
création de sas
Lisolation des murs sur loggias, par un complexe PSE sous enduit, de caractéristiques suivantes :
Risolant = 3,15 m*>K/W - Uparoi = 0,294 W/m>.K
Le remplacement de tous les radiateurs par des panneaux rayonnants en acier, ainsi que les robinets thermos-
tatiques, et la mise en ceuvre d’'un thermostat dambiance programmable dans chaque logement ;
Lamélioration de la ventilation, par mise en ceuvre d’un systeme hybride de ventilation naturelle assistée, hy-
groréglable de type A ;
La création de sas thermiques dans les halls dentrée du RDC (avec la fermeture des coursives, il n'y a plus
besoin de créer de sas aux niveaux R+5 et R+9). Les portes intérieures des sas auront un Uw = 2,3 W/m> K ;
La fermeture des coursives des R+5 et R+9 par des ensembles menuisés ayant un Uw = 1,7 W/m”.K.
Cette combinaison de solutions permet de satisfaire au niveau énergétique requis par le label « BBC Rénovation ».

Estimation du cotit pour Tourasse : 1 563 000 € soit 5 581,88€ / logement

Reésultat Projet Référence Ecart
Ubat 1,023 0,931 -9,96 %
C 70.27 64,16 -9.52 %
Echsllo dos romommations o Gnorgo Echalio dos omissions de gat 3 ot do serro Consommations
VeHSETS €0 KnSEITY O€ 840
Logrment dconams wlogement | Fable mission de GES & L
e e R
04150 c | mim €
151 3230 D
231 4330 E
a0 F W Crayfiags (42.39)
NN Refroedissement (0.00)
A0 ECS(19.54)
N Eclairags (548)
Farte émizsion de GES | N Lurilisires (2.87)
O Gacd ot oy £ ersties § paee 4 )
d e Corscmmations en IgIER/ ™ 0 $000

5 - LES CHARGES LOCATIVES

Le photovoltaique constitue la seule solution cohérente d’ajout d’'une énergie renouvelable.

En effet, le raccordement sur le réseau de chaleur urbain provenant de I'incinérateur des déchets constitue en
lui-méme une énergie renouvelable permettant de couvrir lensemble des besoins énergétiques de chauffage
et deau chaude sanitaire. Aussi, les solutions biomasse (chaufferie bois couvrant les besoins énergétiques de
chauffage et deau chaude sanitaire), solaire thermique (couvrant les besoins énergétiques deau chaude sani-
taire), géothermique et récupération de chaleur sur eaux usées napportent pas de plus-value environnemen-
tale. Elles permettent juste de réduire les cotits énergétiques facturés par le fournisseur dénergie ENERIANCE.
Les éoliennes urbaines apportent rarement les résultats escomptés, sont soumises a permis de construire et
Toulouse nest pas en zone de développement de Iéolien.

Ne reste que le photovoltaique susceptible de fournir de [électricité renouvelable.

Deux options sont envisageables :

- Revente totale de la production électrique. A ce stade de Iétude, le systéme est limité par la surface dis-
ponible en toiture tout en maintenant les accés nécessaires a lentretien et la maintenance. Le systeme est di-
mensionné sur la base de 160 We/m?;
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

- Autoconsommation. Le systéme est limité aux besoins nécessaires en parties communes. A ce stade

de [étude, le systeme est dimensionné sur la base de 100 Wc par logement.
Attention ! les gains énergétiques de ces deux solutions ne peuvent étre valorisés dans le cadre d’'une labelli-

sation BBC Rénovation, le Ubat du batiment étant supérieur a Ubatmax — 30%.
- Scénario 1 : photovoltaique en revente totale
Cette solution consiste a mettre en ceuvre la surface maximale admissible en toiture, estimée sur plans a

1 500 m?.

Estimation du cotit pour Tourasse : 550 000€

Resultat Projet Refience Ecart
Tnat 7051 0378 3372 %
[ 12285 0.00
Echelle des consomenations d énergic Echelie des émissions de gar  effet de sere Consommations
Veleas or bt/ deaten
Lagement écanome \Lomement | Foitto amission de GES L
Gan A
sam  C ' ham C
mim D am 0
T w— T S—
900 F mw F
age (5.38)
Logeaent éneraivore Forte émizsion de GES . ucilisive {3.50)
= =
Mt S A 55
s concamant i congammaons U TouTga, £, O tokdizaman, 5 1k ogecedus amdiores Conscmvmatians sn KabER/ 1 & Shen

- Scénario 2 : photovoltaique en autoconsommation
Cette solution consiste a mettre en ceuvre la surface nécessaire permettant d’assurer le meilleur rendement
en autoconsommation, estimé a un taux de couverture de 25% de la consommation des communs (hors as-
censeurs), correspondant a 50% de la production photovoltaique, le reste étant injecté gratuitement dans le

réseau. La surface photovoltaique mise en ceuvre est estimée a 175 m>.

Estimation du cotit pour Tourasse : 70 000 €
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- Scénario 3 : remplacement des équipements sanitaires

Campagne complexe qui permettrait une meilleure gestion des installations et un gain en terme de consom-

mation.
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Réorganisation des espaces en rez-de-chaussée :

Tripode Nord R+9 : unité résidentielle E
- 1 cage primaire avec 2 ascenseurs
- 2 cages secondaires

Logements en RAC:
- Possibilité de récupérer de la surface
- 7 logements soit 455 m2

Barre Nord R+9 : unité résidentielle D

- 1 cage primaire avec 1 ascenseur PMR

- 3 cages secondaires

- Compte tenu de la norme: manque 1 ascenseur

Tripode Centre R+9 : unité résidentielle C Ty
- 1 cage primaire avec 2 ascenseurs

Barre Sud R+6 : unité résidentielle B
- 1 cage primaire avec 1 ascenseur PMR
- 4 cages secondaires

Celliers en RdC

- Manque de lisibilité des attributions
- Possibilité de récupérer de la surface
- Environ 400 m2

Tripode Sud R+6 : unité résidentielle A
- 1 cage primaire avec 2 ascenseurs
- 3 cages secondaires
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a voie pompier devient partagée: cest lallée qui
L d t partag q

permet daccéder aux stationnements, aux piétons
daller jeter leurs ordures et d'accéder au composteur

Pieds d'immeubles réaménagés recemment: mise a distance

Un cheminement couvert reste possible en RAC grace a la coursive couverte, dont les tra-
vaux d’accessibilité ont été exécutés en 2014.
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Réorganisation des abords

Poche de stationne-
ments existants au Nord
Mise en place de liai-
sons piétonnes directes

Poche de stationne-
ments a créer au centre
Mise en place de liai-
sons piétonnes directes

Tripode Nord :
cage primaire E

Rattacher la poche de
stationnements a la
voie pompiers qui de-
vient voie partagée

Mise en place de liai-
sons piétonnes directes

Barre Nord : cage
primaire D

Tripode centre :
cage primaire C

Barre centre :
cage primaire B

Rattacher la poche de
stationnements a la
voie pompiers qui de-
vient voie partagée

Mise en place de liai-
sons piétonnes directes

~ Tripose Sud :

» -1 cage primaire A
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- Réorganisation de létage-coursive en R+5

CAGE PRIMAIRE B HI} .~
60 Igts

Niveau coursive R + 5 - 8 logements

Niveau courant 8 logements

Séparation en unité résidentielles:
surface possible a récupérer :

- celliers

- coursives

® CAGE PRIMAIRE A HI#: 4~
60 Igts
Niveau coursive R + 5 - 10 logements
Niveau courant 10 logements

Partie en R+6:
Duplex possible
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Réorganisation de létage-coursive en R+9

® CAGE PRIMAIRE E  @If: .~
48 Igts
Niveau coursive R + 9 - 2 logements duplex + 2 Flat
Niveau courant 6 logements
Niveau coursive R+5 - 2 duplex + 4 Flat

Partie en R+9 :
Duplex possible

Barre Nord
~
® CAGE PRIMAIRE D g; Y
72 Igts !
Niveau coursive R + 9 - 8 logements duplex Selon la norme::
Niveau courant 8 logements R+9 = 2éme ascenseur
Niveau coursive R+5 - 8 logements
CAGE PRIMAIRE
20 IgtS
2 Igts / Niveau
Tripode Centre
Barre Sud
Tripode Sud

RECOMMANDATIONS NF P 82_781 (annulée)

s} < 5 niveaux desservis y compris les parkings, course maximum 14 m, desserte par au moins un ascenseur 8 personnes
Une seconde gaine est a prevoir pour l'installation ultérieure d'un second ascenseur de méme type.
ol 6< <10 niveaux desservis y compris les parkings, course maximum 28 m, desserte par au moins 2 ascenseurs 8 personnes
R permettant le fonctionnement d'un ascenseur en cas d'arrét de l'autre (maintenance, transformation....).
B IHILIREN

>10 niveaux desservis y compris les parkings, course maximum inférieure ou =égale a 50 m, desserte par au moins
deux ascenseurs 13 personnes.
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loggia
4.5m?

chambre
9.3m?

chambre
1.2m?

séjour
33.6m?

il
N i
i

N

cuisine

10m?
7.2m?

Eléments rajoutés /
bouchés

Eléments supprimés /

percés | plan détage courant

DU T5 AU T4 (T5 87 m?) T4 87m?
Restitution du séjour traversant
> Séjour plus grand
Réorganisation de la cuisine
> Optimisation de lespace
Fermeture des loggias
> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Modification de la distribution
> le cellier devient un dressing commandé par la chambre
Amélioration des flux
> traversée rendue possible dans le salon + ajout d'un double placard
Possibilité de conserver le T5
> la restitution du séjour traversant peut seffectuer dans le cadre de la mise en accession sur le marché privé
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

salle & manger / séjour
4m?

plan détage courant

DU T3/4 AU T4 (T4 77 m?) T4 85,8m? (idem sur T2 coursive)
Déplacement de la cuisine
> Cellule adaptée
Fermeture des loggias
> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Modification de lentrée
> Condamnation du passage au profit d'une nouvelle cuisine
Réorganisation des pieces humides
> déplacement de la gaine et création d’une chambre a la place de 'ancienne cuisine
Suppression de la loggia coté séjour
> nouvelle entrée + plateau PMR plus grand
Mise en accessibilité
> Maintient & domicile, unité de vie sur un seul palier
Restitution du séjour traversant
> double orientation plus confortable pour les piéces de vie
Possibilité de garder la chambre attenante au séjour

> création d’une quatrieme chambre Lo1
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Eléments rajoutés /
bouchés

Eléments supprimés /
percés

loggia

chambre
9.2m?

|
2.40 3.50

AN

| chambre
| 108m?

o

19,5m?

| |
falle d'eay
| 3.65mh
S L - pua

\ cuisine / salle & manger
ichambre 20.1m?
| 10m

ED

T

entrée

T4

loggia

DU T2 AU T4 (T2 50 m?) T4 80 m?

Récupération de la surface de la coursive
> Possibilité de retrouver un logement traversant

Adaptabilité

> Plateau bas rendu accessible

Fermeture des loggias

> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver

Récupération de la surface des celliers
> Ajout de surface habitable

Loggia dentrée

> une partie de la loggia sert de préambule au logement et despace extérieur au plateau bas rendu acces-

sible en partie (la chambre ne dispose pas de l'air de manoeuvre autour du lit)
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

chambre
9.2m?

2.40 A fl3.50

T T

295

| chambre
| 108m?

DU T2 AU T3 (T3 50 m?) T3 62 m*
Suppression d’'une partie des celliers

> Récupération de surface habitable + amélioraiton de la sécurité incendie
Déplacement de la cuisine

> Espace de vie traversant
Fermeture de la loggia

> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Modification de la distribution

> le cellier devient un espace tampon entre la chambre et le séjour
Amélioration du confort

> déplacement du WC qui devient séparé de la salle de bain
Acces aux celliers

> amélioration de la sécurité incendie: les celliers restants sont accessibles depuis la coursive
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Eléments rajoutés /
bouchés

Eléments supprimés /

percés

loggia

cuisine
780m

loggia

LA

Qouy
27.80m?

27.80

cuisine
7.80 m?

loggia
45m?

chambre
105m? |

loggia
45m?

bureau

bureau

7TF

E-E
N B[STS]

57m?

e ]
"
-
] salle e glle d'eau
57m?

‘ balcon

[E[]

balcon
= <l
>><C sapé drecu salle degu
-7 N 57m? 57m?
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

DU T2 AU T5(T2 50 m2) T5 120m2

Suppression des celliers
> Récupération de surface habitable + amélioration de la sécurité incendie
Déplacement de la cuisine
> Séjour et salle @ manger tranversants, en lien avec la cuisine qui est placée dans une autre travée
Fermeture des loggias
> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Modification de l'acces
> thématique de la villa sur le toit avec un acces PMR depuis la cousive
Adaptabilité
> vraie unité de vie au RAC du logement
Modification des communs
> suppression des escaliers atteignant ce niveau pour installation de la salle deau: on accede par la cour-
sive et de fait par l'ascenseur
Volume
> suppression du plancher au dessus de la salle a manger étant donné que l'ancien niveau des celliers a été
rechargé a 50 cm pour que le plateau soit de plain pied
Qualité des espaces
> la multiplicité des pieces rend ce logement attractif pour de I'accession
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790 m2 SHOB N\
576 m2 SHON
L L] Jewee [ ][]
Niveau R+1/R+2/R+3/R+4
_/’dh
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parking niveau partiel -1
toiture végétalisée
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[
A N
T E
A N ¥
¢éhicules N
» » b
.
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Niveau RdC

parking
il , 1620 m2, fl
55 places

dont 15 boxs

Niveaux -1 et -2 : 110 places dont 30 boxes
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

6 - AMELIORATION DU CONFORT R\

- Scénario alternatif : étude de constructibilité
au Nord de Tourasse
Parcelle : 2 530 m2
Emprise au sol : 960 m2 (38%)
Espaces verts : 1 335m2 (53%)
SHOB totale y compris parkings : 7 080 m2
SHON totale : 3 072 m2
Nombre de places disponibles : 110
Stationnement affecté au nouvel immeuble : 33
Stationnement affecté a Tourasse : 77

Implantation en lieu et place des garages actuels

Coupe sur Iétat actuel

Coupe sur le batiment projeté
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TOURASSE

RECAPITULATIF FINANCIER

1- SECURITE DES BIENS ET DES PERSONNES

_ Renforcement éclairage des parties communes
_ Renforcement des facades des gaines paliéres et mise en sécurité
_ Déplacement de la porte des celliers sur coursive ( sécurité incendie)

2- CLOS COUVERT

_ Pérénité de I'TE Modification du profil en linteau de la baie filante sur tous les niveaux
Option sur toutes facades

_ Pérénité de I'ITE en pied de fagades installation d'une bande stérile
Option plantation en pied de facade

_ Refection des descentes EP + Protection sur niveaux coursives

3- BON FONCTIONNEMENT DES EQUIPEMENTS TECHNIQUES

_ Calorifugeages divers
_ Amélioration du systéme de ventilation

4-CONFORT THERMIQUE

HPE RENOVATION < 135kWhep/m2.an
SCENARIO 1

Remplacement des équipements compris robinet therm. et thermostat
SCENARIO 2

Création des sas thermiques
SCENARIO 3

Amélioration ventilation
SCENARIO 4

SAS RDC + Fermeture des coursives
SCENARIO 5

Isolation des loggias
SCENARIO 6

Fermeture des loggias

Option occultation

Option remplacement des volets pliables pvc

ETIQUETTE B <81 kWhep/m2.an
SCENARIO 7
SCENARIO 1+ 3 +5
SCENARIO 7 Bis
SCENARIO 1+ 3 +5 Fermeture de 50% des Loggias

BBC RENOVATION < 72 kWhep/m2.an
SCENARIO 8
SCENARIO1+3+4+6

5- ALLEGEMENT DES CHARGES LOCATIVES

_Production photovoltaique auto conso des parties communes

_Production pour revente

_Remplacement des équipements sanitaires + robinetteries
Option remplacement des équipements

6-CONFORT

_ Aménagement d'un placard d'entrée + escalier séjour
Refection meuble séjour

SCENARIO 2 Création des sas thermiques
Option refection des parties communes Verticales
SCENARIO 4 SAS RDC + Fermeture des coursives
Option refection des parties communes Verticales
Option refection des parties communes Horizontales

_Installation d'un ascenseur en cage secondaire dans le vide de l'escalier (/cage)

_Réfection mise en propreté du logement logement

Option sol (goutelette)
Option murs + plafond (sol souple)
Option faiences SDB

_Remplacement des portes paliéres ( acoustique )

30 000,00 €
196 000,00 €

196 000,00 €

63 500,00 €
247 500,00 €
117 000,00 €

42 370,00 €

4 500,00 €

7 000,00 €

484 400,00 €

85200,00 €

309 225,00 €

616 000,00 €

573 300,00 €

1296 400,00 €

1275 050,00 €

1562 925,00 €

70 000,00 €
550 000,00 €
98 000,00 €

224 000,00 €

322500,00 €

322500,00 €
115 000,00 €

90 000,00 €
130 000,00 €

627 200,00 €
770 000,00 €
195 000,00 €
1592 200,00 €

280 000,00 €
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TINTORET

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Réorganisation des espaces en étage courant

Conservation de 97 logements.

Possibilité de diviser «Tintoret logements»
en deux unités résidentielles distinctes en .ESA%ESPR'MA'RE A B4
conservant les halls et I'adressage actuel qui
seffectue cage par cage.

(2
>

Comme sur Tourasse, possibilité de récupé-
rer la surface des celliers / coursives et ima-
giner une mutation des typologies

Le tripode Sud peut muter en plateaux de
bureaux. Les surfaces / combinaisons sont

variables @ [{:.4 CAGE PRIMAIRE 1

18 Plateaux
3/ Niveau

Cette hypothese nécessite
lajout d’'un ascenseur supplé-
mentaire afin de desservir de
fagon optimale ce nouvel en-
semble.

.4 CAGE PRIMAIRE 2
Ivéoles
2/ Niveau

@ [:.Z CAGE PRIMAIRE 3
12 Aivéoles

2 / Niveau

RECOMMANDATIONS NF P 82_781 (annulée)

ol <5 niveaux desservis y compris les parkings, course maximum 14 m, desserte par au moins un ascenseur 8 personnes
Une seconde gaine est a pi ir pour I'installation ultérieure d'un second ascenseur de méme type.
B MBlx 6< <10 niveaux desservis y compris les parkings, course maximum 28 m, desserte par au moins 2 ascenseurs 8 personnes
permettant ie fonctionnement d’un ascenseur en cas d’arrét de l'autre (maintenance, transformation....).
1 13p >10 niveaux desservis y compris les parkings, course maximum inférieure ou =égale a 50 m, desserte par au moins
deux ascenseurs 13 personnes.
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TINTORET

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Réorganisation des abords

Tintoret Nord :
Deux unités résidentielles de 97 logements au total

Suppression de deux cages entre joints de dilatation :
26 logements au total

1900000 0C000

gcoop

*}Y,ﬂ.’g&b““hmf ¢

A
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oooonmoJ000Cm

JpoLCO0000D0EQ

[ i
C
1r1rnnr‘i[)‘P

Reconversion de Tintoret Sud :

130 logements transformés en pla-
teaux de bureaux.

Ajout d’un ascenseur afin de composer
trois unités résidentielles
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Eléments rajoutés /
bouchés

Eléments supprimés /
percés

ﬁ I

Possibilité daménagement
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BELLEFONTAINE, MODELISATION DES ACTIONS SUR LE MODELE TINTORET

6 - AMELIORATION DU CONFORT

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

TRANSFORMATION DE LOGEMENTS EN PLATEAUX DE BUREAUX : T4 de 80 m? et 3 T4 de 80 m*
Suppression des cloisons

> Libération de lespace / réorganisation possible entre les refends
Ajout d’une cage d’ascenseur

> Distribution optimale de chaque niveau
Accessibilité

> Contrairement a Tourasse, Tintoret ne dispose pas de demi-niveaux
Conservation des escaliers

> les escaliers encloisonnés constituent des dessertes verticales au quotidien et en cas d’incendie
Double exposition

> éclairage naturel optimal
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ETUDE PROSPECTIVE &
PROGRAMMATIQUE
SECTEUR BELLEFONTAINE

Résidences Tourasse / Tintoret

ANNEXES
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T6 NOEUD TINTORET

118

Observatiol Attribué a

Papier abimé Murs
01
Goulottes apparentes Electricité
10
Radiateur remplace Chauffage
09
Menuiserie origine Menuiseries
extérieures
Q07

Occultation remplacée
grande baie + cadre

Occultations

Baie bloquée Menuiseries
extérieures
07
Sanitaires vétustes Sanitaires
04
Murs dégradés Murs
01
WC récent Sanitaires
04
Manque inter Electricité
10
Radiateur méme dimension Chauffage
que chambres 09
Equipement vétuste Cuisines
05
Neuve Menuiseries
extérieures
07
Neuve Occultations

Typos particuliere Typo
A

Vétuste tout logement Sols
02
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ANNEXES PARTIE DIAGNOSTIC

- A léchelle de la cellule, Tintoret et Tourass

STRUCTURE ET CLOS COUVERT :

- Les murs sont dapparence en bon état, qu’il sagisse des cloisons tout comme des murs porteurs. Seuls les
revétements posent problémes étant donné la longue vacation y compris les plafonds (TINTORET). Pour
TOURASSE, mémes observations, certains logements sont en meilleur état que dautres suivant leur temps
doccupation. Les désagréments observés sont dordre esthétique.

TINTORET : pas d’isolation par lextérieur et remplacement de certaines menuiseries et systeme doccultation.
TOURASSE : le batiment est entierement isolé: il est le plus performant des cinq grands ensembles du parc
Reynerie-Bellefontaine (murs et toiture)

- Les sols : la encore quelques disparités, pas de pathologies inquiétantes, simple vetusté.

LES EQUIPEMENTS:

- Vétusté générale pour les équipements sanitaires mais en bon état. Les équipements sanitaires annexes, sont
défraichis.

- Les équipements électriques ont eux été remplacés majoritairement en apparent et mise en sécurité. Pas de
gaine logement, ni de distribution en communication. Le luminaire de SDB est dans le volume 2 (SDB équipée
d’une baignoire). Nous n'avons pas pu vérifier qu’il soit de classe 2. Lorsque la SDB est équipée d’une douche,
le luminaire est alors dans le volume 1. Or, il nest pas en trés basse tension. Ce point nest pas réglementaire.
Les logements sont équipés d'un contrdle d’acces type Comelit. Un systéme de vidéo protection est présent
dans chaque hall, ils sont systématiquement vandalisés. Pas de systeme installé a lextérieur car la SA Patri-
moine est non habilitée a surveiller lespace public.

- Comme toutes les résidences, la Tourasse est alimentée en chauffage et eau chaude sanitaire par une sous-sta-
tion raccordée sur le réseau de chaleur. La particularité est que chaque résidence recoit deux réseaux distincts,
I'un en eau surchauftée pour le chauffage, l'autre directement en eau chaude sanitaire. Les sous-stations sont
déja équipées de pompes a débit variable, régulateurs avec programmation horaire. Des travaux ont été réa-
lisés récemment pour modifier lensemble de la distribution du chauffage en créant un réseau horizontal par
logement et compteur énergétique individuel. Suite a ces travaux, quelques commentaires :

- Les calorifugeages sont corrects.

- Des radiateurs existants ont été conservés (environ 2/3) et sont généralement des convecteurs a eau
chaude de treés mauvaise qualité démission.

- Une partie a été remplacée par des radiateurs en panneaux d’acier, plus performants.

- Tous les radiateurs sont équipés de robinets thermostatiques.

- Les colonnes communes dorigine ont été trongonnées a chaque traversée de plancher.

- Une colonne a été créée en gaine technique (GT paliere dans la cage descalier) et un circuit spéci-
fique pour chaque logement est piqué a chaque niveau.

- La distribution a été réalisée en tubes multicouches.

- Le résultat est qualifié d’inesthétique et présente de nombreuses pieces de raccordement, générant
des pertes de charge importantes.

- Certains locataires se plaignent que certains radiateurs ne chauffent pas.
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T1 TOURASSE

! — 1
IISINE

| L.

—_— —%L .—ll

;gi
e

ENTREE

N° Observations Attribué a ‘
Remplacée Cuisines
05
Comme partout tuyaux neufs Chauffage
et radiateurs existants. Perte 09

chaleur dans les angles

Récentes Menuiseries
extérieures
07
Volets pliants bon état Occultations
08
Bon état général Sols
excepté rangement 02
Equipements vétustes (chasse Sanitaires
suspendue mais cuvette 04
neuve)
Elec apparent Electricité
quelques endroits 10
Murs propres Murs
01
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ANNEXES PARTIE DIAGNOSTIC

- La ventilation est de type Ventilation naturelle, avec VB et VH dans chaque piéce humide (cuisine, SDB,
WC). Les menuiseries qui ont été remplacées sont toutes pourvues d'une entrée dair de VMC haute pression.
Chez certains locataires, les VB (amenée d’air) étaient bouchées par le locataire ou lors d’'une rénovation
(grille remplacée par une plaque PVC). L étanchéité a air des menuiseries récentes met en exergue la fai-
blesse du systéme de ventilation.

- La distribution deau chaude sanitaire a été individualisée, avec compteur individuel en gaine technique. La
distribution intérieure EC-EF est dorigine, en cuivre, et semble en bon état.

- Les VB de ventilation naturelle des colonnes du R+1 au dernier niveau, cheminent a I'horizontal en sous-
face du plancher haut des locaux de service du RDC et débouchent en fagade. Ces conduits sont en fibro-ci-
ment et contiennent de l'amiante. Toutefois, le rapport d’analyse conclut sur leur bon état et l'absence de

risque en usage normal.

LE CONFORT :

- Nuisances acoustiques liées a la sous-station (TINTORET)

- Certaines baies dorigine ne disposent pas de performances optimales (TINTORET)

- Lajout d’'une cage d'ascenseur au n° 24 de 'immeuble Tintoret a supprimé une piece dans le T6.

- Certains locataires se plaignent que certains radiateurs ne chauffent pas. Ce probleme peut sexpliquer si
aucun réglage des radiateurs ma été réalisé et si les pompes de circuits nont pas été redimensionnées. Cela
peut également provenir de l'abaissement général de température enregistré depuis la passation du nouveau
marché dexploitation de chauffage.

-T1/T2 TOURASSE : aménagements difficiles a envisager du fait des percements dans I'unique piece a vivre
du logement: loggia servant d'annexe

-T3/T4/T5 TOURASSE : aménagements difficiles a mettre en place dans la cuisine: lespace est rapidement
saturé

- T4 noeud TOURASSE : spécificité de ces typologies en angle. Comme dans tous les T4 la piéce annexe au
salon nest jamais utilisée en chambre

- Rebouchage des conduits collectifs hétérogene et pas toujours satisfaisant d'un point de vue esthétique

- Visiophonie généralisée, mise en place avec la résidentialisation

- Mise en sécutité du réseau électrique

- Eclairage de sécurité : Les blocs de sécurité sont présents et en bon état. Leurs positions sont conformes a la
réglementation.

- Eclairage : Les éclairages des communs sont dans Iensemble en bon état. Nous avons cependant constaté
que certains luminaires ne fonctionnent plus, ces derniers nassurent donc plus les niveaux déclairement
requis par la réglementation. Une réflexion est a avoir concernant les niveaux déclairement pour les normes
daccessibilité.
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T3 TOURASSE

CHAMBRE

ENTREE

CUISINE

- B

Observations Attrib!
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Menuiseries récentes Menuiseries
extérieures
07
Bon état coulissant d'origine Occultations
et pliants de l'autre coté 08
Elec en apparent Electricité
10
Tuyaux neufs Chauffage
09
Sanitaires vétustes + pbm Sanitaires
ventilation 04
Sol souple bon état général Sols
02
Peintures a reprendre Plafonds
03
Anciens tuyaux apparents Chauffage
09
Meuble évier bon état Cuisines
05
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ANNEXES PARTIE DIAGNOSTIC

Nous avons cependant noté le manque de fixations sur certains luminaires. Un certain nombre de ces lumi-
naires ont été dégradés.
Les armoires services généraux sont dans lensemble en bon état. Nous notons cependant que certains départs
(notamment PC, éclairage extérieurs...) doivent étre protégés par un différentiel 30 mA, conformément a la
norme. Dans notre cas, ces départs sont protégés par un interrupteur différentiel 300 mA.

- Nous avons noté que certains résidents posseédent des compteurs électriques de l'ancien modéle.

- Certains cables ne sont pas identifiés et/ou protégés dans les placards techniques. Ces cables doivent
étre déposés ou mis en sécurité.

- Nous avons noté des dégradations légeres sur les caméras. Ces derniéres semblent étre fonctionnelles
sans que nous puissions le vérifier.

T4 TOURASSE NOEUD i
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ANNEXES PARTIE PROGRAMMATION

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

loggia
45m?

chambre chambre

13m

] | séjour
33.6m?

Il
[
[0 [
el \

10 m? cuisine \\
\ ]

7.2m?

DU T5 AU T4 (T5 87 m?) T4 87m?
Restitution du séjour traversant

> Séjour plus grand
Réorganisation de la cuisine

> Optimisation de lespace
Fermeture des loggias

> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Adaptabilité

> maintient a domicile, unité de vie sur un seul palier
Modification de lentrée

> le passage est condamné au profit d'un double placard
Isolation des espaces plus intimes

> plus de confort pour les chambres
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Eléments rajoutés /
bouchés

Eléments supprimés /
percés

chambre
1n2m?

chambre /
9o5me |

séjour
29 m?

chambre

93m? |

chambre

]
I

-7
0]

e ]
u

10m?

entrée

cuisine
72m?

DU T5 AU T5 (T5 87 m?) T5 91,5m?

Restitution du séjour traversant
> Séjour plus grand
Réorganisation de la cuisine
> Optimisation de lespace
Fermeture des loggias

> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver

Modification de la distribution

> le cellier devient un dressing commandé par la chambre

Modification de lentrée

> le passage est condamné au profit d'un double placard

Isolation des espaces plus intimes
> plus de confort pour les chambres
Renfort du lien avec la cuisine

> meilleure communication entre salle 8 manger et cuisine

Suppression de la loggia coté ancienne chambre
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167



ANNEXES PARTIE PROGRAMMATION

loggia
4.5m?

el B

DU T4 AU T3 (T4 77 m?) T3 77 m>
Restitution du séjour traversant
> Séjour plus grand
Réorganisation de la cuisine
> Optimisation de lespace
Fermeture des loggias
>Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Modification de la répartition des celliers
> le cellier du niveau du bas est donné a la chambre, jusqu’ici utilisée comme séjour
Modification de lentrée
> le passage est condamné au profit d'un double placard
Isolation des espaces plus intimes
> plus de confort pour la chambre du fond pour un enfant par exemple ainsi que pour les pieces humides
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Eléments rajoutés /
bouchés

Eléments supprimés /
percés

loggia
45m?

chambre
1n2m?

séjour
33.6 m?

chambre

entrée

i
N N
D 0

A

cuisine
7.2m?

DU T5 AU T4 (T5 87 m?) T4 87 m?

Restitution du séjour traversant

> Séjour plus grand

Réorganisation de la cuisine

> Optimisation de lespace

Fermeture des loggias

> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver

Modification de la distribution

> le cellier devient un dressing commandé par la chambre

Amélioration des flux

132

> traversée rendue possible dans le salon
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ANNEXES PARTIE PROGRAMMATION

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

chambre “

entrée | |

chambre “
lom?> |

DU T4 AU T4 (T4 77 m?) T4 81,5 m>

Réorganisation de la cuisine

> Optimisation de lespace
Fermeture des loggias

> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Modification de la répartition des celliers

> le cellier du niveau du bas est donné a la chambre, jusqu’ici utilisée comme séjour
Modification de lentrée

> le passage est condamné au profit d'un double placard
Isolation des espaces plus intimes

> plus de confort pour la chambre du fond pour un enfant par exemple ainsi que pour les piéces humides
Modification de la salle deau

> augmentation de la surface habitable
Suppression de la loggia coté ancienne chambre

> augmentation de la surface habitable et ajout d'une chambre
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Eléments rajoutés /
bouchés

Eléments supprimés /
percés

chambre “
1Mim?2 |

chambre
9.3m?

I
palle d‘eauI
13.65 mz//l

chambre |
om? |

DU T4 AU T4 (T4 77 m?) T4 81,5 m?
Réorganisation de la cuisine

> Optimisation de lespace
Fermeture des loggias

> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Modification de la répartition des celliers

> le cellier du niveau du bas est donné a la chambre, jusqu’ici utilisée comme séjour
Modification de lentrée

> le passage est condamné au profit d'un double placard
Isolation des espaces plus intimes

> plus de confort pour la chambre du fond pour un enfant par exemple ainsi que pour les pieces humides
Modification de la salle deau

> augmentation de la surface habitable
Suppression de la loggia coté ancienne chambre

> augmentation de la surface habitable et ajout d'une chambre
Adaptabilité

> maintien a domicile, unité de vie sur un seul palier
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ANNEXES PARTIE PROGRAMMATION

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

loggia
45m?

chambre chambre

11.2m?

I
I I

chambre
10m?

cuisine
7.2m?

DU T5 AU T4 (T5 87 m2) T4 87m?2

Restitution du séjour traversant

> Séjour plus grand
Réorganisation de la cuisine

> Optimisation de lespace
Fermeture des loggias

> Amélioration du confort, des performances et usage complémentaire : jardins d’hiver
Modification de la distribution

> le cellier devient un dressing commandé par la chambre
Modification de lentrée

> le passage est condamné au profit d'un double placard
Isolation des espaces plus intimes

> plus de confort pour les chambres
Renfort du lien avec la cuisine

> meilleure communication entre salle a manger et cuisine
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Eléments rajoutés /
bouchés

Eléments supprimés /
percés

u
i
i

u

salle d'eau
7.2m?

A —
Il
o
o
o
chambre loggia
11.2m? 8.4m’
o]
2.40 3.50 2.95
cuisine
1.9 m?
i .
rgt
séjour
36.5m? &
=3
entrée
@ T3
chambre
10m?
ooo

DU T5 AU T3 (T5 87 m?) T3 89,1 m?

Agrandissement d’'une loggia

> Espace extérieur + grand
Déplacement de la cuisine

> Vraie cuisine dinatoire + acces a la loggia créé
Déplacement de la salle de bains

> Salle deau + grande et ventilation naturelle possible
Modification de la distribution

> le cellier devient un dressing commandé par la chambre

Déplacement du WC

> récupération de la surface pour la nouvelle cuisine + création d’'un placard en lien avec lentrée

Suppression d’'une loggia
> restitution du séjour traversant imaginé a lorigine
Renfort du lien avec la cuisine

> par l'intermédiaire de la loggia qui une fois aggrandie se trouve a l'articulation
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ANNEXES PARTIE PROGRAMMATION

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

chambre
1n.2m?

2.40

loggia
8.4m?

293

3.50

295
] cuisine
11.9m?

LJE

[ ——

@]

wc

chambre
10m?

i

chambre
1M.Im

i

rgt

entrée

salle d'eau
7.2m?

DU T5 AU T4 (T5 87 m?) T4 89,1 m?

Agrandissement d’une loggia

> Espace extérieur + grand

Déplacement de la cuisine

> Vraie cuisine dinatoire + acces a la loggia créée
Déplacement de la salle de bains

> Salle deau + grande et ventilation naturelle possible
Modification de la distribution
> le cellier devient un dressing commandé par la chambre

Déplacement du WC

> récupération de la surface pour la nouvelle cuisine + création d’un placard en lien avec lentrée

Suppression d’'une loggia

> possibilité d'installer la troisiéme chambre dans la trame centrale

Renfort du lien avec la cuisine

> par I'intermédiaire de la loggia qui une fois aggrandie se trouve a l'articulation
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loggia
4.5m?

loggia
8.4m?

1

3.50 2.40

chambre

2
cuisine 12m

1.9 m?

1]

chambre

12m? chambre

13.2m?

rgt
\ o 1.9 m?

dgt

chambre
10.4m?

loggia
3.6m?

DU T5 AU T3 (T5 87 m2) T3 89,1m2
Agrandissement d’'une loggia
> Espace extérieur plus grand
Déplacement de la cuisine
> Vraie cuisine dinatoire + acces a la loggia créée
Déplacement de la salle de bains
> Salle deau plus grande et ventilation naturelle possible
Modification de la distribution
> le cellier devient un dressing commandé par la chambre
Déplacement du WC
> récupération de la surface pour la nouvelle cuisine + création d’'un placard en lien avec lentrée
Suppression d’'une loggia
> restitution du séjour traversant imaginé a lorigine
Renfort du lien avec la cuisine
> par l'intermédiaire de la loggia qui une fois aggrandie se trouve a l'articulation
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ANNEXES PARTIE PROGRAMMATION

- Vers plus de mixité typologique : hypothéses dévolution des cellules

DEUX AMENAGEMENTS POSSIBLES DE LA CUISINE
Déplacement des arrivées et des évacuations
> Modification de 'implantation des éléments
Optimisation de lespace
> Deux solutions possibles intégrant lensemble des éléments nécessaires : une version en L et 'autre avec
deux plans de travail en vis-a-vis
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1. OBJET DU RAPPORT

Il a pour but de présenter un état des lieux des corps d'états techniques et énergétique de la Residence Tourasse
afin d’eévaluer les possibilites d’amélioration de I'ensemble des batiments du Secteur Bellefontaine.

Les corps d'état concernés par ce rapport sont les suivants :

s Structure

* Couverture, étanchéité

+ Chauffage, ventilation, plomberie
* Electricité

* Réseaux extérieurs

* Aspects reglementaires

* Aspects energetiques

BELLEFONTAINE_RAPPORT lots_tech_2018-05-15.doc OTCE MP
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La Residence LA TOURASSE, construite en 1968, est constituee de deux batiments : PERGAUD (R+10) et

DUHAMEL (R+6), dont les halls d'entrée sont aux adresses suivantes :

« 10,11,12, 13, 14, 20, 21, 22, passage Pergaud, 31100 Toulouse
= 10,11,12, 13, 14, 15, 16, 27, 28, 29, passage Georges Duhamel, 31100 Toulouse

Zone climatique au sens de la Réglementation Thermique : HZ2¢c
Altitude : environ 150 m

Températures extérieures de base : -5 °C en hiver et 32 °C en été

La résidence comprend 280 logements dont :
24 T1 2972 57 T3 124 T4 48 T5.

SHAB : 20 420 m?

BELLEFONTAINE_RAPPORT _lots_tech_2018-05-15.doc

OTCE MP
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3. STRUCTURE

La résidence Tourasse est composée de 2 béatiments :

* |e batiment Duhamel au Sud avec trois ailes en R+6 et toitures terrasses
* le batiment Pergaud au Nord avec trois ailes en R+10, une en R+6 et toitures terrasses etanchees.

/

@

® e o @

La structure des batiments est composée de :

* poteaux en fagcades des RDC et niveaux coursives (5éme et 9eme)
* murs de refends en béton banché

* poutres en béton

¢ planchers en béton.

Pour chaque batiment, un ascenseur extérieur a été créeé.

Les pignons ont fait I'objet d’une réhabilitation thermique de type ITE (enduit sur isolant ou isolation sous bardage
selon le cas).

Les alleges et linteaux des fagades principales ont éte doublés par une ITE.

Pignon R+ 6 Pergaud Facade type

Une inspection visuelle a été réalisée.
La visite des coursives ne révéle pas de pathologie sur la structure : pas de fissure particuliere.

BELLEFONTAINE_RAPPORT lats_tech_2018-05-15.doc OTCE MP
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La visite des cages d'escalier ne révele pas de pathologie sur la structure : pas de fissure particuliére.

Les ITE en pignons et fagades ne permettent pas une investigation.

BELLEFONTAINE_RAPPORT _lots_tech_2018-05-15.doc OTCE MP
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4. COUVERTURE - ETANCHEITE

Les étanchéités existantes de type étancheéité avec isolation inversée au niveau R+10 et étanchéité avec isolation
conventionnelle au niveau R+6 et font 'objet actuellement d'un remplacement complet organise de la maniere
suivante :

Parties courantes :

Le complexe est composé de :

* Pare vapeur (Primaire + enduit d'imprégnation a froid sans solvant + chape élastomére avec armature
voile de verre soudée en plein type ELASTOVAP ou équivalent + équerre de renfort Sopraléne ou
equivalent en périmetrie des releves.

* Isolation : en mousse de polyuréthane de R 2520 m*K/W

* Etanchéité : de type bicouche élastomére, posé en indépendance, de performance F5 |5 T4

La protection lourde meuble est constituée par une couche de granulats courants, roulés de 4 cm
d'épaisseur minimale, de granularité comprise entre 5 mm et une dimension au plus égale au 2/3 de
I'épaisseur de la protection, conformément a la norme NF P 84-204 (DTU 43-1).

Sur édicules techniques :

Le complexe d’'étancheité est de type bicouche elastomere, posé en semi-independance, de performance F5 |13
T3.

Sujetions au niveau des platines des equipements Bouygues, joints de dilatation, des descentes EP, couvertines,

Dans le cadre de ces travaux, les portes des locaux de ballons d'eau chaude ont été remplacées, les garde-corps
ont été installés.

Les travaux d'étanchéité sont en cours de finition et seront réceptionnés dans les semaines a venir.
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5. CHAUFFAGE VENTILATION PLOMBERIE SANITAIRE

5.1. PRODUCTION DE CHALEUR ET D’EAU CHAUDE SANITAIRE

5.1.1. ETAT DES LIEUX

La résidence Tourasse est alimentée en chauffage et eau chaude sanitaire par deux sous-stations raccordées sur
le réseau de chaleur. L'une desservant le batiment PERGAUD et |'autre desservant le batiment DUHAMEL.

AN
A

% \N Q“
106 DUHAMEL s SO Wy &
3 &° 57 At

105 PERGAUD 5

™

= T 05 Y N I,
it £ B A

La particularité de certaines résidences, dont fait partie Tourasse, est qu’elle est alimentée par deux réseaux
distincts : un réseau de chaleur pour le chauffage via un échangeur tubulaire et un réseau de distribution d'eau
chaude sanitaire, provenant directement de I'usine d'incinération.

La partie secondaire de chacune des deux sous-stations est en trés bon état d’entretien et de fonctionnement.

105 - PERGAUD :

* Pieces hydrauliques : Tres bon etat
» Calorifuge : Trés bon état
+ Reégulation : Trés bon état

Equipée de 3 pompes en parzalléle, dont 2 a debit
variable, paramétrées pour un fonctionnement a pression
constante.

L'une des trois pompes demeure a débit fixe et est moins
performante que les deux autres. Cependant, les deux
autres pompes permettent de couvrir la quasi-totalité des
besoins du batiment. Aussi elle ne sert que trés
rarement.

La régulation du seul départ chauffage est sur loi d'eau,
en fonction de la température extérieure. La vanne 3
voies de régulation est en trés bon état (état neuf).
Toutefois, la sonde de température extérieure est située
en facade nord-est. Aussi, le rayonnement solaire du
matin peut perturber la régulation. La solution est de
mettre en ceuvre un capotage ajoure.

Le regulateur est parametré avec les plages horaires
confort et réduit suivantes :
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* Confort : 20,5°C — de 6h00 a 22h00
* Réduit : 19,5°C — de 22h00 a 6h00
106 — DUHAMEL :

¢ Piéces hydrauliques : Trés bon état
» Calorifuge : Trés bon état
* Regulation : Tres bon etat

Equipée de 2 pompes en paralliéle, a debit variable,
paramétrées pour un fonctionnement & pression
constante.

Le fonctionnement avec une seule pompe permet de
couvrir les besoins sur tout I'hiver

La régulation du seul départ chauffage est sur loi d'eau,
en fonction de la température extérieure. La vanne 3
voies de regulation est en ifres bon etat (état neuf).
Toutefois, la sonde de tempeérature extérieure est situee L. -4
en fagcade sud-ouest. Aussi, le rayonnement solaire du matin peut perlurber Ia regulation. La solution est de la
déplacer sur la fagade opposée, orientée nord-est et de la mettre en ceuvre sous un capotage ajouré.

Le régulateur est paramétré avec définition de plages horaires confort et réduit. Mais le jour de notre visite, les
consignes de température étainet toutes deux a 20°C :

* Confort : 20,0°C — de 6h00 & 22h00

* Réduit : 20,0°C — de 22h00 a 6h00

5.1.2. ACTIONS CORRECTIVES

51.2.1. Modification d'implantation des sondes extérieures de température

¢ 105 - PERGAUD : La sonde de température extérieure est difficilement deplagable sur la fagade Nord.
Toutefois, 'orientation nord-est est moins problématique que sud ou ouest. La mise en ceuvre d'un
capotage ajouré peut étre suffisante.

= 106 - DUHAMEL : La sonde de température extérieure doit étre déplacée de la fagcade sud-ouest a la
facade opposee, nord-est, et doit étre mise en ceuvre sous un capotage ajouré.

51.22. Améliorations énergétiques envisageables

La seule amélioration énergétique envisageable est le remplacement de la pompe a débit fixe par un modéle a
débit variable. Toutefois, I'intérét énergétique de cette amélioration est a relativiser au regard du fonctionnement
avec 2 pompes la quasi-totalité de la saison de chauffe. Cette pompe est a réserver a un usage de secours.

5.2. DISTRIBUTION — GAINES TECHNIQUES

5.21. ETATDES LIEUX

La distribution de fluides chemine en sous-face du plancher haut du RDC pour aller rejcindre des gaines
techniques paliéres.

Dans ces gaines techniques cheminent les réeseaux suivants :

» Fibre optique et télécommunications ;

= Electricité courant fort. Les compteurs électriques d’abonnés sont placés dans ces gaines paliéres ;

* Chauffage — Eau Froide — Eau Chaude Sanitaire : Ces trois réseaux cheminent ensemble dans I'ancienne
gaine technique de vide-ordures, dans laquelle sont rassemblés les compteurs. Ce, dpuis les travaux
d'individualisation des compteurs menés en 2013
Les colonnes de chauffage et d'eau chaude sanitaire sont réalisées en tube multicouche.

* Colonne séche ;

* Gaz. Les compteurs sont également rassemblés dans la gaine technique. Mais le gaz n'étant utilisé que
pour la cuisson, peu de compteurs sont présents dans la gaine technique.
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A l'intérieur des appartements, les canalisations cheminent en apparent.

Les canalisations d’Eau Froide, d’'Eau Chaude Sanitaire et de Gaz sont en cuivre et semblent en trés bon état.
Les canalisations de chauffage mises en ceuvre dans le cadre de lindividualisation des charges sont en
multicouche.

Le gaz ne sert qu'a la cuisson et I'arrivée de gaz dans chaque cuisine est parfaitement conforme, avec crosse et
ROAI.

Cette distribution amene quelques commentaires :

* Les colonnes d'eau chaude et de chauffage sont calorifugées, mais le calorifuge
est defaillant dans certaines gaines.

* La colonne d'eau froide n’est géneralement pas calorifugee.
Ce manque peut d’'une part, entrainer des degradations
lices a la condensation genéree a la surface de la
canalisation de la colonne en été, et d’autre part, le manque
de calorifuge entraine I'élévation de la température de |'eau
froide, ce qui favorise le developpement de |legionelles.

* Les portes de gaine technique gaz doivent étre de degré pare-flamme
1/4h. la mention n’est pas renseignée sur les portes, mais ¢ca semble
etre le cas (ame pleine).

La gaine technique gaz est régulierement fraversée par des
canalisations extérieures libres ou sous fourreau PVC. Ce qui n'est pas
réglementaire. Ces canalisations doivent traverser la gaine technique
gaz exclusivement sous fourreau métallique, d’'un seul tenant de part et
d'autre de la gaine technique.

* La distribution horizontale de chauffage comporte de
nombreuses piéces de raccordement provequant des
pertes de charge importantes. Toutefois, lors des travaux
d'individualisation de chauffage de 2013, les pompes ont
éte remplacées et un equilibrage a éte realisé.

5.2.2. ACTIONS CORRECTIVES

5.2.21. Mise en conformité réglementaire

Reprendre toute traversee de gaine technique gaz par des réseaux tiers sous fourreau metallique.

5.2.2.2. Reprise de désordres

Reprise des désordres suivants :
« Calorifuge des colonnes d'eau froide ;
* Reprise du calorifuge degradé sur reseaux d’eau chaude et de chauffage ;
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5.3. EMISSION DE CHALEUR - REGULATION TERMINALE

5.3.1. ETAT DES LIEUX

L'émission de chaleur est assurée par les radiateurs convectifs mis en ceuvre a la
construction des batiments.

Ces radiateurs sont de qualité d’émission médiocre et sont remplacés lorsgu'ils sont
perceés ou boucheés. Actuellement, environ 5% des radiateurs ont été remplacés.

La regulation terminale est assurée par les robinets thermostatiques dont sent équipes
tous les radiateurs.

5.3.2. ACTIONS CORRECTIVES

53.21. Amélioration du confort
Remplacement des radiateurs d'origine, basés sur une émission purement convective, par des radiateurs
panneaux assurant une part de rayonnement plus importante.

5.3.2.2. Ameéliorations énergétiques envisageables

Mise en ceuvre d'un thermostat d’ambiance programmable, pilotant une vanne deux voies motorisée sur la
distribution individuelle du logement. Pour mémoire, la vanne deux voies actuellement en place en gaine
technique n’est pas motorisable.

5.4. VENTILATION I Rl v-e = o-eare-ae e
VB

5.4.1. ETAT DES LIEUX LBGGIA

La ventilation est de type Ventilation naturelle, .
avec VB et VH dans chaque piéce humide '
(cuisine, SDB, WC), sur conduit collectif (conduit EA
shunt vraisemblablement, compte tenu de
'année de construction du béatiment, avant
l'arréte de 1969).

Dans les cuisines, les VB et VH sont doublées
sur |'extérieur, soit directement en fagade, soit
sur loggia. séuour

Les menuiseries, remplacées récemment, sont
toutes pourvues d'une entrée d’air de ventilation
autoréglable.

Du coup, les principes de ventilation sont mixés :
« ventilation uniquement sur  pieces
humides, avec VB et VH dans chaque

piece humide, constituant le principe de

fonctionnement d’'origine ; q b
» ventilation par balayage, avec une entrée cHAMBRE ) L ;w

d'air dans chaque piéce de vie
(chambres et séjours) et une extraction
dans chaque piéce a pollution spécifique
(Salles de bains, WC et cuisines). Ce

principe  constituant «la  norme » "
actuellement.

meamprs 2 meamars 2

LOGGIA

Chez certains locataires, les VB (amenée d’air)
ont été bouchées par le locataire ou lors d’'une

réenovation (grille remplacée par une plaque v‘

BELLEFONTAINE_RAPPORT lots_tech 2018-05-15.doc

= m— BEURIGIEL \/H 12 VB 2o oo oo oo SRR

OTCE MP

189



Patrimoine SA Languedocienne DIAG
page 13 sur 35

PVC).

L’étanchéité a 'air des menuiseries récentes met en exergue la faiblesse du systeme de ventilation, en faisant
apparaitre dans certains logements des moisissures. VH VB

A
Les conduits de ventilation basse, donc d'amenéeEA ‘air hygiénique dans les logements, cheminant
horizontalement dans les locaux du RDC, sous plafond, sont déclarés amiantés darea e Dossier Technique
Amiante de 2005, mais néanmoins, le rapport d'analyse conclut sur leur bon état et I'absxce de risque en usage
normal.

Le principe de la ventilation naturelle repose sur la notion de tirage thermique, ainsi que sur la pression du vent
en facade. Donc, notamment concernant le tirage thermigue, plus la température extérieure est basse, et |a
difféerence de température entire intérieur et extérieur est importante, plus le tirage thermique est efficace. A
inverse, si 'écart entre tempeérature intérieure et température extérieure se réduit ou s'annule, il n'y a plus de
tirage thermique, donc plus de ventilation naturelle. Aussi, les débits de renouvellement d'air ne sont pas
maitrisés et sont trés importants en hiver et plus assez important en demi-saison ou en été. Cela explique
l'inconfort pouvant étre relevé par les usagers en plein hiver et les dommages résultant d'une mauvaise
ventilation en demi-saison ou en éte.

5.4.1. ACTIONS CORRECTIVES

54.1.1. Amélioration du confort et du risque sanitaire

Mise en ceuvre d'une ventilation naturelle assistée (fonctionnant & basse pression) ou d’'une ventilation
mécanique controlée (fonctionnant & haute pression) si les conduits d'extraction existant le permettent.

Dans le cas de la mise en ceuvre d’'une ventilation naturelle assistée, un contréle caméra permettant de vérifier
I'état apparent du conduit est suffisant.

Dans le cas de la mise en ceuvre d'une ventilation mécanique contrélée, les infiltrations d’air dues a la porosité
des conduits doit étre mesurée, afin de vérifier leur influence sur les débits a extraire.

De plus, compte tenu de la nature du matériau constituant les conduits d'amenée d'air hygienique (conduits de
Ventilation Basse), contenant de I'amiante, il est sanitairement interessant de mettre en ceuvre un systeme
permettant de s'affranchir de I'usage de ces conduits.

54.1.2. Ameéliorations énergétiques envisageables

Mise en ceuvre d'un systeme de ventilation hybride (naturelle assistée) ou mecanique contrélee (VMC)
hygroréglable. Les menuiseries étant déja pourvues d'entrées d'air autoréglables, une ventilation hygroréglable
de type A peut étre envisagée sans remplacement des bouches d’entrée d’air.

5.5. EQUIPEMENTS SANITAIRES

5.5.1. ETAT DES LIEUX

Les appareils sanitaires et la robinetterie sont anciens, mais en bon état.
Les equipements sanitaires annexes, miroir de SDB, tablette de SDB, meuble sous évier, sont souvent tres
défraichis.

55.1.1. Cuisines

Les cuisines sont equipees d'un évier en inox simple vasque plus
egouttoir, posé sur un meuble sous évier en melamine, d'état trés
variable selon les logements.

La cuisine est équipée d'une arrivée de gaz de cuisson avec ROAI
réeglementaire (Robinet & Obturation Automatique Intégrée), ainsi que
d'une arrivée d'eau et d'une évacuation pour machine a laver.
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55.1.2. Salles de bains et WC

Les T1 et T2 ont une salle de bains et WC communs, équipée
d’'une douche, d'un lavabo sur console, avec meuble sous lavabo,
et d'une cuvette WC avec réservoir de chasse. Ce réservoir est
souvent un modele en hauteur.

Les T3, T4 et T5 ont une salle de bains et
un WC distincts. La salle de bains est
equipee d'une baignoire.
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6. COURANTS FORTS — COURANTS FAIBLES

6.1. LOGEMENTS
6.1.1. ETAT DES LIEUX

6.1.1.1. Logements

L’installation électrique a été refaite en apparent et mise en sécurité.
Pas de gaine logement, ni de distributicn en communication.

Le luminaire de SDB est dans le volume 2 (SDB équipée d'une baignoire). Nous n'avons pas pu vérifier gqu'il soit
de classe 2.

Lorsque la SDB est équipée d’'une douche (T1 et T2), le luminaire est alors dans le volume 1. Or, il n'est pas en
trés basse tension. Ce point n‘est pas réglementaire.

Les logements sont équipés d'un contrdle d'acces type Comelit.
Un systeme de vidéo protection est présent dans chague hall ils sont systématiquement vandalisés. Pas de

systéme installé a I'extérieur car office non habilité a surveiller I'espace public.

6.1.2. ACTIONS CORRECTIVES

Le luminaire existant devra étre supprimé et déplacé en dehors du volume ou soit il devra étre remplaceé par un
luminaire trés basse tension.

6.2. PARTIES COMMUNES
6.2.1. ETAT DES LIEUX

6.2.1.1. Interphonie/contréle d'accés

Les platines interphonies/controles d'accés ne sont plus fonctionnelles suite a des dégradations. Les portes
d’acces menant aux parties communes sont constamment déverrouillées. Les portes séparant les acces
dans les coursives du R+4 et R+8 sont aussi déverrouillés.

De méme, les lecteurs de badges permettant 'accés aux locaux divers ont été déposes ou détériores.

6.2.1.2. Eclairage de sécurité

Les blocs de sécurité sont présents et en bon état. Leurs positions sont conformes a la réglementation.

6.2.1.3. Eclairage
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Les éclairages des communs sont dans I'ensemble en bon état. Nous avons cependant constaté que
certains luminaires ne fonctionnent plus, ces derniers n'assurent donc plus les niveaux d’éclairement requis
par la réglementation.

Une réflexion est a avoir concernant les niveaux d’éclairement par rapport aux normes d’accessibilité. Ce
point est détaillé dans le chapitre spécifique a I'éclairage des parties communes, plus bas.

Nous n’avons pas pu déterminer si les éclairages des coursives extérieures sont toujours fonctionnels car
tous éteints. Nous avons cependant noté le manque de fixations sur certains luminaires. Un certain nombre
de ces luminaires ont été dégradés.

6.2.1.4. Armoires services généraux

Les armoires services généraux sont dans I'ensemble en bon état. Nous avons noté un départ « PC » en
lieu et place d'une « réserve » indiqué sur les schémas électriques DOE. Dans le cas ou « PC » signifie
« Prise de Courant », le tableau ne serait plus conforme. Le disjoncteur devra étre affecté a un différentiel
de 30mA afin d’assurer les risques contre les contacts directs.

6.2.1.5. Compteurs électriques

Nous avons noté que certains résidents possedent des compteurs électriques de I'ancien modéle.

Il faudra voir s'il est envisagé de prendre en contact avec ENEDIS sur la réfection de ces gaines qui sont
théoriquement de leur domaine.
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6.2.1.6. Gaines techniques

Certains cables ne sont pas identifiés et/ou protegés dans les placards techniques.

6.2.1.7. Vidéosurveillance

Nous avons noté des degradations légeres sur les cameras. Ces dernieres semblent étre fonctionnelles
sans que nous puissions le verifier.

6.2.2. ACTIONS CORRECTIVES

6.2.2.1. Interphonie/controle d’acces

Un remplacement des platines et des conirdles d'acces (lecteurs de badges, bouton poussoir,
ventouses...) sur I'ensemble du batiment est a prévoir. Une réflexion devra étre menée afin de limiter les
possibilités de vandalisme sur ce sous-systéme.

6.2.2.2. Eclairage de sécurité

Une verification du bon fonctionnement de ces blocs de sécurité est a prévoir. En cas de
dysfonctionnement, un remplacement de ces derniers au cas par cas devra étre prevu.

6.2.2.3. Eclairage

Le remplacement au cas par cas des différents luminaires dégradés est a prévoir.
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6.2.2.4. Anmoires services généraux

Les capots seront remis en place. Les départs électriques seront vérifiés et remis en service le cas
écheant.
Dans le cas ou le départ « PC » signifie « Prise de courant », le tableau devra étre repris de maniére a ce que ce
départ soit protégés par un différentiel 30mA conformément a la réglementation afin d’assurer la protection contre
les contacts directs.

6.2.2.5. Compteurs électriques

Le remplacement des compteurs électriques reléve du concessionnaire ENEDIS.

6.2.2.6. Gaines techniques

Les différents cables non repérés et non raccordés devront faire I'objet d'une dépose ou d'une mise en
sécurité (boite de dérivation).

6.2.2.7. Vidéosurveillance

Un état des lieux des caméras de vidéo-surveillance non fonctionnels est a effectuer. Un remplacement
des caméras vandalisées devra étre effectué et une mise en service prévue.

6.3. ECLAIRAGE DES PARTIES COMMUNES
Pour rappel, l'arrété du 24 decembre 2015 relatif a I'accessibilité aux personnes handicapées des batiments
d'habitation collectifs prévoit dans |'article 10 :
« Dispositions relatives a I'éclairage des parties communes.

I. - Usages attendus :
La quaiité de I'éclairage, artificiel ou naturel, des circulations communes intérieures et extérieures doit étre telle
que l'ensemble du cheminement est traité sans créer de géne visuelle. Les parties du cheminement qui peuvent
étre source de perte d'équilibre, les dispositifs d'acces et les informations fournies par la signalétique font {'objet
d'une qualité d'éclairage renforcée. Les locaux collectifs font I'objet d'un éclairage suffisant.

il. - Caractéristiques minimales :

Pour satisfaire aux exigences du |, le dispositif d'éclairage artificiel doit répondre aux dispositions suivantes :

It permet d'assurer des valeurs d'éclairement moyen horizontal mesurées au sol le long du parcours usuel de
circulation en tenant compte des zones de transition entre les trongons d'un parcours, d'au moins :

20 lux pour le cheminement extérieur accessible, les escaliers extérieurs, les coursives, les locaux communs non
couverts ainsi que les parcs de stationnement et leurs circulations piétonnes accessibles ;

100 lux pour les circulations intérieures horizontales ;
150 lux pour chaque escalier intérieur ;

100 lux a l'intérieur des locaux collectifs couverts. »
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Nota : Nous notons de maniére générale que certains luminaires ne sont plus fonctionnels. Une maintenance
serait a prévoir afin d'éviter des zones d'ombres trop importantes dans les zones communes.

6.4. HALLS

6.4.1. ETAT DES LIEUX

Nous avons pu relever la puissance des spots qui sont utilisés pour I'éclairage des halls, a savoir 2x32W
fluorescents. Etant donné le nombre et la disposition des luminaires, I'éclairement dans les halls semble
suffisant (>100 lux). Nous avons effectué une note d'étude d'éclairement par échantillonnage afin d'arriver
a cette conclusion.

6.4.2. ACTIONS CORRECTIVES

Un remplacement des spots non fonctionnels ou endommagés devra étre effectué.
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6.5. COURSIVES EXTERIEURS

Coursives Rez-de-chaussée :

6.5.1. ETAT DES LIEUX

L'espacement moyen entre luminaires est en moyenne de 2 metres. Cela est tres suffisant afin de
respecter I'éclairement reguis a savoir 20 lux au sol en extérieur.

6.5.2. ACTIONS CORRECTIVES

Un remplacement des spots non fonctionnels ou endommagés devra étre effectué.

Coursives étages :
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6.5.3. ETAT DES LIEUX

Certains luminaires sont dégradés. Il n’a pas été possible de constater le bon fonctionnement de chaque
luminaire. Les types de sources n'ont pas pu étre identifiés.
Les luminaires semblent trop espacés, ceci créant des zones d'ombres.

6.54. ACTIONS CORRECTIVES

Notre hypothése est que cette coursive doit étre soumise a un niveau d'éclairement minimal de 100 lux
conformément & I'arrété du 24 décembre 2005 article 10. Nous pensons que ce niveau d'éclairement requis
est atteint aux étages R+5 et R+9. Nous émettons cependant un doute quant a I'uniformité de I'éclairage.
En effet, des zones d’'ombres trop importantes entre luminaires du fait de leur espacement (environ 6
métres entre deux luminaires). Un point lumineux supplémentaire entre deux luminaires existants réglerait
en effet ce probléme d'uniformité.

Un remplacement des luminaires non fonctionnels ou endommagés devra étre effectué.
NOTA : Les types de source n'ayant pu étre identifiés (absence de notices techniques et repéres dans les
DOE et impossibilité de vérifier sur site sans démonter), nous avons pris 2x36W comme hypothése de

puissance des luminaires. Une note de calcul d'éclairement a été effectuée sur la base de cette hypotheése.
Il faudrait faire démonter un de ces luminaires pour vérifier la source.

6.6. CAGES D’ESCALIERS

6.6.1. ETAT DES LIEUX

Les cages d'escaliers sont équipées de spots anti-vandales implantés dans les cages d'escaliers. Deux
types de cages d’escaliers ont été visités.

Cage d’escaliers Type 1:
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Les sources de ces luminaires ne sont pas connues. Cependant, selon la disposition des luminaires, nous
pensons que le niveau d'éclairement semble juste pour atteindre le seuil des 150 lux cité précédemment.
Nous avons pris pour hypothése un hublot de puissance 2x26W.

Cage d’escaliers type 2 :

6.6.2. ACTIONS CORRECTIVES

D’aprés nos constatations, I'éclairement dans ce type de cage d'escalier n'est pas suffisant. En effet, seul
un mur sur 4 dispose d'un luminaire. Les niveaux d'éclairement au niveau des marches semblent trop bas.
Nous pensons qu’il faut & minima un deuxiéme luminaire en face de ceux déja en place.

