E N

Liberté « Egalité » Fraternité J, G‘l.’qff-i
REPUBLIQUE FRANGAISE "{J farm 2
PREFET DE LOIR-ET-CHER n ?2:@1!-_5
- . : S
Direction Départementale des Territoires Héoenl S Jys - ad g,::‘
Service Prévention des Risques, Ingénierie de 012 EFV onr Fred Redlgws

Crise, Education Routi¢re it ? 54

L el B3 »
Affaire suivie par : Isabelle BAJOU Blois,le £ 2 AN, U Doe., antor disjedthe
Tel : 02.54.55.75.62 — Fax : 02.54.55.75.77

isabelle. bajon@loir-et-cher.gouv.fr

Monsieur le Sénateur-Maire,

Dans le cadre des réflexions engagées dans le cadre du Projet de Renouvellement Urbain du
quartier des Favignolles, mes services ont mandaté le CEREMA afin d’établir un bilan des
connaissances sur le phénoméne karstique dans ce secteur.

Je vous prie de trouver ci-joint le rapport d’étude correspondant - dans sa version finalisée de juillet
2016 - ainsi gue la note relative au suivi piézométrique réalisé sur une année comprenant 4 la fois des
épisodes pluvieux importants et des périodes de sécheresse.

Les effondrements survenus jusqu’alors dans le quartier des Favignolles sont situés dans une zone ot
le toit du calcaire de Beauce est assez profond et ot le niveau de la nappe du calcaire de Beauce varie
le plus (amplitude de variation de la nappe durant la période de suivi : 4,5 m — 5 m dans la partie sud-
est du quartier - 0,5m dans la partie nord). C’est pourquoi le CEREMA met en avant ’hypothése que
les désordres constatés en surface sont le résultat de variations de la charge hydraulique au sein des )
alluvions qui recouvrent le calcaire de Beauce. De nouvelles pluies importantes pourraient
potentiellement générer de nouveaux mouvements de terrain en surface.

Je tiens par ailleurs & vous préciser que le ministére de I’environnement, de 1’énergie et de la mer a
été saisi en 2016 afin de savoir si le fonds de prévention des risques naturels majeurs peut &tre
sollicité pour les biens privés du quartier des Favignolles situés dans la zone & risque karstique, aléa
fort. Afin de pouvoir statuer sur cette éventualité, une nouvelle sollicitation leur a ét¢ adressée
courant janvier.

Mes services restent a votre enfiére disposition pour vous apporter tout renseignement
complémentaire.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Sénateur-Maire, 1’expression de ma considération trés distinguée.
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Le directeur départemental des territoires,
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. Introduction — Contexte de l'intervention du CEREMA

Le quartier des Favignolles & Romorantin-Lanthenay (41) se situe dans la partie Sud-Est de ia
commune (Annexe A). Il a été touché entre 1891 et 1996 par plusieurs effondrements survenus dans
la zone de la place Bir-Hakeim et de |'allée des Bazannes. En 2003, c'est I'école maternelle située rue
de Langen qui a fait I'objet d'un effondrement d'une trentaine de m?® et a entrainé sa fermeture. Enfin,
en mars 2013, un effondrement était constaté & embranchement des rues Stéphane Berger et de
Langen.

Face a cette succession d'effondrements (cette premiére énumération n'étant certainement pas
exhaustive), la mairie de Romorantin, 'OPAC HLM et un expert judiciaire ont successivement solficité
plusieurs bureaux d'études géotechniques qui ont produit des rapports permmettant d'expliquer
localement la nature des désordres constatés et d'obtenir un zonage de risque actuellement déclingé
dans le Plan Local d'Urbanisme de la commune.

Parallélement, le quartier des Favignolles a récemment été reconnu comme étant quartier prioritaire
d’intérét régional dans le cadre de la politique de la ville, il fera donc l'objet dans les prochaines
années d'investissement lourds pilotés par I'Agence Nationale de Renouvellement Urbain qui
pourraient aboutir & un redéploiement de I'habitat au sein du quartier.

Le CEREMA est saisi par la DDT41 dans cette perspective pour faire un bilan des connaissances
actuelles en matiére de risque d'effondrement et approfondir cette connaissance pour proposer des
mesures de confortement préventives pour les zones les plus exposées,
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Il. Analyse bibliographique

/.1 Documents consultés

Les études fournies par la DDT41 pour réaliser la présente analyse bibliographique sont les
suivantes :

-

Romorantin — 4 allée des Bazannes — Etude géotechnique SOPENA — Novembre 1896 |

Romorantin Lanthenay — Mouvement de sols — Quartier les Favignolles — Expertise
géotechnique CETE Normandie Centre — mai 1987 ;

Ville de Romorantin -Etude des fontis du quartier des Favignolles — Etude ANTEA A12943 —
mai 1998 ;

Romorantin — Les Favignolles — Place Bir Hakeim — Reconnaissances par microgravimetrie
et sondages destructifs — Etude SOBESOL — septembre 2005 ;

Romerantin Lanthenay — Quartier des Favignolles — Diagnostic Géotechnique — Etude
ARCADIS — ao(t 2006 ;

Par ailleurs, nous avons pu consulter .

le rapport d’expertise judiciaire de M. Bardot daté du 8 juin 2005 pour le tribunal de Grande
tnstance de Blois ;

la base de données en ligne du Sous-Scl (BDSS) gérée par le BRGM qui rassemble
I'ensemble des forages d'eau réalisés dans la zone d'étude ;

les archives du CETE Normandie Centre (et notamment {'étude réalisée dans te cadre de la
construction du collége situé au nord de la zone d’étude).

I.2 Contexte géologique, hydrogéologique et géotechnique

.2.1 Géologie

Le contexte géolagique est {notamment) défini dans 'analyse de I'étude ANTEA ainsi

« fa ville de Romorantin est construite sur un déme du créface a I'exemple de celui de Chémery. C'est
pourquoi la craie y est affleurante localement, alors qu'en s'éloignant du centre du déme elfle
s'enfonce rapidement sous une couche de sédiments ferfiaires de plus en plus épais.

Dans le quartier des Favignolles, la profondeur de la crafe dépasse 30 metres. Les terrains qui
surmontent fa craie sont fes suivants de la surface vers la profondeur :

une pellicule d'alluvions quaternaires (sables et graviers} d'un metre maximum d'épaisseur ;
les Sables et Marnes de I'Onléanals et du Blésois (épaisseur comprise entre 5 ef 10 métres) ;

le Calcaire de Beauce comprenant une fraction marneuse (épaisseur supérieure a 10
metres) ;

{'Eocéne continental formé de cailloux a éléments siliceux dans une matrice argifo-sableuse
(6paisseur 5 & 10 métres) ;

les formations du Crétacé : argile a Silex puis craie du Sénonien. »

i.2.2 Hydrogéologie

Le site est theoriguement concerné par deux nappes d'eaux souterraines :

la nappe du Calcaire de Beauce qui est un aquifére discontinu en raison de la faible épaisseur
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des bancs calcaires et des intercalations mameuses. Il ne constitue pas un objectif pour
[Alimentation en Eau Potable, car les caractéristiques hydrogéologiques du calcaire de
Beauce au Nord de Romorantin ne sont pas retrouvées sur le site. En conségquence les
productivités sont assez faibles. Le niveau statique est estimé en 1998 & environ 78 m NGF.
La position de ce niveau -d'eau assez basse s'explique par la frés grande perméabilité du
calcaire de Beauce liée 4 une érosion interne de type karstique.

» la craie du Crétacé abrite une nappe souterraine captive dont le niveau statique se situe
entre les cotes 90 4 95 m NGF. Cette nappe est utilisée comme ressource pour I'Alimentation
en Eau Potable.

Par ailleurs, les « sables et marnes de I'Orléanais » peuvent étre le siége de petites nappes perchées
temporaires et rapidement drainées en profondeur.

.2.3 Géotechnigque

La nature des terrains superficiels (alluvions + sables et marnes de I'Orléanais) implique des sols de
caractéristiques géotechniques assez hétérogénes.

Ainsi, au niveau des fondations superficielles des principales constructions de la zone d'étude (entre
0,6 m et 4 métres de profondeur), des sols de plasticité trés variable ont été recensés {1,1 < VBS <
4.1). Ces mesures montrent également que les terrains supetficiels peuvent étre sujet a des
phénomeénes de rétractation-gonflement des sols.

En termes de caractéristiques mécaniques, hétérogénéite des formations est également constatée,
Toutefois, les terrains supetficiels présentent des pressions limites réelles de lordre de 10 bars
(mesures CETE Normandie Centre de 1991) compatibles avec des systémes de fondations
superficielles ou semi-profondes selon les constructions.

I1.3 Risques géologiques

Le quartier des Favignolles est affecté par deux types de risques naturels liés & la nature géologique
du sous-sol :

+ des tassements différentiels liés a Passéchement et & la réhydratation saisonniére des sols
superficiels sensibles. Ces phénoeménes sont aggravés par la présence de végetaux qui ont
également tendance & assécher les sols. Ces phénoménes sont généralement constatés sur
le bati léger {pavillonnaire) dont le systéme de fondation est superficiel et le mode de
construction relativement peu robuste. Les principales manifestations du retrait-gonflement
des sols 2 Romorantin ont eu lieu en 1989, 1992, 1996, 2005 et 2011.

« des effondrements ponctuels (ou fontis) sont apparus depuis 1991. lls présentent
généralement une extension assez limitée {(entre 1 et 3,5 métres de diamétre) et une
profondeur variable. La survenance de ces effondrements est non prévisible, rapide et
entraine des désordres sévéres sur les constructions {maisons, routes...) et des risques
certains pour les personnes et les biens du guartier.

I1.4 Zonage du risque (démarche de 2006)

Le bureau ARCADIS a été chargé en 2006 d'élaborer un zonage de risque dans le gquartier des
Favignolles. Dans cette optique, il a été mis en ceuvre :

*  une enquéte approfondie de terrain ;
» des mesures micro-gravimétriques (885 points de mesure) sur 'ensemble de la zone d'étude ;
+ des sondages de reconnaissance destructifs (12 sondages).

Sur la base des informations de terrain (position des effondrements passés et suspicions liées a des
dépressions topographiques), et en liant des anomalies révélées par la géophysique et confirmées par
des sondages, la société ARCADIS a transmis a la commune de Romorantin en 2006 un zonage
d'aléa « fontis » présentant 3 niveaux d'intensité {fort, moyen et faible) et illustré sur la figure 1.
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Figure 1 : zonage d’aléa fontis étahli par ARCADIS en 2006

Depuis 2006, la municipaliié de Romorantin-Lanthenay a incorporé ce zonage a son PLU. Il permet au
service chargé de l'urbanisme de renseigner au mieux les pétitionnaires sur les risques gu'ils
encourent.

II.5 Les limites des études de détection des vides

Dans le cadre des différentes études réalisées par le passé, certains bureaux d'études ont essayé de
mettre en ceuvre des technigues de détections des vides de type géophysigue (micro-gravimétrie).
Cette technigue apporte généralement de bons résultats (c'est la meilleure pour cette application)
mais présente des limites gui peuvent &tre liées soit & sa mise en ceuvre propre, soit & un contexte
géologigue non favorable, soit & [a taille et la profondeur des vides recherchés.

If nous est impossible aprés-coup de statuer sur la réalisation des mesures ou sur les comections
apportées ; mais il semble toutefois que la profondeur supposée des vides (supérieure & 8-10 métres)
est importante vis-2-vis de la limite de détection de la méthode (pour des vides « cylindrigues » de
l'ordre de 1 a2 2 métres de diaméire).

De plus, la nature lithologique hétérogéne des sables et marnes de I'Orléanais agit comme un
« masgue » de détection entrainant des contrastes de densité importants (probablement supéneurs a
un contraste lié a I'existence d'un vide en contrebas...).

Pour ces raisons, alors que fa micro-gravimétrie est, en effet, la meilleure méthode connue pour
détecter des vides, nous estimons gu'en 'état actuel des connaissances, il est illusoire de vouloir
détecter directement des vides karstigues. Ceci gjoute un caractere « imprévisible » & l'aléa
effondrement.
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1.6 Les désordres redoutés sur le béati

Le phénoméne attendu {un fontis de diameétre compris entre 1 et 3,50 m) aura une survenance
instantanée. C'est-a-dire que le bati sera assez rapidement sollicité avec un porte-a-faux maximal de
lenvergure du fontis,

Cas n°1: le fontis ne concerne que le dallage (comme lors de l'effondrement du 4 allée des
Bazannes), celuici se déformera Iégérement puis cédera, avec une ouverture gui paraitra, dans un
premier temps, inférieure a la taille du fontis (la dalle bétonnée gardant une résistance a la traction,
malgré le porte-a-faux). Dans un deuxiéme temps (Pintervalle de temps entre ces deux stades étant
inversement proportionnel au diamétre du fontis), la dalle s'effondrera brutalement sur 'ensemble de
la zone sous-cavée. La situation intermédiaire est trés dangereuse pour les habitants qui n'ont pas
forcément détecté le tassement {ou f'ouverture) initial{e) et qui évoluent et utilisent leur habitation sans
étre avertis du danger.

Cas n°2 : le fontis concerne un mur porteur. La structure de la construction est alors directement
sollicitée et c'est l'intensité de la sollicitation qui impliquera le degré d'endommagement de celle-ci.
Ainsi, selon le diamétre du fontis (du porte-a-faux) la configuration sera la suivante :

+ diamétre de petite taille {inférieur au porte-a-faux maximum admissible par les semelles de
fondation) : la raideur des semelles absorbe l'apparition du fontis sans aucun dommage
(figure 2) sur {a structure (hormis des micro-fissures) ;

Figure 2 : Effondrement survenu sous une semelle composée de
moellons. La fondation assure le maintien de I'habitation en sollicitant
sa résistance en fraction

+ diamétre de taille moyenne : les semelles (ou les appuis) se déforment entrainant des
désordres visibles (figure 3} sur les éléments de magonnerie (brigues ou parpaings). Ces
désordres peuvent &tre importants (fissures ouvertes, ouvertures non fonctionnelles, perte du
clos et/ou du couvert).

Figure 3 ; désordres structurels sur une maison touchée par un fonfis
(source ; BRGM)

+ diamétre de taille importante : les semelles (ou les appuis) rompent entrainant une mise en
pente de la structure de ia construction. Cette mise en pente entraine la ruine de la
construction et un danger vital pour ses occupants (figure 4).

Figure 4 : Destruction partielle d’'une maison d'habitation en Belgique
{source : service géologique de Wallonie)
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* diamétre de taille exceptionnelle {figure 5): I'ensemble de la structure est concemnée et
« sombre » dans le fontis. Dans ce cas également, ia construction est ruinée et les habitants
sont également exposées & un danger vital.

Figure 5 : destruction compléte d'un pavilion & la suite d'un
effondrement liés & un phénoméne karstique (source : DDT 45)

Cas n°3 : le fontis concerne I'environnement de 'habitation (jardin, parking, espace vert, ...

Il s'agit heureusement du cas le plus fréquent. Dans cefte configuration, I'habitation n’est pas
directement touchée en premiére approche (figure 6) mais ses accés et par conséquent ses habitants
peuvent I'étre gravement s'ils étaient présents au moment et a I'emplacement de I'effondrement
{figure 23).

Figure 6 : effondrement dans un jardin en Loir-et-Cher (CEREMA)

Figure 7 : effondrement d'une cavité souterraine 4 proximité d’'une
habitation en Normandie — une victime (CEREMA)

Statistiguement, une centaine de batiments est sérieusement impactée chaque année en France & la
suite d'effondrements de cavités souterraines. Romorantin, et le quarter des Favignolles, a déja été
exposé puisgue une maison de l'allée des Bazannes a été sinistrée.

II.7 Les consequences humaines

Les conséquences en termes de victimes humaines des effondrements constatés dans le quartier des
Favignolles dépendront principalement de la localisation de ceux-ci. En effet, le caractére soudain et
non prévisible de ces effondrements est avéré du fait de la nature des vides (karstiques).

Ainsi, en comparaison immédiate avec le cas illustré par la figure 7, il existe un risque réel de chute
d’une personne dans un effondrement ci celui-ci se situe dans une zone d’habitation ou de passage
{figure 8)
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Figure 8 : effondrement du chemin d’accés d'une
maisecn individuelle (georisques.gouv.fr)

Heureusement, ce cas de figure ne s'est pas présenté & Romorantin, mais le contexte urbain est tout
a fait propice a cette situation.

Corrélativement, des victimes humaines peuvent &tre comptées a la suite de désordres graves
survenus dans les habitations (chutes de plafonds, effondrement de murs porteurs, de planchers,
rupture de réseaux...}. Les occupants sont ainsi exposés a :

= des chocs etfou traumatismes liés & la chute d'éléments de leur habitation et, dans une
certaine mesure, I'étouffement (cas survenu dans le département suite & une chute de bloc) ;

» [électrocution, T'intoxication ou encore l'explosion en cas de rupture des réseaux gaz et/ou
électricité.

Statistiquement, une personne meurt chague année en France des suites de l'effondrement d’une
cavité souterraine.
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Ifl. Campagne d’investigations complémentaires

ili.1 Démarche
L es investigations complémentaires menées par le CEREMA en 2015 sont de deux ordres :

» |'acquisition de données hydrogéologiaues de terrain dans les zones non reconnues a ce jour

{principalement la zone ouest et nord). Elles consistent en la réalisation de :

« 14 sondages destructifs avec enregistrement de paramétres descendus entre 6 et 7
meéfres au sein du calcaire de Beauce ;

* leur équipement par des fubes piézométriques permettant une mesure du niveau
d’'eau de la nappe superficielle dans le temps. Les tétes des tubes piézométriques
sont équipées d’'une bouche & clé et sont scellées au sol ;

* un suivi pizométrigue mensuel des ouvrages réalisés pendant 6 mois permeftant de
mettre en évidence les écoulements préférentiels et les variations de charge de la
nappe responsable de 'entrainement des matériaux et des fontis.

* un diagnostic de vuinérabilité du bati vis-a-vis du phénoméne d'effondrement ponctuel
constaté dans le quartier en prenant pour référence les effondrements passés. Ce diagnostic
est etabli sous-quartier par sous-quartier aprés identification des typologies de construction
types de celui-ci. lf aboutit & une cartographie de vuinérabilité du bati.

/.2 Investigations géotechniques réalisées

Dans le cadre de cette éfude, 14 sondages destructifs ont été réalisés en octobre et novembre 2015.
lls ont été équipés de fubes piézométriques afin de réaliser un suivi du niveau de la nappe d'eau
souterraine qui baigne le Calcaire de Beauce.

L es sondages ont fait 'objet d'une demande d'autorisation auprés du service de Police de 'Eau du
préfet de Loir-et-Cher. lls sont répartis de sorte de couvrir la zone d'étude de fagen homogéne (figure

:ﬁm:-‘“r piézométriques sur fond de plan scan 25
' de I'IGN. (initialement prévu, le sondage
+7 PZ7 n’a pas éteé réalisé pour des raisons
:3 d'accds)

Les coordonnées GPS (en référentiel Lambert 93) et l'altimétrie des ouvrages (X, Y, Z} sonf les
suivantes ;
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Piézometre | X (m) Y (m) Z (m NGF) N° de parcelle cadastrale
PZ1 605 487.144 6 695 129,235 92,96 BP 222
pPZ2 605 541.924 6 695 (83.358 93,73 BP 375
PZ3 605 640.745 6695 178,520 93,57 BP 375
PZ4 605 618.073 6694 902.817 94,81 Public
PZ5 805 546.755 6694 784.163 94,7 BO 784
PZ8 605 678.073 6695 021.295 94,44 BP 104
PZ7 Mon réalisé (difficuliés d’acces)

PZ8 605 726.503 6 694 692.147 95,86 BP 447
P28 605 882.588 6 695 (35.981 95,50 BP 364
PZ10 605 828.218 6 694 769.381 94,55 BO 742
PZ11 605 874.500 6 694 625.641 96,16 BO 742
PZ12 805 994,035 6 694 773.391 85,82 BO 742
PZ213 606 051.300 6694 908.140 96,66 BO 778
PZ14 606 194.086 6694 741,298 96,47 BO 653
PZ15 606 148.760 6694 631.082 96,12 BO 649

Le plan diimplantation des sondages piézométriques est disponible en annexe B. lLes coupes
lithologiques de sondages réalisés sont dispenibles en annexe C.

.3 Diagnostic de vulnérabilité du bati

lll.3.1 Description sommaire de I’habitat du quartier

Romorantin-Lanthenay compte environ 17 500 habitants. Le quartier des Favignelles regroupe 1 480
persennes, soit 8,5 % de la population romorantinaise. La grande majorité des logements du quartier
reléve de I'habitat social.

Pour lessentiel, ce quartier, né d'une extension de la ville s'est constitué au cours des années
d'aprés-guerre, entre 1949 et 1975. Aprés 1975, le développement des Favignolles s'est poursuivi &
un rythme ralenti ; une centaine de pavillons ont &té construits entre 1975 et 1981. Les derniers
programmes de construction sont situés aux Favignolles Sud.

Le guartier ne constitue pas une entité totalement homogéne du point de vue de son habitat, ainsi, on

identifie :

+  Un habitat collectif organisé en deux sous-quartiers :

.

les « Favignolles Nord », délimité au Sud par I'avenue des Favignolles, constitue les
quatre premiers programmes réalisés dans le quartier (1961 & 1965) comprenant de
nombreux logements répartis en 14 immeubles R+3 & R+4.

les « Favignolles Sud », espace ol le végétal est clairement prioritaire, ol se trouvent
des logements construits postérieurement (de 1962 & 1975). |l s'agit de barres et de

tours d'immeubles allant du R+3 au R+5.

»  Un habitat pavillonnaire individuel : maisons individuefles de plain-pied avec un toit en
ardoise. Deux grandes zones d’habitat de ce type entourent le sous-quartier des « Favignolles
Nord » {rue Louis Xll, rue Anne de Bretagne, rue des Favignolles et rue Charles
d'Angouléme}.

»  Un habitat semi-collectif ; constitué soit par des maisons juxtaposées de type R+1 (place Bir
Hakeim) ou de plain-pied {place des Bazannes), soit par des constructions type immeuble
R+1 avec accés privatif {(avenue de Langen). Ce mode d'habitat est développé au sud du
quartier, notamment dans la zone ayant fait I'abjet d'effondrements par le passé. |l s'agit de la
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zone de construction fa plus récente du quartier (années 70/75).

ll.3.2 Typologies des constructions du quartier des Favignolles

Construction type 1 : Logement pavillonnaire individuel (figure 10)

Figure 10 : Vue d'un pavillon
individuel caractéristique — rue Louis
Xl

Ces pavillons de plain-pied ont &té construits entre 1957 et 1963 de fagon contemporaine aux
batiments collectifs du sous-quartier « Favignolles Nord ». D'aprés nos informations, les murs de ces
pavillons sont édifiés en briques et les toits sont en ardoises. Les fondaticns de ces pavillons (sur
semelles filantes) sont assez sommaires et peu profondes. Le dallage est trés certainement sur terre-
plein,

Deux zones distinctes présentent cet habitat typique :

+  lune a l'extrémité nord de la zone d'étude (sa période de construction est comprise entre
1961 et 1863) ;

» [lautre autour de la rue des Favignolles (4 partir de 1957).

