Aftractivité des quartiers anciens

L'élu, le projet, les outils
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ACTES/OUVERTURE

A Nathalie APPERE
Présidente du Forum
des poliiques de I'habitat privé

OUVERTURE DES TRAVAUX

Diversité des situations, diversité des questions

Ces IVe RENCONITRES fraiteront de I'atiractivité des quartiers anciens, au pluriel. Les situations
sont en effet trés diverses selon leur situation géographique et leur taille, la tension du marché
du logement, les dynamiques démographique et économique et enfin les caractéristiques pari-
moniales des villes dont il est question.

Les quartiers anciens présentent des caractéristiques communes.

En premier lieu, ce sonf en quelque sorte des villes durables avant I'heure, présentant une com-
pacité favorable & I'économie de foncier ainsi qu'une grande mixité fonctionnelle, laguelle avait
éfé négligée dans les modéles de développement urbain des années 1950 & 1970.

D'autres caractéristiques communes, liges & la structure du bdti, rendent plus complexes les
politiques de rénovation urbaine, que ce soit en termes d'accessibilité, de typologies d'habitats
ne correspondant plus aux standards modernes de confort, ou en termes de qualité énergétique.
Enfin, la structure de la propriété (copropriété), trés morcelée dans ces quartiers anciens, néces-
site des prises de décision complexes, une ingénierie financiére adaptée et un accompagne-
ment spécifique pour leur rénovation.

Une palette d’outils mobilisables, & adapter selon les contextes locaux : « une
politique cousue main »

Le volontarisme politique est certes essentiel mais il est inopérant sans ingénierie et sans outils
d'incitation et de coercition.

Parmi les outils existants, figurent les dispositifs incitatifs au premier rang desquels les opérations
programmées d'amélioration de I'habitat/renouvellement urbain (OPAH-RU), qui permettent un
accompagnement des propriéfaires par des cofinancements conséquents des fravaux, mais
également des mesures plus coercitives, telle la déclaration d'ufilité publique (DUP travaux, ...).
Ces outils soulévent la question de I'ingénierie compétente pour pilofer les opérations aux cotés
de 'élu. les lauréats de I'appel & manifestation d'intérét [AMI) centresbourgs bénéficient ainsi
du financement d'une ingénierie pour favoriser une approche globale incluant non seulement
les questions de |'habitat, mais aussi celles des espaces publics, des dynamiques commerciales,
des fransports et des politiques de concertation avec les habitants.

Des projets a conduire sur un temps long et en partenariat

Ces projefs ne se construisent pas & I'échelle du temps politique court. Il faut aussi convaincre
I'ensemble des acfeurs concernés : agents immobiliers, notaires, Architectes des batiments de
France (ABF), arfisans, commergants ef copropriétaires, pour rendre possible la rénovation de
ces quartiers.
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ACTES//ENSEIGNEMENTS OPAH-RU ET PNRQAD

< Soraya DAQOU
responsable du SEPE
a I'Anah

PREMIERS ENSEIGNEMENTS DES OPAH-RU ET DU PNRQAD

Les quartiers anciens dégradés: un enjeu croissant des
politiques locales

150 quartiers anciens en QPV

la carte de la géographie prioritaire de la ville, redéfinie en
2014 sur le crifére unique de concentration de ménages pauvres,
a permis d'identifier 1300 quartiers prioritaires de la poliique
de la vile [QPV) en métropole, parmi lesquels 150 quartiers
anciens, composés essentiellement d'habitat privé.

Contraintes diverses, atouts certains

Cependant, ces quartiers doivent faire face & des contraintes
qu'il faut lever pour permetire aux quartiers anciens de refrouver
une attractivité.

les difficultés peuvent éfre exogénes (déprise économique,
concurrence d'une offre immobiliére commerciale plus atfractive
& l'extérieur) ou/et endogenes.

En ce qui concerne les confraintes endogénes, elles sont multiples.
En matiére d’habitat, les dysfonctionnements dans les logements
résultent d'abord d'un fissu urbain trés contraint sur le plan morpholo-
gique (parcelles longues et étroites, logements de petite taille. . ) : pro-
blémes d'accessibilité aux personnes Ggées ou handicapées, de
surfaces exigies, d'éclairement naturel insuffisant,.... dans les loge-
ments qui ne épondent plus aux besoins des ménages ou aux
normes actuelles de confort ou de performance.

Par ailleurs, I'absence d'espaces privatifs extérieurs (cours, jardins,
balcons.. |, accentue le manque d'aftractivité de ces logements.
les caractéristiques physiques du bdti, le défout dentretien, le
caractére anarchique de certains travaux ef le mode d'occupa-
fion accélerent le phénomene de dégradation technique. Aussi,
les quartiers anciens dégradés se caractérisent le plus souvent
par une concenfration d'habitat indigne, & l'occupation trés
sociale et parfois précaire, et par une forfe vacance du parc
ancien dégradé.

Sur le plan juridique, la propriété de logements est morcelée
(propriétaires privés, occupants ou bailleurs, copropriétés, indi-
visions...J. Les formes juridiques sont multiples, voire complexes.
Parfois, la propriété n'y est parfois pas trés bien cadrée : certains
réglements de copropriétés sont manquants, certains statuts de
propriété non définis. Ce qui complique I'infervention fonciere et
immobiliere.

En ce qui concerne les commerces ou les équipements, les quar
fiers doivent faire face & une fragilisation voire un déficit des
services. Ces difficultés résultent de I'inadaptation des espaces
(RDC d'immeubles...), de la concurrence d'autres services en
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A Carte 2014 des QPV ayant une forte composante d’habitat ancien privé

périphérie des villes, de 'absence de stationnement ou de pro-
bléme d'acces & la fibre numérique par exemple.

Enfin, & noter la faible qualité des espaces publics : espaces
dégradés ou inadaptés au mode de vie confemporain, la place
de la voiture mal encadrée. ..

Or, ces quartiers anciens présenfent souvent de multiples atouts,
parfois ignorés ou sous-estimés.

Tout d'abord, souvent inscrits dans un environnement urbain et
paysager chargé d'histoire, les quartiers anciens disposent d'une
dimension patimoniale frés forte. lls témoignent des savoirfaire ef
fechniques de consfruction d'antan ainsi que I'usage des matériaux
locaux qui valorisent les batiments sur le plan architectural. Ainsi
I'identité culturelle du lieu contribue & d'atfractivité de ces sites.

Par ailleurs, ces quartiers présentent un plan urbain & forte poten-
fiel de développement durable. Réhabilités, les quartiers existants
peuvent offrir une offre nouvelle de logement sans besoin d'em-
prise sur de nouvelles parcelles fonciéres ef sans I'utilisation de
ressources supplémentaires trop importantes.

Enfin, les quartiers anciens sont des opportunités réelles de mixité
fonctionnelle et sociale.



Quatre dispositifs ensembliers pour répondre a ces enjeux
1.OPAH-RU

LOPAH-RU est un dispositif ensemblier porté par une collectivité e
financé par Anah. Il fait l'objet d'une confractudlisation entre cette
collectivité, I'Etat et les acteurs locaux. Il vise & requalifier un territoire
de maniére globale & travers un ensemble de mesures incitatives
et coercitives. 106 programmes d' sonf en cours en 2016. Dans
le cadre des OPAH RU. I'Anah finance les études liées & 'habitat
et l'ingénierie du suivi ef de l'animation de I'OPAH, les fravaux de
réhabilitation réalisés par les propriétaires [propriétaires occupants,
bailleurs, syndicats de copropriéfé), les actions de redressement sur
les copropriétés fragiles ou en difficulié (aides & la gesfion, mandat
ad hoc.. ) ef les opérations de recyclage des immeubles dégradés
ou indignes menées par les collectivités ou leurs opérateurs (aides
au déficit foncier)

2.Programme national de requalification des quartiers
anciens dégradés (PNRQAD)

le PNRQAD, créé en 2009, concerne 25 projets visant la requalifi-
cation globale de quartiers caractérisés par une forte concentration
d'habitat indigne. Ces projefs, portés par des collectivités locales,
mobilisent conjoinfement des financements de I'Anah & travers la
mise en ceuvre d OPAHRU, de |'Eiat (développement du logement
locatif social ef mesures de défiscalisation Malraux en soutien des
opérations de resfauration immobiliere] et de 'ANRU |interventions
en matiere de recyclage de |'habitat ancien dégradé, d'aménage-
ment des espaces publics, d'équipements de proximité et de ren-
forcement de I'ingénierie de projefs|. les 25 projefs ainsi soufenus
bénéficient de 380 millions d'euros de financements nationaux.

ACTES/ /ENSEIGNEMENTS OPAH-RU ET PNRQAD

3.AMI entres-bourgs

Porté par le commissariat général & |'égalité des territoires (CGET)
et mis en ceuvre par I'Anah sur 54 cenfres-bourgs en métropole
et dans les départements d'outre-mer (DOM), ce programme a
3 objectifs : redynamiser I'économie & I'échelle du bassin de vie,
améliorer les conditions de vie des habitants et accompagner les
ferrifoires dans la transiion énergétique. En effef, le programme
vise les ferritoires ruraux confrontés & de graves phénoménes de
dévitalisation, nécessitant la mise en place d'un dispositif d'infer-
vention dans les domaines de I'habitat dans le cadre d'un projet
d'ensemble de développement local.

les conventions signées comportent un premier volef sur le fraife-
ment du bourg luirméme et un second sur la revitalisation globale
du territoire. Les conventions valent OPAH-RU. LAnah finance ces
opérations & hauteur de 200 millions d'euros.

Les 54 lauréats de I'appel a
manifestation d'intérét « centres-bourgs »

@

Communz lauréate, esscciée
4  communauté da communes ou
o 'agglomération dont ale fait atia

SwPpar

‘Soarten COET. 2014 o3 K201

4.Nouveau programme national de renouvellement urbain
(NPNRU)

Une cinquantaine de quartiers anciens dégradés ont été refe-
nus dans le cadre du NPNRU. Une convention de partenariat
a été signée entre 'Anah et IANRU le 4 mai 2015, afin d'or
ganiser l'arficulation des deux agences dans la définiion et la
mise en ceuvre des projets de renouvellement urbain ayant de
forts enjeux sur 'habitat privé. Cette articulation se concrétise par
une co-signature des conventions de renouvellement urbain afin
de sassurer d'un partage de la sfratégie d'intervention et par le
décroisement des inferventions financiéres des deux agences :

e |'Anah finance I'amélioration de I'habitat & travers la mise
en ceuvre d'une OPAH-RU,

* [ANRU lamélioration des espaces publics et des
équipements de proximité, la reconsfitufion de l'offre
recyclée, le renforcement de l'ingénierie de conduite de
projets,

* les deux agences se partagent, en fonction du type de

projet, le financement du recyclage de I'habitat ancien
dégradé.
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ACTES/ /ENSEIGNEMENTS OPAH-RU ET PNRQAD

Premiers éléments d’évaluation de ces dispositifs

Retours trés positifs des habitants

les données d'une évaluation réalisée sur les OPAH-RU sont en
cours d'exploitation & ’Anah. Le premier volet porte sur le ressenti
des locataires et propriétaires des quartiers anciens concemés.

u’est ce qui est mieux ou plus présent ?
Pour quelle(s) raison(s) avez-vous choisi d’emménager < q purg

dans ce logement ?

tes commerces | 3
sa localisation | /2% i
a localisation étatdes batiments | ¢

La superficie/le nb de piéces _ 44% Les transports collectifs _ 28%
Le loyer attractif _ 2% Les aménagements publics _ 28%
La'quelité du logemant - 224 Les haltes garderies _ 22%
La lité d i t d
qualité des se‘:l,::; commerces du - 17% oy e
Les services et équipements _ 22%
Le stationnement _ 17%

Autres [l 11%

L'accessibilité du logement . 6%

Aprés ces travaux comment jugez-vous la qualité actuelle de
Qu’est ce qui vous a décidé a réaliser ces travaux dans ce logement? votre logement ?

La nécessité d'améliorer le confort et I'état pour I 25

le louer

el tocataire _

La nécessité d’'une remise en état du bati pour I sc

éviter une dégradation

la tive de réduire les ch d
perspective de réduire les charge de I

chauffage

L’exonération fiscale pendant le _ 41%
FFp——— FropriSisim compa: _

Sortir d'une situation d'insalubrité ou de péril |G 36%

L'amélioration de 'accessibilité du logement [ 14%

mBonne M Moyenne M Médiocre
Une injonction de travaux ou un arrété de péril | 2% —

ARetours des habitants des quartiers anciens aprés OPAH-RU
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ACTES//ENSEIGNEMENTS OPAHRU ET PNRQAD

Plusieurs conditions de réussite des projets identifiées
L'évaluation a également permis d'identifier les conditions de réus-
site d'un projet :

* la rédlisation d'un diognosfic muliicritéres et multiscalaire,
incluant les points les plus difficiles, tels le traitement des
copropriéfés ou les situations d'habitat indigne

* |a définition d'un périmétre relativement restreint, permetiant
une visibilité optimale de l'action publique afin de générer
un effet d'entrainement,

* une sfratégie partagée et réinferrogée & miparcours,

e |'inscription du projet dans les politiques de développement
ferritorial de long terme, notamment le SCOT, le PLU et le

PlH,

e [affirmation d'une gouvernance forte ef d'un pilotage dédié
mobilisant les partenaires : portage politique du projef, suivi
du programme notamment sur le volet coercitif, interlocuteur
dédié au sein de la collectivité, accompagnement des
services de |'Eiat,

* des opérateurs compétents et dédiés, dotés de capacités
d'adaptation, sachant réaliser des bilans et comptes-rendus
de qudlité, ef expérimentés en matiere d'action coercitive,

e |arficulation entre outils incitatifs et coercitifs pour animer les
propriétaires en place et les investisseurs potentiels et faciliter
lamélioration et la diversification de I'habitat.

* |'organisation du relogement femporaire ou définiif des
ménages impactés par le projet

* la définition d'objectifs de diversification de I'habitat prenant
en compte le marché de I'habitat local, les besoins de la
population actuelle et future et le confort résidentiel & terme
du quartier.

¢ |amélioration du confort résidentiel, par une intervention
coordonnée sur le logement, la densité urbaine, les espaces
publics, les équipements, les commerces ef les transports

les résultats complets de |'évaluation seront diffusés & l'automne

2016.

Un écueil:la difficulté & mesurer la valeur produite par une
opération

L'étude révele une difficulté & mesurer globalement la valeur géné-
rée par une opération ef par les aides publiques dont a bénéficié
le territoire, que ce soit en fermes de valeur créée directe [gains
générés) ou indirecte (colts évités|, ou en termes de valeur immaté-
rielle (impacts sur la démographie, la redynamisation économique,
le patrimoine culturel eic). UAnah fravaille & I'élaboration d'une
méthode d'évaluation pour donner les moyens aux collectivités d'es-
fimer les impacts de leurs poliiques en lien avec celle de |'Fiot. M
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ACTES//POURQUOI ET COMMENT AGIR 2

<« Stéphane PEU
Maire-adjoint de SaintDenis
(93) et vice-Président de Plaine
Commune

LE PNRQAD DE SAINT-DENIS : UN DISPOSITIF INTEGRE DE LUTTE CONTRE
L'HABITAT ANCIEN DEGRADE EN ZONE TENDUE

Une priorité politique, une stratégie ciblée sur un
périmétre restreint

Lla moitié du ferritoire de la vile de SaintDenis est constitvée de
Iancien plus grand bassin industriel d'Europe, peu & peu fransformé
en une vaste friche industrielle, la Plaine SaintDenis. Depuis les
années 1980, la reconversion de cette friche, située entre le centre
de SaintDenis ef la ville de Paris, a consfitué la priorité des élus
locaux. le Stade de france a finalement permis le lancement de
I'aménagement de la Plaine SaintDenis & la fin des années 1990.
Le centre historique reposait sur un marché privé qui, au début des
années 2000, avec la tension sur la marché immobilier et la crise
du logement, a «dévissé» avec I'inscription dans une spirale déquar
lifiante conduisant & 40% du parc privé, soit 2600 logements,
potentiellement indignes — d'ob son inscription dans le PNRQAD.
Travailler sur les questions urbaine ef fonciére implique de sengager
au-dela de son mandat d'élu car les procédures sont longues. Il faut
aussi avoir le courage de sattaquer aux systemes prospérant sur la
dégradation de I'habitat. Cela requiert une frés bonne coordination
entre élus locaux, services fiscaux, police ef justice.

A SaintDenis, l'intervention sur le centre-ville sest concentrée sur un
périmétre frés restreint, le secteur de la gare, qui est le plus fragilisé
mais aussi s stratégique. Pour ce faire, 'agglomération de Plaine
Commune et la ville de StDenis ont créé, avec la ville de Paris, le
premier outil métropolitain:la société de requalification des quar
tiers anciens (SOREQA), société publique locale d'aménagement
(SPLA] dédiée & la lutte contre l'insalubrité, concentrant foutes les
compétences avec lagilité d'une startup.

La SOREQA chargée des interventions en acquisition
publique et de l'animation de 'OPAH sur 2 secteurs
prioritaires du centre historique

La SOREQA est une SPLA détenue par des actionnaires collectivités
locales et qui n'intervient que sur mandat de ces collectivités : villes

Aprés acquisition publique par la SORFQA, I'oménageur revend
les charges foncieres & des opérateurs privés ou sociaux en fonc-
fion de la desfination des biens ef des enjeux urbains ef pafrimo-
niaux notamment. Histoire & Patiimoine, opérateur privé, a ainsi par
exemple procédé sur un Tlot & la réhabilitation d'immeubles anciens
mixée & des constructions nouvelles.

Une autre opération a permis de requdlifier un ensemble de cing
immeubles situés en face de la gare, en modifiant complétement
lespace public et en créant une résidence étudiante et pour jeunes
fravailleurs avec commerces.

la SOREQA sappuie sur la convention qualité consfructions neuves
de Plaine Commune, qui permet de réguler les colts des charges
foncieres et sur la charte relogement qui favorise la mobilisation
des bailleurs sociaux, concemnant la prise en charge du relogement,
en contrepartie de I'autorisation de construire sur le territoire.

la charte signée par les six bailleurs sociaux concemés stipule que,
pour un relogement assuré dans le cadre du PNRQAD, les bailleurs
obtiennent le droit de construire deux logements, dans un périmétre
élargi & foute la ville. la ville n'a jomais réussi & faire comptabiliser
les relogements des ménages bénéficiaires du droit au logement
opposable (DALO) effectués dans le cadre du PNRQAD dans les
objectifs DAIO. les élus locaux déplorent cette anomadlie, péna-
lisante pour les projets car le relogement est une des clés de leur
réussite.

Il nest pas toujours aisé de frouver des opérateurs pour prendre
en charge ces foutes petites opérations de centre-ville : les coupler
consitue une solution.

URBANIS, animateur de 'OPAH-RU du centre-ville
'OPAH-RU de SaintDenis porte sur un large périmétre incluant
10000 logements. La SOREQA anime les secteurs prioritaires et
URBANIIS le reste du périmétre.

le premier axe fort de l'occompagnement d'une OPAHRU

de Paris ef Nanterre, EPT Plaine Commune ef Est  mu— CONsiste & poser e bon diagnosfic, immeuble par

Ensemble.