6.6.2.1. Parois opaques

Likellé Existant R mini Régl. (m" K/W)|
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A s 2 Risolant | U paroi Avant Apres
t)
Descriptif (du volume chauffé vers I'extérieur) (MKW | (Wim2K) 2023 2023
Murs extérieurs :
- Béton plein ép. 15 cm
Mur extérieur fagade | - ITE polyuréthane collée ép. 70 mm / A=0.038
Beton + ITE Wim.K 104 g & e
- Enduit extérieur
- Béton plein ép. 15 cm
Mur extérieur pignon - ITE PSE callé chevillé ép. 140 mm / A=0.038
Béton + ITE Wim.K 3,88 Gted 3R 32
- Enduit extérieur
Mur extérieur fagade - Doublage ITI PSE ép. 80+10 mm
Béton +ITI - Béton plein ép. 15 cm £33 D418 &3 L
Mur extérieur sur| -Béton plein ép. 15 cm
loggias 0,08 4,082 29 3,2
Beton
Murs intérieurs :
Mur intérieur
e S - Béton plein ép. 15 cm 0,08 2,985 2,0 2,5
- cage d'escalier
- caves sur extérieur
Mur intérieur - Doublage ITI PSE ép. 80+10 mm
Béton + ITl sur LNC - Béton plein ép. 15 cm 213 0,402 29 23
Planchers bas :
- Béton ép. 16 cm
Plancher bas sur| - Isolant sous dalle Laine minérale ép. 8 cm
coursive { A=0.047 W/m.K LI s @ 48
- Béton ép. 16 cm
Plancher bas sur| - Isolant sous dalle Laine minérale ép. 8 cm
extérieur 1 A=0.047 Wim.K e Yoot &t o
Plancher bas sur| -Bétonép. 16 cm
caves et LNC - Isolant sous dalle Fibralith ép. 4 cm 0,40 1,081 &7 39
Planchers hauts :
Plafond logement SUrl _psion ép. 16 om 0,23 2,703 33 43
coursive
Plafond logement sur| _gigion do. H6iem 0,23 2,326 33 43
caves et LNC
g - Béton ép. 16 cm
Tofufe TR - Isolant PSE sous étanchéité, ép. 18,5cm A 0,180 %3 %
6.6.2.2. Menuiseries
Libellé Uw (Wim?2.K) Uw maxi Régl. (Wim2.K)
Menuiseries PVC DV argon 1,40 1,90
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6.6.3. COMMENTAIRES

Seules les parois suivantes respectent les valeurs minimales réglementaires transitoires, exigées par l'arrété du
22 mars 2017, jusqu'au 1% janvier 2023
* Murs extérieurs pignons ;
* Murs intérieurs + ITI, des locaux tertiaires du RDC, dont nous n'avons pu visiter que le local de gestion
locative. Cette paroi ne respectera pas la résistance thermique requise a partir du 1% janvier 2023 ;
* Toiture-terrasse ;
¢ Menuiseries PVC ;

Toutes les autres parois ont des caractéristiques thermiques inférisures au minimum réglementaire exigé sur les
batiments existants.

Les parois les plus défaillantes sont les suivantes :

¢ Les murs extérieurs sur loggias, lesquels ne sont pas isolés. Notons que par contre, l'isolant de facade
court devant le garde-corps de loggia.

* Les murs intérieurs sur cages d'escalier, lesquels ne sont pas isolés.

¢ Les murs intérieurs donnant sur les caves. Or, méme si ces murs sont considérés comme intérieurs (donc
moins déperditifs au sens de la RT), les caves étant largement ventilées sur I'extérieur, ces murs sont en
réalite tres déperditifs.

* Les planchers bas donnant sur caves et autres locaux non chauffés. Ces planchers bas de logements sont
isolés en sous-face par un fibralith, waisemblablement d'origine ou, en tout cas, trés ancien, de 3,5 ou 4
cm d'épaisseur, uniquement constitué de fibre de bois, donc dépourvu d'ame isolante {généralement en
PSE).

* Les plafonds de logements donnant sur caves ou sur coursives des R+5 et R+9, lesquels ne sont pas

isolés.

6.64. ETIQUETTES ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

Resultat Projet Reference Ecart
Ubal 2051 0,878 13372 % Consommations
Cc 142 54

m A caznn
s1aise A <3

151 &230 D KVHE R/ an

M Chaufiage (112.81)

IR Refroidissement (0.00)
ECS (20.58)

W Eclairage (5,36)

B Auxiliaires (3,79)

Logement énergivore Forle émission de GES

Nota - L'étiguztte Enzre et I'etquette Emession de Gaz 2 =ffet de serre ont £te etablies a partir des
Moteur CSTE ThCER V.1.0.3Csto.
Elles concamant 125 CONSOMMATons Ou ChawTage, 0'egs, du refroldissament, da I'éclairage et des zukilalres, Consommations en kwhEP/m* de Shon

6.7. PROPOSITIONS D'AMELIORATION ENERGETIQUE
Au travers de plusieurs solutions d'amélioration énergétique des béatiments, nous nous sommes attachés a
imaginer des combinaisons cohérentes de ces solutions permettant de traiter les parois défaillantes relevées plus
haut et permettant d'atteindre les seuils énergétiques suivants :

* Cep < 135 kWhep/m2.an, permettant de satisfaire au label « HPE Rénovation 2009 » ;

* Cep =90 kWhep/m?.an, correspondant a I'étiquette énergétique B ;

+ Cep = 72 kWhep/m2.an, permettant de satisfaire au label « BBC Rénovation 2009 » ;
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6.7.1. REC 1:ISCLATION DES MURS SUR LOGGIAS

Isolation des murs des logements donnant sur loggias, par un complexe PSE sous enduit. Ces parois comptant
parmi les parois les plus défaillantes dans le constat fait plus haut.

Risolant = 3,15 m2 KW
Uparoi = 0,294 W/m2 K

Résultat Projet Reféerence Ecart
Uhat 1,109 0,878 -26,39 %
C 97,57 0,00
Echelle des consommations d'énergie Echelle des émissions de gaz 2 effet de serre N
Consommations
Valeurs en kwnzP/m* de shen

Logement écaname i L gment | Farble émission de GES _Logement
914150 |
151 4 230 D
2315330 E

BN Chauffage (68.29)

T .
2 ECS(20.59)
B Eciairage (5.36)
Logement énergrvore Forite émrssion de GES BN Auxilisires (3.34)
Motz . L'étiqueme Energie e léﬁque'»l?Enﬂssion de Gaz & effer de serre ont &1€ €ranlies & partir des
Moteur CSTS THCEX V.1 0.3Cst
Elies concesnent les consommeations du chauffage, d'egs, du refroidissement, de I'eclsirage et des awilisres. Consommations en kyhEP/m? de Shao

Cette seule action permet de satisfaire au niveau énergétique requis par le label « HPE Rénovation »

Cependant, dans les faits, l'isolation des murs sur loggia pose le probleme de la jonction avec les menuiseries,
dont le dormant n'est pas assez large pour recevoir 12 cm d'isolant plus enduit. Ce point particulier doit &tre
étudié.

6.7.2. REC 2: AMELIORATION DU CHAUFFAGE

Remplacement de tous les radiateurs demeurant d'origine, remplacement des robinets thermostatiques et mise
en ceuvre d'un thermostat d'ambiance programmable.

Les radiateurs d'origine représentent enviren 95% des émetteurs et sont peu performants en termes de qualité
d'émission.

Le remplacement des radiateurs entraine de fait le remplacement des robinets thermostatiques.

La mise en ceuvre d'un thermostat d'ambiance dans chaque logement présente I'avantage de responsabiliser
chaque locataire quant a sa température ambiante et quant a la gestion de ses périodes de chauffage.

Par contre, cette amélioration nécessite la mise en ceuwe d'une vanne 2 voies motorisée, scit en entrée du
logement, soit en remplacement de la vanne 2 voies individuelle présente en gaine paliere, mais non motorisable.

Résultat Projet Référence Ecart
Ubal. 2,051 0,878 13372 %
c 12978 0,00
Echelle des consommations d'énergie Echelle des émissions de gaz a effet de serre
Valeurs en kwhER/m” de shon
Logement économe k\hanr:n Faible émission de GES

» 450

Logement énergivore Forte énussion de GES OTCE MP
Nota ; Léviquetcs Energle ot Fatiquetce EMisaon de Gaz 5 efTet de serre ont 212 &eabiles 3 parii des -
oteur CSTB ThCEx V.1.0.3C<.
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Consommations y . 3 " . .
Cette seule action permet de satisfaire au niveau énergétique requis par le
label « HPE Rénovation »
6.7.3.

W Chauffage (39.39)

BN Refroidissement (0.00)

s ECS(20,58)

I Eclairage (5.36)

BN Auxiliaires {3.96)

Conscmmations en kyhER/m” de Shon
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6.7.3. REC 3: AMELIORATION DE LA VENTILATION

Evolution du systeme de ventilation naturelle vers un systeme hybride de ventilation naturelle assistée
hygroréglable de type A, comprenant :
* L'obturation des VB {ventilation basse) présentes en salles de bains, WC et cuisines ;
* Le remplacement des grilles de VH par des bouches d'extraction hygroréglables spécifiques au systéme
de ventilation naturelle assistée mis en ceuvre ;
* la mise en ceuwre en toiture, sur chaque souche de cheminée, d'un capotage et d'un ventilateur basse
pression d'assistance a la ventilation lorsque les conditions météorologique ne sont pas adaptées a la
ventilation naturelle ;

Les entrées d'air actusllement mises en ceuvre en menuiseries lors de leur remplacement sont conservées. Etant
autoréglables, elles permettent la mise en cuwe d'un systdme autoréglable de type A (entrées d'air
autoréglables et bouches d'extraction hygroréglables)

Cette solution présente plusieurs avantages :

* Remise en conformité du systéme de ventilation, en privilégiant un systéme basé uniquement sur le
balayage du logement {entrée d'air en piece de vie et extraction en piece a pollution spécifique) ;

* Le systéme de ventilation hybride fonctionne a basse pression et permet d'améliorer le fonctionnement de
la ventilation naturelle existante en conservant les conduits shunt existants.

* Le systéme hygroréglable de type A permet de conserver les entrées d'air actuellement présentes dans les
menuiseries ;

* Abandon des conduits d'amenée d'air par les VB, ces conduits ayant été repérés comme comportant de

I'amiante ;
Résultat Projet Réference Ecart
Ubat 1,999 0,873 -12774 %
Cc 120,99 77,92 -5527 %
Echelle des consommations d'énergie Echelle des émissions de gaz a effet de serre Consommations
Valeurs en kymEP/m* de snon
Logement éconame k L 3 /';':1 Fable émissian de GES

BN Chauffage (88.80)
I Refroidissement (0.00)
ECS (20.59)

W Eclzirage (5.26)

Logement énergiore Forte émission de GES B Auliasres (6.26)

Nota l‘étlﬁue«?i;lgie et I‘éllquene%n‘k;im e Gaz & effer 4= serve ont E12 1ablies 3 par.lr?«.gs
Ioteur CSTB ThCEX V.2.0 30sth
Efies concernent les consammations cu chauffage, d'egs, du refroidissement, de I'3dairaze ct des suxkaires. Consommations en kyyhER/m* de Shon

Cette seule action permet de satisfaire au niveau énergétique requis par le label « HPE Rénovation »
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6.74. REC 4:|SOLATION DES LOGGIAS + AMELIORATION DU CHAUFFAGE ET DE LA VENTILATION
Combinaison des recommandations REC 1+ REC 2+ REC 3

Resultat Projet Référence Ecart
Uhat 1,057 0,878 -20.40 %
C 81,12 78,51 -3.33 %

Echelle des consommations d'énergie Echelle des émissions de gaz a effet de serre Consommations

Vaeurs en kwhEP/m* de shon
L cnt 7 St
wrgEhen Farble émission de GES

Logement économe

BN Chauffage (50.66)
W Refroidissement (0.00)

B ECS (20.60)
W Eclairage (5,36)
Logement éngrgivore Farte émrssion de GES N Aualizires (4.57)
Nota : L'étlquete Enerzle et I'étiquette Emission de Gaz 3 effet oe serre ont été établies & partir des
Moteur (ST ThCEX V. 1.0.3Csto.
Consommations en K\REP/m* de Shan

Elles corcernent les consemmanions du chauflage, 0'ggs, du refroidissement, de I'éCairage €1 des awBaires.

Cette combinaison de solutions permet d'atteindre le niveau B de I'étiquette énergétique.

6.7.5. REC 5: FERMETURE DES LOGGIAS

Fermeture des loggias par ensemble menuisé en aluminium.
Cette solution valorise le fait que les garde-corps de loggia sont déja isolés par I''TE existante qui file sur tout le

long de la fagade.
L'ensemble menuisé a un Uw = 1,70 W/m2 K
Cette solution inclue les loggias dans le volume chauffé du logement, ce quia pour effet de modifier Ia SHAB et Ia

SHON.
En l'occurrence, la SHON passe de 26 800 m? a 29 500 m2.

Resultat Projet Reférence Ecart
Uhal 1,255 1,037 -21,03 %
C 84 51 65,76 2851 %
Echelle des émissions de gaz a effet de serre Consommations

Echelle des consommations d'énergie
Valeurs en kwhEP/m* te shon

L S
Logement économe KRB ent Faible émission de GES

331 4 450 % BN Chauffage (56,51)
I Refroidissement (0.00)
s ECS(199)
N Eclairage (5.43)

BN Auxiliaires (2 67)

Logement énergivore Farte émissian de GES
Nota  L'Stiquett= Energie =t 'etiquette Emission de Gaz a affet de serre ont ete etablies 2 partir des
Mateur CSTB ThCEx V 1.0.3Csth,
Consommations en jayhEP/m? de Shan

Elles concernent les consommations du chawsfage, o'acs, du refraidissement, de f'éclimee et des auxilinres

Cette solution a elle seule permet d'atteindre le niveau B de I'étiquette énergétique.
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6.7.6. REC 6: CREATION DE SAS THERMIQUES

Fermeture des halls d’entrée par des sas.

Les halls de nceuds sont déja pourvus de sas, mais les portes extérieures sont en moucharabieh. Il faut alors, soit
rajouter un vitrage sur la partie ajourée, soit remplacée la porte.

Pour les halls intermédiaires la solution nécessite I'ajout d'une porte au passage dans la cage d'escalier.

Un sas est egalement a créer aux niveaux R+5 et R+9, depuis les coursives.

Les portes intérieures des sas ontun Uw = 2,3 W/m? K

Cette solution inclue les cages d'escalier dans le volume chauffé du bétiment, ce qui a pour effet de modifier la
SHON, qui passe de 26 800 m? & 28 550 m?.

Résuitat Projet Référence Ecart
Uhat, 2,151 0,903 13825 %
[ 128,00 73.04 -75,25 %
Echelle des consommations d'énergle Echelle des émissions de gaz 3 effet de serre Consommations
Valaurs en kwhEp/m? de shoa.
L agement Ecanome k\b 3 M"'a'n Favble émission de GES L
- ws AT

913150 C

B Chauffage (99.06)
B Refroidissement (0.00)

> 450 ECS(2023)
W Eclairage (5.56)
Logement énergivore Farte emission de GES BN Auxilizires (3.16)
Nate - L'Stiquete= Energie =t |'Stiquett= Emissicn de Gaz & effet de serr= ont £1& ftablies 3 pertir des
Moteur CSTB ThEx V.1.0,3Csth:
Eles concernent les consommations tu chauffoge, d'egs, du refroidissement, de | 'eclarage et des cuxliaires. Consommations en kywhEP/m? de Shon

Cette solution a un impact énergétique relativement faible sur ce batiment, mais permet a elle seule de satisfaire
au niveau énergstique requis par le label « HPE Rénovation »

6.7.7. REC 7: CREATION DE SAS THERMIQUES ET FERMETURE DES COURSIVES

Cette solution consiste a fermer les coursives du R+5 et du R+9 par des ensembles menuisés. Afin d'inclure ce
volume dans le volume chauffé, il est nécessaire que les cages d'escalier soient également pourvues de sas.
Cette solution permet de réduire la géne occasionnée par le fort vent subit dans les halls et les coursives.

L'ensemble menuisé a un Uw = 1,70 W/m2 K
Cette solution inclue les coursives et les cages d'escalier dans le volume chauffé du batiment, ce qui a pour effet
de modifier la SHON, qui passe de 26 800 m? a 30 600 m?.

Resultat Projet Reférence Ecart
Uhal 2,159 0,931 -132,03 %
[ 109.18 54,44 -69.44 %
Echelle des consommations d'énergie Echelle des émissions de gaz 3 effet de serre Consommations

Valeurs en kyyhER/m* de shon
pLogement | Fasbie smission de GES L

Logement Econome

W Chauffage (81.28)

EEN Refroidissement (0.00)
B Eclzirage (5.48)
Logement énergivore Forie émission de GES B Aucilizires (2.80)

Nota - L'étiguetee Energle et étiquetta Emission de Gez 8 SfEt 0e serre ot £té €1aolies 3 partr des
Motaur CSTS ThCEX V.1.0.3CsD.
Efles concament les consommations du chalffage, d'egs, du refroidissement, de [“elziage e1 des auBaires Consommations en kuhER/m* de Shop
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6.78. REC8. REC4+REC7

Combinaison des recommandations REC 1+ REC 2+ REC 3 + REC 7, consistant donc en :
* L'isolation des murs sur loggias, par un complexe PSE sous enduit, de caractéristiques suivantes :
Risolant = 3,15 m2K/W - Uparoi = 0,294 W/m?.K
* Le remplacement de tous les radiateurs par des panneaux rayonnants en acier, ainsi que les robinets
thermostatiques, et la mise ne ceuvre d'un thermostat d'ambiance programmable dans chaque logement ;

L'amélioration de la ventilation, par mise en ceuvre d'un systéme hybride de ventilation naturelle assistée,

hygroréglable de type A ;

+ La création de sas thermiques dans les halls d'entrée du RDC (avec la fermeture des coursives, il n'y a
plus besoin de créer de sas aux niveaux R+5 et R+9). Les portes intérieures des sas auront un Uw = 2,3
Wim2.K ;

» La fermeture des coursives des R+5 et R+9 par des ensembles menuisés ayantun Uw =17 Wim? K ;

Résultat Projet Reference Ecart
Ubal 1,023 0,931 -9,96 %
Cc 7027 64,16 -9.52 %
Echelle des émissions de gaz a effet de serre Consommations

Echelle des consommations d'énergie
Vateurs en kyhER/m* de shan
Lagement écaname k‘bipmg:‘ Faitfe émission de GES

91 3150 S

151 3230 D

231 2330 E

N Chauffage (42,39)
BN Refroidissement (0.00)

B Eclairace (5.48)
Logement énergivore Forte émission de GES' B Auxilizires (2.87)
Nots Letiquetts Fergie et | etiquette Emission de Gaz 8 effet de serre ont ete etablies & parti des
Moteuw C5TB ThGExV 1 030t
Consommations en KWiEP/m* de Snan

Elies concement jes consammanons du cNaurTage, 03cs, Ou refroidissemant, da 'édiairage =t des auxtiares.

Cette combinaison de solutions permet de satisfaire au niveau énergétique requis par le label « BBC

Rénovation ».
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6.7.9. REC 9:PHOTOVOLTAIQUE

Le photovoltaique constitue la seule solution cohérente d’ajout d'une énergie renouvelable.

En effet, le raccordement sur le réseau de chaleur urbain provenant de l'incinérateur des déchets constitue en |ui-
méme une énergie renouvelable permettant de couvrir 'ensemble des besoins énergétiques de chauffage et
d’'eau chaude sanitaire. Aussi, les solutions biomasse (chaufferie bois couvrant les besoins énergéliques de
chauffage et d’'eau chaude sanitaire), solaire thermique (couvrant les besoins énergétiques d'eau chaude
sanitaire), géothermique et récupération de chaleur sur eaux usées n'apportent pas de plus-value
environnemeniale. Elles permetient juste de réduire les colts énergétiques facturés par le fournisseur d'énergie

ENERIANCE.

DIAG
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Les éoliennes urbaines apportent rarement les résultats escomptés, sont soumises & permis de construire et
Toulouse n'est pas en zone de développement de I'éclien.

Ne reste que le photovoltaique susceptible de fournir de I'électricité renouvelable.
Deux opfions sont envisageables :

* Revenie totale de la production électrique. A ce slade de I'étude, le systéme est limité par la surface
disponible en toiture tout en maintenant les accés nécessaires a I'eniretien et la maintenance. Le systéme
est dimensionné sur la base de 160 Wo/m? |

* Autoconsommation. Le systéme est limité aux bescins nécessaires en parties communes. A ce stade de

I'étude, le systéme est dimensionné sur la base de 100 Wc par logement.

Atlention ! les gains énergétiques de ces deux solutions ne peuvent &tre valorisées dans le cadre d'une
labellisation BBC Rénovation, le Ubat du batiment étant supérieur a Ubatmax — 30%.

6.7.9.1. Photovoltaigue en revente totale

Cetie solution consiste & mettre en ceuvre la surface maximale admissible en toiture, estimée sur plans a 1 500

m2.
Reésultat Projet Réference Ecart
Ubat 2051 0878 133,72 %
c 122,85 000

Echelle des consomunations d'énergie

Echelle des émissions de goz & effet de serre

Valzurs 20 knnge/m @2 shon.

Lagement Ecanome

91 5150 Cc

151 a 230 D

231 3330 E

£ agement Energnore

Logement
kwngPin'F,an

farife Emission oe GES

Forte emission de GES

_Logement

Nots - L' E etl'Stiquette Evis
Woteu C3TB ThCEx V.1.0.3Csthy

3 effet de serre ont £12 &tablies 8 pertir des

Elles concarnent les consommations du chaufiags, €'ecs, du refroidizsement, de ['éclarage et das sulisires.

Consommations

I Chaufiage (112.81)

B Refroidissement (0,00)
ECS (20,58)

N Ecizirage (5.25)

Bl Auxilizires (3.20)

Consommations en KWhEE/m® da Shan

6.7.9.2. Photovoltaigue en autoconsommation

Cette solution consiste a mettre en ceuvre la surface nécessaire permettant d'assurer le meilleur rendement en
autoconsommation, estimé & un taux de couverture de 25% de la consommation des communs (hors
ascenseurs), correspondant & 50% de la production photovoltaique. le reste étant injecté gratuitement dans le
réseau. La surface photovoliaique mise en ceuvre est estimée a 175 m?>.

Résultat Projet Réference Ecart
Ubat 2,051 03878 -133,72%
(o] 14024 0,00
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Echelle des consommations d'énergie Echelle des émissions de gaz a effet de serre

Valeurs en kphEP/m* a2 shan
Logement Econome iy ngna‘n Farble émrssran de GES

£ agement Erergivare Forie epyssion de GES

Nots . U'stiqustte Energie =t Iétiquette Emission de Gaz & effet de serre ort £1é éeatiie: 2 perti des
Mioteur CETB ThCEx V.1.0.3Csb.
Ella: conzemnant los conzommationz du chauffags, d'scz, du refreidizzamant. da féciarage ot des auxilisires.

Consommations

N Chauffage (112,81)
I Refroidissement (0,00)
N ECS(2058)

I Eclairage (5.36)

B Audaliaires (3,80)

Consommations &n WhEP/m* de 3hon
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7. AMIANTE

Nous avons en notre possession les rapports détaillés des diagnostics amiante reéalisés par
échantillonnage a I'occasion d'engagement de travaux.

La presence d’amiante a ete decelee dans les volets coulissants anciens, dans certains conduits (conduits
de ventilation et d’évacuation) et divers revétements de sol et revétements muraux.

Les rapports sont détaillés et permettent de définir par type de travaux les mesures & prendre en compte
pour les évaluations financiéres.

En synthése des rapports mis & notre disposition, il a été repéré les éléments suivanis contenant de
I'amiante :

* Lgt215— 10 passage Louis Pergaud :
o Volet coulissant en fibre-ciment de la cuisine. Evaluation périodique préconisée ;
* Lgt247 — 28 impasse Duhamel :
o Conduit d’évacuation en fibre-ciment dans le point d'eau contre le cellier. Evaluation
périodique préconisée,
o Volet coulissant en fibre-ciment de la chambre 1. Evaluation périodique préconisée ;
o Volet coulissant en fibre-ciment du balcon de la chambre 2. Evaluation périodique
préconisée ;
o Volet coulissant en fibre-ciment de la chambre 3. Evaluation périodique préconisée ;
* Lgt253 - 28 impasse Duhamel :
o Volet coulissant en fibre-ciment de la chambre 1. Evaluation périodique préconisée ;
o Volet coulissant en fibre-ciment du balcon de la chambre 2. Evaluation périodique
préconisee ;
o Volet coulissant en fibre-ciment de la chambre 3. Evaluation périodique préconisée ;
* Lgt281 - 28 passage Duhamel :
o Dalles de sol de la cuisine (emprise du meuble évier). Evaluation périodique préconisee ;
* Lgt290 - 15 passage Duhamel :
o Volet coulissant en fibre-ciment de la chambre 1. Evaluation périodique préconisée ;
o Volet coulissant en fibre-ciment du balcon de la chambre 2. Evaluation périodique
preconisee ;
* Lgt338 - 13 passage Duhamel :
o Revétement de sol de la cuisine (toute emprise de la cuisine). Pas d'action préconisee ;
* Lgt345 - 10 passage Duhamel :
o Volet coulissant en fibre-ciment de la chambre 2. Evaluation périodique préconisée ;
o Colle de faience murale de salle de bains ;
¢ Lgt346 — 10 passage Duhamel :
o Volet coulissant en fibre-ciment de la chambre 2. Evaluation périodique préconisée :
o Colle de faience murale (et tablette baignoire) de salle de bains ;
* Lgt352 - 10 passage Duhamel :
o Volet coulissant en fibre-ciment du balcon de la chambre 2. Evaluation périodique
préconisée ;
o Volet coulissant en fibre-ciment du balcen du séjour. Evaluation périodique préconisée ;
* Lgt358 — 10 passage Duhamel :
o Conduit de fluide (air/eau) dans le dégagement menant a la chambre 1. Evaluation
périodique préconisée ;
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8. SECURITE INCENDIE

Le classement est 3eme famille B.

Conformément a la réglementation, les colonnes seches sont présentes dans les escaliers et font 'objet de
verifications périodiques.

La configuration de desserte des logements font qu'un désenfumage des circulations n'est pas nécessaire.
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9. POINTS PARTICULIERS RESIDENCE TINTORET

Lors de nos investigations, nous avons également analyse des points techniques sur une autre résidence
du parc: Tintoret, notamment sur les aspects thermiques du bati et sur les gaines techniques

Ci-apres, le résultat de notre etat des lieux :
* Murs non isolés

* Mode constructif caractéristique du Mirail, avec murs mitoyens et extérieurs (non isclés) en banché
et paroi menuisée de fermeture du module.

* Les parois menuisées sont d’origine : Menuiserie en aluminium simple vitrage, trés perméable a
I'air, sur allege en panneau de bois, peu ou pas isole. Certains ensembles menuisés ont éte
remplaces, suite a 'explosion d’AZF, et sont en aluminium double vitrage 4/16/4, de bonne qualite
et en trés bon état. Pas d’indications sur le niveau d'isolation de |'allége mise en ceuvre, mais trés
peu épaisse, donc peu performante thermiquement.

* Caves ou VS et Toiture non visités.

* La distribution de chauffage et eau chaude sanitaire a été reprise comme sur Tourasse avec les
mémes observations

* La ventilation est de type Ventilation naturelle, avec VB et VH dans chaque piéce humide (cuisine,
SDB, WC). Les menuiseries remplacées sont toutes pourvues d’'une entrée d’'air de VMC haute
pression.

* Le cas particulier des gaines techniques montantes de ce type de béatiment est qu'elles sont
communes & tous les fluides : Courants Forts, courants faibles, eau (eau froide, eau chaude, eaux
usées et eaux pluviales) et gaz (conduites en aval des compteurs uniquement).

Toutefois, conformément a la réglementation Gaz, les compteurs gaz des logements desservis
sont regroupés dans un local specifique situé en amont de la gaine technique, correctement
ventilé.

Conformément a la réglementation Electrique, les compteurs (individuels ou Services généraux)
sont également regroupés dans un local spécifique indépendant de la gaine technique montante.

On accede a la gaine technique par une trappe ncn fermeée, située en partie basse de la paroi
séparative entre local Gaz et gaine technique montante.

La gaine technique montante semble correctement ventilée.

Le degré coupe-feu nécessaire des parois de 1h30, pour un batiment de 4eme famille, est atteint
par les caractéristiques constructives : parois d'épaisseur minimale 13 cm.
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AVANT-PROPOS

AVANT-PROPOS

L'étude prospective qui suit est le résultat de deux années

de travail. Elle a été réalisée par I'équipe "Toulouse, du

grand ensemble a la ville durable. Prospectives et actions"’,
dans le cadre du programme de recherche interministériel
"Architecture du XX® siecle, matiere a projet pour la ville durable
du XXIe siecle". Dans ce cadre et grace a une convention

liant la copropriété Belle Paule et I'Ecole nationale supérieure
d'architecture de Toulouse, une réflexion a été menée sur le
devenir de la résidence Belle Paule.

La premiere phase de diagnostic a permis d'évaluer les atouts,
les potentiels, les pathologies et les dysfonctionnements aux
trois échelles de la résidence, de I'immeuble et du logement.
La deuxieme phase de programmation propose un projet de
réhabilitation global, basé sur six points classés par ordre de
priorité des travaux et suivis d'un estimatif financier.

La these de doctorat de Théo Henriel a donné lieu a une
évaluation du taux de maturité de la copropriété a s'engager
dans des travaux de réhabilitation et des aides financieres
auxquelles elle avait droit. Ces résultats sont présentés dans la
derniére partie de ce rapport.

Que ce soit en phase diagnostic ou programmation, nous
avons essayeé, dans le mesure du possible et dans un souci de
justesse, d'évoluer au plus pres de vos expériences, de votre
vécu et vos propres analyses.

Nous remercions donc toutes les personnes qui ont bien
voulu nous donner un peu de leur temps dans les entretiens
qualitatifs, en réunion du conseil syndical ou lors Journées
nationales de I'Architecture, le 20 octobre 2018.

Nous sommes reconnaissants a Gérard Barthas d'avoir mis
ses locaux a notre disposition et d'avoir ainsi facilité nos
rencontres avec vous.

Un grand merci a Alain Hébert pour la coordination,
I'organisation et le soutien sans faille qu'il a su nous apporter
tout au long de cette étude.

Nous espérons que ces propositions ouvriront des possibles
et qu'ils seront la premiére pierre d'un projet de revalorisation
global pour lequel I'ENSA et ses partenaires restent a votre
disposition.

1 Coordonée par Rémi Papillault, Audrey Courbebaisse et Cédric Dupuis
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INTRODUCTION

INTRODUCTION

Contexte de I'étude

La résidence Belle Paule est une copropriété de 350
logements construite en 1956 dans le quartier de la Cote
Pavée, dans I'est toulousain.

En 2015, sous I'impulsion de I'espace info énergie, partenaire
de Toulouse Métropole dans I'action aupres des copropriétés «
fragiles », les copropriétaires vont se mobiliser et agir pour leur
bien commun. Parmi les actions engagées figure la réalisation
de 'audit énergétique réglementaire obligatoire au regard de
son age (construction antérieure a 2001), de sa composition
(supérieure a 50 lots) et des installations de communes de
chauffage de la copropriété.

En réponse au faible niveau de performance issu des

calculs réglementaires, I'audit énergétique préconisait
plusieurs bouquets de travaux, simulant a la fois impact sur
les caractéristiques thermique des immeubles et financier.

La solution apparaissant alors comme la plus indiquée en
conclusion du rapport était une solution dont la traduction

la plus évident se trouve étre une isolation par I’'extérieur
accompagnée du remplacement de toutes les menuiseries.
Cette réponse, un peu rapide, n’a pas convaincu

les copropriétaires pour plusieurs raisons. le niveau
d’investissement nécessaire en est un des motifs évidents,

il apparait que le changement d’image de la résidence
rénoveée est sujet d’inquiétudes tout comme le niveau de
reconnaissance des problématiques aux quelles les habitants
attachent une toute autre priorité.

« Architecture du XXe siecle, matiere a projet pour la ville durable du XXle siécle » -

Programme interministériel de recherche et d'expérimentation en architecture. La Stratégie
nationale pour I'architecture fait de la prise en compte de I’héritage architectural du XXe siecle et
de l'intervention architecturale dans le cadre béti existant un axe stratégique de développement.
Elle identifie le béati existant comme un domaine d’intervention prioritaire pour les professionnels de
I"'aménagement et du cadre de vie et réaffirme la valeur culturelle de I'architecture.

C’est dans un contexte de questionnements envers cette
analyse jugée mal adaptée, qu’une convention se met en
place entre la copropriété Belle Paule et I'Ecole Nationales
Supérieure d’Architecture de Toulouse. Cette étude est en
corrélation avec le Master « Patrimoine(s) en projet » ainsi
qu’avec la recherche intitulée « Toulouse, du grand ensemble
a la ville durable. Prospective et actions. » qui suscite une
réflexion générale sur la réhabilitation du logement de masse
produit aux 20éme siecle.
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La Belle Paule, vers 1958 © Photographies Société Archéologique du midi de la France
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A/

HISTOIRE DE LA CONSTRUCTION
D'UN GRAND ENSEMBLE
TOULOUSAIN : LA BELLE PAULE

En 1958, I'architecte Robert Louis Valle établit le plan

de la résidence pour I'entreprise de construction
DEROMEDI, a la suite de deux propositions non
concluantes. Une premiere esquisse s’apparentait

a I'édification de maisons pavillonnaires et d’un
immeuble de logements collectifs. Cette proposition ne
correspondait pas aux exigences politiques et urbaines
de 'époque qui s’exprimaient alors par des constructions
en masse, rapides et économiques. La deuxieme
ébauche proposait alors dix immeubles de logements
collectifs formant un flot au sein duquel venait s’insérer
un parc. Nous supposons ici le refus de délégation des
parcelles nécessaires a la réalisation de ce second projet.
Finalement, le projet réalisé est composé de deux flots,
un premier accueillant un jardin central et un second avec
un parking central avec un terrain de basket en surface
construits apres la réalisation de I’ensemble. Larchitecte
met en place un concept d’un Illot ouvert pour lier le
projet au contexte existant : les angles sont ouverts ce
qui rend les flots traversables sans délimitation entre les
domaines public et privé.
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Robert Louis Valle

(1907 San Benio ltalie - 1978 Toulouse)

Apreés des études secondaires techniques en Suisse,
il entre a ’Ecole Nationale Supérieure des Beaux
Arts de Paris, dans I’Atelier Laloux-Lemaresquier. De
nombreuses médailles lui permettent d’étre admis
d’office aux 24heures du Concours de Rome. Il est
architecte DPLG en 1942. Professeur chef d’atelier
adjoint avec Paul de Noyers et Charles Lemaresquier
a I’Ecole des Beaux Arts de Toulouse de 1944 a
1968, il enseigne la théorie de I'architecture. Il

est titularisé en 1953. Il est I'auteur de milliers de
logements construits entre 1950 et 1970 en région
Midi-Pyrénées.

EVOLUTION DU PLAN

B ;

PREMIER AVANT PROJET - 1952

DEUXIEME PROJET - 1952

PROJET REALISE

Figures © A. Courbebaisse a partir des permis de construire - AMT 578W4, 678 W76

Fig. 2

Fig. 3
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B/ INTEGRATION DE
LA RESIDENCE AU
CONTEXTE URBAIN

[’ensemble résidentiel est essentiellement composé
d’un immeuble type dont le plan forme T. Dans un
souci d’intégration au contexte environnant, 'immeuble
s’apparente a la morphologie d’un pavillon : 'acces
principal se fait depuis la rue, I'immeuble type est
généralement mitoyen sur au moins un de ses cotés.
Cet immeuble type est composé de trois volumes,

« branches » inégales, composées chacune de deux
appartements dont un équipé d’une loggia pour donner
Pillusion qu’il N’y a qu’un seul appartement et donc de
dissimuler la densité démographique.

Précisément, I'objectif principal de la Belle Paule était
de masquer cette densité pour correspondre aux
caractéristiques des pavillons avoisinants. Nous notons
ici la particularité de la conception des immeubles :
I'escalier a double volée, située au coeur du T dessert
deux volumes imbriqués I'un avec 'autre grace aux
demi-niveaux. Ainsi, un premier palier dessert deux

appartements, alors que 'autre palier, situé a la demi-
hauteur du premier, dessert quatre logements.

Par typologie, chaque appartement est unique.

Nous noterons ici la particularité de ce grand ensemble a
I'époque de la standardisation du logement.

Aujourd’hui, la proximité qu’entretient la résidence avec le
centre-ville de Toulouse ainsi que la tranquillité du quartier
pavillonnaire dans lequel cette derniere s’implante sont de
véritables atouts recherchés par la plupart des habitants
du quartier. D’'un point de vue architectural, la résidence
s’integre a son contexte pavillonnaire grace a I’écriture
instaurée par I'architecte Robert-Louis Valle. Toutefois,

la densité de population, qui s’éleve a 217 habitants a
I’hectare, marque une rupture avec son environnement et
la positionne comme une des résidences les plus denses
de la ville.
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34 rue Belle Pyule.
BA

"L’opération se trouve en limite de croissance de la zone pavillonaire de Toulouse. Il a
probablement fallu une dérogation pour aboutir a une densité multipliée par cing et a un mode
immeuble du projet final.

L’ilot répond a un besoin de mise en ordre du tissu créé dans I’extension urbaine.
L’environnement immédiat est constitué de pavillons dont la caractéristique est 'assemblage de
volumes et de toitures.

Robert Louis Valle, pour insérer 'ensemble des deux ilots, reprend le schéma du pavillon

et densifie en multipliant les étages par cing. Ces immeubles ainsi constitués sont ensuite
disposés de fagon irréguliére, toujours dans I'esprit de la mitoyenneté de pavillons différents".

Audrey Courbebaisse, "Toulouse, Le sens caché des grands ensembles", PUM, 2018, 304 p.

Chaque béatiment qui compose I’ensemble de la Belle Paule présente ces particularités. L’unité en
T est reproduite pour assembler et donner forme aux différents immeubles a I’exception des deux
bétiments particuliers hors des ilots. Cette unité posséde un méme plan d’étage courant qui est
reproduit jusqu’a au R+4 ainsi qu’un méme plan de RDC en commun.
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I | 'IMMEUBLE A SIX LOGEMENTS PAR NIVEAU

L'immeuble est constitué de trois entités différentes en taille et en proportion. Les trois entités sont regroupées autour d'un escaller, 'une d'elle étant desservi par
Chague entité comprend deux appartements. le palier intermédiaire, Elle est de ce fait décalée d'un demi-niveau dans la répétition
Les six appartements F2j et F2k, F3c, F3d et F3e, Fda el FAc sont tous différents. verticale.

I |'IMMEUBLE A TROIS LOGEMENTS PAR NIVEAU

[ 1 1 &

8m

L'immeuble comprend trois appartements F5q, F20 et F5r. Aucun ne reprend les modeles déja utiisés

I | IMMEUBLE A TROIS + QUATRE LOGEMENTS PAR NIVEAU

iy
—
.}

e
o o -] |
ELE [ j‘—[l: ulk

E'_l_—;j E '_*]:‘y 2 _1'

[Fom |
F2m
F2m

M Fam

F2m

L'immeuble est constitué de deux entités décalées entre elle d'un demi niveau et com-
prenant chacune une entrée indépendante.

Seuls un modéle de F2, F2m, est répété

Les appartements F2, F2n, F3{, F3h, F3g et F5p sont singuliers

Figures © A. Courbebaisse
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C/ LA « BELLE PAULE »,
RESIDENCE DE
CARACTERE.

Dans le cadre de cette étude, nous
avons cherché a identifier de maniere
objective les éléments architecturaux et
techniques valeureux, caractéristiques
de I'architecture de Robert Valle
déployés a I'échelle de cet ensemble
de 350 logements. Ces éléments font la
singularité de la Belle Paule :

- Composition urbaine et
architecturale de 'ensemble de la
résidence en deux ilots et deux parcelles
ouverts.

Assemblage et disposition irréguliere des
immeubles par rapport a la rue, angles
ouverts. (1)

- Volumétrie proche de la
typologie pavillonnaire et fractionnement
des pentes de toit. (2)

- Traitement différencié des
matériaux entre les murs pignons en
brique, le béton de mignonnette utilisé
en partie courante et dont le carroyage
divise la facade et la pierre en sous-
bassements. (3)

- Une loggia par facade pour
donner la perception d’un seul
appartement de part et d’autre de la
cage d’escalier. (4)

- Acces principal depuis la rue. (5)
Ces éléments nous ont guidé dans

la formulation des propositions
conceptuelles et constructives quant

a la réalisation d’un projet global. Ces
éléments valeureux d’un point de vue
patrimonial représentent précisément la
base sur laquelle doivent se construire
les interventions ultérieures.
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CARACTERISTIQUES A CONSERVER

1/ Forme architecturale 2/ Asse‘ﬁ’%l‘a"ée et disposition irréguliére des immeubles
Composition architecturale de I'ensemble

Echelle pavillonaire

| 4
=
T
3/ Contraste de matériaux : Mur pignon en brique 4/ Pentes de toiture

et enduit en béton mignonette

6/ Une Ioégia sur chaque facade des branches d
d’'un seul appartement par niveau et par branch

7/ Accés principaux depuis de la rue 8/ Fagades et refend median porteurs : flexibilite de
I'aménagement intérieur
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I | IMMEUBLE A SIX LOGEMENTS PAR NIVEAU

L'immeuble est constitué de trols entités différentes en taille et en proportion. Les trols entités sont regroupées autour d'un escaller, 'une d'elle étant desservi par
Chague entité comprend deux appartements. le palier intermédiaire, Elle est de ce fait décalée d'un demi-niveau dans la répétition
Les six appartements F2j et F2k, F3c, F3d et F2e, F4a et F4c sont tous différents. verticale.

I | |MMEUBLE A TROIS LOGEMENTS PAR NIVEAU

8m

Limmeuble comprend trois appartements F5q, F20 et FSr. Aucun ne reprend les modeles déja utiisés

I | IMMEUBLE A TROIS + QUATRE LOGEMENTS PAR NIVEAU

|

o l Fam F2m Fm | ﬁ I v by :]

|
- — *L’" 3 |
= FLIF g

L'immeuble est constitué de deux entités décalées entre elle d'un demi niveau et com-
prenant chacune une entrée indépendante.

Seuls un modéle de F2, F2m, est répété.

Les appartements F2I, F2n, F31, F3h, F3g et F5p sont singullers
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De I'analyse des plans plusieurs enseignements peuvent étre tirés concernant
la surface et la typologie des appartements, I'emplacement des appartements
par rapport aux éléments en facade, les éléments structuraux au sein des
logements permettant ou non des aménagements différents selon les habitants.
Le rez-de-chaussée ne comprend qu'un seul appartement adossé dans
certains cas aux espaces de cave (utilisé parfois comme local aux poubelles
ou encore comme un dépdt pour les habitants) ou d’un local de réserve
difficilemnent accessible aux habitants.

L'étage courant de I'immeuble T comprend 6 appartements distribués
autour de la cage d’escalier. Deux des appartements desservis par le palier
intermédiaire de I'escalier, sont décalés d'un demi-niveau par rapport aux
quatre autres. Des différentes typologies sont rencontrées, du T3 au T5. Les
surfaces sont plus réduites que les standards actuels, notamment la taille du
séjour qui dépasse de peu la surface d'une chambre.

L'immeuble isolé comprend 15 appartements (T2 et T5) dont les T5 sont
traversants. Il a I'avantage d'étre distribué par une cage d'escalier éclairé
naturellement en fagcade. L'immeuble en H est formé de deux parties
indépendantes dont une est composée d'appartements traversants.

APPARTEMENT L (T4> APPARTEMENT 2 (T3>
PIECE SURFACE PIECE [SURFACE
hall 376 m2 hall 457 m2
cuisine See re cuisine 20 e APPARTEMENT 3 (T4>
€ Jour e Sé Jour o 2 PIECE SURFACE
dégagement | e tollette 139 2 hall =7 e
toilette 13 e salle_de bain | estne cuisine o5 2
Solle de baln | 33 Chambre 1 156 e sé jour e e
charre 1 St loggio 05 e dégagement | s e
chorbre 2 a3t re TOTAL | 42,69 ma Tollette 124 re
TOTAL  [4637 ma) sSalle de bain | 272 m
chambre 1 s e
chambre 2 s 2
TOTAL  [45.94 mg]

[ I

T

i
|
> " " - - 3 R
sé jour culsine | chambre 1
1501 ne s20 2 uss re cuisine & jour charore 1 | chambre 2
\ 605 ne g , sl |, ewne
R hall -

chambre 1
914 n2

457 ne

Sdb ;.
o ase re
2 T degagement N
a5 re \
& L ,. , Pons i
chambre 2 =] culsine —— l N LS . P, i
AT B o Rl L
s all ‘
il ‘

hall
cuisine 04 n2

S8 n2

&0 ncl

, - cuisine |7 |séjour chonbre 1

- 806 n2 197 n2
T al
wes ey cuisine| 4 logglo

oy [ e ]
R I e o

APPARTEMENT 4 (T3)

oo
o660

Tableau récapitulatif pour 350 logements : -

Surface de planchers : 18 355 m? L L L e - e e
chambre 1 e Cuisine o e
250 n2 SéJour w7 2

Nombre de T2 : 126 - surface moyenne : 45 m?

dégagement 125 n2
Nombre de T3 : 140 - surface moyenne : 54 m? — | | I -
chambre | 835 m2
Nombre de T4 : 70 - surface moyenne : 64 m? homore 2 N crantre Toggla e
— 926 ne " TOTAL  [37.89 rg

Nombre de T5 :14 - surface moyenne : 85 m?

. 17

r{r L

chambre 3
875 n2

APPARTEMENT 6 (TS> APPARTEMENT 5 (T4)

PIECE SURFACE PIECE SURFACI

hall 204 n2 hall 283 m2

culsine o0 re culsine 7ai e

sé jour 1358 2 séjour 57 e cerceecn

dégagement | &% e dégagement | 458 e

tollette 104 e Tollette 114 e 1:100

salle de bain | s e salle de bain | 307

chambre 1 560 ne chonbore 1 w1 e

chambre 2 525 re Chorore 2 w51 e

chanbre 3 a7 r2 TOTAL 4950 m2)

loggia 53 ve
TOTAL 6533 mg]
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PARTIE DIAGNOSTIC

D/ A L'ECHELLE DE
LA RESIDENCE

A I'échelle de la résidence plusieurs thémes sont apparus
comme problématiques.

- Le stationnemennt

- La gestion des déchets

- L'aménagement des abords

- Les commerces
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STATIONNEMENTS

a) Constats

- Stationnements invasifs :
personne ne résidant pas a la Belle
Paule qui utilise les stationnements
disponibles pour se garer.

- Manque de stationnement pour
tous les résidents.

- Saturation des coeurs d'flots par
les voitures garées dans les cours
goudronnées.

Selon les habitants

La question du stationnement est
prioritaire afin de libérer les coeurs
d’flot.

b) Diagnostic

La délimitation parcellaire entre le
domaine public et le domaine privé
ne permet pas le stationnement des
voitures dans la résidence. En effet,
I’'emplacement des stationnements
est situé a moitié sur le trottoir qui
appartient a la mairie.

Nous constatons le manque

de marquage au sol des
emplacements de stationnements.

C) Initiatives des habitants
Rien n’a été constaté jusqu’a
présent.

Actuellement, le taux de place de
stationnement / logement s'éléve a 0.8.
Ces places sont partagées entre le parking
souterrain, huit boxes individuels et des
zones de parking sauvage le long des rues
et a 'intérieur des ilots.

La résidence de la Belle Paule, construite dans les années
1950, n’a pas été pensée pour accueillir des voitures et encore
moins la quantité de véhicules actuelle, soit a minima une voiture
par foyer. C’est pourquoi, des la fin des années 1960, les Déromédi
construisent le parking souterrain du deuxieme coeur d'ilot, parking
non réservé aux habitants de la Belle Paule. Aujourd'hui, le parking
n'est plus ou peu utilisé comme tel bien qu'encombrant I'espace
disponible de la copropriété.
En utilisant les données de la mairie de Toulouse et de la plateforme
Google Maps des zones de stationnement ont été repérées de
facon a les classer entre :
- Stationnement public payant
- Stationnement public gratuit
- Stationnement sauvage
- Stationnement sauvage privé
- Garage/Parking

Sur le plan ci-contre, nous pouvons constater la faible
proportion de stationnements publics et donc une offre en termes
de places de parking insuffisante par rapport au besoin du
quartier. Cette insuffisance a pour conséguence un stationnement
"sauvage" le long des trottoirs et I'encombrement d'une grande
partie de I'espace de la chaussée sur les rues secondaires.
Cette observation est aussi valable pour la résidence Belle Paule :
Les relevés réalisés ont permis de dénombrer :
- 204 places en stationnement légal [ soit 0.6 places/logement |;
- 68 places en stationnement illégal;
- 272 places au total [ soit 0.8 places/logement |.
Le parking souterrain existant peut accueillir 34 voitures mais est
sous-utilisé. Les huit boxes individuels ne semblent plus étre utilisés
comme garages mais davantage comme lieux de stockage. Seuls
restent les stationnements "sauvages" en coeur d'ilot et ceux
non réglementaires le long des rues. Actuellement, c'est la seule
disponibilité de stationnement pour les habitants de la Belle Paule.
Malheureusement, ces places n'étant pas nominatives, elles ne
sont pas réservées aux résidents. Et plusieurs habitants relevent
I'occupation journaliere par des commercants du quartier, des
voisins ou de simples visiteurs. Pour le moment, aucun moyen
de ne semble empécher cette occupation de I'espace qui bien
qu'appartenant a la Belle Paule, demeure libre et ouvert.
Pas méme le systeme d'identification des voitures "extérieures”
mis en place par un petit nombre des habitants rencontrés ou le
placardage d'affiches par le conseil syndical rappelant la privacité
des pieds d'immeubles.
De plus, ces "aires" de stationnement n'ayant jamais été clairement
définies par des marquages au sol, I'organisation des voitures n'est
pas optimisée.

235



O
0 )

)

Adt .

—

\

} " ‘r"

A«

(e

¢

\

"\/

*

]

; =
-—.—.

PP

21

236



GESTION DES DECHETS

a) Constats

- Lemplacement des conteneurs
a poubelles dans les sous-sol,
comme initialement prévu, est
problématique au niveau des
odeurs.

- Absence de locaux poubelles
fermés dans la résidence

- Pas d’acces direct conteneurs
pour les camions de ramassage
d'ordure ménagere.

Selon les habitants :
- Volonté de tri sélectif
- Encombrement des meubles

inutilisés devant les portes d’entrée.

b) Diagnostic

Les emplacements actuels
des poubelles apparaissent
contraignants par rapport a
I'aménagement des espaces
extérieurs.

C) Initiatives des habitants
La présence de deux bacs a
composts situés dans le jardin
central prouve la volonté de tri des
déchets.

L'emplacement et la gestion des poubelles constituent des
points problématiques pour larésidence Belle Paule. Historiquement
elles étaient placées dans le sous-sol de chaque batiment, ce
qui est intéressant d'un point de vue visuel mais source de
mauvaises odeurs également. C’est pourquoi récemment, certains
des habitants se sont entendus pour placer leurs conteneurs a
I'extérieur, le long de I'ancien terrain de jeux (dalle supérieure du
parking souterrain). Selon le concierge et le président du conseil
syndical, cela a été la solution la plus pertinente bien que certains
immeubles aient gardé leurs ordures ménageres dans la cave.
Notons que d'un point de vue visuel et pour la valorisation de
I'espace en coeur d'ilot, ce choix n'est pas optimal.
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AMENAGEMENTS DES ABORDS

a) Constats

- Non valorisation des coeurs
d’ilots : le jardin central est
aujourd’hui tres peu employé et la
dalle en béton du parking existant
est inaccessible.

Selon les habitants :

- Le jardin central est davantage
utilisé pour la promenade des
chiens du quartier que pour les
habitants de la Belle Paule.

b) Diagnostic

- Nous remarquons actuellement
que la quantité de surface pleine

terre n’est pas assez importante

au sein de la résidence au vu des
exigences fixées par le plan local
d’urbanisme.

- La superficie des espaces
extérieures est favorable a
I'aménagement paysager avec

la mise en ceuvre d’une surface
perméable afin de diminuer I'effet
d’lot de chaleur urbain. Ces
espaces plantés pourraient alors
étre profitables au quartier.

C) Initiatives des habitants
Certains jardins situés en pieds
d’immeubles ont été fermé a I'aide
de grillage ou de haies. C’est le
cas des batiments B1, B2, C1, C6,
C10.

Idées soumises par les habitants :

- Création de jardins dans les cours
situées entre les immeubles

- Mettre en place un potager

- Planter davantage d’arbres
fruitiers

- La proposition d’une aire de

jeux pour les enfants est retenue,
quoique ne faisant pas I'unanimité.

La reprise de la configuration urbaine environnante en ilots
permet non seulement de donner a la Belle Paule son caractére
urbain, par l'alignement sur la voirie mais aussi de donner un
espace central commun plus privatif aux habitants de la résidence.
Dans son projet, I'architecte Robert Louis Valle entend garder les
arbres de cet ancien pré au vache sur lequel va étre réalisée la Belle
Paule. Historiqguement, les coeurs d'ilots de la résidence sont donc
des jardins, publics puis privés mais ouverts.

Suite a différentes interventions, a la maladie des arbres, au
bitumage des sols et a I'utilisation comme aires de stationnement,
ces espaces ont peu a peu perdu leur caractére végétal.
L'imperméabilisation des sols implique notamment une baisse de
la qualité de l'air et du confort thermique et ne facilite plus de la
méme maniere le lien social.

Le plan ci-contre permet de comprendre la configuration urbaine
environnante en ilots, ou les alignements de maisons sur rue
préservent des coeurs privatifs verts. A la Belle Paule, la proportion
entre espace vert et espace béati n'est plus aussi importante.

Nous constatons aussi que le quartier comprend peu d'espaces
verts publics (si ce n'est le terrain de sports situé chemin de
Lafilaire). Les coeurs d'ilots de la Belle Paule font parti de cette
petite part d'espaces accessibles et constituent donc un potentiel
énorme pour la ville.

Le risque a cela serait une sur-occupation de I'espace privé de la
Belle Paule par les gens du quartier.

Cela explique le refus des habitants aux diverses propositions
de la Mairie pour la construction de jardins et d'un city park
pour les enfants a I'intérieur de I'ensemble. Bien qu'une majorité
des habitants défende I'idée de laisser la copropriété ouverte
et "traversable", l'installation d'un équipement public est vu
comme un risque d'atteinte a leur intimité. Notons le refus par
les copropriétaires en assemblée générale de la proposition de
cléturer le pied d’'immeuble du 34 rue Belle Paule pour en faire un
jardin partagé.

Aujourd’hui les espaces verts de la résidence se limitent
aux angles plantés et fermés de certains immeubles, au jardin
principal situé a l'arriere des commerces, trop souillé par les chiens
pour étre agréable et a l'alignement d'arbre le long du parking
souterrain.

Un projet global prenant en compte la qualité environnementale et
les caractéristiques urbaines et morphologiques de la Belle Paule
auraient pour objectifs :

- Désenclaver et recomposer I'espace central vert par un aména-
gement de qualité.

- Repenser I'équilibre entre les stationnements limitrophes aux ha-
bitations et les espaces verts.

- Déterminer les parcours automobiles dans la résidence, en limi-
tant leur acces au niveau des intériorités.

- Hiérarchiser les espaces publics et les articuler au bati.
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PARTIE DIAGNOSTIC

MIXITES

a) Constats

- Changement fréquent des
propriétaires des commerces.

- Vétusté des locaux

- Peu d'attrait des commerces
existants en vue de la proximité de
I'avenue Jean Rieux.

Selon les habitants :

- Le tabac et la boucherie qui
existaient auparavant fonctionnaient
bien. Aujourd’hui I'avenue Jean
Rieux est devenue davantage
attractive.

b) Diagnostic
[’emplacement géographique des
commerces est un potentiel de

la résidence. La rénovation et la
réhabilitation des locaux existants
en préconisant un changement de
fonction pourrait en permettre un
meilleur usage.

En vue des besoins du quartier de
la Cote Pavée et de I'évolution de
ses équipements, la conception
d’un équipement de petite enfance
ou d’une résidence senior serait
envisageable.

C) Initiatives des habitants

- Création d’un atelier de peinture «
Les Eclos » dans le batiment B

- Initiatives de création d’établi
bricolage dans le garage collectif du
batiment A

Le quartier de la Cote Pavée est un quartier majoritairement
résidentiel. Les commerces et les services sont concentrés et
limités a 'avenue Jean Rieux, axe structurant majeur.

Méme si la densité de population du quartier est élevée et la
quantité de commerces semble étre insuffisante, cela ne pose pas
de probleme grace a la proximité au centre-ville ou ces besoins
sont satisfaits.

Dés son origine, les 350 logements de la résidence Belle Paule
sont accompagnés de locaux commerciaux donnant sur la rue
Paul Bonamy. Aujourd'hui, trois locaux sur cing sont occupés ; on
y trouve une sandwicherie, un salon de coiffure et un atelier de
fabrication de plats a emporter qui ne recoit pas de public.

Depuis ces dernieres années, le turn over des commerces s'est
accéleré et les locaux ne sont jamais trés longtemps occupés. Les
habitants de la Belle Paule parlent d'une offre indaptée, de prix
élevés voire d'un service de moins bonne qualité qu'au centre ville.
A terme, il semble que ces commerces soient voués a disparaitre.
A la proposition d'un équipement de remplacement, plusieurs
idées nous ont été soumises : un bureau de poste (actuellement, le
plus proche est situé route de Castres), une salle collective pour la
copropriété qui n'en possede pas, une creche, etc.

Le maire de quartier, M. de Scorraille évoquait également le besoin
pour le quartier d'une résidence sénior.
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PARTIE DIAGNQSTIC

E/ A LECHELLE DE
L''MMEUBLE

A I'échelle de l'immeuble plusieurs thémes sont apparus
comme problématiques.

- Toitures

- Facades

- Halls d'entrée

- Cage d'escalier

- Sous sol

29
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TOITURES

a) Constats

- En cas de temps venteux et du
fait de la légéreté de la tble ondulée,
la couverture du toit se souleve,
laissant I'eau s’infiltrer dans les
appartements situés aux derniers
étages (Constaté dans le batiment
B2, non renseigné pour les autres
batiments.)

Selon les habitants :

- Intérét majeur pour la réfection
de la toiture : remplacement du
revétement de toiture

b) Diagnostic

Complexe toiture constitué de :
- Plagques fibrociments ondulées
amiantées

- Charpente bois solivage avec
supports magonnées

- Plancher combles

- Nous remarquons le manque de
bandes de rive, mais également
d’isolation dans le complexe toiture.

C) Initiatives des habitants
Rien n’a été constaté jusqu’a
présent.

Idées soumises par les habitants :
- Construction de terrasses sur les
toits.

- Surélévation : possibilité de
construire des duplex aux derniers
étages.

- Mise en ceuvre de toiture
végétalisés.

- Mise en place de panneaux
solaires photovoltaiques.

Les combles des batiments ont été isolés mais avec une

isolation qui aujourd’hui demeure vétuste et peu performante. Les
cages d'escalier ne sont pas isolées et patissent de la couverture
en simple téle ondulée de la "verriere". Certains immeubles sont
méme confrontés a des infiltrations d'eau dans la cage d'esclalier
en cas de fortes pluies.
Ces éléments n'ont pas été pris en compte par I'audit énergétique
déjaréalisé et constiueraient un levier intéressant pour I'amélioration
du confort thermique dans les parties communes des immeubles.
La toiture, comprenant du fibrociment, devra étre changée.
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PARTIE DIAGNOSTIC

FACADES

LANGUAGE ARCHITECTURALE
Architecte Robert Louis Valie

| i 7

Lot AHON Bem CADR 3°OU B
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uuuuuu 3 frivin Cumisiva EEVEN] DEICENTE EA)

a) Constats

- Chute de morceaux de
revétement de facade (constaté
dans le batiment C9)

- Fissure et/ ou chute de morceaux
de cadre en béton qui encadrent ;”

les baies vitrées (constaté au niveau
des batiments C2, C3, C4, C6, C7,
C8, C9, C10, B1 et B2). > )

- Chute de briques présentes sur - e g
les murs pignons (constaté sur les

batiments C2, C3, C4, C5, C7, C8 W

et C9). .
- Pe!nture qui s’len va. [ ] ; =
- Présence de fissures dans LI eIy

la mignonette (constaté sur = s - o
I'ensemble des batiments de la
résidence).

- Etat vétuste des persiennes
(constaté sur les batiments C1, C2,
Cg, C4, C5, Cp, C7, C8, C9, C10,
BA et B1).

Non organisation des trous de
ventilation en fagade

- Différence de matériaux entre
I’ancienne mignonette et la
nouvelle.

- Humidité au niveau du revétement
de facade de type mignonette
(constaté sur I'ensemble des
batiments de la résidence).

- Humidité des cadres en béton

qui encadrent les baies (constaté
sur 'ensemble des batiments de la
résidence).

- Différence de couleur entre
I'ancienne peinture et la récente.

- Présence de graffiti sur certains
murs (constaté au niveau des
batiments C4, C5 et C9).

- Présence de trous dans la
mignonette (constaté sur le
batiment C8).

- Présence de fils électriques en
facade (constaté au niveau du
batiment C8).

- Présence de grilles devant
certaines fenétres du rez-de-
chaussée (constaté sur les
batiments C2, C3, C4, C6, C7, C8,
C9, C10, B1).
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- Fermeture des loggias ou
balcons.

- Remplacement des menuiseries
d’origine.

- Diagnostic

- Les facades sont constituées de :

- Bloc béton de 20 cm d’épaisseur
- Revétement mignonette

- Les murs refends sont constitués
de:

- Bloc béton de 20cm d’épaisseur
- Revétement brique

C) Initiatives des habitants

- Actuellement, 15% des loggias
et balcons sont fermés sur
I'ensemble des batiments de la
résidence.

- Actuellement 60% des
menuiseries d’origine ont été
remplacé par des menuiseries en
PVC avec double vitrage.

Idées soumises par les habitants :
- Ravalement des facades, a
minima entretien.

- Organisation générale des
facades (fermeture des loggias,
remplacement des menuiseries...)
- Intérét mitigé sur le
remplacement du revétement

de facade actuel (mignonette),
puisque sa présence fait le
caractere visuel de la résidence
Belle Paule.

Brnque

|___——— Cadre beton

| __— Menuserie

Enduif de mignonetie

Mortier

/P’JYDOQQ 2
/ Enduit

| __—Pieme
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LEGENDE
PIERRE
BRIQUE
ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

LEGENDE
DEGRADATIONS

FISSURES T
HUMIDITE j %

NOUVELLES INSTALLATIONS
MIGNONETTE it

VENTILATON 1%
GRILLES ﬁ

TUYAU s

Materialité
Facade Ouest
Bat: 20, Rue du soleil levant
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L'évolution et état de 'opération
Fagade Ouest
Bat: 20, Rue du soleil levant
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LEGENDE

PIERRE

BRIQUE

ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

LEGENDE
DEGRADATIONS

FISSURES ™
HUMIDITE j %

NOUVELLES INSTALLATIONS
MIGNONETTE 5

VENTILATION 17

GRILLES E

TUYAU el

Materialité
Facade Sud
Bat: 20, Rue du soleil levant

L'évolution et état de I'opération
Fagcade Sud
Bat: 20, Rue du soleil levant

*
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LEGENDE

PIERRE

BRIQUE

ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

LEGENDE

DEGRADATIONS

FISSURES =
HUMIDITE I é

NOUVELLES INSTALLATIONS
MIGNONETTE  pae

VENTILATION 17

GRILLES B
TUYAU ﬂ

Materialité
Fag¢ade Est
Bat: 20, Rue du soleil levant

L'évolution et éiat de I'opération
Facade Est
Bat: 20, Rue du soleil levant
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LEGENDE

PIERRE

BRIQUE

ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

LEGENDE
DEGRADATIONS

FISSURES ™
HUMIDITE j %

NOUVELLES INSTALLATIONS
MIGNONETTE i
VENTILATION 17

GRILLES il
TUYAU B

Il

Materialité —
Fagade Nord

Bat: 20, Rue du soleil levant

\_le

L'évolution et état de I'opération

Fagade Nord

Bat: 20, Rue du soleil levant
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LEGENDE

PIERRE

BRIQUE

ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

Materialité
Facade Ouest
Bat: 34, Rue Belle Paule

[ L1

L'évolution et état de I'opération

DEGRADATIONS NOUVELLES INSTALLATIONS Facade Ousst
FISSURES ki MIGNONETTE Bat: 34, Rue Belle Paule
HUMIDITE j % VENTILATION T
GRILLES m
TUYAU o
!
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LEGENDE

PIERRE

BRIQUE

ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

DEGRADATIONS
FISSURES s
HUMIDITE j g

NOUVELLES INSTALLATIONS

MIGNONETTE &
VENTILATION T
GRILLES Ee
TUYAU =

Materialité
Fagades Nord et Sud
Bat: 34, Rue Belle Paule
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LEGENDE

PIERRE

BRIQUE

ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

Materialité

Fagade Est

Bat: 23, Rue Paul Bonamy

18, Chemin du Coin de la Moure
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L'évolution et état de I'opération
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T 18, Chemin du Coin de la Moure
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Bat: 23, Rue Paul Bonamy
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LEGENDE

PIERRE

BRIQUE

ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

Materialité

Fagade Sud

Bat: 23, Rue Paul Bonamy

18, Chemin du Coin de la Moure
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BRIQUE

ENDUIT

NOUVELLE MIGNONETTE
ENDUIT DE MIGNONETTE

Materialité

Fagade Est

Bat: 23, Rue Paul Bonamy

18, Chemin du Coin de la Moure
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L'évolution et état de I'opération
Fagade Est

Bat: 23, Rue Paul Bonamy

T 18, Chemin du Coin de la Moure
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HALLS D'ENTREES

a) Constats

- Présence de plantes vertes et de
poussettes dans certains halls.

