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Contexte :

Depuis 2019, la commune
de Bouvron est libérée de la
ligne de fracture que
représentait la Route
Nationale 171 désormais
déviée. Impacté par des
flux routiers majeurs (entre
8 000 et 12 000
véhicules/jour), le centre
bourg était alors concerné
par d'importantes
nuisances.

La place centrale de I'abbé- s B A\ y \ o _
Corbillé, et les ilots batis ey | - A O e ©

G.en.clrog et D.a t"n pe,uven’i Entre 2015 et 2017, le groupement TICA/MAP/TUGEC a réalisé un Plan
ainsi redevenir a presentla g, jide pré-opérationnel actualisé en 2020. Il permet d’identifier les enjeux

pierre angulaire de la vie d’aménagement des ilots Datin et Gendron.
communale. 3
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Plan guide pré-opérationnel (TICA/MAP/TUGEC) 2015-2017 (actualisation en 2020) étude
fournie dans son intégralité avec cette demande

7 . PLAM-GUIDE CENTRE-BOURG
L en]eU de Espaces publics et continuités douces

redéveloppement de la
centralité de Bouvron est
multiple :

- Développement d’une
diversité de fonctions
(commerces,
équipements publics et
privés, services et
logements) répondant
aux besoins quotidiens
de la population ;

- Favoriser la vie sociale
et I'animation urbaine.

......
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Signature ORT Pays de Blain Communauté en 2020 |g

ey 'Y

Ce projet de revitalisation du centre bourg a été | —
mis en avant comme un enjeu d’intérét majeur —
dans le cadre de l'opération de revitalisation du WMo gwRx
territoire (ORT) signée entre les dlus, les SRS e 2
différents partenaires du territoire et I'Etat en s
octobre 2020.

Cette opération de renouvellement urbain répond
aux exigences de I'aménagement durable : une
reconstruction de la ville sur la ville sans
consommation d’espace dans le respect des
normes environnementales (protection des —
especes protégées), avec un bati neuf ou rénové P Commne debonon

Partenaines : Communaute de communes de L Régaon de Blain, Conseil Départemental de Loine
ntique, Bangue des Teritoires, AFLA

répondant aux enjeux de consommation Aesdo, b
d ,é n e rg ie CALEMDRIER PREVISIONMNEL

2021 022 2023 024 2025 2026

MOYENS ET MONTANTS PREVISIONNELS

Asquiriiticn [ déconibiuction e dépaliution du @e | 435 000 suros
Saibvention du Consl Départenentsl de Loire- Atlantique © 175 000 swos 54

v i € ol
Beconstruction de Milot : en cours de definifion
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P o Topog
EXTRAIT DU PLAN CADAETRAL 5 &
Enerrmseres (il e
AL0H MANTE:

annexe 3 I'arrété n® 2021-423 | he i

emprise de la prescription

Un contexte de projet singulier :

Nécessité de conduire un phasea [ —
diagnostic et des fouilles | phaseb [ :
archéologiques (2021-2024) 10 MAl 21
- Recherche d’un promoteur/bailleur social : 2019- 7 H: e ':“1 9 J[ z
2020, Gambetta puis CISN. Premiére esquisse avec le / [ o oy "l b s
CISN avant COVID. o e || o BF e
- Prise en compte que le périmétre des espaces publics Jﬁf,
et de I'llot Datin est une zone de sensibilité s
archéologique ],;f
- Conventionnement avec LAD pour nous = N
accompagner “j T ek
- Demande de diagnostic archéologique : 1 : 0 "
novembre 2020, arrété associé en février 2021, Y
arrété de prescription d’un diagnostic en février :
2022 avec plusieurs tranches 5 ! s
- Intervention de I'INRAP : mai-juin 2022 (sous-sol Sl e = e Nt _f;"_
de la place et élévations des batiments) ; : i L ,Iq‘}%i_i
- Diagnostic sur le sous-sol batimentaire : - . - i _ _ ‘-__;;m_| = 0 a2 -
décembre 2024 et prescription de fouilles . T e Rl ke 1| f_'_l._:
réalisées en décembre 2025 - - e Ea | = / f;' el BE O
- En paralléle recrutement d’'une MOe espaces publics | i : e ' & _//’/\ | T B .. 5
1 )

et batiments en 2023

THhabbe " TI34E0F
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FICHE DE LOT
llots Datin & Gendron