Construction type 2 : logements mitoyens R+1 (figure 11)

Figure 11 : Logements mitoyens
type R+1 — place de Koufra

Ces logements mitoyens ont été construits entre 1973 et 1975. lls sont situés autour de la place de
Koufra et de la place Bir-hakeim. D'aprés nos informations, les murs de ces logements sont &difiés en
briques et les toits sont en tuiles. Les dallages seralent réalisés sur vide-sanitaire. Les fondations des
murs de ces logements (des semelles filantes} doivent étre plus robustes que pour lhabitat
pavillonnaire du fait :

» du vraisemblable liaiscnnement des structures entre les différents logements ;

« de la charge plus importante a reprendre (2 niveaux).
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Construction type 3 : fogements mitoyens de plain-pied {figure 12)

— t:

Figure 12: Logements mitoyens,
type  plain-pied, allée des
Bazannes

Ces logements mitcyens ont été construits en 1870-1971, ils sont situés autour de la place des
Bazannes. D'aprés nos informations, les murs de ces logements sont édifies en briques et les toits
sont en ardoises. Le dallage est sur terre-plein et les fondations type « semelles filantes » peuvent
&tre communes entre logements.

Construction type 4 : Jogements « immeubles » R+1 avec accés jndividuels (Figure 13)

Figure 13 : Immeubles type R+1
avec accds individuels

Ces iogements datent de 1873. On en retrouve a & endroits le long de 'avenue de Langen. |l s’agit de
constructions type « immeuble » c'est-a-dire que leurs murs sont composés de briques et poutrelles
beton avec chainages verticaux et horizontaux théoriquement continus sur 'ensemble du bati. Le
dallage est vraisemblablement sur terre-plein, les fondations peuvent &tre filantes (et isolées) et
probablement assez conséquentes compte tenu de ia taille de [a construction.

Construction type 5 : Habitat collectif {figure 14)

Figure 14 : Habitat collectif type
R+3 — barre d'immeubles

Il s'agit de barres d'immeubles ou de tours réalisées en béton (préfabriqué ou coulé en place}, fondés
sur fondations ponctuelles ou filantes probablement semi-profondes compte tenu de Fimportance de la
construction. Le dallage est probablement sur vide-sanitaire. Ces constructions ont été réalisées entre
1961 et 1971.
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IV. Les enseignements

IV.1 Le modeéle géologique du site

L'analyse des sondages réalisés en 2015 ainsi que des 95 autres trouvés en bibliographie confirme
que Torganisation des différentes couches géologiques qui constituent le sous-sol de la zone d'étude
est la suivante .

Formation géologique Epaisseur indicative {m)

Alluvions sableuses d'otigine fluviatile 142

Sables et Marnes de I'Orléanais 438

Calcaire de Beauce {comprenant des vides Base de la formation non reconnue par les
karstiques parfois reconnus en sondages) sondages

) 9 | = ..\.,q :_;r.' . 1__‘
r e if; P

Figure 15 ; Carte des isohypses du toit du calcaire de Beauce

Pour une topographie relativement plane, on note un net pendage du calcaire de Beauce vers e Sud-
Est de la zone d'étude (figure 15). A cet endroit, 'épaisseur des alluvions et des Sables et Marnes de
i Oriéanais atteint donc plus de 13 métres.

IV.2 La piézométrie de la nappe du Calcaire de Beauce

Nous avons mesuré la cote de la nappe située dans les calcaires de Beauce entre 5 et 15 métres de
profondeur. La figure 16 en représente la piézométrie (une fléche bleue symbolise Fécoulement
préférentiel de la nappe).
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Figure 16 : Carte des iso-piézes de |a nappe du Calcaire de Beauce (novembre 2015)

A ce jour {(mars 2016), nous disposons de 5 relevés (octobre & février). Un rechargement de fa nappe
est constaté (figure 17).
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Figure 17 : Carte des iso-piézes de |la nappe du Calcaire de Beauce (fevrier 2016)

[
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L'analyse de la dynamigue hydrogéologique de la nappe fera I'objet d’'un rapport spécifique a l'issue
de la période d'observation {prévue jusgu’en novembre 2016),

IV.3 Les effondrements localisés (fontis) :

Les effondrements sont la manifestation en surface de I'existence de cavités souterraines naturelles
d'origine karstique existant dans le Calcaire de Beauce. Ces vides sont le résultat de Ia lente
dissolution du calcaire du fait de circulations d’eaux souterraines.

La circulation de I'eau dans les roches peut se faire via la porosité primaire de la roche, cependant elle
se fait préférentiellement dans les fractures du calcaire, ainsi que le long des joints de strafification.
C'est donc dans toutes les zones de discontinuités rocheuses que les cavités karstigues se
localiseront en régle générale (figure 18).

Figure 18: lllustration de !'érosion karstique dans un massif rocheux
discontinu (source de l'image : wikipedia)

Ce pheénoméne de dissolution se produit depuis des millénaires et n'a pas de lien direct avec I'activité
humaine actuelle. 1l s'agit donc d'un phénoméne dont I'échelle de temps est trés tente par rapport aux
effondrements : c'est-a-dire que les vides préexistent depuis longtemps et qu'ils sont remplis {ou non)
de sédiments {sables, marne, efc.) en provenance des couches situés au-dessus du Calcaire de
Beauce.

Il arrive que ces vides soient situés en partie trés superficielle du Calcaire de Beauce et qu'ils
communiguent avec la couche géologique sus-jacente au moyen de « cheminées ». C'est ce qui
expligue qu’ils soient en partie comblés et que, selon les variations du milieu {principalement les
conditions hydrogéologiques), il peut se produire un écoulement des sédiments sableux dans les
cavités ce qui déclenche un entrainement des matériaux a l'image d'un sablier.

Toutefois, compte tenu de la refative cohésion des Sables et Marnes de I'Orléanais, la propagation du
vide vers la surface (autrement appelé phénomeéne de suffosion) est limitée latérafement et seule
i'aplomb de la cheminée d'effondrement est remanié et susceptible de provoquer des désordres en
surface (figure 19).
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Cheminée
karstique
(oeturée)

Sablea at
marnes ée
iOriéanais

Beitament de lo neppe

Calcalre
karstifis

Figure 19 : mécanisme d'apparition des fontis (schéma initial Hydratec}

Compte tenu des phénoménes passés et du modéle géologique du site, les effondrements & attendre
peuvent étre assez profonds et auraient un diamétre compris entre 1 et 3,50 m (figures 20 et 21).

Figure 20 : Fontis 10 place Bir-Hakeim Figure 21 : fontis rebouché rue des Bazannes
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V.4 La répartition temporelle des effondrements

La date d'apparition des 7 fontis recensés dans le cadre de cette étude se situe soit en plein étg, soit
en janvier. ll s'agit de deux périodes de I'année oll les nappes sont soit entiérement chargées soit a
I'étiage et changent de régime (asséchement ou réhumidification). [l s'agit donc de pétiodes ol la
nappe imprime des variations de charge hydrauliqgue importantes ; ceci corrobore 'hypothése du
phénomene de transport solide et de suffosion des matériaux fins érodables.

En dehors de la « saisonnalité » des effondrements déja évoquée, il convient également de préciser le
caractére soudain et non prévisible des effondrements constatés. En effet, lentrainement des
matériaux dans les conduits karstigues n'est pas un phénoméne obsetvable depuis la surface ef la
montée de la cloche de fontis par suffosion est un phénoméne relativement rapide compte tenu de la
nature lithologique de la formation des sables et marnes de {'Orléanais.

IV.5 La répartition spatiale des effondrements

Comme il a été rappelé au §I.5, la détection directe des vides karstiques depuis la surface est
illusoire dans I'état actuel des connaissances. On note toutefois que les effondrements constates
dans le quartier des Favignolles sont situés au sud / sud-est de la zone étudiée.

Dans cefte zone -
* la couche de matériaux potentiellement « entrainables » {ou érodables) est la plus importante
(de Pordre de 10 & 12 métres d'épaisseur). La figure 22 illustre ce constat ;
* le niveau de la nappe du Calcaire de Beauce par rapport au toit de celui-ci (mesure en
novembre 2015) est située entre 3 métres {en charge donc) et 1 métre (écoulement libre). La
cartographie de [a figure 23 montre également cet état de fait,

N L OB Légende g
& 87 [ perimite de lénde 2015 |
4 ) Position des effondrements ‘

i e_=

¥ =t
. '

» Ia F Profondeur du toit du calcaire de Beauce

|

§

J

Figure 22 - position des effondrements et profondeur du toit du calcaire de Beauce
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Figure 23 : Positionnement des effondrements localisés du quartier et charge de la nappe
{en noir : les lignes de niveau correspondant a la différence
« cote de |la nappe en novembre 2015 — cote du toit du calcaire »)

Un relevé piézométrique de la nappe sur 1 an est prévu. |l permetira de caractériser le battage de la
nappe du calcaire de Beauce.

Si une certaine « concentration » des phénoménes est constatée en partie sud est de la zone d'étude,
il faut toutefois souligner I'existence du dernier effondrement connu qui est apparu bien plus a l'ouest
(et hors zone d'étude) en mars 2013. La cause de sa survenance est probablement & rechercher dans
les travaux qui étaiant réalisés a I'époque a cet endroit (figure 24).

Figure 24 ; vue du fontis survenu en mars 2013 lors de fravaux de VRD -
avenue de Langen
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IV.6 La vulnérabilité du béti du quartier des Favignolles

Compte tenu des désordres redoutés et de la résistance prévisible des constructions, il apparait que
les constructions types du quartier des Favignclles peuvent étre considérées comme décrit dans la

figure 25 :
Vulnérabilité
aux fontis Faible Moyenne Forte
CT5 habitat collectif CT4 immeuble R+1 CT3 logements CT1 pavillon
avec accés indiv. mitoyens de plain-
pied
Construction
type (CT)
CT2 logements
mitoyens R+1

Figure 25 ; Vulnérabilité du bati du quartier aux fontis
Géographiquement, il apparait ainsi que :

* Ies structures les plus vulnérables (les pavillons individueis) sont situées au nord du quartier,

dans une zone plutét préservée par les fontis ;

+ les structures les moins vulnérables {I'habitat collectif type R+3 ou R+4) sont réparties sur

l'ensembie de la zone d'éfude ;

» les constructions fortement vulnérables {logements mitoyens de plain-pied) sont situées dans

une zone deja touchée par des fontis (place des Bazannes).

Une cartographie de [a vulnérabilité du bati a I'échelle du quartier est présentée en figure 26.
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Figure 26 : carfographie de la vulnérabilité du bati du quartier des Favignolles
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V. Synthése

V.1 Le zonage de I'aléa

Compte tenu :

« des observations réalisées aux paragraphes lI.5 et IV.4 sur I'apparition des fontis en général
et dans des zones présentant une épaisseur de matériaux érodables importantes ;

+ des observations des anomalies en sondage (35 sondages sur 109 recensés) ;

» des travaux conséquents réalisés par ARCADIS en 2006 (géophysique, sondages et
observations de terrain}.

Nous proposons de conserver le zonage d'aléa actuel qui, de plus, correspond a une surface de
battage de la nappe de Beauce {c'est-a-dire que le toit du caicaire de Beauce est alternativement en
charge puis asséché dans cette zone, ce qui favorise les départs de fines dans les cheminées
karstigues).

Une cartographie de cet aléa est reprise en figure 27.
la Rdtigra / "¥/A%3Fy,
_ o/ 4% Légende ’
> ; [ périmdtre d'étude 2015
Fﬁ Zonage d'aléa du BE Arcadls & ;
.« I néa Fontis faible ¥

L ]
Aléa Fontis moyen
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Figure 27 : cartographie de I'aléa effondrement ponctuel (reprise du zonage ARCADIS)

Il convient de préciser gue le zonage d'aléa ne correspond pas exactement & la zone d'étude. Au
Nord, cela n'a pas d'implication importante {I'aléa étant faible a inexistant) ; au Sud, l'aléa fort
concerne un ensemble pavillonnaire (construction type 1} le long de 'avenue de Langen qui n'est pas
compris dans la présente étude mais qu'il conviendra de considérer également.
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V.2 Le zonage du risque vis-a-vis du bati

Vis-a-vis des constructions, Fanalyse de la vulnérabilité du bati du quartier des Favignolles donne de
bonnes informations sur le comportement des constructions dans le cas de la survenance d’un fontis.

Ainsi les risques vis-a-vis du bati du quartier peuvent étre qualifiés comme suit :

* Importants sur les pavillons individuels de plain-pied (CT1) qui sont situés au sud de 'avenue
de Langen (hors zone d'étude) et dans la zone d'aléa fort rue des Favignolles ;

« Movyens sur logements mitoyens de plain-pied (CT3) qui sont construits autour de la place des
Bazannes et les pavillons individuels de plain-pied (CT1) rue des Favignolles ; ;

*  Moderés sur les logements mitoyens R+1 (CT2) de la place Bir-Hakeim et |a partie cuest de la
rue des Favignolles ;

» Faibles sur les logements mitoyens R+1 (CT2) de la place de Koufra et les logements
collectifs des Favignolies Sud (CT5).

Une représentation du risque de ruine du bati a la suite d'effondrement ponctuel est présentée en
figure 28.
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Flgure 28: nsque de ruine du bati a la sufte d'un fontis

V.3 Le zonage du risque vis-a-vis de la population

Lanalyse qui s'attache aux désordres susceptibles d'intervenir sur le bati en cas de survenance d'un
fontis doit &tre complétée par une approche sur ja densité de population.

En effet, un effondrement ayant lieu a proximité d'un immeuble d’habitat collectif abritant plusieurs
dizaines de personnes pourrait avoir des conséquences bien plus impeortantes qu'un effondrement
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survenant & proximité d'une maison individuelle (méme si 'immeuble réagira structurellement mieux,
Fexposition au risque s’entend aussi en termes de dangerosité pour les vies humaines). La figure 23
correspond & ce cas de figure et montre gue des victimes humaines peuvent survenir méme si le bati
est « préservé ».

Dans cette optique, une cartographie de répartition du type d'habitat dans le quartier a eté réalisée et
placée en figure 29. Cette analyse a ét¢ menée sur la base de fichiers fonciers de la base MAJIC
2010.

il ';:"\Q. la R;i"?i?urp Ry
: ﬁi\\, J Légende

- 15 ) peénmétre détude 2015
, Type dhabitat

of » -..-Tt'-' e 'S YRR D IE_"

Figure 29 : cartographie du type d’habitat du quartier

De méme, en dehors des réseaux et voiries, des équipements collectifs sont également implantés
dans le quartier : deux groupes scolaires (dont un a été fermé consécutivement a un effondrement en
2003 — il est désormais utilisé par les restos du cosur 2 fois par semaine), une mairie-annexe, un
centre commercial de proximité, des aires de jeux d’enfants...). Ces équipements ne figurent pas tous
sur la cartographie de la figure 29 (du fait de lisibilité de la carte), mais ils constituent des zones &
risques identifiées pour la population.

En recoupant les informations en fonction de l'aléa il apparait ainsi que les risques vis-3-vis de la
population sont identifiés ainsi :

+ importants au niveau des logements collectifs (CT5) des Favignolles Sud (partie centrale
uniguement) et de I'ancienne école maternelle ;

= moyens au niveau des logements collectifs (CT5) des Favignolles Sud (partie Cuest et Est) et
des logements mitoyens R+1 (CT2) de la place Bir-Hakeim, des logements mitoyens de plain-
pied de l'allée des Bazannes (CT3) et des immeubles R+1 avec accés individuel (CT4) ;

* modérés ailleurs.
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La figure 30 est une illustration de ce classement de risque vis-a-vis de la population
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Figure 30 : cartographie du risque vis-a-vis de la population

A ce stade, la mairie de Romorantin a déja identifié le risque vis-a-vis de I'école maternelle puisque cefle-ci est
fermée 2 titre de précaution

V.4 Les propositions de phasage des opérations de
renouvellement urbain

Compte tenu de tout ce qui précéde, en considérant les risques vis-a-vis de la population et vis-a-vis
du bati existant, nous proposcons une cartographie de priorisation des actions de renouvellement
urbain tenant compte de la problématigue « fontis » au quartier des Favignoiles.

Cette priorisation met en Jumiére des sous-quartiers situés dans la zone d'aléa fort et pour lesquels la
survenance d’un fontis aurait des conséquences graves pour le bati ou pour la population :

+ L'ancienne école maternelle, de par I'exposition potentielle du public et la sensibilité de son
bati nous semble priontaire. La fermeture de celle-ci par Ja mairie de Romorantin en 2003 peut
&tre considérée comme une premiére « initiative »

» les logements CT3 de fa place des Bazannes et les logements CT1 de la rue des Favignolles
(en zona d'aléa fort) sont des zones qui, selon nous, devraient également étre traitées
prioritairement ;

» dans un deuxiéme femps, les sous-quartiers identifiés en priorité 2 dans la figure 30 devraient
gtre traités {place Bir-Hakeim, Collectifs des Favignolles Sud -partie centrale- et logements
individuels de la rue des Favignolles) ;

« dans un troisitme temps, les autres sous-quartiers peuvent étre traités.
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Figure 31 : proposition de cartographie de priorisation des opérations de renouvellement trbain

V.5 Les modes de confortement envisageables

On s'appuiera a ce stade, sur les études méthodologiques existantes et qui font référence dans le
domaine ;

+  Guide méthodoiogique INERIS DRS-08-85042-13683A « Recommandations pour 'évaluation
et le traitement des conséguences des mouvements du scus-sol sur fe bati »

*  Guide méthodologigque CSTB « Guide de dispositions construciives pour le bati neuf situé en
zone d'aléa de type fontis »

Ces ouvrages indiguent que pour faire face un aléa de type fontis il est envisageable d'avoir un mode
de confortement qui vise :

= une amélioration du sol (comblement de la cavité ou injection pour les zones baties, géo-grille
de renforcement pour les espaces non bétis) ;

+ une amélioration des fondations (reprise en sous-ceuvre ou adaptation) ;

* un renforcement de [a structure du bati.

V.5.1 L’amélioration du sol support

Le comblement

Comme dans tous les problémes de gestion de cavités souterraines, la méthode la plus efficace
consiste a combler les vides et donc & éliminer le probléme. Cette méthode n'est toutefois
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envisageable que lorsque le volume et la position exacte des cavités sont connus, que cefles-ci sont
techniquement accessibles et que le colt associé a I'opération reste raisonnable.

Compte tenu des phénoménes décrits, et des tentatives passées (études SOBESOL, ARCADIS), la
localisation des vides karstiques semble illusoire a {'échelle du quartier. Dans cette configuration. la
solufion de comblement des cavités est a écarter.

Le renforcement par injection

Cette méthode est basée sur des techniques de renforcement du sous-sol proche (dans le cas des
Favignolles, il s'agirait des marnes et sables de I'Orléanais), e rendant ainsi apte a recevoir les
fondations des constructions existantes ou futures.

La méthode la plus classique consiste & injecter les terrains de surface sur une certaine épaisseur.
L'objectif est de créer une couche de terrain renforcée, suffisamment cohérente pour faire « barrage »
a la propagation de la perturbation provenant du sous-sol {phénoméne de suffosion). La mise en
ceuvre de cette méthode est assez colteuse mais, elle est probablement celle qui aménera le meilleur
compromis codt / sécurité. Elle avait été estimée par ARCADIS en 2006 & 135 € du métre carré, Une
réactualisation des prix (2016} basée sur linterrogation d’une entreprise (spécialisée dans le
renforcement des sols) nous améne plutét a un ratio de 250 € dum?,

Elle peut s'appliquer 4 la fois sur des zones déja construites et sur des zones non-baties.

Le renforcement par géo-grilie

Le réle d'une géo-grille mise en place au sein d'une zone de fontis potentiel consiste a supporter les
éléments le suiplombant en s'appuyant sur V'effet d'arche (figure 32) et & éviter toute déformation
inadmissible susceptible de mettre en péril les usagers des terrains sus-jacents. L'objectif est d'éviter
une rupture brutale de la surface en « amortissant » le phénoméne sous la forme d'un affaissement.

. 4 : Effet d'arche

2: Effet de
. renforcement de
1a géomembrane

e S _""'_.'-. : < Feisohrement
‘LE‘ du sal en ruptute
Cavité ; Fontis =
par exsmple
Figure 32 : illustration de l'effet d'arche
Cetie solution est envi e r protéger d nes dont |a vocation d'étre non baties (espace

verts, parcs, parkings, routes...). Elle avait été estimée par ARCADIS en 2006 a B0 € du métre carré.
On notera toutefeis la limite technique que constitue 'enfouissement de la géo-grille entre 50 et 80 cm
sous le terrain naturel vis-a-vis des réseaux existants et futurs. Nous ne disposons pas de prix
réactualisé en 2016 pour cette technique.

V.5.2 L'amélioration du systéme de fondation du bati

Les méthodes relatives 4 'amélioration du systéme de fondation différent selon que I'on considére un
bati neuf / bati ancien.
Le béti neuf

Dans le cas d’une reconstruction (donc d’un bati neuf), le CSTB préconise lorsque cela est possible
{(hors aléa retrait/gonflement par exemple ) que :

«  foutes les fondations soient fondées au méme hiveau, sans décrochement vertical ;

+ les charges soient réparties au mieux sur Pensemble des fondations de sorte que fa contrainte
au sof soit fa plus homogéne possible ;

+ les fondations soient de type « semelles filantes » et constituent un ensemble homogéne.
Dans le cas de fondations isolées (par plots par exemple) elles doivent élre religes aux autres
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par un réseau de fongrines inferdisant fout déplacement refatif. Les semelles doivent avoir
une longueur minimale de deux fois fe diameétre du fontis majoré d'un méfre (dans le cas des
Favignolles cela revient 4 des semelles de longueur minimale 8 mj ;

» que lensemble fondations-longrines soif ferraillé conformément au BAELST sous conditions
accidentelles pour résister a un effort de fraction égal 4 Ps*0,35 sefon les deux axes du
bétiment, Ps étant le poids du batiment.{...)

«  que le dallage soit réalisé sur vide sanitaire ef qu'il aif une épaisseur minimale de 15 cm. La
distance entre joints doit éfre supérieure ou égale & deux fois le diaméfre du fontis (7 m atx
Favignolfes)

Le béti ancien
Dans le cas du bati ancien, la reprise en sous-ceuvie est nécessaire pour intervenir sur les fondations.

Les technigques existantes consistent généralement a injecter ou & couler du coulis de ciment ou du
béton dans le sous-sol dans le but de liaisonner entre elles les fondations existantes. Il s’agit donc de
raidir les fondations existantes en plagant sous leur niveau une poutrelle ou une fongrine susceptible
d’amélicrer leurs caractéristigues en traction (figure 33).

