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Prérequis : Argent
Version référentiel : V1
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Dernière mise à jour : 
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Commission dô®valuation - Phase Conception : évaluée le 18 juin 2025
Commission dô®valuation - Phase Réalisation : non évaluée à ce jour
Commission dô®valuation - Phase Usage : non évaluée à ce jour
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Maitre dôouvrage / Am®nageurMa´trise dôîuvre Accompagnement QDO

Lauréat Fonds Friches
Recyclage foncier des friches en 

Occitanie
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La genèse du projet

ÅHistorique

ÅSite historique, inscrit dans la mémoire 
communale, fort attachement des St Sulpiciens 
au lieu et à son histoire

ÅForte implication de la commune pour aboutir à 
un projet de requalification du site

ÅZonage UB1 au PLU : zone de renouvellement 
de lôilot Arçonnerie en 2019

ÅEtude urbaine de programmation 
dôam®nagement du centre-ville en 2021

ÅMode d'attribution du foncier

ÅAcquisition du site par lôEPFO en 2022.

ÅMission dôAMO confi®e ¨ la SPL AUDEO 81 pour 
mener lôappel ¨ projets en 2023

ÅC®d® dans le cadre dôune convention fonci¯re 
(+1 parcelle communale) après mise en 
concurrence

J

F

R



Médaille

Conception

Médaille

Usage

Médaille

Réalisation

Logo QDO 
contextualisé

www.envirobat-oc.fr

vǳŀǊǘƛŜǊ ŘŜ ƭΩ!ǊœƻƴƴŜǊƛŜ
Saint-Sulpice-la-Pointe
81

Phase dô®valuation : Conception

Prérequis : Argent
Version référentiel : V1

Contexte : Habitat et urbain

Type de travaux : Réhabilitation et 

neuf

Points hors bonus : 60

Accompagnateur QDO : 

Estelle BARRET (SYOLA 

CONSEIL)

Dernière mise à jour : 
01/08/2025

ÅProjet situé à St-Sulpice-la-Pointe (81) ï 
Communauté de communes Tarn-Agout

ÅCommune située entre Toulouse et Albi:
Å40 km au nord-est de Toulouse

Å45 km au sud-ouest dôAlbi

ÅAncien site industriel pollué (ancienne Arçonnerie), 
situ® en cîur de ville

ÅQuelques ambitions initiales de la commune:

ÅRequalifier une friche industrielle en cîur de ville

ÅRépondre aux besoins en logements 

ÅAnticiper lô®volution future et le lien au centre-ville

ÅRespecter lôidentit® industrielle du site

ÅConcevoir et réaliser un projet durable

Contexte territorial
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Le site
Ancienne usine (cr®®e en 1911) de fabrication dôar­ons, selles et harnachements de la cavalerie 

des armées française et étrangères, puis des chevaux de trait. Après la 2nde guerre mondiale: 

production de supports de c©bles pour les t®l®communications, lô®nergie, les chemins de fer et les 

transports en commun.
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Le site

ÅUne friche industrielle en cîur de ville
Un site historique et emblématique de la commune

V Créé en 1911, fermé en 2006

V Fermé en 2006

Incendié en 2012 Dépollué en 2018-2020

Bâtiment à démolir

Un site historique

Un site imperméable
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Gare SNCF / 

PEM

Hôtel de ville
Piscine

Collège (public)

Ecoles (publique et privée)

Gendarmerie

Gymnases / 

Equipements sportifs

Collège (privé)

Centre commercial / 

zone commerciale

Site de lôArçonnerie Commerces et services, marché

Cinéma

Crèche 

intercommunale

Maison France Services

Médiathèque

Police 

municipale

La Poste
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Rue Yves Bongars 

Rue de lôArçonnerie

Rue de la Loubatière

Rue des jardins

Rue Paul-Emile Victor
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ÅUn programme diversifié, en faveur de la mixité sociale et 
générationnelle 

DBI

34 logements

Halle multiservices

Tarn Habitat

7 villas individuelles

Résidence services séniors (RSS)

12 logements

Tarn Habitat

21 logements

Le Col

30 logements
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Vidéo de présentation du projet

Le projet

Lien vidéo : https://www.youtube.com/watch?v=BywmE78AlmQ
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Enjeux durables du projet

Réaliser un maillage viaire hiérarchisé et privilégiant les mobilités actives

Connecter le site au centre-ville, anticiper les évolutions futures du centre-ville