Programmation
tlat Datin - Rs2+G

= Reg-de-chaussde actif : 2 locaux d'activitd
102 + 320 = 4222 surfacs bt

- 2 dlagaes de logements ; 10 & 12 logemants
-I'50m? SOF | B90m? S3HAB

Tetal S0P ; -1I70m®
Tk o miclegem - R+2

= Rez-de-chaussde actif : 1 lecal d sctivitd
138me gurface brute

= 2 logements
~180m SDF | 160m* SHAB

Tolal S0 : -320m*

lhat Gendoom 2 - Relec

- 2 masons dé ville avec jarding de plane terre
2 x B0 & 100m* S0P
Total S0P : 160 & 200m* sulvant typologie

otal surface astimds sur Mansambba des lots
1050 & 1060mt SDF

Programme
neuf

L [intea riants

= Programmation midte activitd on raz-de-chaussds
[Dratin st Gandron 1) « bgemants

- Logements qualitatits : o iantations multiples (s
meing 2 par legement) ot grands profengements
extirigurs pour 10US s logemants (Bm? minimum) :
jardin, terrages o balcon

F Y

Les souplesses

= Frogrammation en legerment libre : aceession
soclale, logements locatifs soclaux, sdnlors,
farnilles...

= Typelogie libre : petits ou grands legements,
simplo, dupsbas triphe:...

COMMUME DE BOUYRON LAD-SELA S A LES [LOTS BAT: Vendredi 5& CERAMIDE
3

Cantra-vills BOUYRON @ 2, B da PEabarine SAPER Markas il et Bicti Diatis B SaiaSian - Placi: do PRbES Cor il
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FICHE DE LOT
llot Datin - Prescriptions

LES INVARIANTS

Approche snvironmementale

- Conceplion bioclimatique et scbridtd #nergétique :
compecité st suparposition des volumas chaufids,
orientations multiples favorisant bes apports sclaires,
asxpaces traversants pour ventiation nature|ls.

= Construction bas carbone : emploi de matérinw
béosourceés, construction bois encouragée. Sewvil
2025 da la RE2020 axigs. Enargle bas carbone pour
la chautiage (gar proscrit)

- Mafura an ville : aspace de plaine terre an cosur
dilot, 5 arbras + plantations vasides. Dispositifs
favorizant las hirondellias (cf. fiche an page 14)

- Frégervation des ressources an aau : revétements
circulds an matériaux infilirants type dallss Bdton
enharbdes, Rdoupdration dea EF de tofiure pour
larrosane de l'esspace publie (MOE aspacas publica).
Catd cosur dTot, installation d'un récupdrateur 4°EP
pour larrosage ot Pantratian.

Programmrmation

- RDG actif

- Logements qualitatifs : orientations maultiples (au
moing 2 par logement) et grands prolongaments
antdrigurs pow tous les logements (8m? minimum) ;
larmassa ou balcon

Architecturs

« Architectura contemparaine d'inspiration
wannacy laire

« Grandes vitrings sur la Place de FAbbe Corbille «
ratour sur les ruas Serrant ot Rousseau

- Casurg volumdédtriqua entre parties nord et swd

« Toltures an pente aux el niers niveduw:

- Fagade nord géandrevsement vitrés, com position
ordonnEncas

- Loggias en angle offrant das ransparéncas
visuelles

= Matériaux mixtes qualitatits an lien avec les
matérinlités et teintes du centre-bourg dans un
traitement contemporain

LES SOUPLESSES

= Programmation en logemant libre : scce ssion
gociale, logemants lacatife sociaus, saniors,
tamilles...

- Typologie libqe : potite ou grands kagamants,
simplax, duplax, triphe:...

Lagenda
‘. R _’ Céaure volumdirigue

Grandasvitrinas

- Mature das matériaux amployds

Loggins an angle
COMMUNE DE BOUNVRON 2 e - LAD-SELA [ mire- i s e LEE iLoTE phma
Cantreville mouyron ¥ 2 Milchan Mt 44353 Hamtan TR TR liotn Dintin & Chancdeers - Placss cha b Corbilid Vendredi ﬁ CERAMIDE
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Réaménagement des espaces publics

MOBILITES

- Modification des circulations, suppression des feux
tricolores et mise en place d’un mini rond-point

- Ajout d'axes cyclables dans la continuité du
maillage créé et a venir depuis les entrées de bourg)

ENVIRONNEMENT

- Désimpermeéabilisation d'une partie de la place de
I'Abbé Corbillé avec le choix de matériaux poreux

- Mise en place d'un grand nombre de végétaux
dont des arbres hauts adaptés au changement
climatique de sorte a réduire la chaleur ressentie
sur la place en été

- Meilleure gestion de I'eau avec une récupération
d'eaux pluviales pour les végétaux