Figure 33 : Reprise en sous-ceuvre par coulage
d'une longrine BA sous les fondations existantes

V.5.3 Le renforcement de la structure du bati

Cette technigue n'est réellement employée qu’en prévention dans le cas d'un bati neuf (dispositions
constructives).
Bati neuf

D'une fagon générale, pour les constructions neuves, le recours au béton armé est recommandé par
rapport a des matériaux classiques de maconnerie qui ont une résistance a la traction (aux
tassements différentiels) inférieure.

En termes de conception, la structure idéale pour résister aux fontis doit se rapprocher du carré dont
la surface au sol est inférieure & 200 m2. Si la construction envisagée est plus importante, il faut ia
diviser en plusieurs modules indépendants.

Dans l'idéal, it est nécessaire de concevoir des ouvrages capables :

* de transférer rapidement des efforts non repris, par les zones soumises aux fontis, vers des
zones stables. Cela suppose qu'il exisie durant le phénoméne une partie de V'ouvrage
suffisante non concemée par le phénomene ;

+ de résister au transfert des efforts sans ruiner Fouvrage. Cela suppose que l'ouvrage et ses
fondations soient surdimensionnées par rapport & I'usage courant.

Ainsi, le renforcement pourra se concentrer sur deux points particuliers :

* le radier inférieur de [a structure pour lequel une géométrie « en gauffre » apparait la plus
capable de reprendre des efforts de flexion et de torsion dans les deux directions du plan
horizontal ;

* le systéme de fondation {voir § V.3.2}
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Vl.Conclusions

A la demande de la Direction Départementale des Territoires de Loir-et-Cher, le CEREMA a réalisé
une étude hydrogéologique du quartier des Favignolles a Romorantin (41) dans l'optique de définir les
phénoménes d’effondrements constatés depuis 1981 et qui ont eu notamment pour conségquences la
fermeture de I'école maternelle et la destruction d’un ensemble de logements sociaux sur la place Bir-
Hakeim. Cette demande intervient suite a la reconnaissance du quartier comme étant un quartier
prioritaire d'intérét régional dans le cadre de la politigue de la Ville. |1 fera donc Fobjet dans les
prochaines années d'investissement lourds pilotés par 'Agence Nationale de Renouvellement Urbain
qui pourraient aboutir & un redéploiement de Phabitat au sein du quartier.

Dans ce cadre, le CEREMA a procédé & une recherche bibliographigue et en la réalisation de 14
sendages destructifs complémentaires {(avec pose de piézometres) pour définir le modéle géologique
et hydrogéologigque du quartfer. Ce modéle (basé sur 103 sondages) met en évidence la superposition
des couches géologiques suivantes (depuis fa surface jusqu'en profendeur) :

+ alluvions sablo-limoneuses en surface ;
»  Sables et Marnes de I'Orléanais ;
+  Calcaire de Beauce {qui fait |'objet de dissolutions karstiques importantes).

Les sondages meftent également en évidence un net pendage du calcaire de Beauce vers le sud il
est retrouvé a 5/8 m de profondeur au Nord du quartier pour plus de 13/14 m au Sud).

Hydrogéologiquement, la nappe du calcaire de Beauce a été observée dans les 14 piézomeétres posés
par le CEREMA. |l apparait que cette nappe est en charge a 'Ouest de la zone d'étude et qu'elle est
libre a I'Est indiquant donc un écoulement vers I'Est. Les variations de la nappe font l'objet d'un suivi
SUr une année en cours.

Les effondrements prennent la forme de fontis pseudo-circulaires d'un diamétre compris entre 1 et
3,50 m et dont la profondeur est variable (parfois importante). Leur origine correspond a des vides
d'origine karstique présents au sein du Calcaire de Beauce, partiellement remplis par des alluvions.
C’est 'entrainement des alluvions au sein des conduits karstiques qui déclenche un phénoméne de
suffosion (entrainement des Sables et Mames de I'Orléanais dans les conduits Karstiques) amenant a
la montée en surface d'un fontis.

Ces constatations géologiques et hydrogéclogiques nous aménent & confirmer le zonage d’'aléa établi
par le bureau d'études ARCADIS en 2006. Le zonage d'aléa fort est situé en partie Est/Sud-Est du
quartier.

Plus particuliérement, cet aléa présente un caractére non prévisible, relativement récurrent, et pouvant
avoir des conséquences graves sur les constructions et les habitants du quartier (victimes humaines
possibles).

En termes de construction, le quartier des Favignolles présente des « sous-quartiers » avec des
constructions types qui ont &té identifiées dans cette étude. Ces constructions types n'ont pas toute la
méme vulnérabilité vis-&-vis d'un fontis. Pour simplifier, I'habitat collectif, bien qu'il concentre plus de
population, présente une meilleure résistance a la survenance d'un fontis {du fait de la nature des
matériaux de construction et de ses fondations). La zone d’aléa fort comprend de I'habitat collectif, du
semi-collectif et de I'habitat individuel.

Selon les projets envisages, on pourra procéder & un phasage des opérations de relogement en
fonction de la vulnérabilité du bati dans des zones d’aléa équivalent (les sous-quartiers les plus
vulnérables étant « prioritaires » par rapports & ceux qui le sont moins). Une proposition de priorisation
est présentée dans le rapport.

Dans le cas d'opérations de reconstruction de bati neuf, des solutions de confortement basées sur
une amélioration des sols supports, existent. Eltes consistent a :

+ injecter les Sables et Marnes de ['Qrléanais sur une épaisseur suffisante pour bloquer le
phénoméne de suffosion dans les zones baties ;

« placer une géo-grille & environ 80 cm de profondeur dans les zones non-baties.

Ces deux techniques ont bien évidemment un colt et des limites techniques, mais elles semblent
celles qui présentent le meilleur compromis en termes de sécurité publique & 'échelle du quartier.

Dans le cas d'opérations visant & améliorer le bati existant {sans reconstruction a neuf), les solutions
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de confortement sont fimitées a un renforcement des structures (fondations, chainages, ...} qui auront
un colt important vis-a-vis de la valeur patrimoniale du bati actuel. Ces technigues limitent les effets
de la survenance d’un fontis sur e béati, elles ne prémunissent pas d’un phénoméne touchant les
voiries ou les espaces non-bétis.

Enfin, il convient de signaler gu'au Sud de 'avenue de Langen {donc hors zone d'étude), des
constructions trés vulnérables (type logement individuel — pavillon de plain-pied) sont situées en zone
d'aléa fort.

C15RB0128/D — Romorantin —les Favignolles - Etude hydrogéologique de synthése — juillet 2016 32/32



Direction Territoriale Normandie-Centre / Site de Blois

Annexe A — plan de situation de I'étude
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Annexe B — plan dimplantation des
sondages piézometriques
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Direction Territoriale Normandie-Centre / Site de Blois

Annexe C - coupes lithologiques de
sondages

C15RB0128/D — Romorantin — les Favignolles — Etude hydrogéologique de synthése —juillet 2016
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Etude réalisée a la demande et pour le compte de

Uirection Dépanemeniaie des Terriwiras de Loir-2t-Cher
Sarvice Fravention das Risques, Ingénisrie de Criss, Edusation Routiére

Résumeé de |'étude

A la demande de {a Direction Départarmentala des Territoires de Loir-el-Cher, le CERENA a réalisé une
stude hydrogéologique du quariier des Favignolles & Romorantin (41) dans l'optique de déiinir les
causes des phénoménss d'effondrements constaids depuis 1981 &l qui ont au notarnmeni pour
conséduances Iz fermeiure de I'école maternelle et la destruction d’un ensemble de logements sociaux
sur la place Bir-iHakeim. Cetie damande intervient suite & la reconnaissance du quariier comme étant
un guaitier prioritaire d'intérét regional dans le cadre de !a politique de la Ville. il fera donc I'objet dans
les prochaines années d'investiszzmant lourds piloids par 'Agence Nationale = iHznouvellement
Urbain gui pourraieni aboutir & un redéploiement de Mabitat au sein du quartier.

Dans ce cadre, le CEREMA a procéddé & une recherche bibliveraphigue ot en la realisation dz 14
songages destructifs comolémentaires {avec pose de piczomeatras) pour dé&finir le modéie géologicue sf
hydrogéologique du quartizr.

l.es effondraments consiawds par le passe prennaiii la forme de fontis pseudo-circulaires d'un diameétre
compris entre 1 el 3,50 m et doit la profondeur est varisble (parfois impoitanis). Leur origing
correspond & des vides d'origine karstique présents au sein du calcaire de Beauce. Comple ienu des
informations complémentaires cellecides, le zonage d'aléa existant a été confirma. Cet aléa présente
un caracteére non prévisible, relativement réecurrent, el pouvant avoir des consgquences graves sur les
constructions &f les habitants du guartizr (victimes humaines possibles).

Parallélement, un diagnostic de vulnérabilité du bail du quarlier a été entrepris par le CEREMA : le
guariier des Favignholles présenie des « sous-quatiiers » avec des consiructions types qui ont été
ideniifiées dans calte &tude. A chague construction type a &ié aftribué un degré de vulnéranilité.

Compte tenu de toutes ces informations, il est suggéré une priorisation des actions de rencuvellameant
urbain {enant compte de l'zléa, de la vulnérabilité du baii et de la concentration de la papulation. 1l faut
noter que des constructions vulnérables sont présentes au sud de l'avenus de Langen dans une zone
identifiée en alda fort mais considérde comme étant hors périméire de la présenis &tude.

Selon les projets (amélioration de I'habital existant ou constructions neuves) des principes de
fechniques de conforiemeni sont suggerees. [es solutions d'amélioration des sols supporis ayant
clairement un meilleur rapport coilt / securité publique.
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. Introduction — Contexte de lI'intervention du CEREMA

Le quartier des Favignolles & Romorantin-Lanthenay (41) se situe dans la partie Sud-Est de la
commune (Annexe A). Il a été touché entre 1991 et 1996 par plusieurs effondrements survenus dans
la zone de la place Bir-Hakeim et de l'allée des Bazannes.

Face a ceite succession deffondrements (cette premiére énumération n'étant certainement pas
exhaustive), la mairie de Romerantin, 'OPAC HLM ef un expert judiciaire ont successivement sollicité
plusieurs bureaux d'études géotechniques qui ont produit des rapports permettant d’expliquer
localement la nature des désordres constatés et d'obtenir un zonage de risque actuellement décliné
dans le Plan Local d’'Urbanisme de [a commune.

Parallélement, le quartier des Favignolles figure au nombre des quartiers prioritaires d'intérét regional
du nouveau programme national de rencuvellement urbain. A ce titre, il bénéficiera,sur la période
2017-2024, d’'un important programme d'investissements soutenu par 'ANRU, qui se fraduira en
particulier par la démelition d'un grand nombre de logements sociaux sur site et par un redéploiement
de I'habitat social a I'échelle de la commune.

Le CEREMA a é&té saisi en 2015 par la BDT41 dans cette perspective pour faire un bifan des
connaissances actuelles en matiére de risque d'effondrement et approfondir cette connaissance pour
proposer des mesures de confortement préventives pour les zones les plus exposées. Ce fravail a fait
I'objet d’'un rapport d'étude transmis en juillet 2016 et référencé sous le numéro C15RB0128/D.

Le présent rapport (référencé C15RB0128/E) est une note de suivi des piézomeétres poseés dans le
cadre des investigations initiales. Il a pour but d'observer le comportement de [a nappe présente dans
les calcaires de Beauce sous la zone d'étude et sur une durée annuelle,

C15RB0128/E — Romaorantin — les Favignolles — Note de suivi 2016 du réseau piézométrique — janvier 2017 5/14
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Il. Eléments de contexte

I.L1.1 Géologie

La ville de Romorantin est construite sur un déme du crétacé a 'exemple de celui de Chémery. C'est
pourquoi la craie y est affleurante localement, alors qu’en s'éloignant du centre du déme elle
s'enfonce rapidement sous une couche de sédiments tertiaires de plus en plus épais.

Dans le quartier des Favignolles, la profondeur de la craie dépasse 30 métres. Les terrains qui
surmontent la craie sont les suivants de la surface vers la profondsur :

*

une pellicule d'alluvions quaternaires (sables et graviers} d'un méfre maximum d'épaisseur ;

.

ies Sables et Marnes de I'Orléanais et du Blésois {épaisseur comprise entre 5 et 10 métres) ;

le Calcaire de Beauce comprenant une fraction mameuse (épaisseur supérieure a 10
meétres) ;

I'Eccéne continental formé de cailloux & éléments siliceux dans une matrice argilo-sableuse
(épaisseur 5 a 10 métres) ;

les formations du Crétacé : argile a Silex puis craie du Sénonien.

I.1.2 Hydrogéologie

Le site est théoriquement concerné par deux nappes d'eaux souterraines :

la nappe du Calcaire de Beauce qui est un aquifére discontinu en raison de la faible épaisseur
des bancs calcaires et des intercalations mameuses. 1l ne constitue pas un objectif pour
FAlimentation en Eau Potable, car les caractéristiques hydrogéologiques du calcaire de
Beauce au Nord de Romorantin ne sont pas retrouvées sur le site. En conséquence les
productivités sont assez faibles. Le niveau statique est estimé en 1998 a environ 78 m NGF.

La position de ce niveau d'eau assez basse s'explique par la trés grande perméabilité du
calcaire de Beauce liée & une érosion interne de type karstique.

La craie du Crétacé abrite une nappe souterraine captive dont le niveau statique se situe

entre les cotes 90 & 85 m NGF. Cette nappe est utilisée comme ressource pour I'Alimentation
en Eau Potable.

Par ailleurs, les « sables et marnes de I'Orléanais » peuvent étre le siége de petites nappes perchées
temporaires et rapidement drainées en profondeur.

I.L1.3 Météorologie

Depuis septembre 2015, la pluviométrie en Loir-et-Cher (figure 1) a été marquée par un mois de mai
2016 extrémement pluvieux gqui a entrainé d'importantes inondations {notamment & Romorantin).

En dehors de cet épisode exceptionnel, 2016 a été une année relativement séche particuliérement
entre juillet et décembre.
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Figure 1 : pluviométrie du Loir-et-Cher {source infoclimat.fr)
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lll. Les investigations in-situ

lll.1 Sondages piézométriques réalisés en 2015

Dans le cadre de cette étude, 14 sondages destructifs ont été réalisés en octobre et novembre 2015.
lls ont été équipés de tubes piézométriques afin de réaliser un suivi du niveau de la nappe d'eau
souterraine qui baigne le Calcaire de Beauce.

Les sondages, qui ont fait objet d'une procédure de déclaration au titre de la loi sur Yeau, sont
répartis de sorte de couvrir la zone d'étude de fagon homogeéne (figure 2).

.' (-,-:"‘:-‘: . boir b A - 4 ._ “. .. '.l’ I,. -
&E;ﬂ & O :fiﬁ R '."‘:i ..!., el a8
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:.:I-" pl j . ;
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vy Figure 2 : Positionnement des sondages
v £ # 987 pigzométriques sur fond de plan scan 25
" 7('\4' de PIGN. (inifialement prévu, le sondage

' =

Les coordonnées GPS (en référentiel Lambert 93) et l'altimétrie des ouvrages (X, Y, Z) sont les

suivantes :

Piézométre [ X (m) Y (m) Z (m NGF) N° de parcelle cadastrale
PZ1 605 487.144 6 695 129.235 92,96 BP 222
PZ2 605 541,924 6 695 083,358 93,73 BP 375
PZ3 605 640.745 6 695 178.520 893,57 BP 375
PZ4 605 618.073 6 694 902.817 94,81 Public
PZ5 605 546.755 6 694 784.163 94,7 BO 784
PZé 605 678.073 6 695 021.295 94,44 BP 104
PZ7 Non réalisé (difficultés d'accés)

PZ8 605 726.503 6 694 692.147 95,86 BP 447
Pz9 605 882.588 6 695 035,981 95,90 BP 364
PZ10 605 828.218 6 694 769.381 94,56 BO 742
PZ11 605 874.500 6 6594 625.641 96,16 BO 742
PZ12 605 994.035 6 694 773.391 95,82 BO 742
PZ13 606 051.300 6 694 908.140 96,66 BO 778
PZ14 606 194.086 6 694 741,298 96,47 BO 653
PZ15 606 148.760 6694 631.082 96,12 BO 649

Le plan d'implantation des sondages piézométriques est disponible en annexe B. Les coupes

C15RB0128/E — Romerantln ~ les Favignolies — Note de suivi 2016 du réseau plézométrigue — janvier 2017
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lithologiques de sondages réalisés sont dispenibles en annexe C.

1.2 Suivi piézométrique annuel

Du 16/10/2015 au 19/10/2016, les 14 sondages piézométriques ont faif 'objet d’'un suivi mensuel de
leur niveau. Celui est une cote rapportée au systéme de nivellement NGF. Le tableau de la figure 3
reprend ces cotes :

sondage | 167102015 | AWIN2015 | 1641272015 | 14012016 | 16022006 | 16/0%/2016 | 150472015 | 2W0N2016 | 1S/0A/Z016 | 18042016 | 18082016 | 19/i042016
SpaL - 90,01 9,1t 9143 94,56 91,58 91,42 93,40 91,78 41,2 91,29 91,17
5002 0225 9213 23 92,46 92,55 52 9241 9240 92,60 %209 9241 52,24
SD03 9,80 01,67 9,85 91,95 2N 92,16 92,32 9203 9225 8159 91.85 9153
Sbod4 9285 21 92,91 03,08 9309 9291 02,97 92,94 9232 92,84 92,93 0.8
S5 90,35 89,50 85,40 89,45 90,65 91,02 0,46 91,36 92,23 90,48 90,58 90,01
SDO6 93,04 93,04 9312 93,20 9315 63,29 9295 §2,88 9290
5008 921 92,76 2n 92,91 9421 03,80 9,27 9338 04,06 9312 9,27 93,62
5008 86,31 86,15 85,20 86,42 87,12 843 iTALS 8,33 90,28 87,15 87,5 96,89
SD10 . 85,90 85,95 86,27 87,12 89,03 87,00 88,92 96,34 88,18 85,42 86,45
son 9345 0341 9151 3,61 94,38 un 94,53 93,26 95,00 9379 9395 94,18
D12 87,12 85,87 86,87 87.07 83,00 89,68 8,90 83,54 91,35 87,93 85,31 8,70
5013 87,2 85,76 874 89,04 91,56 89,70 91,61 .17 91,45 88,44 85,73 91,17
SD4 89,13 8,67 88,55 8.9 0,25 91,15 90,38 91,42 93,51 91,51 92,14 69,96
SD15 87,02 86,62 8,85 87,05 87,76 86,43 81,88 89,48 91,36 3,80 89,25 25,83
Figure 3 ; données plézométriques brutes relevées par le Cerema
C15RB0O128/E - Romoranlin - les Favignelles — Note de suivi 2016 du réseau piézométrique — janvier 2017 84



Direction Territorlale Normandie-Centre f Site de Blois

IV. Analyse des résultats

IV.1 La piézométrie de la nappe du Calcaire de Beauce

Représentées sous forme d'un histogramme (figure 4), ces cotes montrent que, selon les
piézomeétres, le niveau piézométrique se situe soit entre les cotes 90 et 94 m NGF (pour les SD1, 2, 3,

4,6, 8, 11) soit sous ie niveau 88 m NGF (SD5, 9, 10, 12, 13, 14, 15).

SD04 SD06 5D09 sDn

SD13
sD14

96,00
94,00
92,00
90,00
88,00
86,00
84,00
82,00
80,00

cote piézom étrique (NGF)

SD0o2
SDO1 SDO5 5P08 5Pb10 5012

Figure 4 : histogramme des relevés piézométrigues

SDO3

|

SDi1s

H 16/10/2015
= 18/11/2015

16/12/2015
= 14/01/2016
B 16/02/2016
11 16/03/2016
W 15/04/2016
i 20/05/2016
B 15/06/2016
" 18/08/2016
H 16/09/2016
® 15/10/2016

La figure 5 en représente les iso-hypses de la surface piézométrigue relevée en novemnbre 2015, Elle
met en évidence un écoulement préférentiel de la nappe vers le nord-est (fléche bleue sur la carte).

g &8 o+ T perimttre de I6ude 2015

5

IB F [dssee
] e&r00
Y leswo

.00

0 50 100 métres %
- A"

Figure 5 : Carte des iso-piézes de la nappe du Calcaire de Beauce (novembre 2015)
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IV.2 Mesure de I'amplitude des variations du niveau piézométrique

Le calcul des amplitudes maximales relevées entre octobre 2015 et octobre 20186, confirme I'existence
de deux types de comportement hydrogéologiques.

On note ainsi que les sondages SD01, 02, 03, 04, 06 ont un niveau piézométrique trés stable pendant
toute 'année.

Au contraire, les sondages SD09, 10, 12, 13, 14, 15 ont des amplitudes piézométriques de l'ordre de 4
a 5 métres,

Les SDO5, 08 et 11 ont un comportement intermédiaire (amplitudes comprises entre 1,50 et 2,80 m),
L’histogramme de la figure 6 illustre ces observations.

Amplitude maximale des données piezometriques (m)

SDo1 Sboz SD03 SDQ4 SDO5 SD0§ SD08 SD08 SD10 SD11 SD12 SD13 SD14 SD15
Figure 6 : mesure de ['amplitude maximale des cotes piezométriques

M W kA o1 O

[ an S N

Géographiguement, il est remarquable de constater que les piézométres qui présentent le moins de
variations sont situés en zone Nord, que ceux qui présentent des variations fortes sont & 'est (sud est)
de cette méme zone.

IV.3 Rappel du contexte géologique du site

L'analyse des sondages réalisés en 2015 ainsi que des 95 autres trouvés en bibliographie confirme
gue l'organisation des différentes couches géologiques qui constituent le sous-sol de [a zone d'étude
est |a suivante ;

Formation géologique Epaisseur indicative (m)

Blluvions sableuses d'origine fluviatile 1a2

Sables et Marnes de 'Orléanais 438

Calcaire de Beauce {comprenant des Vvides Base de la formation non reconnue par les
karstiques parfois reconnus en sondages) sondages
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Figure 7 : Carte des isohypses du foit du calcaire de Beauce

Pour une topographie relativement plane, on note un net pendage du calcaire de Beauce vers le Sud-
Est de ia zone d'étude (figure 7). A cet endroit, 'épaisseur des alluvions et des Sables et Marnes de
I'Oriéanais atleint donc plus de 13 métres.

IV.4 Les effondrements localisés (fontis) :

Les effondrements sont la manifestation en surface de 'existence de cavités souterraines naturelles
d'origine karstigue existant dans le Calcaire de Beauce. Ces vides sont le résultat de la lente
dissolution du calcaire du fait de circulations d'eaux souterraines.

