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En supposant que les voies ne sont pas obligatoirement
accessibles au trafic automobile et qu'elles peuvent étre des voies
piétonnieres ou simplement des percées visuelles, on peut faire
I'hypothése du regroupement d'ilots pour arriver & des seuils de
surfaces considérées comme suffisantes pour certains projets. Les
schemas ci-joint montrent les différents regroupements
envisageables sachant que I'ilot 1 destiné a recevoir la
gendarmerie n’est jamais associé a un autre.

total m2 Tlot emprise EBC restant c0s 0,6
non constructible constructible
|
ilot 2+3+4 53100 1800 51 300 30 700
ilot 2+3 39600 900 | 38700 23200
flot 3+5 25900 900 25000 15000
|
ilot 4+5 22400 900 21500 12900
ilot 3+4+5 39400 1800 37600 25500

flot 2+3+4+5 60250 1800 58400 35000

Le découpage de la caserne Barbanégre peut donner lieu a des
ilots de taille trés variable avec , en retranchant la surface occupée
par les voies décrites au POS, un minimum (qui n’est pas absolu
puisque l'on peut encore rescinder des ilots) de 8900m2 et un

maximum de 58400m2.
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1V Un ensemble de bédtiments intéressant
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un ensemble
de bdtiments
intéressants

Description des batiments situés sur le terrain

Les béatiments existants sur le terrain sont de qualité et d’ampleur
tout a fait inégales. Bon nombre de hangar , garages ou magasins
sont a démonter et & démolir. Outre les deux fagades a garder, la
question de la conservation se pose pour les batiments anciens qui
abritaient des logements ou des bureaux.

Nous retranscrivons ici sous forme de schémas une partie de
I'étude menée précédemment par l'agence d’urbanisme de la
région mulhousienne avec I'agence d’architecture Sutter et Laburte
sur le devenir des trois casernes de Mulhouse.

Etat du Bati:

Comme dit précédemment , les batiments a RDC sont le plus
souvent en mauvais état et sont destinés a la démolition ou au
demontage si cela est encore possible.

Les batiments de logements ou de bureaux ont été construits a
deux périodes différentes et ne présentent pas le méme intérét du
point de vue de leur conservation.

Les batiments les plus anciens datent de la création de la caserne
allemande en 1904. llIs sont d’'une envergure notable et présentent
des détails architecturaux intéressants. Les deux facades a
conserver font, d’ailleurs , partie de cet ensemble. Mais I'état
général de I'ensemble des batiments n’est pas excellent (actes de
vandalisme, pillage, squatters),et 'on peut se poser légitimement la
question de l'intérét financier de leur réhabilitation.
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un ensemble
de badtiments

intéressants

Quelques béatiments construits dans les années 60 situés plus au
centre du terrain ne présentent aucun intérét architectural ; leur état
n’est pas excellent non plus, méme si leur réhabilitation est
certainement envisageable a un colt “habituel”. Les architectes
Sutter et Laburte les avaient désignés comme étant a démolir. Nous
abondons dans ce sens étant donné leur faible intérét architectural
et les contraintes de réhabilitation.

Hauteur du bati:

les batiments vont du RDC au R+3+combles. Généralement ceux &
RDC sont en mauvais état et ceux batis en “pierre solide” et
“conservables” sont les batiments a plusieurs niveaux.

Surfaces shon et shob:

Les batiments en RDC étant le plus souvent des hangars on calcule
leur surface en hors oeuvres brute; ils couvrent une surface totale
de 16 400 m2.

Les batiments ayant abrité des logements ou des bureaux sont ceux
qui comportent pusieurs niveaux pour lesquels est indiquée la
surface hors oeuvres nette et la shob. Ces batiments représentent
une shon totale de 16900 m2.

En tout c’est prés de 38 000 m 2 de surface de plancher qui sont
construits actuellement sur le site de la caserne Barbanegre
(équivalent Cos 0,34)
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photos du
site
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un ensemble
de bdtiments
intéressants

Béatiment 002 -
ancienne
infirmerie -
plan du rez-de-
chaussée, murs
porteurs seuls-
échelle 1/250e
- 3,35 m sous
plafond

Béatiment 002 - L [
ancien

batiment des B P
transmissions

situé a I’angle -

de la rue

Barbanégre -

plan du rez-de-

, ‘ — T
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un ensemble
de bdtiments
intéressants

Les huit batiments qu'il serait peut-étre intéressant de conserver
forment un ensemble homogéne du point de vue de la construction
et sont le témoin de I'architecture allemande de la fin du siécle
dernier. Certains détails architecturaux comme les encadrements
de portes et fenétres, des tourelles ou des clochetons donnent son
caractere a I'ensemble.