Dans le cadre de la convention PNRQAD de Saint
Denis, la premiére & avoir été signée en France
en 2010, la SOREQA intervient sur deux secteurs
situés & 2 enfrées du centre historique, Brise-
Echalas et Porte-de-Paris, & la fois en acquisition
publique et en animation du dispositif d' OPAH-RU.
Intervenir dans ces opérations complexes néces-
site en effet une souplesse et l'instauration de
passerelles entre dispositifs incitatifs et coercitifs au
service d'une logique globale d'infervention.
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A Sylvie FROISSART
Directrice de la SOREQA

immeuble, pour définir la stratégie la mieux adap-
tée ef la feville de route la plus précise possible.
La difficulté rencontrée & SaintDenis a été d'obte-
nir l'adhésion des syndics au projet.
Ensuite, les objectifs de l'animation doivent éfre
clairement définis. Lo bonne arficulation entre
mesures incitafives et coercifives est déterminante,
de méme qu'une coordination optimale entre élus
et opérateurs. Enfin, concemant I'ingénierie finan-
ciere mobilisée, il faut signaler la complémentarité
des aides de Anah et du fonds d'intervention de



quartier (FIQ), qui s'élevent & 30% des 23 millions de travaux votés.
Le volet énergéfique représente un peu plus d'un quart des travaux
réalisés.

Pour Stéphane PEU, le dispositif de la SCCI ARCADE est également
frés important, puisqu'il permet gréice & des avances sur subventions
aux copropriétés modesfes d'enfreprendre des fravaux:il sagit 1a
d'une mesure qu'il est primordial de maintenir. M

PRADES : UNE DEMARCHE DE REVITA-
LISATION DU CENTRE-VILLE EN ZONE
DETENDUE

Une stratégie de reconquéte du centre historique

Un centre-ville historique en grande souffrance dans un ter-
ritoire attractif

Située entre mer et monfagne, Prades est une sous-préfecture
des Pyrénées-Orientales membre de la communauté de com-
munes Conflent Canigé qui comprend 22000 habitants.
Prades, classée zone de revitalisation rurale (ZRR), en compte
6 200.

le département frontalier des PyrénéesOrientales détient en
France méfropolitaine le «record> du nombre d'allocataires
du revenu de solidarité active (RSA) rapporté a la population
fofale. Dans 'ancienne région languedoc-Roussillon, 45% de
la population sont éligibles au logement social.

le centreville hisforique est en grande souffrance. Cela se fro-
duit par une perfe de population, la vacance de 350 loge-
ments, la fermeture des commerces, le maintien de I'habitat
indigne, une précarisation grandissante des habitants.

Une complémentarité d'interventions entre la ville et
I'intercommunalité

Dans le cadre de la stratégie de reconquéte du centre-ville, la
commune infervient en matiére d'‘aménagement de I'espace
public du centre historique et contribue & renforcer I'animation
en centre hisforique. Pour exemple, plus les cafetiers et restau-
rateurs y organisent des animations, moins ils acquittent de
droits de place pour leurs ferrasses.

la communauté de communes agit sur le commerce et |'arti-
sanat via une opération collective de modemisation du com-
merce, de 'arfisanat et des services (OCMACS) mobilisant des
financements du FISAC notamment.

Deux outils mobilisés pour requalifier I'habitat: OPAH et
THIRORI

Prades a mis en ceuvre une OPAH, qui est devenue intercom-
munale, et un dispositif sur sept immeubles de traifement de
I'habitat insalubre remédiable et des opérations de restauration
immobiliere (THIRORI) avec le concours des services de I'Etat
et I'’Anah.

les «marchands de sommeil> existent aussi en zones rurales.
La ville a obfenu de la justice la condamnation d'un de ces
propriétaires.

ACTES//POURQUOI ET COMMENT AGIR 2

<« Jean CASTEX
Maire de Prades (66)
Président de la communauté de
communes Conflent Canigé

Une action de conviction & mener auprés des bailleurs
sociaux et investisseurs privés et de la population

La ville o décidé en 2009 de concentrer toutes les opérations
neuves et d'amélioration, y compris sociales, sur le centreville
et non plus en périphérie comme antérieurement. Une action
de conviction a donc été menée en direction des deux opéra-
feurs sociaux départementaux. Un film a été touné, diffusé sur
le site infernet de la commune, pour expliciter & la population
les objectifs du projet de requalification du centre-ville.
Comme les incifations fiscales sont faibles sur un ferritoire tel
que Prades, pour pouvoir affirer des investfisseurs privés, le
conseil municipal de Prades a délibéré pour modifier le ratio
de places de stationnement exigibles dans le plan local d'ur-
banisme (PLU) ofin que tous les investisseurs privés bénéficient
de la réglementation jusqu'alors applicable aux seuls bailleurs
sociaux.

En 2016, I'objectif de mixité sociale est tenu. En effet, sur
les 142 logements rénovés, 56% concernent des logements
sociaux. I s‘agit d'opérations longues. «On décide en 2009,
on inaugure en 2015»

Trois pistes d’amélioration des dispositifs existants
Pour Jean CASTEX, il serait pertinent de :

* renforcer les pouvoirs du maire en matiére de lutte
contre le logement insalubre y compris lorsque le
logement est vacant

* revoir le zonage & une échelle plus
fine afin de rendre plus efficientes les
incitations fiscales sous réserve de
criteres & définir

e trouver d'autres moyens d'agir contre
la durefé fonciére (autres que les
DUP) pour favoriser des opérations
mixtes.

ARaymond FONDEVILLE,
Un investisseur privé attiré par PDG de FONDEVILLE
la politique volontariste de la
municipalité
FONDEVILLE est une PME familicle de BTP, implantée depuis
le début du XX siecle dans la région de Prades, et aujourd'hui
déployée & Perpignan, Montpellier et Marseille. Elle compte
650 salariés et construit environ 450 logements par an.
Attaché & ce ferritoire qu'il connait bien, Raymond FONDEVILLE a
décidé dYy investir, dans une stratégie de moyen-long terme, car il
a été convaincu par la vision ef la dynamique de |'équipe munici-
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pale, déterminée & mener un projet de développement du centre-
ville ambitieux.

l'engagement ef la proximité des équipes municipales sont en
effet essentiels pour mener un projet & terme dans une relafion
de confiance.

Aucune construction neuve n'avait était réalisée depuis long-
femps en centre historique. Malgré les nombreuses contraintes
lices & la qualité patrimoniale du site [avis de I'ABF, fouilles
archéologiques, ...), le PDG de FONDEVILE a fait le pari
de construire un petit immeuble neuf disposant de toutes les
commodités, susceptible d'attirer & la fois une clientéle de
jeunes couples ef de personnes dgées désireuses de revenir
en centreville.

la politique volontariste de la commune en matiére de dévelop-
pement des services & la personne, qu'il s'agisse de conserver
un hépital ou de construire une créche, constitue un atout pour
la commercialisation du programme. W

A Participants & la table ronde intitulée Aftractivité de I’habitat en fonction
de la tension du marché : pourquoi et comment agir 2
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< Soléne GAUDIN
Enseignante chercheuse &
I'université de Rennes 2

Regard du grand témoin : des logiques de mise en
périphérie & |'ceuvre ?

Ces deux exemples contrastés illustrent ce que |'on
appelle avjourd’hui les territoires de la «France péri-
phérique’». Certains centres anciens semblent en effet
actuellement marqués par des logiques de mise en
périphérie, avec un inversement du gradient centre-pé-
riphérie que traduisent le prix du foncier, croissant pro-
portionnellement & |'éloignement du centre, mais aussi
la géographie de la pauvreté.

Lles populations pauvres se concentrent aujourd’hui
aux deux tiers dans les grandes aires urbaines, pour
partie dans les coeurs de villes, mais aussi dans les
territoires ruraux, et l& encore, particuliérement dans
les centres-bourgs.

En termes d'attractivité, «la centralité n’est pas péri-
mée». On a longtemps pensé qu’avec le développement
des mobilités on aboutirait & terme a une dispersion
des activités. Or, on assiste & une nouvelle concentra-
tion des activités mais elles se sont peut &tre déplacées.

Il faut donc penser & d’autres échelles d’aménagement.
Le SCOT apparait I'outil pertinent pour articuler les dif-
férentes échelles de |'attractivité territoriale.

Dans ces ferritoires en pleine reconfiguration, appré-
hender les centralités quotidiennes des francais, plus
complexes, attachées a leur habitat mais aussi & leurs
modes de vie, leurs déplacements constitue un enjeu
fort pour élaborer une programmation atiractive, adap-
tée aux profils changeants des ménages. La dynamique
démographique reste en effet étroitement liée & |'attrac-
tivité résidentielle (rotation du parc).

Au-dela du levier de I'habitat, repenser I'aftractivité
des centres anciens nécessite également d’intégrer le
volet économique car 60% de la population frangaise
n’appartiennent pas & la catégorie des actifs occupés
et générent une économie liés aux flux touristiques, a
I’économie résidentielle, de redistribution.

1D’apres |'ouvrage éponyme du géographe Christophe GUILLUY, La
France périphérique : comment on a sacrifié les classes populaires,
paru en septembre 2014 chez Flammarion
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< Heélene AUDIBERT
Adjoinfe au Maire de Toulon,
déléguée & I'habitat et & la
rénovation urbaine
Conseillere départementale

LE PROJET DU CENTRE ANCIEN DE TOULON

Faire rentrer le soleil dans le centre-ville : une priorité
municipale depuis 2001

Toulon est une ville portuaire, dont le centreville a été massive-
ment défruit pendant la guerre. Les fentatives de reconstructions
se sont succédé et, en 2001, le centreville est redevenu une
priorité de la municipalité. Lors de sa campagne électorale,
Hubert FALCO déclarait en effet: « je veux faire rentrer le soleil
dans le centre-ville ».

Une palette d’outils déployés

Tous les dispositifs existants ont été mobilisés sur ce centre-an-
cien : Programme de rénovation urbaine (PRU), OPAH-RU, zone
franche urbaine (ZFU), péle de lutte contre I'habitat indigne,
confrat urbain de cohésion sociale (CUCS) et fonds d'inter-
vention pour les services, I'arfisanat ef le commerce (FISAC).
Pour Hélene AUDIBERT, le fait que I'ANRU et ' Anah travaillent
ensemble représente une immense avancée pour la requalifica-
fion des centres anciens.

Une priorisation sur un quartier

Pour une meilleure visibilité, condition de I'attractivité, I'action
de la ville s'est concentrée sur un quartier du centreville, celui
du «petit Chicago». les populations désirant quitter le centre-
ville ont été relogées dans des immeubles construits en périphé-
rie par les bailleurs sociaux avec lesquels la ville avait signé
une convention.

le projet a été présenté aux bailleurs sociaux dés 2002. La
ville a passé une convention avec I'établissement public foncier
(EPF) régional, qui a eu pour mission d'acquérir des terrains
en périphérie de Toulon, sur lesquels les bailleurs sociaux onf
obtenu des droits & construire du logement neuf en contrepartie
de leur intervention en cenfrewille. Dans le cadre du projet,
518 logements sociaux ont été construits, dont 222 sur le
centre ancien. Ceci est révélateur d'une forfe capacité d'inter-
vention en production neuve sur la périphérie pour faire effet
levier auprés des bailleurs.

la SEM Var Aménagement Développement, éfait, via une
convention publique d'aménagement, jusqu'd présent en charge
de l'action face & la dureté foncigre, des acquisitions foncieres
amiables ou par DUP. du suivi des relogements, des curetages

Une opération d'une telle importance nécessite un portage
politique fort en raison notamment des nombreuses expropria-
fions [sous DUP) déployées. la cohérence ef la crédibilité du
projet d'ensemble développé par la ville sur son ferrifoire onf
été déterminantes dans la participation des investisseurs privés.
l'opération sur ce quartier fombé en déshérence pendant des
années s'accompagne en outre d'une politique culturelle avec,
comme équipement phare du projet, la création d'une maison
des arts émergents pour donner envie de venir y vivre.

Le projet de rénovation urbaine, un accélérateur gréce a
des financements exceptionnels mobilisés

le projef de rénovation urbaine, coeur et moteur du renouveau
foulonnais, est un accélérateur de la requalification des amé-
nagements [places, rues ...) ef équipements.

Sur le volet habitat, le PRU a permis un changement d'échelle
dans 'approche, en passant de I'immeuble & Ilot: 12 ilots
anciens ont été requalifiés et le programme sera entiérement
réalisé tel qu'annoncé.

Dédensifier les coeurs d'ilot, écréter les immeubles
le bati éfait trés dense et frés vétuste. La
ville, enserrée dans ses remparts, s'était
peu & peu densifiée par surélévations suc-
cessives des immeubles, nuisant & |'éclai-
rement des facades arriere d'immeubles.
'aire de valorisation de l'architecture et
du patrimoine (AVAP) impose en oufre de
fravailler en coeur d'flot pour conserver la
frame urbaine, les alignements, constitutifs
de l'identité du site.

Apres curefage des coeurs d'flots, la plupart
des logements sont devenus traversants.
L'écrétement des immeubles a réduit les
effets de puits. La procédure de restauration
immobiliere (ORIl a obligé les propriéfaires
& ouvrir des jours sur les cours nouvellement
créées.

' OPAH-RU accompagne les propriéfaires
et favorise la réhabilitation des immeubles

A Vincent BUSNEL, directeur

du renouvellement urbain

et de la cohésion sociale

& la mairie de Toulon et
Christophe CLEMENCET, chef
de projet cenfre ancien & Var

Aménagement Développement

cédés suite aux opérations d’aménagement. le parc social
pourvoit aux besoins de relogement des populations qui rési-
daient auparavant sur site dans des logements insalubres.
Cerfaines opérations sont menées avec |'association fonciére

et des démolitions. les droits & construire ont été vendus aux
bailleurs sociaux. Pour la suife des opérations, 'aménageur
construira et vendra en vente en |"état futur d'achévement (VEFA)
aux bailleurs sociaux dans un souci d'optimisation des délais.
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logement (AFL) pour réaliser du logement locatif libre, dans
un objectif de mixité auquel contribue également le logement
étudiant.

le projef inclut un travail sur les équipements publics et les
aménagements urbains pour renforcer |'attractivité du quartier.
Cerfains passages ont été créés afin de connecter les diffé-
rents espaces publics dans la continuité des passages existants
pour créer ainsi un cheminement secondaire de découverte du
quartier.

Des résultats trés satisfaisants

la ville a atteint les objectifs de |'OPAH, fixés & cing ans, en
seulement frois ans. Le signal fort donné par le projet urbain en
fermes d'invesfissement public a porté ses fruits. les logements
réhabilités trouvent preneurs rapidement. En revenant s'installer
dans le centre-ville, les Toulonnais expriment leur satisfaction. M

A Participants & la table ronde intitulée Remodelage urbain : comment

requalifier un quartier 2
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<« Sarah SABATIER
Chef du service habitat et
aménagement & la communauté
de communes Tarn&Dadou

LE PROJET DE REQUALIFICATION DE
L'ILOT DU GOUCH A GRAULHET

Des centres villes désertifiés du fait du développement
pavillonnaire

Tam & Dadou esf, avec 5 000 habitants, la plus grosse commu-
nauté de communes de Midi-Pyrénées, structurée autour de deux
communes moyennes, Gaillac et Graulhet, dont les centres villes
élaient en voie de désertification ef de paupérisation alors méme
que le ferritoire connaissait depuis 2000 un développement endo-
géne (bassin d'emplois, de services sfructurés), une forte croissance
démographique avec la prolifération de zones pavillonnaires.

En 20006, le premier schéma de cohérence ferritoriale (SCoT) de
MidiPyrénées a été approuvé, dont un des objectifs portait sur la
maiirise du développement urbain ef la revitalisation des centres-
bourgs du ferritoire porteurs d'enjeux patrimoniaux (bastides, ...) ef
donc d'identité.

Tam & Dadou sest consécutivement doté d'un programme local de
I'habitat (PLH) pour la période 20082016, incluant deux OPAH
communautaires, notamment pour fraiter I'habitat dégradé des
cenfres anciens. Tam & Dadou a sfructuré une action volontariste
sappuyant sur une ingénierie dédiée :une équipe-projet pour la
mise en ceuvre des OPAH-RU, commune & |'infercommunalité et aux
communes afin de mutudliser toutes les compétences disponibles.

Une opération de THIRORI pour requadlifier un ilot médiéval
dégradé et paupérisé

l'action sest focalisée sur des secteurs & forts enjeux, dont [lof
médiéval du Gouch & Graulhet, commune de 12000 habitants.
Cette capitale de la mégisserie a perdu énormément d'emplois
depuis les années 1990, d'ob une déprise et une paupérisation
importantes du cenfre ancien, classé QPV. Les loyers du parc privé
dans le centre sont en 2016 moins élevés que ceux du parc social
de périphérie, ce qui rend problématique I'infervention des bail-
leurs sociaux. Plus de la moitié du centre-ville est détenue par des
propriétaires occupants disposant de frés faibles ressources. les
biens se vendent & des prix trés bas. Ceci accentue la spirale de
déqudlification.

I'flot du Gouch éfait majoritairement vacant, mais il éfait urgent d'in-
fervenir car une partie des murs menagait de seffondrer sur les pro-
priétaires occupant principalement le cceur d'flot. Les immeubles en
bordure de 'ilot étaient détenus par un propriétaire bailleur indélicat
qui achefait les biens afin d'en revendre les matériaux dans d'autres
bastides de la région.

Une opération de restauration immobiliere (ORl) a été mise en
place fin 2012. Hlle a permis I'acquisition par Tam & Dadou de



la majorité des immeubles de I'7lot. Fin 2013, une subvention a été
obtenue dans le cadre du dispositif THIRORI ef un partenariat inno-
vant sest établi avec Tam Habitat dés I'amont du
projet. la programmation (produits de sortie) a
été réfléchie en tenant compte du marché local
frés détendu et des modestes ressources des
populations en recherchant une diversité sociale
dans l'opération.

Une VIR expérimentée par Tarn Habitat,
une validation du projet étape par étape
«Notre marché, c'est la demande du territoire
[...) Nous sommes le couteau suisse : bailleur,
aménageur, lotisseur, constructeur, gestion-
naire de patrimoine commercial, ... ».

['habitat ancien dégradé & forte valeur patrimoniale représente un
enjeu important sur le département. Les équipes de Tam Habitat dis-
posaient de I'expérience d'interventions en centre-ville d’Albi, classé
au patrimoine mondial de 'UNESCO, pour traiter ce type de bati.
le projef global de revitalisation porté par |'équipe municipale étaif
cohérent, frés structuré pour recréer des centralités, des lieux de vie.
Tam Habitat a donc décidé d'accompagner ['infercommunalité et
la commune pour mener & bien cetfe opération et favoriser ainsi la
montée en compéfences de ses équipes.

Une optimisation du plan de financement pour absorber le
déficit d’opération induit

« Un projet sorti gréce & la qualité de I'accompagnement de
[Anah sur le dispositif THIRORI>

Aprés six ans de préfiguration, le projet est enfré en phase opéra-
tionnelle. Dans un fissu extrémement contraint, une offre trés qualita-
five sera produite avec une réappropriation des pieds d'immeubles
et une double orienfation des logements.

Un tour de fable financier a été opéré auprés des partenaires. La
région a confribué via une aide au fifre du soufien des centres-
bourgs dégradés. le déficit global de l'opération s'éleve & 1,2
million d'euros absorbé par une subvention THIRORI de I'Anah et
des aides de la communauté de communes ef la ville.