- Dysfonctionnement partiel des
clefs passe partout.

- Déreglement partiel des
interphones.

b) Diagnostic

- Porte d’entrée vitrée un vantail.

- Bloc interphone et badge.

- Local de rangement.

- Revétement sol : carrelage de
type gres cérame (plaques de
30*30cm, carreaux de 5*5¢cm)

- Revétement parois verticales :
mignonette

-Luminaires : appliques plafonds
qui s’activent par des interrupteurs
minutés.

- Mobilier : boites aux lettres,
tableaux d’affichages et poubelles
(présentes dans quelques halls.

C) Initiatives des habitants
Notons la réfection de la verriére
de fagade par les propriétaires

du 34 rue Belle Paule et des
travaux d'entretiens au 23 rue Paul
Bonamy.

PARTIE DIAGNOS]
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CAGES D'ESCALIERS

a) Constats

-Peu de lumiere naturelle

- Non présence de seuil et de pas
de porte

- Visibilité des cébles d’électricité.
- Non présence d’ascenseur,

ce qui contraint 'acces pour les
personnes agées et a mobilités
réduites.

Selon les habitants :

- Présence de blattes dans certaine
cage d’escalier (constaté dans le
batiment C4, non renseigné pour
les autres batiments).

b) Diagnostic

LLes cages d’escaliers sont
constituées de :

- Escalier en béton avec revétement
de type granit.

- Gardes corps en fer.

- Murs porteurs constitués de blocs
de béton de 14cm d’épaisseur.

- Revétement : mignonette.

- Epaisseur du mur fini : 16cm.

- Revétement du sol : carrelage de
type gres cérame

- Présence de lumiére naturelle :
téle ondulée transparente (constaté
dans les batiments C1, C2, C4, C5,
C7, C8, C9, C10 et B1). Présence
de la verriere orientée a I'Ouest
dans le batiment A.

- Luminaires : appliques murales
qui s’activent par des interrupteurs
minutés placés au niveau de
chaque palier.

- Chaqgue interphone est associé a
une porte d’entrée.

- Présence de vides ordures peu
hygiéniques : présence de blattes,
nuisances olfactives.

C) Initiatives des habitants
- Cage d’escalier du batiment B1 :

_Parois verticales entierement

repeinte.

_Ensemble des portes d’entrée

repeintes.

_Lartisan qui a repeint la cage

d’escalier est un habitant du
batiment.

_Remplacement de I'ensemble des

interphones de la cage d’escalier.

_Remplacement de la porte

d’acces aux celliers par I'installation
d’une porte coupe-feu.

- Rénovation de la verriére du
batiment A.
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L'accessibilité.

Une démarche vers I'accessibilité signifie une démarche
pour 'égalité des droits et des chances, la participation et la
citoyenneté des personnes handicapées (Loi 2005-102 du 11
février 2005). L'esprit est de permettre a toutes les personnes
en situation de handicap, que celui-ci soit moteur, visuel, auditif,
cognitif, mental ou psychique, d’exercer les actes de la vie
quotidienne et de participer a la vie sociale.

Les logements doivent étre tels que toute personne en situation de
handicap puisse y accéder, y circuler, y utiliser les équipements, se
repérer et communiquer, et de fagon non discriminatoire.

[Ifaut bien faire attention sur le fait que seuls les batiments d’habitation
neufs sont soumis a des obligations d’accessibilité. Cependant, a
I'occasion de travaux de rénovation ou de réhabilitation dans un
batiment d’habitation collectif existant, certaines régles doivent
désormais étre respectées.

Si les travaux sont considérés comme d’entretien, ils doivent au
minimum maintenir les conditions d’accessibilité existantes. Mais
si les travaux sont du type de modification ou d’extension, les
contraintes reglementaires sont différentes en fonction du codt des
interventions :

_ « Sile colt des travaux est supérieur ou égal a 80% de la valeur du batiment, toutes les parties communes du batiment, ainsi que
les lieux privatifs et les logements concernés par les travaux, doivent respecter I'ensemble des dispositions prévues dans le cas des

logements collectifs neufs.

_ Sile colt des travaux est inférieure a 80% de la valeur du batiment, seuls les éléments changés ou ajoutés doivent répondre aux
dispositions techniques applicables aux batiments neufs. Des adaptations mineures peuvent étre apportées en cas de contraintes
techniques liées a la structure du batiment, conformément a I'arrété du 26 février 2007. Il se parle, dans ce cas le plus fréquent, d’'une

réglementation par élément. »
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La question de I'accessibilité étant une question récente, il va sans dire que
la résidence Belle Paule est loin de comprendre les éléments nécessaires
au confort de tous. Les immeubles comprenant cing niveaux avec rez-de-
chaussée, l'installation d'un ascenseur n'a jamais été envisagée.

De plus, la plupart des immeubles ne sont méme pas accessibles
directement depuis la rue. Le terrain observant une déclivité d'Est en Ouest,
les immeubles situés en bas du chemin du Coin de la Moure ou rue du Soleil
Levant ne sont pas au niveau haut du terrain et I'acces aux halls se fait par
quelgues marches.

Dans le cas d'un projet de réhabilitation global comprenant par exemple la
réfection des cages d'escalier et I'aménagement des pieds d'immeubles, |l
faudra envisager la mise a niveau de ces halls.

Les parties communes intérieures (caves, atelier collectif) accessibles depuis
les coeurs d'ilots devront également faire I'objet d'un nivellement ; projet
qui pourra d'ailleurs améliorer le confort de ces locaux relativement bas de
plafond (moins de deux meétres pour certains).

De méme, les parties communes extérieures pourront faire I'objet d'une
étude, en concertation avec la mairie de quartier, pour la mise en place de
passages piétons ou de places de stationnements réservées aux personnes
en situation de handicap.

Les 14 points d'obligations pour les batiments d’habitation collectifs("

6. Revétements des sols, murs a7 . Portes et sas des parties communes

et plafonds des parties communes 8. Parties communes : équipements

‘et dispositifs de commande et de service
5. Parties communes : L

circulations intérieures verticales 7 -9, Parties communes : édairage

_ T 10. Caractéristiques de base
des logements

intérieures horizontales )
JEm.. 11, Escaliers des logements
12. Caractéristiques des logements

3.Accés aux bitiments .
N en rez-de-chaussée...

- —
2, Stationnement automobile | \ I 13. Accés balcons, terrasses et loggias
2 e 14. Salle d'eau

4. Parties communes : circulations

1. Cheminements extérieurs S
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SOUS SOLS

a) Constats

- Moindre hauteur sous-plafond
(1,90m constaté dans le sous-sol
du batiment C4, non communiqué
pour les autres batiments).

- Dans le projet initialement congu
par I'architecte Robert Louis Valle,
les sous-sols faisaient I'usage de
parking pour deux ou trois voitures,
d’espaces de rangement et de
locales poubelles. Aujourd’hui, nous
pouvons y constater la présence de
vélos et de poussettes.

- Faible température ambiante.

b) Diagnostic

- Dans le projet initialement congu
par I'architecte Robert Louis Valle,
les sous-sols ont été pensés pour
faire I'usage de parking capable
d’accueillir une ou deux voitures,
d’espace de rangement (les celliers)
et pour finir de locales poubelles.
Pour des raisons sanitaires et de
confort, ces usages ne sont plus
d’actualité. Par conséquent, les
sous-sols sont des potentiels de
surface exploitable.

C) Initiatives des habitants
- Création d’un atelier bricolage
dans le sous-sol du batiment A.

|dées soumises par les habitants :

- Création d’une salle permettant
I'aménagement de mobilier a
destination d’'usage commun :
atelier de bricolage, atelier de loisirs
créatifs.

- Création d’une salle commune qui
servirait a des réunions du conseil
syndical ou pour des réceptions
entre voisins.

PARTIE DIAGNOSTIC
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E/ A LECHELLE DU
LOGEMENT

A I'échelle de l'immeuble plusieurs thémes sont apparus
comme problématiques.

- Confort Thermique

- Confort acoustique

- Améliorations du logements

PARTIE DIAGNQSTIC

53

268



54

CONFORT THERMIQUE

a) Constats

- Limmeuble datant des années
50 : non isolation des murs de
I'enveloppe et des fenétres.

- Déperditions thermiques dont
la cause peut-étre la mauvaise
préservation de I'apport de la
chaufferie collective.

- Fissure des murs porteurs et
revétement des cloisons verticales
gondolé.

Selon les habitants :

- Ressenti inconfortable froid
I'hiver et chaud I'été.

- Humidité dans les salles de
bains.

- Chaleur dans les pieces a
vivre en été.

- Parois froide malgré double
vitrage.

- Sol froid dans certain
appartements dont le carrelage est
d’origine

b) Diagnostic

- Fenétres d’origine : Menuiseries
en bois, simple vitrage

- Murs porteurs périphériques
constitués de :

- Bloc béton 20cm

- Enduit

- Revétement intérieur :
peinture, papier peint ou tapisserie
selon les appartements.

- Cloisons :

- Briquettes d’épaisseur 8cm
- Revétement intérieur :
peinture, papier peint ou tapisserie

- Faux plafond pour certain
appartements.

- Revétement d’origine du sol :
carrelage de type gres cérame.

- Porte d’entrée « basiques » non
isolées.

C) Initiatives des habitants
- Isolation intérieure (ITl) des parois
donnant sur I'extérieur.

- Remplacement des fenétres
d’origine en menuiserie PVC,
double vitrage (c’est le cas pour
60% des appartements.)

- Isolation des portes d’entrée.

RETOUR SUR L'AUDIT ENERGETIQUE

En visant des travaux pour I'amélioration de I'ensemble, le
syndic BARTHAS Immobilier a commandé un audit énergétique réalisé
par le BET « e2c ». Ce document, dont la date de rédaction est le 27
juin 2016, est le point de départ pour I'étude technique dans le but d’une
réhabilitation de la Cité de de la Belle Paule. Une analyse introductive se
montre nécessaire.

_ La confrontation du relevé.

Plusieurs relevés ont été faits par ce BET afin d’obtenir toutes
les informations nécessaires a la réalisation des analyses énergétiques.
De fagon générale, ces informations sont présentées sous une forme
claire et organisée, mais ponctuellement il semble manquer des détails.
C’est compréhensible, car ce document, vulgarisé, est fait pour etre
communiqué a des personnes non sachantes, notamment les habitants
de la résidence Belle Paule.

Dans le but de bien comprendre l'audit énergétique, les données
présentées prouvent étre réorganisées en 3 échelles ('ensemble |
I'immeuble | 'appartement).

- Echelle d’ensemble
Des données climatiques du site (température extérieure moyenne,
irradiation solaire sur le plan horizontal).

- Echelle d'immeuble

Des informations générales de la résidence (nombre de logements, type
d’appartement, surface moyenne des appartements, etc).

La composition des parois.

La surface des parois.

La résistance thermique moyenne des parois.

Les menuiseries (double ou simple vitrage, matériaux, surface, etc).
Des informations sur la chaufferie (puissance, rendement, etc).

Des informations sur la distribution hydraulique d’ECS et de chauffage.
L'éclairage.

Les consommations d’énergie et d’eau. Le systéme de ventilation.
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- Echelle d’appartement

La distribution hydraulique de chauffage

Les émetteurs de chaleur

L’eau chaude sanitaire

Le renouvellement d’air (une valeur moyenne par logement)
Linformation sur I'enquéte des occupants de la résidence
moyenne, irradiation solaire sur le plan horizontal)

Méme si de facon génerale les analyses et résultats proposés
par le BET dans l'audit énergétique sont cohérents, cependant
plusieurs relevés, d’équipements spécifiques ainsi que parfois de
certains appartements de la copropriété, auraient été necessaire or
le contexte a fait qu'il n’était pas possible de les vérifier tous.
Compte tenu de ces conditions, a I’éxception de la surface des
parois verticales en fagade présentées, toutes les autres données
ont été utilisé pour la suite de cette étude.

La surface des parois verticales en facade

Parmis les calculs réliasés par le BET pour I'audit, mentionnés
précedemment dans ce rapport, il y a la surface des parois
verticales en facade. La comprehénsion de la composition ainsi
que les surfaces des facades est essentielle pour I'’étude par

sa importance architecturale et surtout pour les propositions
d’isolation.

En profitant d’'une maquette 3D construite pour cette étude, les
surfaces ont été recalculées et les valeurs sont présentées dans le
tableau ci-dessous:

N | surface de | surfacedets | surfacede | valeur _:"‘_ oyt
Bitiment | labrique | mignonette | renduit | tol | 'Pmcde | raeeont
m? m? m? m m? %
15-17-19 | 953.761 2180.19 236472 3157.5982 3206 -1.51
NORD 221127 463 942 495 690.019 673 253
EST 56.012 80172 857.732 915 6.26
SuUD 199922 484143 186972 702.7622 619 1353
OUEST 476.7 430.385 907.085 999 -9.20
26-28 730.606 1278912 17.457 2026.975 2178 693
NORD 38474 53448 572.954 596 -3.87
EST 168.04 292.758 33 464 098 481 -351
SuUD 290.39 3157 606.09 653 -7.18
OQUEST 233.702 135974 14.157 383833 448 -14.32
22-24 735.546 1279.012 17.457 2032.015 2187 -7.08
NORD 38474 53448 572954 596 -3.87
EST 233.702 135974 14.157 383833 457 -16.01
SUD 29533 3178 613.13 653 6.11
QUEST 168.04 290.758 33 462.098 481 -393
2527 6533128 1417.947 19.27 2090.5298 2189 450
NORD 122.702 322.762 1467 460.134 457 0.69
EST 38474 53448 572,954 596 -3.87
SUD 20093 242905 33 447135 481 -7.04
OQUEST 291.2068 3178 13 610.3068 655 -6.82
20 444 906 706.521 165 1153.077 1u2 .86
NORD 150.12 1228 165 27457 280 -194
EST 155335 1589 314235 306 269
SuD 116.851 161.381 278232 265 499
OUEST 226 263.44 286.04 270 594

Comparatif des surfaces relevées et audit
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Des différences compris entre 1,5% et 7% ont été trouvées, ce qui
peut étre expliqué par des imperfections de la maquette ainsi que de
possibles simplifications de calculs. Les valeurs présentées sur I'audit
pour ce cas sont, donc, cohérentes elles aussi.

Effectivement, pour faire une bonne I.T.E, il faut éliminer le plus possible
les ponts thermiques. Dans le cas de la résidence Belle Paule, tous les
murs a l'intérieur de la loggia doivent étre isolés pour éviter ces ponts
thermiques.

N Surface de 2 mur de | Surface du plancher | Valeur total pris en Différence par
85t 2 cote du baicon haute et bas du compte la surface & rapport &
(mignonette) balcon (enduit) lintérieur du balcon I'Audit
m2 m2 m2 %
15-17-19 23451 402 379411 18.34
NORD £90.02 253
EST 80.4 1425 1080.63 18.10
SUD 85.95 169.5 958.21 54.80
OUEST 68.16 90 1065.25 6.63
26-28 156.34 268 2451.32 12.55
NORD 53.6 a5 721.55 2107
EST 464.10 -351
SUD 4544 60 71153 896
OUEST 573 113 554.13 2369
22-24 15634 268 2456.36 12.32
NORD 536 95 721.55 21.07
EST 573 113 554.13 2125
SUD 45.44 60 718.57 10.04
OQUEST 462.10 -393
3527 156.34 268 2514.87 14.89
NORD 573 113 630.43 37.95
EST 536 95 72155 21.07
SUD 447.14 -7.04
OUEST 45.44 60 715.75 927
20 78.17 134 1365.25 2179
NORD 274.57 -1.94
EST 2.7 30 366.96 19.92
SUD 28.65 56.5 363.38 37.13
OUEST 268 475 360.34 33.46

Les résultats de la simulation thermique statique horaire

Dans la suite, le BET a réalisé une modélisation et simulation
thermique afin de mesurer la performance énergétique de la résidence
Belle Paule ainsi qu’évaluer I'importance des interventions possibles.
Les hypotheses de cette simulation présentées sur l'audit énergétique
sont compatibles avec les données utilisées dans la premiéere partie de
I'étude.

- La source principale de déperdition énergétique est les murs extérieurs.
Car c’est une grande surface sans isolation, ce résultat est logique.

- Les parois de la résidence Belle Paule sont quasiment non isolées. En
conséquence, le besoin de chauffage prend la plus grande partie dans
le bilan de consommation énergétique.

- La différence entre la consommation énergétique réelle et la STSh est
de 8.9%. Ce résultat est admissible eu égard a la difficulté de modéliser
précisément les habitudes des résidents.

271



CONFORT ACOUSTIQUE

a) Constats

- Absence de seuil au niveau des
portes d’entrée des appartements
- Non isolation des murs séparant
les logements entre eux, les murs
périphériques de la cage d’escalier
et les planchers

Selon les habitants :

- Nuisances sonore
provenant principalement des
appartements voisins et de
I’extérieur, quoique atténuées
depuis la pose du double vitrage

- Résonnances importantes
dans la cage d’escalier et dans les
gaines.

b) Diagnostic
Voir diagnostic du 1. Confort
thermique

C) Initiatives des habitants

- Isolation acoustique de la porte
d’entrée, pose de seuil ou méme
de rideaux pour limiter les courants
d’air qui proviennent du bas de la
porte.

- Remplacement des baies vitrée
par du double vitrage.

- Pose de parquet flottant
acoustique.

PARTIE DIAGNQSTIC
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PARTIE DIAGNOSTIC

AMELIORATION DU LOGEMENT

a) Constats

- Manque de surface habitable.

La moyenne des surfaces

des appartements (53m32) ne
correspond plus aux superficies
moyennes des typologies actuelles
. la superficie d’un T3 de la Belle
Paule correspond actuellement a
un T2 par exemple.

Selon les habitants :

- Pas assez de rangements
- Manque de surface pour
étendre le linge

- Chambres secondaires
souvent trop petites

b) Diagnostic

Voir diagnostic du 1. Confort
thermique

Présence de rangements (identifiés
dans tous les appartements

du béatiment A sauf dans le

T2, identifiés dans tous les
appartements du batiment B1
sauf le T3 et T2 donnants sur

les cours ; identifiés dans tous

les appartements du batiment

B2 ; identifiés dans tous les
appartements des immeubles C1 a
C10 sauf dans le T2 c6té rue et le
T3 traversant).

C) Initiatives des habitants

- Démolition des cloisons d’une
chambre pour agrandir la piece de
vie.

- Cloisonnement de la loggia pour
agrandir la surface de la cuisine ou
pour 'aménagement d’un salon
d’hiver (non chauffé).

Différentes transformations a I'échelle de la cellule dans
'ensemble de la cité de la Belle Paule ont été faites au long des
années, soit des modifications dans le but d’amélioration du confort
soit des changements pour mieux profiter de I'espace habitable
dans chaque logement. Ces transformations font apparaitre un état
tres varié du bati, et des stratégies de conservation des matériaux
et équipements. Un échantillon des modifications relevées est
énnonce ci apres et en caractérise les principales.

De fagon générale, la principale modification repérée dans
les logements était la suppression de certaines cloisons pour créer
des pieces plus grandes et améliorer le confort. Dans la majorité
des appartements visités la cloison entre la cuisine et le séjour a été
supprimée, mais il été aussi vu la suppression de la cloison entre
un chambre et le séjour. Pour le standard actuel, la surface
du séjour est trop petite, ce type de modification est donc tres
fréquent.

Avec le but d’améliorer le confort thermique dans I’'appartement,
presque 65% des fenétres originales ont été remplacés par des
menuiseries en PVC ou Aluminium et avec le double vitrage sur
inititives individuelles.

Plusieurs exemples de fermetures des loggias avec des menuiseries
en PVC ou Aluminium et le double vitrage ont aussi été repéréesi.

Les pieces d'eau font fréguemment objet des travaux de
modifications pour améliorer le confort des habitants surtout dans
les habitations plus anciennes. Cependant, a la Belle Paule lors des
visites des appartements aucun changement significatif dans ces
pieces n'a été repérés.

Plusieurs visites d’appartements ont eu lieu lors des

études de 'ensemble de la Belle Paule, cependant un appartement
spécifique a été choisi pour étre présenté, les modifications clés
repérés ainsi que sa vacance, en ont permis une analyse plus
méticuleuse. Il s’agit d’'un T5 (01 cuisine + 01 séjour + 03 chambres)
possédant une loggia. Dans ce cas, la cloison entre le séjour et
le premiere chambre a été transformée, la découpe pratiquée et
surmontée d'un arc, c’est-a-dire, elle n'a pas été complétement
supprimée, il a été créée une liaison entre ces pieces, mais elles
conservent leurs ambiances dans un volume quasi réuni. La
loggia a été fermée, par de simples vitrages. Les plans ci-dessus
permettent de bien comprendre la transformation.
Ces transformations-la ont été percues plutét comme positives,
car la « perte » d’une chambre n’a pas été trés problématique
l'appartement possédant deux autres chambres de taille
raisonnables (a peu pres 9Im2). De plus, aucune modification dans
la salle de bains n'a eu lieu, ce qui réaffirme la tendance proposée
avant sur les non transformations des pieces d’eau.
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PARTIE PROGRAMMATION

A/ PLAN D'ACTIONS
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1- SECURITE DES BIENS ET
DES PERSONNES

- Purge des matériaux de facade
menacant de chute

- Mesures conservatoires en
toitures (revétements mal scellés,
voies d’eaux, inspection des
chéneaux, protection des souches
et sorties en toiture)

- Mise en conformité reglementaire:
_Reprise des traversées de gaines
technique gaz par des réseaux tiers
sous fourreau métallique dans les
parties communes.

2 - CLOS ET COUVERT

- Remplacement du complexe de
toiture dégradé (Retrait de I'amiante
présente dans la composition des
plaques fibrociments ondulées)
remplacement par une couverture
de type Zinc ou Bac acier.

- Rénovation des revétements de
facades

- Rénovation des occultations
(persiennes métalliques)

- Réhabilitation de la dalle
supérieure du parking existant pour
optimiser la surface : Création de
jeux pour enfants ou jardin partagé.
- Rénovation de la verriere du
batiment A.

3 - BON FONCTIONNEMENT
DES EQUIPEMENTS
TECHNIQUES

- Améliorations de leur
fonctionnement et performances :
_Calorifuge des colonnes d’eau
froide

_Reprise du calorifuge dégradé sur
réseaux chauffage

_Mise en ceuvre d’un systéeme de
ventilation mécanique controlée
(collectif ou individuel, réutilisation
des anciens conduits de
cheminées).

_Optimisation de la production
d’énergie de la chaufferie. Variante
énergie biomasse bois.

4 - THERMIQUE

- A l’échelle de 'immeuble, initiatives collectives
_ Création d’un sas thermique dans le hall d’entrée
_ Mise en ceuvre d’une isolation adaptée aux soubassements.

- A I’échelle du logement, initiatives individuelles

_ Isolation ITI des facades

_ Remplacement des menuiseries en aluminium ou bois et changement
des menuiseries simple vitrage en double vitrage

_ Remplacement des chauffe-eau et chaudiéres pour la production d’eau
chaude par des chauffe-eau thermodynamiques.
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5 - CHARGES LOCATIVES

- Remplacement des équipements :
_ Destruction du parking souterrain existant et création d’un parking
souterrain.

- Recours aux énergies renouvelables :

_ Eclairage des parties communes en revente ou en consommation (pose
de panneaux solaires photovoltaiques)

_ Récupération des eaux de pluies

7- LEVIERS ECONOMIQUES

- Cession d'un foncier a un tiers.

6 - AMELIORATION DU
CONFORT

- Environnement :

_ Réaménagement du jardin et
création d’un jardin partagé/
collectif.

_ Aménagement de jardins

et reaménagement des
stationnements en pieds
d’immeubles.

_ Plantation de nouveaux
alignements d’arbres.

_ Amélioration des cheminements
piétons extérieurs.

_ Création de bornes de container
enterré et réorganisation des bacs
a compost existant.

- Confort d’'usage :

_ Diminution de I'ilot de chaleur
urbain : décaissement des cours,
terrassement et aménagement
paysagé des coeurs d’ilots.

_ Mise en ceuvre d’un faux plafond
acoustique, et encastrement des
luminaires dans les halls d’entrée.
_ Création d’une baie vitrée dans
le hall afin d’augmenter le confort
lumineux.

_ Remplacement et encastrement
des boites aux lettres.

_ Création d’une salle commune /
atelier a usage collectif au niveau
des sous-sols.

_ Agrandissement des celliers et
création de garages a vélo.

_ Fermeture des loggias.

_ Création d’une terrasse sur le toit.
_ Création d’un ascenseur dans les
cages d’escalier.

_ Evolution des typologies afin

de correspondre davantage aux
standards actuels : Scénarii de
décloisonnement et de fusion des
appartements.

_ Isolation acoustique au niveau
des planchers et des portes
d’entrée des logements.
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PARTIE PROGRAMMATION

B/ MODELISATION
DES ACTIONS
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1. SECURITE DES BIENS ET DES
PERSONNES

un premier temps, il est question
de mettre en sécurité les personnes
face aux dangers directement liés
aux états de vétusté des matériaux
de construction de la résidence
Belle Paule.

Scénario :

- Purge des Dans matériaux de
facade menacant de chute

- Mesures conservatoires en
toitures

- Reprise des traversées de gaines
technique
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2. CLOS ET COUVERTS

Dans un second temps, il est
question d’assurer le bon état
de 'ensemble des éléments qui
assurent I’étanchéité a I'eau et a
I'air des batiments.

Scénario :

- Remplacement du complexe de
toiture par une couverture de type
Zinc avec isolation.

- Rénovation des revétements de
facades

- Rénovation des occultations

- Réhabilitation de la dalle
supérieure du parking existant pour

la création d’un parc avec jeux pour

enfants
- Rénovation de la verriére du
batiment A

1-Bonde d"égout ventilée
2- Bande de rive

3- Bac TASSEAU PLUS

4- Rail de fixation

5= Couvre-joint de pied

6- Patte de fixation o ressort
7~ Couvresjoint

8- Couvre-joint de téte
9- Faitage ventilé

PARTIE PROGRAMMATION
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3. BON FONCTIONNEMENT DES
EQUIPEMENTS TECHNIQUES

Les équipements techniques de la
résidence Belle Paule pourraient
étre restaurés et améliorer afin
d’en optimiser leur utilisation et par
conséquent permettre un meilleur
confort aux habitants.

Scénario :

- Calorifuge des colonnes d’eau
froide et reprise du calorifuge
dégradé sur réseaux chauffage

- Rédutilisation des anciens conduits
de cheminées pour la mise en
ceuvre d’un systeme de ventilation
mécanique controlée

- Optimisation de la production
d’énergie de la chaufferie. Variante
énergie biomasse bois

L'air neuf entre par les piéces principales

1 - raccord pour la livraison des granulés ; 2 - silo ; 3 - vis d'alimentation
sans fin ; 4 - brilleur a granulés ; 5 - foyer a granulés ; 6 - bac a

cendres ; 7 - distribution hydraulique chauffage + ECS ; 8 - conduit de
Sfumées ; 9 - régulation.
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4. THERMIQUE

Les techniques de construction
des années 50 ne prenaient pas en
compte les besoins énergétiques, :
soit les notions d’isolation \ \
thermique des batiments. Un

certain nombre de mesures sont \\
préconisées afin de correspondre ‘ B
aux exigences thermiques 1
actuelles. "

Scénario travaux collectifs :

- Création d’un sas thermique dans
le hall d’entrée —
- Mise en ceuvre d’une isolation

adaptée aux soubassements i 14 ‘ ;

Sceénario travaux individuels : PSS
- Isolation ITI des facades a8 I -
- Remplacement des menuiseries 8 - =0
en aluminium ou bois et double iIB
vitrage il
- Mise en place de chauffe-eau u v !
thermodynamiques B S 2 mofian
B = e
: 5 - fixalion & rupteur de
B B ver | fh== b %Oiﬂm":?llg‘gltfméneur
K‘\\__

source isover

O . .
© Lalr neuf entre dans le logement © Cet air vicié (+- 20°C) transmet © Lair vicié, refroidi est rejetd a I'exteneur
€ Lair vicié est aspiré par lz VMC ses calories au chaufie-eau
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5. AMELIORATION DES
CHARGES

Les travaux définis ci-dessous
permettent la diminution des
charges locatives de chaque
copropriétaire.

Scénario :

- Création d’un parking souterrain
- Pose de panneaux solaires
photovoltaiques pour I'éclairage
des parties communes

- Récupération des eaux de pluies
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LE RECOURS AUX ENERGIES RENOUVELABLES

Actuellement, aucune énergie renouvelable n’est utilisée
pour la production de chaleur ou d’électricité de la résidence Belle
Paule. Dans cette partie, nous allons donc faire une analyse sur la
faisabilité d’installation des différences énergies renouvelables (en
utilisant les informations de I’Audit énergétique et d’autres sources).
Dans le cas de la résidence Belle Paule, 4 type d’énergies
renouvelables peuvent étre envisagées :

L’énergie solaire
L’énergie éolienne

La biomasse

L’énergie géothermique

Les panneaux solaires photovoltaiques
En général, tous les batiments ou toitures peuvent accueillir des
panneaux solaires ou photovoltaiques. Cependant, le cas particulier
de la résidence Belle Paule pose des limites a cette solution.
L’ orientation et I'inclinaison des panneaux
Pour avoir un rendement optimal, il faut réfléchir sur I'orientation et
I’inclinaison des panneaux solaires ou photovoltaiques.
En France, la bonne orientation est le plein sud avec un angle de 30
a 35° sur I'horizontale. Des installations orientées Sud-est ou Ouest
avec une pente a 20° ou a 60° restent largement exploitables et la
production solaire ne sera que légerement diminuée (10 a 15%). En
plus, il faut éviter des zones d’ombres (les cheminées) parce qu'ils
peuvent réduire la rentabilité du projet.
Dans le cas de la résidence Belle Paule, les toitures sont pentues
avec un angle de 7° sur I'’horizontale et ont I'orientation différent.
Pour les toitures orientent vers le Nord : La production solaire
ne sera pas suffisante. Nous ne conseillons pas d’installer les
panneaux sur ces toitures.
Pour les autres toitures : ’angle d’inclinaison est trés faible pose la
contrainte sur la rentabilité du projet. Il faut penser au systeme de
fixation des panneaux qui va aussi définir 'angle d’inclinaison des
panneaux (plus cher qu’une fixation courante).
Efforts exercés - Exigences imposées a la structure portante et aux
fixations
Les panneaux solaires exercent différents efforts sur la structure
de la toiture. Le poids propre des panneaux est peu significatif.
Mais la pression du vent va représenter une certaine charge
supplémentaire. On la détermine en fonction de la hauteur du
batiment et des facteurs propres au terrain (une région fort
urbanisée dans le cas de la Belle Paule).
Les coefficients de pression du vent sont déterminés par les
parametres suivants :
L’inclinaison du toit et des panneaux.
L’emplacement des panneaux par rapport aux rives de toiture. La
distance des panneaux par rapport au toit.
Le degré d'exposition de la partie arriere des panneaux.
La proximité d'obstacles au vent (lucarnes ou cheminées).
La force globale exercée par le vent perpendiculairement aux
panneaux est décomposée en efforts de compression, de traction
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ou de cisaillement, qui doivent étre repris par les fixations.

Dans le cas de la résidence Belle Paule, car les batiments sont
construits dans les années 60s sans toitures terrasse, aucune
charge supplémentaire sur la toiture est prévue. Il faut donc
déterminer la charge de vent de maniere précise afin de faire une
conclusion sur la possibilité d’installation des panneaux.
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LE RECOURS AUX ENERGIES RENOUVELABLES

L’énergie éolienne
La résidence situe dans un environnement urbain dense et n’a pas
des toitures terrasses. C’est pourquoi cette proposition est n'est
pas envisageable.

La biomasse
Il est possible d’installer un chaufferie collective fonctionnant au
bois. Mais cette proposition pose des contraintes importantes :
Le rejet des fumées : Car la résidence situe dans un milieu urbain,
cette contrainte n’est pas incompatible, mais pourrait s'averer peu
populaire.
Le stockage du bois : Dans le cas de la Belle Paule ou tous les
espaces sont réservés pour le stationnement, il est difficile de
trouver un espace pour le stockage du bois, mais il existe la
possibilité de trouver un lieu adapté.
Approvisionnement : Dans un milieu urbain de la résidence,
['approvisionnement pourrait s'averer une contrainte sensible..
Faisabilité : Oui, mais plusieurs contraintes sont imposées.
Proposition :
Un chaudiere biomasse peut étre utilisé pour remplacer les
chaudieres existantes. Lors de la visite sur la chaufferie, nous
remarquons qu’il y a un local stockage non utilisé.

L’énergie géothermique
Il est possible d’installer des pompes a chaleur (PAC) collectives.
Mais, dans le cas de la résidence Belle Paule, il faut forcement faire
les études géotechniques pour décider de faire des PACs sur sol ou
sur nappe phréatique. En plus, le cout élevé d’installation est aussi
une contrainte importante.
Faisabilité : Oui, mais il faut réaliser des études géotechniques ainsi
que bien analyser la rentabilité du projet.
Proposition :
Il est possible d’installer des pompes a chaleur (PAC) collectives
sur la résidence Belle Paule. Parce que le terrain n’est pas tres
grand par rapport a la surface a chauffer, nous conseillons d’utiliser
un captage vertical. Habituellement, dans cette disposition, le
chauffage est assuré par un plancher chauffant. Cependant, dans le
cas de la Belle Paule, on peut avoir recours a un systeme mural.
Les planchers chauffants présentent les meilleurs résultats en
termes de confort et de régulation mais les radiateurs sont aussi
utilisables par défaut.
Si I'étude géotechnique/géologique montre que la résidence se
trouve au-dessus de la nappe phréatique avec un débit d’eau
suffisant et constant, de 'ordre de 3 m3/h. On peut penser a utiliser
une PAC sur nappe phréatique.
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6. AMELIORATION DU CONFORT

La prise en compte des atouts de
la copropriété Belle Paule permet
la hiérarchisation des travaux
envisageables tant a I'’échelle

de I'ensemble de la résidence,

de I'immeuble et du logement.

[ objectif étant de requalifier les
espaces résiduels afin de permettre
une amélioration du confort
environnemental et permettre de
meilleurs usages.

Scénario environnement :
- Réaménagement du jardin central
et création de jardins dans les
cours situées entre les immeubles
- Plantation de nouveaux
alignements d’arbres
- Réorganisation des
stationnements et création de jardin
en pieds d’immeubles coté rue
- Amélioration des cheminements
piétons extérieurs
- Création de bornes de colones
enterrées et réorganisation des
bacs a compost existant

Emmarchement
vers le plateau centrale

Coupe-1/20 T

Cheminement d'accés
aux entrées des immeubles

o

® Plan-1/20

[ T S—— )
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Scénario confort d’'usage
dans les halls d’entrée :
- Mise en ceuvre d’un faux plafond
acoustique
- Encastrement des luminaires
- Création d’une baie vitrée
- Remplacement en encastrement
des boites aux lettres
- Renovation du revétement mural
- Renovation du revétement de sol
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Scénario confort d’'usage dans les
cages d’escalier :

- Création d’un ascenseur

- Changement des appliques
luminaires

- Remplacement du revétement
mural

- Remplacement du revétement de
sol
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Scénario confort d’usages collectifs

- Création d’une terrasse sur le toit
- Création d’une salle commune /
atelier dans les sous-sols

- Agrandissement des celliers et
création de garages a vélo

Scénario confort d’'usages
dans les logements :
- Décloisonnement des
appartements
- Fermeture de la loggia
- Isolation acoustique au niveau du
plancher et de la porte d’entrée

@ 051572 pLAN TOIT TERRASSE
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EVOLUTION DE LA TOITURE

DETAIL AMENAGEMENT ET ISOLATION DE TOITURE 1:10e:

PLANCHER POUTRELLES / HOURDIS ~ TOITURE SURELEVATION: ISOLATION: ETANCHEITE: MENUISERIES:
A1- arase magonnée E1- isolant solide, polystyréne 20cm F1- film pare-pluie H1- mur rideau, ossature bois
A2- poutrelle pré E2- laine minérale, 10 cm F2- couvertine zinc
A3- béton de compression C1- sabliére E3- laine minérale 15cm SERRURERIE:
Ad- chainage périphérique C2- ossature secondaire, chevrons 15x5cm E4- complément d'isolant, laine minérale 10cm  FINITIONS: 11- garde corps, acier
C3- ossature primaire, chevrons 15x5cm G1- chape plus revétement de sol
MURS SURELEVATION: C4- panneaux bois de sous face, 2cm ETANCHEITE: G2- dalles sur plots
B1- mur magonné 16cm C5- isolant, 15cm F1- film pare-pluie G3- plots ajustables
F2- couvertine zinc G4- enduit a la chaux
couverture:
D

ige
D2- étanchéité, film pare-pluie
D3- littelage, litteaux 4x4cm
D4- plaques de zinc

D5- solin, zinc

301



87

302



— PARTIE PROGRAMMATION

88

Scénario confort d’'usages
dans les logements :
- Décloisonnement des
appartements
- Fermeture de la loggia
- Isolation acoustique au niveau du
plancher et de la porte d’entrée

a EXISTANT:

al- plancher BA 12cm

a2- garde-corps magonné e25cm

a3- téte de mur

a4- mignonette (enduit projetté puis lavé 50mm)
ab- revettement de sol, chape+carrelage

a6- appui de porte fenétre

ar- menuiserie PVC

I A1- isolation par l'intérieur 10cm
| A2- revétement, panneaux bois trois plis 20mm
1 A3- menuiserie PVC

Mise en wuvre Vétaphone® Confort et Vélaphone® Fibre 22

1- Support

2- Sous-couche acoustiue mince
Vélaphone® Confort oy
Vélaphone® Fibre 22

3- Parquat flottart

4- Corcon de mastic

VEL_POT-02_08_18
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7. POTENTIELS ECONOMIQUES

En vue des besoins du quartier de
la Cote Pavée et de I'évolution de
ses équipements, la conception
d’un équipement de petite enfance
ou d’une résidence senior serait
envisageable.

Ces équipements seraient financés
par des investissements extérieurs
a la copropriété.

Scénario cession doncier :

- Vente d’une partie de la parcelle a
la mairie de quartier pour la création
d’une créche petite enfance ou
d’une résidence senior

- Vente d’une partie de la parcelle

a une entreprise de promotion
immobiliere

Echange de foncier avec la mairie
de Touloue pour création d'un
parvis au droit de I'école.

- Points d'ancrage au contexte urbain
- Les opportunités foncieres
- Valorisation de j'ardins de devant et cours

- Zones de stationnement sur rue

- Valorisation des toitures pour photovoltaique

T 7 1:28)
ssidence Jells faule
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C/ RECAPITULATIF
FINANCIER
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RECAPITULATIF SCENARIIS BELLE PAULE
Cout estimé TTC
1 - SECURITE DES BIENS ET PESONNES

a- Travaux de purge des facades PM
Dans le cadre de I'entretien périodique

b- Mesures conservatoires Toitures PM
Dans le cadre de I'entretien périodique

c- Mise en conformité réglementaire 23 400,00 €
TOTAL 1 - SECURITE DES BIENS ET PERSONNES 23 400,00 €

2 - CLOS ET COUVERT

a- Remplacement du complexe Toiture 398 220,00 €
b- Rénovation des revetements de fagades 834 000,00 €
c- Rénovation des occultations 157 500,00 €
d- Confortement de la dalle du Parking existant et aménagement surface 299 000,00 €
e- Rénovation de la verriére du Bat A PM

Déja en cours pour partie
TOTAL 2 - CLOS ET COUVERT 1688 720,00 €

3- BON FONCTIONNEMENT DES EQUIPEMENTS TECHNIQUES

a- Calorifugeage des colonnes eau froide 30600,00 €

b- Mise en ceuvre d'un systeme de VMC 263 000,00 €

c- Optimisation de la production d'énergie de la chaufferie - Variante bio masse 265 550,00 €
TOTAL 3 - BON FONCTIONNEMENT DES EQUIPEMENTS 559 150,00 €

4- THERMIQUE

a- Mise en ceuvre d'un sas Thermique et réfection du hall 280 800,00 €

b- Mise en ceuvre d'une isolation des sous bassements (Plancher haut) 50 000,00 €
TOTAL 4 - THERMIQUE 330 800,00 €

5- CHARGES LOCATIVES

a- Reconstruction d'un parking sousterrain 2 834 000,00 €
b- Eclairage des parties communes 42 900,00 €
c- Récupération des EP arrosage 16 900,00 €

TOTAL 5 - CHARGES LOCATIVES 2 893 800,00 €

6- AMELIORATION DU CONFORT

a- Réaménagement du cceur ilot en jardin collectif 256 750,00 €
b- Réaménagement des devants et aménagement de parterre 179 400,00 €
c- Plantation d'alignements d'arbres sur les periphéries d'ilots 26 000,00 €
d- Installation de colonnes enterrées privées 189 150,00 €
e- Amélioration du confort des parties communes intérieures 507 000,00 €

TOTAL 6- AMELIORATION DU CONFORT 1158 300,00 €
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L’attractivité du quartier est le point fort majeur dans I'optique
de réaliser des travaux.

Cette attractivité se verra augmentée (métro, commerces
supplémentaires, etc.) dans les années a venir a la condition
que les populations présentes et futures parviennent a trouver
les moyens et la volonté de rénover la résidence.

Des perspectives économiques a exploiter.

La rénovation doit se penser au regard des leviers
économiques aussi il convient de comprendre le principe de
calcul du montant des travaux. Pour calculer ce montant, nous
avons utilisé la base des données des codts de ’ADEME, que
nous avons corrélée avec les scénarii de travaux proposés par
le bureau d’étude a la suite de I'audit thermique.

Nous avons sélectionné un scénario de travaux assez
classique qui comprend :

- la réfection de Iisolation des combles lors de la réfection des
toitures,

- l'isolation par I'extérieur lors du traitement de la facade,

- traitement des planchers bas non isolés,

- remplacement des menuiseries simple vitrage pour les
propriétaires qui ne I'auraient pas encore fait.

Ce bouquet de travaux est évalué aux alentours de 4,5 a

5 millions d’euros et se rapproche du chiffre communiqué

par ’ADEME qui indigue un co(t de 250euros/m2 pour une
rénovation thermique performante (référence).

Il garantit un gain thermique important (de I'ordre de 50%)

et permet de bénéficier de certaines aides financieres qui
nécessitent un minimum de gain thermique.

Lors de réunions avec les habitants et d’échanges avec les
architectes, d’autres solutions techniques ont été proposées
pour préserver les facades de la résidence (notamment
I'isolation par 'intérieur). Ces solutions présentaient I'avantage
de conserver 'aspect extérieur emblématique de la résidence,
mais ne garantissaient pas un gain thermique suffisant pour
débloquer certaines aides.

En effet Iisolation intérieure des logements relevant de parties
privatives, il est impossible de I'imposer (a 'image de ce qui
se fait pour les menuiseries). Etant donné qu’une réfection
des facades était dans tout les cas a prévoir, cette solution ne
présentait pas de gain financier important.
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En dépit des arguments intéressants pour le scénario 2, nous
avons tout de méme choisi de réaliser nos simulations d’aides
avec le premier scénario de travaux. Non seulement pour
maximiser le gain thermique et donc les économies d’énergie,
mais aussi car les dispositifs d’aide et donc la rentabilité

du projet pourrait étre meilleure avec ce premier scénario.
Cependant, la diversité des options et les arguments des
habitants laissent a penser qu’un travail

technique poussé sur les possibilités offertes aux habitants, suivi
d’une phase de concertation seront

dans tout les cas nécessaires pour faire aboutir un projet quel
qu’il soit.

Une fois le colt des travaux explicité, il est possible d’analyser la
note du critere des aides financieres.

Parmi les aides mobilisables on trouve :

- Les crédits d’impdts, qui sont mobilisables sur une bonne
partie des travaux, quelques soient

les revenus des propriétaires. lls peuvent monter jusqu'a 25% du
montant des travaux

éligibles sous réserve qu’ils soient exécutés par une entreprise
RGE.

- Les éco-chéques de la région qui sont versés sous
condition de revenu. Au regard des

entretiens, il semblerait qu’environ 20% des copropriétaires
puissent bénéficier de ces aides

qui peuvent aller jusqu'a 1500 euros.

- Les aides de I’ANAH qui peuvent prendre deux formes
différentes mais non cumulables :

o] Les aides individuelles qui sont versées sous condition
de revenu aux propriétaires.

De la méme maniere que pour les éco-chégues, nous avons
estimé le pourcentage

des habitants pouvant en bénéficier a environ 20%. Ces aides
peuvent payer jusqu'a

35% des travaux sous réserve d’un gain thermigue minimum
(25%, calculé

individuellement pour chaque logement). Cette solution permet
aux propriétaires les

moins riches de bénéficier de plus d’aides.

o} L’ aide collective pour les copropriétés en difficulté. Sous
réserve que la copropriété

remplisse certains critéres (taux d’endettement, classe
énergétique, gain thermique

des travaux), une aide peut étre versée au syndicat des
copropriétaires d’un montant

pouvant aller jusqu'a 5000 euros par logement. Cette solution
permet a tous les copropriétaires de bénéficier d’une aide pour
les travaux.

GOUVERNANCE
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Au vu du taux de propriétaires répondant aux criteres de revenus, nos simulations rapides
montrent une relative équivalence entre les deux solutions.

Cependant, il apparait important de noter que le second bouquet de travaux ne permettait
pas de prétendre aux aides de '’ANAH.

Le critéres des opérations financieres exceptionnelles récolte lui aussi une note
intéressante. En effet,

la copropriété dispose d’une importante réserve fonciere qui est actuellement occupée
par un batiment de commerces quasiment inactifs. De rapides calculs effectués par les
architectes du groupe TGE, ont indiqué gu’en cas de destruction de ce batiment, une
zone constructible d’environ 2000 m2

de plancher était disponible pour étre vendue a des promoteurs.

Au regard de I'attractivité du quartier et de la forte demande de logements, les promoteurs
intéressés seront nombreux. Une analyse rapide des prix pratiqués indique une fourchette
de coUt située entre 600 et 100 euros du m2 constructible, ce qui représente quasiment
un tiers du montant des travaux.

On peut facilement avoir le méme questionnement pour ce qui est de la rentabilité
théorique de l'investissement. En effet, si 'on prend en compte seulement les chiffres
potentiels (que ce soit pour

les aides ou pour la vente du terrain), on peut escompter un investissement plutot rentable
(aux alentours de 2% environ). La situation de consommation énergétique actuelle (pas
de différence notable entre la consommation théorique et la consommation réelle) laisse
a penser que les simulations d’économies d’énergie sont plutdt réalistes et réalisables si
les travaux sont correctement exécutés. Par contre, les aides financieres comme la vente
de terrain (qui améliorent fortement la rentabilité de I'opération) nécessitent au préalable
des actions d’accompagnement importantes avant de pouvoir étre considérées comme
acquises.

Des possibilités intéressantes en terme de financement, a tel point que I’'opération

de rénovation, si elle est correctement financée, pourrait méme atteindre des taux

de rentabilité attractifs. Cependant, pour arriver a mobiliser toutes ces sources de
financement, la copropriété aura besoin d’'un accompagnement fort dans sa rédaction
de dossier et sa sélection des aides, mais aussi dans sa structuration, avant de pouvoir
espérer gérer des dossiers complexes comme la vente de terrains.

Des lacunes importantes dans les dynamiques collectives.

En préambule de I'analyse de cette partie, il apparait important de rappeler que le conseil
syndical n’a pas pleinement collaboré avec nous en refusant de nous communiquer
plusieurs informations sur son fonctionnement et sur le fonctionnement de la copropriété
(notamment le reglement de copropriété, les PV des AG et le montant des charges).
Nous avons également pu récupérer certaines données aupres des habitants (PV d’AG,
taux d’impayés) pour nous permettre de remplir un maximum de criteres dans notre outil.
Cependant, on peut avoir une lecture différente pour la partie « Dynamiques collectives »
et pour la partie « Gestion de la copropriété ». En effet, quand on regarde dans le détall,
on s’apercoit que la partie gestion est plutdt correcte (en tout cas pour les données que
nous avons pu obtenir) tandis que la partie « Dynamiques collectives » est tres faible.
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La gestion de la copropriété.

Au regard des données gue nous avons pu obtenir, la
copropriété semble étre gérée de maniere plutét saine, elle

n’est pas administrée par un gestionnaire et ne fait pas I'objet

de complications juridiques particulieres (ASL AFUL,) qui
complexifieraient son fonctionnement. Des retours du conseil
syndical ainsi que de ce que nous avons pu constater, le syndic
fait son travail correctement, méme si il n’est pas vraiment moteur
de projets ambitieux. Il permet néanmoins a la copropriété de se
maintenir en bon état de fonctionnement technique et financier.
Nous n’avons eu que trop peu d’occasions

d’interroger le conseil syndical sur sa relation avec le syndic mais
a aucun moment nous n’avons entendu parler d’une éventuelle
remise en cause de ce dernier, ou de mésententes lourdes.

La copropriété est parfaitement maitrisée sur le plan financier,

le taux d’endettement est faible (aux alentours de 6%) et le

taux d’'impayés est parfaitement maitrisé (3%). Et méme si ces
impayés sont tres diffus, leur faible montant global incite a penser
que la copropriété est parfaitement saine sur le

plan financier.

Par ailleurs, le peu d’informations fiables sur le montant des
charges ne nous a pas permis de traiter ce pan de I'analyse.
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Cependant, nous sommes en mesure de dire aujourd’hui que la copropriété est bien
gérée sur le plan du fonctionnement et qu’elle est saine sur le plan financier (ce qui est au
final plutét normal vu I'absence de travaux entrepris dans les dernieres années).

Les dynamiques collectives

[’évaluation des dynamiques collectives de la copropriété est beaucoup plus
problématique. En effet, la note qui concerne uniquement cette partie de I’évaluation est
largement en dessous de la moyenne et fait question sur la probabilité de rénovation de la
copropriété Belle Paule dans les prochaines années. Cette évaluation se décompose en
trois parties : le ou les leaders énergétiques, le

conseil syndical et les habitants.

Le (ou les) leaders énergétiques.

Un des principaux avantages de réaliser des entretiens avec les habitants, c¢’est que

nous avons pu identifier certains leaders énergétiques potentiels. Certains copropriétaires
ont en effet, a I'échelle de leur immeuble, pris I'initiative de réaliser des petits travaux de
rafraichissements des parties communes communes (pour un montant de plus de 10 000
euros). Lors des entretiens, ils ont immédiatement montré un enthousiasme au regard

du projet de rénovation. Ce groupe d’habitants, mené par deux porteurs de projets a
parfaitement le profil pour devenir les futurs leaders du projet de rénovation.

Cependant, et contrairement aux observations de G. Brisepierre, ce sont des habitants
plutdt jeunes et actifs, qui font partie de la nouvelle vague de copropriétaires investis dans
la transformation de leur copropriété. lls ne bénéficient donc pas encore d’une légitimité
forte au sein de la copropriété et

du conseil syndical (deux d’entre eux sont rentrés au CS récemment) et ils ne bénéficient
pas forcément de compétences professionnelles réutilisables dans le projet de rénovation.
Par ailleurs leur situation d’actifs ne leur laisse pas autant de temps a consacrer a la vie de
la résidence que d’autres membres du CS.

Malgré tout, le futur projet de travaux devra s’appuyer sur la motivation et I’envie de
personnes comme celles-ci pour avoir une chance d’aboutir. Et 'accompagnement a la
structuration du conseil

syndical que nous préconisons devra permettre a ces leaders d’accéder a des rbles
importants, notamment dans une éventuelle commission travaux.

La mobilisation du conseil syndical.

Malgré les réticences de quelques membres du conseil syndical, nous avons tout de
méme pu réaliser des entretiens avec certains autres. Ces entretiens, au dela de nous
fournir des données individuelles a analyser, nous ont également permis de collecter
quelques données sur le fonctionnement et la structuration du CS. Ces informations sont
toutefois moins qualitatives que si elles émanaient d’une rencontre organisée et formelle
avec le conseil syndical, néanmoins, elles ont suffi a alimenter

certains de nos critéres pour pouvoir évaluer la mobilisation des membres (nous avons
notamment pu nous entretenir avec le président du conseil syndical).

Au rayon des points positifs, on peu citer le nombre de membres actifs qui tourne autour
de 30 membres soit approximativement 10% des copropriétaires. C’est suffisant pour
assumer correctement les missions d’un conseil syndical pour une copropriété de cette
taille. De la méme maniere, le conseil syndical nous a semblé correctement organisé,
avec du travail en commissions et des réunions plutét fréquentes (plusieurs réunions par
mois selon les commissions, une bonne réactivité en retour de mail), notamment grace a
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implication du président du conseil syndical.

Nous n’avons malheureusement pas pu rencontrer suffisamment
de membres du conseil syndical pour pouvoir juger des
éventuelles compétences transposables a un projet de travaux,
ou de leur temps disponible pour juger de ces criteres.

Lorsque I'on se réfere au cahier des charges établis par
I’ADEME (CDC Audit Global Coproprit ADEME 2016-2017),

la communication des consommations et des niveaux
d’endettement est un prérequis a toute démarche. Et c’est la
méme chose pour tous les dossiers de subventions.

Nous préconisons donc un accompagnement important a la
structuration du conseil syndical, qui devra notamment régler

les problématiques de conflits internes, permettre I'arrivée de
nouveaux habitants plus jeunes, plus impliqués, plus favorables
au projet de travaux et surtout préparer les membres a supporter
la charge de travail relative au traitement de tous ces dossiers.
L’ensemble de ces analyses, corrélées avec la notation qui
dépasse le seuil d’alerte nous conduit a penser que des travaux
ne pourrons pas se faire sans cet accompagnent et sans ces
changements au sein du conseil syndical.

La mobilisation des habitants.

Nous n’avons malheureusement eu acces qu’a peu de
documentation utile (Procés verbaux d’Assemblée Générale, liste
des propriétaires bailleurs,...). Nous avons tout de méme pu, au
travers de documents récupérés aupres de certains propriétaires,
nous faire une idée de la réalité.

Nous avons notamment eu accés au dernier PV d’AG qui

nous a permis de constater que seul un tiers des propriétaires
étaient présents ou représentés. C’est un chiffre extrémement
inquiétant qui ne permet pas d’envisager de travaux (ni méme

de transformation majeure de la copropriété). Ce chiffre est
probablement a relier avec le nombre de propriétaires bailleurs
(estimé a 60 a 70%) qui ne sont que tres peu mobilisés pour

les AG. La démobilisation des propriétaires ne se fait pas sentir
uniquement lors des AG.

Les évenements conviviaux organisés par la copropriété (un repas
des voisins par an) ou par d’autres organismes (le groupe de
travail TGE a organisé plusieurs animations ouvertes aux habitants
notamment lors des journées de 'architecture) ne recueillent

que trés peu de participants. Dans la méme veine, les habitants
exploitent peu les espaces communs (jardins, locaux communs)

; le seul équipement mutualisé que nous avons pu constater est
le compost. Ce dernier a été récemment installé a I'initiative de
quelques habitants et de Toulouse métropole. La copropriété se
préterait pourtant parfaitement a I'installation de jardins partagés,
ou d’espaces de mise en commun de matériel (bricolage,
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buanderie, bibliotheque).

’état d’entretien des parties communes est également un bon indicateur de I'absence de
dynamigue commune des habitants a correctement entretenir et améliorer leur cadre de
vie.

Ces différents constats démontrent la faible mobilisation des habitants et plus largement
des copropriétaires dans la vie de la copropriété. Cette mobilisation est une condition sine
qua non a la réalisation de travaux. Il faudra donc, en amont du processus de décision,
encourager cette dynamique en mobilisant les habitants autour de projets concrets (qui
peuvent &tre assoCiés ou pas aux travaux).

Bien évidemment, et au vu de leur nombre, une attention toute particuliere devra

étre portée aux propriétaires non occupants. Sur ce point, la copropriété devra étre
accompagnée sur la

maniere des les contacter et de les intéresser au projet de travaux.

Si I'évaluation de la partie gestion de la copropriété semble plutdt positif, ou en tout cas
ne souleve pas de problématiques importantes, la mobilisation des habitants et du conseil
syndical sont des écueils majeur a la réalisation de travaux.

Structurer correctement le conseil syndical autour de la constitution d’une équipe travaux
importante et motivée est un préalable incontournable. Il faudra également accompagner
ce conseil syndical dans la mobilisation des copropriétaires autour des différents projets
pour avoir dans un premier temps leur participation, mais aussi et surtout leur adhésion.
Cet accompagnement doit étre une priorité.

Les préconisations d’accompagnement.

Dans le cas de la Belle Paule, le diagnostic a fait apparaitre d’'importants points forts qui
encouragent a poursuivre la démarche, mais aussi des points faibles handicapants qui
doivent étre résolus avant de se lancer dans une démarche de travaux. Nous proposons
donc le plan d’action suivant dans un ordre chronologique.

La structuration du conseil syndical.

L’idée serait dans un premier temps de travailler sur la gouvernance du conseil syndical
pour faire prendre des responsabilités aux nouveaux habitants, plus jeunes et dans

une dynamique plus favorable par rapport aux travaux. Ce renouvellement pourrait étre
accompagné par une restructuration globale du CS et I'émergence d’un groupe de
travail sur la communication interne et la transmission des informations (création d’un site
internet, d’un journal interne ou autre moyen).

En parallele, des actions de médiation seront probablement nécessaires pour concilier la
partie la plus réfractaire du conseil syndical avec I'arrivée d’une nouvelle génération de
conseillers. En effet, seul un CS uni pourra s’organiser correctement autour de projets
complexes.

Ces opérations auront pour conséquence d’augmenter le nombre de conseillers
syndicaux et donc la force de travail du CS. Il sera alors bénéfique de former les
conseillers sur les missions d’un CS, de maniere a alimenter en nombre les groupes de
travail.

Toutes ces actions peuvent étre réalisées par un opérateur public ou privé
d’accompagnement de copropriétés (on peut par exemple penser a une équipe qui
regrouperait des animateurs privés pour

le suivi de projet la médiation et la communication et I'’ADIL pour les aspects juridiques).
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Présentation des travaux étudiants ENSA mobilisation des habitants

La mobilisation des habitants.

En paralléle de la mobilisation du conseil syndical, le deuxieme
gros point noir réside dans la faible motivation des habitants,

que ce soit dans la vie collective comme dans les assemblées
générales. Il est impératif d’agir sur ces deux points.

Pour ce qui est de la vie collective, le travail sur la communication
interne mis en place avec le syndic sera intéressant du point

de vue de la diffusion des informations. Cependant, I'absence
d’informations n’est pas selon nous le facteur le plus handicapant.
Il existe probablement des problématiques de vivre ensemble sur
la copropriété (symbolisées par le stationnement et I'entretien
des parties communes). Ces problématiques peuvent aussi étre
traitées par des évenements organisés pour les habitants, autour
de ces thématiques. Avec des animations classiques comme le
repas des voisins ou plus ambitieuses comme le théatre forum
ou des conférences sur des themes comme l'interculturalité. A
I'occasion de ces événements, des liens sont tissés entre les
habitants. Ces rencontres sont le socle de projets plus forts de
mutualisation (bricolage, bibliotheque). Ces projets, qui doivent
étre soutenus par le CS, peuvent aussi I'étre par les pouvoirs
publics dans certaines régions.

Cet accompagnement peut étre effectué par un opérateur privé
en direct, mais peut aussi se faire via des plateformes numériques
telles que planéte copropriété, I'’ARC, ou encore la plateforme
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Coach copro.

Cependant, au vu de la maturité de la Belle Paule, nous préconisons une facilitation
humaine extérieure pour améliorer le processus.

Pour ce qui est de la participations aux AG, un travail de formation doit étre effectué
au sein du conseil syndical sur la préparation et la communication en amont de I'AG
(comment fixer la date,

comment communiquer efficacement auprés de tous les copropriétaires, comment
organiser une réunion de pré AG), mais aussi sur I'lanimation de I'AG et son efficacité
(maitrise du temps de débat maitrise du temps de comptage des voix, agencement de
I’ordre du jour).

De la méme maniere que pour I'implication quotidienne des habitants, beaucoup de
contenus sont disponibles sur le net (doc planete copro), cependant, la maturité de la
copropriété nous laisse a penser qu’un accompagnement extérieur serait le bienvenu.

L’accompagnement a la recherche de financement.

Une fois le CS correctement structuré et les problématiques internes améliorées, il faudra
exploiter le levier principal de la copropriété : le financement.

Le diagnostic a mis en avant 2 pistes prioritaires que sont les aides financiéres et la vente
potentielle de terrain.

Pour les aides financieres, la priorité sera de pousser les calculs d’aides individuelles ou
collectives en fonction des conditions de ressources des habitants et des variations de la
réglementation en place.

Des organismes publics gratuits tels que les espaces infos énergie sont parfaitement
adaptés a ce type d’accompagnement et peuvent réaliser toutes les simulations pour le
compte de la copropriété.

Pour la vente du terrain, il serait intéressant pour la copropriété de se rapprocher
d’économistes de la construction et de juristes capables d’aborder les problématiques
techniques et juridiques préalables a la vente, mais aussi de chiffrer de maniere plus
précise les retombées économiques du projet.

Si ce projet semble toujours rentable et intéressant aux yeux de la copropriété,
I’'accompagnement

juridique et technique devra se poursuivre jusqu'a la vente.

[’accompagnement a la communication autour du projet de travaux.

Une fois 'ensemble des ces problématiques abordées, il sera nécessaire d’accompagner
la copropriété dans sa communication autour des travaux. Le diagnostic a fait apparaitre
des points

forts sur lesquels il faudra s’appuyer :

- Leffet d’opportunité lié a I’age du batiment, et a I'ancienneté de ces ouvrages.

- Limportance des aides financiéres mobilisables.

- La possibilité de dégager des revenus intéressants via la vente du terrain.

- Le potentiel économique (valeur patrimoniale) li¢ a la rénovation pour les propriétaires
bailleurs.
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Tout en ne négligeant pas les problématiques de la peur de la
gentrification qui ont conduit certains

propriétaires a entrer en opposition avec le projet de travaux.
Pour construire cette communication et de maniére plus large
pour co-construire le projet avec les

propriétaires, il sera intéressant de faire travailler avec des
spécialistes de la communication, des

animateurs spécialisés dans la médiation et la concertation. Cette
équipe pluridisciplinaire pourra

ainsi animer des réunions autour du projet, pour préparer I'AG et
s’assurer du soutien des habitants a

un projet co-construit. Avec le concours des spécialistes de la
communication qui assisteront le

conseil syndical dans sa diffusion
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L’analyse de I'histoire et des concepts initiaux sur
lesquels la Belle Paule est fondée nous a permis de formuler les
valeurs patrimoniales qui prouvent la singularité de la résidence ainsi
que son intégration au contexte urbain.

Le diagnostic précédemment établi ainsi que les avis des habitants
a permis la formulation d’un plan d’action constitué de la liste des
travaux hiérarchisés par ordre de priorité.

La modélisation du plan d’action implique la mise en place

d’un inventaire des possibilités de travaux tant a I’échelle de la
copropriété, de 'immeuble et du logement. Cet inventaire se décline
en scénarii qui ont été pensés pour la requalification des espaces
communs et individuels permettant d’améliorer les espaces
résiduels de la résidence ainsi que I'amélioration du confort général
et des conditions de vie de la résidence.

Ainsi, avec I'accord de I’ensemble des copropriétaires, les travaux
d’amélioration des conditions de vie de la Belle Paule pourraient
étre engagés.

Le carnet des bonnes conduites constitue une aide d’une
part quant a I’lharmonisation global des travaux envisageables pour
la résidence. D’autre part, il a pour objectif d’informer les usagers
des aides financieres possibles afin de faire correspondre les
immeubles aux exigences de la réglementation thermique actuelles.

Il est toutefois important de signaler que plus les travaux
engagés seront conséquents, plus le montant des aides financieres
perceptibles pourra étre éleve.
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OPERATIONNEL _

A/ SUITES
OPERATIONNELLES

SUITES OPERATIONNELLES

Il est ici question des suites a donner a I'étude réalisée dans le
cadre de la convention qui nous liait pour I'étude de diagnostic
prospectif et programmatique.

Cette étude, s’incrivant dans I'appel a projet interministeriel sous
le Titre « Architecture XXe comme Matiere a projet pour la ville
durable du XXle ».

I comporte deux axes forts de structuration des projets

de recherche, l'identification des problématiques liées a

la réhabilitation du patrimoine XXe, le second orienté vers
I'opérationnel.

C’est donc au travers de ce second volet que nous vous
proposons de poursuivre votre accompagnement.

Sont organisées ci-apres les différentes opportunités que nous
vous proposons de saisir afin d’avancer dans une démarche
initiée conjointement.
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AT- LA RECONNAISSANCE

PATRIMONIALE

a- Reconnaissance Patrimoniale. Locale
« EBP », Element Bati Protégé.

Ce statut ne donne droit a aucune subvention, il peut cependant, sous toutes réserves,
motiver 'intérét de la ville pour le maintien de I'état de la résidence notamment des
facades. Il s’agit d’un premier jalon, qui permettrait un effet d’alerte au moment d’un
dépdt d’autorisation d’urbanisme.

