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Urbanisme n° 360 (mai-juin 2008) - Chroniques de leénovation urbaine

Nantes

Le « Nouveau Malakoff » a I'école du développemeiiurable

(chapd) Pierre-Arnaud Barthel, maitre de conférences en gépaphie et urbanisme a
I'Université de Nantes (CNRS UMR Espaces et sociéde propose une analyse du GPV
« Nouveau Malakoff » en faisant d’abord apparaitrele jeu d’acteurs qui I'organise :
création d’'une mission GPV a la communauté urbaine,nouvelle répartition du
patrimoine entre bailleurs et un systéme de concaeas d’aménagement a une SEM. Il
évoque également la montée progressive de la préopation du développement durable,
d’abord a travers I'éco-réhabilitation de trois tours, puis par la construction d’'une
approche environnementale sur la partie ZAC Pré Gaohet, enfin par la mise en
protection et valorisation du site de la Petite Amazonie, premiere zone naturelle urbaine

en France a étre inscrite dans un périmetre Natur2000.

(encadré)Cet article se fonde sur un travail de recherchigacur les grands projets nantais
dans le cadre d’'un contrat (2003-2008) entre le BAUlaboratoire de sciences sociales (dir.
Laurent Devisme) — et la communauté urbaine Nawgsopole inscrit au sein d’une Plate-
forme nationale d’observation des projets et ggiate urbaines (POPSU). Les paroles
d’acteurs retranscrites ici proviennent d’entretiesu bien de I'observation de réunions

internes. Nous les remercions de leur confiaRcé\. B.

(texte) Surinvesti par les acteurs locaux nantais deui2d00, le « Nouveau Malakoff » est
un Grand projet de ville (GPV) dont le territoirencerné —164 hectares situés tout contre
I'hyper-centre métropolitain — a fait 'objet d’un@ogressive tripartition opérationnelle. Le
systéme d’acteurs a été structuré initialementgaréation d’une mission dédiée au GPV au
sein de la nouvelle communauté urbaine Nantes Méleo(janvier 2001) qui a retenu
I'Atelier Ruelle pour la maitrise d’'ceuvre, puis pkr jeu des conventions (convention
territoriale en décembre 2001, convention habitabdie d’'une charte de relogement inter-
bailleurs en mai 2003 et premiére contractualisatie Nantes Métropole avec '’ANRU pour
la période 2004-2008).



Un puzzle opérationnel

En paralléle des négociations avec 'ANRU, en maé®4, une convention publique
d’aménagement a délégué a la SEM Nantes Aménagdanamitrise d’'ouvrage du secteur
Ouest du GPV appelé le Pré Gauchet (36 ha dontaldehfriches idéalement situées a la
sortie sud de la gare TGV). La programmation refiéne offre urbaine hybride, difficile a
concrétiser : d’'un c6té, afin de relier le grandemble au centre-ville, reconstitution de la
moitié des logements démolis sur la ZUS (les fameukS-CD) en les mixant avec des
logements abordables et libres et relocalisaticggguipements existants initialement sur la
ZUS ; d'un autre c6té, développement d'une offremdiobilier d'affaires labellisée

« Euronantes Gare » pour attirer investisseursydgra&omptes et autres entreprises a fort
rayonnement et atteindre, avec le site du Tripadd'#e de Nantes et celui de la Cité des

Congrés voisine, la taille magique des 200 08@enbureaux & construire.

Une seconde partition est apparue a l'intérieur mé&uo périmétre de la ZUS. La premiére
convention ANRU a coincidé avec la focalisation degeurs sur la partie « Amont » (par
rapport a la Loire) du GPV, soit la partie la pisignée géographiquement du centre-ville.
On peut trouver judicieux ce choix stratégique aaonsisté a se donner davantage le temps
de définir et de murir le projet urbain pour le enfte » et « I'Aval ». De fait, la seconde
tranche correspond a un secteur opérationnel @étasis l'articulation souhaitée par les
acteurs d’'un ensemble d’objets qui doivent a texkrpeécipiter » et faire sens : nouveau pont
sur la Loire et branchement d’une nouvelle averaidbbe par une ligne de TCSP qui passant
a lintérieur de la ZUS devrait rejoindre la garedes infrastructures qui ont justifié la
démolition d’'une centaine de logements ; concexfrgbain programmé le long de la
nouvelle avenue avec la définition d’'un centre caruial, une nouvelle maison de quartier,
un batiment dédié aux activités tertiaires en dét@ont, le tout sur fond de montée en gamme
gualitative et de diversification du patrimoine deslleurs sociaux. Et c’est sur la base de ce
projet urbain long a négocier et formaliser que tiarMétropole négocie actuellement une

nouvelle convention avec '’ANRU pour la période 2D12.