L’ancien batiment 037 était un garage et offre des grandes surfaces
d'un seul tenant avec une grande hauteur sous plafond. Il peut
parfaitement étre divisé en plusieurs unités pour de l'activité, du
stationnement, du bureau voire peut-étre des logements.

En revanche, les autres batiments réhabilitables étaient des
logements d’hommes du rang ou de cadres. La distribution
intérieure a été donnée par des murs de refend de plus de 60cm
d’épaisseur. Par la suite, des aménagements intérieurs ont été faits
avec des cloisons légeres; les croquis ci-joints ne montrent que les
murs porteurs.

Les espacements des baies et la trame d’environ 6m des murs
porteurs rendent certainement difficiles, en tous les cas couteuses,
les transformations de ces batiments.

De plus, comme nous l'avons évoqué précédemment, le mauvais
état du bati obligerait a refaire les escaliers , les menuiseries,
zinguerie et tous les travaux de second oeuvre. De fait, seuls les
murs qui représentent une forte contrainte par leur épaisseur et leur
distribution ainsi que la toiture, sont ,en I'état, récupérables.
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les béatiments
005 et 009
donnant sur la
rue Barbaneégre

le béatiment
005 a l'angle
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le batiment 037
réhabilitable:

anciens ateliers
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Les plans des
bdatiments 009 et
005
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Les plans des
batiments 007 et

004
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Les plans du

batiment 011
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V - Trois propositions de découpage de [’ilot

Le découpage en ilots tel qu'il est représenté dans le POS est
indicatif. On a vu qu’il s’agissait d’'une localisation de principe des
voies et de I'espace vert a créer.

Trois propositions de découpage sont faites avec a chaque fois
I'espace vert attenant a I'avenue A. Juin directement accessible aux
habitants des quartiers environnants.

La version O ci-jointe montre le schéma de voirie tel qu'il résulte du
POS.

L’objectif est d’indiquer dés maintenant les différents schémas
possibles concernant I'llot de la Gendarmerie.

La superficie du terrain de la Gendarmerie et celle de I'espace vert
a créer est équivalente pour chacune des propositions.
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Version 1 - prolongement de I'avenue Salengro
- square bordé d’'une rue qui est en prolongement de Ia rue de Habsheim;
- terrain de la gendarmerie entouré de voies

PN

/. caserne
5 Drouot
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Version 2 - pas de prolongement direct de 'avenue Salengro ;
- Square situé dans la perspective de l'avenue Salengro ;
- I'un des espaces boisé & conserver sert a prolonger le square jusqu’au canal:
- llot 1 est partagé entre le terrain de la gendarmerie et un autre terrain longeant la
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:
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.rl
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Version 3 - le square est allongé en forme de promenade avec un élargissement & mi-
parcours;
- prolongement visuel de l'avenue Salengro ;
- I'llot 1 est partagé entre le terrain de la gendarmerie et un autre terrain longeant le
prolongement de l'avenue Salengro.
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En conclusion

Quoique légérement excentrés vers |'est, les 11 hectares de la
caserne Barbanéegre sont bien situés dans le territoire mulhousien.
lls benéficient d’'une excellente desserte viaire par sa proximité a un
embranchement de I'A 36 et parce qu’une des voies qui longe la
caserne est un grand axe nord-sud.

L’environnement paysager du site de la caserne est plutét
verdoyant avec la proximité du canal de jonction et du Nouveau
Bassin. Situé dans un quartier plutot résidentiel, il jouxte des ilots
pavillonnaires.

La proximité du centre ville et de la grande opération
d’aménagement du Nouveau Bassin, avec notamment le centre
culturel La Filature, en fait un site tout a fait attractif.

Deux catégories de contraintes s’appliquent sur le terrain: les
contraintes réglementaires du POS et les contraintes matérielles
des batiments existants.

Le POS impose la création d'un jardin public d’environ 9000m2 a
l'usage du quartier; par ailleurs I'llot est subdivisé par des voies
dont le tracé exact reste a définir, permettant une nouvelle
distribution mais également de nouvelles relations entre les
quartiers voisins. Deux ensembles plantés sont repérés comme
espaces boisés classés.

