6 Conférence du plan
départemental de I'habitat -

NN Ré-habiter les centres :

comment accompagner
I'initiative privée ?
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Liberté » Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

z PREFET
LE DEPARTEMENT

Madame Anne-Marie COULON

Présidente de I’Association des Maires et Présidents de Communautés de
Vendée

Monsieur Valentin JOSSE

Vice-Président du Conseil Départemental de Vendée

Monsieur Frangois-Claude PLAISANT

Secrétaire Général
de la Préfecture de Vendée



—
Liberté » Egalité « Fraternité

REPUBLIQUE FRANGAISE

z PREFET
LE DEPARTEMENT

Madame Isabelle VALADE

Directrice Adjointe
de la Direction Départementale des Territoires et de la Mer



ACTUALITES REGLEMENTAIRES

glolELalt

Revitalisation des centres-villes

Acces au logement abordable dans le parc privé

Lutte contre I’habitat indigne

ACflOf X A,"/‘
Coeur
(“ Ville



UAGENCE NATIONALE DE L'HABITAT

Une réponse territoriale aux enjeux de |I'habitat privé
Un partenaire privilégié des collectivités territoriales

Une réponse complémentaire des délégataires des aides a la
pierre

Agence ‘

nationale Anah

de |I'habitat



=74
Liberté + Egalité « Fraternité

REPUBLIQUE FRANGAISE

z PREFET
VENDEE DE LA VENDEE
LE DEPARTEMENT

Monsieur Didier LE BRAS
Directeur de I’ADILE Vendée
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:6 Observatoire Départemental de I’Habitat
VENDEE

Portrait de I’habitat dans les centres-bourg
et centres-villes :

o ¢état des lieux




Methodologie de I'étude

osnlDER

Dans les Centres
97 000 logements

Absence de définition des
centres-bourgs ne permettant pas
de disposer d’une cartographie a
I'échelle du département

Définition de périmeétres dans
chagque commune en s’appuyant sur
I'’époque du bati et la présence de
commerces et de services

; \ . »
- ) A ¥ \Y . N
e 42 . vy " A - N

/‘l’/ N@h Al Exemple d’enveloppe du cente-bourg définie dans le cadre
A A 9 h de l'étude
Hors des centres

-_i
332 000 logements ad I I e

de la Vendée



Analyse des centres selon la classification
de I'lnsee

B

()
Grands poles

(10 communes)

ALGH®
Moyens et petits poles

(22 communes)

oslima oxima
Communes périurbaines

(46 communes)

oafima
Autres communes*

(181 communes)

d . I
isolé i 5 de la Vendé Z
* Autres communes : Commune isolée hors influence des poles, commune € la Vendee
multipolarisée des grandes aires urbaines, autre commune multipolarisée



23% des logements situes dans les centres

ooo| | \g
ooo| (oo

ooo ak
onn D .
Part de logements situés dans les centres
eafa oaliEn aF HE L
AdDA ALDH® SAA ) ==
Communes Autres Petits / Ensemble des Grands poles
périurbaines communes Moyens poles communes
. J J | #
15% 21%  22% 23% 30%

Une densité de logements prés
de trois fois supérieure dans
les centres (29 log. / ha. dans les
centres contre 10 en périphérie)*

Un parc de logements plus
centré dans les communes du
Sud-Vendée

o

Part de logements situés
dans les centres
[(1de2a15%
[CJde15a21%

[ de 21 4 28%

y ——-_
B de 28 a 41% -
o 414 74% adile

Source de la carte et de 'axe gradué : fichiers fonciers 1°" janvier 2017 de la Vendée

* Densité nette résidentielle : nombre de logements / somme des surfaces de parcelles baties a vocation d’habitat



Des centres au parc ancien,

N

ooao

mais qui tendent a se renouveler o) | A0 B
ooo DE ' M
annl I 091 7
Part de logements construits avant 1946
S e eaaldEE oalima  ealia
Centres des Centres des petits / Ensemble des Centres des Centres
grands poles moyens poles centres autres communes périurbains
1 |
39% 46% 49% 59% 60%

