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LE MARAICHAGE, UAGROFORESTERIE, UN MARCHE COUVERT

De hombreuses fonctions Liées au projet agricole sont possibles :

A Le stockage de Lla Produc&ian agricole, avec certainement quel.ques
chambres froides

AP Le rangement des machines agricoles

£ Un ou plusieurs ateliers, assurant par exemple la transformation
des fruits en jus ou la préparation de la production narafchére

P Le stockage du bois de chauffage

P Un marche couvert permettant de vendre quo&idiehhemen& La
production de lexplottation, associé & un marché hebdomadaire en
regroupant d’autres produe&eurs Llocaux

un ruisseau

O Le cadre paysager

: ues longe © L'ensemble regroupe un grand hangar en béton auquel sera rattaché un futur projet
nommé le fond d'Ausq ipisylve agricole, et les différents batiments de la distillerie : la grande halle, la tour, la petite halle,
la parcelle et offre une ! %est I'annexe sud et I'annexe nord. Trés sensibles aux problématiques actuelles de I'aménagement,
assez dense. ,Le coteau olé qui les propriétaires souhaitent s'inscrire le plus durablement possible dans le cadre paysager. Pour
propose un\legel’ deanf 3la maintenir un ensemble écologiquement cohérent, le projet se veut avant-gardiste et réfléchi :
articipe tres f?:;eg;epensemble. modes d’exploitation agricole innovants, cohérence architecturale, dispositifs d'énergies
qualité paysage

renouvelables, cycle de I'eau respecté, place de la voiture réduite, espaces perméables, forte
présence du végétal pour créer une transition entre le bati et les espaces naturels...

LHL

SURFACES AU REZ-DE-CHAUSSEE

Deux scénarios ont été proposés pour réhabiliter la
distillerie. Ils sont tous les deux en accord avec le projet de
Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUi) qui permet la
création de commerce, d'artisanat et de logements. En effet,
LE HANGAR : 1185 MW LA DISTILLERIE : 900 M? les nombreuses friches et batiments inutilisés sont autant D ik d hikect L Lo sk E du h ke tneh Ze. Un bard
PETITE HALLE 247 M2 de possibilités de préserver le patrimoine et redynamiser le bu'_ po < Vu,e.' archt ?f urat, (f s rtg.t ure au _O\V\SN‘ reste thchangee, Un baradage

territoire sans consommer inutilement de terres agricoles ou oL g joure /_aui cependant venir ha L“.G.\: certaines f&%
naturelles. béton trés présent et donner une identité architectura
réhabilitations.

UNE ARCHITECTURE METTANT EN VALEUR LA PIERRE ET LE BOIS

odes, pour akténuer L'aspec&
R e commune aux deux
— {9 3
Accueillir les habitants pour partager le patrimoine.
Les deux scénarios proposent un espace de gites ou
de logements pour habiter la distillerie et partager ce
g0 M2 patrimoine industriel. Chaque scénario prévoit aussi une salle
de coworking pour créer du lien entre les professionnels du
territoire et leur proposer un cadre de travail agréable.

3 _ _:y NOTRE PATRIMOINE BATI A DE LAVENIR
Réhabiliter plutdt que détruire
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" LA CREATIQN D ACTIVITES EN MILIEV RURA; |
" Scénario 1 | S e )

surface to’ta\'e
4 gites de 58 m?: 232 m? aménageez.
Une cuisine : 115 m? 1 451 M
Un restaurant de 364 m?

Salle principa\e : 195 m2

Salle secondaire : 111 m?

Salon : 58 m?
Hall et mezzanine : 104 m?
Une distillerie : 230 m?

Démolition des annexes : 117 m2

UN SCENARIO POUR DONNER A DECOUVRIR LE TERRITOIRE ET SES PRODUITS

Le scénario 1 prévoit des gites et la création d'un RESTAURANT afin de dynamiser
le secteur et le faire découvrir aux touristes de passage ou aux habitants
souhaitant se ressourcer.