Figurant dans la base de donnée du plan local d’'urbanisme de I’'agglomération, I’adresse
est ainsi inventoriée, une fiche Iui est dédiée et dresse un portrait a larges touches
accompagné d’une série de préconisations.

Ce document n’a pas le poids juridique d’un reconnaissance patrimoniale attribuée par le
ministere de la culture.

On peut parler d’une reconnaissance locale et d’une attention particuliere.

Une candidature doit étre adressée a I'élu en charge de I'urbanisme, ainsi qu’a la direction
de la planification de la planification urbaine dont la mission est de construire et piloter
I'outil PLU-I-H.

Cette candidature est plus Iégitime si elle est portée par les copropriétaires, ou leurs
représentants. Il n’existe pas de cadre spécifique ou de format particulier pour effectuer
cette demande.

> Dans le cadre de notre mission aupres de vous, et sous couvert d’une nouvelle
convention, nous sommes tout a fait disposés a vous accompagner dans la production
d’un document relatif aux valeurs patrimoniales véhiculées par la résidence, sur la base de
nos expertises.

331



mge"t’o‘u ma«palu

LOTISSEMENT LABALLE (1A31133201)
Eugéne-Labiche (rue) 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31
Propri¢té privéc

N LS

A CONsErVer

Intérét : architectural

Le lotissement comportant guinze lots a été créé 4 partir de 1961, Les maisons ont été édifiées entre 1961 et
1963. Méme si elles ne témoignent pas d'unce trés grande modemité, elles forment un ensemble homogéne de
qualité, non dénaturé, dans un style architectural encore peu reconnu : P'architecture do 1a 2° moitié du 20°
si¢cle. La protection concerne cing maisons (¢dté impair : n° 17, 19, 21, 23, 25 et l'ensemble des cldures sur le
lotissement).

Préconisations spécifiques :

-pour les édifices protégés

Les caractéristiques principales des édifices protégés doivent étre préservées.
Les clotures et les portails doivent étre conservés,

Les balcons ne doivent pas étre fermés,

-pour l¢ reste du lotissement

Lors de remaniements ou de reconstructions des édifices, il est important de préserver |"alignement (recul par
rapport & 1a rue) et le style des clotures (mur bahut bas ct grilles en ferronnerie), de respecter "implantation et
les volumes des bitis pour que le lotissement conserve une unité.

Mussson Inventasre du Patramoine

Extrait Fiche EBP PLUIH Toulouse Metropole
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b- Reconnaissance Patrimoniale. Nationale

Le label ACR.

« La protection juridique au titre des monuments historiques n'est pas toujours adaptée
pour les édifices de la période du XXe siecle. L'attribution du label "Architecture
contemporaine remarquable” n'est pas une protection, elle a un objectif avant tout
didactique et permet d’accompagner et suivre les évolutions des immeubles considérés.
La distinction par le label n'a pas de conséquence fiscale ou financiére (subvention

par exemple) ou réglementaire directe. Les interventions, notamment celles liées a
['amélioration des performances énergétiques et environnementales ne doivent cependant
pas avoir pour effet de dénaturer I'architecture du batiment. Par contre toute intervention
doit faire I'objet d’'une demande d’autorisation préalable (3 mois) a la DRAC. Les
collectivités, sensibilisées, a la préservation de ce patrimoine récent, peuvent prendre des
mesures de protection dans le cadre de leur plan local d'urbanisme. Le label est décerné
au batiment et ne repose pas sur un projet spécifique de mise en valeur. Il concerne
potentiellement tout type de propriétaires publics ou privés.

Une fois I'édifice labellisé, I'objectif étant la sensibilisation du public, la DRAC peut fourni
une plaque signalétique indiquant le nom de I'édifice, ses dates de construction ainsi que
I'identité du maitre d'ceuvre. La pose s'effectue sous le contréle technique de I'architecte
des batiments de France.

La mise en valeur de ce patrimoine s'appuie également sur les différents supports de

diffusion ; ouvrages papiers, ressources numeriques et outils pédagogiques notamment.

>>1

Le Classement/Inscription Monuments Historiques

« La protection au titre des monuments historiques n’est pas un label mais un dispositif
législatif d’utilité publique basé sur des principes d’analyse scientifique. Lintérét
patrimonial d’un bien s’évalue en examinant un ensemble de criteres historiques,
artistiques, scientifiques et techniques. Les notions de rareté, d’exemplarité et d’intégrité
des biens sont prises en compte.

La demande de protection peut émaner du propriétaire du bien, de son affectataire

ou de toute personne y ayant intérét (collectivité territoriale, association de défense du
patrimoine...). Linitiative de la protection peut aussi étre prise par les services de I'Etat.
Le préfet de région pour les immeubles fait constituer un dossier de recensement et
consulte la commission régionale du patrimoine et des sites (CRPS). Cette instance
consultative est composée d’experts, de membres d’associations, d’élus et de membres
du service des monuments historiques. La CRPS est dotée d’une délégation permanente
qui pré-examine les demandes.

La CRPS peut émettre un avis défavorable a toute protection de 'immeuble, un avis
favorable a son inscription ou un avis favorable a son classement au titre des monuments
historiques. Cet avis est consultatif. Le préfet de région peut refuser la demande de
protection, prendre un arrété d’inscription au titre des monuments historiques ou
transmettre le dossier a I'administration centrale en cas de proposition de classement.
Le ministre chargé de la culture consulte alors la Commission nationale des monuments
historiques (CNMH), qui propose a son tour une décision de maintien a I'inscription

ou une décision de classement au titre des monuments historiques. Dans certains

1 http://www.culture.gouv.fr/Regions/Drac-Bourgogne-Franche-Comte/Patrimoines-et-Architec-
ture/Architecture/Label- Architecture-contemporaine-remarquable
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cas exceptionnels, le ministre peut engager la procédure de
classement d’office qui est prononcé par décret du Premier
ministre aprés avis du Conseil d’Etat » 2

> Dans le cadre de notre mission aupres de vous, et sous couvert
d’une nouvelle convention, nous sommes tout a fait disposés a
vous accompagner dans la production d’un document relatif aux
valeurs patrimoniales véhiculées par la résidence, sur la base de
nos expertises.

2 http://www.culture.gouv.fr/Foire-aux-questions/Patrimoine/Com-
ment-obtenir-le-classement-ou-l-inscription-d-un-monument
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A2- LES TRAVAUX

a- Un accompagnement au changement.

Afin de maintenir I'effet de dynamique initié par notre premiere mission, nous pensons
VOUS proposer

une série de tables ronde, a destination des copropriétaires, autour des themes liés a la
réhabilitation pour y porter des éclairages spécifiques.

- La cession d’un foncier comme levier économique a la rénovation énergétique.
- Les Energies Renouvelables, La chaufferie collective bois, le photovoltaique.

- Les travaux individuels, améliorations acoustiques, améliorations énergétiques,
leviers fiscaux et aides.

- etc...

b- Un appartement exemplaire, Prototype de la Belle Paule rénovée.

Dans le cadre de notre convention avec Belle Paule, nous pouvons proposer un houveau
volet, expérimentation échelle 1 cette fois.

Nous pourrions, sur candidature d’un copropriétaire, réaliser un « appartement type »
rénove, respectueusement de I'existant, et améliorant les caractéristiques thermiques,
acoustiques, d’habitabilité et de confort.

Les travaux réalisés devront répondre a un cahier des charges défini conjointement et
respectant les gardes fous suivants :

- Criteres thermiques RT 2012 Existant / Exigence CITE

- Critéres Acoustiques (Entre logements / Entre logements et parties communes)
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Nous proposons un accompagnement technique et financier
sous les formes suivantes :
- une mission de maitrise d’ceuvre compléte, assurée par les
structures AARP ou LSD Architectes.
- une « subvention — aide » sur les crédits de la recherche (A
definir le montant).
- Les travaux proposés garantiront, suivant le profil du
candidat I'éligibilité aux dispositifs suivants :
PTZ travaux
Prime Energie
Crédit d’'Impdts Transition Energétique
Cheques Economies d’Energie

En contrepartie de cette contribution, le logement rénové devient
un exemple de la rénovation pour les futurs travaux, aussi le
propriétaire s’engage aupres du conseil syndical a autoriser les
visites, la visibilité, les communications et diffusions autour de ce
projet.

c- Résidence Pilote, participation au
Programme PUCA REHA 3 - Un projet ambitieux

Un programme national d’envergure et pourvoyeur en aides et
assistances.

Le PUCA REHA 3

« Le Plan Urbanisme Construction Architecture, PUCA, est un
organisme interministériel de recherche et d’expérimentation
placé sous la tutelle des ministeres de la Transition écologique
et solidaire, de la Cohésion des territoires et des Relations avec
les collectivités territoriales, de la Culture et de 'Enseignement
supérieur, de la Recherche et de I'lnnovation. »

Cet organisme lance régulierement des programmes
avec comme intention de faire émerger des pratiques innovantes
dans la réhabilitation de I’habitat tant au service des copropriétés
que des opérateurs sociaux.

Toulouse a déja été un terrain d’expérimentation au
travers d’un projet de rénovation porté par le bailleurs Sociale
Patrimoine SA avec le projet des « Fontanelles ». Voir annexe 1

Nous proposons de vous accompagner dans une
candidature au programme 3 en cours de préparation.
Le cahier des charges Voir annexe 2, implique une stratégie
globale qui associe, la rénovation avec des ambitions
énergétiques, I’hybridation avec une programmation neuve et la
participation des collectivités locales.

Nous y voyons donc la possibilité pour vous de vous associer

a une dynamique de quartier, qui pourrait motiver et entrainer
I’adhésion des copropriétaires, ainsi fédérés autour d’une
ambition.

Notre mission a vos cotés a permis de mobiliser un peu plus les
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forces vives de la copropriété mais pas seulement. Nous avons réussi a trouver un écho
au dela des murs de la résidence. En effet la mairie s’est montrée trés intéressée par
cette dynamique naissante, et est préte, dans une forme encore a définir, mais a minima
politiquement a appuyer un projet d’ensemble et la candidature a ce programme.

Nous avons également identifié des potentiels, parmi ces derniers, le potentiel d’un
foncier. Un foncier qui pourrait ne pas étre mis sur le marché de la promotion privée. Nous
avons aujourd’hui un partenaire sérieux, qui connait bien la résidence, puisqu’il y possede
quatre lots a ce jour, il s’agit du Bailleur Toulousain Patrimoine SA. Cet acteur de I’habitat
social est disposé a investir sur le terrain de la copropriété pour y faire sortir de terre une
opération, qui pourrait étre mixte, locatif et accession a destination sociale et clairement
orientée a destination des personnes agées autonomes.

Cette offre, au dela d’étre un besoin exprimé a I'échelle du quartier par I'élu local, est une
proposition qui permet répondre a un certains nombre de problématiques soulevées dans
I'étude.

- L'inadaptation des logements aux contraintes liées a I’age et au handicap ;

- Le manque d’un « lieu commun », ouvert aux copropriétaires, aux résidents et
plus largement au quartier ;

- La faiblesse de I'offre de stationnement, qui pourrait &tre complétée par cette
nouvelle construction ;

- La rationalisation de la production collective de chauffage qui pourrait étre
renouvelée au profit d’ENergies Renouvelables et partagée et mutualisée ;

- ’aubaine financiere que peut représenter la cession du foncier au profit de la
copropriété, permettant le déblocage des travaux nécessaires au sein de la résidence.

Ce programme permet, au travers des différentes phases de mobiliser des soutiens,
expertises au service du projet.

Aussi, il serait tout a fait possible de proposer les besoins identifiés par nos analyses, par
le projet en lui méme, en vue d’assistance a financement.

Les expertises nécessaires sont les suivantes :

- Enquéte sociale pour recours aux dispositifs d’aides

- Assistance juridique, pour le montage de la cession de foncier

- Assistance Technique, relevé géometre nécessaire a la cession, a la
reconnaissance de la propriété.

Il est aussi important de rappeler les liens forts qu’entretien le PUCA avec I’Anah et autres
mécanismes de financement, cela pourrait s’avérer étre un medium avantageux a cet
endroit.
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NOUVELLES APPROGHES
DE PROJET
POUR LE LOGEMENT

l‘.

Plaquette Progrmme REHA 3
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Lancement d'une nouvelle consultation
3E de soutien a lnnovation
en vue d'expérimentations

La promoticn d'un whansme et d'une

de réhahilitation lourde de logements nté-

en grant une neuve.

fonciéres et maténelles passent par une PR
exploration des potentels et modalitds d'n- L proyammd szhane ":“ de nm;
> tervention sut le patnmoine amhnlsclulda Ppro e JHORL dé‘. eloppe
. - e Ace tire | des statéges loncieres, économiques et
adentils de logements, sooaux et pives contrachioles inéeios afin €accompagner
L 4 un porentiel mié De fait, |a transiormation du parc existant. amého-
= Conchuiition Adchitectare Jete réhabiltation peut constituer un com- ref sa performance socide et ervironne-

Omansse et & oW St dEpe-
AmEaton Sur (Ut & U 6
Fachhecise, e Pan anises Commnion
Aecriecs, PUCA, Bdveiogpe bk 0 pro-
QRTITIES 09 1CNSATNG IRCKRANG, O 365 SCRONG
eI, | E001E S0 Suien A iy
POV & 818 VADHSE0n SCRRLIGE KRt

plément & I'eflort de constiucton, favonser
la meaté socale et contribuer A Féquilibre
fnancier des opératons, en alliant remise
aneul de Fexistant et construction de nou-
veaux logements.

Dans cet objectf, e Plan Urbanisme

Mgue dars s domanes de
e earioes, 02 Mhabital, o 8 oosnTion
#f o |2 concepton Tl o rbare

(PUCA) et 'Union
swaie pour Thabstat (USH) sassocent
pour lancer une consultation natonale en
vue dexpenmentabons sur des cperasons.

* Déroulement

Phase 1/ Un appel & candidatures pour sélectionner les
simwppon

Dans f'op d navorale, un
appel & a candicatures pour identifier des sites-support sera
lancé en direction de tandems associant maimses dou-
wages pubiques ou privées et colectivités ou villes souha-
tant s'nscrre dans wne démarche d'expérimentation. Ces
sites-support serviont de base de réfiexion pour les dguipes
candidates.

Phase 2 / Une consultation nationale de soutien & I'inno-

vation en vue d'’expérimemations

Ele sera lancée auprds d'équipes pluridiscipinares ras-
: : ale &

mentale ef valonser ses potenhaleés fon-
cdres et d'usage.

Lobjecsit est de disposer 4 Iissve de ka 1é-
absation dopdrations pdotes, sans achat
de foncier, en économsant ka ressource
en maldnauy, el en mainterant su place
les habitarts, d'une offre de logements dr
versifiee, mixart production nsuve et offre
réhatuleée, ke tout @ niveau de qualité équi-
valente aux normes du neuf.

Phase 4/ Le lancement des operations

Aprds sdlection des candidals, ks collectvitéllles et les
maitres d'ouvrage des siles-supports pourront, s le sou-
haiient. engager avec les équipes lauréates la finalisation
des projets et |Elabissement défintd de Foffre avant pas-
sation des marchés. Les ballours sociaux pourtont ubliser
Farsicle 97 du CMP (Code des Marchés Publics) pour lancer
un appel dofire restreint avec les &quipes ayant &4 sblec
tonnées par ke jury pour des progets lui apparaissant le mieux
comventr & lers besoms.

Phase 5/ Le suivi et I'évaluation de I'experimentation
Q:atpeopeam fera 'obyet dun suv-évakiahon dont les

semblant les
solutons prog ques, urbaines et arch les ono-

vanies et leur mise en ceuvie, Les mandataires sefon ssus
de la maitrse d'cere.

Alissue de la phase de consuliation, une phase dexpertises
pemmetira d analyser la quakte de chague proposition selon
une triple approche : wrbaine et architecturale, environne-
meniale et lechnique, économique et scciale.

Un jury natonal désignera ks équpes lurdates afin do
constitier un vivier de compétences nnovantes et opération-
nedes, mobiisable par les porteurs de projets.

Phase 3 / Un accompagnement au montage des opera-
tions
Alin de favorser ke montage des operabons et ke lancement
des chantiers, k2 PUCA &t TUSH mettront en place un Comité
de plotage opératonnel (groupe-experts mrerdsciphnaire)
QUi AUra POUr MISSONS ©

- didentifier lensemble des reins ;xéprhab&es al'obtention
des optimums sociaux, spabiau, economaues, techaiques,
organisabonness et junidigues jupés attoignables et néces-
saifes |
- dimagner des solutions de péréquation pour satisfaire aux
objectts de performance environnementae, archtecturale,
financiére... ;
- de proposer d'éventuelies mesures dérogatoires A adoprer
(aprés une évaluation de leurs impacts et Félaboration do

” 5

- de sécunser "application de ces mesures pas la co-élabo-
ration et la contractualisabon, avee 'ensemble des acteurs
concemes, de leurs attendus, des resulats escomptes et
des protocoles de suwi,

dans le protocale d'

ation, Le PUCAaIUSHsedwwwdela valonsanion
des chantiers et de la diffusion des enseignements du pro-

gramme.

ANyt
DE LA TRANSITION
EOLCGIOUE

LTSOUDARE LUNION
SINISTERE SOCIALE
DS TYRRTOMES POUR
L'HABITAT

La réhabilitation lourde : #mﬁm ?

S

pairmone bien e, mais
mm‘ mm:méqm G‘M

Trois objectifs pour favoriser ['i
dans la programmation et fe montage des opérations
> « Compiéter» @

- Le bah existant : par smelémunn, par exenson, par dver-
sification typologiue. ,

- Lefoncier : par la construction d'une offre newve ;

- La programmation : pour rendre partenanales et vizbles
ces operabons complexes (au nveau financer, contractuel,
socal...)

>« ybeider» :

- Les maitnses douviage : afin de favonser les échanges
de compeétences entre la maitnse douvrage publque et les
COPIOpIIEes ;

mmmm
mﬂhmm
-':2““ ahmmm
em!rﬂ;ns o
‘en adéquation avec Fonvionnement, gages dinvistisse-
mm

* Des sites-supports pour ancrer les projets dans
les territoires

La consukation s'appuiera s des sites-support. Ainsi,
phiSieirs types de pammoines sefont Ivests sur des pé-
nmeres de projet elargs pouvant mixer logement socal et
logement prvé. Quatre types d'opérations ont été identifiés :
- Des sectews de logements pubics etou privés o une
réhailitabon st prévue et oi une valonsabon fonciére est
possible et scubastable ;

-Des bles de batiments du du XXe sidcle
- Des périmétres batis en ceew de viles desinés princpale-
ment & des logements sociaux etfou privés ;

- Des batments tertiaires ou des bueaux hors marches a
Transiormer en logements sociaux.

* Susciter dans ie
mation et la conception des projets

Alin de favonser léme(geme de solutons urbamnes, archi-
tecturales, 3l et sociales

la des objecss etdes
axes de réflexon,

Ia program-

- Les fare e les prabques os entre le
neuf et la réhabiltation ©

- Les progy (actvitds, [ de dir-
Oéems stauts) afin de favorser la mooté sociale.
>« Economiser» :
- Les matériaux (sobnete, raﬂsah:m )

- Lo temps. )

- Pour les ré-interventions futures (démontabilité, recyclabs-
ié..)

Pourquol Hybrider ?

Sanstare fe doublz objectf de construire plus et d'assurer
la vanstion environnementale de lexstant nécessito des
wnmammmm

mm«m:ummmm
neuve , s pranqu ies métiers, les.

: i 5ot auss: développds sur colta méme
Des plqatons son Yo e s ppors -

il o e s
Trols axes techniques pour favoriser I'innovation
dans la conception des projets
- Exploter la capacié de vanstormation des logements (ré-
vershilé, flexibiitd, exension, mise en accessibilté, diver-
sification typologique _..) au Al du temps et au bénghice de a
qualté dusage ;
- Dévolopper des solutions a. mobil des
locales et le v de stratégios éco-
nomiques tevritoriales : cirouits-counts, mebilsation de PME,
- Tester des qu Iinté-
gration des habsants comme acteurs du proet.

Ambitions, Enjeux et Programme du REHA 3.
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Exemple de réalisation toulousaine du programme.

TOULOUSE (31)

LES FONTANELLES

Données de chantier

= Charbier en site ocowe

= 100 compagrons én moyenne sur sie
(usqu'a 150

= Trakement smultané de 3 bitiments
{50 logements)

« Extensions ces logemen's fondses
Indivicualemart : pctesu béton, eidments
pretabriqués 20 bas atsembies sur afe

= Logpa  structire métal. garde-corps
verro, plancher bais

» Pilotage social porté par le growpement et
e belileur (2 personnes & temps complti

« Certification : BBC EMirergie

LES FONTANELLES, TOULOUSE (31)

Principe de etd’
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e o »
o 422 st etp—
¥ i
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Ve o i wnd
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6N IS, SLLCNIMents Mdl 0o Gonnds
enire espacss putllss of pvis, la cuestion ce bt
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2

M requnifier ffraR plus o' svantages | nisrven-
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8 PROGRAMME

REHA

Données de |'existant

Mortrahbdimest 7
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Sz abe 15490
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I'mswiRton & @ asomsew. A Tnireuc ks sabes
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Libeerd o Bgalis + Framenité
REPUNLIQUE FRANCAISE

MINISTERE DE LA TRANSITION MINISTERE DE LA COHESION
ECOLOGIQUE ET SOLIDAIRE DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

B
Demame
et am
reecrae

PROGRAMME NATIONAL D'EXPERIMENTATION

La réhabilitation lourde des logements
un levier de la qualité
architecturale, urbaine et environnementale

Appel a propositions - session 3

MINISTERE DE LA CULTURE

Résidence Belle Paule
Copropriété 350 Logements
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REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESIC
DES HHRH JIRES Ill)) IH\]H\
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

— Une Equipe

— Compétences en Maitrise d’Oeuvre

Accompagnement ropriété . "
ccompagnheme des coproprietes Une entreprise générale
Et gestion de travaux en site occupés

n l era

HITECTL

— e e ey

| ¥ IIIGBMP

PALANCA BATIMENT

R ———

Partenaires construction neuve, expertise juridique cession fonciere

PATRIMOINE

343



Liberrs + Bgalirs + B
REPUBLIQUE FRANGAIS!

MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

ANALYSE
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Libers » Bgatini + Fraternisé
REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION

PUCA Résidence Belle Paule
= 1952-1956
Société Déromédi Freres
PROGRAMME Arch: R.L. Valle
RE Architecte d.p.l.g.
Source
- Rapport TGE 2017/2019
ENSA Toulouse

- These de doctorat d’Audrey Courbebaisse

« La répétition dans le projet de I’habitation
collective. Les grands ensembles de Toulouse »
soutenue en 2015

DIAGNOSTIC ET ETUD
PROGRAMMATIQUE
RESIDENCE BELLE PAULE

m

La Belle Paule, vers 1958 © Photographies Société Archéologique du midide fa France
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Source

ELA
H TIVITES TERRIT H\H\

Résidence Belle Paule
VARIATIONS
TYPOLOGIQUES

PROJET REALISE

- Rapport TGE2017/2019

ENSAToulouse

- These de doctorat d’Audrey Courbebaisse
« La répétition dans le projet de I’habitation
collective. Les grands ensembles de Toulouse »

soutenue en 2015

I L MMEUBLE A TROIS LOGEMENTS PAR NIVEAU

4 B

[’j L'__Jr_—TLJ—__]

Jilm

Limmouble comprend voxs appartements F5q, F20 et F3r. Aucun ne rapeend ies mocedes deja viiles

N IMMEUBLE A TROIS « QUATRE LOGENENTS PAR NIVEAU

Limmeutie o5t constiug do deus anttés décaibes eetre ale ¢ U0 dem rreo of com
Prenant chaCUNe Une ertrée nddcendants
Seuls un modéie de F2. F2m. est répété

s acparmments F2 Fan P F3n F3

|
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FTH

iy |

N | IMNEUBLE A SIX LOGEMENTS PAR NIVEAU
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7]

T3

Limmeutle est constitué de Irois entités difiérente s en talle et en propomion
Chaque entité comprend deux appartements

ey

I~ ;."Tr

C17] -2

Les tois entités sont regroupbes aulour dun escalier, lune delle dant desservi par
e paber nlermediae. Ele ost de co fat décalée d'un demi-niveau dans la répétition
artoments F2j ot F2%, F3c. F3d ot Flo. F4a ot Fdc sont bus dférents vortcale
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MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Résidence Belle Paule
COMPOSITION
ARCHITECTURALE ET

URBAINE

Composition urbane et
achitecturale de l'ansambie de la
rasidance an daux #ots at deux parcales
ounernts,

Assamblage at disposition raguidre des
mmeutles par rapport 4 la rue, angles
ouvarts, (1)

Volumétne proche de la
typologe pavillonnare at Factonnemeant
das pantes de tait, {2)

Tratemant difiérencd des
maténaux antre las murs pgnons an
brique, le béton de mignonnatte utiiséd
an partie courante at dont le caroyage
divise la fagade et la péarre an sous-
tassamants. {3)

Une loggea par facade pour
donner la parcaption d'un seul
appartement de part et d'autre de la
cage d'escaber, (4)

Accés principal depuss la rue. §5)
Cas dlament s nous ont guidé dans
ia formulation des propositions
conceptuales at construcives quant
4la réaksation d'un proget global, Ces
daments valeureux d'un pont de vue
patnmaonial représantent précisemant la
base sur Aquele dowvant se construre
las intervantions ultéreures,

Source

- Rapport TGE2017/2019

ENSA Toulouse
- These de doctorat d’Audrey Courbebaisse
« La répétition dans le projet de I’habitation
collective. Les grands ensembles de Toulouse »
soutenue en 2015

CARACTERISTIQUES A CONSERVER
W ‘
e
r |
- T |
e
1/ Forme architecturale 2/ Asseinblage et disposition irméguliere des immeubles
Composition architecturale de Nensemble
Echelle pavillonaire

l'

¥ Contraste de matériawx : Mur pignon en brique
ot enduit en béton mignonette

5/ Unité créde par les Joints de la mignonette

7/ Acces principaux depuls de la rue

q

4/ Pentes de toiture

~

: [-

6/ Une loggia sur chague facade des branches d
d'un seul appartement par niveau ot par branch

”-

W Fagades et refend médian portews : flexibiite de
I'aménagement intérieur

-
=
=
=

347



MINISTERE DE LA C 1ON
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

PUCA Résidence Belle Paule
S INSERTION URBAINE
RE
Source
- Rapport TGE2017/2019
ENSA Toulouse

- These de doctorat d’Audrey Courbebaisse

« La répétition dans le projet de I’habitation
collective. Les grands ensembles de Toulouse »
soutenue en 2015
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Libers » Bgatini + Fraternisé
REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION

~ PUCA Résidence Belle Paule
= QUALITE PAYSAGERES

Rl
~
Ed

Tem®
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)
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0

=
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e

Surface perméable 2798 m2 soit 16,65 % de l'emprise Implantation des abres de hautes tiges Arbres remarquables

fonciére

Source

- Rapport TGE2017/2019

ENSA Toulouse
- These de doctorat d’Audrey Courbebaisse
« La répétition dans le projet de I’habitation
collective. Les grands ensembles de Toulouse »
soutenue en 2015
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UTOIRES ET DES RELATIONS
ECTIVITES TERRITORIALES

DES
AVEC LES COLLEC
o
e
e

Une mixité peu efficiente

Les commerces installés a I'origine changent de
main trés rapidement, un importante zone de
chalandise est située a proximité immédiate
Avenue jean rieux

Résidence Belle Paule
MIXITES

Source

- Rapport TGE2017/2019
ENSA Toulouse
- These de doctorat d’Audrey Courbebaisse
« La répétition dans le projet de I’habitation
collective. Les grands ensembles de Toulouse »
soutenue en 2015 350
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REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

PUCA

Source

Résidence Belle Paule
SYNTHESE

- Rapport TGE2017/2019

ENSAToulouse

- These de doctorat d’Audrey Courbebaisse
« La répétition dans le projet de I’habitation
collective. Les grands ensembles de Toulouse »

soutenue en 2015

1- SECURITE DES BIENS ET
DES PERSONNES

Purg maténaux de facade
menacant de chutae
Mesures consar

Toitur
vosas d'aaux, nepecty
ohénedux, protaction das soudhes
ot sortas en 1odwe)

Mise an conformmitéd régiament are
Raprise das traversies de gainas
technigue gaz per Ces reseaux bars

aau matakque dans es

S0us fou

Parbes communes,

2 - CLOS ET COUVERT

Ramplacamant du complaxe de
toiture Ségradé (Retrat de I'ameante
praésante gans Bon gas
aukdes)

plaques fibe
remplacamant par une couverture
dat ¢ ou Bac acier,
Rénovation des revdtemeants de
fagades
Rénovation das occutations
pasennes matabques)
Réhatditation de ia dale
SUPENaura du parng aexstant pouwr
optimiser la surface : Création de
eux pour enfants ou @rdn partagéd
Rénovation de ia vernédre du
patment A,

3 - BON FONCTIONNEMENT
DES EQUIPEMENTS
TECHNIQUES

Mise en cawvre d'un systame da
ventiaton mac }
colactf ou ndnsduel, réutksation
aas ancens conduits de
chamingas,

Optimisation de a production
d'énerge de la chauflare. Vanante
ananpa DIMasse Dos

4 - THERMIQUE

Al

anbor

Cr

A l'échale du kg
lsoiation Tl des facades

Rampiacement des manuisenes an aumeum ou Doss at changament

hele da 'immeuble, ntiatves collectives
n d'un sas thenmique dans o hall d'entrée
Misa en ceuvre d'une isolation adaptée aux soubassaments,

pamant, nitatves ndvidudalies

des manusanas simple vtrage en doubla wirage

chaulfo-aau ther

nplacemant des chauffe-eau et chaudéres pour ia production d'aeau
odynamiques,

5 - CHARGES LOCATIVES

s

an adstant et création d'un parking

Ramplacamant das aquipams
Dastruction du parking soute

souterran,

IS aux enargees ranouvelabies
rage ous parbas communas an rmvanto ou en CoNSamMMmaton (posa

7- LEVIERS ECONOMIQUES

Casson d'un oncker & un hers

6 - AMELIORATION DU
CONFORT

Envwonnament

Réaménagement du jardn at
ardation d'un @rdn partagd/
colacti,

Aménagament de @rdns
al rhamanagamant ges
statonnaments an pig
d'mmeublas

Puantation da nouveaux
agnements d'artres,
Améioration das chamnamants

addnaurs
Créaton de bornes de contanes
antamé ot rdorganisation das bacs
a compost axstant,

Conlort d'usage !

Demnution de 1ot de chalaur
wbamn | décassamant das Cours,
tarrassamant el aménagement
paysaga des coaurs diots,

Mese an ceuvre d'un faux platond
acoushque, et encastrement cas
umnases dans jos hals d'entréa.

Création d'une bae vitrée dans
2 hall afin d'augmanter ka confort
LUIMinNaux

Remplacement et encastrament
dos Dodlas aux lattros,

Création d'une salke communa /
atakar a uss coRacht au nvaa
das Sous-

Agrand ont das calers al
o éation da garages 4 wilo,

daton d'un ascensour dans les
cages d'escaler.
Evalution s typologeas afin
@ OO ondre davantage aux
s actuals ;| Scénars de
nnamant et de fusion daes
nents,
bON acoustique au Nveau
das planchars at des portes
d'entrée das logamants,
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Libers » Bgatini + Fraternisé
REPUBLIQUE FRANGAISE
MINISTERE DE LA COHESION

DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

 PUCA Résidence Belle Paule i
= UNE VISION PROSPECTIVE a3
. |
—_—
\v
| I
- Points d'ancrage au contexte urbain
- Les opportunités foncieres
- Valorisation de j‘'ardins de devant et cours
intérieurs
H - Zones de stationnement sur rue
- Valorisation des toitures pour photovoltaique
Source
- Rapport TGE2017/2019
ENSAToulouse

- These de doctorat d’Audrey Courbebaisse

« La répétition dans le projet de I’habitation
collective. Les grands ensembles de Toulouse »
soutenue en 2015
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REPURLIQUE FRANGAISE
MINISTERE DE LA COHESION

DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

PROSPECTIVE
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REPUNLIQUE FRANGAISE

PROGRAMME

PROSPECTIVE

IDENTITE AFFIMRMEE
DESS(E)IN DURABLE

La proposition formulée par notre groupement entend étre force de proposition sur les axes suivants

- Amélioration Energétique Batiment

- Amélioration Energétique Urbaine et traitement des espaces extérieurs

- Prospective Fonciere

- Accompagnement de la copropriété et démarche de co-construction avec les habitants

- Accompagnement de chantier aupres des habitants
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PUCA Résidence Belle Paule 2
= RENOVER
PROGRAMME
RE
N
Un projet soucieux de la permanence. N
- Des themes architecturaux, Ny
- Des ancrages urbains
3
MAINTIEN DE LA LOGIQUE DE PIGNONS BRIQUES
lliustration ©A Courbebaisse
/
// ISOLATION DES
74 COMBLES PERDUS
= MAINTIEN DES BRIQUES
ISOLATION DES PAROIS
MIGNONETTE
REMPLACEMENT
DES MENUISERIES
N " ISOLATION
% \\ . PLANCHER BAS
\ ’ MAINTIEN DES
‘ SOCLES
MAINTIEN DE LA FORME URBAINE ET DES PRINCIPES D’ANGLES OUVERTS PRINCIPES DE BASE SCENARIO -39% DE CEP
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Libers » Bgatini + Fraternisé
REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

 PUCA PROSPECTIVE

e

- Terrasse commune extérieur - Emprise bati potentiel

JNGRLZE Ag A0y

IANTE DOMESTIQUE PLA
INDIA

LOVEYS NOA - 3

NIVEHN H3

oy

i technique chaulferie

1 NON BRIOUE
r W ALIGNEMENT

I\ PRISE BATI NEUF

- Espaceboulodrome en stabilisé

- Emprise bati potentiel
- Sujets de hautes tiges existants conservés

- Salle commune en téte du batiment
Elle articule le coeur d’ilot a la rue
Une terrasse couverte prolonge son espace
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Liberrs + Bgalins + Frates

REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION

DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Un projet soucieux de la permanence.

 PUCA Résidence Belle Paule
e RENOVER

Des thémes architecturaux,

Des ancrages urbains

Isolation des panneaux de mignonette roulée
avec mise en ceuvre d’une panneaux rigides
finition enduit de type RPE grain fin blanc
cassé, profil finition aluminium mat dans la
teinte

Suppression des cadres béton sur les parties
« mignonette »; conservation sur les pignons
briques

Fond de loggias dans une teinte orangée clair
Balcons bétons réparés, peinture minérale en
finition

Remplacement des panneaux de toiture par
un bacteinte zinc

(==
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Libwers + Bgalins + Fratornisd
REPUBLIQUE FRANGAISE
MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS

AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

RE

Résidence Belle Paule
UN ACCOMPAGNEMENT
PAYSAGER

Photos sur site : Ambiance routiére et technique, hostile pour tous les résidents et passants. Aucun notion de confort de cadre de vie

Nous ne reviendrons pas ici sur les multiples difficultés présentent dans le quartier. Nous remarquons, pour ce qui concerne les
aménagements extérieurs, que les espaces sont pour la plupart non déterminés, négligés et a vocation exclusivement technique.

Ainsi une grande nappe d’enrobé recouvre le quartier indistinctement. Il en résulte une ambiance triste, routiére, qui disqualifie 'ensemble
depuis les pieds d'immeubles jusqu’a la rue. Nous sommes sur un vaste parking ou le confort estabsent, la chaleur d’été écrasante, la
présence des odeurs de poubelles constante, la nuisance sonore et l'odeur des gaz d’échappement forte.

Seuls quelques espaces périphériques semblent avoir été appropriés a « la maniére de jardins privatifs ». Ainsi quelques vivaces et bulbes
sont jardinés. On remarque aussi le mise en place de petits portillons bricolés sur place. lls témoignent de la volonté de certains habitants
de pouvoir protéger des pieds d'immeuble voir méme les jardiner.
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REPUBLIQUE FRANGAISE

PROGRAMME

Résidence Belle Paule
UN ACCOMPAGNEMENT
PAYSAGER
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Photos sur site : exemple des quelques rares appropriation d'espace de pleine terre en rez-de-chaussée

Concernant le patrimoine végétal du quartier, il est disparate et mal protégé. Bien sur quelques arbres de haute tige situés en coeur d’ilot ne
manquent pas de retenir I'attention du passant. Ces arbres sont essentiels au maintien d’'un confort thermique d’été mais ne suffisent pas a
eux seuls a qualifier le quartier et encore moins a garantir leur pérennité. Les plantations en bords de voies et partout ailleurs a Belle Paul
n‘ont pas les conditions nécessaires a leur bon développement. La plupart des troncs sont abimés, les branches charpentieres cassées et les
tailles inappropriées. Les conflits d’usages sont omniprésents.
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REPUBLIQUE FRANGAISE

RE

Résidence Belle Paule
UN ACCOMPAGNEMENT
PAYSAGER

v

(T ¥V}

97 | ¥e

Photos sur site : des ambiances contrastées : une présence du végétale résiduelle et des conditions de pérennité des végétaux trés aléatoires.

La résidence Belle Paule fait partie d’un plus vaste quartier situé surles hauteurs de Toulouse, a la rupture de pente qui fait basculer d’'une
part vers la ville centre et la vallée de la Garonne, d’autre part vers la vallée de I'Hers et le tissu urbain borné parle périphérique. Belle Paule
esta proximité directe de I'avenue Jean Rieux d’ol ce basculement est sensible. Néanmoins dans 'aménagement actuel du quartier rien de
marque cette spécificité géographique. Les eaux pluviales sont systématiquement ramenées au réseau de ville sans visibilité ponctuelle et
sans indice sur des pentes naturelles du terrain. Aujourd’hui méme ces mémes raccords techniques sont vétustes ou incomplets. Par
ailleurs, les nappes de stationnement indifférenciées des circulations piétonnes ne permettent ni de clarifier les déplacements ni de faire
sentir la distinction qui s’opere étre espace public et résidence privée.

Les deux cceurs d’ilot de la résidence ne se ressemblent pas. Dans un cas les arbres tiges sont présents ; non suffisants certes mais le
potentiel estla pour retrouver des conditions de plantations correctes avec un acces a la terre naturelle. Dans I'autre cas I'acces a la pleine
terre n’est pas possible sur le temps court et moyen du fait de la présence d’un parking dont la toiture inaccessible fait la surface de la
guasi-totalité de I'espace commun. Mais l'espace est trés ensoleillé et donc propice a la germination rapide et aux intervention innovantes.

360



Résidence Belle Paule
UN ACCOMPAGNEMENT
PAYSAGER

PROGRAMME

Nous prévoyons le développement du projet de
recherche en 4 objectifs

Valoriser les entrées de batiments depuis le
frontage jusqu’a la chaussée

Distinguer les typologies de déplacements pour
plus de confort et de sécurité.

Etablir une stratégie végétale pour I'ensemble du
quartier.

Mettre en place une réserve de biodiversité en
stratégie « low tech » c’est-a-dire en limitant les
exportations des déchets au maximum eten
mesurer I'impact en termes de confort thermique
d’été.

Accompagner une programmation étalée dans le
temps court, moyen et long a mener surle
quartier pour le volet des extérieurs et des
plantations en particulier.

La réappropriation de ces coeurs d’ilot est un point essentiel dans le cadre de la rénovation du quartier. L'hypothése de la construction
d’une résidence seniors permettra de re interroger les attendus pour ces espaces communs privatifs dont les conseils syndicaux ont déja
fait remonter qu’ils y souhaitaient le maintien du calme et I'absence de nuisances sonores.

Sile maintien d’'une résidence ouverte estselon nous un postulat essentiel pour le projet et pour laforme du quartier dans son
ensemble, il convient cependant de repenser les aménagements extérieurs de jour comme de nuit pour :

Une visibilité plus forte des points d’entrées et de sorties de la résidence et de ses batiments

Une légitimation et sécurisation des déplacements piétons, cycle et VL mais aussi des acces techniques vers la chaufferie.

Une amélioration significative du cadre de vie avec une présence du végétal plus soutenue et surtout mieux disposée et gérée.

Un ancrage de 'aménagement dans la spécificité géographique du site en considérant les pentes du terrain naturel mais aussi les
ombres portées des batiments pour proposer des aménagements et plantations adéquates au site et dont le cout d’entretien restera
acceptable parles copropriétaires.

% Un usage possible de I'ensemble de la toiture du parking ne serait-ce que de maniere temporaire et transitoire.

7/ K/ 7/
LI X R X 4

>

R/
A
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Libwers + Bgalins + Fratornisd
REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

PUCA Résidence Belle Paule
UN ACCOMPAGNEMENT
PAYSAGER

Nous prévoyons le développement du projet de
recherche en 4 objectifs

. 7 Ay . ";‘7-_‘
Valoriser les entrées de batiments depuis le e
frontage jusqu’a la chaussée

Distinguer les typologies de déplacements pour
plus de confort et de sécurité.

Etablir une stratégie végétale pour 'ensemble du
quartier.

Mettre en place une réserve de biodiversité en
stratégie « low tech » c’est-a-dire en limitant les
exportations des déchets au maximum et en
mesurer I'impact en termes de confort thermique
d’été.

Accompagner une programmation étalée dans le
temps court, moyen et long a mener surle
quartier pour le volet des extérieurs et des
plantations en particulier.

W

S i

Références : Résidence Dufaux, Suisse - Projet résidentiel copenhague.
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Libeers + Bgalins + Fou
REFUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

 PUCA Résidence Belle Paule

= HYBRIDER AVEC LE NEUF

Cession de foncier

Besoin identifié dans le quartier et valorisé par
la mairie de quartier — Appui politique

Résidence Services Seniors

Mixités:
Stationnements sous sol a la vente
Salle commune Résidence / Copro / Assos.

Energie:
Mutualisation chaufferie
Collecte des OM par apport volontaire

Nature:
Aménagements extérieurs mutualisé
/ llot de chaleur

&)
- Résidence logement locatif social a | 2300 m2 sdp 900 m2sdp | - Logements intermédiaires
destination des séniors (40 logements). Accession libre (16 logements)
- Salle commune en rez de chaussée elle - Reconstitution de I'offre
est ouverte aux associations de stationnement existante
quartier et aux habitants dela
copropriété
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Libwers + Bgalins + Fratornisd
REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Cession de foncier

Besoin identifié dans le quartier et valorisé par
la mairie de quartier — Appui politique

Résidence Services Seniors

Mixités:
Stationnements sous sol a la vente
Salle commune Résidence / Copro/ Assos.

Energie:
Mutualisation chaufferie
Collecte des OM par apport volontaire

Nature:
Aménagements extérieurs mutualisé
/ llot de chaleur

- Salle commune en téte du batiment
Elle articule le cceur d’ilot a la rue
Une terrasse couverte prolonge son espace

Résidence Belle Paule
HYBRIDER AVEC LE NEUF

- Terrasse commune extérieur
- Espaceboulodrome en stabilisé
- Sujets de hautes tiges existants conservés
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Liberrs + Bgalins + Frates

REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

 PUCA Résidence Belle Paule
= HYBRIDER AVEC LE NEUF

Cession de foncier

Besoin identifié dans le quartier et valorisé par
la mairie de quartier — Appui politique

Résidence Services Seniors

Mixités:
Stationnements sous sol a la vente
Salle commune Résidence / Copro / Assos.

Energie:
Mutualisation chaufferie
Collecte des OM par apport volontaire

Nature:
Aménagements extérieurs mutualisé
/ llot de chaleur

- Adressagesur la rue, desserte des
logements par l'arriere depuis le cceur d’ilot
- Socle surélevé privatisant et intimisant le

rapport au sol et a la rue; logements
traversants

Espaces extérieurs privatifs préservés des vis a vis, et orientés vers la rue pour
favoriser la domesticité.

Volume fragmenté et travail de la brique et de I'enduit en revétements extérieurs
Toitures végétalisées pour augmenter leur capacité de rétention, maitriser les
rejets au réseau et augmenter I'inertie pour la thermique d’été.
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REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION
DES TERRITOIRES ET DES RELATIONS
AVEC LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

 PUCA Résidence Belle Paule
= HYBRIDER AVEC LE NEUF

Cession de foncier

Besoin identifié dans le quartier et valorisé par
la mairie de quartier — Appui politique

Résidence Services Seniors

Mixités:
Stationnements sous sol a la vente
Salle commune Résidence / Copro / Assos.

Energie:
Mutualisation chaufferie
Collecte des OM par apport volontaire

Nature:
Aménagements extérieurs mutualisé
/ llot de chaleur
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PROGRAMME

Créatic

D’AIDE

Résidence Belle Paule
ACCOMPAGNER
LE CHANGEMENT

oo OUTIL o
A LA DECISION

an d'un facilitateur de lo |

| adestinat
RENOVATION

GLOBALE DES LOGEMENTS

PALANCA

Boite a outils du développement durable

Une SCOP toulousaine fondée en 2013, qui accompagne des acteurs de I'immobilier (promoteurs, bailleurs HLM, aménageurs,...) pour mettre
en ceuvre de démarches sociales et environnementales dans leurs projets

Elle est composée :

d’ingénieurs Génie Civil,

un Docteur en Génie Climatique, auteur d'une thése sur la facilitation a la réhabilitation thermique des batiments,

2 urbanistes dont un spécialiste des usages et de la maintenance dans le logement social (10 d’expérience Reynerie puis Auch) qui sera affecté a
I'opération

_ALLO
Beanagd
Une SCIC toulousaine fondée en 2015 par Palanca qui intervient dans 3 champs :
La maintenance et les petits travaux dans les logements de séniors habitants la Métropole, support de leur maintien a domicile et
prétextes a maintenir le lien social. En partenariat avec Malakoff Médéric, Patrimoine Languedocienne, Les Chalets et le CD de Haute
Garonne.
La conciergerie dimmeubles : remettre des concierges d'immeubles présents au quotidien dans les copropriétés
La conciergerie de chantier: assurer une présence quotidienne sur le chantier pour réduire au maximum les nuisances sur le quotidien des
habitants en alliant des compétences techniques et sociales.
Références :
Alteal/ Le Parc
CDC Habitat: 115 Albert Bedouce, 140 logements
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PROGRAMME

Résidence Belle Paule
ACCOMPAGNER
LE CHANGEMENT

Palanca a financé une these Cifre surla facilitation de la rénovation énergétique des copropriétés. Cette these s’est notamment interessée a
I’étude de la copropriété belle paule pour en analyser les points forts et les points faibles envue de réaliser des travaux. Cette proposition
méthodologique s’appuie donc sur les conclusions de la thése pour proposer un accompagnement sur mesure, adapté aux problématique
réelles de la copropriété, qu’elles soient d'ordre technique, économiques ou sociales.

1 - La structuration du conseil syndical.

Notre évaluation de la copropriété a montré que le conseil syndical apparaissait comme peu représentatif, et ne communiquant peu en
interne comme en externe. Une partie de ce conseil syndical était plutot opposé a la rénovation thermique de la copropriété.

Dans un premier temps, nous proposons d’accompagner la Belle Paule sur la gouvernance du conseil syndical en permettant I’intégration (y
compris dans des postes décisionnels) des nouveaux habitants, plus jeunes, et dans une dynamique plus favorable a un processus de
rénovation. Ce renouvellement pourrait étre accompagné par une restructuration globale du conseil syndical et 'émergence d’un groupe de
travail sur la communication interne et la transmission des informations. Cette action pourrait mener a la création d’un site internet, d'un
journal interne ou d’autres moyens de communication.

En paralléle, des ateliers pour faire converger I'ensemble du conseil syndical seront probablement nécessaires pour permettre I'émergence d’un
projet porté partous. En effet, seul un CS uni pourra s’organiser correctement autour de projets complexes. Par ailleurs, si nos actions
conduisent al'augmentation du nombre de conseillers syndicaux, il sera alors judicieux de former les nouveaux conseillers sur les missions d’un
CS, de maniére a alimenter en nombre les groupes de travail.

Toutes ces actions seront réalisées en collaboration avec les opérateurs publics, notamment I'ADIL pour les aspects juridiques, ou I’Espace Info
Energie pour le montage du projet de travaux. Dans ces circonstances, notre role permettra aussi de faire I'interface entre les copropriétaires et
les organismes public.

Enfin, une fois le conseil syndical en ordre de marche, nous faciliterons la préparation et la communication en amont de I'AG : comment fixer
une date dAG, comment communiquer efficacement aupres de tous les copropriétaires, comment organiser une réunion de pré AG. Mais aussi
en ce qui concerne l'animation de I'AG et son efficacité : comment maitriser les temps de débat, le temps de comptage des voix, 'agencement
de l'ordre du jour. Nous assisterons le conseil syndical dans sa préparation de I'AG et 'accompagnerons dans la mobilisation des copropriétaires
(boitage spécifique, coup de téléphones aux bailleurs, mails types en plus de I'ordre du jour). Nous faciliterons également la tenue d’une
réunion d’information pré AG pour permettre une meilleure information des copropriétaires.
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Résidence Belle Paule

Estimatif de prix

jours

prix

Structuration du conseil syndical

Accompagnement a la gouvernance du conseil syndical (ateliers
présentiels, travail de préparation et de mobilisation des
partenaires)

Préparation de I'AG (ateliers présentiels)

Préparation et Animation d'une réunion pré AG

TOTAL

@

N &~

6400

3200
1200

11200 €HT

Mobilisation des habitants

Amelioration des dynamiques collectives habitantes (ateliers de
travail, un événement massif)

Co-construction du programme de travaux, réunions d'information
(ateliers présentiels)

Temps de travail spécifique sur le montage de solutions financiéres

TOTAL

o & @

6400
3200
4000

13600 €HT

Pour info, la prestation d’AMO financée par le dispositif “habiter mieux copro™

représente 180x350 logements = 63000 €

de 'ANAH

2 - La mobilisation des habitants.

En paralléle de la structuration du conseil syndical, le second objectif sera la mobilisation des habitants et des propriétaires, que ce soit dans la
vie collective comme dans les assemblées générales.

Pour ce qui est de la vie collective, le travail sur la communication interne qui sera mis en place avec le conseil syndical permettra la diffusion
des informations vers les habitants. Par ailleurs les problématiques de « vivre ensemble » sur la copropriété (symbolisées par le stationnement
anarchique et le manque d’entretien des parties communes) pourront étre traitées par I'organisation d’évenements pour les habitants : que ce
soit avec des animations classiques comme le repas des voisins ou plus ambitieuses, comme le théatre forum. A I'occasion de ces évenements,
des liens se tissent entre les habitants, ces rencontres étant souvent le socle de projets plus forts de mutualisation (bricolage, bibliotheque).
Ces projets, qui doivent étre soutenus par le CS, pourront aussi I'étre par les pouvoirs publics comme cela se fait déja dans certaines régions.
Une fois I'ensemble de ces problématiques abordées, il sera nécessaire d'accompagner la copropriété dans sa communication autour des
travaux.

Notre diagnostic a fait apparaitre des points forts sur lesquels il faudra s’appuyer, sans négliger les problématiques de la peur de la
gentrification qui ont conduit certains propriétaires a entrer en opposition avec le projet de travaux :

- Leffet d’opportunité lié al’age de la copropriété, et al'ancienneté des ouvrages.

- Limportance des aides financiéres mobilisables.

- La possibilité de dégager des revenus intéressants via la vente du terrain.

- Le potentiel économique (valeur patrimoniale) lié a la rénovation pour les propriétaires bailleurs.

Pour construire cette communication, et de maniére plus large pour co-construire le projet avecles propriétaires, nous animerons des réunions
d’information et de débat autour du projet pour préparer I’AG et s’assurer du soutien des habitants. Dans ces espaces d’échanges, les
possibilités financieres seront également évoquées. Pour les aides financiéres, la priorité sera de pousser les calculs d’aides individuelles ou
collectives en fonction des conditions de ressources des habitants et des variations de la réglementation en place, avec le concours de I'Espace
Info Energie. Nous nous attacherons également a proposer des modes de financement (prét copro, avance de trésorerie, CPE) qui minimisent
non seulement le reste a charge, mais aussi l'avance de trésorerie a faire par les propriétaires les plus modestes.
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Organisation du volet social de la gestion occupants

Equipe d’animation et de médiation sociale

Léquipe d'animation et de médiation sociale, pilotée par Palanca:

Réalisation d’un état des lieux social de tous les logements en phase préparatoire

Mise en place de mesures pour répondre aux enjeux repérés pendant le phase d’état des lieux social (problémes de santé grave et besoin de
relogement temporaire, absences prolongées, animaux, problémes d’'encombrants ou d’hygiene, agressivité, blocage...).

Organise et gére les animations

Visites domiciliaires diagnostic

Pour ces missions, Palanca s’appuie sur son équipe de conciergerie Allo Bernard. Léquipe dispose d’une expérience technique et sociale de
terrain, ainsi que d’expérience dans la gestion de situation difficiles (violence, hygiéne,...)
Un concierge de chantier opérationnel présent quotidiennement sur le chantier

Aide au déménagement des occupants ou au déplacement du mobilier, et procéde a sa remise en place et au branchement des objets

électroniques

Gére les occupants et assure un accompagnement spécifique des occupants en situation de fragilité
Accompagnement spécifique des personnes isolées séniors et/ou personnes a mobilité réduite : visites a domicile, aide au portage de
courses éventuellement, accompagnement sur la journée en cas de demande d’acces a un logement tampon.
Assiste le conducteur de travaux en cas de situation d’agressivité, de problemes d’hygiéne ou d'encombrement du logement qui
entrave la bonne marche des travaux

Assurer un nettoyage complémentaire le soiravant le retour des locataires si nécessaire

Répondre aux urgences émises par les locataires pour une résolution dans la journée

Intervention pour le débarras de locaux encombrés ou en cas de probleme d’hygiene

Accueil téléphonique 8h 18h pour les demandes urgentes

Moyens mis en ceuvre

Bureau

Le bureau du responsable de la relation locataire est situé dans la base de vie.

Le responsable d’accueil des locataires dispose d’un bureau spécifique et de moyens de rangement sécurisés, d’une connexion internet et
d’équipement informatique.

Communication

Un numéro de téléphone dédié est accessible aux locataires du Lau V de 8h a 18h

Un affichage est réalisé dans les halls
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PROCEDURES D’INTERVENTION

En amont des travaux
Phase de conception

Organisation de 2 réunions de présentation du chantier et de recueil des requétes locataires
Une réunion de présentation en collectif : présentation du projet (immeuble et dans les logements), phasage, présentation des

équipes, information sur I'organisation du chantier

Deuxieme réunion de présentationavec une permanence en individuel

Visites domiciliaires :
Présentation des travaux, de I'’équipe, du planning
Remise dulivret de travaux

Repérage de problématiques particulieres et prise de relais par I'équipe de médiation pour mettre en place des solutions le cas

échéant.

Recensement des travaux réalisé dans le logement par les occupants
Réalisation de travaux préparatoires particuliers (désinsectisation, traitement hygiéne,...)

Pendant le chantier

Début des travaux

Etat des lieux

Déménagement, déplacement de meubles,

Prise en charge pour la journée (etle temps des travaux dans le logement) en cas de fragilité particuliére et de demande du locataire
Accompagnement vers un local tiers si besoin (logement tampon, hétel,...)

Vérification des protections

Pendant les travaux

Disponibilité du concierge de chantier

Gestion des problemes dans la journée

Apreés les travaux

Visite de courtoisie dans les 15 jours

Gestion des problémes dans la journée

Etat des lieux de fin de journée : intervention de I'équipe volante
Remise ne place des meubles
Remise enfonctionnement des appareils électroniques
Nettoyage supplémentaire

Etat des lieux sortant quand les travaux sont terminés

Formation/ démonstration a I'utilisation des nouveaux équipements

Apres le chantier

Enquéte de satisfaction

Envoi d’un rapport de synthese a la maitrise d'ouvrage
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— ACCOMPAGNER

LE CHANGEMENT

ETAT DES LIEUX

Schéma de gestion de la relation occupants

PREPARATION
CHANTIER

Environ 2 mois

Organisation et pilotage

Lancement des travaux

TRAVAUX

Conducteur
travaux

. Pilotage Travaux
. Suivi Planning

. Synthése

o Gestion

administrative et
contractuelle

COMMUNICATION

ANIMATIONS

Présence sur site a temps
plein (chantier)
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PROGRAMME

GBMP

BATIMENT

OPERATION BELLE PAULE

mars-20

PLANNING PREVISIONNEL REHABILITATION ET CONSTRUCTION NEUVE

20

21

22

23

24

25

26

27

Ordre de service Etude

Réunion publigue et concertation

Points réglementaires et premiers bilans

Audit energétique

Calage aides financiéres

Validation scénario de réhabilitation

Montage des dossier de subvention

Transfert de foncier

Dépot PC partie neuve

Instruction PC

Validation projet

Travaux de réhabilitation énergétique

Travaux neufs
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Batiment économe

Batiment énergivore

Résidence Belle Paule
NOTE TECHNIQUE

Caractéristiques environnementales
Elimination des éléments amiantés présents en couverture et facade : Couverture amiantée + descentes d’eau pluviale

Caractéristiques énergétiques
Le calcul de I'état initial du bati selon la méthode Th-C-Ex, a I’échelle de I'ensemble de la résidence, donne une valeur de Cep égale a 200
kWhEP/m?2.an. Cela correspond a une étiquette D.

Notre approche consiste a travailler en priorité sur le bati et notamment sur les parois les plus sensibles (planchers hauts) afin de réduire les
déperditions. Les interventions en logement seront limitées afin d’homogénéiser les travaux.

Notre solution pour la résidence sur le plan thermique consiste donc a appliquer le bouquet de travaux suivant :

Isolation des toitures

Isolation des locaux non chauffés au RDC

ITE surles murs en mignonette

Remplacement des menuiseries peu performantes

Mise en place d’'une VMC basse pression ou d’une ventilation naturelle assistée

Ce scenario permettra de faire baisser le Cep du batiment de 39 % environ et donc de le porter vers 120 kWhEP/m2.an. La simulation thermique
sera affinée et réalisée batiment par batiment afin de prendre en compte au mieux chacune des configurations.

Caractéristiques techniques

Les prestations envisagées permettront d’'atteindre les critéres régissant I'obtention des CEE. Il sera donc prévu a minima les performances ci-
dessous :

Isolant en toiture surdalle béton : R > 6 m2.K/W

Isolation des locaux non chauffés au RDC : R = 3 m2.K/W

ITE surles murs en mignonette : R > 3.70 m2.K/W

Remplacement des menuiseries : Uw < 1,3 W/m?2.K

Ventilation de type hygro B

Scenario PV

Dans la mesure ol notre projet porte I'‘ambition de reprendre a neuf toutes les couvertures des bdtiments, nous avons envisagé la possibilité
d’installer des panneaux photovoltaiques. La prise en considération de cette nouvelle production d’énergie serait bien entendu favorable a
I'étiquette énergétique de la résidence. Néanmoins, nous avons soulevé deux difficultés majeures :

Les orientations des bdtiments ne sont pas trés favorables. Effectivement, bien que les toitures soient de faible pente, peu d’entre elles sont
orientées au Sud car les implantations historiques des bdtiments relévent davantage de I'aléatoire que d’une conception bio-orientée. Ainsi, les
productions ne seraient pas vraiment optimisées au regard de I'investissement.

Le recours a I'autoconsommation ne serait pas favorable financiérement aux occupants. En effet, la production sera maximale aux heures ot les
logements sont vides du fait qu’une grande partie des habitants sont actifs. De ce fait, la différence entre production et consommation sera

« perdue » économiquement pour la résidence car le surplus d’énergie sera injecté gratuitement dans le réseau. En conclusion, cela reviendrait a
mobiliser les fonds des propriétaires sans aucune chance de retour sur investissement.

Pour les deux raisons évoquées ci-dessus, notre projet ne retient pas cette hypothése bien qu’elle puisse étre revue dans I'éventualité ol les regles
liées a l'autoconsommation venaient a étre modifiées.
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Mutualisant les efforts consentis par ailleurs par
la copropriété, réflexion en cours sur les toitures
et leur isolation; scenario proposé permet
d’attendre le minima pour 'obtention des aides
ANAH Habiter mieux en corpo (sous réserve de
I'élegibilité de la corpropriété) avec 39% de
diminution des consommations.

En combinant cette démarche au programme
proposé, notre scenario de base dégage donc un
bilan dont le reste a charge moyen serait autour
de 1800 €/Logement (estimé en fonction de notre
approche de cout des toitures et leur isolation )

Proposition de travaux complémentaires

- Réfection des cages d’escaliers : 30 000€ HT /
Cage d’escalier (soit 1000 €/logement)

- Aménagement des exterieurs : 275 000 € HT
(soit 785€/logement)

Note sur la stratégie économique — Estimation du colit de la prestation — SCENARIO DE BASE

Estimation du cout de la prestation :

Comme le précise notre note technique, nous avons fait le choix de retenir le bouquet de travaux ci-dessous, dont nous avons fait I'estimation sur
la base de nos visites du site ainsi que surnos expériences dans les opérations de réhabilitation de logements en site occupé

- Isolation des locaux non chauffés au RDC : 144 000€ HT

- ITE surles murs en mignonette : 1 825 000€ HT

- Remplacement des menuiseries peu performantes : 438 000€ HT

- Mise en place d’'une VMC basse pression ou d’une ventilation naturelle assistée 525 000 € HT

Soit un total de 2 932 0000 € HT.

Nous avons pu constater que de nombreuses menuiseries avaient déja été remplacées et présentent sans doute des performances suffisantes
pour atteindre les performances prises en hypothese dans notre calcul.

Ce scenario couplé aux travaux déja engagés par la copro permettra de faire baisserle Cep du batiment de 39 % environ et donc de le porter vers
120 kWhEP/m?2.an. La simulation thermique sera affinée et réalisée batiment par batiment afin de prendre en compte au mieux chacune des
configurations.

Aides financiéres mobilisables :

Selon notre étude, cette opération serait éligible auxaides de I'ANAH pour le collectif. Il faudra toutefois vérifier la fourchette des impayés sur les
locations. Le montant des aides attendus est de 3 750€ (+ prime de 1 500 a 2000 € par logement ), soit entre 5250 et5 750 / logement. Soit une
enveloppe entre 1837 500 et2 012 500 €.

Dans le cas contraire, nous pourrions étudier d’autres schéma comme les aides individuelles, les CEE, les cheques énergie, les exonérations de
taxes fonciere). Il faudrait pour cela étudier les sources de revenus des occupants.

Recettes fonciéres :
La valorisation fonciére faite par nos partenaires Patrimoine et GB IMMO, suite a la vente des deux terrains s’éléve a1 130 000 €.
Bilan:

Sur la base de ces hypothéses, le reste a charge s’éléverait donc autour de 650 000 € (soit 1800 €/logement).
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Note sur la stratégie économique — Estimation du colit de la prestation — SCENARIO GLOBAL

Estimation du cout de la prestation :

Comme le précise notre note technique, nous avons fait le choix de proposer un second bouquet de travaux ci-dessous plus global, fixant les
contours d’une rénovation de I'image dans son ensemble, tout en tenant compte des pignons maintenus en briques.

- Isolation des locaux non chauffés au RDC : 144 000€ HT

- ITE surles murs: 2 225 000€ HT

- Remplacement des menuiseries peu performantes : 438 000€ HT

- Mise en place d’'une VMC basse pression ou d’une ventilation naturelle assistée 525 000 € HT

- Refection des cages d’escaliers 390000 € HT
- Aménagement des espaces exterieurs 275 000 € HT

Soit un total de 4 000 000 € HT.

Aides financiéres mobilisables :

Selon notre étude, cette opération serait éligible aux aides de 'ANAH pour le collectif. Il faudra toutefois vérifier la fourchette des impayés sur les
locations. Le montant des aides attendus est de 3 750€ (+ prime de 1 500 a 2000 € par logement ), soit entre 5250 et 5 750 / logement. Soit une
enveloppe entre 1837 500 et2 012 500 €.

Dans le cas contraire, nous pourrions étudier d’autres schéma comme les aides individuelles, les CEE, les cheques énergie, les exonérations de
taxes fonciere). Il faudrait pour cela étudier les sources de revenus des occupants.

Recettes fonciéres :

La valorisation fonciére faite par nos partenaires Patrimoine et GB IMMO, suite a la vente des deux terrains s’éléve a1 130 000 €.

Bilan:

Sur la base de ces hypothéses, le reste a charge s’éléverait donc autour de 1 750 000 € (soit 4900 €/logement).
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BILAN FACE AUX OBJECTIFS DU PROGRAMME REHA3

Afin de développer des solutions innovantes, cette troisiéme session explorera les potentiels des
sites et des batiments avec pour objectifs :

- révéler les qualités et les potentiels des sites, et compléter l'existant: le bati (par
surélévation, extension, restructuration...), le fondier (par la construction d'une offre neuve et
diversifiée), la programmation (activités, commerces, logements de différents statuts) afin de
favoriser la mixité sociale et rendre partenariales et viables ces opérations (au niveau
finandier, contractuel, social...) ;

- explorer la capacité de transformation des logements (réversibilité, flexibilité, extension,
mise en accessibilité, diversification typologique ...) au fil du temps et au bénéfice de la
qualité d'usage;

- économiser les matériaux (réutilisation et réemploi, conception sobre..), le temps
(processus opérationnels, préfabrication...), pour les ré-interventions futures (démontabilite,
recyclabilité...)

territoriales : circuits-courts, moblllsanon de PME, matenaux bio-sourcés, matériaux issus de
déconstructions... ;

- Intégrer la contribution des habitants comme acteurs du projet en proposant des processus
opérationnels permettant d’intégrer leurs attentes.

