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Qui sommes-nous ?

Notre coeur de métier : |'évaluation et la programmation urbaine
- comprendre les besoins et les projets d'un territoire,
- insérer ces projets au mieux dans les sites et les modes de vie locaux,

-organiser les projets de développement et de renouvellement urbains.

Notre mode de fonctionnement : pluridisciplinarité, curiosité et innovation.
— Palmarés des Jeunes Urbanistes 2007

Nos principes : I'immersion dans le territoire, la compréhension des lieux
et la prise en compte des perceptions habitantes.

Notre competence : une trés bonne connaissance des problématiques de

logement et d’habitat.

Notre expérience :

- De nombreuses missions avec des bailleurs sociaux : I13F (Thials,
Montmagny), EFFIDIS (Trappes), OPIVOY (Chanteloup, Les Mureaux),
OPAC (Paris)...

- L'habitude de traduire la demande habitante en projet d’urbanisme et/ou
d'equipements publics : Etude acoustique et préconisations a Belleville.
Maison des Services Publics a Clichy-Montfermeil, LOSC & Lille. ..
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Mars-avril : Elaboration du diagnostic a partir d'éléments statistiques,
technigues et réglementaires
Mai-juin : Prise en compte des attentes des locataires a partir de
rencontres et d'entretiens individuels par logement pour enrichir le
diagnostic

Juillet-Ao(Ut : Elaboration des principes d'aménagement du projet

Septembre : Présentation des principes d’aménagement et sélection
des principes retenus

Octobre-Novembre : Consultation d’architectes
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Objectif de ce diagnostic

Faire un etat des lieux sur la situation actuelle du quartier et de ses locataires

Contextualiser la situation du quartier par rapport a celle de Ia ville et du
bailleur

Faire le point sur les contraintes et les évolutions possibles du quartier

Constituer un diagnostic partagé sur le site avant de réfléchir aux principes
d’évolution
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7 Ancienneté du parc de logement
4 Verneuil en 2006
m | Construits avant 1949
= Constrit g2 1915 8 1974 En comparaison avec les communes voisines, le parc de

® Construits de 1995 3 1581
= Construits 2e 1982 & 1983
@ Construits de 15503 1998

! Constrts aprés 199 - Des logements construits en majorité entre 1950 et
1980, et 7% anterieurs & 1950 ;

- 42% de logements individuels et 56% de logements
collectifs ;

- 56% de propriétaires occupants et 28% de locataires
HLM.

logement de Verneuil est remarquablement équilibreé :

LE LOMGEMINT SO0140

N & . Cette diversité, reflet de la mixité sociale vernolienne, est
=R — un veritable atout pour la commune

_.::au_.n_.?H..i. e préerant
! i few e i el !_.i‘._!:

Au sein de cette situation, le quartier des Provinces
constitue un cas particulier ;

- |l fait partie des franges les plus anciennes du parc.
- Il est le seul qui soit a la fois un quartier de logements
individuels et sociaux.

B ioorrere colartl
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i volution de la uction de logements new mfﬁm o mam:._“ :—. mm—n— —E—Hmmm
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i : La construction de logements neufs a Verneuil connait depuis
il 1 s collects 2001 une trés nette réduction, celle-ci est méme nulle entre
< | _ " | 2003 et 2005.
g LB FT T
N S S e Cette absence de production neuve s’explique :
o - par 'absence de foncier constructible encore disponible : la

commune a atteint les limites de ses tissus urbanisables ;
- par la mise en révision du POS qui a gelé, jusqu'en 20086, les
autorisations de construire.

La commune a aujourd’hui des potentiels
de développement urbain trés limites.

Pourtant, la commune doit faire face a des besoins résidentiels
lies a sa croissance et au phénomeéne de « desserrement des
ménages ».

Pour y réepondre, elle se donne pour objectif :

- De renouveler la ville sur elle-méme, en restructurant les tissus
urbains et en densifiant le parc de logements existant.

- D'urbaniser 8 moyen terme I'ancienne gare de triage (30 ha,
faisant partie des territoires stratégiques identifiés par I'Etat dans
le cadre de I'OIN).
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Un projet communal qui
concerne aussi Les Provinces

Afin de se doter d'un projet de ville stratégique, la
commune de Verneuil a élaboré un Plan Local
d’Urbanisme (PLU), adopté en 2006, en remplacement
de I'ancien POS.

Parmi les grands enjeux identifiés par le PLU, plusieurs
concernent plus ou moins directement le quartier des
Provinces et ses évolutions potentielles :

- Renouveler une partie des logements, notamment les
plus anciens, dans |le respect du caractére architectural
et environnemental des quartiers.

- Permetire une évolution maitrisée des quartiers de
maisons.