Le rez-de-chaussée est trés largement occupé par le restaurant, qui offre plusieurs
salles aux ambiances et aux dimensions tres variables:

© une grande salle au sud, qui exploite la grande hauteur existante,

© une salle plus petite a I'est qui peut jouer avec la forme identitaire de |'ancien
plancher de la distillerie,

© un salon au rez-de-chaussée de la tour.

Le reste de la grande halle abrite la CUISINE et une BRASSERIE-DISTILLERIE,
directement connectées au grand hangar.

Toutes ces fonctions bénéficient d’un accés commun situé au coeur du batiment et
surmonté d'un PALIER-MEZZANINE ouvert sur la grande salle du restaurant.

Ce palier dessert |'espace de et des qui se développent a
I'étage de la partie nord de la grande halle. D'autres fonctions partagées peuvent
également venir compléter ce programme.

Le traitement brut des aménagements
du restaurant et de la distillerie

Les étages de la tour abritent trois ou quatre GITES qui proposent une vue, plein
sud, sur le cours d'eau et la campagne environnante.

DEJA VU

Ce type de batiment patrimonial est une aubaine
pour faire vivre le tourisme : quel meilleur moyen
de faire découvrir le territoire qu’en hébergeant les
visiteurs sur un site imprégné de son histoire ?

A Wimille, une ancienne brasserie a été réhabilitée en logements :

la part belle est faite aux jardins qui sont en zone inondable et

la voiture est reléguée a I'entrée. Cet agencement permet aux
voisins de se rencontrer facilement et I'ambiance y est chaleureuse.
La rénovation a été I'occasion d’aménager un batiment avec une
isolation exemplaire ! Les logements consomment peu et sont
particulierement confortables.

4

8 logements en duplex : 844 m?
Un gite : 58 m?
Des patios communs : 111 r.n2
Des salles communes (laverie,
locaux techniques, projection
vidéo) : 116 m?2

Démolition des annexes : 117 m?

UN SCENARIO POUR VIVRE ENSEMBLE

Le scénario 2 développe un programme « 100 % partagé », avec des
logements diversifiés et des espaces communs mutualisés :

© 8 LOGEMENTS de tailles et de formes trés variées, allant de 60m2 a
200m?2, sur un a trois niveaux.

© Un de 60m? pouvant servir occasionnellement & un groupe
d’'habitants.

C Une grande SALLE COMMUNE au sud-est.

© Une LAVERIE et des ESPACES TECHNIQUES, comme une chaufferie
bois, au rez-de-chaussée de la tour.

© Une SALLE DE PROJECTION VIDEO au premier niveau de la tour.
C Deux PATIOS qui aménent de la lumiére.

© Des jardins partagés au sud-ouest.

O Les annexes sont démontées pour aérer la construction, donner
plus de place au végétal et permettre d’aménager des espaces
extérieurs plus agréables tels que les jardins.

|Rehabilitation d’une grande propriété en plusieurs
Le traitement brut des logements ogements : Les Mdriers (Anse)

DEJA VU

De nombreux projets d'Habitat participatif s’'intéressent a ces grand espaces ou
il est facile de vivre a plusieurs et de partager le quotidien. Ces projets de vie
sont |'occasion d’'échanger des valeurs, mettre en commun les ressources pour
économiser de |'espace ou garder les enfants.

Les projets d'habitat participatifs sont aussi nombreux dans les grandes

villes ou I'espace manque, le foncier est cher et le lien social se perd. Le

Parc encourage ces projets innovants qui sont peut-étre les formes urbaines

de demain ! A la campagne ce type d’habitat est |'occasion de préserver le
patrimoine : il est plus facile d'entamer des travaux en étant soutenu par
d’autres familles, ou en organisant des chantiers participatifs.

Dans le Parc des Caps et Marais d'Opale ce sont aujourd’hui trois groupes avec
des projets trés différents qui prévoient de partager leur quotidien : sur une
ferme a rénover, une ZAC en construction ou un grand jardin a8 aménager.