- De I'analyse poussée fournie et réalisée par
I’ENSA, mise en ceuvre d’uen stratégie
consciente des qualités de composition et
ouvrant la place a une densification raisonnée.

- Limité de par le statut de la copropriété et
démarche pouvant faire écho a celle proposée
par I'ENSA

- Dans le traitement des espaces extérieurs
dynamique de transformation / Appropriation
limitantle recours a l'apport de matieres neuves

- Entreprises et ressources bassin local

- Mobilisation des habitants dans les ateliers de
co-construction du projet

- Mobilisation des habitants dans la
transformation et réappropriation des espaces
perméabilisés de la résidence
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. Améliorer I'impact énergétique en autour
d'un recours aux ENR, photovoltaique en
toiture pour autoconsommation, étude des
possibles en amélioration de la performance
des facades (dans le cadre du projet de
ravalement) et des autres leviers
d'amélioration énergétique.

. Dans le cadre d'un changement d'énergie de
la chaudiére gaz vers un combustible filiere
bois énergie en chauffage collectif (étant
précisé que ce changement de chaudiére
collective n’est pas visé par I'étude PUCA REHA
puisque géré en direct par la

copropriété), imaginer des proposition
d'accompagnement individuelles ou collectives
dans la production d'eau chaude sanitaire.

. Valoriser les cceurs d’ilots pour amélioration
la qualité d’usage, diminuer l'effet d’ilot de
chaleur et contribuer a un meilleur confort
thermique urbain.

. Identifier un foncier pour sa vente au bénéfice
de la copropriété afin de réaliser une résidence
séniors et une salle commune, et améliorer
l'accessibilité globale du site.

BILAN FACE AUX OBJECTIFS PROGRAMMATIQUES DU SITE

- Un scenario de base qui comporte un traitement de I’'enveloppe et favorisant sa résistance thermique ( Fagades, Menuiseries, Toitures, sous
faces de planchers ) et des consommations, VMC collective Hygro B

- Le recours au photovoltaique recéle une réel intérét dans I'amélioration de la consommation amis dans les conditions de son exploitation
actuelle, (pas de solution de stockage) il reste limité dans le cadre de I'autoconsommation d’une opération de logements qui vont consommer
principalement en dehors de heures d’ensoleillement, il serait néanmoins possible d’en faire une analyse plus circonstanciée avec les données
nécessaires non fournies par la copropriétés dans le dossier.

- absence des données nécessaires a I'analyse de la situation actuelle, et la complexité de l'intervention sur les terminaux privés ne nous a
pas permis de formuler une hypothése vérifiée, chiffrée et circonstanciée concernant cette hypothése qui pourrait, au dela de la mutation de
la chaufferie trouver une opérationnalité concrete avec l'installation de colonnes montantes dans les VO condamnés et I'alimentation de
chauffes bains ainsi reliés a la production collective, cela permettrait une rationalisation de la production ainsi qu’une économie sur
I'abonnement individuel dans le cas d’un chaudiéere au gaz avec'abandon de cette énergie.

- Mobilisation des habitants dans la transformation et réappropriation des espaces perméabilisés de la résidence, certains
exemples que nous avons choisis montrent comment par la fragmentation des sols imperméabilisés ainsi rendus permeables,
nous pourrions travailler une esthétique propre, la favorisation de la perméabilisation des sols et parla méme l'effet d’ilot de
chaleur.

- La proposition matérialise deux hypotheses, couplées dans le cadre de notre proposition, de constructions neuves qui vont,
dans un certain sens, dans la direction du projet, en refermant les ilots, privatisant, intimisant les intérieurs tout en gardant des
perméabilités vis a vis de I'urbain. Les volumes ont volontairement été fragmentés pour s’insérer au mieux dans la composition
d’ensemble. Certains point nécessiteront tout de méme une expertise plus fine et des adaptation liés a la réglementation
urbaine, et aux constructions déja établies et les conditions de leur annexion au projet.
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ANNEXE [V
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4 Appel BRAUP / PUCA REHA

Pour une vision collective de la transformation des grands ensembles.

« ANCELY 2050 » L’habitant au ceceur du projet
Recherche en vidéo concertation

RAPPORT FINAL

Laboratoire de recherche en Architecture
Ecole Nationale Supérieure d’Architecture de Toulouse
TOULOUSE, DU GRAND ENSEMBLE A LA VILLE DURABLE
Prospective et actions 2016-2019

7 e

¢ ECOLE NATIONALE SUPERIEURE
o
DE TOULOUSE LABORATODIRE DE RECHERCHE
EN ARCHITECTURE
E X
MINISTERE
DE LA CULTURE Programme pluriannuel de recherche 2016-2020
Liberté Architecture du XX€ siécle,
Egalité matiére a ,)ro'et
Fraternité pour la ville durable du XXI€ siécle

En partenariat avec le ministére de la Transition écologique et le ministére

de la Cohésion des territoires et des Relations avec les collectivités territoriales,

en lien avec le Plan urbanisme construction architecture, I'Agence nationale pour le
renouvellement urbain, la Caisse des dépdts et consignations et I'Union sociale pour I'habitat.
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A- Introduction — Projet expérimentation fragment de la recherche
TGE

Al. Rappel de la problématique générale, des hypothéses et du corpus de la recherche financée

Le projet de recherche-action « Toulouse, du grand ensemble a la ville durable. Prospectives et
actions » a été lauréat de la 1€ session du programme (2016) pour une durée de trois ans avec
contrat doctoral associé. Il posait la question du devenir des grands ensembles toulousains dans
la ville : comment intégrer les grands ensembles a la ville durable 2 Quels critéres de durabilité pour ces morceanx
de ville qui accueillent souvent plusieurs milliers d’habitants ? Comment en partant de ce qu’ils sont, de leur
identité habitante, de leurs qualités de composition architecturale, urbaine et paysagere, imaginer des
transformations motivées, sensibles et raisonnées, a la fois respectueuses des permanences et onvertes aux

changements ?

Le projet interrogeait le potentiel d’évolution de ces grands ensembles autour des notions de «
mixité », de « nature en partage » et d’« énergies », termes récurrents dans les programmes des
projets d’habitats durables. Il entendait proposer des solutions a la reconstruction d’un vivre
ensemble, a 'adaptation des logements lie a la transformation des modes de vie, a la valorisation
d’une image dégradée, a la requalification des espaces partagés, aux questions de rénovation
énergétique, de mise aux normes sanitaires, techniques et d’accessibilité, etc. a partir d’'une

approche globale et multiscalaire (du quartier au logement).

Le corpus d’étude était issu de la these de doctorat de A. Courbebaisse « La répétition dans le
projet de I’habitation collective. Les grands ensembles de Toulouse » qui avait identifié 17 grands
ensembles, allant de 300 a 1600 logements réalisés entre 1950 et 1975 dans les limites
administratives de la ville. Parmi eux, 8 étaient issus d’initiatives privées et 9 d’initiatives
publiques ou semi-publiques. Tous répondaient des mémes conditions de production dans un
contexte de rationalisation de la commande et de la construction, et tous avaient bénéficié des

aides 2 la construction de 'Etat. Tous enfin avaient fait I'objet d’une unité de conception par un

architecte ou une équipe d’architectes formés a la composition Beaux Arts.

La part d’expérimentation prévue par le projet de recherche-action impliquait d’ceuvrer sur des
ensembles relativement préservés de travaux de réhabilitation. Notre démarche au plus pres des
conditions réelles de projet exigeait également que nous entrions en dialogue avec les habitants et
les gestionnaires des grands ensembles sur lesquels nous allions travailler. Trois sites répondaient

a ’ensemble de ces exigences : la cité Papus, la cité Belle Paule et Ancely sur lesquels nous avons
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concentré nos forces durant ces trois années.

- la cité Papus est la plus ancienne du corpus (les premiers plans sont datés de 1948). Malgré des
changements de gouvernance, elle a su garder jusqu’a aujourd’hui son caractere de cité ouvriere.

Le bailleur de la ville, Toulouse métropole habitat, qui en a la gestion a décidé de la vente d’une

partie des logements ;

- la cité Belle Paule, observant la plus grande densité batie du corpus, peut étre considérée comme

I'ensemble le « plus urbain ». Nous avons pu bénéficier de ’engagement des copropriétaires pour

la rénovation énergétique de leur résidence, au stade d’étude ;

- la cité Ancely, est remarquable pour son cadre paysager. Elle est la seule opération du corpus a
avoir été construite avec un procédé de préfabrication lourde. L’état d’esprit communautaire qui y
régne depuis sa construction nous a permis de tisser un dialogue solide avec des interlocuteurs
variés. Elle a été labellisée « Architecture Contemporaine Remarquable » au mois de juin

2019. Un lien fort a été développé entre recherche et pédagogie grace a 'engagement des équipes
enseignantes de deux ateliers de projet et du séminaire du master « Patrimoines en projet ». De
maniere plus ponctuelle, ont également été associés a la recherche, PINSA et le master VIHATE
de I'université Jean-Jaures. Chacun des trois terrains d’étude a constitué un site de projet pour ces

enseignements : en 2017 Papus, en 2018 Belle Paule et en 2019 Ancely.

Nous avons donc choisi de prolonger la dynamique en cours sur Ancely et de le proposer comme
site support a la fois de 'appel du PUCA REHA mais aussi, terrain d’expérimentation de ce 4€

appel.

A2. Résumé des principaux résultats de la recherche et des préconisations opérationnelles

A la fin de trois années de recherche et dans la perspective de la rédaction du rapport final, nous
souhaitons mettre en évidence cinq résultats particulie¢rement importants qui débouchent sur des

préconisations a la base de la présente candidature :
- La transformation de la matiére n’engage pas forcément le sens du projet

En 2016, lors de la candidature au premier appel a projet du programme, 7 des 17 grands
ensembles toulousains avaient déja fait 'objet de transformations lourdes et 2 étaient en cours de
réhabilitation. Depuis, d’autres modifications ont été opérées et ce, sur deux de nos trois sites

d’étude, sans que les partenariats mis en place, ni que les préconisations faites, ni que la
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labellisation ACR n’infléchissent les décisions des différents acteurs impliqués. En revanche, si
toute intervention sur le bati a une incidence sur I'intégrité de la matiere, elle ne détruit pas
forcément I'authenticité du projet ; ce qui permet, dans certains cas, de relativiser la
transformation matérielle. La perte de I'authenticité est engendrée par la destruction du sens du
projet dont la connaissance et le maintien doivent étre des prérequis a tout projet de

réhabilitation d’ou 'enjeux capital de la transmission de ce sens aupres des différents acteurs ;
- L’identité patrimoniale pour faire consensus

Le sens du projet, ce qui fait son identité dans la durée, joue un role capital dans les partenariats
avec les bailleurs sociaux, les élus et les habitants. Il permet de fédérer et d’impulser les
dynamiques collectives autour d’un projet se voulant le plus juste et le plus durable possible.
L’identité patrimoniale de 'ensemble agit alors comme catalyseur et non plus comme limitation
des possibles dans le projet de réhabilitation ; nous relevons néanmoins la difficulté de trouver
des supports de communication aptes a restituer une identité de sens autant qu’a cristalliser une

volonté commune autour d’un projet de transformation ;
- Des outils plus ouverts au service d’une transformation mesurée

Face aux différentes mutations démographiques, environnementales, a la complexité des jeux
d’acteurs, aux instabilités politiques et aux exigences de la transition écologique, la réhabilitation
des grands ensembles doit s’inscrire dans le temps long, étre respectueuse d’une économie de
moyens et d’une diversité de situations. C’est pourquoi nous avons développé une série d’outils
ouverts : projets multiples, plans guides avec projections a court, moyen et long termes, carnet
des possibles remis aux propriétaires, appartement réhabilité témoin. 11 s’agit, a travers eux, de
soutenir 'auto-réhabilitation et avec elle, la reconnexion des habitants a leur logement et

I'impulsion de dynamiques collectives ;
- La co-construction plutét que la concertation

Depuis la loi SRU de 2003, les projets de renouvellement urbain ont pour obligation d’avoir
recours a la concertation habitante (enquéte publiques, ateliers de concertation...). Or, une
littérature de plus en plus critique sur ces exercices mais aussi 'observation dans le cadre de la
recherche et de la thése de Cédric Dupuis nous montrent combien cette concertation a davantage
pour but de favoriser 'adhésion des populations a un projet urbain déja établi et a 1égitimer une
intervention publique plutét que de mettre en ceuvre une réelle co-construction du projet. Ce

constat nous amene a préconiser I'intégration des habitants aux différentes phases du projet de
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réhabilitation : préfiguration, diagnostic, programmation et projet.
- Pour un enseignement de la réhabilitation

Suite aux expériences pédagogiques développées, nous avons pu constater diverses difficultés

dans I'exercice de I'analyse et du projet de réhabilitation d’un grand ensemble.

Nous retenons la difficulté d’appréhender les sites, étendus spatialement (17 ha pour Papus et
Ancely) et distendu architecturalement, ’hétérogénéité des vides et des immeubles, provoquée ou
accentuée par des vagues de réhabilitation qui rendent illisibles la cohérence d’ensemble ; d’ou la
difficulté a identifier ce qui fait qualité, « la valeur patrimoniale » ; nous remarquons également la
difficulté d’identifier et de hiérarchiser des enjeux spécifiques au site ; la difficulté a accepter, pour
les étudiants comme pour les enseignants que la réhabilitation est projet, qu’elle n’engage ni
n’oblige a construction neuve, ajout, création. Le grand ensemble n’est pas prétexte au projet, il

est le projet.

Une autre tendance consiste a forcer I'intervention sur le bati. Or nous avons observé que les
enjeux ne se trouvent pas forcément a I’échelle architecturale, soit que la réhabilitation a déja été
engagée, soit que les batiments ne présentent pas un intérét suffisant pour faire débat. En
résultent des analyses urbaines et paysageres insuffisamment poussées et contextualisées amenant
des contresens graves dans les projets et un manque de lien, d’interaction entre les échelles

spatiales.

Ces constats nous aménent a penser qu’il faut réinventer les outils pédagogiques et les wediums
pour aborder la réhabilitation des grands ensembles. C’est pourquoi, la présente expérimentation
implique les étudiants de maniere forte ... Nous proposons la vidéo-concertative, que nous
expliquerons ci-apres, pour réinvestir le rapport corporel au site, pour aller au-devant des

institutionnels et des gestionnaires, pour hiérarchiser les éléments de connaissance amassés.

A3. Problématique particuliere donnant lieu a Pexpérimentation proposée ; ¢léments sur I’état de

P'art en la matiére ; partenariat mobilisé ; dimension pédagogique

Forts des résultats exposés, nous avons identifié les spécificités de notre projet de recherche dont
découlent la proposition d’expérimentation. Le travail sur les jeux d’acteurs, objet de la these de
Cédric Dupuis, la recherche constante de valorisation de la place des habitants dans les
différentes étapes de la recherche, 'exigence d’un ancrage des orientations générales et des

politiques, en termes de réhabilitation, a un contexte local situé nous amenent a vouloir
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réinterroger la place de chacun dans la définition du projet de réhabilitation d’un grand ensemble.

En paralléle, nos constats sur 'impuissance des outils de diagnostic et de concertation existants a
pouvoir construire un récit collectif nous poussent a interroger le medium méme de ce récit. Pour
cela, nous proposons la vidéo. Ainsi, comment peut-on par la vidéo-concertative, repenser l'ordre et la place

des habitants, collectivités, gestionnaires et méme de l'enseignant cherchenr dans le but de la co-construction du

projet de réhabilitation d'un grand ensemble ?

11

392



B- Objet et objectifs du projet expérimentation.

Nos différents constats nous amenent a reconsidérer le role et la place de I'architecte dans le
projet de réhabilitation. D’autres possibles s’ouvrent pour la discipline : architecte médiateur,
architecte-historien. L architecte est force d’écoute. L’architecte est le passeur du sens du projet
aupres des différents acteurs. Ceci implique de former l'architecte qui souhaite s’engager dans de
tels projets. Ceci en appelle a '’humilité de 'architecte qui considere la réparation comme la
création. A ce titre, notre démarche donne une place particuliére a 'enseignant chercheur dans le
projet de réhabilitation. L’enseignant chercheur pouvant jouer ce role de médiateur. Seule
condition a la généralisation de ce nouveau métier pour I'architecte, la définition d’une nouvelle
éthique d’une co-construction, entre posture de recherche et posture de maitrise d’ceuvre.
Trois grands objectifs caractérisent notre projet d’expérimentation par la vidéo concertation.

e Enrichir le processus de la transformation du quartier au moyen du recours au

savoir de la maitrise d’usage et a ’écoute ses besoins réels et ses projections.

e Permettre une implication citoyenne dans la transformation du cadre de vie et

favoriser le respect des aménagements dans le temps long.

e Miecux identifier le role de chacun et ’ordre des décisions dans la transformation

des GE.
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Fig. 1 : Illustration du programme de 1’expérimentation
Photographie C.Dupuis, Dessin de Gabs
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C- Le projet expérimentation.

Eléments de contexte, Ancely, une transition a ’ceuvre.

Ancely s’est vue décerné le label « Architecture Contemporaine Remarquable » a I’été 2019.
Cette décision survient au moment méme ou un chantier de rénovation de quelques batiments
s’ouvre dans la résidence.
En effet, les décisions d’accord de permis de construire et celle de la reconnaissance patrimoniale
sont concomitantes. Ainsi les dispositions retenues par 'équipe de maitrise d’oeuvre échappent
au regard de l'instance culturelle.
La résidence Ancely a donc lancé des opérations de rénovation sur certains de ses batiments.
Le programme de travaux repose sur une ambition d’amélioration énergétique avec un objectif de
-25 % sur I’étiquette du Cep nécessitant I'intervention sur quelques postes comme :

- La mise en ceuvre d’une isolation thermique par I'extérieur.
Le procédé consiste en l'installation d’un bardage en applique sur la fagade, il est constitué d’une
lame d’air, d’un isolant, et d’une finition de type carreaux de gres cérame fixés sur une ossature
supportant le tout.

- La mise en ceuvre de ventilations collectives mécanisées.
Installation de tourelles de ventilation en toiture reliées a un groupe collectif. Ce type
d’installation devra permettre de dynamiser le renouvellement de 'air via les shunts initiaux,
I'installation de bouches d’aspiration, et la pose de nouvelles entrées d’air liées aux volets
roulants.

- Installation de volets roulants a des fins de controle solaire et de limitation des

déperditions liées aux chassis vitrés.
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Fig. 2 : Repérage des batiments faisant I’objet du plan de
rénovation énergetique.

Source : Anton GHIVASKY — La réhabilitation énergetique de
la cité d’ANCELY, TOULOUSE .

Mémoire de Master, Dir. R Papillault, A Courbebaisse

Fig. 3 : Photographies du chantier. Source : C Dupuis
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La reconnaissance des acteuts

Forts d’une connaissance de la copropriété liée aux travaux de recherches précédemment
entrepris nous avons également profité du projet de réhabilitation en cours pour identifier le
processus et acteurs en présence.

Cette reconnaissance présente également I'intérét de révéler les interactions, les liens, qui
fabriquent le projet. Le diagramme ci-apres schématise les roles, interactions et liens les inscrivant
dans les temps identifiés du projet depuis la préfiguration jusqu’a 'opérationnel. On y constate le

recours tardif a Parchitecte processus puisqu’il n’intervient qu’a 'articulation entre le temps de la

programmation et de 'opérationnel.

Obtention des
autorisations d'urbanisme
Consultation des services de |'état
|
S8 |
/8| 3
Syndicat des copropriétaires @/ E’ | S,
"Résidence Chateau Ancely" Qx/ ._‘°/ [ 8|
Privés (po.pb) / ats;,/ / g
/&8
/ / [
7 foy |
7 Kught éney
Jiai
By |
Martin Gestion i /
Syndic de copropriété A /
Animateur dans la / / //
gouvernance de la copropriété // / /
/
/
/
/
/
/
\/‘w\ |
‘MM\/I\\\¢\ jramt f
ravadi

Anah

Région

Département

Métropole B 7/

_____ - Entreprises””
restaafres du chantier
Execution des travaux
»”

-

Fig. 4 : Projet de réhabilitation Ancely . Source : C Dupuis
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La production

Du double niveau de travail initialement imaginé, diagnostic et concertation participative pour le
premier, construction d’un outil pour le second. Le premier a aujourd’hui pu étre avancé, le
second a été revu au regard des possibilités offertes dans un contexte compliqué.
L’expérimentation s’est déroulée suivant le calendrier ci-apres selon deux grands temps.

- Le temps la collecte. Entretiens avec captations audio ou vidéo réalisés par les étudiants
en Mars 2020 puis la résidence de Christian Barani en Juin 2020 pour la réalisation des
prises de vue et entretiens du film.

- L’exploitation. La rentrée de Septembre 2020 a permis la diffusion aux étudiants de
master dont le projet d’étude portait sur Ancely, puis la restitution finale aupres des
habitants autour d’une table ronde puis visite commentée organisées a 'occasion des

Journées Nationales de I’Architecture en Octobre 2021.

févr-20 [25/03/2020 - 01/04/2020 19/06/2020 - 04/07/2020 sept-20 [15-17 Octobre 2021

Selection du Projet Vidéo Concertation - Ancely 2050 Résidence Christian Barani Cineaste Journées Nationales de I'Architecture 2021
|Appel a Porjet n°a Travail d'entretiens auprés des acteurs par les étudiants - Réalisés en distanciels | Travail de prise de vues et entretiens sur site |Restitution du film & '4quipe [Exposition des travaux de Master sur la résidence Ancely

Programme Archi XXe (Captation audio ou video) Diffusion aux ateliers de projet concernés Valorisation de lo vidéo objet mémoriel Diffusion en "trois écrans" 3 la MIC
“Ancely 2050, les habitants au ceeur du - Table ronde débat

|projet. Recherche en vidéo concertation”

Visite commentée por 'équipe de recherche . Diffusion auprés du grand public
. Echanges informels et critiques avec les présents

TEMPS 1-Récole du matériel pour construction d avidéo concertation,montage d fim TewPS 2 Explofaton de a v ppor et ds i ¢ deta
Fig. 5 : Déroulement de 1’expérimentation

Les partenaires acteurs.

- Copropriétaires ( MmeVitorge, M Sibertin Blanc, M Bacabe)

- Conseil Syndical

- Coopérative des Chalets (Propriétaire des lots piscine)

- Grégoire Aced (Architecte de la copropriété)

- AARP (Repérage Labélisation)

- DRAC (Labélisation ACR) *

- STAP (Architecte Batiments de France) *

- Maison de la jeunesse et de la culture — Ville de Toulouse

- Mairie de quartier — Ville de Toulouse *

- Musée Saint Raymond — Responsable du site archéologique
(* les partenaires qui n’ont pas donné suite a nos demandes, pour la mairie de Toulouse, le

silence s’est justifié par le contexte électoral )
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Fig. 6 : Captures d’écran des différents entretiens avec les acteurs

e Lavidéo participative.

Il nous a été impossible de poursuivre ce travail dans les conditions imaginées,

il devait permettre la valorisation de la mise en place ou de la reprise d’un dialogue entre les
groupes d’acteurs. En revanche, les entretiens réalisés dans le temps du confinement participent
du role mémoriel de expérimentation méme si le travail de médiation par le montage de ces
enregistrements par I’étudiant n’a pas été permis.

Loutil reposait, dans notre projet, sur un travail conjoint des étudiants et des acteurs et
partenaires du projet. Il était attendu la production d’un film de 3 a 5 minutes par intervenant.
Imaginé au temps de la préfiguration, cet outil se voulait complémentaire aux pratiques courantes

du diagnostic mis en ceuvre par les étudiants dans le cadre de leur atelier de projet.
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Les étudiants observant une posture de médiateur dans la construction d’un diagnostic
participatif autour d’une prise de conscience collective des éléments de convergence et de
divergence posant les intervenants a un méme niveau de parole.

Cette restitution modérée devait permettre une parole équilibrée tendant a faire émerger les
problématiques, enjeux, priorités propres a chacune des typologies d’acteurs rencontrés.

Les entretiens, tenus en période de confinement, via dispositif de visioconférence ou
enregistrement audio ont malgré tout été exploité pour le déroulé du projet, servant de ressource

a la vision propre de chacun des intervenants, puis dans le cadre de la recherche.

Afin de pallier a 'impossibilité de la médiation participative en atelier, nous avons
formulé une transcription modérée des propos des différents entretiens qui nous ont été
accordés. Ces transcriptions sont illustrées de nuages de mots qui traduisent graphiquement la
récurrence du vocabulaire employé, les thématiques abordées et les qualificatifs qui s’y
rapportent. Les entretiens, conduits par les étudiants sous forme d’une discussion ouverte, ont
pour vocation de révéler la dimension prospective de leur vision de la résidence Ancely a horizon

2050.
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Entretien M. Martin — Martin Gestion Syndic de copro.

Quelle vision pour Ancely 2050 ?

Dans une évolution ancrée dans sa i

culture. Au regard de son histoire. paysagéres
L’unicité de sa conception urbaine, : 'baine
architecturale dont la qualité a été

labélisée par la DRAC avec la délivrance

du label Architecture Contemporaine

remarquable. Pointe également la hablta nts

qualité humaine, de [lorigine de la cu t“‘

résidence que partage les habitants de

cette copropriété parmi les plus

grandes de France. La qualité du tissu

associatif, services, piscine.

Oeuvrer a la conservation de cette dimension qualitative.

Nécessaire amélioration de la performance énergétique, amélioration des bdtiments, leur
réhabilitation, gestion courante du parc immobilier.

Les habitants sont attachés a cette identité. Ancely a la particularité d’étre une communauté
de personnes qui reléeve d’une démocratie qui est fondée sur la souveraineté de ses habitants.
Cette communauté s’est d’ailleurs montrée tres solidaire durant la période de crise sanitaire
qui s’est déroulé, avec de I'entraide et beaucoup de bienveillance.

L’ADN ne peut que permettre la pérennité de ces valeurs.

Quelles thématiques vous parlent plus ?

La question de la mixité me parle bien évidemment. La question de I’évolution va tenir
d’abord au maintien des qualités paysageéres, qualité pilier du programme porté pour le
PUCA, et aménités sportives. Le besoin d’appuis extérieurs pour mobiliser ces leviers. Les
partenariats mairie de Toulouse, pour les jeux d’enfants. Ancely peine a vivre les
réhabilitations énergétiques, notamment a cause des dispositifs mobilisables trés aléatoires
au regard des contraintes. Des interrogations sur le calibrage des projets. Compétitivité
immobiliére, crainte de dispositions Iégislatives qui mettraient hors du marché locatif les
biens suivant leur étiquette si dégradée. Un rythme qui fait écho aux capacités financieres des
copropriétaires.

Une actualisation qui reléve des obligations et attentes en matiére de sureté et sécurité.
Souhaite que ce soit une cité moderne fondée sur son histoire et ce qu’a été son parcours.
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e Entretien M. Sybertin BLANC - Habitant

Réside a Ancely depuis le début des années 80, président de
VADQVAAR (Association pour la Défense de la Qualité vie a no_rd .
Ancely et Arénes Romaines) o

Quelle vision pour 2050 ? devenir. ™ 4

Sur le constat de la mixité, quels besoins cite quart‘er
d’équipements  collectifs ? Fort déficit Besoin berdre flawvs
constaté. Au départ la cité s’est construite Touch

sans les  équipements, [’école, la =17} pfl b
bibliothéque, le centre nautique sont arrivés ce ntr“’e terrain
légérement plus tard. La maison de quartier e recevoli

comme la poste sont arrivés dans les années '

2000. L’école maternelle congue pour trois salles de classe est aujourd’hui a 6. Le quartier
étouffe. Quels rapports au centre Hospitalier, au supermarché ?

Besoin de revitaliser le commerce de proximité, le quartier des Arénes Romaines n’est pas
reconnu comme un quartier urbain réellement constitué, manque de centralité, que ce soit
commerciale ou urbaine. Le centre commercial d’Ancely pourrait le devenir. La SA des chalets
pourrait ceuvrer a cette dynamique. Besoin d’équipement sportif. 1 terrain semble tout a fait
approprié en arriére de I’Hépital Garonne. Milite pour que cette parcelle puisse recevoir autre
chose que 'opération projetée de logements privés.

Les liaisons piétonnes. L’'aménagement des bords du Touch. Depuis 1995 des choses sont en
gestation, la mairie de Toulouse réactive le sujet réecemment mais obsolescence du projet,
I'association a émis des propositions et travaille a la concertation sur ce sujet avec la
métropole / ville sur ce sujet.

Coupure urbaine des arénes romaines. Difficulté de traverser la voie. Une problématique
historique que le tramway n’a pas permis de résoudre, au contraire, malgré les
manifestations récurrentes des habitants du quartier. Regrette que les études urbaines qui
ont été réalisées et qui soulignent cette nécessité ne soient pas considérées. Un sentiment de
mépris se dégage de la déconsidération de cette demande de traversée normalisée de
I'infrastructure du tram.

Le Grand Parc Garonne qui fonctionne trés bien vers le sud et qui ne trouve pas de
prolongement solide vers le nord de Toulouse, la position stratégique d’Ancely et
I’'embouchure du Touch qui permettrait une liaison verte vers Blagnac et qui reste un point en
suspens dans la stratégie de la métropole. Les qualités paysagéres d’Ancely devraient
s’insérer dans un parcours plus large pour les valoriser. Les alentours des Arénes Romaines
seront aménagés avec des jeux suite a des demandes que I’association a porté aupres de la
métropole pour valoriser ces qualités paysageéres. Il y a une dimension privée a considérer,
puisque les deux parcs de la Flambele et Ancely sont des ASLY, et donc les aménagements,
leur entretien s’opérent sur des fonds privés, ceux des copropriétés auxquelles ils sont
attachés. |l est donc difficile de concilier les deux caractéres privés et publics. La convention
mise au point avec la mairie sur Ancely pour les jeux d’enfant est exceptionnelle et le
financement partagé sur cet équipement repose sur son caractére ouvert qui bénéficie au
quartier, au-dela de la résidence, a I’école, aux assistantes maternelles qui s’y proménent.
Une réouverture au quartier par des lieux de sociabilité comme un potager, ou ce genre de
choses est une opportunité trés intéressante, il manque de lieu de séjour, la circulation y est
facile, les aménagements sont confortables, ils ont été refaits il y a peu, mais on passe plus
qu’on ne séjourne. L’endroit privilégié qu’était la Glycine malheureusement fragile elle est
donc fermée au public.

=0 fréquantation
¥ pontons
-

cite

1 Association Syndicale Libre. Par définition c’est un groupement de propriétaires fonciers, a I'instar de la copropriété verticale ’ASL
ne gere que la strate horizontale.
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Le terrain de football qui aurait besoin d’étre aménagé (poser des grillages, reprendre le sol
chaotique) mais qui pourrait devenir un lieu d’ouverture aprés valorisation.

La piste (terrain bitumé pour le jeu a proximité des jeux d’enfants), lieu de conflit d’usage,
panneau de basket, cages de football, espace lui aussi délaissé car les nuisances liées aux
activités et sport de ballon ont eu raison de ces usages au bénéfice des assistantes
maternelles du quartier.

Les vestiges romains pourraient, par la mise en ceuvre d’un petit lieu d’interprétation, se
trouver valorisés. Etudiée un temps sous la municipalité précédente, cette idée a également
été abandonnée. Un circuit qui les relierait (une quinzaine de sites), a un temps été évoqué
par la direction du musée Saint Raymond qui a envisagé un tel projet car la conservation de
ces sites reléve de leur compétence mais abandonné. Un dispositif de présentation oui c’est
envisageable, un parcours est moins attrayant de par la fréquentation par des visiteurs
étrangers.

Ancely est en bordure de Garonne, et les paysages de fleuve doivent avoir une grande valeur
alors que la résidence se trouve coupée de son rapport a la Garonne. Le centre nautique qui
prévoyait un vrai rapport a la Garonne d’une belle maniere avec des pontons, etc ne peut que
donner envie de ce lien retrouvé.

La question énergétique.

Les toits des immeubles pourraient recevoir des panneaux solaires, les pavillons aussi, pas
tous biensur suivant les orientations mais cela mériterait d’étre développé.

Deux bdtiments se sont lancés dans les travaux d’isolation par I'extérieur et semblent avoir
tenus compte de la problématique solaire aussi, du moins dans la protection mais pas
tellement de sensibilité a ce sujet.

Un systéme de TAD? pourrait étre bien pour les personnes dgées entre le haut et le bas de la
résidence. Pour les vélos aussi il semble que la résidence manque de lieu pour le
stationnement des deux roues a I’heure de la valorisation des déplacements doux.

La problématique des stationnements véhicules est importante, un parking relai a la station
prévue a Jean Maga est une trés mauvaise idée alors que la suppression du T2° permettra
d’atténuer la pression du stationnement étranger dans la résidence comme parc relai de
I'aéroport. La période qui pousse a I'abandon de la voiture de plus en plus en zone urbaine va
dans ce sens. La situation de saturation actuelle me semble temporaire.

Il'y a besoin d’une synergie humaine positive autour de la résidence pour aider a passer
certains caps et bénéficier d’expertises nécessaires qui n’existent pas dans la résidence.

2 Transport A la Demande, service proposé par la régie des transports de la métropole sur certains territoires.
3 Ligne 2 du tramway de la métropole
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e Entretien M Capus. Musée St Raymond.

Conservateur, monde romain, sculpture et monnaie, et

conservateur de la piscine romaine (Natatio) dans Ancely. rale : ntrain 3 : \ois

La mixité. Dans la mission qui est celle du ‘ £

musée Saint Raymond, a participé a deux nthrits :
réunions, dans le cadre de la cité. Pour le projet | eV
de fermeture de la piscine au travers de son @Nplan = ':a

réle de médiation archéologique. Enorme OB“’fre
déchirure que la fermeture de la piscine. '
Etablissement fédérateur et consensuel. Il est e et UIC
nécessaire d’expliquer la pérennisation d’un Plateau diF@ ™ gens

complexe aquatique dans les siécles il s’agit

d’une vocation qui dure.

La seconde devait faire découvrir le quartier a des associations.

Faire comprendre la valorisation ce patrimoine.

La piscine se trouvant dans les sous-sol d’un bdtiment privé, ancien HLM dont les habitants
ont progressivement pu acquérir leur logement et la complexité réside dans la crainte que
véhicule I'exploitation muséale du site vis a vis de groupes qui pourraient venir visiter le site.
Espace fragile, ténu archéologiquement qui mériterait d’étre valorisé a une échelle plus large.
Mais pas seulement sur le plan du patrimoine archéologique, sur le plan du patrimoine
paysager aussi, de trés beaux sujets, variés, peu valorisés et protégés.

Ensemble urbain végétalisé trés bien entretenu ; cadre exceptionnel, bord de fleuve et d’une
grande qualité patrimoniale qui en font des éléments moteurs.

Sur le lien avec les habitants, le MSR a travaillé sur cette question, un dossier est construit,
des panneaux, illustrés, pourraient permettre la diffusion de cette culture, pour le valoriser. La
valorisation physique du site étant compliquée il a été réalisé un petit film pour exploiter ce
site.

Manque de connaissance des habitants de la cité sur le site archéologique qu’ils abritent. Ces
vestiges sont ignorés par beaucoup. La piscine est par exemple en ce moment inaccessible
parce que la porte qui permet 'acces a la Natatio est grippée or la réparation de cette porte
reléve du bien vouloir du conseil syndical de la copropriété.

L’exploitation du site est un réel probleme. Souhaiterait étre invité dans le cadre d’une AG
pour exposer les problemes rencontrés dans I'exploitation du site et concerter les résidents
sur les solutions qui pourraient étre apportées.

Sur de nouvelles fouilles, il semble compliqué d’envisager cette possibilité, au-dela du déroulé
administratif a mettre en ceuvre, c’est aussi un chantier conséquent au cceur d’une
copropriété privée avec ce que cela entraine de nuisances. A savoir que les fouilles qui permis
la mise au jour des vestiges par I'abbé Bacrabére sont parmi les premiéres fouilles d’urgence
en France, et qu’il est un pionnier en ce sens sur le sujet. C’est exceptionnel. Bien avant les lois
et reglementations sur le sujet, c’est une des tout premiers sujets d’archéologie préventive. Le
plateau haut serait un site privilégié, puisque des fouilles ont relevé des vestiges du
néolithique, de I'époque celte également, plus que le plateau bas, au niveau de la cité ou
I’essentiel du travail a été fait.

Une valorisation a été présentée au MSR sur ce sujet.

Le MSR communique sur ce sujet, via un grand nombre de supports, mais le patrimoine
d’Ancely ne permet pas, autrement que par la visite, de prendre conscience de la qualité de ce
qui est présent et de sa portée. Le chasséen®trés présent d Ancely, ses particularités
culturelles, ne sont que peu connues, et a fortiori par les habitants d’Ancely. Cette valorisation

2 formulée
valour |

4 Le Chasséen est une culture préhistorique du Néolithique moyen II qui s'est développé entre environ 4350 et 3300 av. J.-C.
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était notamment intégrée a la proposition construite pour Ancely avec un systéme de
panneaux. lls sont aboutis, le circuit est prét, les différents points et lieux d’intérét sont
détaillés et précisés. Aucune valorisation n’est prévue a ce jour car il serait nécessaire de
s’entendre avec les copropriétaires sur la maniere.

Les élus n’ont manifesté que peu d’intérét pour la chose.

L’agence COT, qui a réalisé une étude de reconversion sur la piscine pour le compte de la
mairie de Toulouse, pointe la valeur archéologique du site, depuis cette étude ancienne de
deux ans, rien n’a avancé sur ce sujet au sein du MSR, et aucune sollicitation de la Mairie de
Toulouse quant a I’association du MSR n’a été formulée.

Les projets sur I'amphithédtre ne se concrétisent pas, le colit d’un projet architectural jugé
excessif, refusé par la mairie.

Mécénat de compétence mais pas de mécénat d’argent car les fonds sont attribués au budget
de la Mairie qui implique une perte de tracabilité des fonds récoltés.

A [I’échelle Toulousaine, la valorisation par la mairie des vestiges archéologiques est
discutable, Toulouse capitale du vandalisme, eu égard a la destruction de vestiges tels la
porte médiévale place du Capitole détruite a I'occasion de la construction du parc de
stationnement sous terrain, ou encore le site du palais wisigoth qui se trouvait sous I'ancien
hépital Larrey, actuelle place Saint Pierre, sous la pression immobiliere qui a vu destruction du
site. A ce titre Lyon est une place privilégiée pour la valorisation de I'archéologie mais cela
reléve pour beaucoup de la sensibilité des élus pour ce sujet.

Ancely 2050, un site dématérialisé, des probléemes de communication qui seront dépassés,

une convergence des voies vers la valorisation du patrimoine qui passionne de par le lien qu’il
faconne avec I’histoire.
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e Entretien M. FABRE — Administrateur SA HLM DES CHALETS Vice président du Conseil
Departemental de la Haute Garonne.

action

La SA HLM des Chalets est I’héritiere de la i aide‘i-"

coopérative HLM de la Haute Garonne qui a o béaucoup
porté le projet de la résidence Ancely. R it Elu

Elu du territoire ol se situe Ancely et s’occupe

de la question du logement social. atarers S

La vision Ancely 2050: Il faut partir de Pnlmsc'ne " sit

I’histoire, la coopérative, qui était a l'origine rébbitation

de cette grande copropriété et qui est une

des plus grandes de Toulouse. Il est important

de rappeler le réle de la coopérative et sa dynamique dans la construction du logement a
I’époque, sous tendue par l'objectif d’aider I'accession a la propriété. Le mouvement
coopératif se voulait aussi étre une opportunité a la mutualisation, les équipements sportifs,
des lieux communs, partagés a une échelle de prés de 1000 logements. L’esprit coopératif fait
partie lui aussi du patrimoine de la résidence, un patrimoine immatériel. Et le sujet de la
piscine en est l'illustration, I'esprit coopérateur vit au travers de la volonté de maintien de la
piscine comme un bien commun. Les habitants, dont certains étaient la dés I'origine ont aussi
contribué a la survie de cet esprit.

Dans 30 ans, cette cité aura évolué mais I'esprit doit perdurer. A I'heure de la démocratie
participative, de la démocratie locale, I'idée d’une démocratie coopérative est séduisante.
C’est une maniére de vivre ensemble.

Aujourd’hui la SA est une coopérative qui est trés en pointe sur la question du logement
participatif. Des opérations, comme celle livrée sur la ZAC de la Cartoucherie & Toulouse®
démontrent l'intérét pour cette forme d’habitat mais aussi a quel point finalement les
coopératives comme Ancely avaient beaucoup de traits de I’habitat participatif d’aujourd’hui.
L’histoire a écrire est que I'esprit coopératif perdure et que I'dme de la cité d’Ancely, au
travers de son patrimoine bdti, paysager, mais aussi de cette capacité a travailler ensemble.
Une projection pour 2050: une trace patrimoine doit persister, le patrimoine bdti, I’exception
de la piscine romaine conservée sous un immeuble de logement social est unique.

Le devenir de la piscine, piscine contemporaine, fait étrangement écho a I'anecdote rapportée
lors de la visite du site avec les conservateurs de la Natatio romaine, puisque cette piscine a
fuit. Son bassin montre les traces d’une réparation. Témoignage d’une volonté de maintenir
cet équipement, alors qu’aujourd’hui le nouvel établissement lui aussi nécessite une
intervention que collectivement nous ne parvenons pas a réaliser.

Garder une trace du passé, mais pas de muséification, un projet durable, d’habitat, de
culture, de social. Il y a quelques exemples Toulousains, la manufacture des Tabacs, le
bdtiment JOB, montrent la capacité locale a insuffler une nouvelle vie a un patrimoine bdti,
pour cela il faut un projet a la hauteur qui permette une appropriation large des habitants du
quartier. Que la culture attire, que les activités sportives dynamisent, que les espaces verts
animent.

Accompagner au mieux les coopérateurs qui font vivre I'ensemble. La labélisation du
patrimoine doit permettre cet accompagnement du point de vue matériel de la
transformation, il serait dommageable que ce type de reconnaissance conduise a la perte de
la mixité sociale qui a fondé cet ensemble et qui a perduré dans le temps. Rares sont les
ensembles de logements qui ont conservé cette mixité sociale dans le temps.

Encore un peu de locatif social, propriété de la SA, de coopérateurs a l'origine qui sont
toujours en place, puis un certain nombre qui entre la vente a de nouveau arrivants et la

5 Fait ici référence a une opération de logements coopératifs portée par la SA HLM des Chalets sur une ZAC toulousaine en cours de
fabrication.
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location font de la mixité. On sait que la reconnaissance de la qualité patrimoniale peut avoir
un effet pervers, avec la crainte de voir une gentrification de la population liée au décalage
entre les moyens des habitants actuels et les moyens que nécessite la maintenance d’un
patrimoine de qualité.

Un accompagnement doit permettre de garder la résidence accessible. Dépasser le moment,
la défense des intéréts pour trouver un terrain collectif d’ceuvrer. Mobiliser habitants,
associations pour avancer, ceuvrer a un projet collectif.

Sur le développement durable, il y a plusieurs aspects.

Premier point, a la confluence du Touch et de la Garonne. Dans 50 ans a quoi vont-ils
ressembler ? Préservation de la biodiversité, maintien de | ‘eau, lieux de nature, une vision
dans le territoire large. La fondation Romaine de la cité est tres importante, elle est
significative de ce point de vue-la, c’est un terrain historiquement riche. Autour nous devons
préserver la qualité paysagere d’Ancely, ce n’est pas un hasard que I'eau soit une donnée
centrale.

La réhabilitation énergétique doit se faire a la fois sans dénaturer la qualité architecturale
mais aussi permettre cette nécessaire économie d’énergie. Dans le cadre d’une copro, c’est un
peu différent que chez le bailleur ot la décision se prend plus facilement. Ici il faut travailler
avec les habitants, et la mise au point du projet doit se faire au regard des moyens des
habitants et doit trouver un juste équilibre entre les questions énergétiques et patrimoniales.
L’objectif de la région visant a produit en Occitanie un territoire auto suffisant en énergie est
un jalon intéressant. La question du solaire, va nécessairement se poser a Ancely, mais
I’énergie la moins chére reste celle que I’'on ne consomme pas, donc travaillons autant sur la
recherche des économies que sur la production.

Mais cette dimension doit aussi recouvrir la question du déplacement et a ce titre la place du
vélo est primordiale, parmi les postes de dépense énergétique des ménages, le premier se
trouve étre le logement, le second les déplacements. Il est donc important que notre action se
focalise sur le développement de voies alternatives a la voiture en favorisant les
déplacements doux.

Une approche globale est nécessaire. Ancely a la chance d’avoir la ligne de tram a proximité
immédiate mais les choses doivent étre encore poussées concernant les cheminements doux.
A I’époque, la place de la voiture était importante dans la conception de la cité, aujourd’hui
on assiste a un renversement de cette donnée. Mais le potentiel d’espace dont dispose Ancely
doit permettre des lieux de partage. La piscine a été faite par les coopérateurs pour les
coopérateurs, mais la décision d’en confier la gestion a la mairie montre I'ouverture de cette
résidence et de ceux qui I'ont crée a la ville, en devenant municipale la piscine profite plus
largement a tous.

Cette approche développement durable doit aller dans le sens de cette ouverture a la ville au-
dela du quartier.

Comment valoriser le patrimoine paysager de la cité est une réelle question, I'ouverture au
quartier est primordiale, les jeux d’enfants en sont lillustration, ils sont ouverts a tous. Des
jardins partagés sont une option, cela peut étre des jardins familiaux aussi, c’est au collectif
de concerter, statuer sur la forme que doivent prendre ces lieux. Travailler sur la protection de
certains lieux aussi, en rapport avec la biodiversité, mais cela doit se faire collectivement. Que
les habitants, que les associations participent, que les les acteurs tels I’école, le CLAE, le relais
d’assistance maternelle la MJC tous se retrouvent pour fabriquer un avenir commun. La
concertation doit étre au centre. L’habitat participatif sait fabriquer cette concertation et
peut aider dans la méthode, ce serait un juste retour au systéme coopératif.
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Entretien M. BACABE — Habitant voisin, président de ’APA

Engagé associativement, musique, fondateur de I’association des

Amis de la Piscine d’Ancely. Habite dans le quartier mais pas dans nel o potogers
la cité, parent d’éleve scolarisé dans I’école Chateau Ancely. PDroiecti
. . . Ve . . . A -
Un site historique, néolithique, romain dont la entred |j@U -
. . N "y spo!
mémoire devrait étre valorisée, peu d’efforts P

sont faits pour faire connaitre, reconnaitre
cette histoire. Il y a matiere a penser un lieu
pour cette valorisation au dela de la cité, qui
intégre les arénes romaines, qui ne soit pas
seulement patrimonial mais support de
manifestations culturelles. La piscine aussi se
trouve sur I'emplacement de thermes Romains, il est d’ailleurs dommage que la Natatio
romaine soit si confidentielle, on devrait organiser une valorisation plus significative. La
rénovation de la piscine actuelle, pourrait se faire en lien avec I'histoire de ce lieu, dans sa
valorisation. A Colomiers, pas trés loin, pour le prix de I’entrée a la piscine on a accés au
sauna, au hammam, on peut imaginer cela ici. Un bassin nordique qui puisse servir toute
I’année et des services comme a Colomiers qui fasse le lien avec I’histoire du site. On pourrait
I’associer avec ce qui manque a la valorisation du site c’est a dire un centre d’interprétation,
avec une salle de projection, des moyens multimédias, qui ceuvrent a la diffusion de ce
qu’était le site, attirant des scolaires, créant de 'emploi.

La MJC propose quelques activités sur place et en sous-sol une salle de spectacle qui mérite de
vivre. Le maintien de la MJC avec la piscine, et devrait s’impliquer davantage dans le quartier.
Des manques, au niveau du sport, terrain, gymnase, une école maternelle trop petite pour
répondre aux besoins du quartier. Elle ne devait accueillir que la cité puis le quartier s’étant
développé les besoins ont explosé.

La question des stationnements est compliquée, manque de discipline, tout voiture, I'offre est
suffisante, mais il faut développer les moyens de déplacement doux. La Garonne pourrait
aussi devenir un moyen de transport, un bac ferait la liaison avec le centre-ville ce qui
valoriserait I'idée d’origine du centre nautique.

La qualité des espaces verts, les jardins, les espaces de nature sauvage doivent étre
maintenus dans ce contexte urbain, c’est exceptionnel. Jardins partagés, potagers, ne
semblent pas faire partie des priorités du quartier.

La piscine doit étre au centre d’un projet pour le quartier. La capacité a produire de la
projection par les étudiants de I’école d’architecture est trés précieuse pour nous.

lien I 580t centre

salle
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Entretien M. COSTES VIDAL — Habitant, président du conseil syndical de la résidence

La mixité, ne fonctionne que si les habitants ont .

la conscience de ce qu’ils ont, des qualités du '

lieu qu’ils habitent, dés lors que certains, 2800 Ancely avemr
locataires, ou nouveaux habitants ne le a5

percoivent pas ¢a ne peut pas fonctionner. Il lleu b rvila

faut qu’ils soient concernés. Qu’ils se sentent ; AL Verts
concernés. La mixité est trés difficile dans le cas -ITI i - 1

ol il n’y a que des locataires.

L’énergie, aujourd’hui gaz, individuel, en ¥ renovatlon
changer est tout une histoire, on peut imaginer e

de I'amélioration, ITE, ITI, mais qui paie ?

Le retour sur investissement est long. Chaufferie bois, pompe a chaleur, réseau de chaleur
sont de belles solutions mais il y a une question d’empilement des colts aussi.

Deés le moment ol le retour sur investissement dépasse 10 ans, cela devient compliqué dans la
décision. Face a une population dgée cela devient une problématique complémentaire. Elles
ont un vrai intérét écologique. Mais le travail de l'individuel est plus raisonnable que le
collectif sur la résidence. En I’état actuel des codts.

Les travaux en cours concernent pour deux bdtiments I'ITE et pour les autres des travaux de
confortement des balcons. Ce sont des travaux de sauvegarde mais a court terme, pour
patienter quelques années. Il reste les obligations reglementaires qui peut étre changeront
d’ici la. Le montant des travaux pour les autres représente environ 15/20% du prix du bien.
Bel environnement, possibilité de sortie, surtout pendant le confinement, un partenariat
réussi avec la mairie pour les jeux d’enfants, les espaces verts sont entretenus, nous tachons
de les maintenir autant que possible en bon état.

La végétation qui aujourd’hui a 60 ans mérite d’étre surveillée, renouvelée. Nos extérieurs
sont tout a fait bien, des espaces verts, des stationnements, mais il faut penser a leur avenir,
leur maintenance.

L’avenir d’Ancely. La rénovation énergétique, les ravalements de facade vont revenir au
programme de maintenance et I’élargissement de la question sera nécessaire. On pourra
alors revoir peut-étre la maniéere, la couleur pourra changer, sortir de I’évocation de la teinte
brique et des petits carreaux de mosaique. D’autres comme Ancely ont fait I'objet de
rénovations énergétiques, mais les propositions ne sont pas séduisantes. On attend un peu de
voir la fin des travaux pour juger de ce qui est en cours. Nous serons obligés de maintenir le
procédé, mais peut étre varier la teinte, I’éclaircir, I’architecte partage cet avis. Les toitures
ont été rénovées en remplacant l'isolant existant, qui était du liege par du polystyréne. A
chaque fois que cela se fait cela se fait au regard des régles du moment ; petit a petit, tous les
bdtiments n’ont pas encore fait I'objet de cette rénovation. On ne serait pas opposés a faire
du solaire sur les toitures, pour de la production en autoconsommation.

Les assemblées générales permettent de traiter des comptes, de I’ASL, qui gere espace verts
et extérieurs et parties communes de sol, en revanche pour les bdtiments cela se passe en
assemblée bdtiment, et c’est la que les choses se décident bdtiment par bdtiment. Les
décisions se prennent conformément aux articles de démocratie de la copropriété. Il faut
essayer d’avoir une stratégie, une vision de ce que I'on peut proposer petit a petit pour
provisionner, prévoir des travaux d’amélioration, de rénovation. En général les choses se
passent bien, il n’y a pas de soucis particuliers. Ancely est un village. L’ANAH participe ainsi
que la ville de Toulouse, 'ADEME aussi pour le financement. Les propriétaires paient par
appels de fond en contractant des emprunts individuels. Suivant les lots de copropriété les
montants peuvent étre assez élevés.

Depuis les années 2010 il y a une proximité entre nous les habitants, c’est exploit au regard
des habitants, faire fonctionner environ 2800 habitants et 1 million d’euros de budget. On
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provisionne réguliérement, et depuis 2018 on en a l'obligation donc on s’y tient, et en tant
qu’ancienne résidence HLM c’est bien, mais si on a un peu d’impayé.
Environ 70/75 % de propriétaires habitants actuellement.

29

410



Entretien M. ACED - Architecte de la copropriété en charge des travaux de rénovation
énergétique.
commerces
Mixité sociale présente au sein de la Y
copropriété avec une diversité de catégories
sociaux pro et une grande proportion de

retraités. La mixité habitants propriétaires et privetive qccés
locatifs. Se voit sur les immeubles en travaux, travaux
les cages d’escaliers sont difficilement type

accessibles en raison de Iactivité o ool votea
batiments vote

professionnelle, et d’autre ou I'accés est plus  |yegt" &tudie

facile parce que le profil est différent.

Une tendance a la paupérisation parce que la résidence se dégrade.

Donc la mise a niveau de la résidence par les travaux permettra de ne pas tirer vers le bas.

Les bdtiments en termes de conception ont une certaine qualité, logements traversants, etc.,
mais constructivement présentent des probléemes de pérennité.

En particulier ceux qui n’ont jamais fait de travaux.

Dalles bétons 16cm et refends 16 cm, I'acoustique n’est donc pas optimale et I'intervention en
logement pour résoudre ce type de sujet n’est pas permise.

L’idée est donc de maintenir la mixité, éviter le départ des catégories les plus aisées et
pousser sur une vingtaine d’année un programme de travaux.

Le systeme constructif ne serait pas reproductible aujourd’hui, faiences gélives qui n’offrent
pas d’avis technique et pas de garantie.

Isolation des facades, tubages des chaudiéres pour passer sur des systémes a condensation
pour étre plus économique, VMC basse pression et isolation des caves et locaux séchoirs et
locaux vide ordure lorsqu’‘ils donnent sur un logement.

Des options étaient proposées et n’ont pas été prises en compte. Création de sas par exemple
pour isoler mieux la cage d’escalier.

Le parvis du centre commercial est en cours de rénovation. Au niveau de la résidence il faut
éviter la paupérisation a tout prix. Il faut également maintenir une attractivité au niveau des
locaux, commerces ou autres ; et éviter le phénomene de cité dortoir.

La piscine ayant fermé, il est important de maintenir des activités.

La grande qualité de la résidence c’est le parc, mais il faut le faire vivre donc y créer des
activités.

Le gaz est I’énergie principale, le photovoltaique est un potentiel, il a été étudié, mais pas
poussé plus que ¢a. Une ferme (photvoltaique) sur les toitures serait un possible. Le syndic a
poussé cette question auprés d’un bureau d’étude car beaucoup de dossiers a traiter par la
copropriété de maniére prioritaire, en particulier la dégradation des bdtiments. La difficulté
se trouve également sur le vote des travaux, les copropriétaires veulent faire a minima, et les
travaux ne suffisent pas a traiter de maniére durable les probléemes qui ne peuvent que
devenir plus importants ensuite.

Un autre potentiel est la Garonne, il serait bien de renouer avec le fleuve. Des activités
nautiques ou ce genre de projet qui permettrait de renouer avec le fleuve, serait une belle
ouverture. Au niveau des toitures la végétalisation n’est pas une option. Il est déja nécessaire
de réparer les sinistres sur 16 bdtiments en raison de malfacons sur les étanchéités. Donc ce
n’est pas une question qui se pose et le relevé comme la conception n’est pas une option a
laquelle je crois. La structure me semble trop légére pour recevoir un tel dispositif.

Les travaux améliorent de la thermique d’hiver et d’été, et le bardage déporte le contact a
I'eau et épargne la fagade déja dégradée.

Dans une copropriété les délais sont plus difficiles car les régles imposent un protocole, le
vote, le choix des entreprises, la validation des devis, et puis derriere I'interface et I'accés aux
parties privatives, car il faut voir qui fait I'interface, la présence du syndic pour organiser les
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travaux intérieurs, sinon cela décale les choses. Proposer des travaux a l'intérieur en partie
privative est un vrai souci, c’est a prendre en compte dans la mise au point du projet tout
comme la méfiance des propriétaires a laisser entrer des extérieurs dans le logement, tout
comme l'ouverture de réclamations liées a I'antériorité de certains sinistres qui compliquent
I'intervention et fabrique des probléemes parasites. On se confronte également au caractére
des habitants.

Certaines améliorations ont été réalisées en amont de cette intervention comme la mise en
place de tourelles de ventilation. Les toitures sont occupées par des équipements comme
certaines qui ont un ascenseur, bat W, bat R.. il y a les accés désenfumage et toiture de
chaque cage d’escalier, et quelques ventilation de chutes se trouvent en toiture.

Le projet propose par la mise en ceuvre de la ventilation basse pression, I'optimisation des
organes de ventilation au lieu d’étre sur des équipement individuels.

Concernant I'acoustique, nous n’avons pas pu traiter ces questions, nous I'avons proposé en
option dans les cages d’escaliers mais cela a été refusé, et il est impossible de I'imposer en
partie privée. Autant nous pouvions « forcer » I'intervention motivée par les travaux sur les
conduits de fumée ou de ventilation mais pas pour la question de I'acoustique. Proposer aussi
de refaire les portes paliéres, I'étude thermique formule des solutions types, mais qui ne
prennent pas nécessairement en compte la réalité de la résidence. Par exemple ici le hall est
en communication directe avec la cage et c’est pourquoi j’avais proposé des sas de maniére a
ce que les portes ne soient pas exposées directement. Cela a été refusé. Ces solutions ne sont
pas systématiquement étudiées dans les études thermiques qui se limitent a I'enveloppe.
L’historique n’est pas toujours bon, il existe différentes solutions techniques mises en ceuvre,
pas le méme type d’isolant, pas le méme type d’étanchéité. Une nouvelle intervention doit
effectivement répondre aux nouvelles regles, le sujet actuel reste la fixation mécanique des
couvertines en téte d’acrotére par exemple.
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Entretien Me. VITORGE — Habitante, association deux pieds deux roues
Penser a la question du logement en ce
moment est tout a fait propice en cette période
de crise sanitaire, ol le repli chez soit est une

valorser :

obligation temporaire. On doit tout faire dans ‘ s

notre logement. 3 )

La thématique de la mixité ici a Ancely c’est \ '
I'imbrication entre les logements privés avec . envie & « 55 ) dée
une école, une bibliothéque, une créche, un % g réduice

restaurant pour personnes dgées, la piscine et
les terrains de sport, c’est une force.

Mis a part le gros contentieux sur la piscine et
la problématique de la dalle de stationnement ou se tient le marché de plein vent. Il y un
sentiment d’avoir été dépossédés de cette partie. Et en méme temps I'envie que tout le
monde a de maintenir ces équipements. Une ambivalence entre I'idée du bien privé, de
I'ouverture et en face la collectivité. Il y a un renvoi de balle sur I'accés aux équipements qui
utilisent des parties qui sont entretenues et appartiennent a la copropriété. C’est un équilibre
un peu instable. Cette gouvernance est un peu délicate a gérer. Ancely il y a une grande
générosité, tant dans les logements que dans les extérieurs, ce qui en devient anachronique.

A I’heure ou I’économie dicte tous les choix, ce qu’offre Ancely est rare, et c’est une crainte de
se voir confisqué par la municipalité les espaces extérieurs. C’est le cas avec les parkings.

La ville ayant rejoint Ancely, il y a une tension, sur tous les équipements, dont I’école, et sur
les stationnements aussi.

Un futur souhaitable serait un futur ot la place de la voiture aurait diminué, ol les
déplacements seraient réduits grdce a une offre de services de proximité.

On peut se poser la question au regard du contexte actuel. Il y a une urgence a repenser les
axes de circulation majeurs pour repenser les déplacements. La nature est étouffée par les
nceuds routiers et autoroutiers.

Le tram qui ouvre vers Blagnac et Toulouse nous isole pourtant du reste du quartier des
arénes romaines, un sentiment d’oppression qui pourrait disparaitre en reprenant de la place
a I'automobile.

La question énergétique avec une ambition locale, avec une forme d’autonomie, et le
développement de la nature en ville, réintroduire des animaux dans la nature urbaine.
Valoriser les toits, les murs pour profiter du soleil. Gagner encore sur les espaces de la voiture,
végétaliser les dalles dans Ancely. Préserver la mixité de nature, les jardins d’Ancely,
domestiqués, et la nature sauvage en rive des cours d’eau. Puis profiter aussi de ces axes pour
y associer des cheminements nature.

Le métro devrait étre une opportunité pour valoriser les déplacements doux et en profiter
pour réduire la place de la voiture, les emprises des voies, la vitesse pour favoriser le piéton.
La nature doit étre revalorisée par cette ouverture. Peut-étre les composts vont se
développer, les jardins partagés aussi, ils pourraient avoir leur place. Les jardins de pied
d’immeuble pourraient aussi se développer. Favoriser un maraichage domestique.

déplacomantsdoux
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Entretien Me. MAILLARD - Directrice de la MJC

Ancely un lieu des possibles. Un lieu ou I'on
imagine tout ce que I'on veut pour demain. Qui
se fasse comme la cité s’est construite, ouverte

Trovailler CLILT

usages .. association

sur le futur, une expérimentation sociale. bl.
Acter le changement comme non contradictoire ot~ Pu ICS
avec le projet a son origine, que l'ouverture
d’esprit puisse permettre d’ouvrir de nouveaux : lleuv'ﬂwcn

. COI’\COUI’S piliers
possibles. ouverte :

Par exemple le projet de foret urbaine portée

par l'arriére petit fils de Georges Ancely, qui

pourrait étre associé au fonctionnement de la cité, de I’école, des habitants, de la MJC, mais
qui de part la gouvernance semble compliqué a mettre en ceuvre. Les freins des contraintes
liées a la conception d’origine pourraient étre revu. Pas le modéle de gestion, I'organisation,
quoique, mais une vision plus contemporaine et moins figée des choses.

Au sein de la MJC, nous nous devons d’étre un lieu d’innovation sociale et d’ouverture a
I'expérimentation. Plus spécifiquement, avec la résidence, I'invitation d’artistes qui ceuvrent a
questionner l'urbain. On ne peut qu’espérer que ce type d’action favorise le lien entre les
habitants de la cité et la MJC. Que la MJC soit comme un outil d’appropriation.

La MJC pourrait valoriser le label en associant les habitants autour d’un projet fédérateur
d’émancipation culturelle.

Les équipements devraient montrer I’'exemple concernant le recours aux énergies. A I'eau
aussi, les inscrire dans un dynamique d’expérimentation, low tech, que notre bdtiment en soit
aussi représentatif. Aujourd’hui on sait que le batiment est énergivore, et nous devrions nous
responsabiliser vis a vis de ce point de vue-la. Mais toujours a visée expérimentale cependant
cela semble compliqué car le bdtiment n’est pas propriété de la ville, mais du groupe des
chalets. La question de I'accessibilité se pose aussi et donc la réhabilitation doit questionner le
modeéle et s’ouvrir a de nouveaux possibles. Le concours de I’école d’architecture est pour cela
une belle ouverture.

Dégager de nouveaux horizons, de nouveaux usages, comment changer la trajectoire de ce
bdtiment de la piscine d’Ancely. Comment infléchir la vision qu’avaient les concepteurs
d’Ancely, l'inscrire dans une réflexion contemporaine. La question de la mixité est un de nos
piliers, des classes, des dges, nous travaillons a I'ouverture, mais c’est un lieu qui n’est pas
réellement mixte, qui touche assez peu les classes supérieures, comme les classes inférieures,
les enfants sont trés présents, les seniors aussi mais plus difficile pour les autres publics. La
majorité est plus féminine. Il est difficile de se faire rencontrer les gens. Notre souhait est
vraiment de créer la rencontre dans les espaces publics, de les investir pour favoriser cette
rencontre.