La circulation de I'eau dans les roeches peut se faire via la porosité primaire de la roche, cependant elle
se fait préférentiellement dans les fractures du calcaire, ainsi que le long des joints de stratification.
C'est donc dans toutes les zones de discontinuités rocheuses que les cavités karstigues se
localiseront en régle générale (figure 8).

e camans
S ‘-‘r‘k*.
- -

[ —

s
(P

i
: ll-._”l |
; Figure 8: lllustration de ['‘érosion karstique dans un massif rocheux
discontinu {source de l'image : wikipédia}

Ce phénoméne de dissolution se produit depuis des millénaires et n'a pas de lien direct avec I'activité
humaine actuelle. 1l s'agit donc d'un phénomeéne dont I'échelle de temps est frés lente par rapport aux
effondrements : ¢'est-a-dire que les vides préexistent depuis longtemps et gu'ils sont remplis {ou non)
de sédiments (sables, marne, etc.) en provenance des couches situés au-dessus du Calcaire de
Beauce.

Il amive que ces vides soient situés en paitie trés superficielle du Calcaire de Beauce et quils
communiquent avec la couche géologigue sus-facente au moyen de « cheminées ». C'est ce qui
explique qu’ils soient 2n partie comblés et que, selon les variations du milieu (principalement les
conditions hydrogéologiques), i1 peut se produire un écoulement des sédiments sableux dans les
cavités ce qui déclenche un entrainement des matériaux a 'image d'un sablier.
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Toutefois, compte tenu de la relative cohésion des Sables et Marnes de I'Orléanais, la propagation du
vide vers fa surface {(autrement appelé phénoméne de suffosion} est limitée latéralement et seule
I'aplomb de la cheminée d’effondrement est remanié et susceptible de provoquer des désordres en
surface (figure 9).

Cheminée
karstique
(obturée)

=y e
% ———
A oot S i L
imm, ity
! . T S |
I'Ortéanals = CL P gon o o
Calcaice §

karstifé

Figure 9 : mécanisme d’apparition des fontis {schéma initial Hydratec)

IV.5 La répartition temporelle des effondrements

La date d'apparition des 7 fontis recensés dans le cadre de cette étude se situe soit en plein étg, soit
en janvier. Il s'agit de deux périodes de 'année ol les nappes sont soit entierement chargées soit a
t'étiage et changent de régime (asséchement cu réhumidification). Il s’agit donc de périodes ol la
nappe imprime des variations de charge hydraulique importantes ; ceci corrobore Phypothése du
phénoméne de transport solide et de suffosion des matériaux fins érodables.

En dehors de la « saisonnalité » des effondrements déja évoquée, ii convient également de préciser le
caractére soudain et non previsible des effondrements constatés. En effet, lentrainement des
matériaux dans les conduits karstigues n'est pas un phénoméne cbservable depuis la surface ef la
montee de la cloche de fontis par suffesion est un phénoméne relativement rapide compte tenu de la
nature lithologigue de ia formation des sables et marnes de 'Orléanais.

Aucun effondrement n'a été reporté par la mairie de Romorantin consécutivement & la forte mise en
pression de la nappe en juin 2016.
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IV.6 La répartition spatiale des effondrements

On note que les effondrements constatés dans le quartier des Favignolles sont situés au sud / sud-
est de la zone étudice.

Dans cette zone :

« la couche de matériaux potentiellement « entrainables » (ou érodables) est la plus importante
{(de l'ordre de 10 3 12 métres d'épaisseur). La figure 10 illustre ce constat ;

« le niveau de la nappe du Calcaire de Beauce par rapport au toit de celuici (mesuré en
novembre 2015} est située entre 3 métres (en charge donc) et 1 métre (écoulement libre). La
cartographie de la figure 11 montre également cet état de fait.

» Le battage est maximal (c'est- a-dire I'amplitude des variations piézométriques)

;f“ =

T T FU Légende

{ *" . [ perimetre ce téude 2015
& Pesitlon des effondremeants

|E F Profondeur du toit du calcalre de Beauce

Y L

Figure 10 : position des effondrements et profondeur du toit du calcaire de Beauce
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Figure 11 : Positionnement des effondrements localisés du quartier et charge de la nappe
(en noir : les lignes de niveau correspondant & la différence
« cote de la nappe en novembre 2015 — cote du toit du calcaire »)
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V. Conclusions

A la demande de la Direction Départementale des Territoires de Loir-et-Cher, le CEREMA a réalisé
une étude hydrogéclogique du quartier des Favignolles a Romorantin {41} dans Foptique de définir les
phénomeénes d'effondrements constatés depuis 1991 et qui ont eu notamment pour conséguences la
fermeture de I'école matemelle et la destruction d'un ensemble de logements sociaux sur la place Bir-
Hakeim.

Dans ce cadre, le CEREMA a rédigé un rapport de synthése hydrogeéologigue livré en juillet 2016 a la
DDT41 {rapport C15RB0128/D} montrant gue les effondrements passés :

+  s'expliquent par des phénoménes de suffosion de matériaux entrainés en profondeur dans
des vides karstiques pré-existants ;

+ sont concentrés dans une zone oU le toit du calcaire de Beauce est assez profond (>12 m par
rapport a la surface} ;

+ correspondent & une zone ol la nappe du calcaire de Beauce est alternativement en charge
et libre.

La nappe baignant le calcaire de Beauce présente un écoulement vers 'Est et montre de fort battage
(plus de 5 metres) dans la zone ou les effondrements ont été constatés.

La présente note confirme I'hypothése vraisemblable que les désordres constates en surface sont le
résultat de variations de charge hydraulique au sein des alluvions qui recouvrent le calcaire de
Beauce a Romorantin-Lanthenay.

L'épisode météorologique exceptionnel de mai 2016 n'a pas (selon la mairie) entrainé de désordres
en surface. Cette observation est a confirmer dés les prochaines pluies importantes.
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Annexe A — plan de situation de I'étude

(déja fourni dans le rapport initial)
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Annexe B - plan dimplantation des
sondages piézomeétriques

(déja fourni dans le rapport initial)
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Annexe C - coupes lithologiques de
sondages

(déja fourni dans le rapport initial)
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Etude réalisée a la demande et pour le compie de
Ciraction Dépariemeniaie des Territoires de Loir-et-Clizr
Service Prévention das Risquas, Ingenizrig da Crise, Education Rouiiéra

Résumé de 'étude

. |z demande de iz Direction Départemeniale des 2rritoires de Loir-et-Che. e CERZMA a réalisé une
&iude nydrogéclogique du quartier des Favignones a Romoraniin (41) dans "optigue de dafinir les
phénoménas d'affendrements conisiatés depuis 1981 af qui ont eu notamment pour conisaguenceas la
ferimeture de 'acole maternelie et i desiruction d'un ensamble de logemants sociaux sur la piace Bir-
Hakeim.
Dans ce cadre, i CEREMA a rédigd un rapport de synthése hydrogéoicgiguea jivré an juillet 2016 a la
DDOT41 {rapport CT1ERE0128/D) montrant que les effondraments passés ©
» g'expiiousnt par des phénoménes de suffosion de matériaux entrainés en profondeur dans das
vides karstiques pré-exisiants |
¢ spnt concentrés dans une zona ol e toit du calcaire de Beauce est assaz profond (>12 m par
rapport & la surface) ;
©  corraspondzari & une zone ol ia nappe du calcaire de Beauce ast alternativement en charge el
libre.

La navpe baignant le calcaire de Beauce présanie un écouiement vers I'Est et montre de ford baitage
{pius de 5 métres) dans la zone ou les effondrements ont &t consiatés.

L& presenie note confime 'hypothese vraisemilable gue les désordras consiaés 2n surface sont le
resultat de variations de charge hydrauliqua au sein des alluvions qui recouvrant ie caicaire de Beauce
a Romoraniin-i.anthenay.

L'épisode météorologiaue exceptionnel de mai 20118 n'a pas {salon ia mairie) enirainé de désordras en
suriace. Celte observation est & confirmer des les prochaines pluies importantas.
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FORS 0

PRU d’intérét régional de Romorantin

QPV des Favignolles

Etude sociale et urbaine
sur le patrimoine des Favignolles et son
positionnement sur le marché de I’habitat

Comité technique du
13/04/2016

ol e




FORS " C L. ..
Objectifs de la mission

e Un approfondissement des éléments de connaissance sur le
logement et I’habitat par rapport au diagnostic « pré-protocole de
préfiguration »

— Etat des lieux exhaustif du parc de logements dans le QPV : typologie,
étiquette énergétique, colt du loyer et des charges...

— Etat des lieux du peuplement : situation économique et sanitaire des
ménages locataires

* Une mise en évidence de la vocation de ce patrimoine sur le
marché de I’habitat local

— Analyse de la demande sociale actuelle a I'échelle de I'EPCI et de son
évolution

— Eléments d’analyse sur le marché de I’habitat local

* Une mise en évidence des problématiques et attentes des
habitants (a réaliser, avril — mai 2016)
— Prise en compte de I’habitat privé

* Enquéte qualitative en porte-a-porte auprées des habitants des pavillons du QPV
sur leurs attentes vis-a-vis d’un projet de rénovation du quartier

* Diagnostic en marchant et ateliers avec des habitants sur les usages
* Enquéte (méthodologie a construire) aupres des habitants en zone d’aléas fontis

2




FORS 0

LES ELEMENTS DE CONTEXTE

(Données : INSEE recensements de la population ; Atlas socio-économique
du Loir-et-Cher, septembre 2015 ; entretiens)




FORS " : : , :
Une faible croissance démographique

* La Communauté de communes du

Romorantinais et du Monestois
— 15 communes pour 32 337 habitants en
2012 (31 965 en 2007)

— Soit une faible progression démographique
(0,1% par an), avec une progression
supérieure a 1% par an dans 4 communes
(Billy, Gievres, Mur-de-Sologne, Saint-Loup)
=2

— La progression de population est avant tout
celle des plus de 60 ans

 Romorantin-Lanthenay a perdu 4% de Montin

sa populatlon entre 2007 et 2016 :
17 559 habitants en 2007, 16 891 en 2016.
— La population baisse dans toutes les
tranches d’age sauf au-dessus de 59 ans. Les CSP :
- Mais une perte de population qui ralentit : ) une CC d’employés et
* -0,7%/ an entre 1999 et 2009 . .
ouvriers, mais surtout de

* -0,4% / an entre 2007 et 2016 .y )
— Une progression légere depuis 2012 de retraités : 37,1% en 2012

(estimation 16 746 habitants au 01/01/12) 4




F“RSRECHERCHE
SOCIALE . , . .
Des dynamiques économiques fragiles

e Un tissu industriel durement touché en 2003 par la fermeture de
Matra (- 3000 emplois)
— Des projets structurants qui n’ont pas pu voir le jour
— Une tradition industrielle qui se maintient avec des TPE / PME

e CCRM: 11476 emplois en 2012

— 46,3% d’emplois salariés privés dans les services en 2014 ; 25,9% dans
I'industrie ; 18,5% dans le commerce ; 9,3% dans la construction

— + 211 emplois salariés privés entre 2009 et 2014 (-4,4% a l'échelle de
I’arrondissement)

* Une situation difficile face a I’emploi :
— Le taux d’activité le plus bas de tous les EPCI du département : 70,5% (74%
dans le département)

— Le plus faible niveau de formation des EPCI du département : 21,2% des 20 a 64
ans non scolarisés ont un faible niveau de formation en 2012 (15,2% dans le
département)

— 2800 chémeurs au 31/12/2014, dont 41,9% depuis plus d’un an




F“RSRECHERCHE
SOCIALE . , . .
Des dynamiques économiques fragiles

* Des projets en cours a Romorantin

— qui permettent d’envisager un maintien du niveau de I’emploi, voire une
|égere progression dans les années a venir (estimation d’environ 400
emplois nouveaux)

» Plateforme logistique Noz ; GPS gestion prestations services (assurances) ;
agrandissement des usines du groupe Caillau

* Une fragilité qui se lit a travers le marché de I’habitat

— Progression de 22% des logements vacants sur la CCRM entre 2007 et
2012 : |la CC a la part de logements vacants (11,4% des résidences
principales) la + importante des EPCI du département

— Une progression faible du nombre de résidences principales entre 2007
et 2012 (2,2% contre 3,9% dans le Loir-et-Cher)
— Un taux de constructions nouvelles qui reste élevé (5,3% entre 2010 et

2013 pour 3,4% dans le département), principalement du fait de la
reconstitution de I'offre du quartier Saint-Marc (PRU).




FORS S .
En synthese

Les grandes tendances Commentaires et précisions

- Des indicateurs qui montrent un ralentissement

Une perte de population de la ville de la perte de population dans la ville centre
de Romorantin-Lanthenay depuis depuis peu.
2003 - L'IRIS des Favignolles (QPV) avait perdu 15% de

sa population en 15 ans (RGP 99 et RGP 2012)

- Des efforts importants pour maintenir et
renforcer I'activité

- Des projets qui pourraient permettre un
maintien, voire une légere progression du
nombre d’emplois dans les 4 ans a venir

- Une population sur place tres faiblement
qualifiée et peu mobile

Une fragilité économique depuis la
fermeture de Matra en 2003

- Les nouveaux installés sont le plus souvent de
nouveaux retraités

- Les actifs qui s’installent ont tendance a
travailler a Romorantin mais a habiter dans la
CC

Une Communauté de communes
qui attire davantage d’habitants
gue la ville centre




FORS 0

LES FAVIGNOLLES AU SEIN DU PARC DE
LOGEMENT SOCIAL LOCAL




RECHERCHE

SOCIALE

Rappel de la répartition du parc social
des Favignolles

* Le patrimoine des Favignolles :
— 3 bailleurs
— TDLH propriétaire de 70% du patrimoine
— Les 2/3 des logements sont en collectif
— Les 2/3 sont des grands logements (T3 / T4)

Logement

Nb de
logements 490 160 50
dans le QPV
Typologie des logements

- Dont log

individuels 14 1 30 duQpV
Nb de

T1 %

logements 949 590 60 9%
dans la ville T2 17%
Nb de T3 37%
I t
S 1001 726 264 T4 30%
dans la

CCRM T5 8% 9




FORS:: " Le plus grand quartier d’habitat social de la
ville et de la CCRM

* Le quartier des Favignolles : 700

Iogements sociaux Nombre et répartition du patrimoine social de
- 42% du parc social de la ville de Romorantin EAGEG R i)
- 35% de I'ensemble des logements sociaux R ﬁ ccRM h
omorantin ors
de la CCRM. QrV hors QPV Rmorantin
700 944 355
% dans le
Nom de la Nb de parc de
logements logements Total : 1999 logements sociaux

commune

sociaux sociaux de
la CCRM

Romorantin- 1644 82,2 % Part dans le
Lanthenay total de
Giévres 54 2,7% No.m ol NELTHREE logements
bailleur logements .
Chétres-sur- . sociaux de la
Cher S 2,5% CCRM
Mur de Sologne 49 2,5% TDLH 1001 50%
Langon 47 2,4%
2 ° IcL 726 37%

Pruniers en 0
[ — 43 2,2% Loir et Cher e 13%
o logement

utres 0
communes (8) LLE 595% SNI 8 0,4%
Total 1999 100% 10

Source : RPLS 2015



FORS:: " Le parc de logement social le moins cher de
la CCRM

* 98% sont des HLM/O, offrant un loyer moyen de 4,6€/m? :
- La moyenne des loyers pour des logements de type) est de 5,7€/m?
(Romorantin) et 5,4€/m? (CCRM hors ville centre).

Mode de financement QPVv Romorantin (hors CCRM (hors Romorantin)
QPV)
HLM/O 98% 30,8% 22,3%
PLUS 0% 58,7% 71%
PLAI 0% 6,1% 4,5%
ILM 2% 0,2% 0%
PLS 0% 0,6% 0%
PLI 0% 0,6% 0%
Autres fin. avant 1977 0% 3,1% 0%
Autres fin. aprés 1977 0% 0% 2,3%

11

Source : RPLS 2015



FORS i Mais une prépondérance unique de
logements collectifs

* Un taux important de logements sociaux en individuel dans la CCRM et
méme dans la ville de Romorantin

* Une reconstitution de |'offre sociale du PRU de Saint-Marc qui se fait
principalement en individuel

QPV Romorantin hors CCRM hors
(01247 Romorantin

Collectif 94% 66% 21%
Individuel 6% 34% 79%

12




RECHERCHE
SOCIALE

Une typologie des logements similaire a
celle du reste de la ville

La typologie des logements :
une répartition quasi similaire a celle du reste de la ville,

mais une offre en T1 proportionnellement trois fois supérieure (9% contre 3%), et
donc part des T4 moins importante (30% contre 37% pour le reste de la ville).

Le parc social des autres communes membres de la CCRM, est composé aux 2/3 de
grands logements (T4 et T5)

QPV Romorantin hors-QPV CCRM hors Romorantin
Typologie (700 logements sociaux) (944 logements sociaux, dont (355 logements sociaux,
g un T6) dont2T2)

Répartition Loyer mzoyen/ Répartition Prix/m?’ Répartition Prix/m?’
Tl 9% 5,6 3% 6,1 3% 6,1
T2 17% 4,9 16% 5,4 13% 5,5
T3 37% 4,6 36% 5,0 20% 5,3
T4 30% 4,4 37% 5,0 48% 5,1
15 8% 4,5 8% 5,2 17% 5,3

13



FORS i Un patrimoine ancien, aux faibles
performances énergétiques

* Un patrimoine construit entre 1960 et 1980

— le parc social des communes de la CCRM (hors Romorantin) a
été construit pour pres des 2/3 aprés les années 1990 ;

— Dans le reste de la ville centre, la production connait une
répartition réguliere, avec une accélération du rythme de
construction dans les années 1990 (28% des logements actuels).

Date de construction des logements sociaux

W <1960 WeE0-70 ®W70-80 M™W80-90 ™90-2000 2000-2010 >2010

14




FORSS 0 Un patrimoine ancien, aux faibles
performances énergétiques

* Les performances
énergétiques du parc 100%
social des Favignolles: 20%

— 89% de ceux dont
I'information a été
renseignée dans le RPLS
2015 sont de catégorie D.

80%

70%

60%

50%

40%

30%

— contre 41% dans le reste 20%
de Romorantin, 10%
0% o
QPV (98% des  Romorantin (hors CCRM (92% des
— Et 34% dans |a CCRM logements QPV. 78% des logements

renseignés) logements renseignés)
renseignés)

EA EB NC HD ME NE
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RECHERCHE
SOCIALE

Un phénomene de vacance supérieur a la

moyenne, sur les grands logements

* Dans le QPV 9% des logements

vacants (> 3 mois) fin 2015

- phénomene plus prégnant sur le
patrimoine de TDLH : 9% de vacance dans
le RPLS

- Estimation de 14% de vacance aux
Favignolles Sud et 3,7% aux Favignolles
Nord en ao(t 2015

(taux de vacance en 2014 : 4,3% au niveau national, 4,9%
pour le Loir-et-Cher dont 5,6% pour le collectif)

* Plus de la moitié de ces logements
vacants (54%) sont des T4, (typologie qui
représente 30% dans le QPV).

- ces 52 logements vacants depuis plus de
trois mois : 29 sont situés sur la place de
I’'Europe (sans compter ceux du 6 place de
I’'Europe, non proposés a la vente par le
bailleur).

* 2% de vacance dans le reste de Romorantin;
9% dans la CCRM : sur ces 31 logements, 26
appartiennent a LCL, représentant 13% de son
parc sur ce territoire.

Vacance > 3 mois QPV Romorantin CCRM (hors
(hors QPV) Romorantin)

TDLH (hors Igmts 6

( ) : 9% 1% 0%
place de I'Europe)
Loir et Cher logement 4% 0% 13%
ICL 4% 2% 6%
SNI 0% 0% 0%
Total 9% 2% 9%

Vacance des logements dans le QPV, par
typologie

Part dans le parc social du QPV

M Part dans les logements vacants > 3 mois

30%

37%

17%
9% )
A%
T1 T2 T3 T4 TS




RECHERCHE
SOCIALE

Un phénomeéne de vacance supérieur a la
moyenne, mais ralenti depuis 2012

Un phénomeéne de vacance qui a fortement touché le patrimoine
de TDLH dés le milieu des années 2000 (+ 100 logements)

Une amélioration de la commercialisation depuis 2012, liée sans
doute :

Au relogement des locataires de Saint-Marc
A l'installation d’une agence de proximité de TDLH

Une vacance qui ne s’est pas accentuée sur 2014 - 2015, malgré
une vague de départs importante des locataires de TDLH

La vacance sur les Favignolles Nord (TDLH) reste maitrisée

Une vacance toujours plus importante sur les Favignolles Sud (TDLH) depuis
2002

Le taux de vacance du patrimoine d’ICL aux Favignolles est supérieur a celui
du reste de son patrimoine.

Loir-et-Cher Logement a 3 logements vacants depuis plus de 3 mois en mars
2016 (15% de vacance)

17



FORS:i " Une offre nouvelle attractive de grands
logements en PLUS

* 171 logements ont été construits

Part dans les

H ’
depuis 2010 sur 'ensemble de la Tyeede . construc-  pris/
CCRM: logement OMDBIe " tons m2 (€)
N . 2 t
— 160 a Romorantin, recentes
— 5a Villefranche-sur-Cher T2 20 12% 6,1
— 6a Saint-Loup. T3 51 30% 5,9
e 70% de ces nouveaux logements T4 69 40% 56
sont soit des T3 soit des T4.
15 31 18% 5,3

* 2% de vacance
— Des produits attractifs et adaptés
* Trois quarts de ces nouveaux
logements sont de type PLUS,
— se louant en moyenne a 5,8€/m?,

— soit un prix a peine supérieur a la
moyenne observée sur les
logements de plus de 6 ans (5,7€/
m?).

18




FORS iccii ™ Une offre attractive de nouveaux
logements en PLUS

* Ladifférence de prix au m? entre rype de Part dans les
les logements construits apres financement :::;;:zg“m Prix/m2 (€)
2010 et ceux datant d’avant 2010

PLAI 20% 5,2

— est d.e 1 euro pour les T3 et de 70 BLUS 6% 58
centimes pour les T4.