Les difficultés étant de taille en termes de cotalde projet pour cette seconde phase, les
élus ont choisi début 2007 de concéder 'aménageher ceeur » du GPV, a la différence
de '’Amont qui avait fait I'objet d’'une maitrise @livrage en régie. Sur un périmetre de 5 ha
seulement, une seconde ZAC acheve la partitionatipénelle du GPV, couplée a une

concession d’'aménagement remportée en juillet pa@Ta SEM Nantes Aménagement, déja



maitre d’ouvrage sur la ZAC du Pré Gauchet. Satreredans le débat technique et politique
qui s’est tenu sur la pertinence de « zaquer »uaaau le territoire, la fonction aménagement

continue de se fragmenter et renforce la missiox G&hs son réle de pilote de I'ensemble.

Dées 2004, les acteurs du projet ont intégré auestdels études les préoccupations
environnementales. |l est intéressant de revenicatte incorporation et montée en puissance
du «durable » par les différents maitres d’'ouvyage est pleinement en phase avec les
préoccupations actuelles affichées par le dire@éneral de 'ANRU (cfUrbanisme n° 357,
nov.-déc. 2007). L'urbanisme durable se déclinera&etrs I'ouverture de trois dossiers
principaux que nous avons suivis : les premierggeances d’'éco-réhabilitation menées en
2006-2007, la construction d’'une approche envirorergale sur la partie ZAC Pré Gauchet,
la mise en protection et valorisation du site déP&ite Amazonie située a lintérieur du

périmetre.

Eco-réhabilitation : les bailleurs sociaux expérimetent

Dans un souci de rompre avec la logique de montebsile bailleur public « historique »
Nantes Habitat a vendu au démarrage du GPV traiss 8 deux autres bailleurs sociaux
nantais ayant le statut d’Entreprise Sociale dabiitat (ESH, ex-SA d’HLM) : deux a la
Nantaise d’Habitation, une a la SatioDans le cadre de la premiere convention ANRU, les
opérations de rehabilitation et de résidentialisatont donné lieu a des actions tres
sensiblement différenciées en raison d’'un inégdgbtipar logement consacré a 'action sur
le bati existant. La Nantaise d’Habitation a infedt8 millions d'€ dans la requalification des
72 logements de la tour Corse (dont 10 % pourdigm extérieure) et devrait en faire autant
en 2009 pour la seconde tour qu’elle possede suakdth Aval (tour Madrid). La chef de
projet a Nantes Habitat est explicite sur ce poiOn n’est pas dans la méme cour qu’eux
[la Nantaise et la Samo] : on met 25 000 € parrugd quand eux en mettent 60 000. lls
refont tout, gagnent en surface sur les paliersiestbalcons également ». De fait, sur un coQt
de plus de 11 millions d’€ (pour réhabiliter 472dments), Nantes Habitat a pu financer a
hauteur de 2,6 millions (fonds propres, préts CRtACDC), soit 23%. En revanche, les deux

bailleurs privés ont financé a 69% sur un tota¥ @emillions.

La ou I'Office HLM n’a pu restructurer qu'une pamineure de ses logements, les deux ESH
ont souhaité clairement transformer leurs deuxstoua restructuration de tous les logements

a été validée par ces deux bailleurs. Pour la@uorse, le choix s’est porté également sur la



transformation de cellules logements au rez-desgémi en locaux tertiaires. De plus, la
problématique énergétique a donné lieu & une iéflepoussée par les deux ESH. A
I'intérieur de la tour Corse, plusieurs dispositifist été adoptés : plaques isolantes posées
autour des fenétres a double vitrage, réseaux dkaude et de chauffage calorifugés et
nouvelle ventilation mécanique. Une double-peaouere a présent l'intégralité des facades
au moyen de panneaux semi-rigides de laine de rdeHd cm d'épaisseur. La forme méme
de la tour a ainsi été retravaillée pour se distmngalors que Nantes Habitat vise plutdt a
normaliser son patrimoine. L’enjeu pour la Nantadklabitation est double : dans un
contexte d’émulation entre les bailleurs a Malakdfs’'agit de « faire la preuve » de I'éco-
réhabilitation et, en méme temps, d’assurer deadda@s substantielles sur les charges des
locataires. La consommation de chauffage, eau eéatelectricité, qui était d'environ 170
kWh.ep/nflan et par logement, devrait passer a 90 kWh2af soit une économie de
charge d'environ 70 €/an et par foyer, qui viendcampenser en partie 'augmentation
notable des loyers (entre 25 et 30% par rapportoger initial a taille égale) pour les

nouveaux occupants aprés travaux.