Travailler aussi avec les associations, qui dépassent le stade de I'anecdote comme c’est le cas
aujourd’hui.
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e Entretien M. PAPILLAULT - Architecte, missionné pour I'inventaire du patrimoine
architectural XXe siécle en Midi Pyrénes.

remettre

Une mission de 18 mois, une évaluation

rapide conduit a poser le constat que 80% nq’hond : Albi o
environ des bdtiments est construit sur le XXe draces | QUILOUSE

dans la région. Une premiére liste de 2800, are p g g critéresﬂ“""’é,’
dont presque la moitie est a Toulouse. Des seul’ g
criteres : publications nationales ou : ACR
régionale, dans les revues d’architecture. Au igathen | avenue “Qlicance
niveau national rarissime, une dizaine labelpatr imoine

élover

d’occurrence, le Mirail principalement di aux

différentes fonctions de Candilis dans ces

revues.

Sur Toulouse une 100 retenue, dans un premier temps label patrimoine XXe.
Des grandes typologies du xxe.

Ancely faisait partie des 100 opérations retenues. Il a été présenté au titre du label ACR®, loi
LCAP?, c’est le seul grand ensemble présenté, le Mirail ne I'a pas été, bien qu’extrémement
discuté, a Albi un grand ensemble proposé mais refusé également car trop modifié.

Ancely a été reconnu sur plusieurs critéres, la qualité de composition architecturale,
l'intégrité, la présence de traces archéologiques, la qualité de paysage aussi. Le fait que
I’association des copropriétaires et le syndic ont demandé a avoir le label. Ce qui la encore est
trés rare.

Autant le label patrimoine XXe était appliqué sans accord, autant le label ACR engage les
propriétaires donc nécessite leur accord. Les travaux doivent étre présentés au préalable a la
DRAC. Et des mesures sont engagées si les travaux portent nuisance aux qualités pour
lesquelles 'ensemble est labellisé.

Ont été labélisés les bdtiments d’habitation, les espaces communs, bords du Touch et
Garonne, avenue des arénes romaines, a I’exclusion des pavillons, des écoles et la piscine.

Ils n’ont pas été labélisés pour laisser des possibles de projet sur ces bdtiments notamment la
pression de la ville et le groupe des Chalets. C’était une volonté d’ouverture que de laisser ce
possible sur les équipements.

Il est clair que les travaux a I'ceuvre changent I'image d’Ancely, y portent atteinte, la
matérialité choisie n’est pas appropriée, ce n’aurait pas été permis s’il y avait eu une
procédure de protection.

L’intervention va a l'encontre du procédé constructif, de la qualité architecturale, la
réversibilité de l'intervention est en question. La trajectoire patrimoniale de la cité mérite
d’étre pensée pour I'avenir, sa place dans les grands ensembles de qualité, dans Toulouse. A
ce moment-la, le retour a la qualité d’origine sera-t-il possible, pourra-t-on le remettre en
question et proposer de nouvelles solutions ? Ou, autre hypothése, I'intervention actuelle sera
vue comme une mémoire pas trés savante de ce que I'on a produit pour répondre a
I'injonction énergétique en isolant par I'extérieur sans faire grand cas de la qualité d’origine.
Une procédure savante aurait di étre mise au point, Lacaton Vassal, produisent des réponses
savantes, les concertations produisent des réponses savantes, on ne peut pas dire que ce soit
le cas ici.

Il faut élever le niveau de la recherche sur ce sujet dans les pratiques pédagogiques.

6 Architecture Contemporaine Remarquable
7 Loi relative a la Liberté de Création, a I’Architecture et Patrimoine de 2018
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La dimension prospective abordée via la question « Ancely 2050 » ; rapportée aux
thématiques mixités, énergies et nature en partage ; permet de révéler les thématiques auxquelles
les acteurs interrogés sont sensibles. Cela permet également de mesurer les capacités de critique et
de projection quant aux trajectoires patrimoniales de la résidence. Le vocabulaire se précise et
devient plus technique dés lors qu’il s’agit d’évoquer ces différents aspects avec les acteurs
professionnels et releve plus d’'une ambition ouverte pour les acteurs « non sachants ».

La conscience de la complexité de la gouvernance existe bien, et questionne, la volonté d’une
action coordonnée est aussi bien présente au travers des entretiens, cependant la forme qu’elle
pourrait prendre et les modalités de son opérationnalité.

Des pistes de projet s’affirment comme faisant consensus entre les acteurs et pour lesquels la
un accompagnement spécifique semble nécessaire. Les qualités paysageres de la résidence,
I'inscription de cet environnement dans un schéma territorial plus large est une ambition qui
mérite une réflexion impliquant les instances qui gerent la résidence et la politique urbaine. Dans
un méme esprit le passé et les vestiges archéologiques sont considérés comme un potentiel de
valorisation et d’ancrage peu mobilisé et semble rassembler les envies d’en faire un sujet de
projet. ’héritage que constitue la piscine romaine résonne de maniere contemporaine avec le
pole nautique du projet initial dont persistent les bassins désaffectés de la piscine et le batiment
qui y est associé qui abrite la MJC.

La question des énergies est abordée assez facilement sous I'angle des déplacements et de la
place de la voiture au sein de la résidence qui fait écho rapidement aux qualités paysageres et de
nature, comme elle fait écho a I'inscription dans un plus vaste territoire convoquant les
cheminements doux et les transports en commun. Le second point lié¢ a Pactualité de la résidence
porte sur la thermique des batiments et les travaux d’amélioration en cours. Ces travaux, bien que
percus comme nécessaires face aux problématiques contemporaines, interrogent sur leur
efficacité et leur impact sur les qualités baties de la résidence. Ce sujet serait volontiers complété
par Popportunité du recours aux énergies renouvelables qui demeure un pan non exploité et
visiblement peu investigué dans la stratégie mise au point. I ’architecte de la copropriété évacue ce
possible argumentant les capacités structurelles sans que ne soient avancées d’études relatives a
cette thématique. Les capacités de projection dans le temps, de vision, qu’il partage sont d’ailleurs
plutot limitées et semblent « censurées » par la conscience de la gouvernance, des obligations
réglementaires et la dimension financiére des hypotheses les thématiques abordées le sont par le
biais de son intervention en cours, peu par la prospective et la recherche de potentialités.

La mixité est globalement percue comme une des forces de la résidence, malgré les

inquiétudes qui se révelent face aux capacités des propriétaires a contribuer au bon entretien du
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patrimoine bati et en assurer la pérennité dans le temps. Le profil, reposant sur les origines
populaires des premiers contributeurs a la coopérative, participe d’'une ambition de mixité sociale
associant locataires sociaux et propriétaires habitants et bailleurs. Quelques réserves sont émises
cependant quant a 'implication des propriétaires bailleurs qui peuvent voir dans la résidence la
possibilité d’un achat d’investissement et ne pas jouer le jeu de la maintenance du bati avec

comme seule préoccupation le rendement du bien.
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e [avidéo de diagnostic-planification-évaluation.

Le travail de diagnostic reposait sur un médiateur complémentaire, 'intervention de Christian
Barani artiste vidéaste par la réalisation d’un film, synthése des différents regards portés sur les
thématiques de la recherche, Energie, Mixité et Nature en Partage.

Ce travail a pu étre réalisé dans de bonnes conditions dans le courant de I’été, et nous avons pu
travailler avec lui a la construction de ce film palliant les échanges initialement prévus avec les
¢tudiants, I’équipe de recherche prenant alors véritablement la posture d’un acteur de la
médiation dans cette construction.

Le film de 54 minutes a été congu pour étre projeté sur trois écrans simultanément, avec une
installation dans I'espace. I était prévu que ce film soit projeté dans le cadre des journées de
l'architecture au sein de la MJC d’Ancely, ce qui a finalement pu étre réalisé a 'occasion des
journées de 'architecture en octobre 2021. Il a également été diffusé dans le cadre de I'atelier de
projet aux étudiants qui ont travaillé sur ce site durant 'année universitaire 2020/2021. Il a
permis de remplir une partie des objectifs de la production de cette vidéo, a savoir donner la
parole aux acteurs locaux dans leurs exercices propres. L’artiste s’est positionné, via la médiation
de I’équipe de recherche, comme observateur averti. S’il ne permet pas de comprendre les toutes
les dimensions du processus, il permet d’en saisir quelques-unes, notamment les positions des
intervenants dans le projet, particuliecrement au regard des problématiques énergétiques, mais
aussi des dynamiques collectives de la résidence.

Ce film de 66 minutes illustre les différentes ambiances de la résidence, ses qualités paysageres,
ses abords, il démarre en plantant le décor et contexte de la création de ensemble. Les trois
grandes thématiques, de mixité, nature en partage et énergie y sont tour a tour abordées par le
prisme des différents acteurs ou des habitants dessinant ainsi le contour, a la fois de la conscience
individuelle et collective qui leur sont propres, mais également les enjeux qui les mobilisent.

Les habitants, acteurs du film, sont les conteurs de leur propre histoire, récente comme plus
ancienne, ils en sont les témoins vivants et détenteurs d’un savoir mémoriel et d’usage. Leur
esprit est lui vu depuis la voix du bailleurs, proposant une certaine prise de hauteur dans la lecture
du patrimoine que représente ce grand ensemble, au travers de la question coopérative du
logement, ancrant les origines de la résidence dans un mouvement qui trouve un nouveau souffle
dans la production contemporaine de la ville et du logement plus particulierement. Ces valeurs
humaines sont portées au titre du patrimoine comme le sont déja reconnues les qualités
architecturales ou paysageres de 'ensemble. 11 est un fil rouge dans le film, qui demeure, la place

de I’habitant au centre du débat, en effet c’est aussi de leurs mots ou maux que se dessine a la fois
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’histoire matérielle, humaine de la résidence comme s’esquisse les supports d’un projet de

réhabilitation conscient de leurs besoins, de leur réalité.

Fig. 7 : Extrait du film réalisé par Christian Barani

38

419



Le mot du vidéaste.

Concernant la méthode.

La commande formulée par I'équipe de recherche a-t-elle semblé suffisamment explicite ?

Oui. La proposition effectuée par I'équipe m’a permis de pouvoir comprendre trés rapidement, grdce
a la qualité et a la richesse du savoir de I’équipe, les enjeux et les ambitions du projet. Les multiples
discussions que nous avons eu ont permis d’enrichir ma connaissance sur I’histoire de ce site et de
préciser des éléments pour pouvoir répondre le mieux possible.

Le cahier des charges correspondait-il aux exigences de votre "discipline" d'intervention ?
Bien sar. Placer I'outil vidéo au cceur d’un projet de recherche ne peut que correspondre a ma
discipline. De plus I’'équipe était ouverte a des évolutions, précisions et a participé

également activement a la mise en forme de I'objet vidéo.

Avez-vous identifié des manques dans la définition de celui-ci ?
Non, pas vraiment car les discussions ouvertes avec I’équipe de recherche ont permis d’éviter cela.

Concernant les sources et documentations.

Les éléments communiqués afin de vous familiariser avec |'""objet" (ici Ancely) de la vidéo vous ont-ils
semblé suffisants ?

La lecture du dossier trés complet, m’a permis d’arriver sur site pour la réalisation avec tous les
éléments nécessaire a la réalisation du film.

Concernant le terrain.

Comment avez-vous préparé le travail de terrain "en résidence" ?

En travaillant longuement sur le sujet, en lisant précisément le dossier, en posant des questions, en
voulant habiter sur place et en obtenant les contacts des personnes que je voulais rencontrer.

Avez-vous identifié des préalables qu'il conviendrait de réaliser dans le cadre de la reproductibilité de
I'exercice ?

Le préalable nécessaire a tout travail de recherche en équipe est la compatibilité des exigences, des
désirs et des enjeux. Dans ce moment préalable a la résidence, j’ai eu de la part de I’équipe de
recherche une tres grande liberté de pensée et une écoute attentionnée.

Comment avez-vous vécu ce travail "en résidence" ?
Passionnant. Avec beaucoup d’émotions procurées par les habitants d’Annecy.

Avez-vous identifié des apports propres a votre démarche dans le travail de terrain ?

Mes apports au projet ont été sur la méthode de réalisation et sur la forme de I'objet final. Le fait de
ne pas écrire de scénario préalable, de faire confiance au hasard lors de mes multiples marches sur le
site pour permettre aux réalités d’émerger, tout en tenant compte d’un cadre précis, ont permis que
I'objet vidéo ne soit pas traditionnel et permette aux habitants de s’approprier aussi la réalisation du
film.

Sur la forme, j’ai rapidement compris qu’il fallait proposer une forme de film/installation qui soit en
rapport avec le concept de recherche du laboratoire. Mais aussi une forme qui permette les
croisements de narrations, les croisements des identités multiples sur le site, les croisements de
temporalités entre le passé, le présent et les enjeux futurs.

Concernant le montage.

Le travail de montage que vous avez réalisé souscrit au double objectif de la démarche, trace
mémorielle et vidéo concertation, quelle démarche, méthode avez-vous observée pour réaliser une
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restitution modérée des paroles et images recueillies ?

Tout d’abord le fait d’avoir trois écrans permet d’avoir une souplesse dans la proposition. Mais la
question de la durée est essentielle. Il faut veiller a I’équilibre des temps de paroles. Veillez a ce que
toutes les personnes qui ont participé au film/installation, puissent étre respecter dans leur acte de
prise de paroles. Ensuite, il faut en terme technique de montage, faire une premiére présélection des
paroles, vérifier I’exactitude des propos et croiser les différents propos des intervenants pour qu’a la
fin une parole, évoquant les sujets évoqués avec le groupe de recherche, puissent apparaitre sans
oubli ni redondance.

Les thématiques de la recherche vous y ont-elles aidé?
Bien sdr, je me suis appuyé sur ces thématiques pour penser la démarche et I'objet film/installation

Avez-vous identifié des qualités a la démarche ? Avez-vous identifié, depuis votre oeil « satellite » a
I'équipe de recherche, des possibles qui n'avaient pas été abordés ?

Oui car si la démarche n’avait pas été de qualité, je n’aurais pas participé a cette démarche. Quant
aux possibles non abordés, les nombreuses et longues discussions que nous avons avant, et pendant
la réalisation ont permis de tout aborder. Si oubliil y a, il est collectif.

Avez-vous rencontré des limites a votre intervention ?

Non pas vraiment. Si ce n’est le désir de montrer plus longtemps et a un public plus large et averti le
film/installation car tout le travail effectué par I’équipe pourrait permettre a d’autres lieux de
s’enrichir et de développer des espoirs nouveaux de fonctionnement.
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ANCELY 2050,
LA PAROLE AUX HABITANTS, ESSAI DE VIDEO CONCERTATION

Vendredi 16 octobre 2020
ANCELY 2050, )
LA PAROLE AUX HABITANTS, ESSAI DE VIDEO CONCERTATION

Expositions présentées par
I'Ecole Nationale Supérieure
d’Architecture de Toulouse
pour les Journées Nationales
de I'Architecture 2020

Projzction de la vidéo concertation e par Christian Barani

Du 16 au 19 OCt- Expostion ces projets étudiants sl'atelier de master de Nathale Prat

2020 Vernissage de I'exposition le vendredi 16 octobre & 17h, a la M.J.C d'Ancely
En présence, de @ Drsction Régionzle tes Affzies Culturelles Occitarie
a Directrice cu CAUE,

A Ladirecteur de Toulouse,

A Ia MJC Ance|y, ire de Recherche en Architecture,

Toulouse

e
...... : — 1
e

Fig. 8 : Dépliant d’invitation aux journées nationales d’architecture 2021 — Ancely 2050 - ©ENSA Toulouse

Un support a débat concertation.

L’intérét de la mise en ceuvre de cet outil, déconnecter en apparence du projet, bien que trés lié dans ce
qu’il esquisse de potentialités, ce qu’il révele de caracteres, repose sur la qualité de débat qu’il a généré lors

de sa diffusion aupres des habitants a 'occasion des JNA 2021.

Le résultat, film diffusé, a permis de confronter une vision modérée, celle du vidéaste et de I’équipe de

recherche, a la lecture des habitants, acteurs présents lors de cette projection.
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La richesse de ces échanges permet la fabrication d’une vision collective, des lieux de projet, de
patrimoine, qui font consensus, comme il permet de révéler les points plus problématiques, de

gouvernance notamment, de révéler également le besoin d’accompagnement, d’ingénierie de conseil.

La visite guidée de la résidence, lieu privilégié d’échange.

Nous avons a 'occasion des JNA 2021, proposé en complément de la diffusion du film, Pexposition des
travaux d’étudiants concernant la résidence, aussi bien les travaux concernant les potentialités des
logements que les lieux communs, tout particulicrement la piscine.

Cette visite conduite par I’équipe de recherche, en I’'absence des acteurs institutionnels et professionnels a
autorisé une parole plus libérée des habitants révélant des interrogations sévéres sur la bonne gestion de la
copropriété, dans son mode de gouvernance, dans son accompagnement, dans les choix qu’elle formule
pour son devenir. Les besoins et inquiétudes se font plus précis, les questions plus circonstanciées et
techniques, et traduisent-elles aussi le besoin grandissant de conseil, de vision extérieure, objective et

désintéressée (car portée par I’école d’architecture).
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DEBATS DU 15 OCTOBRE APRES VISIONNAGE DU FILM DE CHRISTIAN
BARANI

REMI PAPILLAULT : J’aimerais bien qu’on débate un petit moment. On pourrait se
mettre en cercle plutot qu’en frontal.

(Réaménagement de la salle)

Le film pose des questions... Vous posez des questions dans le film ; tres exactement, le
film rebondit sur les questions que vous posez. Vous avez fait ressortir des
problématiques par cela, donc je ne sais pas, peut étre que ceux qui parlent en premier
dans le film, §’ils veulent réagir par rapport a ce qu’ils ont dit ; Peut-étre Monsieur si vous
voulez commencer...

HABITANT 1 : Beh déja, je trouve que le film il est magnifique. Il y a de tres belles
images. Et on sent que Monsieur Barani a vraiment noué des liens avec les gens, et que
vous avez réussi a créer, une proximité, une complicité a cet endroit. Et le procédé
d’écriture sur trois écrans est tres intéressant. I me semble qu’a Porigine, il avait été
envisagé de faire une projection en plein air sur de grands écrans. Mais la on est en petit
comité, la salle est pleine quand méme, c’est bien. Mais éventuellement, avec la MJC ou
d’autres acteurs, la copropriété aussi, on pourrait envisager de diffuser ¢a de fagon plus
publique. En tout cas, de ce sont de tres belles images, et C’est trés émouvant : c’est ma
premicre impression. Apres c’est vrai qu’il y a beaucoup de choses importantes qui sont
dites. C’est vrai qu’il y a beaucoup d’affect et beaucoup d’engagement personnel. Et les
personnes ont eu a cceur quand méme de vous dire ce qu’elles aimaient, pourquoi ? Et
quelles étaient les valeurs qu’elles défendaient. Et c’est vrai qu’il y a beaucoup cette
question des valeurs. On n’est pas seulement sur le souvenir personnel, on est dans les
valeurs. Donc voila, bravo Christian Barani, bravo a I’école d’architecture aussi et aux
architectes et surtout ce qui est tres intéressant de mon point de vue, c’est-a-dire du point
de vue des habitants d’Ancely : quand je vois les projets qui ont été faits par les éleves
architectes, vraiment ¢a nous projette dans la concrétisation de réves qu’on a pu avoir et
essay¢ de transmettre. Et 1a on a quand méme des images, des projections, qui sont
crédibles et j’espere que tout ¢a débouchera vraiment sur un montage politique et citoyen
aussi parce que ce n’est pas que laffaire des politiques, pour concrétiser un bien vivre
dans notre quartier.

HABITANT 2 : Dans un premier temps, le film est magnifique parce ce que le site est
magnifique ! Ce n’est pas compliqué. Je suis un des premiers en 67 et depuis je suis
amoureux de la cité malgré les imperfections. Et pour faire court : bravo pour le film !
Quelqu’un dans 'assistance me disait que c’était bien mais il y a quelques points noirs et il
faudra que nous en discutions un petit peu de ces (points) noirs : les isolations etcétéra,
on y reviendra. Mais de toute facon, il me semble que ce document, si on le passe aux
Toulousains, ils vont dire : ¢a existe a Toulouse une cité pareille ? J’ai de la famille qui
vient pour voir le centre hospitalier. IIs viennent du Lot et ils me disent « mais tu n’es pas

43

424



a Toulouse 1a, tu es a la campagne ! ». Non, je suis a la cité Ancely et ¢a mérite qu’on
I'aime. Dans un premier temps j’en reste la.

(Applaudissements)

HABITANTE 3 : Moi je voudrais juste dire un petit mot : c’est qu’il n’y a pas de vue sur
les pavillons.

MARTIN GESTION : Ah ¢a c’est a eux qu’il faut dire, pas a moi. Cela dit, vous avez
raison Madame.

HABITANTE 3 : On existe quand méme, on essaie d’exister. On a 'impression qu’il y a
une rive gauche et une rive droite séparée par 'avenue de Casselardit, vous voyez. Ils sont
mignons nos pavillons quand méme non ? Voila, c’est un peu dommage.

HABITANTE 4 : Je suis d’accord avec Mme Brunerie parce que moi aussi j’habite dans
un pavillon. Et je suis ici depuis le début. Depuis Novembre 67. Eh bien personne ne met
en évidence ce qui se fait dans les pavillons, mais ce n’est pas grave. Nous aussi dans les
pavillons, beaucoup de personnes essaient de maintenir une facade, de rénover, de faire
des choses, de maintenir son devant de porte, de faire des plantations, et méme d’arroser
certaines choses qui sont plantées et qui sont oubliées. Mais tout ¢a passe complétement
sous silence et les pavillons n’existent pas, et nous n’existons pas : pourquoi ? Parce ce
que chaque fois qu’il y a un vote pour quelque chose, nous les pavillons, nous sommes
forcément minoritaires donc notre voix, il est tres difficile de la faire entendre et pour une
fois qu’il y avait un film — moi je trouve le film trés bien, c’est une concertation de ce qui
a été et de ce qu’est devenu Ancely, ¢a c’est tres bien — Mais quand méme c’est un peu
dommage d’oublier 97 maisons qui font partie de 'ensemble.

HABITANTE 3 : Ceest peut-¢tre a cause de la « topographie », c’est comme ¢a que vous
dites non ? Parce que c’est tout plat chez nous. Alors que 1a a Ancely, les immeubles
profitent de ce « vallonnement » qui est tout joli, tres agréable. C’est pour ¢a que vous
nous avez oublié ? parce que c’est tout plat ?

HABITANT 5 : Il y avait une opportunité de montrer que cet esprit d’ouverture, d’avoir
des devants de maisons couverts plutot a anglaise qui ont été presque systématiquement
fermés. On le retrouvait aussi du coté des pavillons sauf 2 ou 3 appropriations
inconvenues. Donc cet esprit-la d’ouverture et de partage de I'espace, d’entretien collectif
de ¢a aurait pu étre illustré 1a aussi.

HABITANTE 3 : Oui je sais qu'au départ, Henri Brunerie, voulait des clotures a
I'américaine un peu. Il y avait des petites murettes et des petits poteaux comme ¢a, un
semblant de grillage. Evidemment lorsque les gens sont arrivés avec les chiens, les chats et
les enfants, tout ¢a n’a pas marché parce que nous ne sommes pas américains et que nous
ne respectons pas forcément la propriété d’autrui. Donc on a commencé a mettre des
arbres un peu plus hauts, puis apres les arbres il fallait les couper etc. Donc on a mis des
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murs et des palissades en bois... C’est vrai quaprés chacun a fini par s’enfermer mais
bon, ¢a c’est bien francais hein. C’est vrai qu’au départ, ¢a devait étre au ras du sol
pratiquement.

REMI PAPILLAULT : La recherche n’est pas passée a coté de tout ¢a. Parce que dans
I’histoire d’Ancely, est tres clairement défendue cette mixité entre le logement collectif et
le logement individuel. C’est aussi une richesse de quartier, votre présence ici montre
effectivement a quel point vous vous sentez du quartier d’Ancely vous aussi. Mais c’est
vrai que nous dans la recherche, on a demandé a Christian de se focaliser sur la partie
grand ensemble parce qu’il nous semblait — mais peut étre a tort — que c’est la, d’apres nos
discussions avec certains habitants, que se cristallisaient les questions du devenir du
quartier sur le vivre ensemble. Et on est passés c’est sur la question des pavillons. On le
regrette pardon car j’entends ce que vous dites ce soir mais ce n’est pas Christian qui est a
incriminer sur cette affaire. C’est nous dans la recherche qui lui avons demandé de se
concentrer sur toute une série de questions ici sur la thermique, sur la piscine, la question
du stationnement qui devient crucial, 'entretien des espaces et au-dela de ces points noirs,
quand méme on n’a pas eu besoin de le pousser trop pour lui dire il faut que tu nous
montres la beauté de ce quartier. Parce qu’effectivement quand on a lancé les journées
nationales de I'architecture pendant ce week-end, au début I'idée était que en méme temps
qu’il y a la projection ici, faire une projection au nouvel espace Croix Baragnon qui est un
espace dédié a I'architecture. C’est ’'ancien centre culturel de Toulouse. LLa Covid-19 a fait
que tout ¢a a volé en éclat et qu’on est tres en retard. On voulait aussi une grande
manifestation pour le label architecture contemporaine remarquable que Ancely a eu,
vous I'avez entendu dans le film, et cela a été reporté 5 fois du fait du covid. Demain il y
aura ¢a. Alors c’est totalement imparfait tout ¢a mais on est la justement pour entendre les
retours par rapport a ce qu'on expose ici sur cette vidéo concertation. Parce que la on
enregistre les retours habitants pour qu’on prenne cela en compte dans la recherche.
Voila, je ne sais pas si c’est une réponse...

MARTIN GESTION : Peut-étre M Papillault, on peut préciser pour la discussion sur les
pavillons que le film n’avait pas vocation a faire la photographie juridique d’Ancely avec
sa complexité etc. L’association a laquelle contribuent les pavillons c’est-a-dire les espaces
verts, les réseaux les voiries tout ¢a... Nous, gestionnaires de la copropriété nous le
savons bien. Je crois que le film avait pour vocation de poser I'esprit d’Ancely et je crois
qu’il I’a fait magnifiquement bien. D’autant plus que vous I’avez repris dans son histoire.
J’ai beaucoup appris, jignorais Mr Guilhem, que vous récupériez I'eau a la source quand
vous avez commencé a habiter. Je trouve que c’est tres émouvant. Cest des témoignages
magnifiques pour ceux qui sont la aujourd’hui. On a la chance de le partager et ¢a a été
magnifiquement fait. Je connais bien 'immobilier, c’est mon métier ; je gere beaucoup de
sites immobiliers avec mes équipes mais je n’en connais pas 2 comme celui-ci. Je n’ai
jamais vu une cité qui a une telle identité, une telle humanité et tout ¢a, ce n’est pas des
mots qu’on décide du jour au lendemain. Ce sont des mots qui s’écrivent parce qu’ils
s'inscrivent dans une histoire, dans une pensée urbaine et architecturale, dans une
conservation que les habitants ont toujours su amener et ce sont battus pour amener dans
des portails trés symboliques comme ¢a été dit comme la piscine, les parkings de
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stationnement etc. Donc on a un esprit d’Ancely avec des mots magnifiques qui nous
arrivent aujourd’hui : la biodiversité, le coopératif, 'associatif, le participatif... Vous
savez, on n’apprend pas ¢a dans les écoles immobilieres. On Tapprend aupres des
habitants d’Ancely qui vivent comme ¢a et c’est une belle aventure pour les architectes
que vous formez, que de dire l'histoire des batiments fait I’histoire des hommes. Ici on a
une signature qui est exceptionnelle et que vous avez remarquablement bien reprise dans
votre film. Voila merci.

HABITANTE 3: Peut-étre juste pour finir avec les pavillons, justement ’architecture des

pavillons permet aussi une vie collective trés importante et on I’a bien vu par exemple
pendant le confinement. Tout le monde s’entraidait tres facilement vue la disposition des
pavillons avec des places et des endroits... Et esprit des immeubles existe aussi au sein
des pavillons.

REMI PAPILLAULT : excusez-moi, que je m’en rende compte, combien de personnes
présentes ce soir, habitent dans les pavillons ?

(Plusieurs doigts levés)

Ah oui... donc ce n’est pas neutre. Ils sont la, ils sont présents. Et habitants d’immeubles
? (La majorité)

HABITANTE 4 : Non mais on est trés concernés par ce qui se passe ou ce qui pourrait
se passer au sein du centre commercial. Parce qu’on a vécu ce centre commercial ouvert
ou on se rencontrait, on avait ce boucher, boulanger etc. et la le premier confinement, il y
avait la boulangeére qui avait essayé de faire quelque chose, de faire un maximum pour ne
pas manquer d’épicerie. Et moi j’avais trouvé que ce 1 confinement, c¢’était presque on
retrouve un peu de vivant mais maintenant tout est fini. Et c’est vrai qu’il manque
cruellement un endroit ou un lieu ; je pense que ces phrases que vous avez cité a la fin, je
pense qu’elles sont trés dures a entendre. Les jeunes se sentent mis de coté, montrés du
doigt parce qu’ils font des bétises évidemment, mais ils n’ont pas de lieu c’est vrai et je le
regrette énormément. Je suis tres sensible a ce qui se passe. Je vois des cartouches de gaz
hilarant qui trainent dans les rues... je ne peux pas supporter ¢a, ¢a fait mal au cceur.

JEAN MICHEL FABRE (SA HLM des Chalets — Elu départemental ) : D’abord je
trouve le film tres tres beau et trés riche et c’est un peu bizarre de se voir en train de dire
des choses. Il y a une sorte de mise en abime qui est un peu compliquée mais ce qui nous
frappe c’est que dans ce film - pourtant je connais bien — c’est que j’ai encore appris plein
de choses et je me dis « ¢a aussi, ils y avaient pensé quoi ? » et je me dis mais ¢a nous
donne une immense responsabilité, nous qui avons aujourd’hui le pouvoir de faire bouger
les choses et on se dit « comment on peut ne pas réessayer ? ». Ils n’avaient pas peur de
faire des erreurs non plus : ils y allaient en se posant des questions qu’on est train de se
reposer. Aujourd’hui il y a des choses qui démarrent, des fois on nous explique que c’est
nouveauté absolue etc. Mais bon, voila pas treés loin d’ici, il y a la cartoucherie, ’habitat
participatif. Ce sont aussi les chalets, ce n’est pas un hasard. On réinvente les espaces
communs, les espaces partagés mais il faut aussi réinventer différemment parce que les
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questions sont différentes. Moi je trouve que ce qui est trés trés important c’est que
d’abord ¢a nous permet tous, de ressortir de ce qui est notre quotidien ; en gros de « gérer
les emmerdes » pour faire simple. Mais de ce qui est de I'isolation thermique, est ce que
c’est plutot des ITE ou machin ? ou est-ce que a tel endroit au niveau juridique on
pourrait étre sur ¢a ou ¢a... ? Et la, il y a la prise de recul qui dit : « D’ou on vient ?
Qu’est-ce qu’il y a derriere ? Et comment tout ¢a s’est construit ? Comment on revient
vers ces éléments dans un monde qui a changé mais d’une certaine manicre ? Il faut
retrouver des choses parce que par exemple a 'époque ou ¢a s’est construit le vélo été
beaucoup plus utilisé qu'aujourd’hui. Aujourd’hui on se repose la question de comment
on redonne une place au vélo. Ils avaient fait des choses la-dessus. Apres ce qui est tres
intéressant, c’est que souvent on prend des bailleurs sociaux... on sait... mais il y a aussi
des expériences qui sont en cours ailleurs sur d’autres sujets. Vous avez pris 1a, la question
des centres commerciaux, bon ! Il y a plein d’endroits ou a 'époque on faisait comme ¢a
et on ne se posait pas de questions, on faisait, puis ¢a marchait ou pas... tout Punivers a
bougé autour et aujourd’hui les commerces sont en extréme difficulté. Il y a une autre
grande copropriété faite par la méme coopérative qui s’appelle Les Mazades. Ca fait 4 ans
qu’on travaille sur un sujet qui est a la fois tres modeste et trés ambitieux, qui est de se
dire « qu’est-ce qu’on fait de tous les bas d’immeuble quasiment tous vides ? ». Et les
chalets se sont posé la question de les vendre comme la plupart des bailleurs font
aujourd’hui. Et la il a des associations qui sont venues nous chercher sur ce sujet pour
qu’on réfléchisse un peu. Et on est en train de travailler petit a petit, métre par metre pour
retrouver équilibre qui n’est pas le méme qu’avant parce qu’il y a les commerces et les
associations c’est un peu comme ici. Mais on se dit qu’il y a peut-étre quelque chose qui
s’est construit. J’ai bien entendu ce sujet et jaimerais en discuter avec vous parce
queffectivement il y a la question des services publics. Parce qu’il y avait les services
publics communaux mais ils viennent de fermer. Il faut aussi le reconstruire mais il y a un
enjeu a retrouver. A quoi servent ces espaces ? Bon, c’est vrai quiils n’ont pas été
forcément bien congus. Mais qu’est-ce qu'on en a fait derriere ? Donc il faut y travailler.
Sur les questions d’isolation, on est sur des questions tres bien posées. On a plein de
contradictions a gérer, il y a des gens qui sont grande difficulté sociale et ce ne sont pas
les gens en logement social qui sont le plus en difficulté parce qu’ils ont une structure qui
accompagne et qui peut faire des choses. C’est dans les endroits ou on a des gens agés,
avec une propriété. C’est dit dans le film, des gens qui n’ont pas envie de faire des travaux
alors que leurs voisins veulent le faire. S’ils n’ont pas envie c’est parce qu’ils n’en ont pas
les moyens des fois. Et certains propriétaires parce qu’ils n’en ont pas envie tout court !
Mais c’est plus compliqué que ¢a. C’est un cliché de dire que c’est les bailleurs sociaux qui
rénovent moins que les autres. Cest exactement l'inverse aujourd’hui, c’est la ou il y a les
bailleurs sociaux qu’on rénove le plus aujourd’hui. Donc il faut aussi dire ces choses-la.
C’est bien de montrer tout ¢a et de se dire apres, « comment on dépasse ¢a ? » Mais apres
le film c’est encore plus ; c’est comment on fait collectivement pour se mettre a la hauteur
de ce qu’il y a ici ? Moi on me I’a dit, je ne connais pas une histoire comme ¢a ailleurs sur
Toulouse. 1l y a des histoires différentes qui sont du méme niveau mais ce n’est pas ces
histoires-la. Parce que méme ici il y a Job. Job c’est une autre histoire, c’est une histoire
sur des batiments ouvriers qui ont été transformés. Il y a la méme histoire de mouvement
collectif qui a émergé et c’est de la méme hauteur pour moi au niveau engagement. Mais
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ce n’est pas l’histoire d’un collectif comme ¢a qui a existé et qui aujourd’hui se pose ces
questions-la. Il y a une responsabilité, c’est une responsabilité collective. C’est-a-dire que
ce n’est pas les élus seuls qui peuvent dire comment on prend la suite de lhistoire. Parce
que c’est aussi les habitants, les associations, les copropriétaires... et le défi c’est
d’embarquer tout le monde sur la suite. Mais quand on sort de ce film on se dit « il n’y a
pas un autre endroit ou on le vit ¢a ». Moi je suis venu depuis quelques temps, et il y a des
endroits c’est pas mal donc que vous ayez fait un film la-dessus, il faut aller le projeter
ailleurs et le faire sortir pour dire « venez voir, regardez et comprenez cette histoire ». Moi
chaque fois que je dis a quelqu’un « vous savez qu’il y a des logements, qui au départ
¢taient des logements HLLM sous lesquels il y a une piscine romaine ? ». Personne ne me
croit | Il faut que j’insiste et que je dise : « Mais si, c’est la, c’est a Ancely » « et on les a
méme conservés en dessous quoi, c’est un truc de fou : | »

HABITANTE 3 : Ah oui ¢a été un truc de ouf. Je peux vous dire que mon mari y
travaillait a ’époque et ¢a a été tres compliqué.

JEAN MICHEL FABRE (SA HLM des Chalets — Elu départemental ) : Et ce sont les
gens qui étaient en train de construire leur propre habitat, leur coopérative, qui arrétent
les travaux ; mais ¢a c’est une histoire... on devrait faire un grand truc autour et se dire
qu’on passe, c’est la-dessous et personne ne le sait. On a un potentiel énorme, on a plein
de probleme les uns les autres, on sait tous que ce n’est pas facile mais moi je trouve qu’il
faut se dire qu’il va falloir repartir au combat, c’est ¢ca que je retiens. Quand je dis un
combat, il ne s’agit pas de se taper les uns les autres ; voyons comment on peut écrire la
suite de I’histoire : c’est ce qui est derricre, quel que soient les complexités. Parce que 1a
on est dans un batiment, il y a un coin, on ne sait méme pas ce que ¢a sera dans six mois.
Donc ¢a c’est notre réalité quotidienne. Grace a des films comme ¢a, on peut se dire bon
ok, tout ¢a on le fait dans un site exceptionnel donc il faut justement qu’on le fasse de
manicre exceptionnelle. Retrouver le dialogue avec tout le monde ¢a c’est bien, de donner
la parole croisée avec chacun qui donne son point de vue. Moi je trouve que c’est super
qu’on ait commencé par un débat sur les pavillons, c’est génial | Parce que tout de suite
on se dit « attention, Ancely ce n’est pas que ¢a ! » vous, vous avez fait un choix mais des
le départ c’était aussi « on met les pavillons et aussi les immeubles ». Et 60 ans apres on
redécouvre qu’il faut faire des morceaux de ville mixtes. Mais il y a 60 ans, ils nous avaient
donné des lecons, je suis stupéfait, ils n’avaient pas peur quand méme hein ! Parce que
pour faire ce qu’ils faisaient. ..

REMI PAPILLAULT : Justement peut étre quon peut donner la parole a Mr
CHOUCROUN par rapport a ne pas avoir peur. On vous voit dans le film...

RENE CHOUCROUN : Oui, mot je ne fais que participer et aider les gens, c’est tout
hein.

HABITANTE 4 : 1l est modeste !
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RENE CHOUCROUN : Qu’est-ce que vous voulez que je dise.
HABITANTE 4 : Je vous félicite pour I’herbier, c’est tres beau.

REMI PAPILLAULT : C’est quelqu’un qui prend soin de la conservation de la mémoire

technique de cette construction. C’est rarissime d’avoir quelqu’un qui ai conservé tous les
plans... si on lui pose des questions techniques il nous répond... Il y a toute cette
mémoire précieuse.

RENE CHOUCROUN : En ce qui concerne le relevé de ces arbres, je vous fais une
copie et je vous les ferai passer.

HABITANT 5 : Nous ¢a fait un peu plus d’un an qu’on est arrivés et moi ce film m’a fait

penser a I'intégration dans un camp. Quand il y a les nouveaux, on leur fait I'intégration et
j’ai impression que ¢a devrait faire partie d’'un processus d’intégration en fait. Le fait de
comprendre toute I'histoire et tous les enjeux qu’il y a ici, ¢a développe I'impulsion et la
passion qu’il y a derriere. Ca m’a rappelé une réflexion qu’on avait faite. Avant qu’on
achéte, on a fait une lere visite sur les immeubles qui sont tout en haut et je m’étais arrété
sur le coté « cité avec de gros immeubles » et ¢a ne m’intéressait pas cet endroit. Et on a
fait une deuxi¢me visite en partie basse, pendant un jour de printemps avec la belle
lumiere, les gamins qui jouaient, le calme, j’entendais aussi quelques balles de tennis... je
me dis « mais c’est quoi cet endroit ? c’est un village de vacances ici ? » avec les gens qui
courent, j’al vraiment eu cette impression. Je me suis dit « c’est un secret ici | » C’est un
endroit de Toulouse qui m’a surpris. En plus j’ai vu un prix qui était plutot intéressant ici.
On a presque I'impression que ¢a devrait étre surcoté vu ces espaces verts de qualité rare
qu’on a ici. On a 'impression que c’est totalement dans l'air du temps alors que le bati fait
quand méme un peu vieillissant. Mais trouver de la verdure comme ¢a... On avait
commencé en face de la cartoucherie. On était allé visiter les espaces partagés des Chalets,
I’habitat participatif. Mais on a vu a nouveau, plein de batiments avec une cohérence qui
ne se voit pas alors qu’ici on a une cohérence de 'ensemble comme ¢a. En plus quand on
a fait la balade sur le kilomeétre et demi qu’on peut se faire en partie naturelle, c’était
encore plus génial. Et avec le film encore plus parce que la je retrouve des trucs ou je me
disais « ce serait top si on pouvait regagner la partie de Blagnac » ; aprés on a toute la
Garonne et on le retrouve la-dedans... La Garonne aussi ce serait génial si on pouvait la
retrouver exploitable ou des baignades ou je ne sais pas quoi d’autre... mais je vois qu’il y
a des notions 1a aussi qui sont développées.

HABITANTE 3 : Nous quand nous sommes arrivés en 67, il y avait des vaches en face
de chez nous. A 'emplacement de I'hopital, il y avait les prés, des champignons, des
vaches et des canards. Nous allions chercher notre lait 2 la maison Saint Michel, vous

voyez...

HABITANT 6 : Bonjour, j’habite allée d’Ancely et ¢a fait 3 ans que je regois chaque
année chez moi, les étudiants de I’école d’architecture. ..
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REMI PAPILLAULT : On est désolés de vous envoyer tous ces étudiants. ..

HABITANT 6 : Ah non c’est un plaisir, c’est un vrai plaisir | Ma question tient a ¢a ;
Tous les étudiants que je recois et avec qui je discute, fourmillent d’idées pour Ancely. On
patle de plein de choses. Il y en avait un qui avait I'idée par exemple de faire des jardins
partagés sur le terrain de foot, d’autres envisageaient une dalle... quid de ces idées, qu’est-
ce qu'elles deviennent ? A qui est-ce qu’elles sont soumises ? Ca regroupe je pense la
partie du collectif et Pautre gestion. Est-ce que c’est un creusé d’idées qui est exploité ou
exploitable ou est-ce que ¢a part dans les éthers, ¢a reste dans leur mémoire et on en parle
plus ?

REMI PAPILLAULT : Stéphania vous voulez répondre ?

STEPHANIA BLE : C’est un peu 'objet de cette exposition en soi avec tous les travaux

qui ont été faits en S7 et S8. Donc c’est pour exposer toutes les idées comme vous I'avez
dit, qui ont jailli aprés la visite d’Ancely. Et aussi qui sait | Peut-étre que tout ¢a pourrait
intéresser quelqu’un demain. Faudrait que le laboratoire de I’école d’architecture aussi
réponde... Il y a beaucoup a faire derricre que je ne saurais pas vous dire mais
Pexposition qui a lieu aujourd’hui est un début de recherche de postérité a tout le travail
effectué.

HABITANT 6 : Parce que ce serait bien qu’il y ait un relai la-dessus. Peut-étre par les
habitants.... Je ne sais pas.

HABITANTE 7 : Alors moi je vais discuter un peu. Je suis propriétaire et je fais partie
de la commission association. Au mois de Janvier de cette année, nous avons fait un
questionnaire aupres de tous les résidents. Nous avons fait du porte a porte et avons été
aidés par des personnes du conseil syndical. Nous avons posé un certain nombre de
questions sur ce que les gens voulaient sur la résidence. Et il est ressorti justement sur ce
terrain de foot, pourquoi ne pas en faire des jardins partagés. Nous avons soulevé le
probleme avec Mr MARTIN qui est notre syndic et apparemment on ne peut pas puisque
le lot est un lot sportif donc on peut en faire que du sport donc pas de jardinage. Mais
effectivement il y a des personnes qui nous ont demandé, comme la personne que vous
avez vu qui jardinait, des petits espaces devant chez eux pour justement faire des
plantations de tomates cerises, des fleurs... et que ce soit agrémenté. Mais ¢a n’avance pas
trop.

HABITANTE 8 : Oui mais ¢a c’est un autre débat qui concerne la copropriéte. Cest-a-
dire qu’il y a des actions de personnes qui ont envie de rentrer dans cet esprit de
coopération, d’action associative... mais on est confrontés quand méme a des leviers
difficiles a lever et donc ¢a améne beaucoup de découragement aux troupes. Par exemple
si on reprend la lutte pour le maintien de la piscine, ¢a été des regroupements
conséquents, des actions conséquentes, avec des avancés, qui a I’heure actuelle sont
compliquées. Il y avait une demande de rendez-vous justement avec M. JEAN MICHEL
FABRE, les interlocuteurs, la copropriété, justement pour se retrouver autour de cette
piscine, autour d’un pronostic, donc on attend M. JEAN MICHEL FABRE.
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ELSA MAILLARD : Bon je voudrais rebondir un peu parce que y’a le sujet de la piscine
qui est quand méme tres clairement évoqué dans le film. Moi j’ai beaucoup appris aussi et
je suis d’accord avec toi FRANCOIS (HABITANTT) , il faut qu’on s’en empare et peut
étre qu’on organise une projection des jours de fétes dans I'espace public, a la tombée de
la nuit, au ceeur de la cité. Ce serait un joli moment, parce que la en fait, je crois que ¢a va
nous donner beaucoup plus de forces dans le prochain combat que la MJC va étre
amenée a faire parce que comme le disait tout a I’heure JEAN MICHEL, ¢a fait 2 ans et
demi qu’on est en convention provisoire suite a la dénonciation de la ville de la
convention sur le bassin nautique. Parce qu’on occupe le bassin nautique il faut le savoir
et donc tres clairement la ville s’est prononcée déja au mois de Juin dernier et la elle 'a
réaffirmé haut et fort a I’égard de tout ce qui avait pu étre envisagé sur le fait que «
impossible »... je vais pas rentrer dans les détails mais elle a clairement annoncé le fait que
c’est terminé, la ville se dédie absolument du batiment. Elle se désengage a 100%. Donc
tout a I’heure on I'a évoqué mais en fait, on peut rentrer dans un jeu politique pour un an
de plus etc. mais la ou quelque part avec I’école d’architecture, on se projette dans les
possibles, je me dis que la MJC elle a un role aussi a jouer. C’est une pierre angulaire sur
I’histoire et les habitants. Moi ¢a m’a beaucoup touché et je me dis qu’il y a une puissance
dans ce que vous avez construit, dans ce qu’on peut continuer de transmettre et de faire
perdurer. Nous on peut aider aussi a cet endroit-la. Et je comprends mieux pourquoi il y a
eu ces discussions. Parce qu’au travers du film, le regard peut changer la donne sur un
devenir. Et la clairement la MJC est sur le fil du rasoir parce que Juin 2022, la convention
sarrete et la ville a dit tres clairement que C’est terminé. Alors, je ne veux pas plomber
I’histoire parce que justement ¢a nous donne de la force. Et merci a 'école d’architecture
parce que vous étes une pierre qui nous permet d’aller au-dela : il y a I’histoire, il y a le
présent et comment on construit le futur. Et c’est a cet endroit-1a que moi je trouve ¢a
hyper fort et faut qu’on s’appuie la-dessus. Et ¢a doit se construire ok, en tant qu’acteur
c’est important, mais quand méme M. Jean Michel Fabre, le politique, je pense que ce
pourquoi on met un bulletin dans 'urne, c’est pour porter des projets, donner des
ambitions, mais en fait c’est vous qui avez les clés. Nous on peut étre la, on est des relais,
mais les clés c’est quand méme vous.

REMI PAPILLAULT : Avant de répondre, juste une seconde, demain a 17h, il y a le
vernissage de 'exposition qui est ouverte pendant tout le week-end, le film aussi d’ailleurs.
Demain a 17h, un autre élu sera la : c’est le maire de quartier Mr Bolzan qui sera la pour le
vernissage de I’exposition, courageusement. Il faut lui montrer la richesse de ce qui est ici.
Nous a I’école d’architecture, on est sensible a I’histoire de la prospective, de la question
des possibles pour aller plus loin comme vous I'avez dit. Vous avez aussi défini un
programme en se demandant c’est quoi une piscine aujourd’hui en 2021... ¢a devient
quoi de refabriquer une piscine ? On ne va peut-étre pas la faire a I'identique, comment
on la complexifie aussi avec de la culture peut étre, il y a tout ¢a.
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HABITANT 5 : J’ai une question, est ce que M Bolzan n’a pas voulu intervenir ? Parce
que cette cité est quand méme tres imbriquée dans la ville. La ville a fait les jeux, le syndic
a régulicrement des entretiens avec la mairie pour les ordures et tout un ensemble de
questions... L.a mairie fait partie des intervenants. Est-ce que vous ne les avez pas

contactés ou est ce qu’ils n’ont pas voulu venir ?

REMI PAPILLAULT : Si nous les avons contactés. Ils ont été invités bien str pour ce
soif.

HABITANT 5 : Non dans le film ?

CEDRIC DUPUIS : Si mais c’était avant les élections municipales et ils avaient donc un
devoir de réserve des ¢lus a ce moment-la. C’était compliqué de recueillir leurs paroles.

REMI PAPILLAULT : C’est-a-dire qu’il y eu un devoir de réserve qui s’est appliqué a
différents niveaux. Aussi pour la reconnaissance label patrimoine du XXe siecle, la ville a
utilisé son devoir de réserve a plusieurs endroits, parce qu’il y a des grandes questions
pour elle qui sont posées ici et ils sont dans une situation complexe par rapport a ¢a. Tant
qu’ils n’ont pas pris de position claire. C’est ce qu’ils font maintenant petit a petit mais
bon je pense qu’il y a une dimension aussi de mobilisation probablement...

ELSA MAILLARD : C’est dans ce sens-la aussi que je dis que Iélu a sa part de
responsabilité parce que la en I'occurrence, je m’adresse a vous M. JEAN MICHEL
FABRE parce que c’est vous qui €tes la ce soir, mais clairement c’est I’élu de la ville, en
Poccurrence le maire de Toulouse qui dit que c’est terminé sur le batiment, je ne patle pas
du fond de fonctionnement de la MJC. Il ne dit pas terminé pour la MJC parce qu’il dit
que si jamais on ne trouve pas de solution on nous relogera et le conseil d’administration
de la MJC a dit « Mais la MJC c’est a Ancely, c’est ici | ». Donc la ville elle, elle serait
plutot partante pour dire soit vous trouvez une solution avec le conseil départemental,
soit on trouvera une solution pour vous reloger ailleurs. Mais nous le projet il est ici. Mais
bon ce n’est pas le sujet hein la MJC...

HABITANTE 6 : Juste pour une anecdote, j’ai recu la newsletter pour le quartier
hypercentre de Jean-Paul Bouche, et il a annoncé les événements de lancement des
journées nationales de l'architecture pour son quartier mais par contre je n’ai pas regu de
la part de M Bolzan d’informations sur les journées nationales de 'architecture a Ancely.
C’est juste pour compléter de manicre anecdotique pour dire qu’il n’y a pas vraiment
d’engagement de la mairie sur ce sujet.

HABITANTE 7 : Oui oui c’est ¢a, Ancely ¢a n’existe pas !

HABITANT 2 : Je reviens un peu en arri¢re par rapport aux remarques qui me font mal
au cceur, des résidents des villas. On a I'impression qu’il y a une espece de clivage qui s’est
installé et qui est dommageable. §’1l existait vraiment ce clivage entre ce qu’on appelait les
villas et le reste de la cité. Je ne le pense pas. Je ne le vis pas comme ¢a. Je pense que dans
Pesprit des « Anceliens », il n’y a pas ce clivage. 1l existe un peu comme il existe au niveau
haut / bas de la cité. La topographie de la cité fait qu’il y a le bas de la cité, il y a le haut, et
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méme dans certains batiments, certaines cages d’escaliers ne voient pas les mémes choses
que la cage voisine. Mais ¢a c’est le point de vue humain. Nous avons a réagir quant a
cette affaire la et c’est le travail de chacun d’entre nous de rester cohérent. Mme
BRUNERIE, je le sens un peu et j’en suis malheureux de voir que ce clivage s’installerait.
Il faut réagir. Mais c’est vrai qu’avant, a 'origine, il y avait un centre commercial mais le
vrai centre commercial | Nous avions les économats au début qui étaient allée de la
Limagne et aprés c’est venu dans le centre commercial actuel. Cétait un point de
rencontre ou on pouvait discuter etc. Je rappelle aussi que a un moment donné, ce qui est
devenu l'association active-vidéo, il y avait un bar ou on se retrouvait. C’était la plage
d’Ancely comme c’était la piscine d’Ancely ou les gens se retrouvaient. Bon ¢a a disparu
¢a, c’est en déclin effectivement. Mais il dépend de chacun d’entre nous de maintenir cet
esprit de familiarité, de respect et d’estime des uns des autres. La grosse question, c’est
celle de la piscine. Oui, la piscine nous occupe a tous les conseils syndicaux ; en général
j’ai I'occasion d’intervenir pour dire « la piscine, il faut la maintenir. Mais pas que la
piscine, le centre nautique ! ». Dans le centre nautique, existe la MJC et ce serait quand
méme malheureux, que pour satisfaire certains appétits de promoteur, tout ¢a disparaisse
et nous avons a y veiller tous ensemble. Je rappelle que a la derni¢re assemblée générale
qui a traité de cette question-la en 2018, une grosse majorité s’est prononcée pour aller au
tribunal d’instance pour défendre la piscine d’Ancely. Le tribunal d’instance a fait un tres
mauvais travail. Il a condamné, les HLM pour préjudice subi, a nous reverser 5000€. Mais
ce n’est pas ¢a que nous demandons. Nous demandons de rétablir I'existant et apres peut-
étre, ’école d’architecture qui a fait un travail magnifique de projet, pourra ceuvrer pour
I'aboutissement de ces projets. Il me semble que nous avions en son temps, la société
HLM des Chalets qui avait dit « nous, nous ne sommes pas des pisciniers. Nous avons
des statuts qu’on va continuer a appliquer et on fait donation de ce centre nautique pour
le franc symbolique ». Il faut peut-étre reprendre ces négociations et apres avec 'ensemble
des instances, on s’est rencontrés plusieurs fois avec M. JEAN MICHEL FABRE qui
nous dit : « je vous apporte notre soutien ». Il va peut-étre falloir maintenant se mettre a
nouveau autour d’une table la région, la mairie de Toulouse... parce quimaginons que
nous ayons aujourd’hui un mécene qui nous dit « la restauration de la piscine d’Ancely
vaut 2.8 millions ». On n’a jamais vérifié. Nous aurions un mécene qui mette sur la table
2.8 millions, la mairie de Toulouse refuserait encore. Parce que le fonctionnement d’une
piscine a un cout et on ne veut pas en mettre pour le quartier des Arénes Romaines. Alors
je crois que nous avons a y travailler a assemblée générale avec j'imagine, avis de M le
Syndic. A I'assemblée générale ¢a viendra sur le tapis ; est ce que nous faisons appel de ce
jugement du tribunal d’instance ? Moi je dis qu’il faut continuer a agir tous ensemble
parce que maintenant cette piscine était devenue une piscine municipale. Le maire de
I'époque, M DOMMINIQUE BAUDIS, quand la convention a été signée, en Novembre
1984, il a dit « c’est formidable ! Une pépite de piscine rentre dans les piscines municipales
» et elle a été municipalisée a ce moment-la. II faut que nous travaillions la-dessus. M.
JEAN MICHEL FABRE, est ce qu'on est d’accord la-dessus d’abord ?
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HABITANTE 3 : Moi jai juste une question. Puisque on a des architectes et un

responsable de la mairie...

JEAN MICHEL FABRE : Ah non, je n’en suis pas un. Je vais me préciser. Je ne suis pas
du tout responsable de la mairie et je ne suis pas non plus député comme c’est marqué
dans le film. Je vous dis juste pour que vous ne vous trompiez pas de cible. Moi je suis
conseillé départemental. Je suis ¢élu du département et par ailleurs, je m’occupe du
logement social et en particulier, je suis administrateur de la société des Chalets.

HABITANTE 3 : Donc vous ne pourrez pas me répondre alors... Parce que je voulais
savoir ce que va devenir la maison sanitaire qui est en bordure de I'avenue de Casselardit,
avec les tourelles vous voyez ? Il parait que c’est un batiment classé qui a échappé aux
démolitions récentes de la villa d’Ancely. Savez-vous ce que ¢a va devenir ? parce que on
pourrait y mettre la MJC la, non ?

(murmure général dans 'audience: ah non elle reste ici !)
REMI PAPILLAULT : Vous avez été pris a partie plusieurs fois-la.

JEAN MICHEL FABRE : Oui oui... c’est un endroit ou je suis habitué a étre pris a
partie. C’est tout a fait logique et je ne me sens pas pris a partie. Bon a force, au début
jétais un jeune ¢élu et aujourd’hui j’ai la barbe blanche donc jai vécu quelques
évenements. Et j’ai vécu Ihistoire de Job. Cette histoire ¢’était — bon je passe sur Phistoire
industrielle et les batailles qu’il a fallu mener pour 'emploi — que a2 un moment donné, le
batiment devait étre démoli. Et la il y a eu les associations, les syndicats, les gens de la
culture, de la musique, etc. pour le défendre. Et il y a eu aussi un travail de I’école
d’architecture. Et 1a I’école d’architecture a montré, qu’il y avait des possibles. Ce n’est pas
ce qui a été réalisé aujourd’hui ; il y a des choses qui n’étaient pas du tout prévues. Mais ¢a
a montré que pour ce batiment, il y avait des choses possibles. A partir de 1a, ca a montré
a tout le monde qu’il fallait s’en préoccuper et que ceux qui disaient depuis longtemps
qu’il fallait le préserver pas pour en faire un musée, mais pour en faire un lieu public, ils
en ont pris conscience a ce moment-la. Et pour ces batailles la au début je n’étais pas élu.
Puis jai été élu du conseil départemental et jétais 'un des seuls élus qui étaient sur ces
positions. Puis on a vu d’autres élus venir parce que on leur montrait concrétement que
la, il y avait des possibles. C’est pour ¢a que je pense que c’est un moment important — je
parle du film — c’est parce que ¢a montre qu’il y a ce possible la que tout le monde n’a pas
réalisé. Et surtout tous les citoyens toulousains n’ont pas réalisé. Parce que a un moment
donné pour faire basculer les politiques — il y a les politiques mais eux, quand il y a les
citoyens qui sont réunis collectivement, qui disent « mais c’est quoi ces histoires ? », ¢a
change les choses. C’est pour ¢a qu’il faut bien le valoriser ce moment et moi je suis pour
que Jacques Bolzan vienne demain et qu’il voit les choses et se rende compte qu’il y a des
possibles et qu’il fasse passer le message sur ces sujets-la. Apres il ne faut pas croire que la
manicre dont ¢a s’est passé il y a 60 ans sera la méme aujourd’hui parce que les choses
sont différentes. Je prends exemple des jardins. Il se trouve qu’on travaille a heure
actuelle au conseil départemental, sur ce sujet c’est-a-dire ce qu’on appelle les jardins
collectifs ; parce que vous savez, il y a les jardins ouvriers, il y a les jardins partagés... La
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c’est des jardins collectifs, et aujourd’hui il y a des associations qui accompagnent aussi
bien du public que du privé pour dire comment on fait un jardin collectif. Et le plus
compliqué dans un jardin collectif, ce n’est pas forcément de trouver le foncier, surtout
quand on est ici. Pas sur le terrain de foot quand méme... Mais c’est comment on fait
vivre un collectif autour d’un jardin ? Parce que les six premiers mois ¢a va, mais c’est
plus compliqué apres. Et aujourd’hui, il y a des gens qui font ¢a parce qu’il y a une envie
de jardin collectif donc moi je pense qu’il faut aller chercher toutes ces énergies qu'on a a
Toulouse comme ailleurs pour dire qu’on a cette idée la mais il faut peut-étre travailler
avec ces structures pour qu’elles nous accompagnent parce qu’eux, ils se sont déja cassé
les dents ailleurs donc ils savent ce qu’il ne faut pas faire aussi. Et ¢a c’est vrai un peu sur
chaque sujet. C’est-a-dire qu’on ne va pas refaire ce qu’ils ont fait il y a 60 ans, mais on va
le faire collectivement autrement. La question qui est la bonne c’est : comment on arrive a
convaincre tout le monde d’avoir une ambition ? Je suis d’accord que c’est aux politiques
de porter cette ambition a condition que le citoyen les soutienne et que tout le monde se
dise que c’est quand méme délirant ! je pense quand méme que sur les questions de
financement, il y a peut-étre aussi des nouvelles solutions a inventer. En « bon francais »
on parle souvent de Crow-founding... voila, il y a peut-étre des choses différentes qui
peuvent émerger en faisant en sorte que tout le monde soit associé, tout en respectant
quand méme le fait que c’est une copropriété. Et cette copropriété a bien entendu, plus
que son mot a dire. Voila, il faut donc faire des choses un peu mixtes, qui n’ont pas
encore été faites parce qu’ils n’ont pas tout inventé non plus. Il nous reste des choses a
inventer et pas que sur le projet. Apres ce qui reste constant, c’est comment on fait pour
faire comprendre a tout le monde qu’on a une « pépite » la, comme quelqu’un I'a dit et
que cette pépite, ce serait quand méme stupide de ne pas la mettre en valeur. Dire qu’on
va étre classé au patrimoine, c’est quand méme fou quoi ! on ne se rend pas compte que la
on a une pépite et que c’est aussi important que les choses qui sont en plein centre-ville.
Ca vous le savez, C’est aussi ma bataille depuis longtemps de le dire. Mais la on a une belle
occasion, il y a un super travail qui a été fait et il faut s’en servir. Moi apres, jaurai des
questions tres pratiques : si on veut le montrer a des gens, est ce qu’il faut obligatoirement
trois écrans ou est ce qu’on a des trucs un peu plus simples ? Non mais c’est trés béte
mais le film, il faut que ¢a explose ! Qu’on puisse derriere, le montrer. Alors biensur ici en
premier mais bon...

REMI PAPILLAULT : Merci d’avoir rappelé le travail sur Job. Le travail de Iécole
d’architecture en général, les étudiants de master, on essaie de les mettre dans la cité, sur
des cas de valeur. Ici ¢a fait 4 ans maintenant que l'on travaille et chaque année, on essaie
de peaufiner et d’aller plus loin etc. cette année enfin, apres le Covid on peut montrer les
choses. Je vous ai dit aussi qu’on voulait le montrer en paralléle a Croix Baragnon mais ce
n’est pas encore ouvert. On va le montrer a I’école d’architecture mais ici, tout le monde
est convaincu, est d’accord, a aller le montrer. On peut le montrer le jour de la féte aussi
parce qu’il y a de nouveaux habitants ou méme des anciens qui connaissent mal I’histoire.
Clairement il y a des nouvelles générations qui arrivent et qui ont des envies qui ne sont
pas celles d’il y a 60 ans. Il y a un passage de relai qui est fait et ce film il a aussi une
dimension de passage de relai important. Il y a des gens de I'ancienne génération qui sont
présents et qui racontent ¢a...
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JEAN MICHEL FABRE : moi jai trouvé trés belles ces images. Clest un film
d’intégration hein. Tout nouvel habitant quand il arrive devrait commencer par visionner
ce film...

(Approbation générale de 'audience)

REMI PAPILLAULT : Ce n’est pas fini, demain si vous étes 13, je ne sais pas M. JEAN
MICHEL FABRE si vous étes la, bienvenue a tous 2 un moment un peu... a 17h !

Fig. 9 : Projection débat Ancely 2050 — JNA 2021 - ©CDupuis
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VISITE DU SAMEDI 16 OCTOBRE DE LA CITE ANCELY

INTRO MJC
(00.00 217.12)

REMI PAPILLAULT : Bonjour a tous, merci
d’étre 1a, certains étaient 1a aussi hier. On s’était dit
que la visite du quartier d’Ancely ¢a nous
permettrait de nous mettre dans la méme énergie
qu’hier lors de la projection et de la discussion qui
s'en est suivie. Clest-a-dire que c'est plutét une

visite de discussion, tout le monde peut intervenir
et prendre la parole autour des thématiques qu’on va traverser : I'histoire du quartier, les
batiments, les espaces publics...on ne commencera pas par la piscine.

HABITANTE 2 : Et si on commengait par les maisons ? (rire)

REMI PAPILLAULT : Vu ce qui a été dit hier soir, on devrait commencer par les
maisons...mais est-ce qu’il y a des habitants des maisons qui sont venus ?

HABITANT 1 : Ah oui oui nous sommes la. Vous n’allez pas vous débarrasser de nous

comme ¢a.

REMI PAPILLAULT : On ne va pas commencer la visite par les sujets brilants mais
on aimerait quand méme les éviter... on ne veut pas les éviter, au contraire. Je pense
que ¢a fait partie des grands questionnements puisque c’est une visite qui va parler
quand méme de Thistoire. Je vois qu’il y a beaucoup de spécialistes parmi nous qui
pourrons aussi nous aider et intervenir sur cette histoire mais on parlera aussi de
prospectif et du devenir d’Ancely. Vous avez vu quand méme les projets qui sont la-
haut soit pour le batiment, soit pour le logement, soit pour les espaces publics. Il y a
toute une série de thématiques normalement, mais on est tres bavards, on s’est dit 1h a
1h30. 11 faut absolument qu’a 17h nous soyons de retour. Alors avant de démarrer ce
serait bien que I'on sache qui sont les habitants présents et on va d’abord se présenter
nous qui allons animer la visite. Donc Natacha Issot, présentez-vous.