Réhabilitation de la ferme et verger ala
Cense aux Pommiers (Maing)

NOTRE PATRIMOINE BATI A DE L/AVENIR

g L
s Réhabiliker plutst que dékruire
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ESTIMATION CHIFFREE DV SCENARIO 1
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LESTIMATION COMPREND :

© la démolition des ajouts en parpaing,
O I'ouverture des baies murées,
O la révision partielle de la charpente,

O la reprise d'une partie des sols, en béton de chanvre, pour absorber les différences de niveaux et

protéger le batiment des risques d’inondation
C la création d'un réseau d'assainissement,

O la dépose et repose des tuiles pour mettre en place une sous toiture,

© le remplacement des gouttiéres et des descentes d'eau,

O le remplacement de toutes les menuiseries par des chassis de récupération, (via les plateformes
de réemploi de matériaux, comme Cycle Up, PERMAC ou Béti Phoenix ...),
© la mise en oeuvre des circulations verticales par des escaliers et des garde-corps métalliques de

type industriel,

O l'isolation et le doublage partiel du batiment, limités a certains espaces de travail et aux gites,
© le cloisonnement sommaire, selon la nouvelle distribution des pieces,
O l'installation compléte d’un réseau sanitaire et de son appareillage, issu de plateformes de

réemploi de matériaux,

© l'installation d'un réseau de chauffage alimenté par une chaudiére bois et de son appareillage, issu de

plateformes de réemploi de matériaux,

O la reprise compléte de l'installation électrique, VMC et de son appareillage, issu de plateformes de

réemploi de matériaux,

HYPOTHESE BASSE

Le traitement brut des parties
communes et de I'espace de

O la mise en peinture de toutes les pieces, hors murs en pierre apparente, coworking
© I"'aménagement d’une terrasse de 100 m? et d'un parking d’une vingtaine de places en gravier
ez de hinsise Z Hez de chnsiste
|mmmuﬁm.¢ il Loielei] 138 OO0 185 SO0 50 & |mmmmhm.e Fil [ieTe ] 184 OO0 il e e
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e —— 22 1500 00000 7 60000 e e— 22 1500 00000 T 0000
[Totat s trotsiemms ttage o 100000 109 20000 [Totat s trotsierms dtage 0 162 600,00 1131000
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mérapement S pmn vty 100 2000 1000000 2400000 frminagement S g vt 106 w0 20000,00 3400000
AR il TR 40D Lol t o ) ) L] L P ARV i VTR A0 pieele] Lol ibe] 13 SO00
hminagement da 30 506 080 35 600,00 3600000 Amdnagement da 30 500 Bo 000,00 000,60
[roTAL DES TRAVAUX EXTERIEURS 1600 1 51 000,00 £120000 [voTAL DES TRAVAUX EXTERIEURS 180 s 000000 %5 000,00
TOTAL 5 TRAVALI 14580000 | 8727000 TOTAL DI TRAVALX 107 m000 | 21603000
s 108 143 S0 173 IFL0 ks 10 % L) FeG 215 73800
[FomAL DEs TRAVAU AVEE ALEAS 157916000 | tesamans [TOTAL DES TRAVAU AVEE ALEAS iran 000 | 2384200

O les sols restent bruts,

© les murs du restaurant et de la distillerie restent sur la pierre apparente,
© dans le coworking, seuls des petits espaces de travail sont
aménagés sous forme de «boites» ou de «containers»,

O les gites sont isolés pour atteindre la performance thermique
requise par la réglementation thermique 2012.

Pour les parties communes, les prestations ne différent pas entre
I'hypothése basse et I'hypothése moyenne. Les circulations
verticales sont réalisées en structure métallique de type industriel,
les sols et les murs restent bruts.

&

Pour la distillerie, |a variation de prix porte sur I'aménagement de
deux espaces de bureaux, isolés et chauffés. Pour le restaurant,
la variation de prix porte sur la performance thermique, sur la
mise en oeuvre d'un béton ciré et sur |'appareillage électrique.

Il est évident que le restaurant peut dans une premiére phase se
concentrer sur une surface plus restreinte, d’environ

180 m2. Pour |'espace de coworking, la variation de prix porte sur
I'aménagement de deux espaces de bureaux, isolés et chauffés.
Pour les gites, la variation de prix porte sur la performance
thermique des isolants (en facade, en plancher et en toiture) et
des menuiseries pour atteindre le BBC (RT 2020).

p
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Le chiffrage comprend I'ajout d'un aléa élevé (10%)

pour faire face aux imprévus. Il est aussi estimé pour des
travaux entiérement réalisés par des entreprises.

