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UNE FEUILLE DE ROUTE DESSINEE

Pour un centre-ville, convivial et singulier

o ) . ) Une stratégie commerciale pour le centre-ville et un plan de
Une stratégie d’aménagement commercial pour préparer le commerce de demain

et des régles (Plui/SCOT)

marchandisage “pour une expérience d'achat différenciante en centre-ville™

) o ) Comprendre le commerce pour élaborer une stratégie
Passer d'une logigue quantitative a une logique affective et attractive P ' &

Maitrise de la périphérie et jouant plus sur Faménagement que sur des surfaces nouvelles
2 ation qualitative

Intervenir sur 3 éléments : réglementaire, incitatif, opérationnel
Affirmer un parcours [Concession d'ameénagement Fonciére)
commercial attractif
Une inversion de paradigme pour permettre aux centralités de
retrouver une légitimité et en particulier en équipement de la personne
et en alimentaire

Recentrage sur les centralités

Un plan de marchandisage, de 'accompagnement
manager ntre-vill

. . commerciale différenciante et HIAEET CE QEntre=vilis
Convivialité / Loisirs Une prise en compte des nouvelles de la clientéle et des marchés
porteurs pour demain en investissant les activités qui créent de la

convivialité : marches, restauration, loisirs

equilibree

Formations, ateliers, accompagnement : numérique,

Encourager les transitions du développement durable




« Saint-Brieuc est une féte »

Patrimoine
x Style de vie
x Batisseur ?




Une organisation souple et claire, pour des acteurs engagés au quotidien

SBAA

Direction Habitat

A ANAH/DDTM

Ville de St-Brieuc

Direction développement urbain et attractivité

Opérateur

Urbanis

ABF

service habitat: opérations de police administrative, info sur les dispositifs incitatifs,

lien avec le CCAS pour relogement et besoins spécifiques, appui au plan de lutte contre R
les logements vacants service juridique: contrdle juridique, cohérence des décisions dans les instances,

suivi des actes

service commerce attractivité: volet commercial, pilotage de I'outil . ez
concession/fonciére, direction de projet ACV service autorisations d'urba: porte d'entrée et dinformation, informe sur le droit

des sols, recoit en avant-projet et organise les rdv ABF

service foncier: veille fonciére, préemptions, procédure d'OR|, cessions et acquisitions



De |la définition a la mise en ceuvre des outils :
temps long vs résultats ?

Financements engagés :

VOLET INCITATIF - 1,37 millions d’€ d’aides mobilisées (sur une
S enveloppe prévisionnelle > 10 millions d'€)
Objectifs realisés : - 3 millions d’€ de travaux TTC

- 220 contacts etablis / 183 diagnostics realises
- 60 logements financés, dont 31 vacants

depuis plus de 2 ans (sur un objectif de 280) Répartition des subventions

Ville de Saint-Brieuc
2,9%

PARTENARIAT SPECIFIQUE

Action logement
- Action Logement (ORT-ACV) o
- EPF portage ciblé sur les immeubles de
I'ORI
- Coopérative Immobiliere de Bretagne
(pré-financement d’aides publiques)

Anah
45,2%

SBAA
18,0%




De la définition a la mise en ceuvre des outils :
temps long vs résultats ?

Les actions coercitives et missions spécifiques :

12 immeubles ayant fait I'objet d’une procédure de mise en sécurité, levée ou en cours.
Dont 1 arrété de traitement de I'insalubrité sur 1 logement.

2  immeubles sous opération RHI :

46 rue des Trois Fréres Le Goff (mailrise d'ouvrage = bailleur social) : 5 logements sociaux semi-collectifs
Etat d'avancement : acquisition (2019) / phase de démolition (2024) / reconstruction (2025-2026)
Dépdt d'un premier acompte sur la subvention ANAH ;

25 rue Maréchal Foch : acquisition des terrains par la Ville, demande d'éligibilité ANAH en cours, enjeu d'une
commercialisation du bien.