NATACHA ISSOT : Alors je suis architecte diplomée de Iécole d’architecture de
Toulouse et j’ai participé aux projets qui sont exposés la puisque j’ai travaillé sur Ancely
dans ce cadre dans les derniéres années a ’Ensa. J’ai aussi fait mon mémoire de master
sur ce sujet et aujourd’hui je suis en thése de doctorat mais toujours en architecture. Je
m'intéresse a ces questions de patrimonialisation des grands ensembles, notamment par
la mémoire habitante et je m'intéresse a tous ces questionnements-la notamment sur
Ancely. On sera surement amené a se revoir notamment dans les prochains mois.
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REMI PAPILLAULT : Elle va venir vous questionner sur ce qu’est la valeur d’usage,
vue par Phabitant et les usagers du grand ensemble. Peut-étre parce que, il y a en a qui
n'habitent pas ici mais qui pratiquent le grand ensemble. Cedric Dupuis qui sera aussi

avec nous.

CEDRIC DUPUIS : Oui peut-étre que certains d’entre vous m’ont déja apercu en
conseil syndical il y a quelque temps pour discuter d’une opération qui s’appelle PUCA -
REHA. Je suis architecte, diplomé d’état HMONP et notamment en doctorat. Je
travaille plutot sur la question de la transformation des grands ensembles et sur des
sujets plus liés a l'opérationnel et aux dimensions pratiques de la transformation des
grands ensembles.

REMI PAPILLAULT : Il y a Stéphania qui est étudiante en master et Malika qui est
aussi étudiante en master qui ont déja travaillé sur le grand ensemble. Elles nous
accompagnent car on voudrait si ¢a ne vous ennuie pas, s’il y en a qui ne veulent pas
vous le dites, on voudrait enregistrer la discussion, le débat et ce sur quoi ¢a va porter
car ¢a nous nourrit pour cette recherche que 'on mene sur cette question des grands
ensembles. Et donc Christian Barani.

CHRISTIAN BARANI : Oui je suis réalisateur / artiste et j’ai réalisé le film qui est
projeté dans la salle. J’ai séjourné a peu pres 15 ou 18 jours ici, j’ai vécu ici pour réaliser
le film.

REMI PAPILLAULT : Et moi donc Rémi Papillault je m’occupe de la recherche avec
Audrey Courbebaisse qui n’est pas avec nous aujourd’hui parce qu’elle a eu un poste en
Belgique. Elle est désolée de ne pas étre pas la, mais je lui ai envoyé des images de ce qui
s’est passé hier et elle était ravie. Elle salue tous les gens qu’elle connait avec qui elle a eu
a discuter. J’ai parlé de la recherche peut-étre qu'on la ré-évoquera plus tard. Ca fait 3-4
ans qu’on est la et 1a ¢’était hier un moment tres fort dans la recherche avec cette vidéo
concertation. C’était 'ambition qu’elle avait de pouvoir enregistrer cette parole habitante
sans la déformer, en gardant une cohérence de propos et les retours d’hier a quelques
réserves pres qui ont été formulées assez fortement avait lair de répondre globalement a
¢a. Mais on est tres intéressé par les retours de chacun. Madame qui est avec nous par
exemple a regretté que 'on arréte le débat un peu vite a son gout parce qu’elle voulait
prendre la parole sur deux points. Un point sur la question...vous voyez je relaye mais je

vous laisse vous exprimer si vous le souhaitez.

HABITANTE 7 (bat ]) : Alors simplement moi le film je I’ai trouvé remarquable, c’était
vraiment trés intéressant. Et il y avait deux termes qui avaient attiré mon intention,
c’était d’'une part Pécosysteme mais ¢a on en reparlera plus tard et I'autre terme était
photovoltaique. Je me disais que a coté de chez nous au niveau du parking de Purpan il
y a des panneaux qui on été mis et je me suis toujours posée la question pourquoi nous
ici, sur les terrasses et plus particulicrement sur les batiments ou j’habite qui ont été
rénovés récemment on a pas ajouté des panneaux sur les toits terrasses. On regoit
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beaucoup d’énergie solaire d’un coté et elle est perdue et jaurais souhaité avoir une
explication sur pourquoi on ne nous a pas proposer ce systeme dans le futur. Cest aux
chercheurs que je pose ma question.

REMI PAPILLAULT : Pour nous c’est une question tout a fait fondamentale dans la
recherche et le film d’ailleurs c’est un point qui arrive plutot a la fin avec les immeubles
qui ont été restaurés par l'extérieur. Nous on a ceuvré en 2019 pour que cette cité
d’Ancely soit reconnue comme un patrimoine architectural du 20éme siecle, un
patrimoine remarquable. Et la direction des affaires régionales I’a pris comme tel et lui a
donné ce label. Il y aura quelqu’un de la DRAC tout a ’heure a 17h qui reviendra la-
dessus. Cest sir qu’en faisant cette isolation par l'extérieur on remet en question la
qualité de DPécriture architecturale mais en méme temps il faut bien répondre a ces
enjeux thermiques. Donc cette question pour nous elle n’est pas close, la facon dont
vous I'exprimez nous intéresse beaucoup.

HABITANTE 7 (bat ]) : L’un n'exclut pas lautre.

REMI PAPILLAULT : D’accord. Mais on voit aussi quil y a des gens qui prennent la
décision de faire la restauration plutot par Iintérieur sur certains immeubles, d’isoler et
de changer les menuiseries, ¢a nous intéresse aussi. Si on change c’est de le faire en
pleine conscience et de voir si on a pris en compte toutes les échelles de ces économies
d’énergies. Il y a I’échelle effectivement de la cellule mais il y a échelle des immeubles et
I’échelle du grand ensemble lui-méme : comment on circule ? par rapport aux transports
en communs enfin il y a un certain nombre de questions qui sont rappelées dans le film
et j’espere que 'on pourra évoquer tout ¢a lors de cette visite.

CHRISTIAN BARANTI : Et pour les panneaux voltaiques, en fait M. Coste Vital qui
¢tait dans le film, lorsque je I'avais interviewé m’avait parlé de cette question...

HABITANTE 3 : Ca fait déja plusieurs années que certains propriétaires le demandent.
HABITANTE 2 : Et on nous a dit que ce n’était pas possible.

HABITANTE 3 : Oui, on nous a dit que ce n’était pas possible et que c’était trop lourd,
voila. Et a chaque fois on a une majorité de propriétaires qui sont contre.

HABITANT 4 (bat m) : Mais pour quelle raison ?
CHRISTIAN BARANI : Financiere. C’est le cott.

HABITANTE 7 (bat J) : 11 y en a qui disent que ce n’est pas possible au niveau
technique mais moi j’aimerais qu’il y ait une étude approfondie.
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CHRISTIAN BARANI : Oui bien sur. Je dis ¢a pour vous dire que c’est une question
qui a déja été posée dans la copropriété donc il faut continuer a reposer cette question.
Je voulais juste dire qu’il y a des gens ici qui sont en accord avec vous.

HABITANTE 7 (bat J) : Ca fait déja des années que les années passent, on a rénové
chez nous mais moi je trouve que c’est vraiment tres insuffisant donc il y aurait une
complémentarité a trouver afin de profiter de I’énergie du soleil.

HABITANTE 6 : Les toits végétalisés aussi on en avait parlé mais pareil c’était une
histoire de structure pas assez solide.

REMI PAPILLAULT : Ca cotte cher et c’est surtout beaucoup d’entretien et ¢a ne
donne pas de I’énergie contrairement aux panneaux.

CHRISTIAN BARANI : Cest tres compliqué.
HABITANTE 6 : Oui mais ¢a isole quand méme et on le voit quand méme.

REMI PAPILLAULT : Ca isole un peu, c’est quand méme quand rare de le voir, on le
voit depuis au-dessus comme aux Etats-Unis.

CHRISTIAN BARANI : On n’est pas a Singapour ot on a un climat tropical. A
Singapour ¢a marche trés trés bien, des fois dans les reportages on vous montre des
images et des immeubles. Moi je suis allé filmer a Singapour avec un paysagiste mais en
fait c’est vrai, les immeubles sont recouverts de végétaux etc mais c’est un pays tropical.
C’est-a-dire qu’il fait chaud tout le temps et il pleut tout le temps. Donc vous jetez une
graine en l'air et 3min apres vous avez un arbre. Ici c’est un peu plus compliqué.

HABITANTE 8 : Est-ce que I’école d’architecture s'intéresse a toutes ces notions, a
tous ces batiments déja construits ? Comment les faire évoluer ? Parce que tout ce qui
nous manque c’est des éléments d’'information pour faire apres des choix et avoir des
orientations ? Est-ce que I’école d’architecture pourrait nous amener ces éléments-la ?

REMI PAPILLAULT : Je ne sais pas si vous avez vu 'exposition qui est sur la galerie
de Tautre co6té a l'extérieur, qui apporte un certain nombre de réponses. L’ambition ce
serait d’aller plus loin dans les propositions techniques, parce que de dire “c’est beau il
faut le conserver etc” on va tous étre d’accord trés vite. Trouver les outils, jusqu’aux
outils techniques pour assurer cette conservation avec des bonnes conditions
d’habitabilités des logements etc, la c’est de la technique et il faut le faire avec des
bureaux d’étude si vous voulez que l'architecte s’appuie sur des savoirs techniques
particuliers. C’est ce qu’on a proposé en travaillant avec la Direction Régionale des
Affaires Culturelles. C’est de faire un Site Patrimonial Remarquable, il n’y a pas 36 outils
pour faire ¢a. L’outil Site Patrimonial Pemarquable en général on T'utilise plutot pour des
villes historiques vous voyez villes et villages historiques, les centres anciens etc. On
'utilise pour ¢a. Rarement pour pas dire jamais, ¢a a rarement été utilisé sur du
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patrimoine du 20éme siecle en lui donnant cette dimension de connaissances
techniques. Ce n’est pas juste de dire on préserve mais c’est de donner les outils, les
conditions de cette préservation techniques et économiques bien sur.

CHRISTIAN BARANI : Et ce que vous soulevez, jen ai discuté avec certaines
personnes que j’avais interviewé et ce qui m'était paru évident par rapport a ne serait-ce
que les jeux d’enfants ou le travail qui avait été fait avant par l'architecte qui était
absolument remarquable puis d’un seul coup on s’est retrouvé avec une espece de
standardisation un peu idiote des jeux pour enfants. En fait ce qui ressortait c’est que
certains habitants disaient “ mais nous on n’est pas des experts, on aimerait bien avoir
un conseil ” ce serait une médiation c’est-a-dire un spécialiste de I'architecture, ne serait-
ce que pour le paysage, les batiments. Parce que la du coup les anciens jeux d’enfants
ont été détruits.

HABITANTE 8 : Oui parce quon se heurte a des normes nationales et il fallait
respecter les normes.

CHRISTIAN BARANI : Oui mais s’il y a des sachants, ils savent trés bien comment
faire avec les normes autrement qu’avec une standardisation toute béte. Comment ¢a
s'implante dans la pente, comment ¢a se fait ? C’était émis par les habitants que ce serait
bien d’avoir quelqu’un qui est de ordre du conseil et qui nous fasse des propositions
des possibles. Apres bien évidemment c’est les habitants qui décident des procédures.

REMI PAPILLAULT : Cette dimension patrimoniale ouvre la porte a beaucoup de
dérogations. Donc je pense que ¢a serait intéressant. Une cathédrale ou une vieille église
etc, on déroge sur pleins de trucs par rapport au feu pour le respect de Iintégrité de ce
patrimoine. Donc sur Ancely ¢a pourrait étre un levier d’action, il y a multiples fagons
de déroger a toutes ces régles mais elles necessitent un appui trés tres fort avec souvent
Iarchitecte des batiments de France qui aide a aller dans ce sens-la.

ARRET TERRAIN DE JEU

(22.44 2 41.32)

REMI PAPILLAULT : Un premier point que 'on
voulait souligner avec Christian a cet endroit-la, on
en parle dans le film, c’est la question du site, de la
topographie trés marquée a cet endroit. Clest

vraiment treés intéressant la facon dont I'architecte

Brunerie va jouer avec cette topographie tres

marquée, probablement c’est ce qui fait aussi que c’est un premier lieu d’implantation
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romaine. La ville romaine se fait ici a vieille Toulouse, vous voyez sur des reliefs tres
marqués et aussi sur le plateau de la vieille ville de Toulouse. C’est la ou la Garonne fait
un coude. Jusque-la elle allait vers I'est et a partir de Toulouse et du plateau de la vieille
ville sous le Pont Neuf ¢a tourne et ¢a part completement vers ouest. Ca passe ici
devant, on a le Touch qu’on verra apres qui se jette de lautre coté. Donc on a cette
espece de promontoire trés marqué et Parchitecte qui va pouvoir jouer avec ¢a,
justement il joue. Ces batiments si vous regardez le plan par rapport a un grand
ensemble classique ou vous avez les barres sagement alignées les unes a coté des autres
bien parall¢les, ici quand on regarde le plan, si on ne connait pas le site et sa topographie
on ne comprend rien. On ne comprend pas pourquoi les choses sont comme ¢a. Et en
fait ce qu’il fait c’est que les chemins de grues du chantier suivent aussi les courbes de
niveau. On le voit bien puisque les immeubles se mettent en balcon par rapport a cette
topographie pour regarder au loin et ¢a c’est quand méme un coOté tres tres fort de
'architecte. Apres bon il y a 700-800 logements a rentrer, il y a des endroits ou il y a
quand méme de la densité mais il arrive a faire de la densité sur ce relief avec quelque
chose de trés mesuré ou presque ce sont les arbres qui sont toujours plus grands que les
batiments. Ca quand méme sur un grand ensemble c’est rare. Donc ce jeu avec la
topographie et les arbres du parc du chateau d’Ancely qui va renforcer avec une stratégie
de paysage sans vraiment de paysagiste, on n’a pas trouvé de plan de paysage a '’époque
en tout cas dans les archives qui racontent ¢a. Alors que sur le Mirail par exemple,
Candilis, Josic et Woods avaient pris un paysagiste qui travaillait sur ces questions. Alors
on a la chance aujourd’hui, de peut-étre répondre a ces questions de lhistoire de
Brunerie, d’avoir M.Choucroun qui nous a montré hier dans le film toutes les archives
techniques qu’il a conservées. Il nous a envoyé dans la nuit 'inventaire de tous les arbres
avec le plan qui repére absolument tous les arbres du grand ensemble. Merci, on espere
intégrer ¢a et en faire bon usage dans un ouvrage. Et Noél Escudier qui nous a rejoint
aujourd’hui et qui était un architecte dans 'agence Brunerie.

NOEL ESCUDIER : Ftudiant, {’étais étudiant en deuxiéme année.

REMI PAPILLAULT : Ah étudiant et méme pas jeune architecte, il étudiait en
deuxieme année. Bah tiens si tu veux racontet.

NOEL ESCUDIER : Etudiant en deuxiéme année et a I'époque les études n’étaient pas
limitées dans le temps. Quand on avait besoin d’un peu d’argent on faisait la place, c’est
comme ¢a que ¢a s'appelait. On allait travailler chez des architectes et on y faisait des
charrettes plus que du temps permanent. Je crois qu’on a dessiné, on était 3 jeunes
architectes enfin étudiants, on a dessiné 700 logements en 1 mois et demi. Une fois que
l'appartement est dessiné et que la combinaison de 'immeuble est dessinée apres ¢a
partait a toute vitesse parce que séparément on étudiait I'adaptation au sol des batiments.
On avait dessiné des trames possibles d’adaptation d’appartement, restait 'adaptation
particuliére au site et ici elle est importante et ¢a se voit d’ailleurs trés bien avec les
changements de matériaux, aussi avec les locaux communs qui étaient en négociation

avec la société HLLM, on ne savait pas les locaux qui allaient revenir a la copropriété. On
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ne savait pas en avance ou ils étaient, ¢a s’est fait dans les soubassements trés souvent
quand il restait de la place ou bien pour d’autres raisons que j’ignore.

REMI PAPILLAULT : Vous étiez ou pendant ce mois et demi de dessin ?
NOEL ESCUDIER : J’étais dans 'agence de Brunerie a Albi.

REMI PAPILLAULT : Ah vous étiez a Albi.

NOEL ESCUDIER : Mais il avait un dessinateur qui s’appelait Lucien Laporte, mais il
est décédé il n’y a pas si longtemps que ¢a. C’était un type extraordinaire, c’est lui qui a
mené ce projet. Brunerie on le voyait de temps en temps mais le vrai chef d’agence
c’était Lucien Laporte. 11 habitait a Albi.

REMI PAPILLAULT : Tu as ses coordonnées ?

NOEL ESCUDIER : Ah je ne sais pas, la derniére fois que je lui avais donné rendez-
vous c’était a Belloya a coté d’Alicante

REMI PAPILLAULT : On ne demandera pas I'année.

HABITANTE 8 : Je ne sais pas si ¢’était prévu mais cette disposition avec cette grande
descente la, a permis d'utiliser pendant de trés nombreuses années ceci comme
amphithéatre notamment pour la féte de la Saint-Jean. C’était archi plein, et il y avait des
manifestations de toutes sortes de gens qui habitaient la. Les gens étaient assis sur ce
terrain en pente donc nous on voyait tres bien et 1a il y avait cette grande estrade. Voila
c’était I'utilisation de cette pente. Mais pour des mesures de sécurité, ¢a a été annulé.
C’est pour ¢a aussi qu’on a enlevé les jeux.

REMI PAPILLAULT : Oui les jeux dont on voit les photos dans le film c¢’était la-bas.

HABITANTE 7 (bat J) : I y avait un aspect de collectivité, les enfants s’amusaient entre
eux beaucoup plus que sur des jeux qui sont bien individuels, ¢a n’a aucune mesure.

CHRISTIAN BARANI : Comme T'a expliqué Rémi, déja on peut tourner un peu les
normes. Mais aussi moi je reviens sur cette question parce que si vous faites appel méme
a des jeunes designers, ¢a ne veut pas dire que ¢a coute trés chér mais a des designers
qui vont penser en fonction de vos désirs, des jeux, de I’espace, des choses particulieres
pour vous ¢a ne vous coutera pas plus chere que de venir et d’implanter des jeux
standardisés que l'on retrouve partout.

HABITANT 4 (bat m) : Cest dommage parce qu’on n’en connait pas. Il faudrait
presque un petit carnet d’adresse de ces personnes-la.

CHRISTIAN BARANI : C’est pour ¢a que je disais, s’il y avait une sorte d’interface
entre vos désirs, vous et la copropriété, une personne un peu sachante qui puisse vous
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aiguiller sur des éléments pour vous dire “voila ici il y a ¢a on ne peut pas par contre oui
il y a ce type de possibilité”. Parce qu’il y a des écoles de design, des écoles d'architecture
qui en sont les représentants et qui sont intéressées.

REMI PAPILLAULT : C’est un peu pour ¢a qu’on est la.

CHRISTIAN BARANI : Il y a des écoles de design aussi qui peuvent étre tres
intéressées de travailler et de vous proposer une série de propositions pour des jeux
d'enfants qui seraient personnalisés en fonction de vos désirs et de tout ce que vous

voulez.

HABITANTE 7 (bat J) : Ils ont 2 ans ces jeux. Ils ont été refaits une premicre fois et
puis la ils sont de nouveau fermés.

REMI PAPILLAULT : La c’est un point important, c’est-a-dire que depuis que Noél
Escudier et M.Choucroun ont dessiné en 1964-65, donc apparemment ¢a s’est dessiné
en 1 mois et demi, c’est pas mal, depuis il n’y a pas eu de plan ? Quelque chose qui régit
¢a ? On appelle ¢a un plan guide, ¢a ne peut pas étre un plan qui définisse les choses
pour toujours. Il s’agit d’un outil souple qui réagit sur la question des jeux d’enfants, des
stationnements, de I’énergie, que tous ces problémes soient réfléchis dans une vision
d’ensemble et pas au coup par coup, immeuble par immeuble etc. Et ¢a c’est quand
meéme le nerf de la guerre que d’avoir un plan guide.

HABITANT 1 : La copropriété n’a fait appel a un architecte qu’a partir des années
2006-2008 pour la premicre rénovation des fagades. Avant la société des Chalets faisait
syndic avec des prérogatives pas forcément assez claires. Il faisait syndic mais en méme
temps ils sont propriétaires, leur métier c’est de construire donc ils ont des
compétences. Donc il y avait un peu ce mélange des roles qui n’a pas fait éclore ces
besoins avec le recul nécessaire et la planification du plan guide.

REMI PAPILLAULT : Donc la vous soulevez un autre probléme qui est en parallele
avec cette idée d’'un plan d’ensemble, c’est I'idée de qui se met autour de la table pour
discuter de ¢a. Comment et qui veut bien venir ? Parce qu’il y a du temps et de I’énergie.
Alors bien str il y a le syndic de copropriété, le conseil syndical et qui d'autre on met
comme sachant qui puisse aider ? La ville ?

HABITANTE 8 : L’école d’architecture de Toulouse pourrait se mettre autour de la
table pour travailler avec nous.

REMI PAPILLAULT : Ony est.

HABITANTE 6 : Le fait d’¢tre classé batiment de France ¢a nous impose un certain
respect ?
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REMI PAPILLAULT : Oui, la le label Architecture Contemporaine Remarquable ¢a
vous impose, s’il y a des travaux qui sont lancés, des travaux d’importance comme par
exemple vous décideriez sur cet immeuble de refaire l'isolation complete par l'extérieur
comme ¢a a été fait par ailleurs, un permis de construire serait a déposer et vous devriez
le soumettre a la direction régionale des affaires culturelles qui donnerait un avis en
disant : “ Oui ce que vous faites va dans le sens du respect du batiment, on signe on est

d’accord.” ou “Non, ¢a ne va pas dans le sens du batiment” et on peut vous retirer le
label.

HABITANTE 2 : Et c’est ce qui a été fait au départ pour les facades ou il y avait
différentes propositions de couleurs.

REMI PAPILLAULT : Oui mais ¢a c’était avant. Le label est arrivé en juin 2019 et la
discussion dont vous parliez pour ces immeubles c’était bien avant. Je ne sais pas c’était
3 ans avant peut-¢tre de ce que je sais.

HABITANTE 3 : Parce qu’on voulait nous des fagades avec des propositions de
panneaux de plusieurs couleurs pour retomber dans les petits carreaux qui sont en
dégradé de rose ou de vert.

REMI PAPILLAULT : Et la on a interrogé le nouvel architecte des batiments de
France, qui a changé depuis quelque temps, qui dit : “Moi je ne donnerai d’avis que
justement par rapport a une stratégie d’ensemble sur ce quartier.”

HABITANTE 2 : Oui non mais on est déja lancé, donc...

REMI PAPILLAULT : Oui mais est-ce que on continue comme sur les deux
immeubles ?

HABITANTE 3 : Ah bah on est obligé il parait.
REMI PAPILLAULT : Non, non.

RENE CHOUCROUN : il faut qu’il y ait un ensemble, mais pas forcément identique. 11
faut que ce soit en harmonie.

REMI PAPILLAULT : Mais la référence madame, ce ne seront pas ces deux immeubles
qui viennent d’étre refait, la référence c’est ¢a, c’est 'original.

HABITANTE 5 (bat m) : Ca va peut-étre changer la donne.
HABITANTE 3 : C’est le premier batiment ici ?

CHRISTIAN BARANI : Non parce que ¢a s’est fait en 3 parties. La premicre était le
plateau, la deuxiéme la-bas et la troisieme ici.
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HABITANT 4 (bat m) : Du coup si on veut faire appel a vous, la question c’est quoi il
faut qu’on vous invite au conseil syndical, ou il faut qu'on vous paye parce que c’est
quelque chose qui demande a étre payé. Qu’est-ce qu’il faut faire ?

REMI PAPILLAULT : Pour l'instant ce n’est pas du tout calé, ¢ca n’a pas été discuté. La
chose qu’on a lancé et dont j’ai un peu parlé hier c’est comment on fait ce plan, quels
sont les outils actuels qui permettent d’élaborer ce plan ? Et la piste qui a été évoquée
c’est un Site Patrimonial Remarquable, ce que je disais tout a ’heure qui est plutot utilisé
pour les villes anciennes, qu’on utiliserait éventuellement pour ici. Dans le jeu d’acteurs
dont on parlait, la DRAC est d’accord, la ville est d’accord, les habitants, le conseil
syndical et autre.

HABITANT 4 (bat m) : Il faut que ce soit voté en AG ?
REMI PAPILLAULT : Oui, on vote.

HABITANT 4 (bat m) : Mais c’est le principe qui serait voté avant méme d’avoir un
plan ? ensuite il faut faire un plan etc ?

REMI PAPILLAULT : Oui, c’est le principe d’abord.
HABITANT 4 (bat m) : Et aprés il faut faire un plan ?

REMI PAPILLAULT : Ah oui oui. La par exemple, la ville a dit que pour I'instant ¢a ne
les intéressait pas. Ils n’ont pas répondu plus exactement a Pappel qui a été fait.

RENE CHOUCROUN : C*¢était PUCA - REHA ?

REMI PAPILLAULT : Non ce n’¢était pas PUCA-RHEA. PUCA-REHA c’est une autre
question. La c’est l]a DRAC qui a interrogé la ville pour savoir s’ils étaient d’accord pour
faire ce type de plan patrimonial. Avant d’aller interroger les habitants on avait discuté
avec Martin Gestion et madame la présidente de la copropriété qui s’appelle
Mme.Boulanger qui ont dit “ Vous pouvez essayer de lancer ¢a, apres il faudra en parler
en conseil syndical et que ce soit voté effectivement en AG.” Ca s’est arrété la, ]la DRAC
était d’accord, on attend la réponse de la ville. Je crois que M.Bolzan vient tout a ’heure
a 17h, donc on l'interrogera peut-étre il pourra nous en dire plus.
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ARRET PIGNON BATIMENT W

(43.20 2 56.25)

REMI PAPILLAULT : Natacha, Christian était en
train de raconter les dispositions constructives des

panneaux Costamagna, la préfabrication etc. Est- [":
ce que vous pouvez dire un mot sur ¢a ? ~

NATACHA ISSOT : Oui bien sar. Donc la cité a
¢été construite avec le procédé de préfabrication dite lourde, donc Costamagna qui était
utilisé au 20éme siccle pour justement rationaliser la construction et aller plus vite. Ca
permettait de construire des immeubles de cette hauteur la tout en ayant quand méme
des fagades qui ne soient pas toutes en béton et toutes linéaires. Brunerie a fait ce choix-
la de ce procédé constructif : les facades sont composées de panneaux qui font une
hauteur d’étage et qui ont une trame de 3 mectres et de 4 meétres en fonction de la
disposition intérieure. Ce qui est intéressant c’est qu’en facade on va retrouver I'usage
qu’il y a a 'intérieur par la disposition des facades.

CHRISTIAN BARANI : Par la trame.

NATACHA ISSOT : La trame c’est ¢a. Quand on a une travée de 4 metres on va
pouvoir se dire qu’a I'intérieur on va retrouver la travée du séjour et de la cuisine et la
travée de 3 metres c’est plutot pour les pieces de nuit et de salle d’eau. Donc c’est assez
intéressant car ce n’est pas quelque chose que I'on va retrouver dans d’autres dispositifs.
Et par rapport au procédé Costamagna, la cité a été construite en 3 phases parce qu’elle
a aussi repris les chemins de grue qui étaient installés sur les 3 plateaux et qui
permettaient d’acheminer ces panneaux dune hauteur d’étage et de les disposer
directement et de construire comme ¢a 'immeuble.

CHRISTIAN BARANI : Tu peux expliquer ce qu’est un chemin de grue.

NATACHA ISSOT : Alors le chemin de grue c’était la grue qui était disposée avec des
rails au sol qui permettait de faire avancer la grue et de pouvoir construire au fur et a
mesure I'immeuble en acheminant panneau par panneau. Et donc procédé de
préfabrication lourde puisque du coup c’était préfabriqué en usine a I'avance et
acheminé sur place et on obtient ce résultat-la par la composition du panneau qui est en
briques et en béton donc un assemblage assez savant. Le fond de moule était constitué
par les petits carreaux ce qui permettait donc de couler le panneau et en méme d’avoir
cette facade la avec les petits carreaux qui est assez unique. On acheminait le panneau et
on montait 'immeuble.

HABITANTE 5 (bat m) : Et a 'intérieur ¢’était des enduits en finition ?
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NATACHA ISSOT : En intérieur oui je suppose que c’était des enduits en finition
selon les appartements.

HABITANTE 5 (bat m) : Et ¢a ne fissure pas entre les panneaux ?

NATACHA ISSOT : Les panneaux étaient clavetés on peut dire par des joints qu'on
peut voir ensuite en fagade. Donc les panneaux étaient faits pour pouvoir s’imbriquer et
étre mis au fur et a mesure avec les planchers qui sont porteurs. Ce sont les murs de
refends...

REMI PAPILLAULT : De refends oui

NATACHA ISSOT : De refends oui oui c’est ce que jallais dire mais j’ai trouvé un
autre mot. Donc les murs de refends et les planchers qui sont porteurs et les fagcades qui
viennent terminer le batiment.

HABITANTE 3 : Il n’y avait pas beaucoup d’isolation quoi, on s’en rend bien compte a
I’heure actuelle.

NATACHA ISSOT : Il n’y avait pas beaucoup d’isolation mais il y avait quand méme la
brique.

CHRISTIAN BARANI : On était dans les années soixante, Iisolation n’était pas la
question.

HABITANTE 3 : Ah oui oui oui, non mais c’est clair.

CHRISTIAN BARANI : Mais ce qui est remarquable aussi je trouve c’est que on peut
voir aussi c’est ¢a qui est intéressant et que je trouve qu’on progresse. En Fait
maintenant l'industrie commence a revenir a ces idées la c’est qu'on peut avoir de
I'individualisation dans la standardisation. Et ¢a c’est un exemple extrémement
contemporain c’est-a-dire que maintenant les grandes industries vous permettent d’avoir
chacun sa chaussure avec sa couleur, avec la voiture, le toit vert, la porte rouge. Vous
voyez ce type de procédé qui pendant de nombreuses années était totalement impossible
dans la standardisation de lindustrialisation. Et ici ce que je trouve absolument
magnifique et qui a chaque fois m’émeut, c’est que bien qu'on soit dans des
standardisations il n’y a pas une facade qui est identique. Parce que c’est l'ceuvre de
personnes qui un a un ont collé les petit émeaux et qui créent des vibrations qui sont
tellement différentes en fonction de la lumiere, du bati. Et ¢a je trouve ¢a vraiment
extrémement intéressant et tres rare parce quon était a cette époque vraiment dans un
procédé de standardisation massive et la il y a cette variation qui change tout et qu'on

commence a remettre en valeur maintenant.

REMI PAPILLAULT : Cest-a-dire que dans le grand panneau Costamagna standardisé,
il y a P'action de quelqu’un qui met tessel par tessel et qui crée cette vibration qui est tres
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difficile a reproduire aujourd’hui si on veut imiter ce travail-la. Cest-a-dire qu’il y a
effectivement ce que dit Natacha une standardisation lourde, une préfabrication lourde
mais en méme temps il y a la main au centimetre carré quoi et c’est ¢a qui est tres
impressionnant et qui se conjugue avec ce quon voit tres bien d’ici. Ce sont les
accroches de sol dont Noel parlait, les accroches de sol avec les galets de Garonne, la
pate de verre qui est de couleur verte vous voyez pour étre dans I'écriture de la nature et
le rose qui vient au-dessus sur une hauteur limitée. Si on uniformise tout ¢a vraiment on
perd quelque chose.

HABITANTE 2 : Ceest ce qui se passe avec le nouveau carrelage des immeubles, ils
sont tous pareil.

CHRISTIAN BARANI : Oui voila exactement. Et la on retombe dans les années de
standardisation obligatoire alors qu’a I’heure actuelle toute lindustrie et vous étes
témoins de tout ¢a c’est que I'industrie est en train de dépasser ¢a et de se dire comment
on peut individualiser une production de masse. Et la a faire ¢a on retourne dans un
temps passé quoi, enfin qui n’est pas d’actualité.

HABITANTE 2 : Et tous ces matériaux viennent d’ou ?

CEDRIC DUPUIS : Cest la céramique d’Empeaux.

HABITANTE 5 (bat m) : Clest une ville. Et du coup ¢a a été utilis¢ dans d’autres
quartiers ce procédé de préfabrication ?

NATACHA ISSOT : Oui il y a eu exactement le méme type de réflexion a Ramonville
par 'architecte Brunerie. Il y a une cité rose qui s’appelle Cité Rose a Ramonville.

REMI PAPILLAULT : Et il y a une Cité Rose pour ceux qui connaissent a Gaillac qui
reprend exactement la méme fagade.

HABITANT 4 (bat m) : J’ai juste une question-la sur les dalles qui sont bien avec un
mouchetage un peu uniforme et puis on distingue comme des plaques carrées c’est de
retouche ou pas ? Par exemple la dalle du bas.

HABITANTE 2 : Non c¢’était comme ¢a.

CHRISTIAN BARANI : Non c’est juste que les artisans allaient manger et revenaient
pour terminer...(rire)

REMI PAPILLAULT : Non mais il y a eu des endroits aussi ou il y a eu des
restaurations.

HABITANTE 5 (bat m) : Ah oui il y a des endroits ou ce n’est pas beau ouais.
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REMI PAPILLAULT : Il y a un immeuble ou il y a des céramiques comme ¢a blanc et il
y a eu un gros débat avec certains techniciens qui disaient qu’on ne peut pas les
restaurer. Vous avez vu que sur certaines parties ces émaux s'abiment en fonction de
l'orientation etc. Je pense que plutdt que d’avoir des stratégies uniformes qui recouvrent
tout de la méme facon sur tous les immeubles quel que soit 'orientation, il faut un
regard tres précis en fonction des dégradations, des orientations. Il faut un regard
attentif a ¢a, on ne peut pas avoir une stratégie d’ensemble. Alors a ’école d’architecture,
quelqu’un posait la question sur comment elle peut aider, il y a Nathalie Prat qui nous a
rejoint qui est professeur en master et elle travaille avec ses étudiants. Il y a des
panneaux d’exposition qui sont sur la galerie ou il y a cette dimension-la qui est
travaillée, jusqu’a une dimension technique. Je ne sais pas si tu veux dire quelques mots.

NATHALIE PRAT : Oui oui je veux juste dire qu’effectivement les étudiantes dont
vous voyez ici Stéphania et Malika qui sont la avec nous et d’autres aussi ont travaillé sur
ces questions. Alors 1a on n’a pas présenté les détails techniques parce que c’est parfois
difficile a voir pour le grand public mais bon les étudiants ont réfléchi a tout ce que
pouvaient étre les aménagements nouveaux a apporter dans ces batiments dans le cadre
d’une réflexion sur la réhabilitation parce qu’ils ont a faire des réflexions pédagogiques,
globales etc. Et le travail sur les parois a été effectivement un des travaux qui ont été
faits. Ils ont eu a se positionner sur qu’est-ce qu’on fait ? Est-ce qu’on modifie ou pas ?
Et la plupart ont opté pour la préservation de cet aspect et la restauration de ces
panneaux avec comme l’a dit Rémi des actions ponctuelles de réparations. Parce que
meéme ici aujourd’hui a Empeaux ils ne font plus que de la brique a I'ancienne, certaines
grandes fabriques encore dans la région Toulousaine font de la brique foraine
traditionnelle c'est-a-dire a pate molle, ils ne font plus de terre cuite émaillée parce que
¢a C’est de la terre cuite émaillée. Mais enfin il y a d’autres fabriques qui en font et eux
peut étre s’ils avaient une commande d’importance ils en fabriqueraient. Donc voila ce
n’est pas non plus une technique totalement disparue.

HABITANTE 2 : Jai le souvenir que 'on nous avait dit que ¢a se faisait plus donc on
¢tait parti sur ce qui a été fait.

NATHALIE PRAT : Alors ce n’est pas de la faience parce que vous avez la différence
entre la porcelaine, la fafence etc dans la vaisselle. C’est de la terre cuite émaillée donc
quelque chose qui est tout a fait local et toulousain. C’est de la terre cuite rouge, on voit
que c’est rouge et c’est émaillé. N’importe quel potier peut vous faire ¢a.

HABITANTE 2 : Mais ¢a on nous a dit que ¢a se faisait plus.

NATHALIE PRAT : Mais ¢a vous n’allez pas le trouver, il faut le commander. Vous
n’allez pas le trouver en standard.

CHRISTIAN BARANI : Ca se fabrique plus mais on peut en rééditer.

NATHALIE PRAT : Il y a des entreprises qui font de la terre cuite émaillée par
exemple il y a une a Orthez a coté de Pau qui s’appelle entreprise Carrée qui fabrique
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des terre cuite émaillée pour toute la France. Bon ils ne font pas de format la mais si on
leur commande ¢a ils peuvent le faire. Il y a Pentreprise Rejol a Millau qui fait aussi de la
terre cuite émaillée. C’est une technique qu’on connait, qu’on maitrise mais qu’on ne fait
plus 2 Empeaux voila ou c’était a l'origine. Alors voila ce n’est pas un probleme
technique il y a des choses qu’on ne sait pas refaire mais ¢a ce n’est pas un probleme
technique on pourrait le commander. Apres si on veut le refaire en isolation par
l'extérieur comme ¢a a été fait la, et bien ¢a voudrait dire qu’il faudrait une surépaisseur.
C’est-a-dire qu’il y aurait I'isolation et un panneau peut-étre qu’il serait fait a 'identique
de celui-la mais pas épais avec cette terre cuite émaillée qui pourrait venir se mettre en
addition.

HABITANTE 7 (bat J) : Financierement ¢a va quand méme augmenter le prix si vous
faites I'isolation extérieure plus remettre par-dessus. ..

NATHALIE PRAT : Bah la ils ont bien remis de la céramique qui coute chere. Clest
pareil, non C’est pareil mais apres la réflexion c’est si on fait depuis l'extérieur est-ce
qu’on garde le méme aspect ? Est-ce que ¢a vaut le coup de le faire depuis I'extérieur ?
ou est-ce qu’on fait de I'isolation par I'intérieur ? Et ¢a c’est une réflexion économique a
avoir sachant que si on garde ¢a c’est 'authentique et que si on fait Pautre dispositif c’est

une copie.

REMI PAPILLAULT : Cest une réflexion économique mais c’est aussi une réflexion
culturelle sur 'importance de cet héritage.

CHRISTIAN BARANI : Et je dirais méme financiere, vis-a-vis des appartements qui
prennent de plus en plus de valeur. Si on patle uniquement financierement, si on perd
originalité on perd aussi la valeur des appartements.

REMI PAPILLAULT : Bah justement je propose qu'on passe la plutot que de passer
derriere. Qu’on passe devant cet immeuble-la justement. II a été restauré récemment
d’une fagon particuliére et je vous propose qu’on aille voir.

ARRET BATIMENT W

(57.14 2 1.09.55)

REMI PAPILLAULT : Alors vous voyez ici la
qualité je trouve, de jeu des architectes avec la pate
de verre ici plutét rose et ce jeu avec la lumiere
vous voyez comment ¢a bouge. Et déja si 'on
unifie on perd quelque chose la, mais regardez ce
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jeu sur les balcons et sur les alléges et sur les fonds de loggia vous voyez cette pate de
verre verte elle est quand méme magnifique. Alors apres ici, vous voyez ils ont pris la
décision de changer les coffres de volets roulants, les menuiseries mais ¢a a la limite...on
peut regretter les coffres de volets roulants puisqu’il y a des facons plus habiles de les
intégrer.

HABITANT 1: Est-ce que c’est réversible ?

REMI PAPILLAULT : Oui. Alors en partant d’une isolation par lintérieur sur les
panneaux, parce quil y a tellement de parois vitrées si vous voulez sur ces immeubles,
finalement lisolation par l'extérieur elle nous fait perdre beaucoup mais on n’y gagne
pas grand-chose. Donc c’est vraiment une question importante quand on est sur des
panneaux vitrés filants comme on a ici, ou dans le cadre des séjours a balcons on a ces
pleins la et on peut les isoler par 'intérieur et ensuite on a les grandes baies vitrées avec
le double vitrage qui vient.
8¢ q

RENE CHOUCROUN : Seulement l'inconvénient c’est que 'on n’a pas l'unanimité
pour isoler par I'intérieur. Les gens font ce qu’ils veulent.

REMI PAPILLAULT : Ca permet aussi de faire les travaux en fonction de chacun : on
donne un cahier des charges en disant “Voila la couleur des menuiseries et voila
comment on peut faire pour intégrer bien le volet roulant. Voila comment on peut faire
pour restaurer les carreaux.” Encore qu'ici ¢a a été traité par la méme entreprise. Il y a eu
un échafaudage ici qui a été mis et qui a travaillé sur ces questions sur ’ensemble et ¢a
C’est la bonne stratégie. Et apres a l'intérieur en fonction des besoins et de ’économie
aussi de chacun on est peut-ctre plus souple. On avait travaillé la-dessus sur d’autres
immeubles. Cédric tu veux peut-étre dire un mot la-dessus ?

CEDRIC DUPUIS : Effectivement chez Brunerie, I'architecte qui a congu la cité, c’est
quelque chose que I'on retrouve de fagon assez régulicre. Ces percements en bandeau et
la stratégie de Iallege. Mais si vous voulez, la stratégie collective peut aussi aller dans le
sens de préserver lextérieur et on met en oeuvre une logistique, une ingénierie
financiere et ¢a c’est le syndic qui peut accompagner cette action l1a pour dire : on isole
par lintérieur effectivement les surfaces qui sont quand méme assez réduites. On va
perdre 10-13 centimétres peut-ctre a intérieur mais au regard du vitrage de 'ensemble
de la facade finalement, de rapporter un isolant par l'intérieur, on rapporte sur des
alleges de balcons, par exemple sur cette facade la il y a trés peu de morceaux a isoler.
Alors que d’isoler par I'intérieur c’est quelque chose ou le syndic peut dire logement par
logement on peut voir quelles aides sont disponibles. Parce que de la méme manicre que
vous avez été accompagnés sur 'ensemble par Pextérieur sur les batiments qui sont
rénovés maintenant et bien vous pouvez I'étre de maniere plus individuelle sur des
actions individuelles au logement. Et puis aujourd’hui il y des TVA améliorées qui
peuvent permettre d’aider la remise en propreté de l'intérieur. La on en parle comme
d’une réflexion globale mais si on prend les nouveaux arrivants ; on le voit avec les rails
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de placo sur les balcons c’est que pour les gens qui arrivent, c’est 'une des premicres
préoccupations : c’est j’achete un logement, j’ai une étiquette énergétique quand j’achéte
le logement et qu’est-ce que je peux faire tout seul pour améliorer ma condition ? Parce
que faire bouger 800 logements c’est un peu compliqué, donc bah le réflexe c’est un peu
d’isoler par I'intérieur. Donc petit a petit, si on faisait un inventaire de toutes ces actions
individuelles on se rendrait compte que I'action globale est quand méme a mettre en
critique.

RENE CHOUCROUN : Oui mais I'inconvénient c’est qu’il y a beaucoup de retraités
qui ne pourront pas...

CEDRIC DUPUIS : Mais les retraités de la méme maniere qu’ils ont été aidés sur
'ensemble, pourraient I’étre de maniere individuelle parce que PANAH, 'organisme
d’aide pour l'amélioration de I’habitat est la de toute fagon pour accompagner ces
démarches.

HABITANTE 3 : De toute fagon plus on sera a dire bah d’accord on fait une isolation
par I'intérieur et plus les aides seront adaptées.

CEDRIC DUPUIS : Apres il n’est pas la, je ne veux pas taper sur lui mais vous avez un
syndic de gestion, a2 un moment donné il faut aussi qu’il soit mis a contribution sur ces
questions-la.

REMI PAPILLAULT : Il était 1a hier M.Martin.

CEDRIC DUPUIS : Vous n’étes pas tout seul et il est censé vous apporter un devoir de
conseil la-dessus. De la méme manicre vous pouvez le solliciter pour dire on voudrait
réfléchir sur 'ensemble. Je sais que cette question du paysage était arrivée en conseil
syndical une fois, De dire on replante des arbres comme ci comme ¢a au cas par cas et
puis 2 ans apres ils sont morts et puis on les remplace. Mais pour ¢a, au final, vous
pourriez demander une mission de conseil auprés dun paysagiste qui vous aide a
comprendre la fagon dont le paysage est structuré et il pose des grands principes. L’idée
du plan guide, du SPR, finalement c’est des petites démarches comme ¢a individuelles.
Le sujet qui est toujours le méme et qui est le nerf de la guerre dans toute action c’est
qua un moment donné ces ingénieries elles se financent parce qu’il faut mobiliser un
peu de fonds pour payer ces ingénieries la ; et qu’il faut avoir 'aval de 'ensemble des
copropriétaires au moment ou s’est soumis au vote. Cest la ou c’est souvent le plus
compliqué de franchir le cap.

REMI PAPILLAULT : Et la dimension patrimoniale du SPR est choisie dans certaines
villes parce qu’il y a aussi, si vous voulez des possibilités de défiscalisation, d’aides sur
des études par la région, par la direction générale des affaires culturelles. Tout ¢a est a
bien réfléchir.

HABITANTE 7 (bat ]) : Et les deux batiments qui ont été réalisés, vous étes intervenus
sur ces 2 batiments qui ont été réalisés ?
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CEDRIC DUPUIS : On n'est pas intervenu mais on a analysé la situation parce que
Rémi parlait tout a I'heure des gens qu’on met autour de la table et mon sujet de these
C’est exactement ce point-la. Qui on met autour de la table et quels projets ¢a fabrique
pour I'ensemble ?

HABITANTE 7 (bat J) : C’est ce qui a été réalisé pour ces batiments qui sont terminés
aujourd’hui ?

CEDRIC DUPUIS : Mot ce que je regarde c’est qu’au final ce qu’il s’est passé sur ces
batiments et ce qui est un peu symptomatique c’est qu’on soumet au vote mais I'impact
des décisions de ces coproprié¢taires de ces quelques cages d’escalier va résonner a
I’échelle de l'ensemble. Clest-a-dire qu'aujourd’hui la décision qui a été prise par
quelques copropriétaires modifie 'image de 'ensemble de la copropriété. Donc cette
question de la réflexion, de I’échelle a laquelle on pose les principes et du plan guide sur
un ensemble de cette échelle-la, si ces questions avaient été amenées avant les décisions
de logiques collectives auraient pu étre posées.

HABITANTE 7 (bit J) : Ah bah voila.

CEDRIC DUPUIS : Ensuite les arbitrages qui ont été fait sur la manicre de faire le
projet : Quel type d’isolant ? Pourquoi par lextérieur ? Pourquoi tel matériau ?
Pourquoi du gres cérame ? Il y a eu des allers-retours avec ’ABF, avec la ville. 11 se
trouve que les dossiers se sont croisés dans l'instruction du label ACR - Architecture
Contemporaine Remarquable - et des permis de construire. Ca s’est croisé, les dossiers
sont passés entre plusieurs mains sans qu’il n’y ai eu d’alertes méme si nous on avait
bougé pour informer la DRAC de ce sujet-la. Il n’y a pas d’avis conforme de PABF
aujourd’hui parce qu'il n’y a pas de classement, ¢a veut dire que le seul regard qui est

posé logiquement c’est par la mairie de Toulouse.

REMI PAPILLAULT : Euh non, il y a plusieurs monuments historiques qui font que
les architectes des batiments de France ont un avis conforme s’il y a Co-visibilité c’est a
eux de juger de cette co-visibilité. Philippe tu me corriges si je me trompe. Philippe
Giscard est architecte des batiments de France mais pas en Haute-Garonne donc ne
tomber pas sur lui. Il est dans le Tarn-et-Garonne sur Montauban.

(rire)

RENE CHOUCROUN : On est dans les 500m 1a ?

REMI PAPILLAULT : Alors il y a le pont en bas avec I'écusson qui est dessus, il y a le
village néolithique qui est en bas la au bord du Touch, il y a les Arénes romaines de
Pautre coté. Vous étes complétement dans les rayons des architectes des batiments de
France. Et la question justement du site patrimonial remarquable c’est d’arriver a donner
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une regle du jeu sur le paysage, la restauration, sur 'ensemble des actions a mener et
méme sur une prospective comme : est-ce qu'on aura toujours la voiture comme on 'a ?
Est-ce qu'il n'y a pas du photovoltaique a penser pour faire des économies d’énergies ?
Enfin c’est I'idée d’avoir une stratégie un peu compléte qui mette en ligne toute une
série de compétences, de disciplines plutot que de faire coup par coup et de se laisser. ..

HABITANTE 3 : Il y a peu de personnes qui décident.

REMI PAPILLAULT : Dans l'urgence, il y a peu de personnes qui décident. Il faut
décider vite parce qu’il y a le truc... on est toujours pris par le temps.

HABITANTE 3 : Cest ¢a. On a des aides mais jusqu’a tel date alors dépéchez-vous.

CEDRIC DUPUIS : C’est ¢a. Alors les lois de finances qui changent tres régulierement
normalement sur la question de I'amélioration énergétique n’aident pas forcément a
calmer le jeu sur la prise de décision qui se fait de maniére un peu précipitée souvent.

HABITANTE 7 (bat J) : Oui, le gouvernement avait donné une date butoir pour la
rénovation et moi j’ai bien senti que tout cela allait tres vite et le résultat est que nous
sommes dans ensemble trés décu. Et je voulais savoir la notion de patrimoine dont
vous venez de parler est-ce qu’il est pris en considération pour les deux batiments qui

sont terminés ?

REMI PAPILLAULT : Et bien non c’est ce que Cédric disait, c’est arrivé apres les
décisions d’isolation par 'extérieur. Donc c’était ce qu’on appelle, un terme affreux, c’est
les coups partis. C’était tres difficile méme pour les habitants parce que ¢a a été discuté.
Je ne sais pas s’il y a des habitants, il y a vous qui habitez la?

HABITANTE 7 (bat ) : Nous on est déja 3 de mon batiment.

REMI PAPILLAULT : Et bien voila quand on a demandé comment vous avez eu
I'information, on nous a dit que c'était trop tard. Les entreprises ont été missionnées, on
ne pouvait plus revenir en arricre.

HABITANTE 7 (bat J) : Et quelle est la relation du syndic avec vous ?
REMI PAPILLAULT : Aucune.

HABITANTE 7 (bat J) : Ah bah alors la ce n’est pas la peine. On peut aller se
promener. Ce que je veux dire c’est que c’est tres regrettable.

REMI PAPILLAULT : Mais le syndic est...
HABITANTE 7 (bat ]) : Non il n’y a pas de jugement de valeur, j’essaie de comprendre.

REMI PAPILLAULT : Ils nous ont accueillis, ouvert les portes, il y a eu un début.
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HABITANTE 7 (bat J) : Mais au départ tout était fait ?

REMI PAPILLAULT : Par rapport a cette question ? Euh non, on est arrivé, les choses
étaient déja engagées.

HABITANTE 7 (bat J) : Ah bah c’est bien ce que jai dit.

REMI PAPILLAULT : Mais nous la visite et la discussion aujourd’hui c’est peut-étre
pour demain. I y a 23 immeubles qui composent la cité d’Ancely, 2 ont été isolés par
Pextérieur. Et Iidée c’est de mesurer qu’est-ce qu'on gagne et qu’est-ce qu’on perd pour
voir ce que 'on va faire sur les 21 batiments qui restent.

HABITANTE 3 : C’est pour ¢a qu’il y en a beaucoup qui attendent 4-5 ans pour voir
comment seront les batiments et quelles énergies ils auront recues.

HABITANTE 2 : Et surtout quelles économies ils auront fait.
HABITANTE 3 : Voila, avant de le faire sur leur batiment.

HABITANTE 2 : Avant d’économiser 26 000 € d'électricité, je ne sais pas comment on
fait.

REMI PAPILLAULT : Oui.

ARRET FONTAINE ROMAINE

(1.10.58 a 1.18.54)

REMI PAPILLAULT : Alors c’est vous qui vouliez
voir la source ?

i Il
=

nous continuons tout droit nous pourrions la croiser |

HABITANT 1 : Non, je faisais remarquer que si

puisque nous en avons parlé.
HABITANTE 2 : 1l parait qu’elle n’est pas d’époque romaine cette source.

REMI PAPILLAULT : Ah non elle n’est pas romaine, elle doit dater du fin 16eme /
début 17¢me. Il y a une archéologue du bati, on va la questionner. Il y a une spécialiste.

HABITANTE 3 : Valérie !

REMI PAPILLAULT : Valérie, on a des questions par rapport a cette petite fontaine.
On est sur qu’elle n’est pas de ’époque romaine ? Est-ce qu’on peut la dater ?
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MARION SARTRE : J’aurais peut-étre dit 17¢me.

VALERIE ROUSSET : Alors non elle ne date pas de I’époque romaine et 2 mon avis
elle doit dater du 17¢me. Le travail de la pierre et de la brique moulée est assez fin je
penserai plutot 17¢me mais bon.

REMI PAPILLAULT : Alors soit c’est du moment du chateau d’Ancely et c’est
effectivement un 19¢me qui imiterait un 17¢éme, soit c’est un pur 17¢me, fin 16e¢me
début 17e¢me. Ca pourrait étre ca.

HABITANT 4 (bat m) : Vous pouvez répéter s’il vous plait nous n’avons pas entendu ?
HABITANTE 5 (bat m) : Nous étions tout au fond (rire) !
HABITANT 4 : Pour les mauvais éleves

REMI PAPILLAULT : Pour les mauvais éleves, on se posait des questions sur la date
de construction de ce batiment. Est-ce qu’on est a '’époque romaine ou pas ? On est sur
qu'on n’est pas a 'époque romaine, on a des spécialistes la. C’est peut-ctre avant le
chateau d'Ancely qui est un chateau qui aurait été construit par Urbain Vitry le grand

architecte du 19¢me toulousain. Mais a mon avis c’est plutot 17¢me mais je ne sais pas.

VALERIE ROUSSET : Moi je pense, en regardant un petit peu les pierres et
notamment la taille je trouve qu’on est plutét sur la taille de pierre du 17 pas 19¢eme,
C’est fin |

REMI PAPILLAULT : 17¢me oui
HABITANT 1 : Est-ce qu’il peut y avoir des aides pour une restauration de ¢a ?

MARION SARTRE Peut-étre a la fondation du patrimoine ? Philippe Gisclard
comment on peut faire pour restaurer ?

VALERIE ROUSSET : Les pierres du fronton qui sont tombées dans I'eau. D’ailleurs
ce travail de brique moulée c’est trés intéressant.

PHILIPPE GISCLARD : Alors en fait celui qui peut demander c’est le propriétaire.
Donc la copropriété en tant que propriétaire peut avoir des objets comme ¢a d'intéréts
patrimoniaux qui ont fait I'objet d’une petite étude de restauration et sur cette base de
cette étude ils peuvent solliciter la fondation du patrimoine qui a pour objet d’aider a la
sauvegarde des patrimoines qui sont non protégés. Je pense que c’est une possibilité.

HABITANTE 5 : D’accord.

PHILIPPE GISCLARD: En plus la vous avez la chance d’avoir un parc qui est visité,
par conséquent ¢a veut dire que le public peut le voir donc ¢a légitime encore plus cette
démarche.
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HABITANTE 6 : Moi je voulais juste faire un petit commentaire pour ceux qui ne sont

pas au courant. Il y en a qui sont membres du conseil syndical et d’autres personnes qui
utilisent certainement ce piétonnier. Moi je ne suis pas habitante du quartier depuis tres
tres longtemps mais il y a en ce moment un débat sur l'utilisation de ce chemin par le
tracteur, j’en profite pour expliquer, parce que un jour peut-étre ce chemin va étre
modifié.

HABITANTE 3 : Ah oui ¢a va étre voté en AG.
HABITANT 1 : Ca va étre proposé aux votes

HABITANTE 6 : Oui voila ¢a va étre proposé au vote. L’idée c’est de refaire un
piétonnier alors pour moi dito le piétonnier qui existe déja dans la copropriété ¢a veut
dire un revétement neuf, des bordures, quelque chose qui n’est pas du tout dans le...

HABITANTE 2 : IlIs hésitent encore.

HABITANTE 6 : II y a un débat, alors moi je ne veux pas donner mon point de vue
mais juste il y a un débat parce que ce chemin est emprunté. Alors c’est entre guillemets,
je ne suis pas sur - mais le seul passage possible pour le tracteur des espaces verts et il
n’est pas sécurisé et I'idée qui revient régulicrement c’est celle-ci.

RENE CHOUCROUN : C’est pour les empécher de passer par le centre.

HABITANTE 6 : Ce n’est pas pour les empécher, c’est pour qu’ils puissent utiliser ce
chemin de maniere sécurisée.

HABITANTE 7 (bat J) : Et ce serait financé par qui ?
HABITANT 1 : Tout le monde.
HABITANTE 6 : Eh bien, par tout le monde ! Ca va étre soumis au prochain vote.

HABITANTE 7 (bat J) : Alors déja qu’on s’est endetté jusque-la...on vient de refaire les
trottoirs.

HABITANTE 2 : Oui mais c’est une question de sécurité, on va étre obligé, méme si je

ne vois pas ou est-ce qu’ils vont se renverser.

HABITANTE 6 : On est en train de patler d’architecture, de batiment, du paysage et
des espaces verts et ¢a pour moi c’est quelque chose qui demain sera peut-étre pas du
tout dans le méme état. Ce n’est pas anodin. Ce n’est pas anodin. Aujourd’hui il y a
d’autres passages possibles mais je pense que 'on se focalise sur celui-ci.
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Fig. 10 : Visite commentée Ancely 2050 — INA2021 - ©Nathalie PRAT
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Fig. 11 : Visite commentée Ancely 2050 — INA2021 - ©Nathalie PRAT
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ARRET TERRAIN DE SPORT

(1.22.52 - 1.29.10)

REMI PAPILLAULT : On va voir si on aborde le =
sujet des jardins partagés ; tout est sujet a
discussion

HABITANTE 8 : Ceest possible de savoir si ce
terrain est inondable ? -

REMI PAPILLAULT : Bien sut...
HABITANTE 9 : et on le voit ou ?

REMI PAPILLAULT : Il y a un site internet ou ou avez le PLU de la ville de Toulouse.
Et i y a une page sur le plan de prévention des risques d’inondation ou vous avez en
rouge ou en bleu, dessiné le plan des zones inconstructibles... Ah attendez madame, est
ce que vous voulez présenter la problématique dont vous avez parlé hier ?

HABITANTE 10 : Oui alors ce n’est pas moi qui ai parlé. C’est Evelyn, elle va arriver
bient6t. Mais en fait la difficulté de cet espace Cest en fait que c’est un lot de la
copropriété qui a été nommé lot sportif. Donc voila, du coup on ne peut pas en faire
autre chose qu’un espace sportif.

HABITANTE 7 (Bat J) : Mais a part un terrain de foot qu’est-ce qu’on peut faire ?

HABITANTE 10 : Bah on pourrait peut-étre proposer un city-stade... il y aurait peut-
étre d’autres choses a proposer. Sinon si j’ai bien compris — les propriétaires qui sont la
peuvent m’aider — si on veut changer d’intitulé de lot, il faut que ce soit a la majorité de
la copropriété...

HABITANTE 8 : Ce n’est pas a la majorité, c’est a 'unanimité !

HABITANTE 10 : Voila, a 'unanimité !

RENE CHOUCROUN : Pour en faire quoi ?

HABITANTE 5 : Je ne sais pas des jardins partagés ou des trucs comme ¢a peut étre ?
HABITANTE 10 : L’idée c’est d’en faire quelque chose quoi !

RENE CHOUCROUN : Mais non faut pas qu’il change. Il faut que ¢a soit sportif.

HABITANTE 3 : Mais expliquez pourquoi.
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RENE CHOUCROUN : A partir du moment ou on acceptera les gens de I'extérieur, ¢a
sera d’utilité publique et donc ils prendront. La mairie peut prendre, et construire apres
la-dessus. Alors la, il n’en est pas question hein !

CEDRIC DUPUIS : Mais ¢a ne veut pas dire que vous cédez le terrain. Changer la
destination du lot si c’est juste un intitulé de la copropriété. Encore il faut avoir le
Corum pour. Cest-a-dire que tout le monde soit d’accord. Si vous voulez changer
intitulé du lot qui est aujourd’hui un lot sportif, il faut le Corum. C’est-a-dire que tout
le monde vote et tout le monde pour. C’est tres compliqué a assembler quand méme. ..

RENE CHOUCROUN : Et d’illeurs ce terrain de foot, a partir du moment ou on va
accueillir des gens de P'extérieur pour faire un match avec Carcassone ou n’importe quoi,
¢a devient un terrain d’utilité publique et ils ont apres le droit d’en faire ce qu’ils veulent.

CEDRIC DUPUIS : Non mais de toute fagon il est copropriété privée donc a priori la
mairie — sauf convention, de la méme maniere qu’elle en avait signé une pour la piscine
et vous vous doutez bien qu’elle n’en signera pas une nouvelle ici — elle n’utilisera pas le
terrain.

HABITANTE 6 : Sauf une déclaration d’utilité publique c’est ¢a ?

RENE CHOUCROUN : Oui et c’est pour ¢a qu’on ne veut pas en faire un terrain de
foot comme le stade de...

HABITANTE 6 : Oui mais ce dont vous parlez c’est qu’il y a une déclaration d’utilité
publique qui permettrait a la mairie de l'utiliser.

RENE CHOUCROUN : Oui, de se 'accaparer !
CEDRIC DUPUIS : Ca il n’y aura pas

HABITANTE 6 : Bah ici ¢a a quand méme une grande valeur dans la mesure ou ils
prévoient de mettre la plus grosse station de métro de la troisieme ligne ici quoi. Et
qu’ils annoncent dans I’étude environnementale qu’ils ont fait de la région, que ici, il y
aura 80% d’augmentation des embouteillages. Du coup ce terrain, il peut avoir une
énorme valeur d’un point de vue immobilier et foncier.

RENE CHOUCROUN : Ah non, pas question d’en faire un parking hein, ah non non
non !

HABITANTE 6 : Bah voila, c’est ¢ca mais moi je le vois plus la le risque.
CEDRIC DUPUIS : Le risque il est tres mesuré a cause de la copropriété.

HABITANTE 6 : Mais il est situé a un endroit ou il y a une pression sur le foncier qui
est démentielle. Parce que la il doit y avoir la nouvelle station de métro Jean Maga avec
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le croisement avec la navette aéroport et ici ils prévoient que ce sera la station de métro
ou il y aura le plus de trafic, d’ou la plus grosse augmentation de bouchons. Plus 80%
d’augmentation de bouchon !

CEDRIC DUPUIS : ce sera tres compliqué pour la mairie de préempter pour récupérer
le terrain. Cest sur des temporalités énormes.

HABITANTE 11 (Claire) : Bah sur des déclarations d’utilité publique ! ils font le
métro... c’est une déclaration d’utilité publique ¢a peut étre.

CEDRIC DUPUIS : Oui mais ils ne vont pas passer la-dessous et venir construire un

parking... ce n’est pas le sujet

HABITANTE 11 : Non un parking, pour I'instant on n’en a pas entendu parler mais
disons que...

RENE CHOUCROUN : Pour T’histoire, comme ce coin-la manque de parking, moi
javais fait des plans pour en construire un avec le dessous pour nous et le dessus pour
Tisséo. Ils ont refusé mais pourtant, il y avait 60 places de plus | Parce que je savais
qu’avec le tramway, ils viennent chez nous les automobilistes. J’avais fait un parking qui
était la et la partie rez-de-chaussée c’est-a-dire qui est au niveau de la route, elle pouvait
servir pour Tisséo, et le dessous pour nous.

CEDRIC DUPUIS : Vous savez pour ¢tre tres honnéte, javais présenté le projet
PUCA-REHA en conseil syndical ici. I’idée du parking silo, ¢ca a un moment donné été
I'un des points qui pouvaient faire que le projet devienne réalité. La réalité de la
copropriété et de la prise de décision et des rapports de la copropriété avec la mairie de
Toulouse a fait que ¢a avait beau étre un levier possible pour récupérer de l'argent et
améliorer la copropriété, c’était mort-né en fait cette histoire.

RENE CHOUCROUN : oui mais en attendant, ils viennent se garer chez nous, ce qui
viennent a 'aéroport

CEDRIC DUPUIS : oui mais 2 un moment donné, vous avez rétrocédé des voiries. ..

RENE CHOUCROUN : On I'a rétrocédé pour en faire un marché le vendredi, et c’est
la mairie qui s’en ai pris a son compte. Si bien que les places sont payantes maintenant
alors que le terrain est a nous !

HABITANT 1 : ceci dit, quand ¢a été mis payant, le syndic etc ne sont pas venus a la
réunion ou ¢a été discuté. Deuxiemement, la mairie a dit « on fait une expérience... ».
Moi j’ai proposé qu’on vote en AG, une motion en disant que la copropriété n’était pas
d’accord avec cette expérience. Ca n’a pas été fait. Cétait une expérience, personne n’a
rien dit, donc on est toujours payants : voila | donc il faut voir aussi qui a la main et qui

fait les choses au moment ou ¢a doit étre fait.
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RENE CHOUCROUN : c’est pour ¢a que moi javais proposé deux parkings la !
d’ailleurs les plans sont faits, ils sont la et tout hein, et ils Pont refusé ! bah oui, pourquoi
faire, ils vont payer !