Le coit global sera probablement moindre en réalisant les
travaux soi-mé&me : pour un projet d'habitat participatif,
les logements sont plus facilement aménagés en
autopromotion, économisant ainsi le colt d'une entreprise.

' | FRE ENARIQ 2
ESTIMATIQN CHIFFREE DU SC

Le traitement brut des logements

y
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[r—
[Feetabbention dh besgesant 1 112 1 20000 134 400,00 181 360,00 e —— — —
| AT —— 116 130000 L3 300,00 147 2,00
gtabitation du logement 3 sa 120000 £ 400,00 52000
nahabibtation s knpeenent 4 17 120000 218 40 743 09050 % DESIGHATION DS LOTS | sortnces Prin’ wisotaen 0T | pcmase I
Bt Eiticn ta bogerrent & 194 1 20000 233 80000 I 3000 b e die chasisde
Batabdesibon det tale comimaney 6% [T 138 200,00 183 24000 g |mmmw1 i1z 1 G008 1545 Bty 154 1600
tubditation des cipulabons Commenes 148 1 50000 219 000,00 762 OO0 (o)) T — 116 140000 183 400,00 194 BBO00
I Total wavea da chawsste T 1 14B 60000 1378 TI000 = Ritubdstion du logemant 3 58 140000 1 0000 7 480,00
Pramier dtage ,."}J, {Rtabnation du logement 4 182 140000 254 BOOOD 0 FH000
(Eauhdination s goe | b 1 30000 &F D000 ) S0 ’% Rt thon chy kgarent & i 145005 FES R T 335 6000
Bttt dbogerment & 0 120000 B4 000,00 160 805,00 = [stabaestion des pales commune L] 100000 149 00000 700 #O000
Eatubdiestion du logement 7 1d 1 P00 138 a0 141 FE5.00 8 Rt ation ghh i alatioln (OImeTRET 14 130000 217 D00 D32 BOOLD
iR ghabication dew e Sommang £ LT o 40000 3 8000 E Total o vea 8 chawssée w7y 1 4 BO0.00 1 577 76000
Bt i et L DUl FOAvS COneTaees 52 1 50000 T4 000,00 #3 800,00 Framiss dtuge
ot e premier diage 540 A1 400,00 5 RSO0 {tabaication du gite | 8 140000 170000 7 480,00
Dheuinbme, Aroiskbme £ ualrbbme Hige Bt Lt cha bugerment & o 1 40000 5 0000 147 G000
Etubtnation et sales de £owrking 174 100000 174 DOGUOH 208 BOCLOD istubidication du kogement 7 13 140000 154 800,00 188 160,00
Dhabiifation det cirulalion verlisie 4 1 56068 B4 00,00 0 2000 trhabication des Ll CommEng “a 100000 000,00 49 800,00
[Fots du b o crantribmse dtage 8 24000800 184 00G,00 Bt ration et Cipulathorn Comemnes 52 1 50000 T4 000,00 %3 400,00
[TOTAL DES TRAVAIX BATIMENTS 1 545 118570 1 B0F] D000 2 181 20000 (Toial oa premier diage 0 AT 00000 S 40200
Dheunbbime, nrsabbme 6 fuatsbbine Hgs
PR gl v ki fasd ko sbhcsiond RIS s LB 8 doarking 174 130000 208 800,00 250 546000
hmdnagamant fiane 16 i e & o0 T 000 Ditabiitition det tirulation vertise 44 1 50000 £ 000,00 T 200,00
&8 20 S00 20,00 T4 000,00 B0 00000 [Yerta s hrunibmse o raatribme stage e 4 B0, T3 TA000
[FOTAL DES TRAMAR EXTERIEURS 1500 . 1 200,03 &1.300,00 [TOTAL DES TRAVALK BATIMENTS 1545 1337 2041 600,00 2473 ¥I0.00
ITOTAL DES TRAVAUY 1 A7 000,00 1333 000 Arrénagerent Sospce serta 1000 000 000,00 B4 00,00
(hias 10 % LES 2000 T2 24000 Arstagpement S 1erae 0o 0 1000003 13 000,00
TOTAL DES TRAVALI AVEC ALEAS 2007 200,00 T 444 40,00 e 30 200 Bos0 00000 48000,00
[TOTAL DES TRAVALN EXTERIEURS 1660 50,00 B0 000,00 4 000,00
[TOTAL DES TRAVAUN 341 600,00 1 54F FI000
bt 10% 214 160,00 254 993,00
UN PROJET PAS PLUS COUTEUX QUE SA DEMOLITION POUR [TOTAL DR TRAVALRC AVEC ALEAS 13EM000 | Teassiio0