Des centres aux logements
plus anciens a I’est et au sud
du département

Une production de logements
qui progresse dans les
centralités depuis 2012

(9% de la production neuve Part de logements construits
située dans les centres en 2011, avant 1946 dans les centres

de 16 a 33%
contre 15% en 2016) | S aazson

[ de 50 4 63%

B de 63 & 73% f—
B de 73 3 94% adl e
4

de la Vendée

i}

Source de la carte et de I'axe gradué : fichiers fonciers 1¢' janvier 2017



Une prédominance de maisons et de

logements de taille intermediaire s m :
22a] | pe)

Des logements dans les centres plus
wﬁfjﬁ petits sur les poles et le littoral et
hh plus grands dans le Sud-Vendée

Dans les centres
71% de maisons

ASASA
Hors des centres
86% de maisons o

100% -

80% -

60% - ET5et+

40% - mT3-T4

200t B T1-T2 — v

-
Part de logements de type T1-T2
0% - dans les centres

[ Jde5a11%
osaEH avara it
Dans les centres Hors des centres B de 16 2 22% L1
B de 22 4 32%
Il de 32 4 55% adlle
de la Vendée 5
Source de la carte et des données chiffrées : fichiers fonciers 1°" janvier 2017



Des residences principales occupées par

des proprietaires de plus de 60 ans o A
298] | gaj

Part de propriétaires occupants de plus de 60 ans

oafa

Centres

l périurbains

Des propriétaires agés dans
les centres mais un
rajeunissement en cours

Des propriétaires plus agés
dans les centres des poles
urbains que dans les
communes rurales

oxlma

Centres des autres
communes

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

ssaldEm e /.&EE =

Ensemble des Centres des petits/  Centres des
centres moyens poles grands pdles

62% 66% 67%

Age des propriétaires occupants

m80 ans et +
m70a79ans
m60 a 69 ans
m50ab59ans
40 a 49 ans
30a39ans
Moins de 30 ans

0
33% 150 38%

10%
5% 1% 6%

2014 2017 y—
adile

Source de I'axe gradué : fichiers fonciers 1¢" janvier 2017 de la Vendée
Source du graphique : fichiers fonciers 1°" janvier 2014 et 2017



Une majorité de locataires dans les
grands poles

ooo| (oo} po
ooo of kel
nnal I 070

Part de logements locatifs

oalima  *alfa mﬁﬁﬁ 2 e

Centres des Centres Ensemble des  Centres des Petits/ Centres ges
autres communes périurbains centres moyens poles grands poles
31% 33% 41% 43% 54%

Part de logements locatifs sociaux

oslfia
wolizn  aliEHe saathER : i
I ﬁ
3,1% 45%  53% 8,9%
4,4%

Une part de locatif en
|égeére augmentation

dans les centres

(+1 point depuis 2014)

Part de locataires dans les centres
B de 48 a 59%

B de 37 2 48% §6m
. Dayantag_e d?  de 284 37% —_— "‘ 4
locataires a proximite B de 22 & 28%

de 18 a 22%

des zones d’emplois de 24 18% —
adile

Source de la carte et des axes gradués : fichiers fonciers ler janvier 2016 et 2017
Pour les communes ayant fusionnées au 1°' janvier 2016, I'analyse porte sur de la Vendée
I'occupation au 1¢" janvier 2016 et non au 1°" janvier 2017



Des résidences secondaires tres presentes
sur les centres des communes littorales g AL

oia(2EE

22% des logements situés
dans les centres sont occupés \ ‘ H

en résidence secondaire

Un potentiel de changement
d’occupation / mutation
vers des résidences
principales

Part de résidences secondaires
dans les centres
m de 50 3 70% e
B de 35 4 50%
mm de 20 4 35%
 de 15 a 20%

de 11 4 15%

de 6211% —

de 0 3 6% adlle

de la Vendée 8

Source de la carte : fichiers fonciers 1°' janvier 2017



Des centres un peu plus touchés par une

vacance de longue durée

Au global, en Vendee
5,3% des logements étaient
vacants au ler janvier 2017
et 2,1% depuis plus de 2 ans

