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= Linnovation dans les projets de renouvellement urbain de la CAMVS : réussir le défi de la ville durable

AGENCE DE DEVELOPPEMENT ET
D’URBANISME DE LA SAMBRE

Dans le cadre de sa mission innovation, ’Agence de Développement et
d’Urbanisme de la Sambre accompagne la Communauté d’Agglomération
Maubeuge Val de Sambre dans sa réflexion de développement de nouvelles
formes d’habitat a travers ses 5 projets de renouvellement urbain.
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Homo sapiens s’est sédentarisé en créant I'espace individuel privatif, que chacun concevait a sa guise et
pouvait modifier s'il le souhaitait car séparé physiquement des constructions réalisées par ses congénéres.
Les villages sont devenus des villes et la sédentarisation n’a pas mis fin aux migrations. Sont donc apparus
d’autres scénarios : logement collectif, logement locatif.

En est venu le « prét a habiter » : tel type de logement pour le jeune couple, tel type de logement pour la
personne agée, tel type de logement pour la famille nombreuse, tel espace pour le foyer voulant construire
une grande maison avec pelouse ... L’enjeu : éviter les déséquilibres, trop de petits logement ici,
pas assez la.

" Aujourd’hui nous n’avons pas d’enfant mais demain nous en aurons. "
" Les enfants le vivent mal mais nous devons nous séparer. "
" Les enfants ont grandi, ils vont bientét partir. "
" s o . ) ) L . "
Quand jai les enfants jai besoin de beaucoup d’espace mais quand je suis seul je peux me contenter de peu.
" Mes enfants et petits-enfants sont éparpillés a plusieurs centaines de kilométres d’ici. 'aime bien les voir, mais
comme je ne peux pas les recevoir chez moi c’est compliqué. "

La vie c’est I'évolution, le changement, le mouvement, I'événement. Le logement lui ne change pas, ou dif-
ficilement. Jusqu’a maintenant cette opposition, qui s’exprimait face a des considérations structurelles ou
conjoncturelles, était acceptée. On ne pouvait pas la dépasser. Aujourd’hui, des solutions émergent pour
faire rimer « logement » avec « changement » : logement modulaire, logement évolutif, fonction méme du
batiment qui se transforme au fil des besoins (habitat aujourd’hui, bureau demain) avec la multiplication
des démarches participatives et collaboratives.

Ces nouvelles maniéres de construire et d’habiter apparaissent, bien slr car elles répondent aux besoins
des individus et des familles mais aussi face aux enjeux sociétaux (préservation des terres agricoles,
moindre consommation de matiéres, d’énergie, essort du numérique). L’enjeu change : répondre aux
besoins individuels tout en réduisant les consommations.

Les solutions existent, les expériences présentées ci-apres 'illustrent.
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AGENCE DE DEVELOPPEMENT ET
D’URBANISME DE LA SAMBRE

HABITAT PARTICIPATIF

=> PARTICIPATION DES FUTURS HABITANTS A LA CONCEPTION DU LOGEMENT ET
DE LIMMEUBLE

La personnalisation existe dans de nombreux secteurs (prét-a-porter, automobile, agro-ali-
mentaire) mais est encore peu développée dans I'immobilier. Ce service est le plus souvent
associé a une maison d’architecte individuelle et hors zone urbaine.

L’habitat participatif permet aux futurs habitants de concevoir leurs logements suivant leurs
besoins. Il offre également la possibilité de réfléchir collectivement sur des espaces partagés.

NomMBRE D’'HABITANTS DES

COMMUNES RURALES DE LA
CAMVS : 15 316
W+ 65ans : 2538

René ne peut plus conduire. Il a de fréquents ren-
dez-vous médicaux en ville. Et il n’y a pas de com-
merce dans son village. Il réfléchit a un retour a la
ville mais souhaiterait pouvoir imaginer un loge-
ment adapté a ses besoins spécifiques.
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Premiére opération d'habitat participatif
au sein du logement social, cette résidence
de |4 logements est gérée par I'association
« Lieu Commun ». Elle comporte des lo-
caux collectifs mutualisés (salle commune,
chambre d’amis, buanderie, jardin partagé)
et associe les locataires a la gestion courante
de la résidence (entretien, maintenance) dans
une dimension de bien vivre-ensemble et
d'ouverture au quartier.