Une prise de risque pour Tarn Habitat

Afin d'infroduire de la mixité et d'équilibrer financierement l'opé-
rafion, le dispositif de vente d'immeubles & rénover (VIR) a été
retenu avec la production de 4 maisons en accession socicle. Tam
Habitat investit sur cefte opération 200000 euros de fonds propres
et apporte 200000 euros & |'équilibre d'opération sur les VIR.
Avec la réforme ferritoriale et la montée en puissance des infercom-
mundlités, il serait pertinent de spécialiser des opérateurs sur ce
type d'opérations complexes et les mutudliser & une échelle plus
large que celle du département. Il faut capitaliser ses savoirfaire
pour les mefire & disposition du réseau des acteurs du ferritoire.

A Gilles DUPONT
Directeur de Tarn Habitat

ACTES//REMODELAGE URBAIN

Des ajustements & opérer pour les prochaines interventions

les périmetres des OPAH-RU ont inificlement été définis de maniére
frés large, mais, dans des quartiers en frés forte
déprise, la visibilite des OPAHRU est faible au
bout de cing ans. Malgré les invesfissements
publics, la transformation de la ville est en effet
peu visible. Dans la perspective du prochain PLH
(20162021) et d'une éventuelle future OPAH-RU,
Tam & Dadou ciblera davaniage ses priorités
d'inferventions en termes d'habitat, d'actions fon-
ciéres ef d'espaces publics pour se doter d'un
outil partagé et de crittres de choix des ilofs
prioritaires : doiton fraiter les points les plus durs
en priorité ef/ou accompagner les lofs qui com-
mencent & muter qualitativement 2

Pour parvenir & structurer une intervention multisites

avec une ingénierie qualifiée, divers partenaires devront éfre mobil-

sés'y compris privés pour réaliser le portage foncier sur des secteurs

moins dégradés. M

Regard du grand témoin : de I'importance de bien
définir le périmétre d’intervention pour générer des
effets leviers

Les questions de |'ingénierie et du périmétre des inter-
ventions dans ces territoires d’innovation sont essen-
tielles, en milieu urbain comme rural. Dans un contexte
d’expérimentation, la souplesse des dispositifs doit étre

encouragée pour s'adapter aux spécificités locales.
Pour pouvoir générer une dynamique et des effets
leviers, il faut des projets ambitieux globaux.
L'articulation entre le périmétre d’intervention et le pro-
jet plus global doit donc étre pensée avec par exemple
la mise en place de secteurs de liaison.

De méme, la question du pilotage s'avére cruciale. Les
municipalités ont parfois créé en leur sein un service ad
hoc, des managers city ont été évoqués.

e 00000 [ ] L] o000 00 0000000000000 00000,
Réaction de fa salle : capitaliser
Isabelle AUBERT, de la ville de Basfia, souligne que malgré
la détermination des élus, I'accompagnement de la DDT et la
mise en ceuvre de tous les outils existants, mener & bien des
projets reste difficile, que ce soit avec les bailleurs sociaux
ou les investisseurs privés, Basfia ne bénéficiant pas comme
Toulon du PRU pour son centre ancien et donc «daides vita-
minées» sur la production de logements locatifs sociaux. D'un
ferritoire & I'autre, les montoges différent (codts des travaux,
montant des subventions percues,...). Elle suggére donc de
capitaliser les expériences partagées dans le cadre du Forum
pour mieux confronter les difficultés rencontrées localement
aux montages imaginés par d'autres ferritoires afin de faciliter
le dialogue entre élus locaux et opérateurs et ainsi favoriser la
levée des blocages.

Véronique GUILAUMIN, déléguée générale du Forum,
informe les participants de la création en 2016 d'un groupe
de travail «Quartiers anciens » qui déferminera son calendrier

de travail en fonction des priorités définies par les paricipants
dans le quesfionnaire d'évaluation des RENCONTRES.
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< Capucine DARCEOT
Chef du service habitat,
logement et renouvellement
urbain de la ville de Carpentros

CARPENTRAS : «UN QUARTIER QUI RENAIT, C’EST TOUTE LA VILLE QUI RENATT»

Une commune comptant de multiples atouts... et 4 QPV
Un territoire attractif...

Carpentras est située dans le Vaucluse, département voué pour
plus de sa moitié & I'agriculture (cultures maraichéres et frui-
fieres, vignes et champs de lavande) qui dessine des paysages
affractifs au pied du Mont-Ventoux. La ville, qui compte 30000
habitants, est le centre de la communauté d'agglomération du
Ventoux Comfat Venaissin (la CoVe), qui en comprend 70 000.
l'attractivité résidentielle et touristique du terrifoire est forfe. La
croissance démographique est de 0,5% par an. La ville esf en
outre bien desservie par les réseaux routiers et ferroviaires. le
ferrifoire est assez dynamique, avec plus de 8 000 enfreprises.
le projet de réhabilitation du centreville inclut la restauration
de I'HételDieu, fleuron architectural de la ville, ef I'aménage-
ment d'une coulée verte.

...mais un revenu médian par UC en centre ancien trés en
decd des références locales

Carpentras compte cependant quafre QPV, tous reconduits
dans le cadre de la géographie prioritaire des nouveaux
contrats de ville.

le centfre ancien compte 3000 habitants, majoritairement des
jeunes. le revenu médian est de 6000 euros alors qu'il est
de 15807€ pour I'ensemble de la ville, de 18000€ dans
le Vaucluse, et de 19800€ pour I'ensemble de la France
métfropolitaine.

43% des familles du centreville vivent en dessous du seuil de
pauvreté. le faux de chémage & Carpentras est de 20%.

le centreville est occupé & 80% par des locataires, avec une
forte rotation, d'ob I'enjeu d'attirer des propriétaires occupants.
Un quart des logements est vacant, et un tiers est potentielle-
ment indigne.

Un projet urbain de longue date, une multiplicité d’outils
mobilisés, une cohérence urbaine recherchée

la ville a effectué un premier diagnostic urbain dans les années
1990, dans la double perspective de repérage de I'habitat
indigne et la vacance ef de mise en valeur du patrimoine bati.
Ce diagnostic a permis la mise en place en 1997 d'un pre-
mier projef urbain.

la SEM CITADIS a été missionnée en 1998 pour mener la
politique d'acquisition fonciére de la ville. En 2005, une zone
de protection du patrimoine architectural, urbain et paysager
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(ZPPAUP) o été insfituée, qui se transforme actuellement en
AVAP. Un travail plus sensible a été mené dans ce cadre pour
mieux révéler les ambiances urbaines et donc I'identité de la
ville.

le schéma directeur d’aménagement de |'espace public a per
mis de hiérarchiser |'infervention sur I'espace public en inscri-
vant les 2 axes principaux comme axes prioritaires (taux de
subvention majorés, ...).

le premier PLH a couvert la période 2007-201 3. ['objectif du
PLH 2014-2020 est de produire 70 logements locatifs sociaux
sur les 235 & produire chaque année, dont une partie dans
le centre~ville, qui compte actuellement moins de 6% de loge-
mentfs sociaux.

le PNRQAD 2011-2018, ciblé sur le secteur le plus dégradé
du centre ancien, prévoit:
* six opérations de requalification d'Tlots dégradés avec
un projet de VIR & I'étude
* le réaménagement d'une quinzaine de cellules
commerciales
e |a réhabilitation et lo création de locaux pour
équipements publics
* |a réfection des voieries attenantes aux Tlots requalifiés
¢ |a refonte de la place de I'Observance, avec création
d'un parking.
'OPAH-RU 2013-2018 s'étend sur I'ensemble du centreville
et concerne 150 logements, pour 115 propriétaires bailleurs
et seulement 35 propriéfaires occupants.
le PNRQAD est un accélérateur du projet urbain.

La gestion urbaine et sociale de proximité (GUSP) : un
foisonnement d’initiatives encouragées

Lle PNRQAD comprend un volet GUSP. Or, la collectivité était
jusqu’alors peu imprégnée des prafiques de concerfafion de
la population. Comment gérer dans la durée ce chantier du
centreville, trés dense @ Comment gagner la confiance de cha-
cune des parties @ Comment réussir & coproduire ensemble 2
Une démarche frés pragmatique a été imaginée.

Gérer |'attente dans les «quartiers fantémes», donner & voir
la transformation & I'ceuvre

Dans une premiére phase du projet, en amont des chantiers,
les flofs sont vidés de leur population, confribuant & créer des



quartiers fantémes: il s'agit alors de gérer I'affente. La ville a
expérimenté plusieurs petits projefs, dont I'un consiste & habiller
les devantures des commerces vacants par des frompe'ceil,
en partenariat avec un peintre spécialiste du trompe'ceil, le
cenire d'inferpréfation de I'architecture & du patrimoine (CIAP)
de Carpentras et une école primaire. les tfrompe-l'ceil révelent
la vocation ultérieure de ces boutiques, dédiées aux métiers
d'art.

Un autre projet porte sur la revalorisation des fagades d'flots
vacants. Par l'infermédiaire d'une association locale, les rive-
rains ont proposé d'embellir leurs rues en réalisant des fresques
murales et en fleurissant des jardiniéres partagées. C'est désor-
mais devenu un lieu frés animé ef fréquenté par les touristes.

Limiter les nuisances dues aux chantiers, impliquer les
habitants

Pendant les chantiers, il s'agit de gérer les nuisances en assu-
rant une veille technique et informant les habitants. La ville a
d'abord organisé des permanences réguliéres sur les chan-
tiers pour informer les riverains mais aussi réagir rapidement
si besoin. Pour la suite du chantier, une boite aux lettres sera
installée sur site afin de recueillir les doléances des riverains.
Sur un grand terrain vague, sans affectation pendant six mois,
des jeunes ont été invités & produire un graph sur les 60 métres
de linéaire de la palissade, autour du théme <«réinventer la
ville». Bien que les fravaux aient éfé refardés, pendant deux
ans, les palissades n'ont pas été endommagées.

Un ancien collége de la ville a été reconverti en Maison du
citoyen, espace dédié a la vie associative. Avec le concours
d'une association de dessinateurs de BD, des éléves ont réalisé
une bande dessinée sur |'hisfoire du batiment.

Un guichet unique, «ma ville facile»

Afin d'améliorer sa qualité de service, la ville a mis en place
un guichet unique d'appel, « Ma ville facile » pour signaler des
dysfonctionnements (via un systéme de tickets), la ville s'enga-
geant & apporter une réponse dans les 48 ou 72 heures.

Les habitants s'appropriant peu le service, un moment convivial
au centre social du quartier (une «pause café») a été consacré
d la présentation de ce guichet unique. Une visite du service
municipal et des ateliers pratiques ont ensuite été organisés
(diagnostic en marchant]. Une quinzaine d'habitants a ainsi
déambulé dans le centreville, encadrés par Martine Caviggia,
pour relever des dysfonctionnements et les signaler ensuite.
Ces premiers «donneurs d'alerfe» sont ensuite revenus régulie-

ACTES/ /DU PROJET GLOBAL AU CONFORT RESIDENTIEL

< Moartine CAVIGGIA
Chargée de mission GUSP & la
ville de Carpentras

rement, via le centre social, signaler des dysfonctionnements.

Un fonds de soutien aux initiatives

Carpentras dispose d'un fissu associafif trés dense. Cependant,
un grand nombre d'habitants ne sont pas membres d'une asso-
ciation et peuvent avoir des inifiafives intéressantes. La ville a
créé un fonds de soutien aux inifiatives d'habitants qui permet
de débloquer frés rapidement une petite somme d'argent pour
accompagner un projef jusqu'a sa réalisation (700 €/ projef
environ). Lles centres sociaux sont dans ce cadre de trés bons
relais.

Des balades urbaines pour s’approprier la ville

Enfin, des balades urbaines gratuites sont organisées deux fois
par an, permettant aux habitants de s'approprier |'histoire de
leur ville et la maniére dont la municipalité fravaille & son amé-
nagement. la ville a beaucoup misé sur I'animation, notam-
ment & travers le festival «Noéls insolifes> , qui a confribué &
redonner envie de se promener dans les rues de Carpentras, &
revaloriser I'image de la ville.l

Commentaire de Soléne GAUDIN: rendre la
politique publique perceptible

Lorsqu’on s'interroge sur les destinataires d’un projet
en souhaitant une prise de parole des habitants, on
renverse en quelque sorfe la perspective. De nouveau,
la place de la centralité dans I'armature du territoire
est remise en question. D’aprés les chiffres fournis, le
centre-ville de Carpentras en effet ne semble pas fonc-
tionner comme un centre, mais plutét comme un flot un
peu enclavé. Les enjeux sont d'ailleurs les mémes que
pour les grandes opérations du PNRU en zones péri-
phériques, notamment en termes d’accessibilité.
L'exemple de Carpentras montre aussi que les projets
fortement qualitatifs sont dorénavant congus de maniére
totalement intégrée, quand bien méme les opérations
ne portent que sur des périmétres restreints.

Par ailleurs, les centres anciens se caractérisent par-
fois par une population relativement jeune ou par-
fois, au contraire, par une population vieillissante.
L'aménagement de la centralité ne se pense alors pas
de la méme maniére.

Enfin, la démarche de GUSP de Carpentras renvoie
aux régimes de visibilité de |'action publique pour arti-
culer la temporalité politique avec celle de I'aménage-
ment plus longue.

Actes Ve Rencontres//FORUM/ /2016 17



ACTES/ /ATTRACTIVITE COMMERCIALE

< Evelyne MICHEL

et habitat
au Grand Villeneuvois

ATTRACTIVITE COMMERCIALE : QUALIFIER ET QUANTIFIER OFFRES ET BESOINS EN

TENANT COMPTE DES ENJEUX LOCAUX -

Villeneuve-surlot, centre de agglomération du Grand Villeneuvois
qui comprend 50000 habitants, en compte elleméme 20000.
la commune se déploie sur 8 500 hectares. Deux grands pdles
commerciaux se sont installés en périphérie, confribuant & la pau-
périsation du centre-ville.

En 2001, une nouvelle municipalité, décide de lancer une OPAH-RU.
Une étude urbaine est diligentée dans ce cadre concluant sur le
besoin de conforter le commerce en centreville.

Initier une spirale vertueuse,

la vacance représente plus de 14% des logements du centre-ville.
les étages au-dessus des commerces en particulier sont vides. Il est
nécessaire d'inifier une spirale vertueuse, en travaillant simultané-
ment sur laménagement urbain, I'habitat ef le commerce. le FISAC
foumit une aide précieuse & fravers les aides & I'investissement, qui
ont permis la rénovation d'une halle Baliard et d'un marché bio. Un
volet du programme de renouvellement urbain porte sur accom-
pagnement de la énovation des vitrines.

Mobiliser outils ...

Dans le cadre de 'OPAH-RU, de nombreuses demandes émanent
de propriétaires souhaitant reconvertir d'anciens rezde-chaussée
commerciaux en logements. Ces changements de destination
peuvent représenter dans cerfains secteurs des opportunités de
logements accessibles aux personnes & mobilité  réduite, mais
ils peuvent aussi contribuer & créer du logement potentiellement
indigne. Actuellement, le PLU ne permet pas d'inerdire ces pra-
fiques. En définissant les linéaires commerciaux & conserver, on
poura prochainement inferdire les changements de desfination
dans le cadre du futur plan local d'urbanisme intercommunal (PLUI).

PRATIQUES DU GRAND VILLENEUVOIS

...et partenariats au service d’un projet global.

Une Maison du commerce, animée par une chargée de mission de
lagglomération et la fédération des commergants du Villeneuvois,
a ouvert ses portes en 2013, pour accueillir ef occompagner les
porteurs de projefs commerciaux dans le centreville. Une bourse
de I'immobilier permet en oufre de recenser les locaux vacants I'in-
terieur du centre-ville.

A I'échelle de 'agglomération, lorsquun dossier de demande de
permis de consfruire pour activité commerciale en périphérie est
examiné en commission départementale d'aménagement commer-
cial [CDAC), I'agglomération propose & la grande enseigne de
contribuer au financement de la fédération des commercants du
Villenewvois [via un protocole) ef ainsi & l'animation du cenfre-ville.
Enfin, un site infemet regroupant une soixantaine de commergants
du cenfrewville permet deffectuer ses achats en ligne ef ainsi de se
metire & |'heure du numérique. M

A Sophie DEGHAYE

Chargée de mission au pdle urbanisme ef

habitat du Grand Villeneuvois

A Participants & la table ronde "Attractivité commerciale : quantifier et qualifier offres et besoins en tenant compte des enjeux locaux”
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ACTES/ /ATTRACTIVITE COMMERCIALE

A Francois KOSSMANN
Gérant

d'Objectif VILLE

ATTRACTIVITE DES CENTRES ANCIENS ET PROGRAMMATION COMMERCIALE

le commerce ne se décréte pas, mais son émergence et sa
pérennité en centre-ville peuvent éfre favorisées par le respect
de quelques critéres majeurs :
¢ la visibilite ou la lisibilite, c’esta-dire tout ce qui reléve
de la scénographie commerciale et urbaine, de la
sémiologie du commerce
e ['accessibilité, qui doit éfre envisagée de fagon
multimodale, avec en corollaire la question du
stationnement et sa gestion,
* le confort d'usage et la sécurité, autrement dit la qualité
de 'accueil de I'espace urbain
qui décident les consommateurs & venir, revenir ou non. le
commerce est systémique.

De I'importance de la programmation

Lexploitabilite des commerces constitue un probleme de fonds
des cenfres-anciens. la question du format des enseignes est
prioritaire et impose des remembrements & 'échelle des ilots
en cenfres anciens.

Un équilibre doit étre recherché, dans un périmétre contraint
de centrewille, entre 'attente des habitants de bénéficier de
commerces diversifiés au plus prés de chez eux, et les critéres
d'installation d'un commerce au plus proche de sa clientéle.
L'offre doit évidemment répondre & des besoins, d'ou I'inté-
rét de la programmation, mais elle doit également étre défi-
nie selon la vocation envisagée (offre de proximité ou offre
d'animation complémentaire ou offre de desfination ou offre
atypique, ...), I'échelle du projet, localisée au centre-ville ou
élargie & une commune ou intercommunalité.

En matiere de programmation commerciale, pour appréhen-
der les mouvements frés contradicioires de désertification dans
cerfains cenfres villes et de retour des succursales des grandes
surfaces dans d'autres, il faut avant fout procéder & un recen-
sement exhaustif quantitatif et typologique de I'ensemble de
I'armature commerciale du périmétre considéré. Ensuite, une
analyse urbaine permet de repérer les points d'infensité com-
merciale (flux, polarités,..), sur lesquels pourront &tre sélection-
nés les lieux commerciaux justifiant une infervention pour la
redynamisation commerciale. Audeld de ces zones d'infensité
commerciale, tout commerce doit étre transformé (transforma-
fion d'usage) : en activité économique, en équipement ou en
logement.

Quels impacts du numérique ?

On ignore ce que sera le commerce dans 10 ans. la ten-
dance actuelle étant double et contradictoire : les commercants
traditionnels s'acheminent de plus en plus vers le numérique
(click and collect, drive,...) , et les pure players (Amazon, ...)
veulent de plus en plus investir le champ physique en ouvrant
des boutiques pour utiliser leur réseaux sociaux. Ce «commerce
prescriptif», c'esta-dire induit par les prescriptions des réseaux
sociaux (like, ...), est voué & se développer considérablement
et peut [re)donner vie & des rues non attractives. Les commerces
physiques (boufiques) et numériques se croiseront donc vrai-
sembloblement davantage & I'avenir.