PLS 4% 7,3

La reconstitution de l'offre dans le

PRU : des loyers de sortie encore

moins chers Colt du patrimoine collectif ancien —

. . Saint-Marc

— Dans le quartier Saint-Marc, ICL a

ConstrUIt 36 |Ogements entre 2013 Prix au m? Rue H.Flllay (St-Marc, El"'QS/I'T'I2
patrimoine TDLH collectif en
et201:77T3,22T4 et 7 T5. HLMO)

- 29 de ces logements ont été T2 (4 logements) 4,6
financés en PLUS, avec des loyers a T3 (16 logements) 4,
5:5€/m2- T4 (16 logements) 4

— Les sept autres logements sont des Total (36 logements) 4,3
PLAI a 4,8€/m?. 19




Des locataires aux ressources extréemement modestes

Revenus des

Ménages < 30%
plafond PLUS

Ménages > 30%
et < 60% PLUS

Ménages > 60% et
< 100% PLUS

Iofra;f:es (<6032 €) (entre 6032 €et  (entre 12 064 € et
12 064 €) 20107 €)
TDLH - o . .
Favignolles Nord 44% 27% 15%
TDLH - 0 . .
Favignolles Sud 51% 26% 13%

Revenus des locataires ICL

Moyenne du Revenu Fiscal de

Référence 2012

ICL - Favignolles Sud

(796 av. de Langen)

(2 avenue de Favignolles) 9277€
(50 av. o Langen) 5173
(60, . des Fovignoles) 8937 ¢
ICL - Favignolles Sud 10515 €

Revenus des locataires | [\/[= 1040 LU E T S ETA Y N E S 0
LCL 30% PLUS PLUS < 100% PLUS

LCL - Favignolles Sud
(1-5 et 15-17 Pl de
Koufra / 11-20 Pl de Bir-{  39,1%
Hakeim / 283-721 av.
de Langen)

30,4%

30,5%

LCL - Favignolles Sud

()
(700 av. de Langen) 14,3%

57,1%

28,6%

LCL - Favignolles Sud
(245 av. de Langen / 20 33,3%
Place de Koufra)

66,7%

15/10/2015

JDL- Objectif Ville- Fors

Au nord du quartier, une majorité de locataires aux
revenus trées modestes

— 44% de locataires dont les ressources sont inférieures a
30% du plafond PLUS (soit 6032€ pour une personne
seule). Rappel, les personnes seules sont majoritaires au

nord.
Au sud du quartier:
Patrimoine TDLH : une majorité de locataires (51%) dont les ressources sont
inférieures a 30% du plafond PLUS.
Patrimoine ICL : des revenus modestes, et particulierement bas pour les

locataires du programme situé au 50, av. Langen. Pour rappel, ce programme se
compose de 69% de personnes seules. 73% de ménages percoivent I’APL (66%
sur tout le patrimoine communal).

Patrimoine LCL : des écarts notables au sein du programme situé a proximité de
la place de Bir-Hakeim. Pres de 40% des locataires ont des ressources inférieures
a 30% du plafond PLUS, dans le méme temps, pres d’un tiers pergoit au moins 12
000 €, soit le double.

U Le contrat de ville identifie également :

21,5% de bénéficiaires du RSA
21,1% de la population bénéficient de la CMU

Précisions méthodologiques :

Ménages < 30% du plafond PLUS, soit environ un niveau de ressources <
6032 € pour 1 personne seule.

Ménages > 30% et < 60% du plafond PLUS: soit niveau de ressources
compris entre 6032 € et 12 064 € pour 1 personne seule.

Ménages > 60% et < 100% du plafond PLUS: soit niveau de ressources
compris entre 12 064 € et 20 107 € pour une personne seule.

Etude urbaine, sociale et économique nécessaire a I’élaboration du protocole de préfiguration dans le cadre d’'un PRU d’intérét régional 20
dans le quartier des Favignolles — phase 1




FORS 0L Le profil des demandeurs de logement
social

Plafond de ressources des demandeurs (2015)
* Les demandeurs sur

Romorantin (SNE, 31/12/16)

N <= PLAI 59
(]

7%
B >PLA| et <=PLUS
- 345 demandes au 31/12/15
(320 au 31/12/14)
— 65% ont des ressources < >PLS
aux plafonds PLAI
- 86% ont des ressources < au

plafonds PLUS

B >PLUS =< PLS

Non saisie

- 74% sont des petits
ménages, dont 48% sont des Taille des ménages demandeurs (2015)
isolés

48%

— les deux tiers des demandes
en 2014 concernaient des
T2 (33%) ou T3 (33%) 26%

- 19% de demandes sur des
T4 et 9% sur des T1

13%
6% 5%

1%
H =

1 personne 2 personnes 3 personnes 4 personnes 5 personnes >5 peisfnnes




FORS 0L Le profil des demandeurs de logement

social
* La 5|tua}'|on Situation professionnelle des
professionnelle des demandeurs (2015)
demandeurs o
— 38% ont des revenus . “ Retraite
“ Chémage

d’activité \
— 11% sont au Chémage %‘ K Alloc Familiales
— 17% pergoivent le RSA v”% ‘ “RSA
9 ‘ = Autres
1%

Non saisie

 L'originedela

demande
— 39% sont déja locataires Motif de la demande
HLM (39%) ou locataires Sans logement propre 16%
dans le parc privé (25%) Logement trop petit 13%
) Logement trop cher 11%
— 16% n'ont pas de Décohabitation 8%

logement propre
Probléme de voisinage 8%
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RECHERCHE
SOCIALE

LE MARCHE LOCAL DE L'HABITAT
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F“RSRECHERCHE
SOCIALE . . tee .
Un marché immobilier tres peu tendu

e e e Depuis | voluion
typique d’une zone rurale :
— Une faible tension (0,5 acheteur 1 mois -08%

pour un vendeur) 3 mois -1,4%
— Un prix au m? qui baisse depuis

i , 1an -1,6%
plusieurs années
— Une promotion individuelle 2 ans - 4%
faible : des constructions a un 5 ans -9.4%
rythme ralenti depuis 2008, ,
10 ans + 2%

porté essentiellement par la
commercialisation de maisons Source : meilleursagents.com et données publiques
dans le péri-urbain (notaires, INSEE)

Prix moyen accession appartement 1303 €/m2
— Un marché Iocatif avec une Prix moyen accession maison 1224 €/m2

tendance a Ia [?aISSE dEpUIS Prix moyen accession (moyenne
2011 : estimation de — 2,6% maison/appartement) Romorantin 1245 €/m2
entre 2015 et 2016 par le site Moyenne générale agglomération de

Romorantin 1240 €/m?2
Clameur Moyenne basse agglomération de

Romorantin 1101 €/m?2

24




FORS 50" Des biens immobiliers a des prix trés
accessibles

_ PLAI | PLUS Llf’g’er
* Des prix moyens en Typologie s
4,8€ 54€ 7€ 7,1€

locatif libre équivalent a
un PSL dans le parc social

S 27 130 € 146€  189¢€ 192 €
+  Un colt moyen des B 45 216 € 243€  315€ 320€
maisons a Romorantin . 65 312€ 351€  455€ 462 €
similaire a celui de la
B 85 408 € 459€  595€ 604 €
CCRM
- o8 470 € 529€  686€ 696 €

* Surface des programmes neufs ICL

Prix moyens a I'accession (meilleursagents.com, mars 2016)

Prix moyen accession appartement Romorantin 1303 €/m
Prix moyen accession maison Romorantin 1224 €/m°
Prix moyen accession (moyenne 1245 €/m2
maison/appartement) Romorantin

Moyenne générale CCRM 1240 €/m°
Moyenne basse CCRM 1101 €/m°

25




FORS 0 Des biens immobiliers accessibles a la
plupart des revenus

Décomposition des revenus des ménages du territoires et accessibilité au marché du logement

ler décile  2éme décile 3éme décile | 4eéme décile Médiane 6eéme décile  7eme décile | 8eéme décile 9éme décile
Meénages modestes Meénages classe moyenne Meénages aisés

Bornes de revenus mensuels dans
I'agglomération de Romorantin 551 € 916 € 1152 € 1355 € 1530€ 1715€ 1934 € 2234 € 2786 €
Bornes de revenus mensuels a
Romorantin 712 € 1142 € 1423 € 1712 € 2048 € 2420€ 2861¢€ 3461¢€ 4450 €
Bornes de revenus mensuels dans I'IRIS
des Favignolles 65 € 473 € 809 € 1035€ 1291 € 1507 € 1843 € 2260 € 2969 €
Budget loyer mensuel (33%) 22€ 156 € 267 € 342 € 426 € 497 € 608 € 746 € 980 €
Budget avec 10% d'apport 5000 € 35000 € 61000 € 78 000 € 97 000 € 113 000 € 138 000 € 169 000 € 223000 €
Budget avec 25% d'apport 6000 € 43 000 € 73000 € 93 000 € 116 000 € 136 000 € 166 000 € 203 000 € 267 000 €

Libre accession appartement ancien
(1303€/m2) Romorantin

Libre accession maison ancien
(1224€/m2) Romorantin

Libre accession maison hors
Romorantin (moyenne basse de
I'agglomération : communes de Billy ;
Chatres-sur-Cher ; Loreux ; Maray)

Accession sociale Romorantin -

Logement locatif libre ancien (7,1€/m2 -
prix du marché. Romorantin

Logement locatif social PLS (7€/m2)
Romorantin

Logement locatif social neuf PLUS hors
APL (5,14€/m2) Romorantin

Logement locatif social ancien PLAI

hors APL (4,56€/m2) Romorantin
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I:I]RSRECHERCHE
SOCIALE , , . .
L’offre adaptée a Romorantin

. L]
Accueil des plus de 75 ans Offre pour les personnes agées
— Taux de couverture des . .
établissements pour Domitys Le Jardin des
o P Trois Rois - Résidence | 104 appartements
personnes agées (nombre de

, ) avec Services
places d'accueil dans les
établissements pour personnes agées L’EHPAD Résidence

par territoire (avril 2015) pour 1 000 La Salamandre 50 lits
habitants de 75 ans et plus (en 2012). - .
. La maison de retraite 83 t ¢
— 101 places d’accueil / 1000 Saint-Roch appartements
habitants de 75 ans et plus La maison de retraite
(415 places) Les Capucins 120 lits

— Un bon niveau d’équipement,
un manque plutot sur les
logements autonomes
adaptés

e Offre pour les jeunes
— FJT La Charmille, 103 places
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RECHERCHE x ryg s 7 7 e
FORS i En syntheése - les éléments pour réfléchir a
une reconstitution / réhabilitation de I'offre

* Une reconstitution possible sur des produits ciblés :

— Une offre locative sociale (PLUS / PLAI) en T2 — T3 principalement, et du T4
uniquement en individuel

— Du PLAI pour des locataires aux revenus juste au dessus des plafonds HLM

— Une possibilité de PSLA (T3 — T4) sur quelques unités (en fin de
programmation, afin de profiter d’'un changement d’image du quartier

* L’adaptation de I'offre existante :
— Adaptation des rez-de-chaussée pour des personnes agées peu autonomes

e Un territoire en déprise, une nécessité de faire évoluer le
patrimoine du QPV :

— Les conditions de mise en ceuvre du PRU des Favignolles nécessite des
dérogations par rapport aux principes de I'’ANRU (reconstitution sociale
hors QPV, diversification de I'offre...)

28




RECHERCHE
SOCIALE

RGA de ’ANRU

¢ Les opérations de constructions
neuves : « La programmation retenue
doit ainsi favoriser, a des niveaux
différents, en fonction des contextes, la
diversification de I’habitat, la mixité
fonctionnelle et le développement
économique dans les quartiers, et le
rééquilibrage de I'offre locative sociale
sur le territoire intercommunal,
notamment en ce qui concerne les
logements a bas loyers, et au regard
des caractéristiques territoriales
différenciées en termes de dynamiques
économique, démographique et de
marché du logement.

e La localisation de la reconstitution de
I’offre :

Pour favoriser la mixité sociale, elle
sera située en dehors des QPV et des
quartiers hors QPV ayant fait I’objet du
PNRU

Les éléments dérogatoires au RGA de ’/ANRU

Le contexte romorantinais

Une reconstitution dans les autres communes de la CC ne
peut étre que marginale (peu ou pas de besoins identifiés)
La reconstitution dans le cadre du PRU de Saint-Marc a
déja contribué a rééquilibrer de I'offre sociale dans la ville
de Romorantin, tendance qui peut étre poursuivie

Le marché de I’habitat local ne permet pas d’envisager
d’opérations de promotion immobiliére, ni sur le site du
QPV, ni sur le territoire de la CCRM.

La reconstitution de l'offre sociale ne peut étre possible
gue sur certains produits ciblés (petits collectifs avec des
petits logements, logements individuels pour les grandes
typologies)

La problématique des fontis limite de fait les possibilités
de reconstitution sur site

Cependant, en fonction des choix du projet et du volume
de démolitions, la diversification de I'offre sur site doit
passer par la production de logements sociaux neufs PLUS
et PLAlI (pas d’autres produits envisageables dans
I'immédiat)

La possibilité de PSLA sur site est a envisager en fin de
programmation, afin de bénéficier d’'un changement
d’image apporté par le PRU
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CONTEXTE DE LETUDE & METHODOLOGIE

UN CENTRE COMMERCIAL EN DEPRISE, EN COEUR DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES

Un quartier souffrant d'un processus de relégation
= Situé a2 800m du centre ville marchand de Romorantin
= Principalement composé de logements sociaux construits dans les années 60
= Une population fragile caractérisée par de faibles revenus et en précarisation

... Et un centre commercial présentant des signes de dysfonctionnements :

= Un développement inquiétant de la vacance des commerces

= Une offre peu diversifiée et I'absence de commerces leader

= Des problemes fonctionnels importants : manque de visibilité et d’accessibilité depuis les axes de
flux, organisation introvertie

= Une scénographie commerciale obsoléte

= Un marché hebdomadaire de rayonnement communal qui ne profite pas aux commerces
sédentaires

UN PROJET DE RENOUVELLEMENT URBAIN QUI CONSTITUE UNE OPPORTUNITE POUR REDYNAMISER
L'OFFRE COMMERCIALE DU QUARTIER

Inscrit en QPV, le quartier fait I'objet d’'une démarche globale inscrite dans le cadre d’un PRU
dont les objectifs a 15ans ont été fixés par la Ville, I'Etat, la CCRM et les bailleurs locaux :
= Augmenter I'attractivité du quartier en améliorant et en diversifiant I'offre de logements
= Améliorer I'image des Favignolles par une approche urbaine, architecturale et paysagere
= Maintenir I'activité commerciale et des équipements de qualités afin de répondre aux besoins des
habitants du quartier

AL'ISSUE D’UNE 1ERE PHASE DE DIAGNOSTIC REALISEE EN 2015, 3 SCENARIOS D’INTERVENTION
ONT ETE ENVISAGES :
1. Larestructuration du centre commercial au Coeur du quartier,
2. Larelocalisation du centre commercial avenue de Villefranche, a proximité de la pharmacie,
3. Larelocalisation du centre commercial a I'entrée de I'avenue des Favignolles, en lien avec
I'enseigne de boulangerie / restauration rapide Patapain

= UNE ASSISTANCE POUR APPROFONDIR CES SCENARIOS ET PRECISER :
L'efficacité de chaque scénario en matiere de redynamisation commerciale,
Leur faisabilité au regard des principales contraintes techniques et foncieres,
Les objectifs de composition et d’organisation de I'offre commerciale a terme,
Le devenir des activités existantes, au regard des objectifs commerciaux et des attentes des
exploitants,
Les implications financiéres et les conditions de mise en oeuvre opérationnelle du projet.

www.objectif-ville.com

DES ETUDES DE MARCHE
ET PROGRAMMATION

FEVRIER / MAI 2016
ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC COMMERCIAL
LANCEMENT DE L'ENQUETE COMMERGANT

o

p_

)

CALCUL DES EVICTIONS ET CALIBRAGE DES SCENARIOS
TRANSFERTS ET ANALYSE DES ET DESSIN DES PLANS

REALISATION

OPTIONS DE RELOCALISATION DE MARCHANDISAGE

JUIN 2016
PRESENTATION DES HYPOTHESES DE PROGRAMMATION
COMMERCIALE ET DES SCENARII ENVISAGEABLES
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC

ANALYSE DU CONTEXTE CONCURRENTIEL ELARGI ACTUEL ET PROJETE
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE DU CONTEXTE CONCURRENTIEL ELARGI ACTUEL ET PROJETE

Un environnement concurrentiel élargi structuré autour d'une "1ere couronne commerciale" a vocation alimentaire, dans / B L, 327
un rayon compris entre 10 et 30 minutes en voiture, susceptible de capter la clientéle des communes alentours E:
44 000m? GLA dédiés a I'alimentaire recensés : o N o
= Vierzon : 8 hypermarchés et 2 drives soit 19 800m? | P A g
«  Contres : 3 hypermarchés soit 6 600m2 et un projet (Grand Mont) de 6 750m?2 (programmation commerciale non définie) g e 2 A,
= Salbris : 2 hypermarchés soit 3 600m? @@ e ¥ o - J 'lc;?:m" e
= Faverolles sur Cher : 1 hypermarché soit 1 700m2 %@f“v - . Q .
= Noyers sur Cher : 1 hypermarché soit 2300m? ey —— — o y o2
] L L1
Des comportements de consommation pour les achats anomaux influencés par la présence de trois polarités majeures ; 1 | apﬁ
situées a =1h de voiture générant une forte évasion commerciale e — s s | piatih’
Tours (130 000habs), préfecture du département d’Indre et Loire et principale polarité commerciale (+55min de voiture) e B ;5 - .
«  Un centre-ville commercant particulierement attractif sur le plan commercial (2 600 commerces) et culturel TR (nnme :
= 8 centres commerciaux (181 000m?) dont : i, i v G é}-t— -ﬁ};

- LaRiche Soleil (35 000m?)
- Petite Arche (30 000m?)
- Chambray 2 (28 000m2)
= Un projet de ZAC "La Petite Madelaine" comprenant un pole dédié aux loisirs et a la famille (compagnie de Phalshourg) sur environ
30 000m2 de commerces. Printemps 2016.
Blois (45 000habs), chef lieu du département du Loir et Cher située a =40min en voiture
= Un centre ville dynamique et touristique (+930 commerces)
= 3 centres commerciaux (48 000m?2) dont :
- Blois 2 (22 000m?)
- LaRenaissance (17 000m?)
Vierzon (27 000habs), ville en situation de carrefour ferroviaire (liaison Toulouse / Paris) située a =30min en voiture
= Uncentre ville plus modeste comptant cependant pres 600 commerces et services
= 2 centres commerciaux (35 000m?)
- Retail Park Orée de Sologne (23 000m?)
- Hyper U Vierzon (12 000m?)

La ZAC de la Madelaine

=> UN CONTEXTE CONCURRENTIEL FAGONNE PAR L'USAGE DE LAVOITURE ET STRUCTURE PAR 3 POLES D'AGGLOMERATIONPOUR
LES ACHATS DITS "DE DESTINATION" (HABILLEMENT, EQUIPEMENT DE LA MAISON, CULTURE / LOISIRS) : 15 CENTRES
COMMERCIAUX SOIT 264 000M2 GLA DANS UN RAYON D'1H EN VOITURE

=> UNE OFFRE ALIMENTAIRE RELATIVEMENT DENSE QUI INFLUENCE LES USAGES EN MATIERE D'ACHATS QUOTIDIENS AVEC 15
HYPERMARCHES REPARTIS DANS UN RAYON COMPRIS ENTRE 10 ET 30 MINUTES EN VOITURE

=> UNE OFFRE EN COURS DE RENFORCEMENT AVEC 2 PROJETS A L'ETUDE QUI TENDENT A CONFIRMER L'INFLUENCE DES
PRINCIPAUX POLES DE CONSOMMATION ENVIRONNANTS (CONTRES ET TOURS)
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC

ANALYSE DU CONTEXTE CONCURRENTIEL LOCAL

Un environnement concurrentiel local structuré autour de 3 poles

commerciaux principaux :

= Le centre ville situé a = Smin en voiture : une offre commerciale
compléte comprenant une locomotive alimentaire (Monoprix de 800m2),
une offre de proximité, quelques commerces de destination (Marionnaud,
Cache-Cache, MIM) et une offre variée d’hétels / restaurants

= Le Parc Commercial de Plaisance : une offre de proximité et de
destination située a proximité directe du quartier des Favignolles et
accessible par la RD a |a fois en voiture (2min) et a pieds (8min)
- Alimentaire : Carrefour (3 600 m2), Bio Monde
— Eq. dela personne : Gemo ; Bricolage, jardinage : Noz, Gram Vert, Bricorama,

Cuisinella ; Automobile : concessions Peugeot, Citroén, Renault

= LeCcial Les Bons Marchés de Sologne et sa zone commerciale attenante
située de |'autre coté de |a ville mais accessible via |'autoroute (= 10min
en voiture)
- Alimentaire : Leclerc (6 500 m2), Netto (800m?)
— Eq. de la personne : Bonobo, Décathlon, Chausséa
— Culture Loisirs : King Jouet, Espace Culturel Leclerc

L'existence de 2 polarités a vocation de proximité :

= La polarité Wilson Salengro : située a la sortie de la Gare, celle ci
propose une petite offre de proximité qualitative (pharmacie, supérette,
boulangerie) et d'animation (restaurants) et est (tres) facilement
accessible a pieds depuis le quartier des Favignolles (500m)

= Le pdle Saint Marc : une petite polarité d'hyperproximité non accessible a
pieds depuis le quartier des Favignolles mais rayonnant trés localement
sur |'Ouest de I'avenue de Villefranche

La présence dans le diffus d'une offre alimentaire :
= SUPER U La Brigaudiere de 2 470m?, situé a =5min en voiture
= Ssupermarchés dont 3 situés a plus de 15min envoiture (non représentés)

= UNE OFFRE COMMERCIALE DE PROXIMITE DENSE ET BIEN SITUEE
GENERANT UNE FORTE EVASION COMMERCIALE MAIS PRIVILEGIANT
L'USAGE DE LA VOITURE

= UNE DESSERTE COMMERCIALE MOINS DEVELOPPEE SUR LA PARTIE
SUD-EST DE LA COMMUNE (FAVIGNOLLES, ROMORANTIN EST)

h

Analyse des pdles concurrentiels
a I'échelle du centre-ville

% Concentrations commerciales
Grandes surfaces alimentaires
avec galerie commerciale

{8 Moyennes surfaces alimentaires

Polarités commerciales
ETLHTR structurantes

. . Polarités commerciales
SAINT MARC
locales remarquables

Vocations des polarités

'_!_r Alimentaire de destination
& AMlimentaire de proximite
_,;"f Boulangerie

¥, Boucherie

4 Eq. de la personne :
M6 Beauté - ¢
47 Eq. dela maison i
(}1) Restauration

PARC COMMERCIAL

DE PLAISANCE
OF "3

DBIECTIF {f}
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE DES COMMERCES DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES

Le quartier des Favignolles : une petite polarité de rayonnement
local constituée d'une dizaine de commerces

Un processus de desserrement de la centralité urbaine des
Favignolles se traduisant par la relocalisation de commerces
leader hors du centre commercial vers I'avenue de Villefranche

n Pharmacie : initialement située dans le CCial elle s'est

déplacée suite a un incendie et est aujourd‘hui positionnée

sur I'avenue de Villefranche a coté de la creche. Elle constitue
une amorce commerciale majeure visible depuis laRD ;

n Une offre de houlangerie / restauration attractive :
Patapain a I'angle de I'avenue de Villefranche et de la rue de

0\
7B n'ETun

SN (1/ARTIER DESR
Langon. Les boulangeries ayant depuis essayé de s’installer / 2 uFMIEHEILLES .\ \

sur le centre commercial n’ont pas réussi a se maintenir (la B \\
derniére tentative de reprise par le gérant du Coccimarket, = i”'.- ARCHE FORN ‘l
début 2015, s'est traduite par une fermeture au bout de i ot !
i
quelques mois) ; VAR S
H Un cabinet médical rue du Bellay ; | ‘&
n Un local associatif et une créche rue L. De Vinci. ///
e _._,__,r-*""
Des commerces progressivement remplacés par des services ou l

des commerces spécialisés :
= Remplacement du point presse par une épicerie spécialisée
= Implantation d’un snack Kebab en 2012 aujourd'hui en cours
de revente

=> UNE OFFRE COMMERCIALE A VOCATION DE PROXIMITE
= UN PROCESSUS DE DESSERREMENT DE L'OFFRE MARQUE

PAR LA FUITE DES COMMERCES LEADER VERS L'AVENUE DE N %BlJEI:.TE
VILLEFRANCHE AMORCANT UN PROCESSUS “NATUREL" DE @"L' 02,2016

REPOSITIONNEMENT DE L'OFFRE SUR LES FLUX
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
FOCUS SUR LE CENTRE COMMERCIAL DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES

Vé ', ' e ;
Le centre commercial des Favignolles , 11 locaux commerciaux comprenant : 'd :n:mfa"iff“ ki
= Une offre alimentaire d’hyperproximité : épicerie turque et Coccimarket \\/ B Hygitne Santé Beauté
= Des services : La Poste et Laverie % I Restauration
= Une antenne de Mairie proposant notamment I'édition des CNI et passeports \ - / L m’_i“r
. < [[=:1
Un bar café i / / M Equipement / Association
=  Plusieurs locaux vacants : 4 et 1 en cours de fermeture (kebab) il . Evaan
Un taux de vacance commerciale en augmentation, qui témoigne de la fragilité du centre : .
RECENSEMENT 2015 RECENSEMENT 2016 'r

= Alimentaire

18% : /! %

= Restauration ' A e
‘MMSBH DE .
! QUARTIER - 3 EREER m b

= Services 'I . GE "Illll"lc'lll ‘- v LHE!HE ETlI’Il:IlIEL - : [ n r
) 'ﬂuﬁ_ll'-'.- s HIFFI.I.IH"'MHGI—;E FORAIN

@ INSTITUT DE BEAUTE :
-], * EEERB :i'.'l_l:!\:l.li de qevente)
.“ HE ANNELE FOSTE

46%

Vacant

- Equipement ! GROUPE SCALAIRE

, Z LODISE DE'SAVO4E
= 5 locaux vacants, soit 46 % de I'offre du centre . % i ! =
= Une évolution rapide avec 2 nouveaux locaux vacants comptabilisés depuis le dernier b ” i .ﬁT

recensement effectué en 2015 - ?fﬂ )
= Des baisses d’activité constatées : baisse du CA du Coccimarket rapportée depuis 2 '-% .
o

ans malgré une modernisation du local et des rayons

OBJECTIF

S L VILLE

B -

=g

Un marché forain alimentaire et vestimentaire attractif, mais jouant un effet locomotive
relativement faible sur les commerces

= Marché tenu le vendredi matin : parmi les plus importants de Romorantin

= Unrble majeur dans la vie du quartier, une clientele extérieure significative

= Une fréquence et un jour de marché inadapté (témoignage Coccimarket 2015).