Modus Adificandi est une méthode de production d’'immo-
bilier personnalisé en zone urbaine suivant une démarche as-
cendante.

Sur un site maitrisé, Modus Adificandi élabore un pré-projet
(de rénovation ou de construction) dont la trame permet de
définir des unités de base. Ces unités permettent de générer
des volumes personnalisés selon les envies de chaque acqué-
reur (programme, superficie, prix, orientation, étage, configu-
ration et finitions). Collectivement, le groupe d’acquéreurs
vote leurs sources d’énergie et les usages mutualisés (une
chambre d’amis, une salle de jeu, un atelier, un jardin mais aussi
un terrain de sport, une bibliothéque ou une créche).

Tout au long du projet, I'application Modus Adificandi accom-
pagne le groupe dans les étapes de I'élaboration du projet
en permettant aux membres de communiquer entre eux et

avec les opérateurs, de définir leurs envies, voter et
suivre I'évolution et la vie du projet. Les coproprié-
taires peuvent ensuite bénéficier de I'expérience du
projet et utiliser 'application pour la gestion de leur
copropriété.

Modus Adificandi peut avoir recours a deux types de
montages, selon la nature du projet. La Société Civile
Immobiliere d’Attribution permet de développer un
projet trés compétitif avec un portage tiers du fon-
cier ; Modus Adificandi est alors Maitre d’Ouvrage dé-
légué et réalise le projet via un Contrat de Promotion
Immobiliere. La Vente en état Futur d’Achévement est
destinée a des projets plus larges, sur un foncier acquis

en amont, Modus Adificandi est alors co-promoteur.

PRE-PROJET PERSONMALISATION PROIJET
PRELIF aw SNDVADLELE COUECTIVE FABITAT,
REMABIUITATION TERTLAIRE
eu MIXTE

ACOUEREURS IDIVIDUELS

A

GIROLPE DX ACCERELRS

AR



Linnovation dans les projets de renouvellement urbain de la CAMVS : réussir le défi de la ville durable

DEVI

D’URBANISME DE

HABITAT MODULABLE

=> UNE SURFACE DONNEE A AMENAGER LIBREMENT

L’habitat modulable vient simplifier la modification de I'agencement d’un appartement. L’ha-
bitant, qui connait le mieux ses envies, est placé au cceur du projet. Dans une surface donnée,
la flexibilité des parois permet d’ajouter, supprimer ou de modifier une piece suivant ses
attentes. Pour le bailleur c’est I'assurance de pouvoir adapter le logement aux besoins d’un
futur locataire.

Lucie et Tim aiment recevoir leurs
amis et profiter de I'ambiance noc-
turne du centre-ville. lls réfléchissent
a avoir des enfants mais ne sont pas
pressés. lIs sont a la recherche d’'un
logement qui pourrait évoluer en
fonction de leur situation.

OWWI propose une nouvelle génération de logements per-
sonnalisables et évolutifs. Grace a un systeme de cloisons
amovibles dans lequel s’insére la distribution électrique, I'ha-
bitant a la possibilité de choisir la configuration de son lo-
gement. Le promoteur construit des surfaces standardisées
que l'acheteur vient personnaliser.
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E DEVELOPPEMENT ET
NISME DE LA SAMBRE

HABITAT EVOLUTIF

=> ADAPTER LA SURFACE D’UN LOGEMENT GRACE A UNE PIECE MUTUALISEE

Aprés la mort de son pére, la mére de Patricia s’est re-
trouvée seule dans leur maison de campagne. Aujourd’hui
en perte d’autonomie, elle réfléchit a aller dans une mai-
son de retraite. Pour Patricia c’est hors de question ! Elle
va réaménager son logement pour pouvoir l'accueillir
dans un espace de vie indépendant.