- Valoriser les emprises de la gare de triage, aujourd’hui
obsolétes, en les ouvrant a l'urbanisation.

- Renforcer les liaisons entre la base de plein air et les
tissus urbains.

L'évolution du quartier des Provinces devra répondre et
s'inscrire dans la stratégie urbaine de la Ville.
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La contribution possible des

Provinces au projet communal

Ainsi, le quartier des Provinces semble particuliérement
concerne par I'enjeu de renouvellement urbain.

Par ailleurs, s'il se situe aujourd’hui en bordure des
tissus urbains de la commune, il sera, demain, inséré
au sein d’un quartier plus vaste, de part et d'autre de |a
voie ferrée.

Ceci pourra avoir des conséquences positives
pour le quartier :
- Acces a la base de plein air facilité (aménagement du
pont du Rouillard)
-Intégration aux nouvelles logiques urbaines

Mais il faudra également mieux penser 'articulation entre
Les Provinces et les quartiers voisins et anticiper les
nouveaux flux.
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SYNTHESE DU DIAGNOSTIC COMMUNAL
THEMES ATOUTS HANDICAPS ENJEUX RISQUES
SITUATION Positionnement T Renouveler la Déstructurer
o inte ites
TERRITORIALE ET | resional et urbain . , © ville sur elle- I'identité urbaine
tissus urbanisables . k
URBAINE Qualités paysagéres meme des guartiers
Mixité et équilibre
PARC DE Amm._JMmEm:ﬂm Viacance, *m_v_mm.mm de Biversiier et Ne E__m qmﬂo:nﬁ.m m_cx
GEME individuels et I'offre en petits enouveler besoins (quantitatifs
I
K NY collectifs et des logements et qualitatifs)
statuts d’'occupation
PROJET Anticiper le

COMMUNAL ET
QUARTIER DES
PROVINCES

Volonté de
renouvellement

Dépendance vis-a-vis
des évolutions urbaines

plus larges

changement de
positionnement
urbain

Augmentation des
flux, perte d’identite
du quartier
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Mombre de Type de Surface réelle | Surface réelle [SHON estimes|
Type lagements legament {m®) totale (m?) {m?
A 18 F3 &1 1098 1263
B 23 Fé& a7 1541 1772
C 10 Fa 72 720 828
D 4 F3 23 372 428
Les Provinces 55 73 3731 4291

DIAGNOSTIC : LES nxoﬁzomm.

]
Programme du

quartier

-Un périmeétre de 25 650 m?

- 55 logements individuels jumelés sur
des parcellesde 450 m? en moyenne

- 4 types de maisons (les types A, Bet C
datent de 1930 ; le type D de 1979)

- Chaque logement dispose d’un box
indépendant

-Un petit équipement mis a disposition
du CE SNCF rue de Normandie

- Un terrain de pétanque

- Des voiries publiques de statut
communal
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Situation urbaine

- La presence d'une courbe de niveau
place les maisons proches du bvd de
la Seine en surplomb

-Un quartier de pavillons dans un
environnement urbain composite,
bordé par plusieurs opérations
collectives.

- Une relative « fermeture » du
quartier sur lui-méme, en raison de |a
frontiere créee par la voie ferrée, des
14 ha de 'Ecole Notre Dame non
traverses et des nombreuses voies en
impasse.

7T O @ - Un quartier bien situé a proximité du
F25 centre ville, d’équipements scolaires,

; de commerces et de la base de plein

Eituation orbains o quattisr der Provinoess m_ r

Fars e ﬂ:mm.u_ T [l [T ) ﬂ_".w_u__._.,m.._u._ di gunries
Ligra SMCF Pans-hanies st ses marges de requl

R

il L S TRt Le projet devra permettre d’'améliorer
s U B Un Gesiment s e Collct v2cer (1241 les connexions avec les tissus urbains
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Historique et

LA SABLIERE M=
. il patrimoine

-Les Provinces font partie des plus anciens
quartiers de Verneuil.

- Les logements de type A, B et C constituent
un témoignage historique de l'urbanisme
social de I'entre-deux-guerres.

- Les voiries courbes du quartier conservent
la trace de l'ancienne organisation en étoile
des premiers lotissements construits a partir
des années 1920.

- Cependant, cette structure viaire s'est
largement perdue au fil des opérations de
logement.

Les rues de |'lle-de-France et de Bretagne
apparaissent aujourd’hui comme un reliquat
peu lisible des formes passées ne faisant plus
partie d'un tout cohérent.

Le projet devra veiller a conserver certains
aspects patrimoniaux du quartier, en
selectionnant ceux qui apparaissent les plus
pertinents.
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- Peu de travaux de réfection et d’amélioration
ayant été faits au cours des dernieres années, le
quartier souffre aujourd’hui de
dysfonctionnements technigues.

