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Contexte de ces visites

Quels besoins, attentes et contraintes sur le territoire en termes de logement ?

- Construire pour loger les menages

- Répondre a leurs attentes

- Minimiser les extensions urbaines

- Equilibrer les opérations d’aménagement

Quels types de logements pour répondre a ces besoins, attentes et contraintes ?

- Capacité a accueillir des ménages de profils différents

- Espaces exterieurs privatifs généreux, acces au logement indépendant
- Optimisation du foncier grace a une spatialisation du bati bien pensée
- Densité batie permettant d’équilibrer |’opération

— L’habitat intermédiaire : une réponse pertinente



Les Abrets

27 rue Gambetta

Maitre d’ouvrage opération logements : Les Maisons Passions
Maitre d’ceuvre opération logements : ASB architecture



Contexte et montage de I'opération

Damien BOREL, Promotion et rénovation immobiliere
Les Maisons Passions



Composition spatiale

Simon Bencteux, architecte
ASB architecture
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Opération livrée

Photos prises avant et lors de la visite du 05/04/2023
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Saint-Clair-de-la-Tour

Impasse du Serpentin

Maitre d’ouvrage ZAC de la Corderie : CC Les Vals du Dauphiné
Maitre d’ouvrage opération logements : Les Maisons Passions
Maitre d’ceuvre opération logements : ASB architecture



Contexte et montage de I'opération

Edouard Malsch, Responsable du service Urbanisme
CC Les Vals du Dauphiné



ZAC de La Corderie

Un projet mixte porté par la Collectivité sur la Commune de Saint-Clair de |la Tour



ZAC de La Corderie - Saint-Clair de la Tour

» Un projet daménagement ambitieux initié par la CC. Les Vallons de la Tour.

» Concrétisé par la création d’'une ZAC (En 2013, puis approbation du dossier de réalisation en 2016) avec un programme mixte :
création d’'une pépiniere d’entreprise, 50 a 60 logements, une zone de « loisirs marchands » et des surfaces dédiées a
I'implantation d’activités économiques. (Artisanat)

»  Objectif : recréer un nouveau quartier en misant sur la qualité d’usage et la mixité des fonctions.

» Une friche d’'un peu plus de 2 ha est également intégrée au périmétre de la ZAC. La collectivité a travaillé en collaboration avec
EPORA pour son acquisition, sa déconstruction et la dépollution des sols.

» Un projet ambitieux et qualitatif en matiere d'aménagement :

>

YV VYV VYV

Volet paysager traité avec soins,
Aménagement d’espaces publics favorisant I'intégration des futures constructions a I'environnement,
Gestion des eaux pluviales a ciel ouvert dans les espaces publics de la ZAC,

Création de stationnements mutualisés afin de rationaliser les lots cédés aux entreprises dans un souci de gestion économe
du foncier,

Concrétisation de cette ambition dans un cahier des charges de prescriptions architecturales et paysageres abouti afin de
maintenir une cohérence sur I'ensemble de la zone. (Pépiniére, logements, Activités artisanales)

» Un participation de la collectivité a I’équilibre de I'opération (hors recettes de cession et subventions) d’environ 6 000 000 €

» Dont 2 000 000 € uniquement pour résorber I'ancienne Friche de La Corderie.




ZAC de La Corderie - Le programme de logements

» Le dossier de réalisation de la ZAC de La Corderie prévoit une programmation d’environ 50 a 60

logements,
» L'ensemble du foncier est maitrisé par la collectivité ou par ’EPORA (Etablissement foncier).
» Dans le dossier de réalisation de la ZAC, les logements sont localisés sur 3 lots, 2 a proximité

immeédiate de la pépiniere d’entreprise et une partie sur I'lancienne Friche de La Corderie.

» Compte-tenu des contraintes d’usage liées a la pollution des sols, le programme de logement
est finalement relocalisé sur les 2 lots situés a coté de la pépiniere.

» La collectivité étant juridiquement autorisée a vendre de gré a gré, elle envisage la réalisation
d’'un appel a candidature afin de retenir un ou plusieurs opérateurs pour la création du
programme de logement de la ZAC de La Corderie.