Luc a 23 ans, il vient de décrocher son premier CDD.
Pour le moment, il reste chez ses parents car il n'a pas
les moyens d’assumer seul un appartement mais souhaite
garder son indépendance.
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Lappartement principal est prolongé par un espace de vie indépendant avec sa propre entrée et
ses propres commodités (salle de bain,WC) qui permet :

- d’accueillir un étudiant pour du co-logement,

- le maintien tardif des jeunes dans le logement familial,

- I'accueil d’une fille au pair ou d’un auxiliaire de vie,

- I'accueil d’un parent agé, isolé ou handicapé,

- une co-fonctionnalité pour les travailleurs indépendants ou le télétravail.

Accés logement

Acces indépendant Accés indépendant
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AGENCE DE DEVELOPPEMENT ET
D’URBANISME DE LA SAMBRE

Le projet consiste a installer entre deux loge-
ments une piéce partagée qui peut étre tempo-
rairement utilisée pour des usages privatifs par
les deux ménages ou de maniére partagée. Son
acceés est automatisé par de la domotique (un in-
terrupteur s’allume quand la piece est réservée),
permettant une adaptabilité maximale de I'espace
aux besoins des locataires (salle de jeux pour en-
fants, bureau de télétravail, golter entre voisins,
chambre d'amis...). Les enjeux du projet sont
d’une part de créer du lien entre 2 ménages qui
ne se connaissent pas et d’autre part d’apporter
un espace complémentaire pour répondre a une
demande ponctuelle, par exemple.

TAUX DE FAMILLES MONOPARENTALES
2015
EN 7

JEUMONT LOUVROIL MAUBEUGE FRANCE
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Les situations de sous-occupations sont gérées facilement par I'échange d’une piece nomade
entre 2 appartements qui permet le passage duT2 auT4. La piece nomade peut également corres-
pondre a un studio partagé au sein d’un immeuble a réserver pour accueillir la famille ou des amis.

'~

Voisins, Richard et Héléne sont 2
parents monoparentaux qui re-
coivent leurs enfants un weekend
sur deux. lls ont besoin tempo-
rairement d’'une chambre supplé-
mentaire.

Depuis le départ de leur fils, Lise et
Antoine ont une chambre vide qu’ils
n’utilisent plus.

Louis et Judith attendent un 3e enfant.
lIs ont besoin d’une chambre supplé-
mentaire.
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AGENCE DE DEVELOPPEMENT ET
D’URBANISME DE LA SAMBRE

BATIMENT REVERSIBLE

=> CONSTRUIRE UN BATIMENT POUVANT ACCUEILLIR INDIFFEREMMENT DU LOGEMENT OU
DES BUREAUX

L'évolution des normes peut entrainer des colits de réhabilitation de I'ancien supérieurs aux colts de
démolition puis de construction neuve. La « réversibilité » est une solution anticipée qui consiste a pro-
grammer un ouvrage neuf pour qu’il puisse indifféeremment changer de destination (bureaux, logements,
activités...) grace a une conception qui minimise, par anticipation, 'ampleur et le colt des adaptations.

-

H | @ Ascenceur
| § 1

‘Tﬂ\ﬂ : M ® Placette
+ e

Balcon
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EX:QUARTIERDES PROVINCES
FRANCAISES, MAUBEUGE

Au regard du potentiel économique, I'étude de 'EPARECA conclu
qu’il n’y a pas de potentiel pour le développement d’une offre com-
merciale pérenne dans le quartier des Provinces Frangaises.

Qu’en sera t-il dans 20 ans ?

A

YO
A K
SR 7

De maniere a faire émerger un batiment réversible, Canal Architec- —
ture s’appuie sur 7 principes :

I/ La structure du batiment est composée de poteaux centraux et
latéraux sur lesquels reposent des dalles pour maximiser la flexibilité
des plateaux.

