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Développer une
« maitrise d'usages »
dans un projet immobilier

Le cas de I'opération llink

Clest dans le sillage du tres stratégique Quartier de la Création nantais qu’est
né le projet llink. Son intérét tient a la singularité de son élaboration et
au role majeur et croissant occupé par les usages. Les promoteurs/construc-
teurs (Quartus, Vinci, Adim Ouest, Harmonie Habitat) lauréats du concours
lancé par 'aménageur, la SAMOA, ont intégré a leur équipe des entreprises
intéressées pour devenir propriétaires.

Les évolutions produites par I'arrivée de ces nouveaux acteurs dans le champ
de la programmation immobiliere sont conséquentes.

D’un point de vue proprement programmatique, ces futurs usagers ont
réussi, a force de travail et d’argumentation, a faire modifier le plan masse
du projet. Cette transformation est d’autant plus considérable que la place
accordée aux usages est généralement subsidiaire. Dans le cas présent, les
usagers-entrepreneurs ont assuré la définition et la programmation de ser-
vices mutualisés (conciergerie, espace de co-working, jardins sur les toits,
gite urbain, etc.).

D’autre part, cette intégration précoce et importante des usages a un autre
corollaire, plus discret, mais non moins intéressant. Le travail de promotion
et de conviction réalisé par les usagers mobilisés, pour valoriser leur contri-
bution, lui permettre de durer dans le temps long de la programmation et la
faire rémunérer, a participé a banaliser et légitimer la question des usages.
Localement, celle-ci est passée du statut de problématique confidentielle a
celui de problématique publique. Ainsi, 'aménageur du site étudié a, depuis
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I'expérience d'llink, systématisé la prise en compte des usages dans ses mar-
chés publics, tandis que certains élus locaux soutiennent cette initiative pri-
vée au nom de l'intérét général.

Ces deux effets interrogent, a eux seuls, les conditions sociales, économiques
et politiques qui ont permis aux usagers et, de fait, aux usages, de prendre
une telle place. C’est I'objet de la recherche menée par le Groupe d’Etude
et de Recherche Sociales (GERS). Partant de cette expérience singuliere,
elle met en exergue les différents éléments méritant d’étre discutés pour
stabiliser la place, le sens et le poids de la prise en compte des usages dans
une programmation immobiliere.

Cette recherche-action s'inscrit dans le cadre du programme Le hors champ
de la production urbaine du PUCA.

Un ouvrage a été édité en 2016 dans la collection Recherche du PUCA
(n°233), Développer une « maitrise d’'usages » dans un projet immobilier, le cas
de lopération Ilink — Virginie Grandhomme, Karine Meslin, Loic Rousselot.
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Le PUCA a souhaité accompagner cette recherche par
un travail photographique. Cest le fruit de plusieurs cam-
pagnes menées en 2016 et 2017 qui est présenté dans ce
numéro de la collection Images du PUCA. Les photogra-
phies ont été réalisées par Romain Gibert, photographe
spécialisé en architecture et en urbanisme localisé a
Nantes. Prises a différentes échelles, elles donnent 2 voir
le contexte et I'environnement, le projet immobillier en
construction ainsi que les équipements et services mutua-
lisés existants qui préfigurent la vie sociale qui se déploiera
au sein de l'ilot Ilink. Elles permettent, a coté de 'ouvrage
racontant les conditions d’élaboration de ce projet, de do-
cumenter une expérience urbaine innovante et de donner
a voir un quartier symbolique en mutation.



La génése du
programme
immobilier llink

Situé au coeur de la Prairie-au-Duc, sur I'lle de Nantes, Ilink, programme

immobilier mixte, est né de la rencontre d’'un aménageur, la SAMOA, de

trois promoteurs immobiliers, Ardissa, Vinci immobilier et Adim Ouest,

d’un bailleur social Harmonie habitat et d’'un collectif d’entreprises devenu

I'association Ilink.