Lle commerce se situe & la croisée du potentiel des équilibres de
marché (acteurs privés), d'un projet politique et des confrainfes
opérationnelles. le combat du commerce en centreville n'est
pas perdu, méme si tous les commerces ne pourront pas
revivre : il faut donc étre extrémement attentif & la modernité de
I'évolution commerciale. Il faut concentrer les deniers publics
sur les zones d'infensité. M
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ACTES/ /ATTRACTIVITE COMMERCIALE

A Michel-Francois DELANNOY
Expert projefs territoriaux
complexes

LA CONVENTION «CENTRE-VILLE DE DEMAIN» DE LA CDC

la CDC se repositionne actuellement au plus prés des acteurs
et des projefs territoriaux, et fravaille depuis un an sur la ques-
fion de la revitalisation des centres villes ef centresbourgs.
Parfant du constat d'un écart grandissant entre I'hyper-atiracti-
vité des métropoles, et en particulier des cceurs de métropoles,
et celles des villes de taille moyenne, lesquelles concentrent
un grand nombre de difficultés, la CDC a décidé! de propo-
ser aux communes et infercommunalités une offre nouvelle, la
convention «Centrewille de demain».

Cefte nouvelle offre est dédiée aux villes de 20000 &
100000 habitants présentant des indices de fragilité. Un volet
est consacré aux centresbourgs en association aux dispositifs
étatiques existants.

L'échelle des problémes n'étant pas nécessairement celle des
solutions, la démarche doit reposer sur une analyse lucide du
ferritoire. le projet de redynamisation doit concentrer les efforts
d'infensification des fonctions et des flux sur les secteurs qui
seront ceux de la ville de demain

Pour certains territoires frés avancés dans |'élaboration de leur
projet, la convention «Centre-ville de demain» de la CDC vien-
dra appuyer le projet territorial en mobilisant ses savoirfaire en
matigre d'ingénierie, d'investissement ef de prés.

Dans le cas ob la collectivité n'est pas tout & fait mire dans la
définition de son projet, la CDC pourra |'accompagner dans
son fravail d'élaboration.

la CDC continuera parallélement & travailler sur 10 sites appe-
lés «démonstrateurs», dans lesquels sont testés des dispositifs
pionniers. Des appels & projet seront lancés pour favoriser
la détection, la qualification et le traifement des immeubles
vacants. Dans les fonctionnalités de la ville de demain, il ne
faudra pas négliger les fonctions médicosociales, qui avec le
vieillissement de la population agrégeront de plus en plus les
flux, et devront trouver leur traduction dans les projefs de redy-
namisation. M

1lo démarche a été officialisée le 30 mars 2016 par le directeur
général de la CDC, Pierre-René Llemas, en présence de Francois
Baroin, président de I'Association des maires de France (AMF), et
de Jean-Michel Baylet, ministre de 'aménagement du territoire, de la
ruralité et des collectivités territoriales.
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Réflexions de Soléne GAUDIN: des signaux
paradoxaux

En matiére de commerce, l'incertitude est grande et les
signaux paradoxaux. Lévolution du nombre de métres
carrés de commerces est absolument déconnectée de
la réalité des chiffres d'affaires, comme de la réalité
démographique.

Les perspectives des commerces de centre-ville peuvent
apparaitre assez sombres, puisque 40% de leur chiffre
d'affaires est réalisé dans une aire de chalandise primaire
(@ proximité) et que la démographie seffondre:le
logement est donc un élément moteur du développement
commercial.

Par ailleurs, malgré cette logique de proximité, se
développe ce que l'on appelle un « marché de conquéte».
Les consommateurs sont en effet extrémement mobiles
(boucles de mobilité dans un rayon de 20 minutes) et
les logiques concurrentielles sont aussi déconnectées de
I'habitat.

Cependant, quelques écueils sont & éviter, & commencer
par la reproduction dans les villes moyennes des modéles
de grands centres commerciaux périphériques.

Les villes moyennes ont des atouts. Elles ont un niveau
d'équipements élevé et souvent sous-employés et leur
capacité de concentration des commerces est importante.
II faut valoriser la plus-value de ces centres anciens, en
termes d'équipements, d'accessibilité et d'identité et ne
pas oublier, comme levier d'aftractivité commerciale,
Iimportance du réle prescripteur de I'enfant.

4 la Caisse des dépéts (CDC)



ACTES//CLOTURE

CLOTURE DES TRAVAUX

Déterminations et inventivité nécessaires

Ce que I'on peut retenir de la journée est le niveau de défer-
mination ef d'inventivité, d'innovation que requiert la conduite
d'une opération de rénovation de quartier ancien dégradé. le
portage notamment politique et la transversalité sont essentiels
dans la réussite de ces projets. Ces opérations ne peuvent en
effet se mener dans une logique de «fuyaux d'orgue».

Le Forum, un lieu de partage, de coordination

Ces échanges riches confirment la grande utilitt du Forum,
dont I'objectif est bien d'éfre un lieu de partage d'expériences
et de coordination entre les différents acteurs dont les institu-
tions qui composent |'association : coordination entre |'"ANRU
et I'’Anah bien sor, mais aussi entre les collectivités et la CDC
ou les organismes d'ingénierie privés et publics pour répondre
aux besoins exprimés par les ferritoires.

Il o peu été fait mention de la transition énergétique appli-
quée au logement ancien, mais avec la venue prochaine
de I'ADEME au sein du
conseil d'administration du
Forum, il s'agit d'un axe de
coordination & renforcer.

Un groupe de travail
Quartiers anciens
dégradés se met en
place

Dans la  continuie de

cette journée, un groupe A Nathalie appéré

de travail, copiloté par  Présidente du Forum

I'ANRU et I'Anah, se met des politiques de I'habitat privé

en place au sein de l'as-

sociation  pour  fravailler

a une meilleure arficulation des interventions sur les quartiers
anciens dégradés. Cette réflexion donnera lieu & compter de
2017 & des ateliers, au cours desquels cerfaines probléma-
fiques s'imposeront vraisemblablement, comme celles de I'in-
génierie, du coit des opérations dont les codts publics, en lien
avec le caractére patrimonial des quartiers anciens, ou d'outils
spécifiques & développer pour les zones défendues (capacité
d'ingénierie amoindrie, marché non porteur,..] & partfir de
I'évaluation du dispositif AMI «centres-bourgs>. M
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une occasion de développer son réseau
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FICHES//SAINTDENIS

DU DIAGNOSTIC A LA STRATEGIE

ecteur emblématique d'histoire et de patiimoine, le centre

ancien de SaintDenis souffre depuis plusieurs années d'un

processus de dégradation de son parc privé, dont lampleur
et la puissance onf eu tendance & s'infensifier & partir des années
2000. Clest en effef le constat alarmant que dressait une étude
réalisée en 2008 sur la situation de |'habitat privé du cenfre-ville :
Prés de 40% du parc privé du cenfre~ville, soit environ 2600 loge-
ments, éfait considéré comme potentiellement indigne d'aprés le
fichier de données Filocom 2007, sachant que la moyenne régio-
nale s'établissait avtour de 6% ef la moyenne départementale &
10%.

e Une part significative des ménages (prés du tiers),
disposait de revenus inférieurs au seuil de pauvreté.
Parmi eux, 13% des ménages précaires étaient des
propriéfaires occupants. Les enquétes sociologiques
ont démonfré qu'une partie des ménages ¢ trés faibles
ressources était consfituée autant de fravailleurs pauvres
que de bénéficiaires de revenus de redisfribution.

e Un parc morcelé, peu renouvelé ef lourdement
suroccupé: 44% des logements privés avait une surface
inférieure & 35m2. 15% des ménages étaient en situation de
suroccupation lourde, offrant moins de 9m? par occupant.
la suroccupation éfait autant le fruit de cohabitations subies
entre actifs & faibles ressources, que I'obligation imposée
& des familles nombreuses, contraintes d'occuper ces
logements faute d'alternative d'acces dans le parc social.

¢ Une inflation des valeurs foncieres et immobiligres de Saint-
Denis entre 2000 et 2006, qui a contribué au doublement
des prix & la vente au cours de cette période. l'analyse
des données o moniré que cette pression immobiliére
s'est nofamment traduite par le départ significatif de
propriétaires occupants ef le développement concomitant
d'invesfisseurs bailleurs, parfois essentiellement intéressés
par des renfes financigres de court terme. Sans éfre
qualifiés systématiquement de marchands de sommeil, on
pouvait consfater que ces invesfisseurs  prafiquaient des
loyers élevés sans pour autant générer de processus de
renouvellement ou de requalification au sein d'un parc
pourtant ancien, parfois obsoléte, voire insalubre.

Par ailleurs, il o éfé constaté, au travers de l'analyse des transac-
tions immobilieres, que la dégradation importante du parc privé ne
constituait en rien un frein & la spéculation ou & 'envolée des loyers.
Des comportements qui sapparentent d'une certaine fagon & une
forme de délinquance économique ont été observés dans des
immeubles privés d'eau, insalubres ef dangereux ef ou les loyers
pratiqués pouvaient affeindre 70€,/m?2.
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Saint %

Denis

l'analyse des mécanismes de dégradation du parc privé o bien
moniré la nécessité, pour les acteurs publics locaux, dengager
une acfion puissante et volontariste en intervenant simullanément
aussi bien en termes d'actions incitatives auprés des copropriétaires
mobilisés quen termes d'actions coercitives en direction des pro-
priéfaires indélicats.

Il convient de souligner que la particularité du projet de lutte contre
I'habitat dégradé du centreville de SaintDenis consiste, au-dela
des seules problématiques immobilieres, & sappuyer également sur
les nombreux projets urbains environnants (Confluence, ZAC Porte
de Paris, projets mulimodaux,...) , générateurs d'effets leviers.

La finalité du projet de Saint-Denis est donc bien de replacer le
centre historique dans un cercle veriueux de revalorisation urbaine
et patimoniale en décourageant les propriétaires indélicats et ires-
ponsables et en affirant des investisseurs attentifs & 'entretien de leur
patiimoine ef attentifs & la qualité de vie des habitants.

Forts de ces constats, la ville de SaintDenis et Plaine Commune
décidaient en 2009 de se consacrer pleinement & ce chantier
majeur, en faisant de la lutte contre I'habitat dégradé une priorité
politique. Les objectifs poursuivis sont les suivants:

e Hiérarchiser ef concentrer I'action publique en définissant
des secteurs prioritaires d'intervention & I'intérieur du
centreville, de facon & créer des effets de levier et des
dynamiques perceplibles.

e Assurer le maintien de la diversité sociale dans I'habitat
privé du centre~ville en construisant des logements sociaux ef
en anticipant les besoins de relogement.

* Engager une dynamique de renouvellement urbain dans
les secteurs les plus bloqués pour envoyer un signal fort aux
investisseurs.

e Lutter efficacement contre les pratiques des marchands de
sommeil.

e Soutenir les copropriétés, en développant des actions
d'accompagnement, d'information ef de prévention,
qui permettent de capitaliser, au-deld de ces dispositifs
excepfionnels, des bonnes pratiques.

SaintDenis et Plaine Commune ont signé la premiére convention
PNRQAD le 14 octobre 2010. Le cenfreville de SaintDenis a ainsi
pu bénéficier d'une enveloppe importante de TANRU (@ millions
d'€) ef de Anah (8 millions d'€) pour la mise en ceuvre de ce
projet. Clest en réalité prés de 70 millions d'euros (fous dispositifs
confondus], qui seront investis en & ans (20112016 dans le centre-
ville avec le concours de nombreux partenaires publics (ville, agglo-
mération, Etat, département, CDC..).

Repéres
® SaintDenis: 3¢ ville d'lle-de-France en terme de population,

® Prés de 108000 habitants.

® Membre de I'EPT Plaine Commune,

® Territoire de 42,7 km?2 situé au nord de Paris
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LA STRATEGIE TRIDIMENSIONNELLE
DU PNRQAD DE SAINT-DENIS

la stratégie d'intervention du PNRQAD de SaintDenis repose
sur la mise en ceuvre concomitante de 3 modes d'inferventions
combinés et complémentaires :

1. Une aide technique et un soutien financier apportés aux
copropriétés situées dans le centreville. Pour ce faire une
OPAH a été signée entre la ville, Plaine Commune et I'Anah
en janvier 2011 pour une période de 5 ans (2011-2015).
['objectif porte sur la réhabilitation ou I'amélioration du confort
d’environ 1200 logements en 5 ans.

2. Une lutte systématique contre les propriétaires «indélicats»,
au travers de la mise en ceuvre des pouvoirs administratifs de
police du maire et du préfet. Face & I'inaction, volontaire ou
non, de cerfains copropriétaires, la ville est parfois contrainte,
lorsque les mises en demeure ne sont pas suivies d'effet, de
réaliser en lieu et place des propriétaires les fravaux nécessaires
a la mise en sécurité des occupants.

les sommes avancées par la ville sont ensuite recouvertes par
voie d'imposition par le trésorier payeur général. Ces actions
sont parfois doublées de signalements au procureur de la
République, en cas de mise en danger de la vie d'aufrui ou de
non-espect des arrétés municipaux et préfectoraux.
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3. Une action publique forte au travers de la mise en ceuvre
d'une opération d’aménagement portant sur 2 secteurs
prioritaires. La 1¢ phase de cefte opération d’aménagement doit
s'achever fin 20106. Elle est évaluée & 45 millions d"€HT. Elle
vise & requalifier, aprés appropriation publique, 35 parcelles
et/ou batiments trop dégradés pour éfre réhabilités par leurs
propriétaires. Le choix de hiérarchiser |'action publique ef de
concenfrer les moyens sur des zones priorifaires a abouti &
fraiter dans un premier temps 2 quartiers:Brise Echalas et
Résistance/Porte de Paris.

Lintérét et la plusvalue du PNRQAD résident aussi bien dans
la combinaison de différents modes d'intervention, que dans
I'augmentation substantielle des moyens humains et financiers
consacrés & ces actions. A cela s'ajoutent la défermination
poliique des élus de SaintDenis et le fravail en transversa-
litt avec tous les acteurs inféressés & cette cause: la justice, la
police, le fisc, I'inspection du travail,.....linversement de la
spirale de dégradation du parc privé ne pourra se faire qu'en
maintenant ces actions puissantes dans le long terme ef dans
le cadre d'une stratégie misant sur la recherche d'effets leviers,
permettant au marché immobilier de regagner la confiance
d'investisseurs pafrimoniaux.

V¥ Schéma d'ensemble des axes d'intervention
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BILAN DU PNRQAD

1. Les actions engagées auprés des copropriétés

lo complexité des régles de fonctionnement des copropriétés, le
déficit de mobilisation de certains conseils syndicaux et le manque
de professionnalisme de certains syndics constituent des freins impor-
fants aux processus de redressement du parc privé. Lamélioration
du fonctionnement des organes de décision des copropriétés
nécessite la mise en place d'actions d'information, de pédagogie,
de dialogue pour remobiliser des propriétaires souvent dépassés
par la complexité des situations auxquelles ils ont & faire face.

La ville mise donc sur un volet incitatif (OPAH) destiné, au travers
d'actions spécifiques limitées dans le temps, & soutenir les copro-
priétés fragiles et démobilisées. le périmétre d'infervention de
I'OPAH concerne exclusivement le secteur du centreville. Celuici
réunit au fotal 10700 logements, dont 6737 copropriétés (soit
63% du parc). Lobjeciif est d'accompagner sur 5 ans la réhabil-
fation partielle ou totale d'environ 1200 logements, en incitant les
copropriétés & réaliser prés de 14 millions d'euros de fravaux en
parties communes et privatives.

Le suivi-animation a été confié & 2 sociétés:

o SOREQA sur les deux secteurs prioritaires (Brise Echalas ef
Résistance/ Porfe de Paris)

e URBANIIS sur le reste du périmétre du centre-ville, hors
secteur d'aménagement.

Ces deux opérateurs spécialisés sont installés & la Maison de I'Har
bitat au coeur du quartier Brise-Echalas.

lls exercent 2 types de missions, en fonction du degré de difficuliés
rencontrées par les copropriétés :

e Accompagner le redressement de 50 copropriétés ef
monopropriétés prioritaires ciblées dans une convention
signée avec 'Anah.

e Apporter des conseils & toutes  les autres copropriétés
du centreville, pour lesquelles les opérateurs peuvent
également monter, sur demande, des dossiers de
financement.

Bilan trés encourageant

A lissue de 'OPAH, les premiers résultats savérent extrémement
encourageants puisque plus de 23 millions d'euros de travaux ont
été votés dans les assemblées générales alors que la convention
prévoit la rédlisation de 14 millions d'euros de fravaux en l'espace
de 5 ans. Sur ces 23 millions, / millions d'euros de tfravaux ont
d'ores et déja été réalisés, concemnant 1800 logements. Au tofal,
prés de 166 copropriétés ef monopropriéés se sont engagées
dans un programme global de fravaux de leurs parties communes.
Parmi cellesci, 15 font partie des 50 immeubles ciblés comme
prioritaires, cestardire faisant 'objet d'un suivi renforcé de la part
des deux opérateurs. Aussi, convientil de souligner |'important effet
levier qui découle de ce dispositif qui exerce, de fagon indéniable,
un effet denfrainement au-deld des seules copropriétés ciblées
dans la convention.

le volume important de travaux votés, met en avant le travail d'in-
citation et de remobilisation réalisé par les opérateurs d'OPAH.
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200 dossiers de financements ont éé montés par les 2 opérateurs.
la frés grande maojeure partie des aides sont allouées par Plaine
Commune (3.6 millions d'€) et par I'Anah (3,1 millions d'€), qui
restent les deux principaux confributeurs du dispositif.

le Fonds d'Infervention de Quartier (FIQ), abondé par Plaine
Commune, permet donc de renforcer |'impact de I'OPAH en com-
plétant les aides de I'Anah. A ce titre, le FIQ constitue un outil pré-
cieux de redressement des copropriéfés.

2. Les opérations d’appropriation publique (opération
d’aménagement confiée & la SOREQA)

Plaine Commune, lors de sa séance du 15 décembre 2009, déci-
dait de sassocier au département et & la ville de Paris pour créer la
Société Publique locale d’Aménagement (SPLA) SOREQA [Société
de Requalification des Quartiers Anciens).

Pour permetire & la SOREQA de metire en ceuvre pour le compte
de Plaine Commune les actions inscrites au PNRQAD de Saint
Denis, le conseil communautaire a délibéré le 18 mai 2010 pour
créer une opération d'aménagement consacrée au traitement de
I'insalubrité et de 'habitat indigne dans le centre-ville de SaintDenis.
Le 21 septembre 2010 Plaine Commune décidait de confier la réa-
lisation de cette opération d'‘aménagement multisite & la SOREQA.
la SOREQA, en qualité d'aménageur est chargée, sur une trentaine
de parcelles situées dans deux quartiers prioritaires de::

e réaliser des études de faisabilité et des fiches de lots
pour I'ensemble des 30 parcelles concernées par
I'opération d'oménagement. (études de capacité,
faisabilité par rapport au droit du sol, prescriptions
architecturales),

e engager les actions foncieres nécessaires & la maitrise
et & la libération des sols,

* accompagner les occupants en fitre en vue d'un
relogement dans le parc privé,

e céder les charges fonciéres aux opérateurs publics ou
privés,

* suivre les opérations jusqu’au dépdt des permis de
consfruire.

