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>> Eléments de diagnostic général

Un marché immobilier détendu qui exige des
propositions atypiques et un portage solide

Un site mixte peu qualitatif, impasse au statut peu
clair, voirie tres circulante

Un relief trés contraint (pied de colline)

Un sous-sol complexe (exploitation miniere, rejets
d'activités, dépassement naturel des taux)

Des situations sociales parfois tres difficiles
MAIS

Un quartier en plein renouvellement urbain (GPV,
ANRU1, EPASE)

Un quartier en plein centre et proche de toutes les
polarités (gare, technopole, centre-ville)

Un quartier mixte, populaire et déja dynamisé par les
processus de concertation

Une trame verte ample mais confidentielle et oubliée a
rendre aux habitants

Une structure urbaine ancienne dont les qualités sont
peu a peu reconnues (traboules,venelles, patrimoine
passementier)
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A Comtexte
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>> Eléments de diagnostic site

Une structure urbaine organisée entre un alignement urbain rue Un quartier adosse a un habitat collinaire de caractere:

. o S Venelles, jardins et terrasses.
Desjoyaux et des jardins en coeur d* ilot Des typologies et des constructions simples avec des acces
Contraintes historiques individualisés.

Une carriere de gres houiller.

Une exploitation miniere jusqu’ au XIX éme siécle
Un sol remblayé a I'Ouest.

Contraintes naturelles
Un sol affleurant dur et rocheux al’ Est

Une pollution liée aux anciennes activités artisanales Un terrain en pied de colline, dénivelé 15 a 20m
La rF())ximité de la voie ferrée Des eaux de ruissellement,

P . L . o . Des vents de secteur N/NW en moyenne a 4m/s
Un quartier adosse a un habitat collinaire de caractére

T° maxi: 40°c en été , T°mini -25°c en hiver
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Informations clés

O

>> Desjoyaux, un projet pionnier Neolia 20 logements Urbancoop 54 logements

Programmation initiale

Fonciere logement 27 logements

2005

Concertation
préalable a
la création

de la ZAC

26 oct. 2018 —

Les Castors13 logements

SCI Renaissance Desjoyaux 7 logements

création de la ZAC Réalisation Le projet d'éco-ZAC est Livraison des Livraison des deux Candidature label

suite au diagnostic de IaAZA,C Iaurtléat du Grand Prix de espaces publics et premiers étape 3 et

du .Gran(.:l Pro!gt de :Arrete I HZ:;lbItat Dur?ble obtention du label programmes nouvelles pistes
Ville, dispositifs préfectoral Début enquéte national Etape 2 d'habitat, abandons pour la finalisatio
ANRU et ANAH de DUP parcellaire UrbanCoop et SCI
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A  Gestiondeprojets
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>> Un projet durable chevillé au renouvellement urbain

Le dispositif opérationnel de L'OTHA R oraH-ry, zA0)

Opération de Traitement de I'Habitat Ancien

MAITRE D'OUVRAGE
Du Projet Urbain
Ville de‘St Etienne

Dispositif partenarial de
partage af validalion de
Foperation (DDEAL, CG,
R
OPERATEUR PIVOT
SEDL
ifast

I fonctionne aveo o _
I'operateur public de
| la restauration immobiliere

l'opérateur
i l'amenageur
pqw Ie; demolitions SEDL
Etablissement N
Public Foncier
EFORA

gafinit les ohjectife
confrile l'operafion
gsf respansable financigrameant

gst garant oparationnal
rend compte au Maitre d'Ouvrage
tiant las comptes de oparation

T

le pilote du dispositif de sud
animation des DUP de travads
et des CPAH RU

La concertation, lancée dans les phases amont en lien avec
le PNRU, s'est poursuivie jusqu'a aujourd'hui. Les
associations du quartier ont été impliquées dans le projet
et les maitres-d'ouvrage ont eu a cceur de faire montre de
pédagogie.

INVESTISSEURS IMMOBILIERS

Tinvestisseurs publics © ballleurs sodaux féderes par AMO 25
*inwvestisseurs privés | locaux, Rhdne - alpins, nationaux
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O Approche économique

>> Un projet partenarial avec de fortes contraintes fonciéres

ZAC DESJOYAUX : 6,4 M€ de charges (études, foncier, aménagements,...)