- 5i le bati est solide et ne présente pas de
dégradation structurelle, ce patrimoine est

Indicateurs environnementaux aujourd’hui obsoléte d’un point de vue technique
Consommations énergétigues (en énergie primaire Emissions de gaz & effet de serre (GES)
pour le chauffage, 'eau chaude sanitaire et le refroidissement | pour le chauffage, leau chaude sanitaine et le refroldissement et de confort.
Consommation conventionnella : 448 Estimation des émissions : 85
LAt S BNy P ity i GER, k8wcoz/m*an | _ De nombreux travaux nécessiteraient d’étre faits
’ s A pour améliorer 'état des logements, leur sécurite,
a0 B leur confort et I'aspect des espaces extérieurs.

- Les mauvaises performances énergétiques ont
hotamment été identifiées.

_ Par ailleurs, des problémes d’accessibilité aux
logements se posent de plus en plus.

f I’état technique des logements est I'une des

Lot oo iy OFT raisons qui justifient le projet de restructuration.
Il aura pour objectif d'améliorer substantiellement
la qualité des logements proposés aux locataires.
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LA SABLIERE Sociologie des locataires

Les Provinces ; Période
d'emmenagement des locataires

o0 - - Le quartier abrite aujourd’hui 126 habitants
© 2005-2008
i
= I000-2004 . - - - .
” - Les locataires sont installés dans le quartier depuis 23 ans
i en moyenne.
.__.g -
W 1990-1534
S 1985 1989 - Ldge moyen des locataires, 61 ans, est beaucoup plus élevé
0% - @ 180108 que dans le reste du patrimoine de La Sabligre dans le
405 B 19751579 Gmﬁm rtement des Yvelines.
e |
-73% des locataires ont plus de 55 ans
20%. -
parmi ceux-ci 14 locataires ont 70 ans et plus.
10%. -
|
0% Streee ; ICF La Sablidre, 2008 . : i .
L'ancienneté d'implantation
N Age moyen du locataire de référence I Clagses d'3ge des locataires de référence ] n_mm _Dﬂmﬁm_ﬂmm ﬂ.mﬂ_.:ﬁ leur
e i attachement au quartier, mais
w2 @ n 7 7 signifie €galement un
@ 1 Y phénomene important de
. a 566030 vieillissement de la population
@ i | e que le projet devra prendre en
? Tueine: el Warreul s s Prowinges _ .”"DE b.nm._

Prowirces

— St WE Lo Sebiling 00T | —
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Typologie des logements

LA SABLIERE "
e — et des ménages
Composition des ménages Sous-occupation des logements
du guartier des Provinces dans le quartier des Provinces

(dafta entre le nomore d'occupants et ke sambre de pléces)

® A o o o % | _|es logements sont occupés en

moyenne par 2 personnes.

B Pessonng soule
B Couple

m Cauple avec enfant(s)

4 Famalie mano-parentale

a8 -En raison du vieillissement des
W SalE-accipatan forte {-3] w Sous-octupation (<20 2 i
e R S locataires, la proportion de

- personnes seules ou en couple

Source . ICF Lr Schifére, 2008 I Souroe: KT Ln Sonlbioe 2100

Les Provinces : Adéquation entre la typologie | est trés importante (61%).

des logements et des menages _Seuls 20 ménages sur 55 abritent des enfants sous leur

toit.
| - Concu a l'origine pour des familles, les logements des
Provinces sont aujourd’hui largement sous-occupés.

- La plupart des locataires vivent dans des logements
structurellement trop grands au regard de leur
composition familiale.

» Nb de personnes

m Nb de pigces
- Cette inadéquation entre logements et ménages peut
poser probléme aux locataires les plus agés (entretien,
accés, charges...).

Le projet devra veiller & proposer des logements plus
60% 80% S : . :
i o Source : ICF La Sabliére, 2008 adaptés a la sociologie des locataires.
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MWiveaux de revenus {par UC)
14550
11617

23551
- 7

Mdgiane 4 Vernedil  Preover décile (0% les  Deuxidmes décile (20% Moyenne des locatairas
plus madedres] fay plus modestes) drs Prosdncss

26331

Mayenne & Varneull

Les Provinces : Revenus des ménages
en fanction des plafonds PLUS

b iU b G

= D0e 618 795

w e B2 A 993
Frale? nsy o 1005

Saurod 1 ICF Do Sohlde, J008
e g0 X3 deeErierion er

(hogitation, 2008

Montant des loyers (€) _

i fElines
—8—\ernauil hors provinces

= Provinces

Sowrce ! ICF Lo Sabitére, 2008
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Situation economique

-Les locataires du quartier font partie des ménages les plus
modestes de Verneuil.

- Leurs revenus sont, en grande majorite, inférieurs aux plafonds
de ressources du logement social.