Ces actions d’aménagement conduites par la SOREQA, avec
le concours de l'architecte des batiments de France, sont
dimensionnées & |'échelle de I'llot, dans le respect de la qualité
architecturale du site.

le coit de I'opération d'aménagement confiée & la SOREQA
s'éléve & prés de 45 millions d"€HT. Le déficit d'opération, une
fois réalisées les cessions de charges fonciéres aux opérateurs
sociaux ou privés, est de 'ordre de 33,7 millions d'euros. Ce
déficit est compensé par des financements croisés provenant

ANRU 8620563 € | Participation déficit d’opération
Anah 3928005€ | Participation déficit d’opération
D 93 1200000€ Subvention au titre fie l? cqnv?nfion départemen-
tale de lutte contre I'habitat indigne
Ville 4545000€ | Subvention
900362€ | Participation en équivalent foncier
Plaine IPEZZAEEEI Subvention
Commune |ISKVIZVESN Participation en équivalent foncier

A Répartition de la prise en charge du déficit d'opération de 33,7 M€



de I'ANRU, de I'Anah, du conseil départemental de Seine
Saint-Denis, de la ville de SaintDenis et de Plaine Commune.
La convention initiale signée en octobre 2010 prévoyait:
* acquisition et traifement de 35 parcelles, correspondant
& 294 logements
* relogement de 180 ménages
e restructuration lourde de 92 logements (5853 m?
SHON)
e construction de 371 logements (24458 m? SHON),
dont 32% en logement social.
e construction d'un programme de 116 chambres
étudiant ef jeunes fravailleurs
e réalisation d'une créche de 50 berceaux
En complément de cetffe opération d'aménagement concédée
a la SOREQA, Plaine Commune et la ville prévoient de réa-
liser un important programme de requalification des espaces
publics (reprise et création de voiries, requalification de
squares et d'espaces publics,..) et d'engager une politique de
requalification ef de dynamisation commerciale du centre-ville.

Bilan positif
Au terme des 5 premiéres années de mise en ceuvre, des résul-
fats encourageants sonf & souligner :
e 100 % des acquisitions sont réalisées par la SOREQA
e 2 opérations neuves sont liviges (52 logements sociaux,
une créche de 50 berceaux)
e dépdt de 7 permis de démolir (280 logements
insalubres),
* relogement de 65 ménages dans le parc social.

LE PNRQAD, QUELLES PLUS-VALUES ?

1. Donner une visibilité & la volonté et & l'action publique

Une caractéristique du PNRQAD réside dans la particularité de
mobiliser, sur des secteurs prioritaires ef dans un délai donné, des
moyens financiers exceptionnels mis au service d'un projet global
parfagé. Lanalyse du bilan infermédiaire du PNRQAD, confirme
I'importance des sommes générées par le recyclage d'habitat
dégradé. Ces opérations, longues, complexes, incerfaines sur
le plan juridique se révelent bien plus colteuses que les projets
classiques d'aménagement. En moyenne, le coiit de retraitement
d'un m? d'habitat insalubre séléve pour la collectivité publique
a 2500€. Ainsi, la concentration et la visibilie de I'intervention
publique est une condition nécessaire & la recherche d'effets leviers.

2500 €

coit du refraitement
du m? d'habitat insalubre
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2. Maitriser les coits fonciers des opérations de recyclage
immobilier

le PNRQAD de SaintDenis repose sur la définition d'un projet
global d'aménagement ciblant 35 parcelles. Lintérét général de
cette opération se basait sur la lutte contre 'habitat insalubre ef la
consfruction de programmes de logements sociaux. C'est pourquoi
laménageur a contacté, dés le départ, l'ensemble des coproprié-
faires pour discuter de I'ocquisifion publique de leur patrimoine.
Parallélement & ces négociations amiables, l'aménageur a entrepris
de monter et de déposer aupres des services de la préfecture les
dossiers d'expropriation.

La conduite simultanée de négociations amiables et de procé-
dures d'expropriation a ainsi permis de maitriser les discussions
dans le temps, fout en limitant les mécanismes d'inflation fonciére,
encadrés par les évaluations des services fiscaux. Il est intéressant
de noter que ceffe approche a permis de déboucher sur la réali-
safion de projets privés inifiés par les propriétaires des parcelles
concemées, cédées & des opérateurs fenus de respecter les termes
du cahier des charges de prescription architeciurale et urbaine,
élaborés par laménageur.

3. La dimension architecturale et urbaine

Lopération d'aménagement confiée & la SOREQA, conduite dans
une logique de micro-projefs urbains, prévoit, en fonction de |'état
du bati ef de la configuration des flots, des opérations de réha-
bilitations lourdes ou de démolition/reconstruction. Dans cerfains
secteurs particuligrement enclavés, des projets de remembrement
foncier de plusieurs parcelles et de reconfiguration de l'espace
public (ouverture d'impasse, création de place publique, ..) per
mettent en complément de densifier le bati et d'améliorer le confort
des usagers ef des piétons.

Linérét particulier porté sur la qualité architecturale, patrimoniale et
utbaine a conduit la SOREQA & nommer un architecte coordon-
nateur qui fravaille en lien étroit avec ABF. Ainsi, le PNRQAD, tout
en infervenant en dentelle dans un fissu ancien déja constitué ef &
forte valeur architecturale, retraite des parcelles discontinues dans le
souci d'une cohérence globale.

Ces 4 aspects consfituent de véritables nouveautés par rapport aux
modes d'inferventions jusqued utilisés :

¢ Une action transversale, mobilisant de trés nombreux acteurs
sollicités sur foute la chaine du renouvellement urbain.

e Des moyens financiers exirémement conséquents concentrés
sur des secteurs prioritaires dans le but d'éviter la dispersion
de l'infervention publique et d'affirmer I'ambition poliique
auprés de investisseurs privés.

e |utilisation de l'outil d'appropriation publique pour maitriser
les coits du foncier et le temps de la négociation amiable.

e Une action en dentelle, mais cohérente & I'échelle
d'un quartier, conduite dans le souci d'une préservation
patrimoniale ef architeciurale.

En conclusion, plus qu'un dispositit d'amélioration du parc privé, le
PNRQAD permet de mutualiser des moyens financiers et humains
au service d'un projet global & haute valeur patrimoniale. Gréce &
la combinaison de différents outils, il favorise la mutation du parc
privé, remobilise I'initiative privée ef dissuade les pratiques des pro-
priétaires indélicats.l
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PRADES, DE NOMBREUX ATOUTS

ituée au sud de la France, dans le département des

Pyrénées-Orientales, & 50 km de la céte méditerra-

néenne et & 50 km de la ville préolympique de Font
Romeu, Prades, bénéficiant de cet environnement, jouit
d'une place exceptionnelle au cceur du Conflent. Au pied du
Canigou, monfagne sacrée des catalans, elle attire les ama-
feurs de nature ef d'activités de plein air.
Petite ville éfendue sur prés de 11 km? de 6200 habitants,
(570 habitants au km?), sous-préfecture du département, elle
possede des infrastructures scolaires, qui permettent d'accueil-
lir lo jeunesse de la maternelle au lycée, et des infrastructures
médicales. Les principales structures existantes ont fait |'objet
de fravaux de restructuration et d'agrandissement, que ce soit
la clinique SaintMichel, I'hépital ou la maison de refraite.
La ville connait depuis le début du XIXe siecle, un marché heb-
domadaire le mardi matin, I'un des plus grands du départe-
men, qui au début de sa création s'accompagnait de foires
aux bestiaux. Il demeure un atout majeur pour la commune
avec l'installation de prés de 200 commergants répartis en
centreville sur 1600 metres linéaires.
Prades doit sa renommée & I'organisation de ses festivals
annuels. le festival Pablo Casals, créé en 1950, dont le
rayonnement est national et international ainsi que le festival
de cinéma font partie intégrante de la vie de la cité.
la ville de Prades compte un nombre significatif d’associations
sportives, culturelles et & vocation sociale. Ce fissu associatif
de prés de 160 associations favorise le lien social.

Prades, membre de Conflent Canigo
la communauté de com-
munes du Conflent, regrou-
pant 31 communes, a wu le
jour au e Janvier 2009.
Depuis le Te janvier 2015,
47 communes composent
la nouvelle communauté de
communes Conflent Canigé
qui s'étend sur 833 km? avec
prés de 21000 habitants et
qui correspond au bassin de
vie (au sens de I'INSEE) du
Conlflent.
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AU CEUR D CONFLENT

UN BOURG CENTRE ENGAGE DANS
UNE DEMARCHE DE REVITALISATION

Prades joue pleinement son 6le de bourg cenfre dans cet
ensemble, mais elle supporte les charges dites de centralité ef les
difficultés classiques, mais bien réelles, de son centre historique.

Face a une baisse démographique, une déprise commerciale...

le centre-ville de Prades est depuis plusieurs décennies confronté
& une baisse de lo population (les habitants préférant s'installer
dans les pavillons en périphérie ou dans des villages voisins)
et & une crise des commerces, forfement concurrencés par des
grandes surfaces implantées & partir du milieu des années 1980.

A Commerces fermés

...de la vacance et de l'insalubrité...

le centre-ville de Prades, comprend de nombreux logements
vacants [plus de 150 selon I'INSEE), ef insalubres. 21 arrétés
d'insalubrité ont été pris sur Prades depuis 2008. Plus de la
moitié ont été pris entre 2011 et 2015. Sur ces 21 arrétés, 8
ont &té levés & ce jour.

V¥ Opération THIRORI - Rue du Palais de Justice
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...une démarche de revitalisation est engagée...

Depuis quelques années, la ville de Prades sest engagée dans
une démarche de revitalisation de son centre ancien, avec
nofamment la mise en ceuvre d'une opération programmée
d'amélioration de |'habitat (OPAH).

Parallélement & cefte démarche opérationnelle, la ville a signé
un contrat urbain de cohésion sociale (CUCS).

Une opération THIRORI concerant plusieurs immeubles de la
rue du Palais de Justice est en cours, 6 arrétés sont dans la zone

du THIRORI.

...avec une mixité sociale recherchée.

Prades, commune classée en ZRR (zone de revitalisation rurale)
a ceuvré pour la mixité sociole avec le concours des offices
publics de I'habifat. Sur les 142 logements neufs construits
en centre~ville, 56% sont des logements sociaux (cf tableau
ci-dessous).

la municipalité est également parvenue & attirer des investis-
seurs privés pour la rénovation de 'habitat ancien du centre-
ville. Lentreprise FONDEVILLE a ainsi réalisé la résidence Casa
Pau, en centre-ville, qui compte 28 logements.

En sus des immeubles collectifs, 15 permis de construire indi-
viduels ont en outre été accordés de 2010 & 2015 soit 33
logements créés ou réhabilités en centre-ville. M

Immeubles neufs Nb de logements

Résidence Carnot 14 logements T2

Résidence Gelcen 9 logements (7 13/2 T2)

Résidence Sobraques 6 logements (4 T3/2 T2)

Résidence Casa Pau 28 logements

Cité U 29 logements

Résidence Sylvie Junca Q logements (6 T4/3 T5) 4 appart et 5 maisons de ville

Résidence Justin Fabre 4 logements (2 T2/2 T3)

Résidence Saint Roch 4 logements (3 T3/1 T4)

Rue de Chateaudun 22 logements (11 T12/11 T3]

THIRORI 17 logements (12 logements sociaux/5 logements ESAT (6
13/6T4)

TOTAL 142 logements (dont 80 logements sociaux)
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TROIS AXES STRATEGIQUES,
3 LEVIERS DE DEVELOPPEMENT

ile centre de 165000 habitants au cceur d'une com-
munauté d'agglomération de 425000 habitants, Toulon
conduit depuis plusieurs années un ambitieux projet de
requalification de son centre ancien.
Ce quartier d'une superficie de 23 hectares, classé en quartier
prioritaire de la poliique de la vile (QPV) ef regroupant 8 500
habitants, était consfitué en grande partie d'un parc de logements
sociaux de fait particuliérement vétuste, concentrant de nombreuses
difficuliés d'ordres social, économique et urbain. Lobjectif a été de
faire de la restauration du centre historique le moteur de |'attractivité
de la ville ef de son agglomération autour de 3 principaux axes
stratégiques:
o Améliorer durablement et diversifier |'offre de logements
afin de refrouver un équilibre social,
e Faire du cenfre ancien un motfeur du développement
économique et commercial de |'agglomération,
¢ Développer I'offre de services et d'équipements,
structurants ou de proximité.

Afin de valoriser au mieux ses atouts, la ville s'appuie égale-
ment sur 3 leviers de développement:
¢ la valorisation de I'inferface ville — port
* le développement de son péle universitaire
e le développement d'une offre culturelle innovante ef de
qualité

Dans cette optique, M. Hubert FALCO, sénateur et maire de Toulon,
sest appuyé dés le début de son premier mandat en 2001 sur une
mobilisation conjointe des différents outils et dispositifs existants
afin d'infervenir sur I'ensemble des facteurs de dysfonctionnement
avec:

¢ Une convention ANRU de projef de rénovation urbaine
(PRU) signée en 2006

 Un classement du périmétre en zone franche urbaine (ZFU)
(2000) puis en ferritoire d'entrepreneur (2015).

e les dispositifs successifs de la politique de la ville,
contrat de ville (2000-2006), contrat urbain de
cohésion sociale (CUCS 2007-2014) et contrat de ville
(2015-2020)

¢ Une convention d'opération programmée d'amélioration
de I'habitat = renouvellement urbain (OPAH-RU 2003-
2008 puis 2012-2017)

* Deux concessions publiques d'aménagement (CPA
2002-2016)

e Un fond d'infervention pour les services |'artisanat et le
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commerce (FISAC 2008-2010)
* Une convenfion de production avec |'établissement

public foncier, EPF PACA [2003-2012)

Le projet de rénovation urbaine
Colt tofal du projet: 168.8 M d'€ dont 30.4 M d'€ pour la
ville. Il comporte :
e 75 opérations physiques (opérations de fravaux &
dissocier des opérations d'ingénierie)
e 11 maitres d'ouvrage
¢ 12 requdlifications d'flots
e 518 logements sociaux neufs créés dont 222 en centre
ancien
e Une offre nouvelle de logements locatifs libres (Fonciere
logement)
e 16 opérations d'aménagement (rues ef places)
14 équipements structurants ou de proximité créés.
A ce jour, 84 % des opérations sont réalisées ou en cours.

L'OPAH-RU 2012-2017
la convention d'OPAH-RU signée enfre la ville de Toulon,
I’Anah ef la région PACA couvre la période 2012-2017.
Ses objectifs:
e Amplifier la lutte contre |'habitat indigne
e Assurer la diversification de |'offre
e Infroduire les exigences du développement durable
e Renforcer le fravail de mise en valeur du patrimoine

A ce jour, plus de 18 millions d'euros de travaux ont été réa-
lisés ef prés de 8.8 millions d'euros de subventions engagés.
187 logements ont été entigrement réhabilités et 468 loge-
ments ont fait ['objet d'une demande de subvention pour des
fravaux sur les parfies communes

La concession d'aménagement avec Var Aménagement
Développement (VAD)

Elle infégre des des acquisitions fonciéres par négociation
amiable, par voie de préemption (DPU) ef expropriafion
(DUP), des requalifications d'flots dans le cadre du PRU, , des
opérations de restauration immobiliere (OR), I'animation de
I"OPAHRU et la rénovation des devantures commerciales ef
des facades.



ZOOM SUR 3 SPECIFICITES DU PROJET

1. La requalification lourde et le recyclage du foncier &
I'échelle des ilots

La ville et son concessionnaire ont opté pour une infervention
lourde ciblée sur les ilots anciens les plus dégradés pour une
restructuration globale et durable.

les acquisitions fonciéres ont été opérées dés 2003 dans le
cadre de la concession d'aménagement (VAD) ou par I'établis-
sement public foncier régional (EPFR PACA).

le dispositif ANRU permet une resfructuration en profondeur
du béfi avec un principe de curefage en cceur d'lot ou une
démolition d'immeuble. 104 immeubles ont été traités au total
(soit 636 logements). La surface des cours dans les Tlots a été
multipliee par 4 [de 210 m2 & plus de 3815 m?).

le recyclage foncier dans les lots est assuré sous diverses
formes ef produits
* 289 logements sociaux dans le cadre du PRU et hors
PRU
e logements privés réhabilités et conventionnés en OPAH
* Logement privés dont 3 opérations liées aux
confreparties fonciéres dans le cadre de I'ANRU.
e 3 équipements dans le cadre du PRU
Rezde-chaussée commerciaux ou associatifs

2. Un péle habitat indigne, outil de veille du patrimoine
privé

En complément des dispositifs existant, la ville et ses parte-
naires ont initié un pdle habitat indigne desting & effectuer un
suivi conjoint des immeubles préoccupants et & appliquer si
besoin les procédures adéquats (péril, insalubrité, efc...).

3. «Rue Sémard, Rue des Arts», un projet innovant de
développement économique

Cette opération, qui expérimente une nouvelle méthode public-
privé - via la création d'une structure spécifique pour le portage
foncier et la gestion de I'ensemble des locaux commerciaux -
couplée aux dispositifs PRU et OPAH-RU, doit permetire d'ici la
fin 2016 la reconversion commerciale & |'échelle d'une rue et
d'un secteur entier en proposant simullanément une offre nou-
velle et qualitative autour des arts émergents et du numérique. Ml

Requalification de I'llot Sud Equerre

Etat des lieux Etat projeté

A Carte des inferventions PRU et OPAH en centre ancien

R W

OUTILS
D'INTERVENTION

FHH Curetage
A Ecrétement

e

OPAH
|| Logement

social

AR

== Logement
étudiant

@ Equipement
public

Wi Aménagement
urbain

Wb Création de passage

¥4 Passage existant

A Outils d'intervention sur le secteur sud-ouest : intervention massive

Aflot Globe Savonniere Nord avant requalification et aprés v
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TARN

DADOU

LES CENTRES ANCIENS AU CCEUR DES PRIORITES DE LA POLITIQUE
COMMUNAUTAIRE EN MATIERE D’HABITAT

a communauté de communes Tarn &Dadou est un territoire

de prés de 50000 habitants situé entre les aggloméra-

fions de Toulouse et Albi. Traversé par un axe autoroutier,
il connait une croissance marquée depuis le début des années
2000, portée & la fois par I'arrivée de nouvelles populations
mais aussi par des dynamiques endogénes. En effet, ses deux
communes urbaines, Gaillac (14000 habitants) et Graulhet
(12000 habitants) ont sfructuré un bassin d'emplois et de
services.

Un 1 PLH avec la mise en place de 2 OPAH
Lla communauté de communes s'est dotée dés 2008 d'un pre-
mier PLH avec comme objectifs prioritaires :
* Lle comblement du déficit d'offre en logements locatifs
SOCiaux,
* o maitrise du développement urbain en favorisant un
habitat plus dense & la proximité des centresbourgs et
des centres villes ef en améliorant le parc existant.

Dans le cadre de ce premier PLH, elle a mis en place fin 2011
deux OPAH communautaires : une OPAH de droit commun sur
I'ensemble du territoire intercommunal et une OPAH de renou-
vellement urbain sur ses frois centres villes, pour permettre
I'amélioration des conditions d'habitat des ménages fragiles du
ferrifoire mais aussi pour fraiter I'habitat vacant et dégradé de
ses principaux centres.

Ces OPAH s'appuient notamment sur

¢ une cellule locale de lutte contre I'habitat indigne en lien
avec le PDIHI devant permetire d'améliorer le repérage
des situations d'habitat indigne et leur traitement,

* un appui d'ingénierie aux communes dans leurs acfions
d'accompagnement [opérations fagades, amélioration
des espaces publics, études commerciales en cours),

e des aides incifatives aux propriétaires, bonifiées dans
les centres anciens pour favoriser le réinvestissement
dans le bati dégradé ef patrimonial des centfresbourgs,

* |a réalisation sous maitrise d'ouvrage intercommunale
d'opérations lourdes de recyclage d'lots dégradés.