Répondre aux besoins en logements diversifiés de la commune

Assurer une conception bioclimatique pour des logements et des espaces 

publics confortables

Favoriser le recours aux matériaux locaux et recyclés

Respecter lôhistoire et lôidentit® industrielle du site

Faciliter lôappropriation du site par les St Sulpiciens

Créer des espaces publics qualitatifs, multifonctionnels et connectés au centre-ville

Assurer lôattractivit® du quartier pour les r®sidents comme pour le voisinage

Désimperméabiliser et valoriser un site pollué

Créer un projet sobre en eau

Maximiser et mutualiser les espaces végétalisés
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CƛŎƘŜ ŘΩƛŘŜƴǘƛǘŞ

ÅAPD validé / PC obtenu
ÅPRO/DCE : 09/2025
ÅTravaux : démarrage 12/25

Calendrier

ÅBudget total de lôop®ration : 
18 M d'ú

ÅCoût du foncier : 578 630 ú
ÅCoût des études et 
honoraires : 1,2 M d'ú
ÅCoût des aménagements :
1,11 M d'ú

Budget
prévisionnel 

HT

ÅFonds friches / recyclage 
foncier (ville de St-Sulpice) :

500 000ú

Subventions

ÅZone dôhabitat
ÅLogements libres (34)
ÅLogements sociaux (70)
ÅLogements sociaux LLS (21) 
et BRS (30)
Å1 RSS (12)
Å7 villas

Å1 halle multiservices

Programme

ÅFriche industrielle
ÅUrbain, centre -ville
ÅR®novation urbaineé

Contextes

Å110 mNGFAltitude

ÅPlaines et collines / H2c
Zone climatique

Å1,2 haSurface de 
lôop®ration

ÅSurfaces des espaces végétalisés: 
4000 m²

ÅTaux dôimperm®abilisation de la zone 
aménagée: 61%

Espaces 
végétalisés

ÅSDP programmée totale : 7464 m²
ÅLogements libres: 2373 m²
ÅLLS: 2316 m²

ÅBRS: 2040 m²

ÅVillas: 533 m²
ÅHalle: 200 m²

Surface de 
plancher 

par usage

ÅNombre de logements / ha : 87Densité 
résidentielle

ÅNombre total de logements : 104
ÅCollectifs libres : 33%
ÅLogements sociaux : 67%
ÅCollectifs LLS : 20,2%
ÅCollectifs RSS : 11,5%

ÅCollectifs BRS : 28,8%
ÅIndividuels : 6,5%

Logements
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ÅConcertation et maitrise dôusage avant le choix 
du lauréat
Å Une démarche de concertation / participation mise en 

place par la mairie sur les phases amont : 

Å Présentation des 3 projets anonymisés concurrents à la 
population (réunion publique)

Å Mise en ligne et exposition des 3 projets, sur le site 
internet de la commune et à l'hôtel de ville

Å Association de la population au choix du projet lauréat par 
l'organisation d'un vote via l'Appli Ville : 900 participants, 
20% de la note finale

Å Une exigence de poursuivre le travail de concertation 
pour la conception des futurs espaces publics

Le projet à travers les thèmes QDO
GESTION DE PROJET
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ÅConcertation et maitrise dôusage depuis 
le choix du lauréat

Å Une démarche de concertation / participation 
poursuivie au cours de la conception du projet

Å Présentation détaillée du projet retenu à la 
population et recueil des contributions

Å 2 ateliers de concertation ouverts au public pour 
balayer toutes les thématiques : espaces 
publics, ambiances, la halle....

Å Atelier de travail avec les services techniques 
en suivant pour ajuster les propositions des 
habitants aux contraintes de la ville

Å Des questionnements et des remarques qui 
nourrissent la conception du projet 

Å Les habitants de la ville souhaitent des espaces 
accueillants et animés quand les futurs 
habitants veulent du calme et de la 
végétalisation 

Å L'occupation de la halle commerciale au centre 
des discussions

Å La végétalisation et l'ombre pour lutter contre 
les ilots de chaleur

Å Les besoins en aménagements public qui 
préoccupent les habitants proches (largeur des 
trottoirs, sens de circulation, pistes cyclables....)

Le projet à travers les thèmes QDO
GESTION DE PROJET
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Le projet à travers les thèmes QDO
CONTEXTE & TERRITOIRE DE PROJET
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ÅLe site : une friche industrielle en cîur de ville

Le projet à travers les thèmes QDO
CONTEXTE & TERRITOIRE DE PROJET

VDes sols pollu®s ayant conduit ¨ dôimportants travaux de d®pollution en 2018-2020

V Principaux polluants: zinc, chlorures, hydrocarbures

V Contamination des eaux souterraines:

Å Au droit du site: hydrocarbures (HAP), zinc, chlorures, pH acide

Åê lôaval et hors site: chlorures, zinc, fer
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ÅLe site : une friche industrielle en cîur de ville

Le projet à travers les thèmes QDO
CONTEXTE & TERRITOIRE DE PROJET

Des sols pollués générant des servitudes

Dans la zone de confinement étendue (en rose), ne sont 
autorisées que les voies de circulation, le mobilier urbain, 

les espaces verts non récréatifs.