-25 ménages ont des revenus trés modestes (inférieurs a 60%
des plafonds HLM).

- Sur les 55 logements du guartier, 51 ont un statut HLM, et 4 un
statut PLA.

- Les reservataires sont, sauf pour un logement réservé par la
Ville, la SNCF et La Sabliere. Les logements sont donc réservés
aux salariés du groupe SNCF.

- Le loyer moyen est de 279 euros. Le quartier est
particulierement bon marché au regard des autres logements
gérés par La Sabliéere.

- Cependant les frais de chauffage portés par les locataires sont
importants en raison des faibles performances énergétiques des
logements

Le projet devra prendre en compte la situation économique
souvent fragile des locataires et veiller a offrir des logements
carrespondant a leur ressources
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Etat reglementaire
et évolutions envisageables

-Le quartier est situé dans une zone UM1 du PLU. Le
reglement applicable vise a permetire I'évolution de ces
quartiers de maisons, en conservant leurs caractéres

specifiques.

- Le réglement est donc relativement souple : pas de taille
de parcelle minimale, pas de COS, et une hauteur maximale
des consfructions de 9 ou 7 m (permettant de faire du
R+1+combles).

- Si la Ville souhaite que le quartier évolue, elle refuse
I'implantation de constructions collectives trop denses.

- Dans le cadre du projet d'urbanisation & moyen terme de la
gare de triage, la Ville envisage d’améliorer les liaisons de
part et d’autre de la voie ferrée (Pont du Rouillard et rue
du Chemin Vert).

L'évolution du quartier devra répondre aux enjeux
sociologiques (vieillissement. revenus modestes) et urbains
de Verneuil, et, par conséquent envisager une diversification

de I'offre de logements
(taille, formes, statuts...).
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SYNTHESE DU DIAGNOSTIC SUR LE QUARTIER

THEMES

ATOUTS

HANDICAPS

ENJEUX

RISQUES

SITUATION URBAINE

Proximité centre ville,
equipements et étangs

Situation d'arriére,
contrastes typologiques
avec le voisinage

Mirux insérer et relier
le quartier

Augmenter les traversées

FORME URBAINE ET
LOGEMENTS

Pavillons individuels avec

espaces extérieurs,
témoignage patrimonial

Vetusté du bati et des
ouvrages, typologies
inadaptees a I'évolution
sociologique des locataires

Restructurer tout en
preservant l'identite

Trop densifier, faire
disparaitre les éléments
patrimoniaux les plus
importants

ETAT TECHNIQUE

Pas de dysfonctionnement

technigue majeur

Mombreux travaux a
effectuer

Mesurer le colit global
d'une réhabilitation
lourde

Colt de l'opération,
augmentation substantielle
des loyers

SOCIOLOGIE ET
GESTION LOCATIVE

Opération de petite taille,
possibilité d'individualiser

I'approche

Vieillissement, inactivité et
revenus modestes des
lacataires, sous-
occupation des logements

Recréer une offre
adaptée, répondre aux
demandes de
maintien sur site

Difficultes de relogement au
regard des situations locales

EVOLUTION DU
QUARTIER

Soutien de |z Ville, Ftudes

anterieures

Intégrer Iz vision de la ville
et les projets environnants

Réussir 'opération

d'un point de vue

financier, locatif et
urbain. Trouver le ban

compromis

Oppasition des locataires au
projet, blocage, poursuite
du vieillissement du site
(vacance organisée et

détérioration du parc)
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Afin de prendre en compte de fagon fine
la situation de chaque ménage et ses attentes,
une serie d'entretiens individuels confidentiels
vont étre menés logement par logement
au cours des mois de mai et juin.

Ces entretiens aborderont les themes suivants :

1.Situation du ménage

Age des locataires,
Mombre de personnes,
Composition du menage,
Situations professionnelles et lieux de travail,
Scolarite ou situation professionnelle des enfants,

Cas particuliers.

2. Situation familiale et ancrages locaux

Anciennete de linstallation,
Origine géographigue et localisation de la famille proche,
Frequence des visites familiales.

DIVIDUELS AVEC LES LOCATAIRES .
1]
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3.Usages urbains et déplacements

Appréciation de la commune et utilisation des équipements,
Lieux d'approvisionnement,

Trajets les plus courants,
Modes de déplacement.

4.Vie du quartier
Appreciation du quartier,

de ses equipements et de sa vie sociale,
Interconnaissance.

5.Usage des logements

Appreciation du logement :
niveau de confort, disposition, nombre de pigces, équipements

6.Revenus et charges
Evolution a prévoir des revenus,
Aides pergues,

Charges, notamment de chauffage

7.Attentes residentielles

- Proposition : Mener les premiers entretiens avec les membres de I’Amicale