AEU® et HQE® : les acteurs tentent (d'y voir clair)

L'intégration du développement durable s’est égalantraduite par la commande début 2006
a I'Atelier Ruelle d’'une approche environnementdie projet urbain pour la ZAC Pré
Gauchet dans I'esprit de TAEU® préconisée par BAte 2. L'idée est alors de faire émerger
un cadre commun d’une approche environnementalerdgsts, mais également des choix de
gestion de la collectivité a travers sept rubriquess choix énergétiques, I'environnement
climatique, la gestion des déplacements, la gestlenl'eau, la gestion des déchets,
I'environnement sonore, les sites et sols polluss.formalisation de I'approche vise a
accompagner 'aménageur SEM sur la premiere phaseodsultation des investisseurs /
promoteurs qui a concerné six ilots mis sur le tarsoit environ 85 000 frde SHON) —
flots qui sont en 2008 en phase de travaux.

Nouveau standard des modes de faire éco-urbarastitegs démarches bioclimatiques ont fait
leur apparition & Nantes pour les premiers flotad®AC en lien étroit avec les promoteurs et
les architecte#3. Une étude commanditée au CERMA — laboratoireedgbarche travaillant

sur les ambiances architecturales et urbaines (CNR&le d’Architecture de Nantes) sur
'optimisation des formes et volumes — livre un tagr nombre d’enseignements. Le

laboratoire a réalisé sur les volumétries des @echitecturaux des promoteurs retenus des



simulations d’ensoleillement, des potentiels d'géetaent, en prenant en compte des
indicateurs de compacité, de captage solaire,atitation. L'intérét de I'étude aux yeux des
professionnels est d’avoir permis une quantificasgientifique des défauts climatiques des
projets et d’amener un certain nombre de correafifsde valoriser au maximum notamment
les potentialités d’éclairage naturel (appréhendé&damment au travers d’'un tres sérieux
indicateur de visibilité du ciel) et d’économie wé¥gie. Le CERMA a aussi réalisé des
simulations pour des vents de secteur ouest etegirdur une constructibilité tedt De son
cOté, I'Atelier Ruelle a également décliné ses pnéxations en matiere d’ensoleillement (idée
des porosités des 1lots). Pour I'espace publidélzsion a ainsi été prise en cours d’étude en
2006 de recourir & des pavés a joint filtrant entBrrer les conteneurs de déchets.

Le CCCP (cahier des charges de consultation deqgieurs) et le CCCT (cahier des charges
de cession des terrains) sont les deux leviersaaers desquels on peut avoir une idée du
niveau de qualité environnementale retenu par lfeagéur. Les exigences affichées pour la
premiere phase en 2006 sont a premiere vue sa#isfas : en particulier, respect de la
Réglementation Thermique 2005 pour la performaneegetique des batiments, certification
HQE® rendue obligatoire, réflexion demandée au promraten les moyens mis en ceuvre
pour la qualité architecturale et environnementaéecordement-extension du réseau de
chauffage urbain, chantier propre obligatoire. Ramirle bilan établi par la SEM en mars
2007 est mitigé. Parmi les décalages entre lesositspns affichées et la mise en ceuvre,
citons 'absence du recours a un organisme cetéic pour I'habitat, les trop rares
réflexions des promoteurs sur la qualité envirorerale (exception de Ilot remporté par
Océanic Promotion avec une isolation par extétuies terrasses bioclimatiques), 'absence

de bureau d’études thermique missionné pour évidagrerformances des batiments.

En vue de la préparation de la phase 2 de consultatvestisseurs / promoteurs pour les ilots
qui seront mis sur le marché en 2008, la SEM atitsion GPV prévoient de développer une
démarche environnementale plus approfondie. Lactolagion de la méthodologie construite
avec la mission Energie de Nantes Métropole a dénear mars 2007. Une chaine d’actions
intégrées sur la qualité environnementale a éténidésous la forme d’objectifs : affiner
I’évaluation de la premiére phase ; faire l'invergales contraintes et des enjeux propres au
site d’Euronantes Gare ; déterminer pour chaqueeldlot des objectifs environnementaux
en fonction de l'analyse du site, du programmenietet des priorités de la collectivité ;

définir des indicateurs pour chaque objectif retenanduire une analyse environnementale



des projets au niveau concours et mettre en plagystéme de suivi jusqu’a la livraison et
évaluerex post pendant les premiéres années de fonctionnementdafmuscler I'approche,
I'idée a fait ainsi son chemin de missionner unigtast a la maitrise d’ouvrage (AMO) sur la
qualité environnementale du projet urbain qui angoheu a un appel d'offres début 2008.
« On a besoin d'un AMO HQE pour nous accompagnered’ et déja sur le cahier des
charges de la seconde consultation et sur I'élaborale cahier des charges thématiques
(batiments certifie THPE, ceux a énergie positiveux a faible colt de construction) »,

reconnait le chargé d’opération de la SEM Nanteg@agement.