ZAC de La Corderie - 'appel a candidature

» L'appel a candidature est formalisé via un cahier des charges qui présente :

>

YV V V VY

>

les différents objectifs portés par la collectivité,

le foncier, ses caractéristiques et ses contraintes,

Le programme attendu, (Nombre de logement, typologie, etc.)
'éventuel prix de cession envisagé par la collectivité,

Les modalités de réponse a I'appel a candidature,

Les modalités de choix des candidats,

» Le document est formalisé par les services de la Communauté de communes (Habitat et Urbanisme)
puis validé par les élus membres du COPIL de suivi du projet de ZAC de La Corderie,

» La collectivité investit en paralléle dans la création de visuels d’illustration et dans I’habillage du plan
de masse de la ZAC de La Corderie afin de formaliser graphiqguement ses attentes vis-a-vis d’éventuels
porteur de projet.




ZAC de La Corderie - Saint-Clair de la Tour




ZAC de La Corderie - Saint-Clair de la Tour
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ZAC de La Corderie - 'appel a candidature

LUappel a candidature est initié pour une durée d’environ 2 mois.

Des publications annoncant l'appel a candidature sont effectuées dans les différents journaux
professionnels et locaux / régionaux + site internet Commune / EPCi afin d’attirer les porteurs de projet.

LUappel a candidature est également diffusé directement aux différents contacts promoteurs et opérateurs
de la collectivité.

A l'issue de I'appel a candidature 4 candidats ont répondu.
Les 4 candidats sont auditionnés par le COPIL de suivi de la ZAC de La Corderie.

A l'issue de I'analyse des offres, le candidat « Les Maisons Passion » est retenu pour le lot n°2 : construction
de 14 logements intermédiaire.

Le lot n°1 n’est pas attribué. (Le prix d’acquisition proposé est en-dessous de ce qui était attendu
conformément au bilan de la ZAC)

Une délibération du Conseil Communautaire entérine le choix définitif et le projet de cession.




ZAC de La Corderie - Saint-Clair de la Tour




ZAC de La Corderie - Saint-Clair de la Tour
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Réponse a I'appel a projets

Damien BOREL, Promotion et rénovation immobiliere
Les Maisons Passions



Composition spatiale

Simon Bencteux, architecte
ASB architecture






Phase Concours

PROGRAMME DE L' OPERATION :

Le projet concerne la
réalisation de logements de type
intermédiaires sur le lot n°2 LG2, tel
que défini dans le cahier des harges.

Les orientations
d’aménagement préconisant une
voirie centrale perpendiculaire
a l'axe principal de la Zac on été
respectées, 'accés a la parcelle est
donc effectué depuis le Nord du
ténement.

Les logements sont répartis
de part et d’autre de cette voie de
desserteinterne,avecdeslogements
principalement orientés Est/Ouest.

La voirie interne se termine
par un retournement au Sud.
Une zone située a l'angle Sud-
Ouest est laissée libre de toute
construction, afin de conserver
une distance par rapport a la villa
existante et sa piscine.

L'aménagement totalise
7 petits batiments abritant 14
logements répartis sur 2 niveaux.

Les stationnements sont en
partie intégrés aux constructions,
limitant ainsi l'impact visuel des
véhicules.

2 places supplémentaires
sont prévues pour les visiteurs, au
Su de la parcelle.

Les mobilités “douces” sont
ici favorisées, avec un cellier - vélos
pour chaque logement de plein pied,
proche des entrées et en lien direct
avec les cheminements modes doux.
Ces celliers pourront intégrer des
prises électriques permettant la
recharge des vélos a assistance.



ORGANISATION DE LA PARCELLE

L'une des caractéristiques du

logement intermédiaire est d’offrir
des qualités de vie proches de celles
de la maison individuelle.
Dans cette opération, chaque
[ I 5 logement réinterpréte certaines
composantes de la  maison
individuelle :

e
¢

*Tousleslogements ont une place de
stationnement couverte, a proximité
directe de leur entrée principale.

+ Depuis I’espace collectif, il est
/ possible de faire “le tour” de son
logement, et d’accéder directement
au jardin depuis le parvis.

il
e,
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» Chaque logement implanté a RDC
posséde une entrée protégée, un
" jardin et une petite annexe.