2/ Les circulations verticales sont placées sur des pontons articulés
autour des escaliers et des ascenseurs.

3/ Lépaisseur du batiment est reconsidérée a 13 m (contre actuel-
lement |8 m pour les bureaux et |5 m pour les immeubles de lo-

gements). :

4/ La hauteur des étages est reconsidérée a 2,70 m, intermédiaire ‘ =
entre le logement (2,5 m) et les bureaux (3,30 m) et les faux plafonds » 2

et faux planchers disparaissent. rr‘. gi ;
5/ La distribution des réseaux se fait sans reprise structurelle. Les N \& P
cheminements techniques sont jumelés aux escaliers et ascenseurs. , '

Lensemble des fluides, eau, air, courant fort, courant faible, transite
par ce canal vertical.

N
>

W
v,
AN
a
7
s
M /m

6/ Un rez-de-chaussée peut s’associer au R+| pour accueillir des \:\ ¥ H Sz {l e
services, des commerces, des espaces de coworking mais aussi des 'ﬁ; N ET" ,':}h
duplex. Le toit est habité et profite a 'ensemble des habitants. o }‘g 2}&[ Y 52"
7/ En cas de mutation d’un immeuble, moins de 30 % des composants _ ) U &

devraient étre modifiés sur I'enveloppe.

Lorsque sera décidé un changement d’affectation, au lieu de mobili-
ser des entreprises de réhabilitation lourde, on pourra se contenter
d’entreprises de réhabilitation simple.
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AGENCE DE DEVELOPPEMENT ET
D’URBANISME DE LA SAMBRE

HABITAT PARTAGE

=> DES BATIMENTS OU LA SPHERE INTIME EST REDUITE AU PROFIT D’ESPACES
COMMUNS MUTUALISES, RESERVABLES PAR LE BIAIS DU NUMERIQUE

Arthur joue du Saxophone mais ses voisins
ne sont pas trés enthousiastes lors de ses
répétitions. Grace a lapplication numé-
rique, il peut réserver une salle insonorisée
dans le batiment.

Sylvie et Jean sont 2 cadres. Le weekend, ils
aimeraient se reposer dans leur jardin mais
n‘ont pas le temps d’en entretenir un la
semaine. Grace a I'application numérique,
ils peuvent réserver le jardin sur le toit du
batiment.

Les membres d’une famille dis-
posent d’'un appartement privé ou
« dormir, cuisiner et manger en-
semble » mais peuvent réserver
d’autres espaces mutualisés, en
fonction de leurs besoins ou de
leurs envies du moment : une vaste
cuisine, une grande salle a manger
et des chambres pour y recevoir
des invités ; un bureau préempté un
certain temps pour y travailler plus
a l'aise ; un espace pour lire seul au
soleil, sur un toit végétalisé ou ail-
leurs, etc.

La réservation des espaces s’effec-
tue via une application (tout juste

développée par la société |-Porta)
baptisée « boussole numérique ».
Chacun peut y décliner ses talents
et compétences qui peuvent dé-
panner les autres, ses disponibili-
tés pour garder des enfants ou les
conduire a 'école.

Les occupants, envisagés comme
locataires, ne se connaissent pas, a
charge pour les bailleurs sociaux ou
les promoteurs d’organiser la mixi-
té.
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EXEMPLE D'HABITAT [ UNE FAMILLE, 2

PARENTS ET 2 ENFANTS
[ ]

lls vivent dans :

1230 m*
au coeur de la ville
Sphére 0/1 et 2 : 105 m*

Sphére 3 : 565 m”
Sphére & : 560 m*

DEMULTIPLIER LES USAGES DANS LHABITAT

Les woffress d'usages sont plus
nombreuses, Les habitants ont

accés a différents lieux selon les

activites gu'ils souhaitent pratiguer. _‘ ?h-s

1550 m?

de jardins et
terrazses

ot

FAIRE DES ECONOMIES

La mutualisation permet de parta-
ger les espaces et diviser les
tolts. Cette économie améliora la
qualité de vie des habitants,
La surface construite est davan-
tage utilisée, Elle est mieux «ren=
tabiliséesn.