Y CONSTRUIRE DU NEUF

LE PRIX AU M2 :

L'aménagement des gites et logements proposés fixe un coit entre
1000 et 1 400 € le m2. Sans oublier que les gites ou logements
bénéficieront aussi d'un cadre verdoyant, avec I'histoire du lieu et
le patrimoine du territoire qui restent préservés.

DEMOLIR POUR RECONSTRUIRE ?

Pour un logement basique, une démolition de I'existant avec
reconstruction en neuf engage un co(t de 1 500 a 2 000 € du m?, ce
qui reste plus cher que le projet actuel. Le batiment existant
représente un trés grand volume a démolir. Les engins
nécessaires sont par conséquent plus colteux et le tri des
matériaux plus compliqué. Le colt d’une démolition aurait
donc considérablement augmenté le prix du m? et engagé un
impact environnemental important. Les régles des documents
d’urbanisme n’auraient pas non plus permis des constructions
aussi imposantes.

Théoriquement, pour ce type de bati, la démolition du batiment

pour reconstruire en neuf par la suite aurait été bien moins rentable

et bien plus contraignante que le projet actuel. Cet exemple
prouve que la réhabilitation ne colite pas plus cher quand elle
s'appuie réellement sur I'existant et cherche a le valoriser.

Pour les parties communes, les prestations ne différent

pas entre |'hypothése basse et I'hypothese moyenne. Les
circulations verticales sont réalisées en structure métallique de
type industriel, les sols et les murs restent bruts.

Pour les logements, la variation de prix porte sur la
performance thermique des isolants (en fagade, en plancher et
en toiture) et des menuiseries pour atteindre le BBC (RT 2020).

Pour réduire et partager les colts, des modeles économiques
issus de I'économie circulaire sont largement soutenus par la
Région Haut-de-France a travers son projet REV 3.

-5 NOTRE PATRIMOINE BATI A DE LAVENIR
: Réhabiliter plutst que détruire



POURQUOI PRESERVER UNE DISTILLERIE ?
Le Parc est un territoire reconnu comme d’exception par I'Etat, gréce a son patrimoine naturel, culturel et paysager de qualité. Le patrimoine culturel
inclut le bati. Mais il ne s'agit pas seulement d'églises ou de monuments classés, puisqu'il prend en compte tous les batiments construits avant 1948,
allant du simple pigeonnier au manoir du Boulonnais en passant par la maison de pécheur du littoral.

Pourquoi ces batiments ? Tout simplement car ils donnent une tonalité a notre territoire qu’on ne retrouve pas partout. C'est une partie de '’ADN du
Parc. lls sont a la fois révélateurs de la richesse de notre sol (matériaux de construction extraits sur place) et de notre histoire (usages des batiments,
fonction, etc.). lls donnent a lire notre territoire et ses spécificités : les réemployer permet d’aménager des logements de caractére plus que des
zones pavillonnaires banales ol chaque habitant s'isole de ses voisins et des services.

Réemployer ces batiments permet également de limiter la consommation de foncier agricole, a I'heure ou, en France, il s'artificialise I'équivalent d'un
département tous les 7 ans !