Ces contraintes urbaines sont les futures composantes du nouveau
quartier qui prendra place sur le site de la caserne Barbanegre.

La caserne est composée de batiments d’aspect et d’intérét tout a
fait différents; les anciens ateliers , magasins et autres batiments a
rez-de-chaussée sont en mauvais état et a démolir. Le site est donc
immédiatement libérable pour les trois quart de sa superficie. En
revanche, les batiments a plusieurs niveaux recevant logements et
bureaux sont intéressants du point de vue de leur architecture.
Deux fagades donnant avenue Alphonse Juin sont a conserver.
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L’ensemble est suffisamment intéressant pour envisager une
conservation et une réhabilitation en vue d’'une nouvelle affectation.
Cependant , il faut noter le mauvais état général de ces batiments et
la grande surface de plancher développée, prés de 20 000 m2.

Le devenir de la caserne Barbanégre est également li¢ au projet
d’installation d’un peloton de gendarmerie. Les logements et les
locaux de service de la gendarmerie prendront place sur un terrain
de 2,5 a 2,7 ha situé a l'angle de la rue A. Juin et de la rue de
Sausheim. Cette situation consomme environ un quart de I'flot &
cOté des batiments existants a conserver. La partie libre de
constructions de la caserne se situera donc sur la moitié nord de
lilot.

Le devenir de la caserne Barbanégre se posera en fait en terme de
réaffectation possible de ses batiments; quel usage permettrait
d’absorber le colt élevé de la réhabilitation que I'on peut estimer
au cout de la construction neuve?

Faut-il envisager la démolition de quelques batiments? et dans ce
cas a quel colit?

Diverses utilisations sont d’ores et déja envisagées; pour les deux
premiéres elles se posent en terme d’opportunité de libération d’un
terrain de taille conséquente pour la réinstallation d’une fonction
municipale; les suivantes se posent plus en terme de valorisation
du site lui-méme par une utilisation a définir.

- la réinstallation des services techniques de la ville de
Mulhouse: ce programme consomme 6 hectares de terrain , soit la
totalite de ['Tlot compris la gendarmerie, et nécessite peu de
surfaces de bureaux, environ le tiers de la surface de planchers
disponible . Que deviennent dans ce cas les batiments existants?
Comment le fonctionnement des services techniques, notamment
de la propreté urbaine, peut-il s'insérer dans un flot résidentiel?

- la réinstallation d’un stade vélodrome situé actuellement
derriere le musée de l'automobile: la configuration des terrains
restants aprés l'installation de la gendarmerie ne permet pas
d’envisager cette solution si cet équipement devait conserver son
emprise actuelle.
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- une opération immobiliere type Marina: c’était la solution
envisagée dans l'étude citée sur la réaffectation des casernes. Le
site de la caserne n'est, en fait, pas favorable a ce type d’opération.
En effet, la proximité des quartiers sociaux situés de l'autre cété du
canal de jonction et de la ZAC du Nouveau Bassin dont le
programme propose de I'immobilier de standing ne s’accomode
pas du trés haut standing qu’il était question de béatir dans cette
Marina.

Cependant, une opération immobiliecre de logements moyen
standing est tout a fait envisageable: il correspond bien a une
nécessité d’extension de l'offre de logement moyenne catégorie
dont Mulhouse a besoin.

- un grand équipement collectif: aprés la création de La
Filature, la ville de Mulhouse s’est dotée d’un centre culturel
d’envergure nationale. L’investissement et le fonctionnement étant
assez lourds, la ville n’envisage pas la création d’un autre grand
équipement. Peuvent étre envisagés des équipements de moindre
envergure, administrations ou établissements publics. Jusqu’'a
maintenant aucune demande a vu jour, mais on peut envisager que
celles-ci se feront ponctuellement et de maniére égrenée dans le
temps.

Etant donné l'importance des surfaces a réutiliser, il faut se poser la
question de la constitution d’'une réserve fonciere et immobiliere.

Voici un apercu des réaffectations possibles du site de la caserne
Barbanégre; d’autres hypothéses peuvent étre formulées dans le
cadre d’opportunité d’installation ou d’'une valorisation par un
programme a définir.

Aprés avoir posé le constat des caractéristiques du site, la faisabilité
des réaffectations envisageables fera I'objet d’'une seconde partie.
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