Suppression des feux
remplacement par un

giratoire franchissable

2000 m2 d'espaces piétonniers végétalisés
et (avec de grands arbres) permettant la venue
du marché et d'événements

Reamenagement
du parking devant
le co-working

Passage en sens unigue, ajout de stationnements et
contre-sens cyclable ; plateau ralentisseur en entrée

Zone de jeux pour
enfants et adolescents,
assises et tables, point
d'eau

du centre-bourg
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Renouvellement urbain
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LT Db oS5, ol gelr s Pt
e 12 egpinrromer i of i dhous Cu projet méle rémovtions et Heowywlles sonstructons ;
COMIMENCas g prodmine. CONSTNAEIONS NOUNVDS prir COMT un i malsons die Bourgot quatne
A ving o chiurssien | b Sopdne b @l - e Tlhi® 2 IO0mNNES BT LT S AN [ COR T
Finstitut de beautd devralent intégres dulour B b plce, Fofne de logerments.
cug ceilugs commeicialas. Aur Btages IRV L 0 i T ¢ CONTHTHE TS B BEfIACHE Lo g |
I35 log@mEnils. SOt ATAVer SANE &1 I BAgimante puitants aant Un incal o SEENIE B0 M- -chaussan
mﬂﬂ:mf’:_mm-rmmm mshahdltts poir accursilir b ingements dyraaian bt COMITIee i pensdmns,
? = ol irec, il Cus DRG0, Loul (i Tl a0 puirgaanan 5 i e s
FEVEAISENL 183 IENCantres. MEUENG & valeur Fachitectun coliectfs Dooupent e caur dion.
araditinnnaie houstonnaks. Deg
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PRINTEMPS 2023
Désamiantage

et déconstruction
JUIN 2023
Fouilles Tranche 2
[uniquement partie
Etude du béti)

Ilot Datin :

- Opération tres déficitaire e
- Achat du foncier en 2012 o

(avant I'EPF)

- Diagnostic et fouilles
archéologiques (cout
150.000€) amenant un délai
tres long

- Démolition et consolidation
des alentours (200.000€)

Concernant lilot Datin, le diagnostic archéologique a été
partiellement réalisé sur le bati ol se trouvent les restes
d'une piéce médiévale.
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Gendren (3 |(Maillard {5 rue| Le Claire (5 Olivier [Le

Fanciar ! rue Waldeck Waldeck rue Saint- Bourg'rue Total 4 fonciers
Rousseau) Rousseau) Julien) Saint-Julien)
date dacguisition . TEAM2T5E" I1AOT2020™ 04922021 16/05°2022
. 169072023 072023 nei:::ﬂ;j;fe ;
I ot en ron - firt e portags | prolonge ay FENGUVES &L mr”; o 16/06:2025
1610724 07 '
102 H/07/2026 112/2027)
CAF 2511720 o1 OOMZ020 D5/05-2022
seanant 01 2104 30 JOAOE0ET 201 Cous
gvenart n2 J0 2027 207 Cours Z2TIE02T
O 7 t- t \ d If- -t - Svanant 003 20 COWTE
- era Ion res e ICI alre G 256, G263, G| G1578. G 26, |G 258, G 260, G
Parceiles G 266, G 267
p Areelies 265 G 1579. G 1581 | 1580, G 1582
. . =\ 7 Surface (me): 300 145 265 162 ET2
batiments 82 et Coiir avee 2
- Minoration fonciere de I'EPF [ ooy P s |
83 aperns
|gesprojers 10075 10261 10264 10350

m O nta nt e n CO u rs ° pour mmeubie geodron. fous fes frais sanf gloutis au portage car J sagl dun renouvelement 5-3+71
** immeuble Maillard © frais de porfage 3 reporter uniguement avan! (2 date du 3171272020, soit 300 € de FR
14 H H H Depenses HT
es I I I la Ion u al u Acguizition 150 000,00 130 000,00 121 970,00 11 000,00 412 970,00

Fraiz acte 2 BE1.54 22949 2 178,08 957,61 7 992,54

- 0 T Irais agence G 666,67 0,00 0,00 0,00 6 BGE,G67
p rOJ et 1 OO /0 SOCIa Frais bornage 1.450.00 1.498.00 1 498,00 0.00 4 495,00
Autre frais (PV) 0,00 0,00 300,00 0,00 300,00