Fye ey

[T

= UN CENTRE COMMERCIAL AYANT AMORCE UN PROCESSUS DE DECLIN SE TRADUISANT
PAR UNE FORTE HAUSSE DE LA VACANCE COMMERCIALE ET L'ABSENCE DE COMMERCES

LEADER A L'EXCEPTION DU COCCIMARKET
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE FONCTIONNELLE DU CENTRE COMMERCIAL DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES

\\// s 4 Recantament e Ftre Raalys tarctignanily
. & W i baie A ot e principal
| f [ Hygatne Sanli Baausd o Ninaibie rogena

CRITERES COMMENTAIRE \

Q\\ 4 M Esstaunton 1 Abmae de wisbiing
, F -Sa:umLT il Paciing / Place da Marche

= Ser de el
I Couiperent / Aaseciation et

e o s W o

€D Accés facile en voiture depuis I'av. de Villefranche
ACCESSIBILITE & 0 Q Parking gratuit et public important face au centre
STATIONNEMENT @ Larue L. de Vinci ne débouche que sur le marché et n'est
3/5 reliée a aucun autre axe majeur
Q Un manque d’accessibilité les jours de marché

@ © Une mauvaise visibilité depuis les axes de flux principaux

, '-Ilf-
VlLS||3?EI;|I||_T|$E& (I'avenue de Villefranche) \ "
1/5 Q Q Une configuration introvertie qui limite la visibilité des )
locaux situés a I'intérieur du mail "
SC; ';%?VIBSE?IE ° ° Une galette trés dégradée, peu attractive et étroite
D'USAGE Q Des commerces qui tournent le dos au quartier \
1/5 @ Plusieurs locaux vacants dont 1 local incendié a nu R
ASSORTIMENT Q La présence d’'une locomotive alimentaire (Coccimarket) et guicers
COMMERCIAL de la Poste qui constitue une offre de service structurante @
9/5 ° ’absence de certains commerces leaders présents aux ]

alentours : pharmacie, boulangerie

PRINCIPAUX DYSFONCTIONNEMENTS CONSTATES :
Q Manque de visibilité du pole et des boutiques
@ Organisation introvertie

ﬁ Scénographie commerciale obsoléte

0 Assortiment commercial incomplet
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€ ENQUETE COMMERGANT

METHODOLOGIE DE L'ENQUETE
ETAT D'AVANCEMENT
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2. ENQUETE COMMERCANT

METHODOLOGIE DE L'ENQUETE

OBJECTIF -

Dans le cadre de la réflexion sur le devenir du centre commercial des Favignolles, une enquéte commercant
est réalisée afinde recueillir le ressenti, les perspectives des commergants présents et les données permettant
I'évaluation des coilts d'éviction et de transfert des activités présentes sur le pole.

MOYENS :
e 0 o Entretiens individuels d’une durée de 20 minutes en moyenne visant a échanger sur le fonctionnement du
%T? commerce, les projets de I'exploitant, son appréciation des dynamiques a I'ceuvre sur son environnement urbain
- et ses projets.

@ Pour les commercants n’ayant pas pu étre rencontrés : réalisation de I'enquéte par téléphone et définition d'un
“ second rendez-vous ultérieur

n Ces entretiens sont aussi I'occasion de récolter les documents nécessaires au calcul des indemnités de transfert et

== | d'évictions requis dans le cadre de cette étude.

CALENDRIER PREVISIONNEL :
= Envoi du courrier présentant la démarche et demandant aux commercants de bien vouloir préparer les documents
requis : 19 mars 2016
m Rencontre de I'ensemble des commergants présents sur le Centre Commercial : 23 mars 2016 /
m Entretiens téléphoniques complémentaires : en cours
m Seconde rencontre visant a rencontrer les commercants absents et récolter les données : 24 / 30 avril 2016 g
m Traitement de I'enquéte commercant et calcul des codts prévisionnels d'éviction et de transfert : mai 2016 g
m Présentation des résultats : fin mai 2016 / début juin 2016 E
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2. ENQUETE COMMERCANT

ETAT D'AVANCEMENT

Cible de I'enquéte commercant

Les 6 commercants du centre commercial des
Favignolles ont été contactés. Parmi eux :

= 3 ont pu directement é&tre rencontrés puis contacté
par téléphone en cas d'indisponibilité du gérant :
Coccimarket, Café Birtek et Epicerie Turque

= 2 exclusivement par téléphone : la Poste (direction
régionale) et la Laverie (commerce en libre service)

= LeKebhabestencessation d'activité et actuellement
en cours de revente.

= L'antenne de Mairie a par ailleurs aussi été
entendue afin de recueillir sa vision du quartier
ainsi que son ressenti vis a vis du projet.

Tous les commercants approchés, a I'exception de
I'Epicerie, se montrent intéressés a I'évocation d'un
transfert.

CONMMERGE

D)
-

1. COCCIMARKET

1]
B> 2 cAFEBIRTEK

3. LAVERIE

(@)

W - EPICERIE TURQUE

E' 8. KEBAB

= 10. LA POSTE

11. ANTENNE DE LA MARIE

TOAL

PRISE DE CONTACT

v
v

v
v

E Gérant en déplacement

AN

PREMIERES OBSERVATIONS

De récents aménagements de modernisation mis en
oeuvre au sein du local

Intéressé par le projet de transfert sur I'avenue de
Villefranche

Un emplacement jugé satisfaisant en coeur de quartier
dont les habitants constitue environ 60% de la clientéle
malgré un ticket moyen tres faible
Un refus de I'opportunité de transfert

Local en cours de revente

La présence de la poste est questionnée sur le quartier
et les services sont intéressés par un potentiel
partenariat avec un équipement ou un commerce

Une antenne publique désertée en raison de la mauvaise
image du quartier. Des nuisances liées au café qui créée
des désordres nocturnes et génére un climat d'insécurité

5 prises de contact
3 locaux vacants

1 commerce en cours de fermeture
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€© ETUDE DE MARCHE & PROGRAMMATION

ETUDES DE MARCHE - HYPOTHESE 1 : RESTRUCTURATION SUR SITE
ETUDES DE MARCHE - HYPOTHESE 2 : TRANSFERT SUR L'AVENUE DE VILLEFRANCHE
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3. ETUDES DE MARCHE ET PROGRAMATION

PREAMBULE

A l'issue de la premiére phase d'étude réalisée dans le cadre de I'élaboration
du protocole de préfiguration du projet de renouvellement urbain d'intérét
régional', la question de la relocalisation potentielle de I'offre du centre
commercial des Favignolles a été posée et plusieurs scénarios ont été
envisages :

= La restructuration sur site du centre commercial
= Le repositionnement des commerces sur |'axe de flux principal

Deux sites de relocalisation potentiels ont été identifiés :
= Les abords de la Pharmacie avenue de Villefranche
= |'angle de la rue de Langon / avenue des Favignolles a proximité du

Patapain

3 scénarios sont ainsi étudiés dans le cadre de cette étude :

0 Restructuration sur site du Gcial des Favignolles
0 Transfert des commerces vers I'angle Pharmacie
0 Transfert des commerces vers la fourche Patapain

Méthodologie appliquée dans le cadre des études de marché a réaliser :
Les deux sites de transfert envisagés étant situés tous deux sur l'avenue de

Villefranche et a moins de 60m de distance, la méme zone de chalandise leur sera
appliquée. Rinsi deux études de marché sont ici présentées

=> OBJECTIFS : EVALUER LE POTENTIEL DE CREATION DE SURFACES
COMMERCIALES TOUT EN TENANT COMPTE DES EQUILIBRES

COMMERCIAUX OBSERVES DANS L'ENVIRONNEMENT CONCURRENTIEL
AINSI QUE DE L'OFFRE EXISTANTE.

1 Protocole de préfiguration du projet de renouvellement urbain d'intérét régional dans le quartier des favi-
gnolles (sept 2015) - JDL / Objectif Ville / FORS

www.objectif-ville.com

RESTRUCTURATION
IN SITU DES COMMERCES

OE LA POLARITE

TRANSFERT ET
W REPDSITIONNEMENT SUR
L'RY. DE VILLEFRANGHE

PATAPAIN -

DENSITE DE DEPENSES MARCHE POTENTIEL
POPULATION COMMERCIALISABLES THEORIQUE

ENVIRONNEMENT CONCURRENTIEL

PROJET COMMERCIAL
PERENNE :

VOCATION

DIMENSIONNEMENT DE LA SURFACE CHIFFRE D’AFFAIRES
COMMERCIALE DEPLOYABLE CAPTABLE
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3. ETUDES DE MARCHE ET PROGRAMATION

ETUDE DE MARCHE 1

DEFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE

Hypothése de relocalisation n°1 : maintien / restructuration de 1=
I'offre sur site
[} “X*

N " B . . r
= Une situation introvertie en coeur de quartier 4 '?E.;ﬁ“ "
= Des commerces qui ne bénéficie pas des flux de ['avenue de £

Villefranche

= Une vocation d'hyperproximité du fait d'un manque de visibilité

Une zone de Chalandise construite autour d'un rayon théorique de
300m et limitée par

= Au Sud par l'influence du parc commercial Plaisance
= Au Nord par la D922A / College L. de Vinci

= Al'Quest par la rue des Papillons

= Al'Est par I'avenue de Villefranche

Composition de la zone de chalandise n°1:
946 ménages et équivalents ménages

e 543 ménages
= s0it 60% des 905 ménages recensés sur I'IRIS 108

e ¢t 3 équivalents ménages
= soit 60% des 49 emplois comptabilisés recensés sur I'lRIS
108 sur lesquels est appliqué un ratio d'usage de 10% (un
équivalent ménage pour 10 emplois recensés)

Favignolles 0108

Favignolles 0108

" RESTRUCTURATION
4 IN SITU DES COMMERCES

DE LA PI]E.AFIITE

e
i

;
OBJECTIF

= VILLE

i -

Hypothése 1 - Reconversion sur site

Ménages actuels

Nb ménages Part Iris Ratio Ménages Source
905 60% 543 INSEE 2009

TOTAL MENAGES 543
Nb emplois Part Iris Ratio E. Ménages Source
49 60% 10% 3/INSEE CLAP
3 3
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3. ETUDES DE MARCHE ET PROGRAMATION
ETUDE DE MARCHE 1

DEFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE ETUDE DE MARCHE

e Des indices de disparité de consommation (IDC) moyens faibles constatés sur le territoire en particulier sur les
: postes correspondant aux cafés/restaurants, la presse, la coiffure et la beauté qui impactent fortement I'étude
" RESTRUCTURATION de marché

- I SIT0 DES COMMERCES
/ R D U POLRTE B e Une zone de chalandise composée de seulement 546 ménages et équivalents ménages

e Marché Théorique Global : 5.4M€

e (Chiffres d'Affaire Captables compris entre 1.13 et 1.55 M€

e Un potentiel théorique de création de surfaces commerciales hors services compris entre 266m? et 355m2 SDP,
un potentiel inférieur au total des surfaces existantes sur le centre commercial des Favignolles

=> UN POTENTIEL NET (UNE FOIS LES SURFACES EXISTANTES RETIREES) NE PERMETTANT PAS LA CREATION D'UNE

PARC COM |1F_F-| L]

. {b@. \@=_Vie  NOUVELLE OFFRE COMMERCIALE SUR LE SITE ACTUEL DU CCIAL DES FAVIGNOLLES
COMMERCES RETENUES
Boulangerie 22 m? 33 m? Boulangerie Patapain 120.0 Potentiel atteint Potentiel atteint
Alimentation 138 m? 172 m? Coccimarket et épicerie 200.0 Potentiel atteint Potentiel atteint
Restaurant - Café 24 m? 29 m? Café, brasserie, Patapain 80.0 Potentiel atteint Potentiel atteint
Tabac - Presse 18 m? 22 m? Potentiel insuffisant Potentiel insuffisant
Coiffure et beauté 23 m? 31 m? Potentiel insuffisant Potentiel insuffisant
Pharmacie 36 m? 59 m? Pharmacie 120.0 Potentiel atteint Potentiel atteint
Fleuriste Potentiel insuffisant Potentiel insuffisant
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3. ETUDES DE MARCHE ET PROGRAMATION
ETUDE DE MARCHE 2

DEFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE

| :lx. " m '. ﬂ'n':'\"_'_-;_:& .
< . . ° ' . [:g"]s_ﬂ'm‘;u’\ ﬂiiléjrh[ . '_' \\ T —
Hypothése de relocalisation n°2 et 3 : transfert de I'offre sur le site ARt _ o X
attenant a la pharmacie ou au Patapain £ 73"— S \s\_ REON
: NN = " ‘\
. . . : , g A A
= La création d'une polarité commerciale accessible appuyée sur les \ W o L R NN
deux commerces leader existants (boulangerie et/ou pharmacie) TRANSFERT SITE © N \
= Une bonne visibilité depuis I'avenue de Villefranche 2 5150108 R *%,;.__&
X - pll
Une zone de Chalandise construite autour d'un rayon théorique e . p X
élargi de 500m et limitée par TRANSFERT SITE phui 3
. PATAPAIN
= Au Sud par l'influence du parc commercial Plaisance
= Au Nord par l'influence de la Polarité R. Salengro
= Al'Ouest par la rue des Papillons
= Al'Est par la rue des Cheminets marquant un changement de tissu
résidentiel

Composition de la zone de chalandise n°2 et 3 :
1 317 ménages et équivalents ménages e RS OBIEETIE

' EZONE DE CHALANDISE 1

.___‘.\ N
\\1@ 1w VILLE

e -

e 839 ménages
= soit 26% des 3 130 ménages recensés sur les IRIS 0106, 0107,

Ménages actuels Nb ménages Part Iris Ratio Ménages Source
0108 et 0109 905 70% INSEE 2009
534 15% INSEE 2009
] 816 10% INSEE 2009
e ¢t 478 équivalents ménages 875 5% INSEE 2009
= soit 12% des 2 661 emplois recensés sur les IRIS 0106, 0107, Emplois Nbemplois = Partlis | Ratio | E.Ménages Source
0108 et 0109 sur lesquels est appliqué un ratio d'usage de 10% 49 70% 10% INSEE CLAP
.. , . , 1383 15% 10% INSEE CLAP
(un équivalent ménage pour 10 emplois recensés) 380 10% 10% INSEE CLAP
= soit 8% des 5 570 passages automobiles quotidiens 849 2] INSEE CLAP
comptabilisés sur la D992 (av. de Villefranche) Flux Nb passage Ratio | E.Ménages Axes
D922 5570 100% 8% 446/ Trafic Routier en région Centre - DIRNO
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3. ETUDES DE MARCHE ET PROGRAMATION
ETUDE DE MARCHE 2

DEFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE ETUDE DE MARCHE

e Des indices de disparité de consommation (IDC) moyens faibles constatés le territoire en particulier sur les
B postes correspondant aux cafés/restaurants, la presse, la coiffure et la beauté qui impactent fortement I'étude
s3] de marché
¢ Une zone de chalandise composée de seulement 1 317 ménages et équivalents ménages

" & Marché Théorique Global : 13.07M€
= e Chiffres d'Affaire Captables compris entre 2.55 et 3.39 M€
¢ Un potentiel théorique de création de surfaces commerciales hors services compris entre 612m? et 790m? SDP
supérieur au total des surfaces actuellement présente sur le centre commercial des Favignolles

N => UN POTENTIEL NET (UNE FOIS LES SURFACES EXISTANTES PRISES EN COMPTE) AUTORISANT LA CREATION D'UNE
N @.._frarfig OFFRE COMPRISE ENTRE 176 ET 272M? DANS LE CAS D'UN TRANSFERT SUR LE SITE 2 0U 3

TYPOLOGIES DE POTENTIEL BRUT EXPRIME EN M? SDP POTENTIEL NET EXPRIME EN M* SDP
COMMERCES RETENUES

Boulangerie 49 m? 71 m? Boulangerie Patapain 120.0 Potentiel Atteint Potentiel Atteint
Alimentation 321 m? 386 m? Coccimarket et épicerie 250.0 71 m? 136 m?
Restaurant - Café 62 m? 75 m? Café, brasserie, Patapain 120.0 Potentiel Atteint Potentiel Atteint
Tabac - Presse 39 m? 48 m? 39 m? 48 m?
Coiffure et beauté 49 m? 68 m? 49 m? 68 m2
Pharmacie 75 m? 122 m? Pharmacie 120.0 Potentiel Atteint Potentiel Atteint
Fleuriste 16 m? 19 m? 16 m? 19 m?
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3. ETUDES DE MARCHE ET PROGRAMATION

ETUDE DE MARCHE 2
UN POTENTIEL NET COMPRIS ENTRE 150 ET 300M2 DECOMPOSE SUR LES TYPOLOGIES SUIVANTES :
Alimentaire ; Tabac / Presse ; Salon de coiffure / beauté ; Fleuriste (un potentiel insuffisant mais une [ PROGRAMMATION COMMERCIALE

offre possible intégré a une supérette)

PROPOSITION DE PROGRAMMATION :

TRANSFERE / SURFACE
CREE PROGRAMMEE

COMMERCE

Commerces transféreés :

fm Coccimarket (+200m2), augmentation des surfaces a étudier dans le cadre de I'enquéte commercant ; Coccimarket TRANSFERT 300m2

fm Epicerie Turque (£50m?) : I'opportunité de son transfert est a étudier dans le cadre de I'enquéte commergant ;

B Laverie (+30m?) ;

= La Poste (+30m?) : La Direction Régionale de la Poste nous a indiqué qu'elle envisageait la possibilité de lier Offre alimentaire spécialisée TRANSFERT?  70-100m?
ses services présents sur le site (banque et courrier) avec un équipement ou un commerce intéressé. Cette
opportunité doit étre approfondie dans le cadre de I'enquéte commercant ;

(1D Café Birtek (+60m2) : la clientéle du café créé des nuisances au sein du quartier et il conviendra d'analyser Café / Restaurant  TRANSFERT ? 70m?
plus finement I'opportunité de son transfert dans le cadre de I'enquéte commercant

Création envisagée 370m? Salon de Coiffure ~ CREATION 70m?

W Offre alimentaire en accompagnement en fonction de I'agrandissement ou non du Coccimarket, la création
d'une surface alimentaire spécialisée de +£70 a 100m? est envisageable pour la création d'un maraicher, d'une
boucherie, d'un traiteur par exemple

(1D Offre d'animation : I'étude de marché ne présente pas de potentiel restauration / café dans la mesure od
le Café Birtek existant et |le Patapain captent le potentiel existant. Dans le cas ol le Café Birtek ne serait
pas transféré, la création d'une offre de restauration dotée d'un espace extérieur (terrasse) est vivement
recommandée afin de contribuer a I'animation du quartier. Café, brasserie, restauration sur place ou a

Tabac Presse  CREATION 50m?

Laverie  TRANSFERT 30m?

~ emporter, café internet par exemple. La Poste TRAN,SFEBT)/ 30m?
¢ Tabac Presse, 50m? INTEGRES
¢ Salon de coiffure, 70m?
Services  CREATION 150m?