La mise en ceuvre de ces OPAH mobilise les moyens infercom-
munaux suivants :
* une équipe technique interne de 1,5 ETP regroupant
des compétences différenciées (création d'un service
commun avec les techniciens des communes référents),
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* une équipe d'animation représentant un budget de prés
de 120000 €HT pour les 2 OPAH,

* un budget d'aides aux travaux de prés de 400000 €
par an,

e des financements spécifiques pour les opérations de
fraitement des Tlots dégradés.

Bilan de ces OPAH aprés 4 ans de mise en ceuvre

Il met en avant prés de 600 logements réhabilités pour un
montant fotal de fravaux générés de prés de 15 ME.

Cette dynamique marquée de ces opérations est pour aufant
différenciée selon les territoires ef les objectifs des OPAH. les
OPAH ont notamment eu du mal & faire levier sur les centres-
bourgs et les quartiers anciens les plus en difficultés.

L'état du bati dans ces quartiers, les codts de réhabilitation eu
égard nofamment aux enjeux pafrimoniaux (beaucoup de béti
ancien de bastides), un marché assez peu dynamique sur ces
ferritoires (ressources moyennes des accédants, concurrence
de lots libres en périphérie, de pefits propriétaires bailleurs
réalisant plutét de plus petites opérations sur les faubourgs,
voire dans le neuf) expliquent I'effet limité de ces opérations.

Une politique & redéfinir dans le cadre du 2¢ PLH
Dans le cadre de son 2¢ PIH sur la période 20162021,
la communauté de communes est en frain de redéfinir sa
politique d'infervention concernant I'habitat privé ef notamment
I'amélioration de I'habitat dans ses centres anciens.

Elle enfend ainsi renforcer les interventions sur les quartiers ef
centres anciens les plus en déprise, en travaillant sur:

* |a redéfinition de sfratégies d'infervention partagées
enfre la commune et |'infercommunalité afin de prioriser
les interventions en termes de fraitement des espaces
publics, de I'habitat, d’amélioration commerciale, de
mobilits, de création d'équipements et de services,

e des oufils incitafifs renouvelés pour mener une politique
plus volontariste d'accession dans I'ancien, octroyer
des aides bonifiées aux bailleurs sociaux, aftirer des
investisseurs dans les centres anciens,

* une nouvelle politique de recyclage des flots les plus
dégradés.
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s
L QG

da villa

GRAULHET

PROJET DE REHABILITATION DE L'ILOT DU GOUCH A GRAULHET

la commune de GRAULHET est une commune de prés de  les OPAH onf permis:

12000 habitants qui connait depuis la fin des années 1990 e d'accompagner les ménages les plus en difficultés,

une déprise industrielle qui a forfement empreint son paysage notfamment des propriéfaires occupants frés modestes,
urbain (nombreuses friches industrielles) et son fonctionnement. dans des projets de réhabilitation de travaux lourds,

Elle possede un centre médiéval de grande qualité patrimo- e de rédliser quelques opérations de traitement

niale et marquant fortement I'identité de la ville (positionné en d'immeubles vacants,

surplomb audessus de la riviere Dadou qui traverse la ville), e de mobiliser les pouvoirs de police pour assurer un
avjourd'hui trés dégradé. enfrefien minimal du parc,

Ce quartier, classé quartier prioritaire de la politique de la e d'identifier les Tlots pour lesquels une infervention

ville, connait des dynamiques de dévalorisation prononcées: publique volontariste permetirait leur réhabilitation. >

accession dans |'ancien de ménages a trés faibles ressources,
forte mobilité des ménages, parc locatif privé de faible qualité
& des prix trés en deca du parc social, faible attractivité du
parc social public sur ce centre ancien, ...

< Exemples de bati local
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Un ilot médiéval dégradé en belvédére sur le Dadou
L'Tlot du Gouch est un Tlot médiéval en forme de U ouvert sur la
riviere. |l regroupe un béti dense imbriqué, en partie en pan de
bois, avec un porche emblématique.

C'est un Tlot frés dégradé qui a fait |'objet de deux arrétés de
péril par la commune dés 2009, en raison nofamment d'un
propriétaire bailleur indélicat (achat des biens comme réserve
de matériaux pour des chantiers extérieurs). Par ailleurs, la
dégradation des biens posait un vrai probléme de sécurité du
fait notamment de la présence en coeur d'flots de propriétaires
occupants sur frois parcelles.

Un traitement complexe mobilisant des dispositifs et des
partenariats spécifiques

Afin de pouvoir permettre un traitement global de I'flot, la
communauté de communes a mis en place en 2012 une
opération de restauration immobiligre (OR), qui lui a permis
nofamment d'acheter une partie majoritaire des biens dans

le cadre d'acquisifions & I'amiable, c'esta-dire au prix des
domaines et en rappelant aux propriétaires les obligations
liges & la DUP |arrété de DUP obtenu le 8 Avril 2013).

Vu l'état des immeubles, la communauté de communes a
identifié trés vite la nécessité d'un partenariat financier large,
d'ob son dépét de dossier au financement THIRORI auprés
de I'Anah (ftraitement de |'habitat insalubre irrémédiable ou
dangereux et des opérations de resfauration immobiliere).

Par ailleurs, elle a tfravaillé dés 'amont avec la ville sur un projet
global de requalification et avec un opérateur, TARN Habitat,
bailleur social public du département.

la faille de l'opération ne rendait en effet pas pertinente la
mise en place d'une concession publique d'aménagement et la
maitfrise d'ouvrage directe de l'opération par I'intercommunalité
était inenvisageable eu égard & l'ingénierie de cette demiere.
Ainsi, TARN Habitat a travaillé avec les collectivités dés I'amont
du projet (& partir des études de calibrage) et sest positionné
pour un porfage global de l'opération de réhabilitation.
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Un projet global de requalification

e Réorganisation urbaine autour d'un Tlot refermé : une
cour collecfive permeffant une réappropriafion des pieds
d'immeubles et une double orientation des logements

* Mise en valeur de la position du site par
I'aménagement de deux belvédéres sur le Dadou

e Refraitement global des espaces extérieurs : les berges
et les douves jardinées, la place Masséna et les rues
adjacentes.

Un objectif de requalification et de diversification de
I'offre d’habitat
12 logements prévisionnels (périméfre de I'éfude) :
Des contrainfes techniques imposant le respect des enfités
structurales :

e 4 maisons de ville (3 T4 et 1 T3)

e 8 logements en collectif (7 T2 et 1 T3)
La volonté des parfenaires d'un programme mixfe :

e 8 logements locatifs sociaux (TARN Habital]

* 4 maisons en accession sociale & la propriété en

dispositif de vente d'immeuble & rénover (VIR)

le programme respecte la qualité patrimoniale et la valeur
d'usage des logements.

3 parcelles non acquises par la collectivité (dont 2 dans le
périmétre de la DUP) du fait de la volonté d’accompagner les
propriétaires dans leur projet de fravaux
e Une réhabilitée par son propriétaire
e Une autre occupée par un propriétaire occupant et
demandant des travaux
e Une autre appartenant & un propriétaire bailleur
nécessitant des fravaux mais étant moins dégradée.

Le montage opérationnel (cf schéma ci-contre » )
La ville réalise les fravaux sur les espaces extérieurs.
TARN Habitat réalise I'ensemble des travaux sur les batiments,
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puis : e commercidlise dans le cadre du dispositif de VIR les 4
* monte une opération de 8 logements locatifs sociaux maisons & des ménages sous les plafonds de Anah
dont il restera gestionnaire (ménages qui pourront bénéficier des aides de 'OPAH RU)

¢ percoit I'ensemble des subventions concemnant le déficit
d'opérations et les répercute dans les prix de vente ou

Plan de financement 8 logements locatifs sociaux (LLS): dans I'équilibre de son opération de logements sociaux.
3 PLA, 5 PLUS

Prix de revient TTC 1213810 € L . .
La nécessité de subventions exceptionnelles pour
Subventions LLS Etat 22 500 € | équilibrer |'opération
- Concernant les aménagements des espaces extérieurs
SUbVenhonS Ll-s Tarn&Dadou 72 500 € ° COGT des OménOgemenfS : 880 OOO€'|—|'C
Subventions LLS département 30 000 € e Subventions atfendues de I'ordre de 50% du montant HT
Subvention région 96 000 €
Fonds propres TARN Habitat 210 000 € Concemant le pr}oiét de logements (sur la base des1?2 loge-
menfs programmés) :
Emprunt soutenable 80 000 €
Toral 511000 € Coit global de I'opération 1 933034 €
Déficit global de I'opération 1222034 €
Reste a fi 702 81
o o naneer 02810 € | < bvention THIRORI 619967 €
Prix de revient TTC des 4 maisons ALE Y2 RN | Prise en charge déficit ville de 362 067 €
Vente 4 maisons (VIR) 200 000 € Graulhet
Reste a financer 519 224 € Prise en charge déficit T&D 240 000 €

abilitation flot du ¢

JARDIN

TERRASSE OU BALCOH

¥ ENTREE

‘ ACCES JARDIN

Y o
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«M CARPENTRAS

Capitale du Comtat Venaissin

UN TERRITOIRE ATTRACTIF ET CONTRASTE

arpentras est la 2¢ ville du Vaucluse et capitale de

la CoVe, communauté d'agglomération Ventoux

Comfat Venaissin. Elle accueille une population de
29278 habitants dont 3076 résident en cenfre ville.

C'est un ferritoire attractif et accessible du fait de ses atouts
paysagers ef pafrimoniaux, de ses produits locaux, du marché
immobilier avec des prix intéressants, de sa desserte auforou-
figre et ferroviaire.

C'est un territoire contrasté, connaissant une forte précarité
avec plus de 60% des foyers non imposables, de nombreux
ouvriers ef employés et un faux de chémage élevé.

le centreville compte prés de 2250 logements et 1600
résidences principales. 1% des logements datent d'avant
1949. Ce quartier au riche pafrimoine (habitat caractéristique
médiéval] joue la fonction de parc social de fait avec de nom-
breux logements devenus insalubres nofamment dans la partie
nord du centreville. 1/3 de logements sont potentiellement

Quartiers prioritaires
de la politique de la ville
| céc
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Localisation géographique : CoVe / Carpentras

ALPES-DE-HAUTE-
PROVENCE

T Viuclose

: Routes
== Autoroute

O Communes
membres

indignes. Plus d'V de vacance sur I'ensemble du parc.
le centreville de Carpentras constitue un quartier prioritaire de
la politique de la ville depuis 1994. v

A ¢ centrewville, quartier prioritaire de la politique de la ville depuis 1994
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UN PROJET URBAIN AMBITIEUX ET A LONG TERME

Une volonté de cohérence urbaine globale

Cette cohérence résulte de la combinaison de 3 dispositifs. Coulée verte |

Rocades

Le schéma directeur d’'aménagement de |'espace public
a pour vocation d'apporter une vision globale cohérente et
qualitative arficulant qualité d'usage, lisibilité, esthétique, sécu- [ p et gare /
rité, pérennité, fonctionnalité. Il vise &: PEM
e Connecter, ouvrir le centre-ancien avec son
environnement
e Hiérarchiser, qualifier les espaces
* Adoucir la minéralité, développer un paysage végétal
* \Valoriser le cadre urbain par la mise en cohérence des
rues, places, pieds des fagades. ..

Réhabilitation
du Centre Ville
(PNRQAD +
OPAH-RU)

Réhabilitation
Hobtel Dieu

Marché Gare

L'aire de valorisation de I'architecture et du patrimoine (AVAP)
favorise la mise en en valeur des tracés historiques et du
pafrimoine de la ville, confribue & la définition d'ambiances 7
urbaines via des prescripfions architecturales. Ce pafrimoine
remarquable occasionne en effet des contraintes particuliéres.

~ CARPENTRAS
Réalisations en Centre Ville
Habitat, Commerces et Bureaux

/. —
i

[ Le coeur marchand du X1 Xéme
I | =5 ensembles bourgeois
I Les remparts «Pile ou faces

I Les fabourgs, mixité et diversité

« [ Les espaces résidentiels
I (ndustrie et connection

@ Habitat
("‘ Mixte Habitat /
— Commerces

1998 : concession SEM Citadis g V-
2005 : ZPPAUP > AVAP 5 /) : : @ Equipements Publics
2007 —2013 : 1¢" PLH = /A ) E:;:‘::zpubncseﬁ
011 : PNRQAD 7 o TOTAL : 110 Logements
1

T — b el A & Commerces

La stratégie commerciale

vise & renforcer |'aftractivité économique du centreville. Une
étude stratégique de développement économique et commer-
cial sur le centre ancien a éfé menée. Pour favoriser une requar-
lification de commerces vacants, une politique tarifaire de
loyers affractifs a été arrétée. Un chargé de mission commerce
a été recruté pour animer la démarche.

A (¢ projet urbain, un projet & long terme.
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PNRQAD:UN PROGRAMME PLURISECTORIEL

Préoccupée par la dégradation du patimoine historique, par la
forte surreprésentation des ménages précarisés, les municipalités
successives se sont engagées depuis plus de 15 ans dans une
politique d'acquisitions foncieres permettant la mise en place d'un
projet de requdlification, ciblé sur la réduction de la vacance,
lamélioration de la qualité résidentielle, la dynamisation du com-
merce, la valorisation du patrimoine et |‘atiractivité touristique. En
2009, la ville a candidaté au programme national de requalifico-
fion des quartiers anciens dégradés (PNRQAD). Elle a été sélection-
née avec 25 autres sites. La convention s'éfend de 2011 & 2018.
le périmétre refenu correspond a la partie nord du centre ancien.
Lobjectif principal du PNRQAD est de renforcer I'affractivité du
centre~ville en intervenant sur:

* la requdlification de I'habitat ef la lutte contre I'habitat
indigne. Cette action constitue le coeur du projet devant
permetire de fraiter la forte concentration d'habitat dégradé
et développer une offre nouvelle de logements de qualité.

* la dynamisation de |'atfractivité économique qui se fraduit
notamment par la restructuration d'une vingtaine de
boutiques.

* le développement d'équipements de proximité, en
pariculier une offre de stationnement résidentiel.

Cette infervention sur le bati saccompagne d'une politique sociale
afin de réduire les inégalités sociales et d'enrayer les processus
d'exclusion de cerfaines catégories de population. Ce volet social
du PNRQAD est mis en ceuvre & travers le contrat de ville.

La fonction économique du centre ancien est également valorisée
en dynamisant l'acfivité commerciale, en favorisant la diversification
économique mais aussi le développement touristique.

le PNRQAD constitve un formidable un accélérateur du projet
urbain. En effef, Sans la sélection de la candidature de Carpentras,
il aurait fallu 20 ans & la ville de Carpentras pour réaliser ce projet.

[ CARPENTRAS

Schéma d;in}enti

i

II& Plan N
| Porte d'Orange

LEGENDE
—— Périmétre PNRQAD

. Commerces

Immeubles a rénover
pour relogements

Requalification ilots
anciens dégradés

. Equipements Publics

. Espaces publics et

Parkings
Aménagement
voiries

20/05/2015
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Un outil au service du projet urbain pour le centre-ville
Véritable opportunité pour la ville, le PNRQAD 2011-2018
concerne donc & la fois:

* le logement a travers la requalification d'llots dégradés
[Mouton, Versins, Porte d'Orange, Raspail Nord-Ouest
et Sud-Est, Saint Louis)

* le relogement temporaire

e 'OPAH-RU 2013-2018 portée par la CoVe
(communauté d'agglomération du Comtat Ventoux
Venaissin)

* le développement économique et commercial par
I'aménagement de locaux plus grands ef de qualité (rue
Porte de Monteux, Porte de Mazan, rue Vigne)

* |a créafion d'équipements publics [Maison du cifoyen,
bureaux d'accueil et d'information de I'habitat et le
logement)

* la réfection des voiries autour des Tlots

* la refonte du parking de I'Observance

* les mesures d'accompagnement (gestion urbaine et
sociale de proximité, mise en ceuvre de la clause
d'inserfion, dynamisation des commerces)

Au total 135 logements seront recyclés en 98 logements
dans le cadre du PNRQAD et 150 logements seront rénovés
dans le cadre de I'OPAHRU. Ces données répondent aux
objectifs du PLH.

A Maison du citoyen

Une attention particuliére aux habitants et usagers

via la GUSP (gestion urbaine et sociale de proximité)

En amont des chantiers: comment gérer |'attente 2
L'habillage des devantures commerciales ou des immeubles
vacants peut constituer une solufion :

e Rue Porte de Monteux, entrée de ville, 7 commerces
sont ainsi & rénover dans le cadre du PNRQAD. Ces
boutiques ont vocation & accueillir des métiers d'art et
artisanat.

* le projef imaginé consiste & faire travailler des enfants
& la réalisation de vitrines trompe-'ceil annongant
la requalification de la rue. Les partenaires sont le
CIAP (centre d'interpréfation de I'architecture et du
pairimoine), une école primaire, un artiste local
[Canavaggio).

e Dans la rue du Refuge, des immeubles sont dégradés,
avec une vacance ancienne. Cette rue passante
constituera & terme un coeur d'flot. Grace & une
association locale dynamique Arts ef Vie et des
riverains désireux d'améliorer leur cadre de vie, il
s'agit d'embellir les facades d'immeubles vacants en
mobilisant le  FSIH communal (fonds de soutien aux
initiatives d'habitants). Les partenaires associés sont la
ville, la SEM locale et des artistes locaux.

Pendant les chantiers, comment gérer les nuisances et ani-
mer les lieux 2

les permanences sur site, opérées par la chargée de mission
GUSP et le maiitre d'ouvrage, permettent d'informer les habitants et
d'assurer une veille fechnique pour le bon déroulement du chantier.
Sur un il6f au phosage compliqué avec une inferruption prévue de
6 mois pour des études complémentaires, pour éviter image d'un
chantier & I'abandon, un graph a été réalisé sur les palissades du
chantier sur le theme «éinventer la Ville» avec comme partenaires
le CIAP, le centre Social, un artiste grapheur professionnel (Weko),
Grand Delia Habifat et une vingtaine de jeunes du Club Ado.

Un travail sur la mémoire du lieu a été mené & travers la réaliso-
tion d'une BD et d'une exposition itinérante. Un ancien collége des
iésuites a ainsi été fransformé en Maison du Citoyen et des asso-
ciations. Figurent comme partenaires de ce projef le CIAF, le centre
Social, l'association d'auteurs de BD [Comics Factory) et leséléves
en accompagnement scolaire du collége Daudet.

Plusieurs démarches conjointes pour susciter la participation
des habitants :

e Favoriser |'appropriation des outils mis en place par la
ville via un guichet unique «Ma ville facile».

e Améliorer la qualité de service via la réorganisation
du neffoiement (organisation spécifique et en consfante
évolution), une cellule de veille propreté ville/ CoVe.

 Coconstruire : par exemple sensibilisation par leurs pairs
des usagers de la zone de rencontre.

* Mobiliser un outil financier : le fonds de soutien aux
initiatives d'habitants (FSIH) permet de financer des
projets peu colfeux confribuant & I'embellissement ou
I'animation du quartier. M
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N

Grand
Villeneuvois

(erpice de motve avemir

LE GRAND VILLENEUVOIS (CAGV)
LABELLISE PAYS DART ET D’HISTOIRE

a communauté d'agglomération du Grand Villeneuvois
compte 19 communes et 50265 habitants et est localisée
& proximité de deux métropoles, Bordeaux ef Toulouse, ef
de plusieurs péles urbains [Agen, Cahors, Bergerac ...).
la ville centre, Villeneuve-sur-lot, seconde ville du département g‘ii;ﬁ
du loterGaronne, est traversée par le Lot et esf riche de sa As2- BORDEAUX
bastide du Xllle siecle.