» Chaque logement situé a l'étage
posséde un accés individualisé,
avec son propre escalier privatif.

De grandes terrasses a I'étage
assurent un espace extérieur privatif
généreux qui rappelle également
I'esprit de la maison individuelle.

a5

ORGANISATION DES
STATIONNEMENS

L'opération totalise 30 places de
gy stationnement :

« 2 places / logement, soit 28 places
privatives.

* 2 places “visiteurs”

: : =+ un local 2 roues privatif pour
3 B, ~ * chaque logement.




VOLUMES ET COMPOSITION:

L' architecture est volontairement
sobre : il s'agit de 7 volumes
principaux rectangulaires coiffés d’
une toiture a 2 pans, contre lesquels
s’appuient alternativement des
volumes secondaires sur une ou 2
hauteurs.

Cette apparente simplicité formelle
est ensuite enrichie par un décalage
altimétrique (environ 25cm) entre
chaque plot, du fait de la légeére
déclinivité naturelle du terrain.

Les escaliers privatifs mettent
également en scéne l'espace
partagé collectif / privé : ils sont
prétextes a former une déclinaison
de claustras, cloétures ou autres, et
assurent une mise a distance.

Les interstices entre les volumes
sont I'occasion de positionner des
terrasses Est et Ouest pour cahque
logement situé a I'étage.
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[total 3 10 1
21,43% 7143% 7,14%

14 LOGEMENTS

TYPOLOGIES :

L'opération proposée totalise 14
logements, dont :

» 6 T3 de plein pied avec jardin +
cellier,

* 1 T4 de plein pied avec un grand
jardin + cellier,

+ 3 T2 a I'étage, avec une grande
terrasse privative perettant de faire
le tour du logement + 1 cellier situé
aRDC,

» 4 T3 a I'étage, avec 2 terrasses +
séjour traversant Est-Ouest, et cellier
situé a RDC.

La répartition correspond au
programme, avec environ 21.5% de
Type 2 et 78.5% de type 3/4.



MATERIAUX :

Le projet respecte les prescriptions
architecturales définies dans le
cahier des charges, a savoir :

» une dominante de magonnerie
enduite de teinte gris clair ur les
volumes principaux,

Terrasse Est Terrasse Ouest

* du bois de teinte aturelle (type
Douglas) en bardage et pour
quelques détails de modénature
[ garde-corps / habillage des
annexes-garages / des celliers ...)

' : vl
—_- Ice"ier_velos.‘-.'-
i » des menuiseries en aluminium de

I
COUPE TRANSVERSALE teinte gris sombre,

» Des toitures et garde-corps en
meétal de teinte gris sombre,

Toiture métal bardage bois Enduit minéral fin ° les' toitures 3erlras§e’s non-
teinte gris sombre teinte naturelle teinte gris trés clair accessibles seont végétalisées.

PAYSAGE

Les jardins séparatifs seront séparés
par des clétures paysagéres de
type ganivelles, éventuellement
renforcées par des haies
champétres d’essences locales.

des arbres seront plantés a raison
d’a minima 1 arbre pour 4 places de

stationnement.
garde-corps
Toiture métal bardage bois meétal perforé Enduit minéral fin Clotures type ganivelle
teinte gris sombre teinte naturelie teinte gris sombre teinte gris trés clair renforcée de planters variées

Stationnement










Phase Projet
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Typologies Accés

14 appartements répartis sur 2 niveaux : 3 T2 (48 a 50m?), Depuis la voie centrale, chaque logement posséde une entrée
10 T3 (68 2 75m?) et 1 T4 (89m?) individualisée, avec possibilité daccéder directement au jardin ou  la
terrasse pour létage

Stationnements Celliers
Voirie optimisée : l'ensemble des stationnements est réparti de part Chaque logement pourra bénéficier d'un rangement extérieur clos,
et dautre de la voirie d'acces, avec des places extérieures, abritées ou permettant de stocker vélos et autre matériel de jardin

closes (garages)
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Opération livrée

Photos prises avant et lors de la visite du 05/04/2023