Flexible, 'habitat mutualise
accueille et rend possible la mise
en place de nombreux services.

AVOIR LE CHOIX DU CONFORT

bl

\AMELIORER LES RELATIONS SO-
CIALES

Les espaces parfagés favorisent la

£ rencontre, lls offrent la possibilité
de z'entraider et d'échanger a la

fois des biens, des services, des
expériences.. La mise en relation

d'individus acomplémentairess
améliore l'entente entre
cochabitants.

En proposant, grice au partage,
une grande variété d'espaces ef
de services, le luxe est mis a la
portée de tous, A la varieté des
usages s'ajoute une palefte
d'atmosphéres et de niveaux de
confort aux proprigtés ajustées
en temps réels : un espace de
travail calme, un espace animé,
lumineux, embrage, exterieur,
intérieur..,

FLEXIBILITE

Adaptation de I'habitat en fonction des
besoins. Jutilise la surface dent j'ai
besoin au moment o j'en al besain,

L‘usage du lieu pouvant &fre augmenté

par linclusion de services rendue
possible grice & l'e-conciergerie,

© Arkhenspaces
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LOGEMENTS
« ALL INCLUSIVE »

=> UN MODELE STANDARDISE POUR LES POPULATIONS MOBILES

Eric est cadre, il vient d’étre
embauché chez MCA pour
18 mois. Il vient de muter de
Dieppe. Il a besoin d’un loge-
ment rapidement et souhaite
pouvoir se consacrer pleine-
ment a ses activités profes-
sionnelles.
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Brussels
Parvis

E= 21 rooms

Brussels
Forge

B 3rooms

COHABS est une start up bruxelloise qui
rénove et design des maisons typiques pour
en faire des collocations haut de gamme.
En plus d’un logement entierement meublé
intégrant dans son offre les abondements
classiques d’eau, d’électricité et d’internet,
COHABS propose de nombreuses activités
dédiées a sa communauté (comme des cours
de yoga), des thermostats intelligents dans
toutes les chambres, des systémes de récu-
pération d’eau de pluie, des diners partagés
ou encore des conférences qui boostent le
networking...

Brussels
Couvent

£ 13 rooms

Brussels

Cinquantenaire

ES 12 rooms

Imaginé pour les étudiants ou les expatriés,
ce principe de logement « all inclusive » peut
également séduire les travailleurs mobiles
dont lactivité professionnelle demande a
changer souvent d’endroit.

Brussels
Jourdan

E= 17 rooms

Brussels
Horta

B2 13 rooms



* Qualité d’habiter Quand nos modes
de vie réinventent I'habitat,Agence d’Ur-
banisme de I'Agglomération de Mar-
seille, avril 2018

 Construire réversible, CANAL architec-
ture, édition CANAL avril 2017

¢ L a réversibilité du batiment, reméde a
la déconstruction ? batiactu.com

* owwi.com

* modus-aedificandi.fr

* smartseille.fr/logement-evolutifs
elemonde.fr/les-prix-de-l-innovation/
article/2017/04/07/habiter-l-infini-la-
promesse-d-un-nouveau-concept-de-lo-
gement

* www.cohabs.com

* habitatdelill.fr

* neotoa.fr

Penser réversible et anticiper ['évolution des batiments
construits dans le cadre du NPNRU de la Communauté d’Agglo-
méraiton Maubeuge Val de Sambre pour répondre aujourd’hui
aux attentes de demain.

Retrouvez les derniéres productions de ’ADUS sur adus.fr

Agence de Développement et
d’Urbanisme de 1la Sambre
19 rue de Fleurus, 59607 MAUBEUGE

adus.fr