RN21- PERIGUEUX

GIRONDE

LOT

l'agglomération villeneuvoise, riche de son patrimoine paysa-
ger, agricole et bafi, connait une croissance démographique
globale qui se maintient depuis plusieurs années. Mais cette
croissance est dépendante des apports de population qui
fendent & s'essouffler sur la période récente (2007-2012), &
I'image de nombreuses villes moyennes frangaises. Le territoire
subit notamment la concurrence des métropoles alentours, dont
au niveau économique et commercial.

TARN ET GARONNE

Sa population est relativement modeste par rapport aux ferri-
foires voisins ef & |'échelle régionale, comme en témoigne le
faux de ménages imposables (54.2 % contre 62.2 % en région
Aquitaine - Source : RGP INSEE, 2012). Le toux de chémage
est également élevé & I'échelle de I'agglomération (15.8% en

2012).

le parc de logement de |'agglomération, majoritairement
individuel est relativement ancien (1,/4 construit avant 1946)
occupé par des propriétaires (64 %), & revenus modestes.

le programme local de I'habitat (PLH), adopté en septembre
2014, por les élus communautaires de |'agglomération du
Grand Villeneuvois, poursuit les objectifs suivants:

e Adopter un rythme de consfruction adapté aux besoins
et en résorbant la vacance : 200 logements neufs par
an

o Equilibrer géographiquement le développement de
I'habitat

e Développer le parc social en adéquation avec les
besoins

e Requalifier le parc ancien

e Anticiper le vieillissement de la population.
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VILLENEUVE-SUR-LOT

LA BASTIDE DE VILLENEUVE-SUR-LOT,
UN PATRIMOINE REMARQUABLE

le caractere remarquable du patrimoine de la ville de
Villeneuve-sur-lot résulte en grande partie de la nature de la
morphologie urbaine du noyau ancien, une bastide née au
Xllle siecle.

la trame parcellaire et les rues, héritées de I'époque médié-
vale, participent & la lecture "urbaine" du site & travers ['histoire
et contribuent & son identité.

La diversité des consfructions au sein de la bastide t&moigne
de ['évolution architecturale au cours des siécles: maisons &
pans de bois [XVe et XVIIe sigcles), maisons et immeubles du
XVIlle au XXe siecle.

Ce patrimoine est & préserver autant pour sa valeur architectu-
rale infrinséque que pour sa participation & ['unité et & la cohé-
sion de l'espace urbain. L'implantation de la bastide de part
et d'autre de la riviére Lot confribue aussi & la qualité du site.

A Maison & pan de bois, rue Parmentier

le patrimoine de Villeneuve comprend également les faubourgs
aux abords de la bastide, des ensembles batis isolés comme
le chateau de la Sylvestrie, ceux de Llamothe et de Bonrepos,
I'imposant site archéologique d'Eysses ainsi que des espaces
naturels. la vallée du Lot consfitue une coulée verte au sein de
la ville ancienne et accompagne le front bati situé sur chacune
des rives (voir photo ci-contre).

Ce patrimoine bati est auvjourd'hui protégé car inscrit en
ZPPAUP [AVAP en cours d'élaboration) ef I'agglomération s'est
wu attribuer le label Pays d'Art et d’Histoire en 2012.

Ce sonf les cenfres villes ef centres bourgs, telle la bostide de
Villeneuve-sur-lot, qui connaissent & la fois une concentration
de difficultés socioéconomiques et une grande richesse patri-
moniale. La loi sur la cohésion urbaine ef la poliique de la ville
du 21 février 2014 a défini la nouvelle géographie de la politique
de la ville en ciblant 1300 quartiers prioritaires. Parmi ces quar
fiers, figuraient de nouveaux sites, situés dans des villes moyennes
et leurs agglomérations. Sept quartiers prioritaires ont été identifiés
dans le lotetGaronne, dont celui de la bastide de Villeneuve-sur-
Lot. L'enfrée de ce quartier dans la nouvelle géographie prioritaire
est le résultat de la dégradation sociale, économique et urbaine
observée au sein de ce secteur. le périméire de 'OPAH-RU en
cours, recouvre celui de la bastide et du quartier prioritaire.

A Maison du XVIIEE siecle, rue d'Agen
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FACE AUX DIFFICULTES POINTEES DANS LA BASTIDE...

1. Une dégradation du béti et une vétusté de l'offre plus

marquées

la Basfide subit une dégradation du béti, une vétusté des loge-
ments. La configuration de ceux-ci est peu appropriée aux besoins
des différentes populations :

e le parc privé potentiellement indigne (PPPI) de la commune
de Villeneuve-surlot représente 7.2 % du parc (752
logements|, supérieur de 0.3 point par rapport a celui de
la CAGV [évalug & 6.9 %). Ces logements sont en grande
partie concentrés dans le centre de Villeneuve surlot et
occupés par des locataires.

e A Vileneuvesurlot, le taux de vacance séleve & 12,4%
(INSEE RGP 2012), soit 2 points de plus par rapport
au taux départemental (10,5 %). Le centreville est
particuliérement fouché par cefte forte vacance, liée au
fait que les logements n'ont pas été entrefenus et ’ééquipés
depuis des décennies.

* les logements sont souvent difficiles d'accés et situés dans
des batiments avec des commerces en rezde-chaussée : ce
qui rend indispensable un traitement spécifique du bati ainsi
qu'un aménagement urbain.

Enfin I'étroitesse des parcelles, la densité des flofs pénétrés
par des venelles en culde-sac et I'aspect diffus de la propriété
immobiliere ne facilite pas les interventions pour améliorer le
cadre bati.

la configuration en bastide rend complexe son fraifement au regard
des enjeux en matiére d'habitat, d'urbanisme et de développement
urbain, notamment du fait du caractére patrimonial de 'ensemble
de la Bastide (ZPPAUP ef label Pays d’Art et d'Histoire).

2. Une population paupérisée

Critere de référence pour I'entrée de ces quartiers dans la
géographie prioritaire, le revenu médian par foyer par an
est extrémement faible. les revenus modestes sont largement
majoritaires: 84 % des locataires du parc privé et 55% des
propriéfaires occupants ont des ressources inférieures aux
plafonds HIM. Les propriétaires occupants sont frés modestes
(Source : Filocom 2011, MEDDE d'aprés DGFiP). On note en
outre un faux de chémage de 20% (Source : INSEE, RGP
2010- CCET).

3. Une activité commerciale et économique fragilisée
Historiquement frés développée, I'activité commercante du
centreville est aujourd'hui resserrée dans la basfide. Trois rues
(rue de Paris, rue Sainte-Catherine et une partie de la rue de
Casseneuil), ainsi que la Place de Lafayette, concentrent |'es-
sentiel de I'activité commerciale. Pour autant, I'offre de centre-
ville représente le coeur commercial de I'agglomération. Elle
est donc & préserver absolument.

la carte ci-confre (Source : PLUI du Grand Villeneuvois) permet
de positionner le péle du centre ville dans |'offre commerciale
de 'agglomération villeneuvoise.
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On y note:

e 191 activités et 36 locaux vacants.

* Un taux de commercialité safisfaisant: 49 %

e Un taux de services correct: 35%

e Un taux d'enseignes satisfaisant de 32 %, avec des
enseignes de qualité.

e Une offre alimentaire relativement pauvre.

* Un phénoméne de vacance commerciale trés important
(19%) y compris & des emplacements stratégiques.

* Un impact de la voiture visuellement important.

* Un manque de lisibilite du périmetre de centreville et de
I'organisation marchande.

le centre-ville apparait donc en phase de fragilisation du fait

¢ de modes de foncfionnement empreints d'un cerfain
«caractére rural> [horaires d'ouverture, qualité des vitrines. . ).

e d'un souséquipement en offre pour « Homme» ef en «culiure
loisirs», par rapport & des centreswilles de cette taille.

e dun essoufflement des commergants présents, marqués
par la fermeture il y a quelques années de magasins
emblématiques.

¢ dune vacance commerciale importante méme si on reléve
un faux de service correct ef un faux d'enseignes satisfaisant.

* que plus d'un pasde-porte sur 10 n'a pas trouvé de
repreneur et est aujourd'hui fermé. Ce sont souvent des
locaux peu adaptés pour des reprises du fait de la
configuration des Tlots et parcelles ;

e d'un plan de circulation relativement complexe ef des
difficultés de stationnement ressenties qui n'en facilitent pas
l'usage, méme s'il existe de vastes capacités en périphérie
immédiate du centre: impact visuel de la voiture.

Au-deld de fous ces dysfonctionnements, cest 'avenir des quartiers
centraux qui est en jeu avec la nécessité d'une action cohérente
saffaquant & la fois aux problémes immobiliers, urbains, sociaux
et économiques dans un contexte oU les acteurs privés doivent éfre
redynamisés par une action publique volontariste.

Carte de hiérarchie des fonctions commerciales

\\\.

CASSENEAL LEat \-_

f'.

Pdle majeur de centre-ville (st
quartiers) :

Densité de commerces et
services en coeur de ville, offre
de quartier [commerce de
proximité, GSA)

Pales majeurs d"entrée de Ville

Hypermarché(s) + densité de
G55

Pdle structurant de centre
urbain :

Offre  diversifiée de centre-
bourg et supermarché ou
hypermarché

Pidle structurant de centre rural
: offre diversifiée de centre-
ville, avec supermarché < 1000



...DIVERSES ACTIONS MENEES.

1. Villeneuve-sur-Lot conduit depuis 2008 de multiples
actions visant & revitaliser la bastide
les actions réalisées depuis 2008 & Villeneuve-surlot s'ins:
crivent dans le cadre d'une opération «Cceur de Ville», qui
a sfructuré 'action publique et permis d'établir un programme
d'actions sur les flofs, les immeubles et I'oménagement des
espaces publics du centre. Il s'agitd'améliorer la qualité de vie
des habitants dans I'ensemble du centre ville et les conditions
de sécurité et de contribuer:
* & la valorisation et & la dynamisation de |'activité
commerciale
e au développement touristique nofamment en améliorant
I'image de la basfide.
C'est donc une conception globale de la reconquéte de
I'aftractivité de la bastide, autour d'actions sur 'habitat, les
espaces publics, les circulations et déplacements, I'activité
économique ef commerciale, la préservation et la mise en
valeur du pafrimoine.

L'OPAH-RU 1 de 2008 & 2013 a ainsi été couplée ...

Dans un premier femps, un travail a été mené dans le centre
ville de Villeneuve-sur-lot de 2008 & 2013 dans le cadre d'une
OPAH-RU: 70 logements ont été réhabilités, 103 commerces
aidés ef 100 fagades rénovées. les aides des parfenaires ont
ont constitué un soutien & I'économie (1 euro investi entraine /
euros de fravaux générés).

...& 'opération de renouvellement urbain «Ceeur de Ville»
Outre les actions en direction des logements, des enseignes ef
fagades, le programme «action bastide» vise la requalification
d'espaces publics majeurs et des Tlofs.

La pigtonisation de la place Sainte-Catherine a généré 20 %
de chiffre d'affaires en plus pour les commergants.

La place d'Aquitaine, en mauvais état et dédiée uniquement au
stationnement, a été fransformée en halle couverte réservée au
marché bio un jour par semaine, & des réunions de quartier,
des expositions ef au sfationnement le reste du temps.

Sites a étudier

En rouge : espaces faisant I'objet d'esquisses
d'aménagement

En vert : espaces faisant I'objet d'études de
développement et daménagement & moyen terme

. | boulevards Nord

Leygues / Libération

| place Ste Catherine

88 &

conforter la bastide, son identité et sa
singularité¢ ; place Ste Catherine, place
d'Aquitaine.

2) rendre cenfraux les espaces vécus
aujourd'hui comme extramuros  (enlever
les portes de la ville) ; facade nord, espace
Manne/Courbet, St Etienne.

avenue du 7
Maréchal |~
Leclerc

3) utiliser les entrées d’agglomération comme
vecteurs d'une nouvelle qualité urbaine des
anciens faubourgs traversés, devenus
quartiers ; Avenue du Maréchal Leclerc et
quartiers sud-est
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2. La nécessaire amplification de 'opération
«Ceeur de ville» avec I'OPAH-RU 2

Trois orientations pour ce quartier prioritaire :

conduire une OPAH-RU 20152020 sur la bastide

de Villeneuve-sur-lot avec une OR/ [sur 11 immeubles
stratégiques| pour entrainer les propriéfaires indécis et
permettre une intervention fonciére sur des immeubles
abandonnés par leur propriétaires. Cefte OPAH
volontariste devrait contribuer & atteindre les obijectifs en
matiére de lutte contre I'habitat indigne et de production
de logements sociaux tels que définis dans le PLH.
procéder & un accompagnement social des ménages.
agir sur les volets urbains ef économiques.

II's'agit en effet de valoriser le centreville pour augmenter son
affractivité (économique ef résidentielle) ef sa notoriété, amélio-
rer son fonctionnement en :

piéfonnisant partiellement le centre ef assurant une
meilleure accessibilité,

se réappropriant certaines venelles,

augmenfant et rationnalisant |'offre de sfationnement,
mettant en place une offre de transports en communs,
prenant en compte la perception de la bastide depuis
les entrées, y compris depuis le Lo,

réfléchissant & une réorganisation des boulevards
comme parvis entre le centreville et I'extérieur, apte &
donner une respiration & la basfide,

et réfléchir sur un/des nouveaux points d'ancrage commercial
en infégrant le resserrement du périmétre commercial.

Un projet ambitieux pour ce quartier via la 2¢ OPAH-RU...
les enjeux de 'OPAH-RU Il sont d'agir & plusieurs niveaux dans

le cadre d'un projet d'ensemble :

mission spécifique pour les

personnes Ggées et/ou & mobilité réduite, mise en ceuvre du
programme Habiter Mieux, mission spécifique traitement de I'in-
salubrité. Un véritable projet urbain autour de ces axes sera mis
en place en sarticulant autour de 6 actions majeures :

les aides en direction des propriéfaires du parc privé ;
Actions d'animation, d'information et de coordination,/
mission d'assistance, de conseils et instruction des
dossiers du volet OPAH :

Suivi animation de I'ORI ;

Volet renouvellement urbain ;

Opération Fagades ;

Réhabilitation des devantures des commerces

Les objectifs de la seconde OPAHRU 2015-2020 sont évalués
& 110 logements minimum, répartis comme suit:

50 logements occupés par leur propriétaire
60 logements locafifs appartenant & des bailleurs
privés >
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e 75 facades
e 100 devantures commerciales.

4 ambitions :

e Poursuivre I'embellissement du cceur de ville

e lutter confre la vacance ef produire des logements &
loyer maitrisé décents

e Lutter contre I'habitat indigne

* Mobiliser les propriétaires des immeubles en ORI ef leur
proposer des aides en confrepartie de I'obligation de
travaux

...et en encourageant le commerce de centre-ville.

le commerce est une activité motrice sur le ferritoire. Récemment,
une démarche a été engagée avec les associations des com-
mercants pour faire face aux problémes rencontrés par les
centreswilles. Pour répondre & cette problématique, la volonté
des élus locaux et des commercants est de travailler ensemble.
Ce qui a abouti & la création du comité de centre-ville et ¢ la
mise en place d'actions concréfes.

Quverte depuis le 16 juillet 2013 en plein coeur de la bas-
tide villeneuvois, la Maison du Commerce de centre-ville
est un lieu de cohésion et de synergie enfre les insfitutions
publiques et les commercants et artisans de I'agglomération
du Grand Villeneuvois. Elle accueille le bureau de I'Union des
Commercants et Artisans Villeneuvois et un bureau du service
Développement économique de |'agglomération, afin de fédé-
rer et de coordonner des actions communes.

Son but est de favoriser 'accueil des porteurs de projets souhai-
fant s'implanter en cenfre-ville.

Parmi les actions concrétes pour le commerce de centre-ville :

* Un observatoire du commerce permet de metire en
avant les ouvertures, fermefures, reprises, dép|ocemems,
ef projets économiques de |'agglomération ;

e Mise en place de partenariafs centre ville-périphérie.
Il est notamment demandé aux grandes enseignes qui
s'installent en périphérie de participer au financement
des animations du coeur de ville. Cetfe action passe par
la mise en place de protocoles d'accord périphérie/
centreville dans le cadre des CDAC (But, leclerc, GIFl
Intermarché, Super U ,...] ;

e Création de la fédération des commercants et
artisans du grand Villeneuvois qui regroupe les unions
commerciales des communes de Casseneuil, Villeneuve-
sur-lot et Sainte-liviade-sur-lot ;

e Création de documents de communication destinés aux
commercants ;

qui concerne 60 commerces ef diffuse une newsleffer
(5000 contacts) ;

e Politique dynamique d'animations (marché de Noél,
patinoire et autres animations en coeur de ville) ;

e Actions de promotion extérieure nofamment sur des
salons comme celui de la franchise & Paris ;

e Financement de la fédération des commercants et
artisans du Grand Villeneuvois par la collectivité :
Q@000 € pour la patinoire ef une prise en charge des
déplacements sur un salon de la Franchise {1000 €).

* Obtention d'exonérations fiscales dans le cadre de la
politique de la ville portée par la CAGV: 350 dossiers
déposés pour la CFE et 206 pour la TFPB.

e Aides FISAC (Fonds d'Intervention pour les Services,
['Artisanat et le Commerce) dans le but de moderniser et
de sécuriser les commerces : financement de 18 porteurs
de projetf, 5 autres dossiers sont & I'éfude & ce jour ;

* Accompagnement de prés d'une centaine de porteurs
de projefs & travers différents outils : bourse de
I'immobilier d'entreprise, mobilisation de préts & taux
O d'Initiatives 47, mobilisation des partenaires du
microcrédit.

Au total, I'impact budgétaire de la Maison du Commerce est
significatif et peut étre estimé & 300000 € depuis sa création :

Actions Montant

Maison du commerce 15000 €/an
Chargée de mission 25000 €/an
commerce

Subvention CAGV 10000 €/an
Site Internet 72240 €
Plan de communication site 20000 €
Internet

FISAC 104000 €

Depuis 2008, dans le cadre de OPAHRU 1 et 2, 120 devantures
commerciales onf éé réaménagées avec le soutien de la ville qui
finance en effet jusqu'a 30% du montant HT des fravaux, plafonné

15000 €ude fravaux (budget: 175 000 € sur 3 ans).

e lancement du site internet www.achetezavilleneuve.com A Exemples
de traitement
d’enseignes

commerciales
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Zoom sur |'flot de la Rue de Paris (ORI) : aménagement et |'ac-
cés aux logements en étages, sans pénaliser les commerces
Il s'agit de poursuivre ici les actions relatives au Plan d'Action
Bastide. Situé au coesur de la bastide, I'flot a bénéficié de I'amé-
nagement de la place Sainte Catherine, en plein cceur de la
bastide. Aujourd'hui, les étages au-dessus des commerces sont
fréquemment vacants et non entretenus. Il y a donc un enjeu
pour I'image ef la vialité du centreville.

Deux immeubles bordant la venelle de Paris sont entierement
vacants et font partie de I'ORl. Compte tenu de la situation
de ces immeubles depuis de nombreuses années, il est pos-
sible que I'ORI aboutisse & un recyclage immobilier et un
changement de propriétaire. Si c'est le cas, la recherche d'un
opérateur public ou privé en mesure de mener un projet de
réhabilitation de ces immeubles sera nécessaire.