Fnsemble de quatre batiments d’une superficie totale de 22 000 m?, 'opéra-

tion Ilink accueillera 600 habitants et autant d’actifs, avec 'ambition de les

connecter entre eux mais aussi a leur quartier. La force du projet est d’asso-

cier logements (30 % de logements sociaux, 20 % de logements abordables et

50 % de logements libres), bureaux, commerces et activités et de proposer a ses

habitants des solutions adaptées aux nouveaux usages et modes de vie urbains.

Réunis autour d'un objectif commun, penser, expérimenter et donner vie

au projet, les acteurs ont initié un processus de réflexion innovant et colla-

boratif. [/association Ilink a fédéré les futurs habitants, futures entreprises et

tous les curieux et enthousiastes d'une telle démarche. Fn sappuyant sur des

méthodes inspirées de I'urbanisme participatif (workshop/atelier, balades,

chantiers participatifs) le projet immobilier a pu se nourrir d’une vision réso-

lument orientée sur I'utilisateur. Le fruit de ces échanges apporte au projet

des services innovants et des espaces partagés créateurs de liens :

» Une conciergerie de quartier ... animée par llink association

» Un espace de co-working... pour les travailleurs fixes et nomades

» Un espace créatif et culturel, le labo Art&D... pour se retrouver

» Des potagers et espaces verts partagés sur les toits et en coeur d’ilot... pour
se détendre

» Un gite urbain... pour recevoir ses invités

» Un parking mutualisé... pour se stationner intelligemment
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UN PROJET AU CEUR DE PRAIRIE-AU-DUC

Logé entre le Parc des chantiers et un futur parc métropolitain de 14 ha,
le nouveau quartier de la Prairie-au-Duc bénéficie d'une situation excep-
tionnelle, a proximité du fleuve. Labellisé éco-quartier par I'Etat en 2009,
le quartier de la Prairie-au-Duc est un quartier pilote qui a contribué a ins-
crire la métropole Nantes-Saint-Nazaire parmi les treize « FcoCités », label
attribué aux pionniers d’aménagements urbains exemplaires, susceptibles de
constituer des références pour la diffusion de nouvelles pratiques.

La desserte assurée par la ligne de transport en commun Chronobus C5
(Bus a Haut Niveau de service) contribue a favoriser 'usage du transport

public en connectant la Prairie-au-Duc au centre-ville historique.

LES REFLEXIONS LAISSENT PLACE A L'EXPERIMENTATION
Lassociation llink avait déja concu des espaces de coworking, La Terrasse
et Le Petit Salon, quartier des Olivettes a2 Nantes et lancé des services de
conciergerie adaptés aux besoins des habitants et travailleurs. Son role est
de penser, préparer et activer la vie de quartier dans le cadre du programme
Ilink et chaque initiative rencontre jusque-la son public et le succes.
S’appuyant sur les premieres expériences réussies de I'association Ilink, le
groupement a poussé les réflexions a I'expérimentation avant méme la livrai-
son des logements, des bureaux et des commerces.

Une nouvelle étape a été franchie avec I'ouverture officielle de La Concier-
gerie, Mail du Front Populaire & Nantes. Véritable incarnation des ambitions du
programme immobilier Ilink, La Conciergerie est un labo de quartier ot divers
services vont étre testés. Les espaces partagés mis en avant sur llink seront éga-
lement préfigurés : jardin partagé, espace locatif, atelier partagé, afterworks. ..
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La Conciergerie est un lieu temporaire et de préfiguration
qui vivra en parallele du chantier de 'opération Ilink sur
I'tle de Nantes avant de s’y installer.

LES ACTEURS DU PROJET

» Ardissa aménageur, développeur et promoteur immobilier.

» VINCI Immobilier, filiale du groupe VINCI, un des
principaux acteurs de la promotion immobiliere en France.

» ADIM, société de VINCI Construction France dédiée
au développement immobilier.

» Harmonie Habitat, acteur majeur de I'habitat social en
Loire-Atlantique.

» llink association, créée en 2013, porte la maitrise d’'usage
du projet immobilier, dans le but d’associer les futurs
usagers a la conception de celui-ci.