L’externalisation de I'expertise / ingénierie deglaalité environnementale est manifestement
urgente car, ici comme ailleurs, aménageurs etcgerdes collectivités sont dans I'obligation
de « donner des réponses » aux élus notammerd gpuollématique énergétique. Cet enjeu
attise la fébrilité des professionnels sur difféseanjeux de performance du moment: le
photovoltaique (« En ce moment, les élus sont gités sur le photovoltaique. C’est un
créneau a leur ouvrir. Il 'y a une problématiquepdée d’excellence sur I'agglomération
autour du photovoltaique » — chargé de mission g@eNantes Métropole) ; la priorité
donnée par les élus au réseau de chaleur urbaded’amjeu d’anticiper sur la problématique
du froid ; les débats internes sur les labels @miqulier HQE et THPE). « Sur la HQE, on
pense que ce n’'est pas nécessaire d’avoir Cergualfgire bien. Et compte tenu du surco(t
et des premiers retours, il nous semble plus iss&r@ de prioriser certaines des 14 cibles en
lien avec la politique communautaire qui est emtde se formaliser. Bref de faire une HQE
a la nantaise » (chef de projet ZAC Pré Gauchession GPV, Nantes Métropole).

Nature et rénovation urbaine : comment intégrer ?

Enfin, un dernier dossier trés spécifique a cetbéme en rénovation mérite I'attention. A
'agenda des négociations entre acteurs en 20@&Mvenir de la Petite Amazonie, située entre
le grand ensemble et les voies ferrées conduisdatgare TGV, a donné lieu & un débat

contradictoire entre €lus et professionnels sunésture a la fréquentation.

Le site de la Petite Amazonie a une histoire asseguliere : au début du Y% siecle, cette

zone était une vaste prairie humide qui accueiaibord de Loire des activités maraicheres,
ainsi qu’une ferme et des paturages. La constmckas voies ferrées en 1850 a transforme le
paysage et isolé ces parcelles. En 1944, les baim@nts ont visé ce carrefour stratégique

de communication. Le sol est criblé de cratere®wbo Avec les eaux de pluie, ces cratéres



sont devenus des niches écologiques humides oonsaléveloppés de nouvelles plantes et
insectes. Une relation souterraine de I'ancierr éitieMauves a transformé certaines zones de
la prairie en marais. Dans les années 1970, |&eP&tazonie est menacée par le projet d’une
pénétrante routiére qui est abandonné définitivéraeec le GPV. Sur 18 ha, c’est en France
la premiére zone naturelle urbaine a étre insdates un périmétre Natura 2000. Cependant,
depuis 10 ans, I'absence quasi totale d’interventiomaine s’est traduite par une fermeture
des milieux ayant un impact sur la biodiversitéc@érerte et préservation de la richesse de
ces milieux nécessitent des actions complémenjaltastant que les récents diagnostics ont
révélé la dimension patrimoniale forte de cet espae nature situé au cceur de

I'agglomération, dont certains habitats et oisesant protégés par la Iégislation européenne.

Un plan de restauration, valorisation et gestionsde a ainsi été élaboré en 2006 par la
mission Développement Durable et Espaces natueeslSamtes Métropole selon un scénario
tres protectionniste : maintenir la qualité desitaéb présents (« recrutement » des 2006 de
trois vaches écossaises pour entretenir la prhumaide en douceur, éliminer les espéces
invasives) ; autoriser une accessibilité trés Bmitau cceur de la Petite Amazonie (500
personnes par an en groupes encadrés) ; suivre ldatsmps le maintien des milieux

aguatiques (actualisation des inventaires écolegigempécher le comblement et la fermeture
des mares) ; lancement d’études pour réaliser desioements tres périphériques sur les
talus de la SNCF. Discuté en 2007 avec la missiBN @t les élus référents, ce plan est loin
d’avoir fait consensus, mais a ouvert un débattaabusur 'opportunité d’ouvrir et de faire

connaitre cette nature, en premier lieu aux hatsitde Malakoff qui n’en ont tout au plus

gu’une appréhension visuelle de la fenétre dedppartement.