RECENSER POUR MIEUX PROTEGER
C’est pourquoi le Parc et ses partenaires cherchent a sensibiliser les propriétaires a la qualité souvent peu reconnue de ces batiments autrefois
ordinaires. Ainsi, dans le cadre de I'élaboration des documents d’urbanisme intercommunaux, des repérages sont réalisés afin de mieux comprendre
le type de bati en présence. Les édifices les plus remarquables et les plus typiques sont alors proposeés a la protection.
Cette protection engage :
le respect pour les propriétaires de certaines prescriptions, précisément mesurées, afin d'aboutir a la sauvegarde de ce patrimoine, sans pour
autant en condamner |'évolution,
I'application d'un permis de démolir, permettant a la collectivité de limiter la disparition de son patrimoine bati et I'appauvrissement de son cadre de vie.
Cet acte s’applique sur :
toutes les constructions situées dans une commune ou une intercommunalité ayant instauré le permis de démolir,
tous les batiments protégés au titre du patrimoine local (article L151-19), qu'ils soient ou non situés dans une commune ou une
intercommunalité ayant instauré le permis de démolir,
tous les batiments contenus dans une Zone de Protection Architecturale Urbaine et Paysagére ou une Aire de Valorisation du Patrimoine.

QUELLES AIDES MOBILISER ?
LES CONSEILS

La communauté de communes concernée dispose dorénavant d'un service dédié a I'instruction des
permis, qu'ils soient de construction ou de démolition. C'est votre premier contact, celui qui vous
guidera dans la réalisation de votre projet afin de le faire répondre le mieux possible aux prescriptions
apposées a ces batiments.

Le Parc et ses partenaires comme Maisons Paysannes de France 62, le Conseil d’'Architecture
d'Urbanisme et de |'Environnement 62 ou la Fondation du Patrimoine 62 sont également de bon
conseil dans |'aide a la définition de votre projet. N'hésitez pas a contacter le Parc qui pourra vous
aiguiller de la facon la plus adéquate possible.

Enfin, pour un projet orienté vers |'amélioration énergétique de votre batiment, un contact avec le
conseiller FAIRE (Faciliter, Accompagner et Informer pour la Rénovation Energétique) du Parc pourra
vous étre des plus utiles afin de vous aider dans les choix d'isolation.

LES AIDES FINANCIERES

POUR UN PROJET AMELIORANT LES PERFORMANCES ENERGETIQUES DE VOTRE BATIMENT :
Avant tout, votre communauté de communes ou d'agglomération pourra vous guider, notamment si une
Opération Programmée d'Amélioration de |'Habitat existe, vous permettant de bénéficier sur certains types de
travaux d’une aide conséquente.
L'EIE vous conseillera dans les différents dispositifs d'aide financiére existants pour la rénovation énergétique.
En effet, certains travaux pourront vous permettre d'obtenir un crédit d'impét ou un prét a taux zéro.

POUR UN PROJET ENGAGEANT LA RESTAURATION DES ELEMENTS EXTERIEURS DE VOTRE BATIMENT :
Si votre batiment est visible de la voie publique et présente un intérét patrimonial, la
Fondation du Patrimoine pourra vous aider et permettre une défiscalisation des travaux engagés sur
I'enveloppe de votre batiment.

S| VOUS SOUHAITEZ FAIRE UNE PARTIE DES TRAVAUX VOUS-MEME :
Sur le territoire du Parc, |'autoréhabilitation accompagnée, qui consiste a vous permettre de rénover vous-
méme votre logement tout en bénéficiant de |'accompagnement d'un professionnel formé, se développe. Certaines
communautés de communes prennent en charge une partie de cet encadrement. Renseignez-vous aupres du Parc.

Projet réalisé par : Ludovic Durieux (AD'AUC)
Rédaction : Ludovic Durieux (AD'AUC) &

J
Emmanuelle Legoeuil (Parc) BP 22 — 62142 Le Wast
Photos : Ludovic Durieux (AD’AUC) Tél. 03 21 87 90 90 Parc
Graphisme et mise en page : Frangois Hétru info@parc-opa le.fr naturel
www.parc-opale.fr régional
EN Facebook: ParcOpale des Caps et
- . Marais d'Opale

i P

Py ' Une autre vie Sinvente ici

i f A Pasdecalais E M
Lm Dsardsmendt e