L’'Opération de Restauration Immobiliére (ORI)

7 immeubles inscrits en ORI déclarée d’utilité publique le 04/01/2022
représentant 41 logements et 6 locaux commerciaux dont 4 en activité

5 immeubles / ensembles immobiliers déclarés cessibles par arrété préfectoral le 30/08/2024
=> objectif d'une acquisition publique
=> notifications individuelles aux propriétaires concernés

9 immeubles ayant fait I'objet d’un permis de construire accordé.
=> exclus de la déclaration de cessibilité

2019 - 2020 2021 2022

Repérage de terrain et choix des Montage dossier DUP et 1ére phase
immeubles enquéte publique d'animation

Q)

l A0 ree des Trow Praves Le Golf -
T Setiow AZ semsien 0024

S~ A

2022 - 2023

Enquéte
parcellaire

A

2023 - 2024

2éme phase
d'animation

2024-2025

Phase
expropriation



UOPAH-RU : un outil au service de la politique
communautaire de I'habitat

Une politique habitat portée par 'agglomération au titre de sa compétence habitat vﬁ]{

Une stratégie d’'intervention définie tous les 6 ans dans le cadre du PLH w

PLH : wvolonté d’inverser les phénomeénes de déqualification / paupérisation
identifiés sur le centre-ville de Saint-Brieuc :

2 un déficit d'attractivité marqué dans ['habitat par un contexte socio-
démographique difficile et un parc de logement en voie de déqualification

PROGRAMME

< des signalements d’habitat indigne en hausse LOCAL DE LHABITAT
et h S s

Action 2.2 du PLH : agir sur le renouvellement et I'attractivité du centre-ville de Saint-Brieuc, e rrn s P am s S Sl
cceur d'agglomération 28848 memam—=—e IO ARMOR.

2017 = 2018 : Engagement d'une étude pré-opérationnelle d'OPAH-RU

2019- 2024 : Lancement opérationnel de la 1ere OPAH-RU sur I'hypercentre de Saint-Brieuc



L'OPAH-RU : une animation partenariale indispensable

SBAA : role de pilote et de coordination, co-construction et animation des partenariats, articulation avec les
services et programmes transversaux ;

La gouvernance : essentielle au bon déroulement de I'OPAH-RU : suivi des dossiers, étapes clés, mobilisation
des équipes, travail collectif, prise de décisions...

Les instances de suivi de 'OPAH-RU :

Revue de projet
=>» Tous les 15 jours (au demarrage) puis tous les trimestres (en fin d'OPAH-RU)
= Services techniques : SBAA, Ville, partenaires selon théematiques

= Role : suivi itératif de I'opération, plan d’action d’animation et a 'immeuble, pré-instruction des dossiers

Comité de pilotage
= 2 fois par an
=2 Composition : élus référents, services municipaux, services SBAA, partenaires (Anah, DDTM, ARS, CAF, Département, ABF)

=>» Rdéle : bilan, validation des orientations stratégigues et moyens

Créer une dynamique dés le démarrage de I'opération et une interconnaissance entre les acteurs



L'OPAH-RU : une premiere expérience a dupliquer
sur I'agglomération

Volonté de poursuivre la dynamique avec une 2éme OPAH-RU multi-sites :

2 Dupliquer les outils et méthodes de travail sur une autre commune concentrant les mémes difficultés
que Saint-Brieuc

2 Mettre en place des instances de suivi propres sur chaque commune et des instances de partage entre
les deux communes

Enjeu pour SBAA : animer une dynamique d’opération répondant aux objectifs propres a chaque
commune et réussir a fédérer les deux communes pour une montée en compétences des équipes

2023 = 2024 : Engagement d'une etude pré-opérationnelle d'OPAH-RU

2025 - 2030 : Lancement opérationnel de I'OPAH-RU multisites



L’OPAH-RU : les facteurs de réussite de I’ani

Un partenariat fort avec Action Logement dans le cadre d’ACV :
un apport en financement a hauteur de 1000 € /m? en plus de I’Anah en préts ou en

sub ou les deux !