CALENDRIER

» Janvier 2014 : dépot du Permis de Construire
» Janvier 2016 : démarrage des travaux

» 24 juin 2016 : pose de la premiere pierre

» Automne 2018 : livraison

Source : Dossier de presse Ilink, Premiere pierre, juin 2016,
Iledenantes.com



L't1lot llink dans son environnement sur l'itle de Nantes
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Le chantier
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Les services mutualisés
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L'opération aujourd’hui
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Plan urbanisme construction architecture
Direction générale de I'aménagement,
du logement et de la nature

Tour Pascal B

92055 La Défense Cedex
Tél.0140812437
www.urbanisme-puca.gouv.fr

Le Plan | Urbanisme | Construction | Architecture | Puca a été créé

en 1998 afin de faire progresser les connaissances sur les territoires
et les villes et éclairer I’action publique. Dans cette optique, le puca
initie des programmes de recherche incitative, de recherche-action,
des actions d’expérimentation et apporte son soutien a l‘innovation
et ala valorisation scientifique et technique dans les domaines

de I'aménagement des territoires, de I’habitat, de la conception
architecturale et urbaine et de la construction.

Agence d’objectifs, le puca se caractérise par :

« une diversité de domaines de connaissance, au croisement de
multiples approches disciplinaires, socio-économiques comme
techniques sur I'aménagement des territoires, |’habitat, la conception
architecturale et urbaine et la construction ;

- une pluralité de partenaires issus a la fois des milieux scientifiques,
alliant les sciences humaines et sociales aux sciences de I'ingénieur,
des milieux professionnels de la maitrise d’ouvrage, de la maitrise
d’ceuvre et des entreprises ainsi que des décideurs urbains,
administrations et collectivités locales ;

« une variété d’'échelles d’intervention en accompagnement
d’initiatives locales, régionales, nationales ou a I’échelle européenne.

Les missions du puca

- Des actions de veille scientifique, d’inventaire bibliographique
de I’état des lieux et de capitalisation des savoirs par, notamment,
|’organisation d’ateliers ou séminaires entre professionnels et
chercheurs sur des thémes émergents et I’édition des Annales de la
recherche urbaine.

- Des actions incitatives dans le cadre de programmes finalisés, par le
lancement d’appel a propositions de recherche et d’appel a projets
d’expérimentation, et par un soutien a I’innovation.

« Des actions d“animation de réseaux au plan national et régional,
comme au plan européen.

- Des actions de valorisation scientifique et technique de diffusion
des résultats des travaux du puca. Par I’organisation de colloques et
rencontres et par ses nombreuses publications, il constitue un centre
de ressources a disposition des professionnels , des chercheurs et des
étudiants.
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» Production urbaine de solidarité
Développement local et logement : typologie
des questions territoriales

La ville ordinaire et la métropolisation
Métropolisation

Mise en tourisme des lieux ordinaires

Politiques locales de I’habitat

Vers des politiques publiques de densification et
d’intensification «douces» ?

» Transition éco-énergétique

Amélioration énergétique du patrimoine rural : quelles
parts et perspectives pour |’auto-réhal tion?
Amélioration énergétique des copropriétés

Approche globale des rénovations énergétiques

des logements privés

BEPOS, smart grids, territoires et habitants

BIM Maquette numérique

Immeubles a vivre en bois

Vers des batiments a énergie positive

Prébat - Plateforme de recherche et d’expérimentation
sur I’énergie dans le batiment

Réduction de la précarité énergétique

REHA : requalification a haute performance
environnementale de I’habitat

S’adapter/atténuer les changements climatiques :
alternative bioclimatique pour I’habitat

Vers une énergie positive augmentée :

du batiment au territoire

» Adaptabilité des villes, des modéles
et des territoires
Approches économiques des dynamiques urbaines
Plateforme d’Observation des Projets
et Stratégies Urbaines (POPSU)
Europan
L’international comme ressource et contrainte
des modes de faire la ville-cité
Sites exceptionnels et développement
équilibré des territoires
Université et territoire
Ville intelligente

» Hors champ de la production urbaine
etarchitecturale

Le hors champ de la production urbaine

Logement Design pour tous

Normes et fabrique du bien commun

Retour sur vingt ans d’évolutions des modes

d’action publique urbaine