Equilibre du bilan réalisé par des cessions de charges foncieres aux promoteurs (193K€), biens de retour a la Ville (160K€)

subventions liées a I'espace public - cadre partenarial ANRU (2,527K€) et participations ANRU, Ville et Conseil général
pour 3,398K€ (+50%)

Dépollution : pres de 1,2 M€ pour les parcelles baties et 150 k € pour les espaces publics

Prix de sortie : env. 2 400 € HT/m? SHON pour les Castors (plafond ANRU)
Fonciere ?
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Approche sociale

>> Travailler sur les proximités et mobiliser les forces locales

Un quartier collinaire de centre-ville

EcoQuartier

DESJOYAUX

505,me

-

tres

'\ Equipements
B Action sociale
S79%. 5 Commerce
£ B Culture et loisirs
" Enseignement
B Grand équipement
Santé
B Service public
Transport
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Approche sociale

O

>> Travailler sur les proximités et mobiliser les forces locales

MBEECN Fouge @ aubeme da punesse et cafe

Le Lien : monrake compk memaine
« stéphanoise

Cap@in Ludd : collectif de designers

Fues d u Deve loppement Dumble
a350¢ @tion d ‘oo upation des ROC yacants

o Clainefer : FEbitat pour = unes
Ferattme : fowerdaccoeil
FEce du ©oq : Initigt e tempo@ie

.. PlBcedu Geant : Initative temporaire

1 * Locawd ‘activite [non ex haust if)
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Systemes et formes urbaines

O

>> Les germes de |I'éco-conception
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>> Le choix de la performance

Les Castors : un habitat participatif passif (non
 labellisé)

Logements sociaux
BBC du bailleur Néolia

La Fonciere
Logement, des
performances niveau
BBC
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() Ressources
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>> Des initiatives poursuivies par les habitants

Economies d'eau
Jardins partagés
Compostage citoyen (convention avec VSE)
Mutualisation et espaces partagés (Castors)
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() Environnement

>> Un aménagement tourné vers la lutte contre la surchauffe urbaine

Mise en
valeur de la
falaise
végétalisée

Déploiement
strate arborée
avec essences

locales
Noue drainante

Pavés clairs non
jointifs
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O Emissions, consommations, productions

>> Les flux, limites de la démarche ancienne

Du fait de son antériorité (lancement 2006), le projet Desjoyaux n'a pas anticipé les approches par les flux, en tout cas pas de maniere
chiffrée.

Des mesures incitatives ont permis de limiter les émissions, sans que leur impact soit mesurable. Il s'agit surtout d'une évolution dans

le quotidien :

- déploiement de cheminements modes actifs qui questionne la place de la voiture dans le jeu des proximités,

- choix énergétiques pour le bati qui favorisent la sobriété dans les consommations. Etude réseau de chaleur réalisée a la demande des
habitants.

- recours a des matériaux locaux au moins pour une partie (mobilier produit en régie, bois issus de la région pour les Castors) ce qui

limite le nombre de kilométres parcourus.
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>> Retour d'expérience, que retenir de ces quinze années ?

LES POINTS FORTS

Une MOA/MOE solide et adaptable,
capable de se former en chemin

Connaissance du marché immobilier qui
permet de jouer la carte de I'atypique et
d'expérimenter

Pertinence de la démarche durable dans
la stratégie de renouvellement urbain et
de changement d'image

Processus participatif et concertatif sur
le long terme

26 oct. 2018 — Ecoquartier Desjoyaux, Saint-Etienne

LES MARGES DE PROGRESSION

Des opérateurs locaux qui n'ont pas
encore pris le tournant de |'éco-
conception

Concurrence déséquilibrée en marché
détendu entre arguments économiques
et prescriptions environnementales et
architecturales contraignantes

Difficulté de conserver le portage
politique nécessaire dans un temps long

Intégrer I'évaluation dés I'amont des
futurs projets

17



Merci de votre attention
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