Interdiction de planter des arbres fruitiers ou baies 

comestibles.

Interdiction de porter atteinte au dispositif de confinement.

Dans la zone de bâti contraint (en orange), les bâtiments 
doivent soit être réalisés sur vide sanitaire ventilé, soit 

munis dôun dispositif drainant les ®ventuelles remont®es 

résiduelles de pollutions volatiles.

Sur lôensemble du site: interdictions de plantations 
dôarbres fruitiers ou baies comestibles, choix de v®g®taux 

dont le d®veloppement racinaire ®vite lô®rosion des sols, 

interdiction des puits et foragesé

Arrêté préfectoral du 25 mars 2021
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ÅPas de risque naturel significatif

Le projet à travers les thèmes QDO
CONTEXTE & TERRITOIRE DE PROJET

Inondation

Remontée de nappe

Mouvements de terrain

Retrait/gonflement des argiles

Radon

Prise en compte des 

risques naturels dans la 

conception
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Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE
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Vers une désimperméabilisation du site

Etat actuel (2025) ProjetEtat industriel (2007)

Espaces végétalisés : 4000 m²

Taux dôimperm®abilisation : 61%
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ÅGestion des eaux pluviales 

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

Un site contraint par des sols et eaux souterraines pollués

Ý Gestion en réseaux et bassin enterrés

Ý Prise en compte de la pluie vicennale (spécifications communales)

Gestion en gravitaire par bassin perméable

Mise en îuvre de noues et tranch®es drainantes

Minimisation de la dimension du bassin ï

Pas de DLE qui impliquerait une gestion centennale
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ÅGestion des eaux pluviales 

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

VR®cup®ration des eaux de toiture en vue dôarrosage: chaque b©timent 

dispose dôun local technique d®di® et dôun syst¯me de r®cup®ration/stockage 

des eaux de pluie

VCompl®ment ®ventuel dôarrosage par 

citernes issues de lôunit® de r®utilisation des 

eaux traitées de la STEP

© ARTELIA ï LA METHOD'O

En cours de 

développement en phase 

PRO (dimensionnement)
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ÅPas dôenjeu naturaliste significatif

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

Des habitats anthropisés

1 individu d'Oreillard 

(chiroptère)

Diagnostic écologique faune 

flore réalisé (3 passages, dont un en 
juin) en période favorable d'observation 

de la faune et de la flore

Des enjeux écologiques 

globalement faibles
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1) Optimisation des périodes de travaux

2) Sensibilisation de chantier et charte de faibles 
nuisances en phase réalisation

3) Plan de gestion des espaces verts

4) Palette végétale locale et adaptée au besoin en eau

5) Mise en place d'aménagements favorables à la faune

6) Prise en compte de la pollution lumineuse et de la 
mortalité de la faune

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

ÅEviter & réduire les impacts ÅMise en place contractuelle de ces 
préconisations 

o --> Analyse du DCE par l'écologue 
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ÅUne conception favorable à la biodiversité

Å Continuité des espaces verts (pas de séparation public/privé)

Å Plusieurs strates végétales

Å Palette végétale locale, respect du guide Végétal Local

ÅPalette v®g®tale ®vitant les risques dôallergie

Å Limitation des éclairages nocturnes:

Å Pas dô®clairage des espaces verts

Å Détection de présence

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

En cours de finalisation 

(phase PRO) 
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Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

Coefficient Biotope Surfacique 

harmonisé (CBSh) : 0,27 
(contre 0,08 actuellement)
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Le projet à travers les thèmes QDO
AMBIANCES, QUALITÉ DE VIE & SANTÉ
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Le projet à travers les thèmes QDO
CONTEXTE & TERRITOIRE DE PROJET

ÅUn quartier connecté et ouvert

Une centralité ï un lieu de vie ouvert

Une entrée depuis le centre-ville

Une entrée depuis la rue Y. Bongars

Une entrée depuis la rue des jardins
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Le projet à travers les thèmes QDO
AMBIANCES, QUALITÉ DE VIE & SANTÉ

ÅUn quartier respectant les avoisinants
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