Pour améliorer le cadre urbain et inciter les propriétaires & réha-
biliter les éfages vacants, I'aménagement de la venelle desser
vant les arrieres des immeubles serait un atout. Cela permetirait
d'opfimiser les accés aux étages sur plusieurs immeubles sans
pénaliser |'activité commerciale (acces aux logements par |'ar-
rigre, par la venelle de Paris).

Lacquisition publique d'immeubles permettrait de créer des
porches pour aérer ef sécuriser celleci d'une part et proposer
aux immeubles voisins une desserte de leurs étages par le biais
d'une copropriété horizontale. C'est un projet de renouvelle-
ment urbain majeur pour le centre ville devant servir d'action
témoin pour les venelles & venir. B

— el
A Projet sur la venelle de Paris

FICHE//GRAND VILLENEUVOIS (47)

ol S
Ly e

LI s S
= N AR AL

A Positionnement de la venelle de Paris dans la bastide de
Villeneuve-sur-Lot

En rouge, périméire de I'OPAHRU de Villeneuve-surlot

Propositions de 'étude

Requalifier la venelle en créant un paysage architectural et en
mettant un éclairage particulier

Exemple avant/aprés

Exemples d'autres venelles

2 - Création de nouveaux passages par le biais de porches

RUEDEPARIS

Vs
RUE SAINTE CATHERINE

%g]

:

Exemple
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LA PROGRAMMATION COMMERCIALE

OBJECTIF

VILLE

OU COMMENT CONTRIBUER EFFICACEMENT A LA VITALITE URBAINE ?

es cenfres-villes ef plus encore les quartiers, en particulier

dans les villes moyennes, voient leur tissu commercial se

déliter. Seules les arteres principales historiquement com-
merciales firent leur épingle du jeu, mais sont fragilisées.

Certaines causes sont connues et relativement partagées.
On citera bien sor en premier la délocalisation des polarités
commerciales en périphérie, sous forme de centres commer-
ciaux qui correspondent & une atfente des consommateurs en
termes de consommation de masse ou «mass market», du fait
de leur accessibilité, de leurs facilités de stationnement et d'une
offre variée et importante d'enseignes.

On remarquera aussi "évolution rapide de ces centres commer-
ciaux vers des modgles de plus en plus perfectionnés, tant dans
leurs formes architecturales ('Afoll & Angers) que dans leurs
gabarit de plus en plus important complétés d'équipements de
loisirs ef qui ne dédaignent pas les grands centres-villes dispo-
sant d'une large zone de chalandisel.

On peut ensuite citer |'évolution professionnelle ef capitalistique
du commerce de détail, qui sest «industrialisé» et regarde ses
implantations & 'aune de son cahier des charges et d'un modéle
économique standardisé. Ainsi, nul espoir de voir ZARA ou la
FNAC s'installer, voire resfer, dans un centre-ville qui ne rentre
pas dans les bons critéres technico-économiques.

On peut enfin regarder la responsabilité des villes ellesmémes,
qui sont nombreuses & avoir participé & leur propre déclin
commercial en favorisant des implantations périphériques pour
des raisons d'opportunité fonciére ou financiére et qui, dans le
méme temps, ne se dotaient pas des moyens de revitaliser leurs
centres anciens dans les proportions requises, c'est-a dire dans
le cadre de projefs urbains ambitieux.

Des actions sont engagées localement.

Devant l'aggravation de la situation, de nombreux élus ont
foutefois maintenant engagé ces lourdes actions urbaines ef
des résultats fangibles voient le jour. On remarquera d'ailleurs
souvent dans ces projefs, qu'ils incluent un centre commercial
infégré en milieu urbain, qui redynamise par son atiractivité un
commerce local de proximité récupérant dés lors un flux de
clients qui avait déserté le centre-ville.

1 http://www.lesechos fr/20/12/2007 /lesEchos/20072-135-
ECH_la-nouvelle-generation-des-centres-commerciaux-parie-sur-les-
loisirs.htm
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Cinq critéres a respecter

Pour que le succés soit au rendezvous, encore fautil respecter des
critéres de commercialité car, en quartier ancien comme ailleurs,
le commerce ne se décréte pas. Son émergence ef sa pérennité
peuvent éfre favorisées par le respect de 5 critéres majeurs.

1. Visibilité, lisibilité et scénographie urbaine

Lurbanisme, le paysage ef |'architecture sont les 3 premiers
apports contribufifs au succés de 'emplacement commercial,
puisque ces apports positionnent les enjeux commerciaux dans
le territoire. le fraitement des espaces publics, communs ef
privés est déterminant du succés.

L'enjeu est donc d'user de la configuration du tissu ancien, ou
de l'adapter, pour que les enseignes refrouvent leurs critéres
d'exploitation. Il est vrai que I'éfroitesse fréquente des voies,
conjuguée souvent aux exigences de la préservation hisforique
du bati, rend I'exercice difficile et codteux.

2. Accessibilité et stationnement temporaire

la facilité d'acces muliimodal aux commerces est le second crifére
de succes. La prise en compte de la voiture et de son stationnement
femporaire ne peut éire écartée. Mais sa présence peut éfre plus
ou moins faciliée, notamment en centre ancien, selon la vocation
du site et sa desserte via les autres modes de fransport.

Question clivante s'il en est, le réle et la place de la voiture
en centre ancien ftrouvent plusieurs solutions. Hypercentre
piétonnier et centrewille semi piétonnier sont des solutions
séduisantes, méme si elles demandent une gestion active de
I'utilisation de I'espace public (livraisons, stationnement tfempo-
raire, efc.). La disponibilité d'un stationnement effectif pour les
clients des commerces est un impératif. On peut citer Aix en
Provence ef Bordeaux en exemple.

3. Confort d'usage et sécurité

l'usage des grands cenire commerciaux urbains a donné
aux consommateurs des habitudes et des envies convivialité
urbaine, de confort et de sécurité qu'ils aspirent & refrouver en
cceur de ville ancien. Sans copier, il convient d'en prendre le
meilleur, dans un tissu urbain évidemment contraint.

Un espace public parfagé et propre, une aisance & circuler
4 pied, une qualité paysagére sont des atoufs essentiels de
I'atiractivité d'un quartier ancien. La sécurité ou sa perception
sont le deuxiéme pilier de cette attractivité ef surtout de la fidé-
lisation des clients. Eclairage public et présence visible des
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agents de sécurité (prévention ou police), sont deux facteurs
efficaces de fréquentation

4. Calibrage, vocation et marchandisage

Un linéaire ou une polarité commerciale de coeur de ville doit
tendre & regrouper ce que |'imaginaire du consommateur s‘atfend
& trouver. Ni trop peu, ni trop, qualitatif mais adapté au contexte
urbain et social du liev.En résumé, un lieu quadlitatif adapté & la
composition et & |'étendue de sa zone de chalandise, avec un
supplément d'é@me souvent absent du centre commercial.

La question se pose souvent des enseignes nafionales, insuffisam-
ment représentées. Leur strict cahier des charges d'implantation
exclut souvent cerfains fissus anciens, car:

* |e nombre d'habitants ef les caractéristiques de la zone
de chalandise sont insuffisants,

e ef/ou elles sonf présentes déja dans un centre
commercial périphérique proche,

e et/ou les surfaces proposées sont frop petites,

e ef/ou elles veulent éfre regroupées avec d'aufres
enseignes nationales, pour créer une synergie
d'attraction.

Ainsi, la venue de grandes enseignes nécessitetelle souvent,
quand elle est éventuellement possible, une opération urbaine
importante et donc colteuse, engageant souvent la resfructura-
tion compléte d'un ou plusieurs Tlots.

5. Equilibres économiques

Plusieurs acteurs concourent & |'émergence ef & lo pérennité d'un
bien commercial : la ville ou son aménogeur, le promoteur ou l'opé-
rateur, 'investisseur, 'exploitant. Chacun recherche son équilibre
économique. la chaine de valeur doit donc éfre appréhendée
avec cohérence, au profit de 'usager qui validera le systéme par
sa fréquentation récurrente... ou non.

Or la chaine de valeur commence par le loyer que peut payer
l'exploitant (charge admissible de loyer). Or cefte charge dépend
sfrictement du chiffre d'affaires que le commercant va rédliser. Il est
donc essentiel, dans les opérations de revitalisation commerciales,
de rédliser un diagnostic avec étude de marché et programmation,
qui vont sécuriser les bilans de lopération. En effef, en fonction des
valeurs locatives qui vont émerger de cette étude, la valeur vénale
du bien, par capitalisation de la valeur locative, donnera une valeur
crédible & laménageur et aux promoteurs qui seront concernés par
le projet.

En conclusion

le commerce est d'abord une fonction avant d'éfre le local qui
laccueille. Sa conception et sa réalisation doivent ainsi épondre
aux crittres ciravant énoncés. Linsertion ou la restructuration de
commerces en milieu ancien ne peut sen exonérer.

FICHE//OBJECTIF VILLE

Mais les codts de mise & disposition sonf souvent élevés. La collecti-
vite doit donc soutenir ces projets [ex: PNRQAD), pour qu'ils voient
le jour dans une équation économique acceptable par I'exploitant.
Enfin, la stratégie de revitalisation commerciale du centre ancien
ne peut se faire tous azimuts. Seuls les sites de bonne intensité
commerciale ou stratégiques peuvent ou doivent faire objet d'une
action de la collectivitg, tant les deniers publics sont rares, chers ef
revendiqués.

les pieds d'immeubles, exclus de ce champ, doivent faire I'objet
d'une réflexion distincte (activité créative, associative, micro-écono-
mique, arfisanale, efc.).

Clest l'objet méme de la programmation commerciale en milieu
urbain de cibler et de qudlifier le patrimoine commercial qui doit
faire I'objet d'une actfion publique ef de définir ceffe action au plus
prés des enjeux urbains, commerciaux ef financiers.

les pages suivantes donnent & voir, & fitre d'illustration, la variété des
missions d'éfude et programmation et/ou d'AMO et consell
confiées & OBJECTIF VILLE. A
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DIAGNOSTIC DE L'APPAREIL COMMERCIAL, PROGRAMMATION ET
DEFINITION D’'UN PROGRAMME DE REDYNAMISATION DU CENTRE-VILLE

DE SAINT-CLOUD (92)

Contexte

la rue de I'Eglise représente I'axe historique du centreVille de
Saint-Cloud. Cette ancienne artére commercante du centre-ville
est en perte de vitesse, du fait de dysfonctionnements urbains et
de la montée progressive de pdles commerciaux concurrents.
Depuis 2008, la Ville de Saint+-Cloud est engagée dans une poli-
fique active de redynamisation commerciale de son centre-ville et
aujourd’hui, elle souhaite cibler son action sur la rue de I'Eglise.

Enjeux
Renforcer I'offre commerciale de la rue de I'Eglise et proposer
un assortiment commercial diversifi¢ & vocation  de proximité
répondant aux besoins des habitants et usagers du cenfre-ville
avec un double objectif :
e Accroifre |'atiractivité de la rue de I'église a I'échelle du
cenfre- ville (reconquéte des chalands)
e Réduire I'évasion commerciale, notamment vers les
autres secteurs de la ville.

f

Mission

Dans ce cadre, la mission d'OBJECTIF VILLE Consultants visait
spécifiquement & :
e Rédliser un diagnostic du fissu commercial
* Mener une enquéte aupres des commergants ef des
consommateurs / habitants
e Ftablir une stratégie de redynamisation de la rue de I'Eglise
pérenne, qui s'inscrive dans le prolongement des acfions
déjd engagées.
e Décliner opérationnellement la sfratégie définie sous forme
d'un plan d'actions.
e Définir les condifions de foncfionnement ef de pérennité
de la rue de I'Eglise permettant de redonner & ce linéaire
commercial sa fonction de péle commercial de proximité
attractif et structurant & |'échelle de la ville de SaintCloud.

Durée de la mission d'étude et programmation
Octobre 2011 — septembre 2012

DEFINITION D’UNE STRATEGIE GLOBALE DE REDYNAMISATION DU CENTRE-

VILLE DE NIMES (30)

Contexte

Avec environ 1 000 commerces, le centre-ville de Nimes concentre
environ 40% de l'offre commerciale de la ville. Son tissu comprend
lessentiel des commerces indépendants de la ville et se positionne
sur une vocafion mixte [offre de proximité ef de desfination
contribuant & l'atfractivité économique ef fouristique de la ville.
Pourtant, le dynamisme commercial du  cenfreville  apparait
contrasté. Depuis 10 ans, il connait en effet une perte de dyno-
misme de ['offre en équipements de la personne ef de la maison
au profit d'une hausse des activités de services ef du nombre des
restaurants & emporter.

Enjeux

e Favoriser les commerces desfinés & épondre aux besoins
du quotidien des résidents du centre-ville

e Renforcer l'offre de destination et donc son atfractivité au
sein de sa zone de chalandise

¢ Maintenir la diversit¢ de |'offre commerciale du centre- ville
en limitant par exemple les implantations d'activités de
services dans les secteurs sfratégiques (mobilisation du droit

48 Actes IVe Rencontres//FORUM/ /2016

de préemption par exemple)
e Endiguer le phénoméne d'évasion commerciale
périphérique.

Mission

Analyser la structuration commerciale du cenfreville, élaborer
une stratégie de redynamisation commerciale phasée, éfablir
le plan de marchandisage de |'écoquartier universitaire Hoche-
Sernam en cours de réalisation aux franges du centre- ville,
identifier les secteurs nécessitant la mise en place de disposi-
fifs de préservation de la diversité commerciale, délimiter un
périmétre de sauvegarde du commerce et de l'arfisanat,
formuler des propositions stratégiques du recours au dispositif
analyser les conditions de gestion et de réfrocession, réaliser
un bilan financier prévisionnel du dispositif de préemption
sur les fonds de commerce, formuler des prescriptions en vue
de leur intégrationdans le PLU.

Durée de la mission d'étude et programmation
Juin 2013 - Juin 2014
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ETUDE PRE-OPERATIONNELLE DE MISE EN CEUVRE DU VOLET ECONOMIQUE
ET COMMERCIAL DU PNRQAD DU CENTRE-VILLE A SAINT-DENIS (93)

Contexte

la candidature de Saint-Denis a été refenue dans le cadre de
I'appel & projet du PNRQAD fin 2009. La convention PNRQAD
locale a ainsi été signée en octobre 2010.

Lle PNRQAD de Saint-Denis a pour enjeu d'enrayer la dégrado-
tion du parc d'habitat privé et d'engager la rénovation urbaine
des quartiers Brise-Echalas et Porte-de-Paris par des opérations
de démolition-reconstruction et d'aménagement d'espaces
publics nofamment.

Lattractivité du centreville de Saint-Denis semblant compromise
par un environnement concurrentiel en cours de renforcement
susceptible de concurrencer directement l'activité  écono-
mique du centre~ville (créafion de bureaux, d'activités et de
+40000m? SHON de commerces au sein des ZAC Porte
de Paris et Confluence notamment), la ville de Saint-Denis a

souhaité lancer une étude spécifique sur le volet économique et
commercial du PNRQAD.

Enjeu

Aboutir & la définition d'une stratégie commerciale ef éco-
nomique, & visée opérationnelle permettant la réalisation de
projets économiques et commerciaux complémentaires des
opérations urbaines programmées dans le PNRQAD, en vue
de maintenir et d'accroitre |'aft activité du centreville.

Mission
En lien avec les actions en cours dans le cadre du PNRQAD,
la ville de SaintDenis a mandaté OBJECTIF VILLE Consultants
pour 'assister dans la définition du volet commercial et écono-
mique du PNRQAD:
¢ Diagnostic économique et commercial du centre-ville :
analyse quantitative, qualitative et fonctionnelle de
I'offre existante
* Analyse du contexte concurrentiel local et élargi, actuel
ef projeté du centre-ville et positionnement dans le
confexte du nord parisien
e Enquéte aupres d'un échantillon de commercants
représentatifs
e Analyse des normes sanitaires et de la situation
d'occupation du domaine public
* Analyse des interractions entre les rdc commerciaux
et les copropriétés et monopropriétés
e Définition d'une stratégie commerciale ef économique
durable, infégrant les enjeux urbains du PNRQAD et
fenant compte d'un contexte urbain, commercial et
économique en mutation
e Proposition d'un programme d'actfions traduisant
opérationnellement la sratégie commerciale ef
économique définie
e Proposition de solutions de montage opérationnels
pour les opérations en cours incluant un volet
économique ou commercial.

En septembre 2014, suite & cefte mission, la ville de Saint
Denis en partenariat avec la Caisse des Dépots a lancé une
consultation pour le lancement d'une étude de préfiguration
portant sur la création d'une structure de portage & caractére
commercial & SaintDenis.

OBJECTIF VIIIE, associé au cabinet d'avocats Symchowicz
& Weissber et au cabinet FCL, a été refenu et accompagne
depuis la ville de Saint- Denis ef ses partenaires pour dans la
définition et le montage de cette structure.

Durée de la mission d'étude et programmation et AMO
& conseil

2012-2013

Mission complémentaire en cours

Orientations
Polarités a diversifier
Polarités a structurer
528 Services 2 la personne
Atouts du centre-ville

& Marche

"W Centre Commercial
Sy Opérations en cours
" Concentration de l'offre

OPoIaIité existante

Polarité incompléte

PARC DE LA
LEGION D'HONNEUR

Locomotive esseulée
Caractérisation de I'offre

@ Alimentaire i
@ Services

R R e PARIS

@ Hygiene Santé Beauté

QZ Locomotives alimentaires
& Pharmacie
# Bureau de tabac

R | e
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AMO SUR LE MONTAGE QPERATIONNEL DE LEXTENSION DU DISPOSITIF
FAUBOURG DES MODES A LILLE (59)

Contexte
la rue Faubourg des Postes & lille se caractérise par un tissu com-
mercial de proximité fragilisé, mais présentant deux spécificits :

* la rue accueille le dispositif des Maisons de Mode, qui
offre & de jeunes créateurs la possibilité de lancer leur
activité en bénéficiant d'un local adapté & loyer minoré,
d'un logement, ainsi que d'un appui sur I'ensemble de
leurs démarches ;

* sa commercialité est transformée par |'installation en
2015 du centre commercial Lillenium (56000 m?2 de
commerces et loisirs).

A lissue d'une éfude stratégique réalisée o I'échelle de la rue
dans le cadre du PMRQAD, Objectif Ville sest vue confier une
mission d’AMO porfant spécifiquement sur I'extension du dispo-
sifif Maisons de Mode & lille.

Enjeux

e Integrer le dispositif Maisons de Mode dans une stratégie
globale de redynamisation commerciale de la rue

e Conférer au dispositif une taille critique lui permettant
de bénéficier d'une visibilite/noforiété suffisante et d'un
effet d'entrainement sur les commerces voisins

e Opfimiser les condifions technico-économiques de
I'extension de 'opération.
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Mission
la mission confiége & Objectif Ville par la SPLA la Fabrique des
Quartiers comprend:
e 'assistance de la SPIA dans la conception des
locaux et formulation de prescriptions techniques
* une précision dans les occupations possibles
e |'estimation des valeurs locatives et vénales
* la réalisation de bilans de promotion pour chaque lot
e |'¢tablissement des comptes d'exploitation prévisionnels
* des propositions en matiére de cadres contractuels
applicables
* un réflexion sur le portage des différents projets
commerciaux.

Durée de la mission AMO & conseil
Décembre 2013- en cours
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