== 0ffre de services : afin de permettre au quartier de développer son attractivité et de répondre & une demande

A7 de plus en plus variée, la création d'une offre de service au sein du quartier est primordiale. Celle-ci
correspond, en moyenne, a 20/25% de I'offre programmée, soit +£150m?. Elle peut permettre I'implantation de 800M?
services a la personne (cordonnerie, téléphonie, mutuelle) ou la création / transfert d'activités médicales.
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0 ANALYSE DES OPPORTUNITES DE RELOCALISATION
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5. ANALYSE DES OPPORTUNITES DE RELOCALISATION

PREAMBULE

L'ANALYSE DES OPPORTUNITES DE RELOCALISATION DOIT PERMETTRE DE
METTRE EN PERSPECTIVE LES RESULTATS DU DIAGNOSTIC ET DU PROJET DE
DEPLOIEMENT / REDEPLOIEMENT COMMERCIAL SUR LES TROIS SITES ENVISAGES

Cette analyse tient ainsi compte de :

La commerecialité du site : mise en adéquation des résultats de
I'étude de marché avec les criteres de commercialité permettant le
développement d'une offre commerciale pérenne

La qualité de I'assortiment commercial : une programmation
capable de répondre aux besoins des habitants du quartier et de ses
environs en lien avec les commerces leaders déja implantés

La contribution a I'attractivité du quartier : un parcours marchand
agréable permettant de rendre le quartier plus animé

La complexité du montage opérationnel pour la collectivité
: des codits prévisionnels et des difficultés de mise en oeuvre
opérationnelles a prévoir pour chacun des scénarios envisageés

> @ ©

LE CROISEMENT DE L'ENSEMBLE DE CES CRITERES PERMETTANT DE DEFINIR
QUELLE OPPORTUNITE D'IMPLANTATION APPARAIT LA PLUS FAVORABLE AFIN
D'ACCOMPAGNER LA VILLE DANS SON CHOIX

B CRITERES DE
COMMERCIALITE

&) ENJEUX DU QUARTIER jZﬁ@PRUGRWMMIDH

ﬁt“‘ ™

© [ sesomsavomieNs
6\
et

LIEN EDEIM -#
& CONVIVIALITE ATTRACTIVITE DU QUARTIER -
1 EMPLOIS, CREATION
( D'ENTREPRISE
\ -
Fr 0w

ANIMATION URBAINE

M

¥2e ENJEUX COMMUNAUX

AMUHT&GE OPERATIONNEL
MISE EN OEUVRE
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4. ANALYSE DES OPPORTUNITES DE RELOCALISATION

¢

SCENARIO 1
RESTRUCTURATION SUR SITE

SCENARIO 2
TRANSFERT SITE PHARMACIE

SCENARIO 3
TRANSFERT SITE PATAPAIN

1. COMMERCIALITE DU SITE

Accessihilité © Bonne accessibilité

© Offre de stationnement importante
Visibilité @ Tres mauvaise visibilité, un Ccial introverti
Confort d'Usage © Bati peu adapté et dégradé

@ Absence de pérennité de |'offre existante
@ Manque de commerces leaders

2. POTENTIEL PROGRAMMATIQUE

Assortiment commercial

© Tres bonne accessibilité
O Offre de stationnement & prévoir
© Bonne visibilité malgré un léger retrait

© Accessibilité optimale
© Offre de stationnement a prévoir
© Visibilité optimale depuis la RD

© Présence de commerces leaders

@ Nul : pas de création possible

@ Maintien limité aux commerces actifs ne
permettant pas d'accueil de nouvelles activités
Résorption de la vacance @ Risque de vacance additionnelle important

3. CONTRIBUTION A L'ANIMATION DU QUARTIER

Etude de marché
Programmation

© Création possible de 300m2 SDP nets
© Constitution d'une polarité de proximité de + 800m? intégrant de nouveaux commerces et services

@ QUID des anciens locaux du Ccial des Favignolles ?

© Marché attractif (sans effet sur les commerces)
@ Nuisances liées au café rapportées

@ Ccial déconnecté des commerces leaders

@ Pas de changements sur le parcours marchand

Animation

Parcours marchand /
commerces leader

Valorisation de I'image @ QUID changement de I'image du quartier ?

4. SIMPLICITE DU MONTAGE OPERATIONNEL POUR LA COLLECTIVITE

Réceptivité du foncier © De nombreux locaux vacants disponibles
Planning de réalisation
Coiits prévisionnels
Difficultés a prévoir

© Planning de réalisation plus souple
@ Doubles transferts a prévoir
@ Travaux pouvant fragiliser les commerces présents

© Offre adossée aux équipements et au marché
© Création d'une véritable place commerciale
© Une forte synergie avec la pharmacie

© Un parcours marchand tourné vers le quartier

© Offre plus éloignée // équipements et marché
© Création d'une véritable place commerciale

© Un parcours marchand recomposé sur le sud du
quartier intégrant la boulangerie

© Renouvellement polarité commerciale

@ Manque de disponibilité fonciére actuel

© Un foncier disponible identifié par la commune
@ Rachat potentiel de terrains attenants

@ achat des mur prérequis aux transferts
@ Des colits d'éviction et de transfert & prévoir

> Un scénario "au fil de I'eau” ne garantissant pas
la pérennité des commerces
> Des difficultés de mise en oeuvre a prévoir

SYNTHESE

>> SCENARIO DECONSEILLEE

> Une étude de marché favorahle
> Un site relativement isolé
> La présence de disponihilités fonciéres

> Une étude de marché favorahle
> Une localisation idéale en entrée de quartier
> Des contraintes fonciéres

>> SCENARIO PRIVILEGIE >> SCENARIO FAVORABLE
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4. ANALYSE DES OPPORTUNITES DE RELOCALISATION

@6 ®

B>

SYNTHESE

SCENARIO 1
RESTRUCTURATION SUR SITE

@ Une commerecialité insuffisante pour assurer la
pérennité des commerces

@ Une étude de marché ne permettant pas le
déploiement d'une nouvelle offre commerciale

@ Un parcours marchand déconnecté des
commerces leaders, une image négative difficile a
transformer mais des commerces situés en coeur
de quartier

© Un scénario plus facile a mettre en oeuvre et
moins couteux a priori

1. COMMERCIALITE
U SITE

4. SIMPLICITE » w 2. POTERTIEL
MONTAGE PROGRAMMATIOUE
DPERATIDNNEL

-
3, CONTRIBUTION &
L'ANIMATION
DU QUARTIER

®

© Une commerecialité optimale permettant
d'envisager I'implantation d'une offre
commerciale de proximité appuyée sur I'avenue
© Une étude de marché permettant pas le
déploiement d'une nouvelle offre sur = 300m?
© La création d'une nouvelle scénographie
commerciale et d'un parcours marchand en
relation directe avec les commerces leaders, le
marché et les équipements du quartier

@ Un foncier identifié contraint et des coiits
d'éviction et de transfert a prévoir

1. COMMERCIALITE
U SITE

4. SIMPLICITE » “w.2. POTENTIEL
MONTAGE PROERAMMATIOUE
DPERATIDNNEL

3, CONTRIBUTION &
L'ANIMATION
DU QUARTIER

®

SCENARIO 3
TRANSFERT SITE PATAPAIN

© Une commerecialité satisfaisante permettant
d'envisager I'implantation d'une offre
commerciale de proximité appuyée sur I'avenue
© Une étude de marché permettant pas le
déploiement d'une nouvelle offre sur = 300m?
©© La création d'une nouvelle scénographie
commerciale mais un parcours marchand plus
éloigné de la pharmacie, du marché, et des
équipements existants

@ Des coiits d'éviction et de transfert a prévoir

1. COMMERCIALITE
U SITE

4. SIMPLICITE » ‘w.2. POTENTIEL
MONTAGE PROERAMMATIOUE
DPERATIDNNEL

-
3, CONTRIBUTION &
L'ANIMATION
DU QUARTIER

®

> Un scénario "au fil de I'eau” ne garantissant pas
la pérennité des commerces
> Des difficultés de mise en oeuvre a prévoir

>> SCENARIO DECONSEILLEE

> Une étude de marché favorable
> Une localisation idéale en entrée de quartier
> Des contraintes fonciéres

>> SCENARIO PRIVILEGIE

> Une étude de marché favorahle
> Un site relativement isolé
> La présence de disponihilités fonciéres

>> SCENARIO FAVORABLE

www.objectif-ville.com
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€ SYNTHESE ET PREMIERES ORIENTATIONS
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5. SYNTHESE ET PREMIERES ORIENTATIONS

UNE OFFRE DE PROXIMITE EN DECLIN

Un contexte concurrentiel local relativement dense (Parc Plaisance en
acces direct surI'av. de Villefranche) méme s'il nécessite I'usage de la voiture
Pas d'offre de proximité autre recensée sur les quartiers Est de Romorantin
Une polarité a l'origine composée de 11 cellules mais aujourd'hui touchée par
un fort taux de vacance commerciale (46%)

Une image négative n'encourageant pas I'implantation d'une nouvelle offre

UN PROCESSUS DE RELOCALISATION VERS L'AV. DE VILLEFRANCHE DEJA AMORCE

Une polarité introvertie, peu visible située a I'écart des flux. Un état de fait

impliquant :

La disparition de commerces leader sur le Ccial des Favignolles a I'exception
du Coccimarket

Un risque pour I'offre toujours présente

Une baisse des chiffres d'affaires constante rapportée par les commercants

Des résultats d'étude de marché confirmant l'insuffisance de la Zone de

Chalandise du Centre Commercial dans sa configuration actuelle :

Une zone de chalandise insuffisante car déconnectée des flux

Un potentiel de création nul ne permettant pas I'implantation de nouveaux
commerces dans le cas d'une restructuration de site

Un potentiel brut d'étude de marché présentant un résultat inférieur au total
des surfaces présentes sur le site, toutes typologies confondues.

DES RESULTATS D'ANALYSE FAVORABLE POUR LE TRANSFERT DES COMMERCES
SUR L'AVENUE DE VILLEFRANCHE

Une étude de marché favorahle présentant un petit potentiel de création de
surfaces supplémentaires d'environ 300m?2

Cette programmation peut conduire a la constitution d'une polarité de 800m?
en intégrant les commerces actuels et une offre de service nouvelle pour
les habitants et usagers de la RD

ATTENTE DES RABITANTS : DES
COMMERGES DIVERSIFIES
AU <+ PRES DE CHEZ SOI
RAYON DE 500 METRES ENVIRON

ACCESSIBLE A PIED
REPONSE AUX BESDINS LOCAUX

=
A i Q)%

$ RELOCALISER POUR PERENNISER L'OFFRE COMMERCIALE DU QUARTIER :
-> VOCATION : FAVORISER LA CONSTITUTION D'UN PETIT POLE DE COMMERCES ET DE SERVICES

POSITIONNES SUR L'AVENUE DE VILLEFRANCHE A DESTINATION DES QUARTIERS ENVIRONNANTS ET
INSCRIT EN COMPLEMENTARITE AVEC L'OFFRE PRESENTE AU SEIN DU CONTEXTE CONCURRENTIEL

=> SCENOGRAPHIE : CREER UNE IDENTITE COMMERCIALE DIFFERENCIANTE PAR LA CREATION D'UNE
PLACE COMMERGANTE FAVORISANT LA CONVIVIALITE ET LA PROXIMITE

=> PARCOURS MARCHAND : FAVORISER LES ECHANGES ET LES SYNERGIES AVEC LES COMMERCES
LEADERS (BOULANGERIE ET PHARMACIE) DEJA PRESENTS SUR L'AVENUE DE VILLEFRANCHE
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5. SYNTHESE ET PREMIERES ORIENTATIONS

PROCHAINES ETAPES

ARIL o B
3 1)
' 13 AVRIL | i 14 JUILLET
' COTECH | FIN ETUDE

_________

19 AVRIL
COPIL

VALIDATION
PROGRAMMATION
GOMMERCIALE
POURSUITE ENQUETE CALCUL DES
COMMERGANT ET COLLECTE  INDEMINITES
DES DONNEES FINANCIERES

|
1 22") CHOIX DU SCENARID
=

PROGRAMMATIQUE

ol _

APPROFONDISSEMENT DES SCENARIOS

> L oo
rd as
PLAN DE MARCHANDISAGE \)
DES COMMERCES

v

VALEURS
FINANCIERES
DU PROJET
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Phase 1
&8 Analyse urbaine et paysagere — Etat des lieux —
Eoglii perspectives —trame du projet

architecturclh T
urbanisme

Etude urbaine de renouvellement urbain du
Q.P.V des Favignolles

Comité technique du 12 avril 2016 JLES RONDEA

24 rue Louis Blonc 75010 PARIS
conactGlesrondecun k - 01.40.36.08.38




05/10/2015

RAPPEL DES ENJEUX

Etude urbaine der

JDL- Les Rondeaux
uvellement urbain du Q.P.V des Favignolles— phase 1




Vocation a 15 ans : Un role de quartier résidentiel a affirmer

05/10/2015

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

U Les Enjeux :

Augmenter |'attractivité du quartier en
améliorant et diversifiant l'offre de
logement,

Une image a améliorer en se
rapprochant des qualités urbaines et
paysageres romorantinaises

Maintenir a proximité un pble de
commerces performant et des
égquipements de qualité




Orientation stratégique : échelle du quartier dans son environnement
Raccorder le quartier aux qualités urbaines et paysageres de I'environnement et en décliner les
ambiances a l'intérieur

- Lenvironnement proche des Favignolles est trés qualitatif

S’il est un atout, il contribue aussi a renforcer le décalage
avec le quartier.

9 Il s’agit d’atténuer ces contrastes en le faisant
~participer aux qualités urbaines et paysageres voisines.

» Conditions de réussite :

Faciliter la mobilité vers le centre ville et la Sauldre

* Requalification des voies qui garantissent la liaison (avenue de
Villefranche et de D922) vers le centre et la Sauldre

Création de liaisons douces vers le centre ville et la Sauldre

Faire entrer les qualités paysagéeres de la ville dans le quartier

* Création des continuités paysagéres (alighements, espaces
verts, liaison des espaces verts, ...)

* Plantations indigénes

Proposer une offre d’habitat plus proches des typologies locales
et adaptées aux besoins et attentes de la ville

* Réduction de la concentration des immeubles collectifs

* Construction nouvelles (individuel, individuel dense,
intermédiaire) pour effacer la coupure.

* Traitement résidentiel

JDL — Les Rondeaux

05/10/2015

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement




Orientation stratégique : échelle du quartier dans son environnement
Maintenir une offre de commerce de proximité dans les Favignolles

05/10/2015

coeur du quartier

B 2. Repositionnement du centre commercial
sur I'avenue de Villefranche en lien avec la
pharmacie

3. Repositionnement du centre commercial a
I’entrée de I'avenue des Favignolles en lien
avec l'enseigne Patapain

JDL — Les Rondeaux
Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement




Schéma de synthese d’évolution des Favignolles

05/10/2015

Secteur nord — une offre résidentielle proche au
centre ville, inscrite dans les rues du Faubourg
autour de son école

Secteur sud — des petites résidences organisées
a I'intérieur d’un parc paysager ou les domaines
public et privé sont clairement définis

........

Pistes de localisation du centre commercial a explorer

or £ 1y y et TS => Création des continuités viaires pour clarifier le tracé
""" : i 5N labyrinthique et faciliter les déplacements au nord du
quartier
"""" wms  Création d’une nouvelle voie pour désenclaver et sécuriser

la place de I'Europe

LY 2 Création d’une structure de cheminements doux reliant le
quartier a son environnement et facilitant les déplacements

PR Création des espaces publics de qualité (places, parc,
w====J jardins...) vecteurs d’'une nouvelle image

Création des unités résidentielles attractives et
fonctionnelles

JDL — Les Rondeaux 6
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ANALYSE PAYSAGERE

Etude urbaine der

JDL- Les Rondeaux
uvellement urbain du Q.P.V des Favignolles— phase 1




Un quartier difficilement relié et traversée

05/10/2015

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

ULes axes structurants (tracé rouge)
» Suivent le fil de la riviére
» Conduisent sur la rive gauche vers la gare SNCF
» Sont ponctués de nombreuses pattes d’oies (jaune)
facteur de repérage mais également de confusion
U Les accroches et traversées aux axes
structurants (tracé orange)
» Une seule accroche traverse le quartier des Favignolles
» Une accroche connexe au quartier méne directement au
nouveau quartier des anciennes usines Matra
ULes pattes d’oies

» Elles distribuent le territoire avec une diffusion
croissante a mesure que l'on s’éloigne du centre

» Elles permettent de diffuser I'intensité des axes
structurants dans le tissu urbain

U Constat — le quartier des Favignolles ne peut
étre relié au centre historique par une direction
évidente

U Enjeux — raccorder le quartier aux axes
structurants (avenue de Villefranche, Rue des
papillons) par des accroches suffisantes
(traversées)




Une structure discontinue au sein du quartier

05/10/2015

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premieres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

U Les structures traversantes (double trait)

» Au sein du quartier elles se finissent souvent en impasse
U Les traversées intérieures (simple trait)

» Elles permettent une bonne liaison du quartier sur lui méme
U Les limites intérieures (tracé fin)

» Limites parcellaires, continuités de murs et clotures constituent
parfois des continuités informelles au sein du quartier

» En plus des batiments d’habitations, le groupe scolaire centrale
structure le quartier d’Est en Ouest
U Les repeéres (points rouges)

» Des batiments remarquables et d’'usages communs, permettent
d’apporter des points de repére dans un contexte urbain
globalement uniforme (pharmacie, créche, boulangerie, centre
social)

U La topographie (tracé rouge foncé)

> Le quartier est globalement plat, apportant une grande

importance aux changements de niveaux mémes minimes

» Au sud du quartier, des mouvements de terre de 1.00 a 2.00m de
hauteur apporte une ambiance particuliére par des effets de
belvéderes

U Constat — Un structure de quartier incompléte

U Constat — des éléments de repérage existants mais fragiles
car peu nombreux ou ténus

U Enjeux — prolonger les structures existantes

U Consolider la présence des éléments de repére et de micro
topographie




Une structure arborée correctement répartie et orientée

05/10/2015

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

La structure arborée est constituée par la conjonction de trois
implantations d’arbres
> Les arbres sur 'emprise publique (en rouge)

> Les arbres sur les emprises résidentielles des logements collectifs ou
équipements (en vert)

> Les arbres dans les jardins privatifs (vert foncé) leur présence est trés marquante
en raison du terrain plat et des clotures de faible hauteur

Les arbres sur I'emprise publique

> lls sont en état sanitaire satisfaisant pour leur classes d’ages respectives

> La pérennité arborée de I'avenue de Villefranche doit cependant étre
réinterrogée des a présent en raison de I'age avancé des platanes et de leur
architecture incombant des frais de gestion non tenables a long terme

» Les chénes rouges sur la grande place sont en bon état sanitaire mais
commencent a souffrir de la minéralisation du sol (vigueur décroissante)
Les arbres sur les emprises résidentielles

> De loin les plus nombreux leur présence demeure relativement discréte en raison
de leur age

> Arbres d’alignements globalement en bon état sanitaire sauf pour certains sujets
dans stabilisés et zones de passage

» Arbres en bosquet en bon état sanitaire et bon niveau d’entretien

Les arbres sur les emprises privée

> Leur présence est significative en fond e scéne et dans les perspectives
» Ce sont souvent les arbres les plus hauts et majoritairement persistants

» L'opulence végétale est accentué par la présence d’une végétation arbustives et
de couvre sol

Enjeux — consolider la présence des arbres et du végétal au
regard des capacités de gestion de chacun
(ville/bailleur/particulier)

Permettre une présence végétale de qualité compatible avec les

usages des espaces publics et résidentiels (végétation de pieds
d’'immeuble, végétation sur sols minéral)
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Un quartier riche en grands espaces ouverts et cohérents

05/10/2015

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du

U De grands espaces ouverts dessinent le centre du
quartier mais ne semblent pas porter de fonction
particuliére
» La place principale (en jaune) portait le centre commercial,

et sert également de gigantesque parvis pour le groupe

scolaire dont elle assure le prolongement presque sans
limite des cours de récréation

» Les places secondaires (jaune foncé, brun) en stabilisé sont
tout juste traversées, le mobilier trés dégradé

» Au sud du quartier un espace ouvert par défaut est la
résultante de |'école reconvertie pour les resto du coeur, du
terrain de sport et dune poche de stationnement

U Des petits espaces sous formes de placettes ou
d’intersections bornes le quartier des Favignolles

» Les nombreuse intersections et les batiments sans limites
résidentielles en retrait de voirie dessinent parfois de
petites placettes favorables a des rencontres de voisinage.

U Les lieux atypiques

» Au nord du quartier (en vert) une pelouse carré tramée d’un
verger d’aubépine constitue un jardin tout a fait a la mesure
du quartier (entretien faible, ambiance en cohérence avec la
hauteur des batiments)

» Au sud du quartier (en rouge) la probable accumulation de
remblais a permis la constitution d’un quartier en belvédere.
Sa situation enclavée n’est pas favorable aujourd’hui a une
utilisation partagée du site

U Enjeux — Hiérarchiser et apporter des fonctions et
usages aux grands espace publics vide du quartier

U Conforter la présence et les usages des placettes
d’inter-quartier
U Mettre en valeur les ambiances atypiques du quartier

11
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De fortes potentialités mais non connectées entre elles

05/10/2015

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premieres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

Q) Une structure urbaine a rendre traversante
notamment d’Est en Ouest
» Les Favignolles, comme quartier de liaison entre I'avenue de
Villefranche et la rue des Papillons
» Tenir compte des effets de placettes en entrées de quartier
pour qualifier la traversée
U Des parcours inter-quartier a qualifier

» Assurer une continuité de traverses piétonnes et de voiries
douces en accompagnement des voiries et/ou des intérieurs
de résidences

» Optimiser la présence et |'usage des véhicules afin de
minimiser les surfaces minérales

» Renforcer la présence et I'implantation des équipements et
de I'offre commerciale
U Des grands espaces libres

» La configuration actuelle doublée de la présence des fontis
conduit a envisager une dédensification urbaine dans le
quartier du Verbeau

» Afin de conserver une viabilité aux aménagement des
partenaires extérieurs doivent probablement étre envisagés
(jardins, partagés, permaculture, maraichage, paturage,
forét, étangs)

U Enjeux — Permettre des traversées du quartier plus
identifiables

U Mettre en cohérence les usages et les ambiances

U Inventer des nouveaux usages pour les nombreux
espaces libres des Favignolles
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LATTRACTIVITE DU PATRIMOINE SOCIAL DU
QUARTIER DES FAVIGNOLLES




Le patrimoine social : le collectif et I'individuel

05/10/2015

Le patrimoine social du quartier est
cCoOmposeé:

~

Des logements individuels
» 44 logements individuels
» Trés attractifs (aucune vacance)

» Leur pérennité dépend des fontis )

Des immeubles collectifs
» 619 logements
» Posant des problémes d’attractivité

lanalyse de 'attractivité va se
centrer sur les batiments collectifs

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement
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11 typologies différentes avec des qualités contrastées

L'analyse des plans des batiments a permit
d’identifier 10 typologies différentes

UTDLH - 5 typologies différentes

» Deux sous-typologies (1 et 2 A et B) du fait de la
longueur des batiments et leur insertion urbaine qui
modifient leur attractivité

» 1A —5-9, 10-14 rue de 'Avenir; 1-5, 7-11, 13-17 rue
Anne de Bretagne; 14-18 rue Claude de France, 2-6 rue
Rabelais

» 1B — 2-4 rue du Bellay; 16-18, 20-22 rue Francois |

» 2A —27-31 rue Frangois |; 18-22 rue Charles
d’Angouleme; 13-17 Louise de Savoie

» 2B —10-20 rue Léonard da Vinci

QICL -5 typologies différentes
ULCL — une typologie

1 batiment, dont la démolition a été décidée
préalablement n’a pas fait I'objet de I'lanalyse
d’attractivité

d TDLH - 6 place de I'Europe

05/10/2015 JDL — Les Rondeaux 15
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ANALYSE DES BATIMENTS

Etude urbaine der

JDL- Les Rondeaux
uvellement urbain du Q.P.V des Favignolles— phase 1
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Batiment type 1 - TDLH

-— ——

Légende

s 1] circulations
[ séjour
I cuisine

05/10/2015

T I a3 29 | FY73
¥ T

plan du rez de chaussee

i

(X > _ESNQESION! ¢ OSSR - B |

I chambres

] Salle de bain
[==1 rangements / cellier

g

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

LJAdresses concernées
UJR+3

LUn agencement attractif
+ Circulations réduites
- Chambre desservi par le salon
+ Offre importante de rangements
+ Balcons et celliers

UDes piéces de relative bonne taille
- Séjour (env. 16m?)
+ Chambres (14m? - 11m?)
- Cuisine (env. 6m?)
Des parties communes bien agencées
+ Accessibles PMR (logements en RDC)
+ Escalier éclairé naturellement
+ Halls bien configurés

dUne offre suffisante de stationnement a
proximité (1 place par logement)

Un fort potentiel d’amélioration
+ Possibilité de modifier les cloisons des logements
+ Possibilité de modifier les parties communes

17




Batiment type 2 - TDLH

JAdresses concernées
JR+4

~.1Un agencement attractif
.+ Circulations réduites

- Chambre desservi par le salon

+ Offre importante de rangements
+ Balcons et celliers

- Séjour (env. 16m?)
+ Chambres (14m? - 11 m?)
- Cuisine (6m?)