Une politique municipale d’aides aux travaux de ravalement incitative
qui a permis de capter le public pour le ré-orienter sur les autres aides de

I’OPAH-RU et aboutir a des programmes plus ambitieux

9, rue Saint-Pierre

Une antériorité favorable a la prise de décision efficace

une connaissance du parc de logement par la ville, qui possede un service habitat avec une précieuse

antériorité via I'OPAH Copro a permis une “rapidité” dans l'orientation du traitement des immeubles, en
somme une maturité des services et des objets

Une politique habitat indigne et dégradé de A jusqu’a Z
une collectivité qui va au bout des procédures, une organisation interne ville (des interlocuteurs dédiés) avec
une sécurisation juridique apportée par l'opérateur de suivi-animation de la ville, a travers compétence
externe intégrée qui permet a tous les acteurs concernée de monter en compétence.



Les ambitions de la concession

Maitriser des locaux commerciaux pour proposer une
offre renouvelée,

Affirmer le  parcours marchand, massifier
I"intervention sur les linéaires stratégiques,

Recréer une commercialité sur les secteurs a
réactiver en lien avec ’'OPAH-RU et I'ORlI,

Requalifier les logements dégradés pour accueillir de
nouvelles populations.

15



Liste des batiments prioritaires

18 RUE DES TROIS FRERES LE GOFF_AZ0024_ORI
17 RUE SAINT JACQUES_AZ0227_ORI

10 RUE DES TROIS FRERES LE GOFF_AZ0028_ORI
04 RUE QUINQUAINE_AZ0225_ORI

CONCESSION
13A RUE HOUVENAGLE_AZ0270_ORI 123 perimitre Concession
e - B Sitenere ORI
B itimers prioritare
Bument secondave
07 RUE SAINT JACQUES_AZ0161 13 RUE HOUVENAGLE_AZ0271_ORI
03 RUE FARDEL_AT00S6

01 RUE JOUALLAN_BCO175
13 PL DU MARTRAY_AT0085

03 RUE JOUALLAN_BC0174
12 RUE SAINT-GOUENO_BC0114

05 RUE JOUALLAN_BC0173
CONCESSION

15 RUE SAINT-GUILLAUME_BC0191
E::j Périmétre concession

18 RUE SAINT-GUILLAUME_BC0159
- Batiment prioritaire

21 RUE SAINT-GUILLAUME_BC0195
01 PL DU PUITS AU LAIT_BC0252
FONCIERE

B Périmetre prioritaire

Bl rérimetre secondaire

FONCIERE
B Périmdsre Prioritare
B Pévimdtre secondare

O ETABLISSEMENT

PUBLIC FONCIER
DE BRETAGNE

GROUPECHESSE 0




L’OPAH-RU : vers un nécessaire recyclage public

Pour traiter les situations bloquées les plus dures et les plus anciennes
des immeubles qui n’ont jamais enclenché de dynamique vertueuse malgré de nombreuses possibilités via I'incitatif

un tiers : le concessionnaire d’aménagement, bindbme du concédant, la ville, via un contrat de concession sans
transfert de risque conclue le 18 juillet 2023

Un “attelage” ad hoc
pour répondre a une demande politique qui vise le traitement de la double dimension de I'immeuble, I’habitat et
le commerce : pas de possibilité avec les acteurs existants
création d’une société de projet qui allie la compétence de la SEM régionale et d'un aménageur privé, la Sembreizh

et Urbanis Aménagement (urbaniste, juriste, technique, financier) : —
Uroa Breizh

CL 2 . BN RECONQUERIR LES CENTRES ANCIENS
Un programme ciblé, une durée

pour une intervention sur une quinzaine d'immeubles parmi 18 adresses pré-ciblés (dont 7 sous ORI).

Soit approximativement 2 000 m2 de commerces et 3000 m2 de logements a requalifier
10 ans, une participation de 550 k€/an, des sorties logement et commerces adaptées
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