ARRET DALLE COMMERCIALE
(1.29.30 4 1.48.05)

HABITANTE 8 : Je patle du magasin qui est la. Je |
dis que C’est une épicerie qui devait ouvrir depuis
le 1 Octobre mais ils ont un peu de retard.

REMI PAPILLAULT : Ah, ils ont du retard... Tls .
sont en train de faire les travaux. ‘

HABITANT 1 : Il y a surtout des problémes de e r

froid. Ils veulent faire une chambre froide mais comme c’est un dispositif qui fait du
bruit, ce n’est pas dans l'optique... Bah oui moi je ne voudrais pas avoir de bruit de
moteur tout le temps chez moi !

REMI PAPILLAULT : ah bah oui, personne !
HABITANTE 8 : Et alors la c’est vrai mais c’est tout vide !
CHRISTTIAN BARANI : C’est fermé ?

HABITANTE 8 : Oui la boulangerie est fermée depuis. ..
REMI PAPILLAULT : et vous avez connu ¢a ouvert ?

HABITANTE 8 : Ah oui, tout était plein hein. La boulangerie est fermée, 'annexe de la
maire a disparue, et la il y a le pressing qui est...

HABITANTE 5 : Ah elle n’est plus la 'annexe ?

HABITANT 1 : Non maintenant c’est un camion qui vient le jeudi matin a la maison de
quartier.

HABITANTE 5 : Ah a la maison de quartier des arénes alors

HABITANT 1 : De toute fagon ils étaient ouverts que deux demi-journées par semaine
donc ce n’était pas tres significatif.

HABITANTE 8 : La boulangere elle a fait beaucoup d’effort pendant le confinement
parce quils ont quand méme vendu des légumes, le traiteur... Mais aprés une fois la fin
du confinement bah les gens y sont plus allés.
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HABITANTE 5 : Bon moi apres les deux ou trois fois ou j’y suis allée je n’ai pas trouvé
que c’était la trés grande amabilité hein ! et ¢a refroidit quant a 300m il y a une
boulangerie ou ils sont gentils... Franchement je n’y suis pas retournée moi.

HABITANTE 8 : Sauf qu’ici elle était artisanale 'autre elle est industrielle.

HABITANTE 3 : Oui mais bon ! Franchement je sais moi je préfere passer un quart
d’heure avec quelqu’un qui est sympa méme s’il ne fait pas de lartisanal plutot que

quelqu’un qui est chez moi mais qui fait la gueule quoi, vous voyez !

HABITANT 1 : Oui oui, non mais ils n’ont pas fait ce qu’il fallait pour rester.

RENE CHOUCROUN : A I’époque cet endroit était couvert. Devant c’était couvert, et

tout autour c’était couvert.
HABITANT 1 : C¢était couvert par une toiture, enfin un dome en plastique transparent.

REMI PAPILLAULT : Il y a la question ici des commerces dans cette petite galerie
commercante d’origine mais il y a aussi toute la question je trouve, de la fagade sur
I'avenue. Il me semble que c’est vous qui avez dit que quand vous étes arrivés la
premicre fois, vous avez vu ces grands immeubles... II manque effectivement ce qui
avait été prévu a lorigine c’est-a-dire un premier niveau qui serait un niveau de
commerces. Est-ce que c’est encore possible de réactiver ? — avec tous les commerces
quil y a autour sur cette avenue — c’est toujours difficile. On voit en tout cas
actuellement dans le centre ancien, des tas de commerces, de boulangeries, de petites

restaurations etc
HABITANTE 5 : Avec des gens aimables !

REMI PAPILLAULT : Avec des gens aimables, ¢a fait réver. Je trouve qu’il y a de
nouvelles fagons, par rapport a des chaines, il y a des choses plus artisanales qui se font ;
peut-étre avec moins d’ambitions aussi sur le tiroir-caisse et plus d’ambitions sur la

qualité.

HABITANTE 8 : disons qu’il y a notre maire de quartier et qui est responsable des
commerces sur Toulouse qui nous dit que ¢a ne marche plus du tout et que c’est idiot
de mettre des commerces en bas des immeubles parce que tout le monde se casse la

gueule.

CHRISTIAN BARANI : ce que dit Remi Papillault c’est qu’il y a des changements de
mentalité. On voit bien dans les centres villes, il y a des épiceries de produits courts ; il y
a toute une localisation des commerces qui fait qu’avant entre DPépicerie et le
supermarché il y a exactement les mémes produits donc autant aller ou c’est moins cher.
Mais maintenant, il y a des nouveaux commerces qui émergent qui font plus du fait
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maison et ¢a c’est un changement de mentalité et de génération. Et peut-étre que ce
maire-la, il n’a pas encore bien compris.

HABITANTE 8 : Potentiellement il manque un café aussi, un endroit ou les gens

peuvent se retrouvet.

HABITANTE 3 : ah je suis contente d’entendre ¢a. La dame dit qu’il manque un café
ici. Ce n’est pas ce qu’on a fait remonter ?

RENE CHOUCROUN : Mais il y était le café.

HABITANTE 3 : Oui mais a I’heure actuelle il n’y est pas. On voudrait avoir une salle
pour réunir les résidents, pouvoir se regrouper pour des trucs associatifs.

CHRISTIAN BARANI : Le témoignage que vous avez vu dans le film, c’est un jeune
qui vit ici — je n’ai pas a dire qui c’est — mais j’al trouvé ¢a tres juste parce qu’apres on
leur tape dessus. On les stigmatise, parce qu’on entend plein de choses dans les médias,
alors qu’eux ils ont aucun lieu pour juste s’asseoir et boire un coca quoi !

HABITANTE 3 : Mais oui, ce qu’on veut c’est redynamiser cette résidence, de faire des
activités, de faire un lieu convivial, des lieux ou se retrouver parce que c’est vrai que moi
¢a fait 20 ans que je suis dans la résidence, je connais les anciens mais tous les nouveaux
qui arrivent, je ne les connais pas, on ne les connait plus quoi ! Avant je me promenais
beaucoup je rencontrais beaucoup de personnes mais maintenant c’est vrai quil y a
tellement de nouvelles tétes qui arrivent qu’on ne sait plus s’ils sont d’ici ou pas, enfin

voila |

HABITANTE 2 : mais peu importe mais c’est pour dynamiser. Nous on voulait ouvrir
¥
quelque chose comme un café, pour jouer aux cartes, faire des activités avec les

personnes agées, avec des personnes qui ont un savoir-faire. ..

RENE CHOUCROUN : Méme pour les boulistes, le café c’est un lieu de rencontre. Il
ne marche plus le café qui est la-bas !

HABITANTE 2 : Mais c’est pour ¢a qu’on voudrait se réapproprier cette salle...
REMI PAPILLAULT : A qui est ce qu’elles appartiennent ces salles ?
HABITANTE 2 : Les salles appartiennent a la copropriété.

HABITANT 1 : Ca s’est construit a la Rochelle donc tous les rez-de-chaussée étaient
des biens communs qui ont été donnés a la copropriété. Les HLM n’ont gardé que les
commerces et les parkings. Sinon tous les rez-de-chaussée appartiennent a la
copropriété.
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CHRISTIAN BARANI : Attendez je suis d’accord mais la boulangerie qui est en face,
elle fonctionne, pourtant ce n’est pas treés beau non plus. Mais s’il y a quelqu’un dans un
endroit comme ¢a calme, ou on peut s’asseoir dehors sans étre assujetti au rythme des

voitures. Je pense qu’il y a quand méme...

HABITANT 1 : Mais la c’est un probléme de personne hein. Il fonctionnait avec les «
arréts valot » mais qui ont fermé il y a une dizaine d’années. L’association REVAL est
allé chercher et a prospecté, a sollicité un boulanger qui était du c6té de la rue Fontaine
et qui a déménagé pour venir ici mais ¢a n’a pas matché. On ne va pas analyser
pourquoi... Il y a des raisons.

CHRISTIAN BARANI : il y a quand méme des potentiels parce que vous parlez de
'association REVAL qui peut aussi venir faire des réunions ici et utiliser le café. Je veux
dire qu’il y a quand méme maticre a tisser des choses.

HABITANTE 8 : REVAL ce n’est pas vraiment évident parce qu’ils ont leur local, c’est
des personnes qui sont quand méme tres agées et qui ont un tout petit peu du mal a se
déplacer. Mais un café ici, ouvert aussi aux jeunes parce que les jeunes ils n’ont rien, rien
rien rien | Ni en sport, ni en lieu ou ils peuvent se retrouver.

REMI PAPILLAULT : Et dans le film il y a quelqu’un, je pense que c’est vous, qui
critiquez le terme de « dalle »

HABITANT 1 : bah je ne le critique pas, je le note |

REMI PAPILLAULT : qui appelle ¢a la dalle ?

(Les habitants : Tout le monde !)

HABITANTE 5 : Quand on patle de dalle, on sait que c’est d’ici dont on parle.

RENE CHOUCROUN : Parce que la dalle, dessous, il n’y a rien. Elle est accessible
hein, et utilisée. On pouvait utiliser le dessous de dalle

CHRISTIAN BARANI : Il y a quoi sous le dessous de dalle ?

HABITANT 1 : I y a des restes Caldériens, des restes encore plus anciens que Rome,
de 2 ou 3000 avant Jésus Christ qui sont par la-bas. Il y a un acces, il y a une petite
rampe la.

HABITANT 4 : Etil n’y a pas de fouilles ? personne ne s’occupe de ¢a ?

HABITANT 1 : Si ¢a a été fouillé, il y a des plans, etc. C’est essentiellement des fonds
de cabane. On a trouvé des ceintures de pierre qui devaient déterminer la pause des
piquets. Voila c’est ¢a qui reste. C’est du Néolithique, de la période préhistorique !
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REMI PAPILLAULT : Christian Barani a une idée, qu’il voudrait soumettre.

CHRISTIAN BARANI : Je pensais, parce que nous sommes profs et vous vous
intéressez aux jeunes etc. Cest magnifique, et je me disais qu’il y a plein de jeunes
artistes, qu’ils soient plasticiens ou du théatre, qui cherchent des lieux. Il y en a tres peu
a Toulouse, les prix étant de plus en plus chers. IIs n’ont pas de lieux pour exposer, pour
faire des expériences. Et par rapport a ce que vous dites, ils ne savent pas qu’ici il y a des
lieux a disposition. Et 1, ¢ca redynamiserait le lieu : il y aurait de la jeunesse sur des tissus
sociaux qui s'imbriquent ; il y aurait des expositions, il y aurait des gens... vous voyez il
y a une circulation comme ¢a, une vitalit¢é qui se met en place. Parce quun atelier
d’artiste pour quelqu’un qui peint, ¢a ne fait pas de bruit.

HABITANTE 3 : Oui, on a des locaux qui sont vides, qui sont encombrés par des
choses qui ne servent plus a rien. Donc on avait proposé de vider ces locaux, de bien les
restaurer bénévolement et repeindre, remettre I'électricité et tous les trucs a remettre. ..

CHRISTIAN BARANI : Mais ¢a c’est simple, il faut aller dans les écoles comme les
beaux-arts de Toulouse

HABITANTE 3 : Non mais c’est ici que ¢a coince !
HABITANTE 8 : Mais la MJC a un peu ce projet-la hein.

CHRISTIAN BARANI : Oui mais c’est n’est pas pareil. Ce n’est pas dans cette logique,
ce n’est pas son role. La c’est vraiment des ateliers alternatifs de jeunes qui créent et qui
ne peuvent pas créer parce qu’ils n’ont rien a Toulouse.

HABITANTE 8 : Mais la MJC est un lieu de résidence. Il y a énormément de jeunes...

CHRISTIAN BARANI : Oui mais quand je dis, c’est des ateliers pour les jeunes
peintres qui veulent faire une exposition, des choses comme ¢a. Parce que vous savez, la
MJC a sa programmation.

HABITANTE 3 : Il y a des personnes qui sont venues nous voir pour dire voila, moi
j’aimerais ouvrir une association, étre dans des locaux... mais c’est ce qu’on a dit, on fait
tout pour que ¢a avance mais en fait, on a un blocage.

CHRISTIAN BARANI : On a un blocage ou, au niveau des habitants ?
HABITANTE 3 : Non... bon ok on le dit, c’est la présidente du syndicat.
HABITANTE 6 : Mais il faut en patrler au conseil syndical

HABITANTE 3 : Et beh voila, on espere que vous allez nous soutenir parce qu'on en a
déja parlé deux ou trois fois. Et on nous a dit oui mais au niveau des assurances,
comment vous allez faire ? Mais les locaux ils sont assurés par la copropriété !
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HABITANTE 6 : Mais il faut demander directement a2 Martin Gestion de le mettre a
I'ordre du jour pour qu’on en parle

HABITANTE 2 : Oui mais tout le monde nous dit de nous monter nous en association.
HABITANT 1 : Mais il faut.
HABITANTE 3 : Non non non !

HABITANTE 2 : Non vous ne comprenez pas ce quon veut dire. Nous en tant que
membre de la commission, on avance un truc. Ce qu'on voudrait faire c’est étre surs. Si
on trouve ce biais ou un autre, parce qu’il y a des gens dans la copropriété, des jeunes,
des vieux... qui ont des capacités a faire des choses : de la couture, de la peinture, de
tout. Ce que vous disiez tout a heure sur les arts graphiques... c’est pour ramener les
jeunes au lieu de trainer dans la résidence, a venir faire de la peinture, des choses comme
¢a. Donc ce n’est pas a nous de monter une association, c’est aux gens qui vont
s’'investir la-dedans de le faire.

HABITANTE 3 : Oui c’est aux gens qui vont ouvrir, eux oui quils se montent en
association. Nous on est de la commission, on ne va pas nous se monter en association
parce que c’est les résidents qui le demandent !

HABITANT 1 : Mais il faut qu’il y ait un intermédiaire. Il faut qu’il y ait une association

qui se porte garante quoi.
HABITANTE 2 : Oui mais ¢a se fera, mais pas par nous

HABITANTE 12 : Est-ce que pour préter des locaux a des artistes il y a besoin de faire

une association ?
REMI PAPILLAULT : Oui il faut quelqu’un qui gere a qui le donner etc.
HABITANTE 3 : Mais les garants ce sont les habitants monsieur !

HABITANT 1 : Mais non les 750 propriétaires de logements ne peuvent pas servir de
garant voyons ! Il faut que ce soit identifié sur une personne.

HABITANTE 2 : Non mais la salle qu’on demande c’est pour tout le monde. Aprés
C’est dans ces lieux conviviaux qu’on va trouver des gens qui vont dire « eh ben moi
j’aimerais une salle pour pouvoir me monter en association » et 1a, on a a disposition des

locaux.

HABITANTE 8 : Mais est ce que la salle du conseil syndical, elle ne sert pas a ¢a. Pour

s’y retrouvet. ..

HABITANTE 2 : Non elle ne devrait pas servir a ¢a.
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REMI PAPILLAULT : Les artistes aussi peuvent étre sollicités. La ville appelle ¢a des «
frichettes ». C’est vraiment trés moche. C’étaient des friches industrielles — a Toulouse il
y en a tres tres peu — qui vont étre loués a des artistes, danse, peinture... ¢a se fait
beaucoup a Nantes mais trés peu a Toulouse, il y a tres peu d’espaces. C’est pourrait
aussi étre un lieu comme celui-la.

CHRISTIAN BARANI : Un lieu que vous pouvez louer pour pas tres cher et artiste ui
il est content. Il a juste a payer les assurances et tout ¢a...

REMI PAPILLAULT : Bon on a levé un autre point de discussion important la.

HABITANTE 3 : Alors aprés pourquoi pas tous ces locaux qui sont fermés et qui sont
vides, pourquoi pas demander aux Chalets §’il y a des personnes qui sont intéressées
pour prendre ces locaux pour ouvrir des trucs.

HABITANT 1 : La politique des Chalets c’est plutot d’essayer de vendre ces locaux
commerciaux. Et la, cet immeuble a été vendu a une société dont le métier est de gérer
des espaces commerciaux. Donc cette société a accepté d’acheter ce local la parce qu’ils
pensaient pouvoir le louer mais ils ont refusé d’acheter celui-la. Voila, ils en ont acheté
qu'un quoi. Ceux dont le métier c’est d’ouvrir des commerces, n’a estimé valable, que
celui-la.

CHRISTIAN BARANI : Moi je parle aussi ces locaux qui sont fermés en bas des
immeubles. Celui qui a les grilles en bas par exemple.

HABITANTE 3 : Oui, mais c’est ce lieu 1a qu’on demande, celui qui est a ’angle.

REMI PAPILLAULT : Alors je propose quon avance, il nous reste deux points d’arrét
qui sont I’école et 'immeuble qui a été restauré.

ARRET ECOLE

(1.48.16 2 1.56.58)

REMI PAPILLAULT : Un point trés important
dans la composition de la cité d’Ancely, c’est le |
plateau haut ici et vous voyez comment les
architectes-la ont composé avec des immeubles
beaucoup plus bas et cette qualité d’accroche sur le
terrain, la qualité d’accroche au paysage avec cet
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équipement-la, ici, qui est I'école qui est le centre finalement de ce point haut.
Iéquipement qui est donc trés important et trés valorisant. Comment ils ont préservé
ici cette allée de pin. Je crois me rappeler que c’est 'entrée du chateau.

RENE CHOUCROUN : Oui c’était Pentrée du chateau qui était la. Il était au bout de
cette allée-la.

REMI PAPILLAULT : Et donc la qualité de ce paysage. Bien sur on cherche un peu
d’espace pour agrandir et bien sur cette école, elle rend énormément de services ; il y a
cet accueil des sourds et muet, c’est bien ¢a ?

HABITANTE 2 : Non il n’y est plus maintenant.
REMI PAPILLAULT : Mais il y a quand méme un projet d’extension.

RENE CHOUCROUN : Oui sur I’école maternelle mais nous on refuse totalement.

HABITANTE 3 : Non mais c’est une extension sur la hauteur.
RENE CHOUCROUN : Ah non, mais ils nous avaient demandé les terrains

HABITANTE 7 : Mais dans le dernier numéro de « A Toulouse », c’est prévu
I'extension de ’école de Ancely.

RENE CHOUCROUN : Ah non mais en hauteur peut étre mais pas sur nous.
HABITANTE 7 : Ah mais en tout cas, ils le marquent.

HABITANTE 8 : I’école, elle n’existait pas avant. Elle n’avait pas été prévue. Cétait
des préfabriqués qui ont été mis et les habitants se sont vraiment battus pour avoir
I’école. C*était I’école d’ici !

HABITANTE 5 : C’est parce que ¢a a été refait qu’il y a une couleur plus foncée ? Parce
que ce n’est pas la méme tonalité que les autres batiments je trouve.

RENE CHOUCROUN : Non c’est les mémes carreaux et c’est le seul batiment qui a
été fait comme ¢a. C’est la couleur d’origine. La terre elle change, c’est le sol qui est

rouge

REMI PAPILLAULT : Pour revenir a la question de I’école, c’est la question de la
préservation de la beauté de ces espaces. Il y a des endroits ou on peut étendre les
équipements. Je ne sais pas, Natacha vu que c’est son projet de diplome de fin d’études
justement sur cette école, elle avait travaillé sur la préservation de ces espaces.

NATACHA ISSOT : Oui c’était dans les enjeux initiaux de ne pas trop empiéter sur les
espaces extérieurs qui font de toute fagcon la qualité d’Ancely, donc ce n’était pas 'idée.
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Cétait de réfléchir a comment conserver tout ce qui fait 'identité de I’école, c’est-a-dire
les petits carreaux, sa forme initiale etc, et de dire quand méme comment on peut faire
pour la faire évoluer » Donc il y avait toute une réflexion la-dessus. Il y a les panneaux
qui sont affichés a la MJC donc on pourra en parler avec les supports si vous voulez.
Donc la réflexion avait été de conserver le corps initial en enlevant quand méme une
petite partie pour la faire respirer vu que du coté de entrée d’Ancely c’est quand méme

assez dense.

HABITANTE 3 : Quelle entrée ?

NATACHA ISSOT : La ou les voitures arrivent.
HABITANTE 3 : Donc 'entrée principale
NATACHA ISSOT : Cest ¢a oui.

HABITANT 1 :Laouily a le grand préau c’est ¢a ?

HABITANTE 3 : L’entrée principale qu’il y a vers I’école maternelle.
RENE CHOUCROUN : La ou il y a les petites places qui ont envahi le parking ?

NATACHA ISSOT : Oui c’est ¢a. J’ai réfléchi donc a une manicre de conserver ce L
qu’il y a avec I’école primaire et trois nouvelles extensions qui prenaient un peu la cour
actuelle et de requestionner ’ensemble école maternelle / école primaire comme un tout
en recréant des cours de lautre coté. Donc il y avait toute une réflexion sur I'entrée
piétonne d’Ancely qui aujourd’hui se fait entre les deux écoles, plutét de lautre coté.
Donc ¢a préemptait un peu d’espace piéton mais ¢a réfléchissait différemment. Apres
C’est une réflexion générale qui aurait pu ¢ctre discutée avec tout le monde mais I'idée
c’était de continuer a avoir I'identité de I’école tout en I'agrandissant mais en prenant le
moins possible sur les espaces extérieurs.

RENE CHOUCROUN : Oui mais en I'agrandissant, il n’en est pas question.

NATACHA ISSOT : Non, en I'agrandissant sur les cours de I’école pas sur les espaces
extérieurs de la cité.

RENE CHOUCROUN : Non ils nous ont demandé des terrains pour agrandir !

NATACHA ISSOT : Non non, ce n’est pas le méme projet, c’est un projet d’école. Ca
ne prenait pas en compte le projet de la mairie.

HABITANT 1 : Le projet actuel de la mairie c’est de surélever la partie des préfabriqués.
De les surélever d’un étage et de les avancer au préau. Donc a un premier étage, de faire
trois classes. Voila, c’est ¢a le projet actuel de la mairie.
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RENE CHOUCROUN : Et c’est a la suite de ce projet la qu’on a fait la passerelle. Au
centre, c’est un passage.

NATACHA ISSOT : Oui oui, I'idée c’était réaménager tout ¢a mais bon.

RENE CHOUCROUN : Et en plus la on a la Flambére qui vient. On va avoir 141
logements qui vont se construire en bas. Et ils voulaient sortir par chez nous, ¢a il n’en
est pas question. Et apres ils nous ont demandé de sortir que les piétons et ¢a il n’en est
pas question non plus parce qu’ils vont se garer ici pour aller chez eux. 141 logements et
2 voitures par logements, ¢a fait beaucoup.

HABITANT 1 : Il y a un vrai probleme de stationnement sur Ancely !

RENE CHOUCROUN : Oui il y a un probléme de stationnement mais il y a un
probléme d’argent pour la mairie. Ils veulent tout : le beurre et Pargent du beurre !

REMI PAPILLAULT : Elle est la, Claire qui patle de cette question de stationnement
dans le film ? Elle est partie... Il y a une vraie question la-dessus oui. Est-ce qu’il faut
réserver, privatiser les espaces de stationnement.

CHRISTIAN BARANI : Ce qu’elle dit c’est qu’il faut avoir bien conscience que quand
on gare une voiture quelque part, on privatise 'espace.

HABITANT 1 : Et ce qu’elle dit, la logique, c’est que comme en centre-ville, il faut que
les stationnements soient payants.

HABITANTE 3 : Non on a des parkings privés donc le principal c’est de les fermer et
quils soient réservés aux résidents. Que les résidents quand ils rentrent ils aient de la
place et pas tourner pendant une demi-heure pour trouver une place de stationnement.

RENE CHOUCROUN : Tous ceux qui vont a I'aéroport, ils se garent chez nous !

REMI PAPILLAULT : Mais dans beaucoup de résidences de cité si vous voulez, il y a
une barricre avec une borne a I'entrée et puis il faut montrer un badge qui ouvre la
porte. Mais il n’y a pas 36 solutions hein...
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ARRET BATIEMENT ]

(1.59.10 a 2.13.43)

REMI PAPILLAULT : Donc voila 'immeuble
test si on va dire.

HABITANTE 7 : Nous sommes deux personnes
qui habitons ici et la question c’est ?

o - : ad

REMI PAPILLAULT : Qu’est ce qui a été fait ? Combien de temps ¢a a pris, et enfin
les résultats ? Est-ce que vous étes satisfaits ?

HABITANTE 7 : Alors les résultats c’est trés important. Surtout avec le confinement
on ne peut pas vous dire que ¢a été rapide. Il y a eu énormément de problemes
d’harmonisation entre les corps de métier. Il y a parait-il une personne responsable
d’une entreprise qui est décédée, ce qui a créé d’autres problemes de coordination. On
n’a pas senti de chef d’orchestre ni rien du tout. Des probléemes de livraison de
matériaux... je pense quon a accumulé énormément de difficultés, ¢a a été tres
compliqué. Donc on va commencer par la fin : Les gens qui habitent au rez-de-chaussée
avalent tres froid, c’était trés humide. On a un témoignage de madame... Vous pouvez
le donner.

HABITANTE 13 : L’isolation des planchers bas, il est certain que ¢a a apporté une
amélioration au rez-de-chaussée. C’est beaucoup plus confortable.

HABITANTE 7 : Voila donc ¢a a été quelque chose de tres positif.

HABITANTE 13 : C’est mon ami qui habite la et elle m’a exprimé sa satisfaction si
vous voulez. Aprés je ne sais pas ailleurs, au-dessus, je ne sais pas.

HABITANTE 7 : Moi j’habite au premier étage donc je parle en mon nom. Il y a un
cellier qui autrefois avait une petite vitre de 60 ou 80cm et maintenant on a mis une tres
grande vitre. Ce qui fait qu’au niveau esthétique, c’est magnifique, c’est beau.

HABITANTE 5 : Les celliers c’est les petites fenétres la ?

HABITANTE 7 : Oui les celliers c’est la. Par contre je suis extrémement dégue au
niveau thermique. On nous avait expliqué que c’était un gaz qui était introduit entre
deux verres et qui normalement coupait la chaleur. Or on n’a pas eu un été spécialement
chaud et malgré ca, en mettant la main sur le verre, on se rendait compte que ¢a
chauffait. Donc si ¢a avait été les chaleurs précédentes avec les canicules, ¢a aurait été
bien pire dans mon cellier qu'avant. Ensuite au niveau des balcons, moi j’ai la chance
d’avoir un grand balcon qui est situé de l'autre c6té du batiment. Je pense qu'on a
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accumulé toutes les erreurs qu’on puisse accumuler. On a commencé par le sol. Moi je
n’y connais rien, strictement rien, je suis nulle ; mais ma logique me dirait qu'on
commence par faire d’autres travaux et qu’on finit par le sol. Mais peut-étre que je me
trompe. Donc ce sol il a été abimé. Le garde-corps a été peint une premicre fois et ¢a a
été vraiment insatisfaisant donc a la main, un ouvrier, centimetre carré par centimetre
carré, a tout t'enlevé. Ca a été repeint et a nouveau, il y a eu de la rouille qui est apparue
et un ouvrier encore... Enfin ¢a a été tres compliqué. Je ne porte aucun jugement de
valeur parce que ¢a ne m’appartient pas d’une part, et que d’autre part il y a eu le
confinement... Je crois aussi qu’il y a eu une accumulation de beaucoup de choses qui
fait que dans ’ensemble, nous sommes extrémement dégus. Au niveau du chauffage, je
fais partie des gens qui essaient d’étre le plus écolo possible donc qui chauffent le moins
possible. En arrivant chez moi, je ne me déshabille pas comme la majorité des gens,
mais je m’habille, voila | Donc je n’ai vu aucune différence entre I'avant ou le apres.
Alors je n’ai pas regardé les factures de chauffage parce que je consomme tellement peu.
Il faut demander a d’autres personnes qui vivent différemment que moi. Bon ¢a c’était

au niveau du chauffage.

HABITANTE 2 : Cest une fois I’hiver passé que ¢a va étre probant de dire si les
facture sont plus basses.

HABITANTE 7 : Mais on I'a eu I'hiver. C¢était ’hiver dernier parce que ¢a s’est
échelonné sur deux ans. Donc on a eu un été mais bon qui n’était pas véritablement un
été, celui qu’on vient de passer. Moi je crois que ce qui nous a aussi beaucoup « désolé »
ca été la lenteur. Oui il y a eu le confinement, il y a eu beaucoup de choses...

HABITANTE 2 : Il n’y a eu qu’un ouvrier un moment donné sur I’échafaudage alors
qu’il devait étre 4 ou 5. Il y a eu pas mal de soucis qui ont été soulevés.

RENE CHOUCROUN : L’entrepreneur a dit : je ne peux pas venir parce que j’ai un
autre chantier.

REMI PAPILLAULT : Je vous propose qu’on ne fasse pas le détail des chantiers mais
plutodt le résultat de qu’est-ce qu’on gagne.

HABITANTE 7 : Par rapport au cotut, moi personnellement j’ai une petite retraite. Ca
m’a posé énormément de probléemes. On avait essayé d’abord un plan de financement
qui était tres correct. Méme a notre age on pouvait emprunter sur 20 ans a un taux
quasi-nul. Et a la derni¢re minute ce projet a été dissout parce que la banque qui était
concernée n’a plus... je ne sais pas qu’est ce qui s’est passé, je ne me souviens plus. Bref,
il a fallu a toute vitesse refaire un plan de financement a des taux complétement
différents, des durées différentes. Et — je patle en mon nom — ¢a a été pour moi trés
cher : 21 000€ pour un T4. En plus moi je vis seule.

HABITANTE 2 : 1l y avait le changement de la chaudicre aussi si je m’en souviens
bien.
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HABITANTE 7 : Alors évidemment ce qu'on a mal compris : non seulement le
changement de la chaudiere ; de toutes les chaudieres | Méme si on venait de ’acheter
les années précédentes ainsi que les volets roulants, méme si on les avait achetés
récemment. Donc ¢a représente des frais considérables. Moi jai eu droit a 1500€ de
I’ANAH je crois ou du département, je ne sais plus. Non c’est TANAH. Et en plus moi
qui essaie d’étre écolo je me dis « qu’est-ce qu’on en a fait de toutes ces fenétres etc ». Et
le non-sens a mon avis, ¢a n'appartient qu’a moi, c’est qu'on a fait tout ¢a — et je suis
concernée en disant ¢a — en gardant dans certaines pieces, des vitrages qui datent d’il y a
40 ou 50 ans. Clest-a-dire des vitrages qui, en théorie, s’appellent des double-vitrages
mais en pratique ne le sont plus parce qu’ils sont vétustes. Donc pour moi c’est un petit
peu mettre un platre sur une jambe de bois. Parce que si on voulait vraiment isoler, a
mon niveau — il n’y a aucune critique hein — mais niveau finance... Déja que 1a moi j’ai
trouvé que c’était horriblement cher, si en plus en amont il fallait changer toutes les
vitres... voila | Donc je veux dire que pour la suite, il faut réfléchir a plusieurs niveaux.

REMI PAPILLAULT : Et est-ce que en méme temps que la co-propriété a décidé de
faire ¢a, il y eu aussi I'idée d’un suivi pour voir exactement ce que 'on gagne ? Est que
¢a C’est une stratégie pour faire la mesure ?

HABITANTE 7 : En amont on nous a dit « vous allez voir que vos factures
d’électricité vont baisser » mais ¢a n’a pas ¢été chiffré. Bon moi je donne mon
témoignage mais s’il y a des gens qui le vivent différemment... Pour moi, on nous a dit «
¢a va étre merveilleux et vous allez voir ».

REMI PAPILLAULT : Et vous n’avez pas constaté.

HABITANTE 7 : Moi le cellier c’est I'inverse du merveilleux, c’était beaucoup mieux

avant.

HABITANTE 2 : Mais faudrait voir avec d’autres propriétaires parce que la dame, bon
! Vous faites des économies sur le chauffage et tout ¢a. Il faudra peut-étre le voir avec
d’autres propriétaires qui consomment plus.

HABITANTE 7 : Oui c’est trés subjectif hein. Et il y a quand méme dans le cellier le
fait que ce n’est pas hermétique dans la mesure ou quand il a plu, j’ai mon plafond du
cellier qui est taché par 'eau de I’étage supérieur parce que ¢a n’a pas été hermétique et
que chez moi, ces fameuses vitres qui sont tres belles, jinsiste 1a-dessus.

REMI PAPILLAULT : Vous patlez de celles qui sont verticales la ?

HABITANTE 7 : Oui oui, c’est ¢a la. Mais quand il pleut, disons qu’il y a des gouttes
d’eau et je me dis, si 'eau passe, c’est que lair peut passer : le chaud, le froid... Alors
moi j’ai dit de faire un dégat des eaux pour arranger ¢a, on m’a dit « non non, vous
n’étes pas la seule » donc je pense qu’ils vont le réparer. Maintenant je souhaite aussi
quil y ait d’autres témoignages hein, ¢a cest moi. Je ne veux pas m’avancer.
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Globalement quand on discute avec les gens, on est tous trés dégus mais je souhaite que
vous entendiez d’autres personnes, voila | Je précise que c’est subjectif.

NOEL ESCUDIER : Mais vous avez dit qu’ils ont changé les chaudiéres mais on se
rend compte que les ventouses elles sont accrochées n’importe ou. A droite, a gauche,

au milieu...

HABITANTE 7 : Alors on n’a pas changé les chaudicres des personnes qui avaient les
chaudicres a ventouse. Celles-la demeurent. Mais la grande majorité dont je fais partie ;
on nous a obligé a les changer. Par exemple moi j’ai une cuisine intégrée, j’avais une
chaudicre qui n’était pas du tout ancienne et on m’a obligé a mettre cette chaudicre et
maintenant je ne peux plus fermer la porte dans laquelle est encastrée la chaudiere par

exemple.
HABITANTE 5 : Elle est toujours dans la cuisine alors ?

HABITANTE 7 : Les chaudiéres ? Toutes les chaudi¢res étaient dans les cuisines a
I'exception de ceux qui ont des celliers avec ventouse.

HABITANTE 5 : Et vous la changiez et on vous I’a remise dans la cuisine ?

HABITANTE 7 : Beh oui, j’ai une cuisine intégrée elle était dedans. Mais le probléme
C’est qu’on I'a changé et on I’a remise a la place de I'ancienne et maintenant il y a une
porte qui ne se ferme plus parce que le format est différent.

REMI PAPILLAULT : Merci madame pour ce témoignage...

HABITANTE 7 : C’est le mien, je le précise hein ! Il n’engage que moi.

REMI PAPILLAULT : On entend madame la, qui est dans un autre immeuble qui est
en train d’étre restauré. Parce qu’il y a deux batiments qui ont été faits. Deux autres qui
sont en train d’ctre fait.

HABITANT 14 : Moi je suis d’accord avec Genevieve par rapport a ma mere qui a

connu le méme souci.

REMI PAPILLAULT : On m’a parlé aussi de condensation, d’'un manque de

ventilation...

HABITANTE 7 : Dans celui-ci il n’y a plus aucune ventilation chez moi. La ventilation
se trouve au niveau du plafond donc la maman de ce monsieur qui habite la, m’a dit de
compter sur son fils quand il vient pour ouvrir et fermer mais moi c’est une étuve.

HABITANT 14 : Ceest vrai qu’elles sont tres dures donc pour des personnes agées c’est
trés compliqué. Il faut monter sur une chaise pour tirer.
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HABITANT 7 : Agée... et méme ! C’est au-dela. C’est au plafond donc il n’y a aucune
aération dans le cellier. Donc I’hiver je peux faire des économies, je peux méme chauffer
mes ceufs dans le cellier et je vais faire des économies d’énergie. C’est bien. ]’essaie
d’étre écolo, bravo !
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D- La tentative PUCA REHA.

Dans le cadre du programme PUCA REHA I’équipe de recherche a produit le dossier de
candidature du site a 'appel a projet en son nom
Sur la base du contexte urbain, historique, de I'analyse du fonctionnement du site, et
conformément a la charte du document de candidature a été établi une liste de
dysfonctionnements et d’atouts et potentiels. Cet inventaire permet de pointer des lieux de projet,
les conditions de sa réalisation au regard des diverses qualités de la copropriété tant mémoriels,
qu’architecturaux et paysagers ou de gouvernance.
La candidature caractérise les volets constructifs, sur la base d’un descriptif circonstancier de tous
les éléments composants du lieu, d’un recueil de documents graphiques (plans, photographies,
...) Phistorique de travaux ainsi qu’une approche sociale de I’ensemble.
La section objectifs et orientations programmatique permet de clarifier la définition d’un projet,
intégrant les dimensions urbaines, ses objectifs généraux et une part de programmation. I’équipe
de recherche y figure comme acteur du projet sous la forme d’accompagnateur programmatique

lié par la convention de recherche du présent appel a projet.

Le choix des thématiques de projet.

La sélection des lieux et thémes du projet s’est construite sur les travaux des étudiants en
master, et les connaissances acquises sur le site au long des recherches successives qui s’y sont
intéressées.

La motivation générée par I'attribution du label ACR en juin 2019, sa place au sein de la veille
métropolitaine consacrée aux copropriétés et ancien QPV (Quarter Prioritaire de la Ville) ainsi
que la campagne de travaux initiés par la copropriété renforce son intérét a intégrer 'appel a
projet.

Les objectifs généraux définis sont les suivants :

Réfection des facades avec amélioration énergétique et maintien d'une unité, recherche d’économies d'énerge,
exploitation des potentiels sportifs.

Ces objectifs ont été traduits en orientations programmatiques :

Améliorer l'impact énergétique de la copropriéte.

Isolation des facades.

Installation photovoltaique en toiture pour converture des besoins en auto-consommation.

Isoler un foncier pour vente a la mairie de Toulouse en vue de l'extension et restructuration du groupe scolaire.

Valorisation d’'un projet d’excploitation et maintenance des équipements sportifs.
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SITE-SUPPORT REHA 3

wa TOULOUSE (30
RE . RESIDENCE ANCELY

M PRESENTATION DU SITE

La résidence Ancely est située dans un environnement calme a proximité
de la Garonne. Elle s'inscrit dans un tissu mixte, pavillonnaire et de petits
collectifs a R+2 ou R+3, a proximité des transports (tram, bus, rocade...),
dans un quartier en pleine mutation avec une densification importante.
Elle est située a proximité des Arénes Romaines et dispose d'une petite
centralité commerciale et d'équipements de quartier. Un groupe scolaire est
également implanté en cceur de résidence.

L'ensemble comprend 525 propriétaires résidents, 250 locataires dont
57 logements sociaux gérés par Les Chalets. Depuis juin 2019, elle fait
I'objet d'une labellisation « Architecture Contemporaine Remarquable ».
Elle bénéficie d'une convention d'accompagnement programmatique avec
L'Ecole Nationale Supérieure d'Architecture de Toulouse.

Architecte de I'opération : Henri Brunerie

T DUS RELATIONS.
AVEC LES

COLLECTIVITES
TERRITORIALES

PUCA

D IDENTITE

Parcelles cadastrales : 846 AM
186 (5434 m2), 846 AM 14
(3224 m2), 846 AM 224 (6577 m?),

" 846 AM 246 (101 520 m?), 846
AM 182 (7835 ), 846 AM 181

(1790 m?)
Date de construction : 1967

Nb de batiments : 23 bétiments
collectifs, 90 maisons, 1 piscine

Nb de niveaux : R+3 a R+6
Nb de logts : 856 (756 + 90)

Types de logts : T1 & T6 avec
loggia pour la moitié des logements,
celliers d'étage

Autres locaux : locaux communs,
salles de réunions, restaurant
communautaire, groupe scolaire,
terrains de sports, mairie de
quartier, bibliotheque...

Accessibilité : aucune

Orientations : multiples

Systéme structurel : refends et
fagades porteuses avec panneaux
préfabriqués « Costamagna » et
finition extérieure en émaux de
Briare

Energie : individuel gaz / électrique

Performances :
Cep : 190 kwh/m.an, classe D
GES : 38 kgeqCO/m?.an, classe E

Fig. 13 : Document de synthése fiche site — TOULOUSE Ancely - ©PUCA REHA
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TOULOUSE / ANCELY

B ATOUTS

Un site comprenant des espaces verts avec des sujets
remarquables et un tratement paysager soigné.

Du foncier non exploité et non valorisé.
Des habitants mobilisés.

Des batiments avec des qualités constructives et de grands
appartements traversants, lumineux avec balcons et vues.

M OBJECTIFS ET
ORIENTATIONS PROGRAMMATIQUES

= Améliorer |'impact énergétique en agissant sur |'enveloppe
en cohérence avec les travaux déja engagés, proposer
un travail sur les autres points de l'enveloppe, toitures et
planchers bas sur vide sanitaires.

» Améliorer l'impact énergétique, en particulier charges et
consommations, propositions autour d'une production
collective de chauffage et ECS, production en
autoconsommation photovoltaique pour les besoins des
parties communes.

= Valoriser les qualités paysagéres comme levier
d'amélioration de la qualité d'usage, et la diminution
de 'effet d'ilot de chaleur et contribuer a une meilleure
thermique urbaine.

= Valoriser un projet d'exploitation et de maintenance des
équipements sportifs, en lien avec le contexte historique et
archéologique du site.

= Réflexions autour de la transformation du groupe scolaire
Chateau d'Ancely en cohérence avec |'organisation de la
résidence.

HE SITE-SUPPORT REHA3

Fig. 14 : Document de synthése fiche site — TOULOUSE Ancely - ©PUCA REHA
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La candidature a fait 'objet d’une présentation au conseil syndical de la copropriété et recu un
accueil mitigé. En effet, les orientations programmatiques retenues sont des questions sensibles
pour les habitants, les rapports tendus avec la mairie de Toulouse, et ce sur plusieurs sujets, n’ont
pas pour effet de faciliter les réflexions communes sur des enjeux majeurs pour le
fonctionnement du site®. D’autre patt, la procédure de I'appel a projet, est profondément
abstraite, 'acces aux modalités du déroulement, a la question juridique, financiere sont autant de
freins a la compréhension et 'adoption d’une telle démarche par des non sachant, si les bailleurs
sociaux comprennent pleinement et maitrisent ce type de procédures, il n’en est pas de méme
pour les acteurs de la copropriété, qu’il s’agisse du syndic de gestion bien conscient de 'intérét
qu’elles représentent, ou encore des habitants pour lesquels la question est tres éloignée de leur
environnement. L.a SA HLM des Chalets, copropriétaire, demeure minoritaire et son implication
n’a pas été rendue possible, elle aurait pu, dans un autre équilibre, devenir moteur pour mobiliser

autour de cette initiative.

La candidature ainsi formalisée et déposée a été retenue parmi la sélection opérée par la direction
du programme comme site support’. Les éléments ont donc été largement (au niveau national)
diffusés aupres des acteurs de la construction susceptibles d’offrir les moyens et compétences

nécessaires dans la mise au point d’une réponse a I’appel a projet.

Un appel a projet infructueux.

Au terme de la consultation organisée aucun projet n’a été remis sur le site support que
constituait la résidence Ancely.

Bien que mobilisée autour de ces appels a projet, I’équipe de recherche n’est pas parvenue
a organiser de groupement permettant de formaliser un projet cohérent, circonstancié et construit
d’un point de vue juridique et financier.

Nous avons identifié plusieurs freins malgré les potentialités offertes par le site et les

besoins liés aux problématiques réelles.

8 La mairie de Toulouse et la copropriété entretiennent des rapports conflictuels qui se sont cristallisés autour 'exploitation de la
piscine dans un premier temps, avec 'abandon de la convention par la mairie et I'arrét du fonctionnement de la piscine. Les
habitants y ont vu un abandon associé a la perte de jouissance d’'un bien commun qui leur est cher. Se sont aggloméré les
problématiques liées a I'arrivée du tramway et le statut des stationnements installés a 'ouest au pied de la « dalle » commerciale qui
sont sous gestion de la mairie alors qu’ils appartiennent a la copropriété. Les questions de stationnement d’'une maniére générale
depuis la rétrocession des voiries pour desserte des véhicules d’enlevement des ordures, la cession récente d'un terrain en limite sud
du foncier de la copropriété qui voit se développer la construction d’environ 180 logements et dont les conditions d’acces n’étaient
pas claires et pour lesquelles la mairie a envisagé un temps le passage par les voiries internes de la cité Ancely. La densification des
tissus environnants qui produit une augmentation de la population de I'école qui est a saturation et pour laquelle la mairie a tenté de
proposer l'acquisition de terrain a la copropriété sur le plateau privilégié de la résidence, projet qui a été rejeté avec force par les
résidents par crainte des nuisances qui y sont associées.

9 Seules deux copropriétés ont été retenues au titre du programme PUCA REHA 3, La résidence Ancely ainsi que la résidence Belle
Paule, sur les dossiers montés par I'équipe de recherche.
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La question de 'amélioration thermique de la copropriété, les solutions permettant de
remédier aux désordres et exigences n’est pas la problématique la plus dissuasive dans la réponse.
En effet, les travaux réalisés par les étudiants, dans les différentes voies pédagogiques, par le
projet ou dans leurs mémoires de recherche ont démontré qu’il existe de nombreuses voies. En
revanche, la difficulté de proposer un projet qui conduise a un certain équilibre et présentant une
acceptabilité favorable par la copropriété s’est avérée insurmontable dans ce temps. La diversité
des acteurs impliqués dans la gouvernance du site pose d’entrée de jeu un contexte dans lequel la
mise au point d’un projet se profile difficilement.

Le potentiel foncier est un levier que nous ne sommes pas parvenus a mettre au point,
malgré plusieurs hypothéses pourtant formulées comme : la cession d’une partie du terrain de
football trés peu pratiqué au nord, pouvant accueillir un parc de stationnement relais pour la
future station de métro de la nouvelle ligne a proximité immédiate. Ce projet développé en
infrastructure, profitant de la topographie du site, en contrebas de la voie, aurait pu étre
accompagné en superstructure d’un immeuble de bureau formant écran avec la voie pour en
améliorer le bilan financier et 'offre d’achat de foncier. Le contexte nous paraissait favorable, en
tant que concepteurs, a ce type d’installation compte tenu de la densité déja importante en
logements. Cependant les partenaires de la promotion immobiliere consultés dans le cadre de
cette réponse ne se sont pas montrés convaincus par cette option, la encore c’est 'acceptabilité
du projet par les habitants qui a scellé ’'abandon de cette hypothese. L’opportunité fonciere
d’implantation d’un immeuble de logement en proue, sur le promontoire a été formalisée mais
écartée pour des raisons de stratégie patrimoniale et de respect du site, car si le projet pouvait étre
porteur d’un point de vue financier il ne nous semblait pas satisfaisant d’un point de vue éthique
au regard des qualités du contexte paysager. Aucun autre foncier n’ayant été identifié comme
potentiel de ressource financiére pour le projet global, cela a compromis la faisabilité d’une
réponse solide et équilibrée nous contraignant a ne pas poursuivre. De fait les autres pistes que
représentaient 'exploitation des lots sportifs, dont la piscine par un tiers n’ont pas été poursuivies

car elles n’avaient aucune incidence sur le bilan financier permettant d’asseoir sa crédibilité.

Nous avions initialement proposé que la table ronde visant a la co-construction d’un
projet collectif puisse étre alimentée par les propositions de projet congus « hors sol » par des
équipes pluridisciplinaires dans le cadre du programme REHA 3.

Nous avons tenté de proposer une équipe, composée au regard des différentes thématiques

pointées par la fiche de site, rencontré des entreprises et bureaux d’études, en vain. Le réalisme
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que convoque la réponse a un tel programme a été difficile a concilier avec un bilan déséquilibré
reposant sur de I'investissement sans retour immédiat.

Aucune autre équipe ne s’étant aventurée sur le sujet nous avons da nous résoudre a abandonner
ce support dans le cadre de la table ronde. Les projets des étudiants de I’atelier de projet ont été

utilisés a cette fin.

Fig. 15 : Planche programmatique.
Source : LSD Architectes — Programme PUCA
REHA Document de travail

PROGRAMME PUCA REHA - Recherche autour du désenclavement de I'école et de ses extérieurs, clarification des rapports
entretenus avec le domaine public et privé.

SITE ANCELY
Potentiels apport identifiés :
Equipe Fonctions supports Fonciers
- Stade foot bord rocade pour de la SDP bureaux
LSD ARCHITECTES _ Cédric Dupuis - Promotion immo ? Bureaux / Logements - Ados sur infrastructure pour parc relai future station de métro
SYN Architecture_ Adrien Calas - Parcrelai? - Immeuble logements sur belvédére Garonne a détacher du sols avec pilotis car vestiges archéo
'URBALAB Paysage (VRD)_ Bulle Chauliac - Exploitation équipements sportifs potentiel évocation du site archeo // Musée st-Raymond
- GBMP_Romain Buil SYN Architecture + LSD
OTCE MP_ Dominique Chabbal

Enjeux identifiés

- Améliorer l'impact en I'enveloppe en les travaux déjé engagés,
proposer dans le cadre de 'amélioration de la performance énergétique un travail sur les autres points de
I'enveloppe, toitures et planchers bas sur vide sanitaires notamment.

En complément des travaux déja entrepris concernant les fagades, (ITE . bardage finition en carreau de
grés ceram).
Etudier I'amélioration par la mise en ceuvre d'isolations sur les plancher bas, les toitures terrasse, &
compléter par 'étude de gain si mise en ceuvre de sas en RDC.

OTCE + GBMP chiffrage + LSD principe de dispositif sas

Potentiel
. Améliorer 'impact énergétique, en particulier charges et consommations, propositions autour d'une f Soncis
production collective de chauffage et ECS, prod ique pour les besoins 3 p ¢
e o . [5] idgements
Belveders -]
En fonction de I'étude thermique fournie, étudier I'opportunité/faisabilité technique d'une e _"p Garonne

production collective en chaufferie bois. ' ’ 2
Potentiel des toitures pour I'installation d'une ferme photovoltaique. 9,

OTCE + GBMP chiffrage + LSD Implantation de la chaufferie

.‘/g-

 Valoriser les qualités paysagéres comme levier d'amélioration de la qualité d'usage, et la diminution de -
I'effet d'ilot de chaleur et contribuer & une meilleure thermique urbaine.

Dans Vinscription Grand Parc Garonne qui chemine en bord de la résidence au niveau de Ia ripisylve
penser un aménagement qui installe un ancrage territorial plus fort. Il pourra étre en lien avec le point
suivant concernant Ia valorisation des vestiges archéologiques.
Proposition sur les dalles des parcs de stationnement ainsi que sur Iéchelle des « poches » de
stationnement.

- Hiérarchie des sols et seuils d'intimisation, « sens » des entrées vis a vis des halls traversants.

Urbalab + LSD

. val ion et de mair des équi sportifs, en lien avec le contexte
historique et archéologique du site, anciens bains romains.

Dans un projet d’ensemble, qui associe équipements sportifs et grand territoire ; réflexion autour de
la MIC ainsi que les vestiges archéologiques.
LD

- Réflexions autour de la transformation du groupe scolaire Chéteau d’Ancely en cohérence avec
Forganisation de la résidence.
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Fig. 16 : Planches Etude capacitaire Ancely.
Source : LSD Architectes SYN Architectes —
Programme PUCA REHA Document de travail

Il

[BUREAUX 7000 m2 de SDP
1 LOGEMENTS 1870 m2 SDP|
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55 <) <\
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E-Conclusions.

Le temps de 'expérimentation s’est trouvé bouleversé par les périodes de
confinement. Les dispositions retenues initialement pour mener le travail, reposant
majoritairement sur des échanges avec les acteurs de la résidence, ont de fait été adaptées a ce
contexte et les objectifs de départ. Malgré ces adaptations le protocole mis en place pour aboutir
la construction d’un outil de co-construction s’est révélé porteur de pistes d’intérét.

Cet outil d’expérimentation que nous avons tenté de développer et le produit qui en résulte visent
a reconnaitre et inscrire durablement Papport que représente le recours a la maitrise d’usage et
son savoir dans la mise au point d’un projet de transformation du grand ensemble qui en engage
son sens. A ’heure ou cette transformation doit observer les évolutions réglementaires en matic¢re
de performance environnementale, pour le cadre bati, et les politiques de la ville pour d’autres
aspects. Elle doit également s’adapter aux usages et évolutions des modes d’habiter, comme elle
doit tenir compte des nouvelles pratiques qu'induisent les mobilités contemporaines. Mais cette
expérimentation permet avant tout de révéler ce que I’habitant, les acteurs, les partenaires voient
de « patrimoine » dans leur grand ensemble. Il permet d’apprécier

a quel point il existe une conscience collective qui permet de poser les fondations d’un projet, co-

construit, ancré dans le savoir, la mémoire, de ses différentes sources.

e Lavidéo outil de reconnaissance et outil de diagnostic.

Aupres des étudiants, futurs professionnels de 'acte de batir, il s’est révélé étre un outil de
diagnostic performant. La vidéo a cette qualité de pouvoir, au dela de 'image, restituer
I'atmosphere sonore d’un lieu. L’arpentage permet cette reconnaissance mais sa restitution n’est
pas des plus faciles pour 'architecte ou le professionnel qui réalise le diagnostic. La réalisation de
ce diagnostic par un intervenant sensibilisé aux enjeux et problématiques de la transformation
autorise un regard plus détaché de 'opérationnel dans lequel I'identification des facteurs qui
doivent étre pris en compte ne présuppose pas de réponse immédiate mais suggere des leviers
d’approche pour les professionnels qui seront amenés a intervenir dans le cadre d’un projet de
maitrise d’ceuvre et ce depuis la préfiguration. Il est un support permettant le débat et la mise en
ceuvre d’un consensus autour de la détermination du programme et également un guide
d’arbitrage et d’orientation concernant les choix des dispositions architecturales, urbaines et

paysageres.
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e Une production, un objet, différents niveaux de lecture.

La vidéo produite, diffusée a plusieurs publics, les habitants et acteurs de la résidence, les
gestionnaires, les ¢élus, les techniciens et les étudiants de I'Ecole Nationale Supérieure
d’Architecture de Toulouse en atelier de projet, s’inscrit dans plusieurs niveaux de lecture.

En effet, nous avons pu constater 'intérét soulevé par la vidéo aupres des habitants comme
révélateur des grandes qualités de la résidence, la prise de conscience son histoire, de son
patrimoine paysager, de son identité architecturale spécifique, et des éléments qui contribuent au
confort de vie dans le grand ensemble. Il integre également une forte dimension mémorielle,
d’une part par le recueil de la parole de certains habitants de longue date, lorigine méme. D’autre
part pour les interrogations successives que ces derniers ont traversé, en particulier les
problématiques liées aux évolutions urbaines, au vieillissement du bati et aux nécessaires
adaptations énergétiques des lieux pour les plus contemporaines.

Elle participe pleinement d’un enjeu de médiation et de sensibilisation quant aux problématiques
que véhicule le projet de transformation des grands ensembles, ou ensembles résidentiels. La
parole habitante par le truchement du montage et de la distanciation devient une parole experte.
L’engagement des habitants et des acteurs dans la gouvernance de la résidence pourrait se trouver
augmenté de part la mise en ceuvre de ce type d’initiative permettant la reprise d’un dialogue

souvent rompu par les tensions liées aux oppositions et enjeux propres a chacune des parties.

e [’intérét de la résidence.

Le travail en résidence de Christian Barani, en immersion dans la copropriété sur une période
prolongée, a autorisé la récolte de données précieuses tant d’un point de vue social que technique
et sensible. La parole de certains acteurs, chez les habitants en particulier a ainsi pu étre entendue,
tout comme des questions d’usage souvent peu ou mal repérés par les outils classiques du
diagnostic. La présence immersive de la caméra, méme si elle peut susciter des questionnements,
une sorte de pudeur voire une sorte de méfiance semble permettre 'acces a des données que les
méthodes de diagnostic ne permettent pas, le médiateur-observateur n’est plus hors sol, il devient
lui aussi d’une certaine maniere acteur, il vit la « cité » et partage donc tous les aspects qui
caractérise le quotidien dans un grand ensemble. ’immersion favorise également la proximité
avec les habitants, et a tendance a réduire P'effet de marginalisation des habitants qui ne sentent

pas entendus ou pas représentatifs. Il peut permettre une parole qui ne trahit pas
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I'instrumentalisation du propos dans la mesure ou la neutralité du médiateur est observée et que
son intervention n’est pas liée a un intérét propre a une des parties.

L’intelligence et la sensibilité du montage vient donner a ’ensemble une dimension qui dépasse
P'action, qui dépasse ce qui fut dit. Ici ce dépassement n’a pas entrainé chez les habitants une
critique « sur un détournement de la parole », une instrumentalisation du propos. La vidéo a été

considérée comme au plus pres de la parole habitante.

e L’interdisciplinarité, un regard sensible.

La singularité de I'artiste comme médiateur dans la construction d’une vision issue de la collecte
de différentes vues, depuis les typologies d’acteurs rencontrées, nous semble également étre un
point intéressant dans la démarche, il autorise une mise a distance de I'objet. Le projet n’est plus
une expression de besoins, mais se construit de la projection modérée de ’ensemble des parties.
Le résultat produit, par le biais du regard de l'artiste, modérateur, fabrique une histoire, en cours,
ancrée dans son passé et ouverte au présent par la restitution sensible de la marche du temps.

Il permet aussi un recours contre la déqualification de I'image de ces ensembles, au travers de
l'objectif du vidéaste, de la mise en scéne, des choix graphiques, artistique du médiateur, la

dynamique de valorisation de I'image est optimale.

e DPerspectives de suites.
Le travail de fond et dans la durée établie aupres de la copropriété ainsi que 'intérét manifesté
durant le déroulement des différentes phases de projet de recherche trouve des développements
concrets. Au dela d’avoir permis 'obtention du label Architecture Contemporaine Remarquable
officialisé et célébré lors des Journées Nationales de I’ Architecture en présence de la DRAC Midi
Pyrénées, les instances politiques comme la copropriété semblent favorables a la mise en ceuvre
d’une mission visant a étudier les outils adaptés a une protection ouverte des différents
patrimoines que reccle la copropriété. Un accompagnement devrait en effet étre mis en place

pour travailler autour de la construction d’une protection de type Site Patrimonial Remarquable,

ou d’un outil autre a inventer, capitalisant les connaissances et le savoir accumulé durant ce travail

tout en autorisant la critique des orientations retenues par la copropriété dans ses choix
d’intervention sur les patrimoines qui la composent et proposer une vision, permettant d’inscrire
dans le temps des stratégies d’interventions cohérentes, sensibles et en cohérence avec les
ambitions et le caractére patrimonial reconnu de la résidence. Pour ce faire, des travaux de these

en cours, celui de Natacha Issot, sur la patrimonialisation par le recours a la mémoire habitante,
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et la these de Cédric Dupuis sur la culture de projet et le jeu des acteurs dans la transformation
des grands ensembles et portants tous deux pour partie important sur le site d’Ancely (cette
expérimentation étant au croisement des deux travaux) pourront constituer un socle solide.

La mise au point d’une stratégie de diffusion du film auprés des publics concernés sera étudiée
afin de sensibiliser, non seulement les habitants sur 'intérét d’un investissement efficace dans la
gouvernance de leur cadre de vie, mais également les acteurs de la transformation aux enjeux qui
faconnent la prise de décision ainsi que les leviers qui permettraient d’en faciliter la mise en
ceuvre.

Dans un cadre plus large la diffusion du film aupres des CAUE et autres structures de conseil
dans la mise en ceuvre de projets de transformation pourrait favoriser le recours a ce type de
démarche dans I’élaboration de co-construction de stratégies et cela aussi bien dans le cadre de
résidence privées que d’ensembles publics. Cette diffusion participant également de la
reconnaissance nécessaire des qualités variées souvent oubliées de ces grands ensembles, et plus
largement de ce que 'architecture du logement du XXe siecle souvent déconsidérée peut receler

de support comme maticre a projet pour la ville durable que nous ambitionnons.
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F-Livrable numérique.

Video « Ancely 2050 »

https://www.canal-u.tv/133447
https://lesforumsarchi20e.archi.fr/forum/forum-01/

La Recherche TGE — Liens Utiles
https://Ira.toulouse.archi.fr/Ira/activites/projets/tge
https://Ira.toulouse.archi.fr/Ira/activites/theses/Cedric_Dupuis
https://Ira.toulouse.archi.fr/lra/activites/theses/Natacha Issot

https://Ira.toulouse.archi.fr/lra/activites/colloques-manifestations/forums-archi20e
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Titre : Toulouse et la transformation de ses grands ensembles, acteurs et culture de projet
Mots clés : grands ensembles refection, logement réhabilitation, rénovation urbaine, acteurs réhabilitation, Patrimoine XXe

Résumé : Le devenir des grands ensembles questionne, et ce depuis la fin méme de leur production. A peine achevés, nombre d’entre eux
patissaient déja d’une réputation de construction hative et éloignée de toute préoccupation énergétique. Ils apparaissent aujourd’hui comme
les traces d’une pensée pour la ville bien révolue. Pourtant leur permanence témoigne, au dela d’une forme d’identité, bien des caractéres
patrimoniaux et interroge la fabrication de la ville sur elle méme dans sa capacité a les intégrer durablement.

La question est ici de révéler la forme de durabilité que revét la vision des acteurs au sein du processus de la transformation des grands
ensembles toulousains. La durabilité d’abord prise ici au sens d’une persistance, posant la question d’un patrimoine au regard des ambitions
sociales, économiques et écologiques qui concourent a la rendre opérante.

L'hypothése générale de cette thése est que les projets de transformation imaginés pour ces grands ensembles sont une réponse a une série
d’injonctions, un temps sociales, aujourd’hui énergétiques pour leurs majorités. Des projets qui, bousculés par I'actualité et les politiques de la
ville locales ou nationales, obérent leurs caractéres patrimoniaux.

« Patrimoine en devenir » pour certains, voués a la démolition pour d’autres, les grands ensembles divisent sur I'intégration de leurs formes
urbaines comme sociales quand bien méme de nombreux travaux pointent I'attachement des habitants et leur caractére « identitaire ». Au
prisme de la ville durable, il apparait néanmoins que I'échelle du collectif, la mixité (typologique, d’'usage, sociale...), la place de la nature, se
révelent des leviers favorables a une transformation des grands ensembles.

A l'appui de I'analyse des projets a I'ceuvre, de réponses a des commandes concrétes, d'entretiens réalisés aupres d’acteurs de cette
transformation, d’observations in situ, ce travail propose de caractériser, au regard de démarches reconnues comme vertueuses, la forme de
durabilité a laquelle se voient convoquées ces formes urbaines. Il s’agit d’identifier les leviers qui concourent a fédérer des acteurs aux enjeux
pourtant différents autour d’une vision durable co-construite. Interroger la réelle place de la maitrise d’usage, I'habitant, pourtant premier
concerné, dont I'implication est encouragée dans tous les stades de la conception du projet de transformation, et qui semble pourtant
apparaitre comme I'acteur ayant le plus faible impact sur les stratégies patrimoniales.

Nous cherchons a observer a quel point I'architecte, intervenant pourtant réputé pour disposer d’'une « vision » globale, peut intégrer la
question de la durabilité ? De quels outils dispose-t-il ? Comment permettre un meilleur accompagnement des maitres d’ouvrage ? La
reconnaissance fine de ce patrimoine bati, sa valorisation, suffit elle a en assurer la sauvegarde ? Comment rendre efficiente I'ambition de co-
constuction du projet au terme d’un processus de concertation durable ?

Title: Toulouse and the transformation of
Key words: mass housing renewal, Housing réhabilitation, Urban renovation, renewal actors, XXth century heritage

Abstract: The future of large housing developments poses a challenge since the very end of their production. From the beginning, many of them
were already suffering from a reputation of hurried construction, far removed from any energy concern. Today they appear as the traces of a
thought for the city well past. However, their permanence illustrates, beyond a form of identity, many heritage characters and questions the
construction of an urban area on itself in its ability to integrate them durably.

The question here is to reveal the form of sustainability carried by the vision of the people involved in the process of transforming large housing
developments in Toulouse. Sustainability is here first taken in the sense of persistence, raising the question of a heritage in terms of social,
economic and ecological ambitions which contribute to making it effective.

The general hypothesis of this thesis is that the transformation projects imagined for these large housing developments are a response to a
series of injunctions, which were at one point social, but are now mainly about energy. Projects that, shaken up by current events and national
or local policies, encumber their heritage characters.

"Heritage in the making" for some, doomed to demolition for others, the large housing developments divide on the integration of their urban
and social forms even though many works point to the attachment of the inhabitants and their "identity" character. Through the prism of the
sustainable city, it nevertheless appears that the scale of the collective, the diversity (typological, of use, social ...), and the place of nature turn
out to be effective levers to a transformation of the large housing developments.

In support of the analysis of projects at work, of responses to concrete orders, of interviews with actors of this transformation, of observations
in situ, this work proposes to characterize, in light of approaches recognized as virtuous, the form of sustainability to which these urban forms
are summoned. It is a matter of identifying the levers that contribute to federate actors with different stakes around a co-built sustainable
vision. To question the real place of user’s acknowledgement, the inhabitant, however first concerned, whose involvement is encouraged in all
stages of the conception of the transformation project, and yet appears to be the actor with the least impact on heritage strategies.

We want to see how the architect, who is well known for having a global “vision”, can integrate the issue of sustainability? What tools does he
have? How can we provide better support for project managers? Is the fine recognition of this built heritage, its valorization, enough to ensure
its preservation? How to make the ambition of co-construction of the project efficient at the end of a sustainable consultation process?
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