+ Escalier éclairé naturellement
+ Halls bien configurés

~ Une offre insuffisante de
stationnement a proximité

~dDes pieces de relative bonne taille

dUn fort potentiel d’amélioration

._EIDes parties communes bien agencées
T - Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)

Légende
=< T circulations [ chambres + Possibilité de modifier les cloisons des logements
[ séjour i salle de bain + Possibilité de modifier les parties communes

I cuisine [==1 rangements / cellier

05/10/2015

JDL — Les Rondeaux

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement
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Batiment type 3 - TDLH

Légende

[+« 1] circulations [ chambres
[ séjour ] Salle de bain
I cuisine [=—=1 rangements / cellier

JAdresses concernées
JR+4 + démi-étage sur butte

dUn agencement pas attractif
- Circulations importantes
- Chambre desservi par le salon
- Peu de rangements
- Balcons et celliers (aucun)

(dDes piéces de bonne taille
- Séjour (env. 16m?)
+ Chambres (10,5m?)
+ Cuisine (11,5m?)

(Des parties communes mal agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement
- Halls avec configuration en L

dUne offre suffisante de stationnement
a proximité (1 place par logement)

dPas de potentiel d’'amélioration

- Pas de possibilité de modifier les cloisons des
logements
- Non possibilité de modifier les parties communes

05/10/2015 JDL — Les Rondeaux »
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Batiment type 4 - TDLH

JAdresses concernées
JR+4 + démi-étage sur butte
dUn agencement tres attractif
+ Circulations réduites
+ Pieces toutes desservies par la circulation
+ Offre importante de rangements
+ Balcons
(dDes piéces de bonne taille
- Séjour (env. 16m?)
+ Chambres (11m?-9,5m?)
+ Cuisine (12m?)
(Des parties communes mal agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement
- Halls avec configuration en L
dUne offre suffisante de stationnement
a proximité (1 place et plus par logement)
. dPas de potentiel d’'amélioration
Légende = - .
, _ ‘ - Pas de possibilité de modifier les cloisons des
fes 1] C|Ir.culat|ons I chambres ‘ logements
B s¢jour B salle de bain - Non possibilité de modifier les parties communes

I cuisine [=—=1 rangements / cellier

05/10/2015
Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

JDL — Les Rondeaux 20




Batiment type 5 - TDLH

e
PR Ko %
| | | i
N
Légende .-.uc.‘: ‘:1:1_;. ‘_:‘\.x_;,_l.,-.{l‘v'A'Ji-A-,-. DR T
[+« 1] circulations [ chambres
[ séjour ] Salle de bain
I cuisine [=—=1 rangements / cellier
05/10/2015

Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

g JAdresses concernées

R+4 + demi-étage sur butte

dUn agencement peu attractif

- Circulations complexes selon les typologies

- Pieces toutes desservies par la circulation sauf T5 (chambre
desservi par salon) et studio (SDB et WC desservis par
séjour/chambre)

+ Offre de rangements
- Balcons et celliers (aucun)

L Des piéces de bonne taille
- Séjour (env. 16m?)
+ Chambres (11m?)
+ Cuisine (12m?)
Des parties communes mal agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)

- Escalier non éclairé naturellement
- Halls avec plusieurs recoins

L Une offre suffisante de stationnement a
proximité (1 place et plus par logement)
Pas de potentiel d’'amélioration

- Pas de possibilité de modifier les cloisons des logements
- Non possibilité de modifier les parties communes

JDL — Les Rondeaux ”n




Batiment type 6 - ICL

UAdresses concernées
UR+3 + demi-étage

i I | | I i i I, | o ' N .
PR I O o R L mj‘ ; dUn agencement trés attractif
g R~ i B e s + Circulations réduites
3 "ff g: + Pieces toutes desservies par la circulation
L) , +  Offre importante de rangements
:{_]F%'_' 2 + Balcons et celliers
et iE o i . .
o Silies; RORENE SRR - Des pieces de bonne taille
| L P R /;, ; L""'ii‘_'“ priptir-tt - - Séjour (env. 16m?)
L i I B - - D AT i s ISR + Chambres (11m?-9,5m?
e e e G  » REST e B, . 2
+ Cuisine (env. 9m?)
U Des parties communes bien agencées
_ - Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
' s ‘ : + Escalier éclairé naturellement
. L L L + Halls bien configurés
| ' Une offre suffisante de stationnement a
proximité (1 place et plus par logement)
UFaible potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des logements
- Non possibilité de modifier les parties communes
+ Possibilité de créer accés PMR aux logements en RDC
Légende (rampe et acces par loggia)

[+« 1] circulations [ chambres
[ séjour ] Salle de bain
I cuisine [=—=1 rangements / cellier
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Batiment type 7 - ICL

= =
JAdresses concernées

UR+4 + demi-étage

QdUn agencement peu attractif
- Circulations complexes
- Piece commandées
- Offre faible de rangements
+ Balcons et séchoirs (mal configurés)

L Des piéces de bonne taille
+ Séjour (env. 20m?)
+ Chambres (10m? - 9m?)
+ Cuisine (env. 9m?)

UDes parties communes bien agencées
- Halls et logements en RDC non accessibles PMR
+ Escalier éclairé naturellement
+ Halls bien configurés

dUne offre suffisante de stationnement a
proximité (1 place par logement)

UFaible potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des logements
- Non possibilité de modifier les parties communes
+ Possibilité de créer accés PMR aux logements en RDC
Légende (rampe et accés par loggia)

[+« 1] circulations [ chambres
[ séjour ] Salle de bain
I cuisine [=—=1 rangements / cellier
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Batiment type 8 - ICL

_—
. . I JAdresses concernées

UR+4

dUn agencement attractif

- Circulations complexes

+ Pieces toutes desservies par la circulation
+ Offre importante de rangements

+ Balcons

dDes pieces de relative bonne taille
- Séjour (15m? - 17m?)
+ Chambres (env.10m?)
+ Cuisine (env. 9m?)
dDes parties communes mal agencées

+ Accessibles PMR (logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement
- Halls traversants avec beaucoup de recoins

dUne offre suffisante de stationnement
a proximité (1 place par logement)

dFaible potentiel d’amélioration

R P

Légende B e . ,
' _ AT S T e 8 - Pas de possibilité de modifier les cloisons des

=< 1] circulations [ chambres logements

[ séjour [ salle de bain + Possibilité de réduire les parties communes

I cuisine [=—=1 rangements / cellier
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Batiment type 9 - ICL

E2 ] -

JAdresses concernées

R+4

Un agencement relativement attractif
- Circulations discontinues pour les T3 (a gauche du plan) et

bonnes pour T4 et T3 (a droite du plan)

+ Offre de rangemens
- Balcons et celliers (aucun)

UDes petites pieces sauf le séjour
+ Séjour (env. 20m?)
- Chambres (8m? - 10,5m?)
- Cuisine (env. 5,5m?)

UDes parties communes relativement bien
agencées
+ Hall accessibles PMR mais pas de logement en RDC
- Escalier non éclairé naturellement
+ Hall bien configuré

Une offre insuffisante de stationnement a
proximité

UFaible potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des logements

) - Possibilité de modifier les parties communes
Légende

[+« 1] circulations [ chambres
[ séjour ] Salle de bain
I cuisine [=—=1 rangements / cellier

05/10/2015 JDL — Les Rondeaux ’s
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Batiment type — 10 ICL

o _ JAdresses concernées
= ¢ QRe3
PL PL PL n .
e T S AL o 2o (JUn agencement peu attractif

- Circulations importantes
- Circulation traversant le séjour
+ Offre importante de rangements

+ Séchoir
eraaecounur ' dDes petites pieces

- Séjour (env. 16m?)

ST 1""?"“? S 15 f""ﬂ “H““ ST+ Chambres (11m*-9,5m?)

it | o , m..,m_ﬂ]r I - Petites cuisines (env. 7m?)
- S Jw 1A % Des parties communes bien agencées
| (- S < o s T e =  + Accessibles PMR (logements en RDC)
mﬁ e — ﬂl _ + Escalier éclaire naturellement

~ + Halls bien configurés

= [Une offre suffisante de stationnement
a proximité (1 place et plus par logement)

dFaible potentiel d’amélioration

, _ - Pas de possibilité de modifier les cloisons des
[+« 1] circulations [ chambres logements

[ séjour ] Salle de bain
I cuisine [=—=1 rangements / cellier

05/10/2015 JDL — Les Rondeaux

Légende

+ Possibilité de modifier les parties communes
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Batiment type 11 — LCL

Légende

>—> :
[+« 1] circulations [ chambres

[ séjour ] Salle de bain
I cuisine [=—=1 rangements / cellier
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Plans représentant les premiéres orientations stratégiques, a deux échelles : a I’échelle du quartier et a I’échelle du quartier dans son environnement

(JAdresses concernées
JR+4 + demi-étage

dUn agencement peu attractif

- Circulations complexes

- Pieces desservies par la circulation sauf pour les T4
(chambre desservie par le salon)

- Offre faible de rangements
+ Celliers

dDes piéces de bonne taille
+ Séjour (env. 17,5m?)

+ Chambres (9m?-11,5m?)
+ Cuisine (env. 9m?)

' (Des parties communes mal agencées

] - Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement
+ Hall bien configuré

dUne offre suffisante de stationnement
a proximité (1 place par logement)

dFaible potentiel d’amélioration

+ Possibilité de modifier les cloisons des logements
- Non possibilité de modifier les parties communes

JDL — Les Rondeaux -




LATTRACTIVITE DU PATRIMOINE SOCIAL DU
QUARTIER DES FAVIGNOLLES




La hauteur, un facteur pénalisant |'attractivité du patrimoine
collectif

ULe patrimoine collectif social des
Favignolles est composé exclusivement des
batiments R+3 et R+4

> L'ensemble des bailleurs constatent une difficulté a
louer les derniers étages de batiments R+4

> R+3 semblerait étre la hauteur maximale attractive
sur le quartier

Mais on constate, a I'intérieur de ces
gabarits, des écarts qui affectent la
perception des batiments, le niveau
d’effort pour arriver aux derniers étages et
par conséquent leur attractivité

R+3 — hauteur maximale attractive

R+4 — dépassement d’un étage

\/ -R+4+sous -sol demi enterré — dépassement 1 %
étages

- R+4+sous-sol demie enterré + butte — dépassement
de 2 étages

JDL — Les Rondeaux
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Un offre de logements en rez-de-chaussée a mettre en valeur

05/10/2015

L'offre des logements accessibles PMR est un enjeu
important pour le quartier.

» Vieillissement de la population, personnes a mobilité
réduite.

Aujourd’hui les Favignolles compte avec 35
logements accessibles de plein pied depuis la rue

ULe nord du quartier a une offre importante de
logements en rez-de-chaussée en bout des barres
» 27 logements (car un logement a été transformé en créche)

U Au sud du quartier, seulement ICL propose des
logements en RDC accessibles de plein pied
» 8 logements au 768 et 796 rue Langen
» 2 logements au 2 avenue des Favignolles

Aucun de ces logements n'ont un traitement de ses
abords qui permettrait les sécuriser (mise a distance
des circulations piétonnes) et les valoriser (création
de jardinet, accessibilité directe a I'extérieur)

Deux batiments, 50-68 et 78-94 Langen, d’ICL
pourraient retravalller les acces des logement en RDC
surélevé pour les rendre accessibles directement depws
I'extérieur

> Modification des accés au logement par les loggias,
création de rampes
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Une offre de places de stationnement largement excédentaire sur
I'ensemble du quartier

WLl'ensemble du quartier propose, environ 700
places de stationnement résidentiel rattaché
aux batiments collectifs.

» Soit un ratio de 1,7 places de stationnement par
logement sur 'ensemble du quartier

EILe sud du quartier autour de la place de
I’Europe est tres excédentaire en nombre de
places proposées

» Grandes nappes de parking difficiles a qualifier et
maitriser

» Parking désaffecté avec la démolition du batiment de
TDLH

, EISeuI la grande barre Da Vinci de TDLH ne
: propose pas des places exclusivement
résidentielles

> Elle est sensée utiliser les places de la place du marché &
mais ce parking reste sous-utilisé :
* Faible possibilité d’appropriation positive

Offre stationnement | 0,93 | 1,07 | 0,83 | 0,6 | 1,03 | 1 |252|1,59|1,351,08|0,96|1,05| 1,4 * Faible sentiment de sécurité
Nombre de places | 130 | 45 65 30 62 40 73 51 27 43 46 21 28 -

1A. TDLH
1B. TDLH
2A. TDLH

@ | 2B. TDLH
3.TDLH
4.TDLH
5. TDLH
6. ICL
7.1CL
8.ICL
9.ICL
10. ICL
11.LCL

JDL — Les Rondeaux
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Typologies des logements

Les typologies les plus attractives sur
Romorantin-Lanthenay sont les T2 et les
T3

1406 logements collectifs (65%) sur le
quartier sont des T2 et T3

» Trois types de batiments de TDLH concentrent
:  ces typologies (plus de 95%)
: - TDLH1B3et4

» Deux batiments concentrent les grandes
typologies, peu attractives

* TDLH 2B et ICL 10

T T T T
<| 9 £ g e« < w C° | ° @ S =

Typologies 60% |100%| 62% | 32% | 95% | 95% | 62% | 50% | 50% | 60% | 75% | 30% | 55%
Tl 3 2 1 16
T2 21 24 | 36 18 16 5
T3 63 18 12 16 | 57 | 38 10 | 19 | 36 6 11
T4 56 6' 26 10 | 15 12 11 9
T5 et plus 24 8 10 1 3
Total de logements | 140 | 42 | 78 | 50 | 60 | 40 | 29 | 32 | 20 | 40 | 48 | 20 | 20
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Agencement des logements

=y I I =

al 3| 8| a8 3 2 3| g g gl g g ¢

o It B I B I e B [ e =

S @ g &8 & ¢ s S
gencement 71% | 71% | 57% | 57% | 14% | 71% | 43% | 86% | 57% | 71% | 29% | 43% | 57%

Circulations réduites 1 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0

Absence de

servitudes de 1 1 0 0 0 1 0 1 0 1 0 0 0
passage

Rangements 1 1 1 1 0 1 1 1 0 1 1 1 0
?;EE:S)S (balcons, 11| 1|1|loflrlol1]|1]1]o0o]| 1|1
Taille Salon 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1 0

Taille Chambres 1 1 1 1 0 0 1 1 1 1 0 1

Taille Cuisine 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 0 0

Les logements collectifs du quartier ont des
gualités d’agencement différenciées

UTrois types ont des agencements tres attractifs
> 4 TDLH et 6 ICL ont 86% des critéres
» 1 (AetB)et4 TDLH ont 71 % des critéres

UTrois types ont des agencements pénalisants
avec moins de 50 % des criteres
» 3 TDLH n’a qu’un seul critere d’attractivité
» 9ICL n’a que deux critéres d’attractivité
» 10 ICL n’a que trois critéres d’attractivité

JDL — Les Rondeaux
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Partie communes des batiments

I I I I
2 g B/ B E B B g g g g g ¢
S 8 g & @ < o ¢ | ¢ 9 8 4
Parties communes 100%|100%|100%| 75% | 0% | 0% | 0% | 50% | 50% | 50% | 75% |100%| 25%
Accessibilité PMR 2 2 2 1 0 0 0 0 0 2 2 2 0
Eclairage naturel de la
; : cage d’escalier 1 1 1 1 0 0 0 1 1 0 0 1
. “\' . Configuraition /taille | 1 | 1 [.1 [, 4, | o]0 | o 1| 1 ].0 . 111]1
= A 4 ; /7 LTS PArLicS CUTTIITIUTICS SCTTTIL ITS dLLTES dUA TUSTITITITILS TL TTUl
: & i ' ' ' lien avec I'environnement. Leur bon agencement et qualité
f ¢ N

impacte fortement sur 'attractivité des logements

3 n im ¥ 7 . L1 Trois types de batiments ont les trois critéres d’attractivité:
des parties communes

» 1(AetB)et2ATDLH, 10 ICL

e Les halls du 2B TDLH, du fait de la longueur de la barre, ont des
emmarchements qui réduisent leur accessibilité PMR

: ; . ~ , L] Les trois types de batiment autour de la place de I'Europe
o E - — }” n‘ont aucun critére d’attractivité des parties communes
> 3,4et5TDLH

* Deplus, ils sont éloignés de la rue, sur un promontoire, réduisant leur

accessibilité et visibilté
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'attractivité du patrimoine social collectif des Favignolles

05/10/2015

> 80% des criteres d’attractivité —
Conforter les qualités existantes

60% - 70% des criteres d’attractivité —
Redonner de I'attractivité par la

requalification de I'existant

T T
i 8l & 8 o < & ¢ < 4 ) & -
Typologies 2 3 2 0 3 3 2 1 1 2 2 0 1
Offre T2/T3 60% |100%| 62% | 32% | 95% | 95% | 62% | 50% | 50% | 60% | 75% | 30% | 55%
d |Hauteur du bati 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0
R+3 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0
Offre stationnement 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ratio au logement 0,93(107(0,83]| 0,6 |1,03 1 |252(159(135(1,08|0,9 (1,05]| 1,4
IAgencement 2 2 1 1 0 2 1 3 1 2 0 1 1
Critéres d'attractivité | 71% | 71% | 57% | 57% | 14% | 71% | 43% | 86% | 57% | 71% | 29% | 43% | 57%
Parties communes 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 1 1 0
Critéres d'attractivité [100%|100%|100%| 75% | 0% | 0% | 0% | 50% | 50% | 50% | 75% [100%| 25%
1 [Potentiel d’amélioration 1 1 1 1 0 0 0 05 | 0,5 1 05|05 ]| 05
Logements 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 1
Parties communes 1 1 1 1 0 0 0 1 1 1 1 1 0
Total 8 9 6 3 4 6 4 |65(35| 6 |45]| 45| 3,5
Pourcentage 80% | 90% | 60% | 30% | 40% | 60% | 40% | 65% | 35% | 60% | 45% | 45% | 35%

ULe nord du quartier concentre les batiments avec
le plus de criteres d’attractivité
» 1(A et B) sont les batiments les plus attractifs
» Mais il a aussi le batiment le moins attractif 2B TDLH

\"

40% - 50% des criteres d’attractivité — Construire
I'attractivité par une restructuration lourde de

I'existant

< 40% des critéres d’attractivité — Faible capacité
du bati a retrouver de I'attractivité

JDL — Les Rondeaux
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€N ([lLe sud concentre des batiments avec peu de
b criteres d’attractivité
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PRINCIPES DE SCENARISATION

Etude urbaine der

JDL- Les Rondeaux
uvellement urbain du Q.P.V des Favignolles— phase 1
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Orientation stratégique : échelle du quartier
Des fontis qui questionnent essentiellement les potentiels d’évolution du sud du quartier

La présence des fontis ne signifie pas que les
secteurs a risque ne doivent pas étre investis.
L'étude de la DDT en cours doit déterminer la
o | . 7 e, . 7

| capacité et les conditions de développement
de ces zones.

Trois scénarios semblent possibles :

» Possibilité de construire sur le secteur avec des
investissements mesurés, adaptés au contexte local

* Possibilité de diversification de l'offre?

» Impossibilité de construire mais possibilité de
conserver le patrimoine social existant
* Comment améliorer le fonctionnement wurbain et

résidentiel du site?

» Impossibilité de construire et nécessité de démolir le
patrimoine existant
* Quel usage et comment gérer les emprises libérées?

- Zone a risque faible
Zone a risque moyen
Zone a risque fort
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Un patrimoine en besoin des travaux

nécessite de travaux de
réhabilitation importants.

g (Al'ensemble des espaces

& extérieurs sont fatigués et
nécessitent de travaux de
requalification importants.

ULes démolitions proposées
integrent 'ensemble des enjeux
(urbain, patrimoniaux,
commerciaux)

» Les barres ont un systéme structurel
gui permet d’envisager des démolition
partielles.

" s S5 R o L -+ 1 Y A e e N
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Scénario 1 — Recréer la centralité en coeur du quartier

L Création d’un centre de quartier tres
animé
Création d’un jardin public
Restructuration des commerces en front de rue
Aménagement de la place du marché

Nouvelles constructions sur les axes nouveaux

L Démolition de 140 logements

» TDLH - 120 logements
* Nord - 81 logements
* Sud -39 logements
» ICL- 20 logements

JDL - Les Rondeaux
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Scénario 2 — Création d’une voie traversant le quartier, jalonnée par
es equipements

dCréation d’un voie animé

» Création d’'un nouveau centre commercial sur
I'emprise d’une maison privé

» Construction d’un équipement en coeur du
quartier

» Aménagement du marché le long de la
nouvelle voie

» Création d’un parc en coeur du quartier

» Création d’un parvis d’école

L Démolition de 72 logements de TDLH

* Nord - 33 logements
* Sud -39 logements
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Scénario 3 — Création d’une nouvelle centralité en entrée de

avenue des Favignolles

quartier sur |’

A N

B W o
=¥
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dCréation d’une centralité nouvelle

» Création d’un nouveau centre commercial sur
I'emprise du batiment d’ICL et d’'une maison
privée

» Création d’un nouvelle place de marché en lien
avec le centre commercial et Pate-a-Pain

» Création d’un parc en coeur du quartier nord

» Transformation de la place du marché en parc

L Démolition de 84 logements de
» TDLH - 64 logements
* Nord - 25 logements
* Sud -39 logements
» ICL- 20 logements
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