Etudes [DG2A, infraneo) & 650,00 5 500,00 12 150,00

Travaux (honoraires AMO, MOE el ravaux) 65 000,00 T8 000,00 26 000,00 9 000,00 178 000,00

sous-total 1 232 37761 211 792,91 151 346,08 26 457,681 B22 574,21

Estimation Taxe fonciére 20152022 5 329,00 1 236,00 0,00 0,00 G 565,00

Frais financiers 2015-2022 567740 1 764,24 1 609,10 0,00 0 050,74

Assurance 2015-2022 507.02 140,35 0,00 0,00 647,41

sous-total 2 {frais a reporter au portage) 11 513.42 300,00 0,00 0,00 11 813,42

Total 243 B31.03 212 092,91 151 346,08 26 457,61 634 387,63

Recettes HT
subwenlion de minoration fonciére

contribution commune du 191002015 30 000,00 30 000,00
subwenticn DO TR 0,00
subwenlicn inlerco 0.00
subwenlicn dépariementalke 0,00
Subvenbon Etal - Plan de relance 68 00000 ] 57 800,00 170 000,00
Femboursemenl frais de porfage verse a fin 2019 8 776.06 B 776,05
oyers 12 889,00 12 889,00
acomples ur prix de rélrocession verses (201 6-2019) 130 267,00 130 267,00
Total 237 043,06 57 089,00 57 800,00 0.00 351 932,06

Prix rétrocession HT 6 BAT 9T 155 003,91 34 146,08 26 457,61 282 455,57
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Sélection d’un bailleur social

(Datin/ Gendron) :

Atlantique Habitation S [——
= Investit plus de 500.000€ en fonds T % e e

propres SUB:REI:-I-[:‘;:I:"ENT 2 448 989 100,00% 1452 835 596 155
= 23 logements neufs sociaux PLUS et " Suvnton debase RS PG

Subvention Etat T1 et T2 2 800 0,11% 1400 1400
Subwvention Etat Sobriété Fonciére 42 000 1.71% 24 000 18 000
P LAI AUTRES SUBVENTIONS 2,17% 116 467 53533
Subvention d'équilibre 200 000 8,17% 116 467 83 533

= Foncier valorisé a 65€HT/m?2 SP T ——— —
(p resq ue 1 00 ] 000€) gﬁﬂS PRINCIPALX 1685191 62,81% 1021 742 G563 440

Préts Construction 1533 001 62,60% 006 463 626 628
Préts Foncier MO directe 152 100 8,21% B8 573 83 527
Equilibre prét CDC 26 706 -26 708

= Subvention d’équilibre autour de EEm - ene e
2 00 - 0 00€ FONDS PROPRES 430 788 20,00% 285 226 204 572

SOUS-TOTAL FOMDS PROPRES 489 798 20,00% 285 226 204 572

TOTAL GEMERAL 2 448 989 100,00% 1 452 835 996 155

19
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Dépenses

Portage par I'EPF (incluant travaux) 619 770€
Achat du foncier du 1 rue St Julien 50 000€
Frais notaires 11 283€
Etudes liées au recyclage du foncier 4 425€
Etude pré-opérationnelle avec Soliha 6 800 €
Désamiantage 16 680€
Fouilles archéologiques 130 148€
Acquisition du foncier Datin 320 000€
Désamiantage/démolition Datin 203 782¢€
Maitrise d’'ceuvre 23 556€
Subvention d’équilibre Atlantique Habitation 200 000€

TOTAL

1 586 445€

20
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Recettes

Cofinanceurs Montant (colts en €) %
Commune de Bouvron 895 731€ 56,5 %
fEc’fsz i;rFonds vert recyclage 300 000€ 18,9 %
Subvention DETR 37 950€ 2,4 %
Conseil départemental-2020 174 014 + 62007 = 149 9%
et 2025 236021€ !
FNAP 19 243€ 1,2 %
Vente du foncier 97 500€ 6,1 %
Total 1 586 445€ 100,00%

21
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Acteurs

Foncier : commune/notaires/LAD/EPF

Démolition : Moe GINGER / Entreprise SDIGC /LAD

Archéologie : DRAC / INRAP/Archéodunum/AMO Juniper /LAD

Aménagement urbain/fiches de lot : Chemin de traverse/Ceéramide/Vendredi /LAD
Entreprises ameénagements espaces publics : Landais/Charier/Vallois + sous-
traitants

= Projet batimentaire : Atlantique Habitations/MUR architecte

22
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Synthese :

= Opération longue et coliteuse (d’autant plus
avec |'archéologie, et une partie du foncier
qui ne bénéficie pas de minoration fonciere)

= Vigilance sur les zones de susceptibilité
archéologique voire zones de présomption
de prescriptions archéologiques (de plus en
plus de projets en centre-ville concernés)
http://atlas.patrimoines.culture.fr

= Se faire accompagner d'une AMO comme
LAD peut étre utile si I'ingénierie en
commune est limitée

23
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