Pour compenser la faiblesse de l'accessibilitéith) B mission Développement Durable a
tenté depuis, en lien avec I'Atelier Ruelle, deutrer des palliatifs. La création d’'une zone
tampon vitrine a I'extrémité ouest le long de la du Pont de I’Arche est un premier pas vers
un compromis avec le projet d'un jardin d’eau pdécouvrir les milieux humides, l'idée
d’'une prairie champétre ouverte au public en faedadnouvelle piscine livrée en 2007. Les
propositions de la chargée de mission Développemardble ne manquent pas : « La mise
en place d'un observatoire pour les oiseaux auanivkes anciens étiers permettrait au public
d’observer les oiseaux sans les pertufietCompte tenu des restrictions d’acces, il parait
intéressant d’élargir, notamment pour les scolalees produit pédagogique » a une balade a

theme, passant par la zone humide reconstituée, ghlen ensuite sur les bords de Loire au



travers de Malakoff, et poursuivre vers les praide Mauves ou le Crapa [parc urbain] au
bout de I'lle de Nantes avec le nouveau pont. Enfiiilisation d’un appartement dans les
tours de Malakoff pour le panorama est une auste pi. Le dossier devrait trouver une issue
au cours du nouveau mandat. Curieusement absdatestudes auprés des habitants sur leurs

attentes et représentations de la nature pourraigdet a la prise de décision...

Les acteurs du « Nouveau Malakoff » tatonnent damsunivers bien incertain peuplé de
normes, de calculs a priori de rentabilité, de xhoomplexes de matériaux et autres
supposées « bonnes pratiques ». Chemin faisargpiils en train de professionnaliser leur

approche environnementale de la rénovation urbaine.

Pierre-Arnaud Barthel

Notes

1/ ESH du groupe SNI (Caisse des dépots).

2/ Agence de I'environnement et de la maitrise &eelgie.

3/ Des expertises similaires ont démarré depuislesuerritoire de I'lle de Nantes. La
démarche bioclimatique est intégrée depuis 2007 é&uxes de faisabilité d’Alexandre
Chemetoff. Le CERMA, repéré sur Malakoff amont @t AAC Euronantes Gare, a été
eégalement missionné sur I'opération Tripode (ilpt A

4/ Un travail similaire en 2004/2005 a été réaliw¥ le CERMA sur l'organisation des
espaces publics afin de mettre en avant les esgadglegiés (ensoleillés, peu venteux,
moins exposé au bruit...) favorables aux jeux ou plaxes, des autres espaces ombrés et
venteux, plus destinés au stationnement et aunlations automobiles).

5/ L'installation d’'un belvédere léger en bois, type de celui réalisé dans le cadre de la
biennale « Estuaire 2007 » a Lavau sur Loire estuadihui a I'étude en vue de la biennale
20009.

Deux conventions ANRU

Portée par Patrick Rimbert, Premier Vice-PrésideNantes Métropole en charge des grands
projets urbains, la rénovation de Malakoff a dotiag@ a une premiére convention ANRU
pour la période 2004-2008, suivie d’'une secondeans de négociation pour la période
2009-2012. 397 logements auront été démolis aiBiski projet, avec une diminution notable
entre les deux phases (103 pour la phase 2) “Anaks 2008, sur les 300 PLUS-CD a réaliser



pour compenser les démolitions (dont la moitié I&IRy/), 262 étaient engages, ainsi que 160
logements non sociaux sur Malakoff Amont. Plus @80Llogements auront été au final
réhabilités / restructurés / résidentialisés (680sdnt d’'ores et déja) avec un montée en
gamme pour une partie du patrimoine. L’enjeu diedésivement a justifié de programmer
une ouverture au nord (livraison en 2007 de nouvgeaunts sous les emprises RFF), au sud
(nouveau franchissement sur la Loire qui ouvriral'$le de Nantes). Des espaces publics de
proximité City stade, aires de jeux, rue centrale) ont été livrés. D&esisont a venir. Enfin, la
nouvelle offre urbaine, pensée en lien avec la AAGine du Pré Gauchet, se compose
d’équipements nouveaux (piscine et centre de foigalisés), restructurés (école primaire),
ou bien relocalisés pour faire du lien (collegeldé sur le Pré Gauchet livré en 2009, centre
commercial et maison de quartier reconstruits g lde la nouvelle avenue et du futur TCSP
qui se brancheront sur le nouveau pont ligériemat@lobal du projet: 305 millions d'€
TTC, opérations hors ANRU incluses (ponts, dévetopgnt du Pré Gauchet, Petite
Amazonie, etc), dont en colt réel 17% apporté PeNRU (53 millions env.), 37% par

Nantes Métropole, 18% par les bailleurs.