PAA

Dans les centres,
9,1% des logements étaient
vacants et 3,7% depuis plus

de 2 ans

4,00%

3,50%

3,00%

2,50%

2,00%

1,50%

1,00%

0,50%

0,00%

|
0oo| [ \g
ooo| ((ood
ooo ok
annl I 091

Evolution de la vacance de plus de 2 ans

0,
3,5% 3,6% o

3,3% 3,3% o

C— ——

2,1% 2,1%
0, ’

1,9% 19% 2% e

o———0==
2013 2014 2015 2016 2017

=@=Total (centres et hors centres) =@=Dans les centres

Source des données : fichiers fonciers ler janvier 2013 a 2017
Pour les communes ayant fusionnées au 1er janvier 2016, I'analyse porte sur la
vacance au ler janvier 2016 et non au ler janvier 2017

adile .

de la Vendée



... mais une vigilance necessaire sur certains

ooo

territoires et pour certains types de biens g A

ooo| (‘oO)
ooo

ann []D

Des secteurs
géographiques rencontrant
des situations plus
marqueées

Les petits logements et les
logements anciens plus
concerneés par la vacance

Part de logements vacants depuis
plus de 2 ans en centre-bourg
[de0a3%
[de3a5%
Emde5a7%
I de 7 2 10%
Bl de 10 & 26%

Pour les communes ayant fusionnées au 1° janvier 2016, I'analyse porte sur la
vacance au 1° janvier 2016 et non au 1° janvier 2017

adile .

de la Vendée

[———= 34



Une dynamique de ventes soutenue
notamment dans les centres

ooo
ooo
ann

Evolution du nombre de logements vendus

14 000

12 000

12 800
Des volumes de ventes
réalisés hors des centres

(9 250 soit 73% des 8 000 3,0%
logements vendus)
: : 6 000
mais un taux de mutation 2,1%
plus élevé dans les 4 000
centres (3,8%)
2 000 3,8%
2,8%
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

. APASA Qﬂﬁﬂ},ﬂﬁ
Taux de mutation : nombre de m Hors centres mCentres

logements vendus au regard du

parc existant ad | I e 1

de la Vendée

10 000

Sources : DVF 2017, fichiers fonciers 2017, DDTM_DV3F 2010-2016



Un taux de mutation plus éleveé dans les
centres des grands poles et des couronnes

ooo
ooo
nnno

Taux de mutation dans les centres en 2017

LLIL
oalima sEHe  eaaldEm  esfs Al
Autres Centres des petits / Ensemble Centres Centres des
‘ communes moyens poles des centres périurbains grands poles '

3,4% 3,7% 3,8% 3,9% 4,1%

Une dynamique soutenue qui
permet la remobilisation des
maisons vacantes

7% des maisons vendues en
2017 étaient vacantes depuis
plus de 2 ans

Taux de mutation dans les centres
sur la periode 2014-2017
(nb de logements vendus /
nb logts existants)

[Jde0a22% —

[ ]de22a3% [
=i adile
B de3,9249% . 12
Bl de 49 a8% Sources de I'axe gradué et de la carte : DVF 2017, de la Vendee

fichiers fonciers 2017, DDTM_DV3F 2014-2016




Prix des maisons en €

Une hausse progressive des prix

ooo
ooo| (oo
ooo =
annl Il 0

Evolution du prix de vente des maisons et des appartements

155 000 €

150 000 €

145 000 €

140 000 €

135 000 €

130 000 €

125 000 €

120 000 €

150 000 €

145 133 €

144 000 €

144350€ 145000 € 145 000 €

2500 €
2417 € 2443 €

2339€

2273 €
2194 €

2010 2011 2012 2013 2014 2015

a@=)\laisons «=@mAppartements

150 000 € 3400€

3200 €
147 000 €

3000 €
2 800 €

2 600 €

2340€ 2400¢€

2254 €

W /3 ua Ssjuawauedde sap xid

2200 €

2 000 €
2016 2017

Sources : DVF 2017, fichiers fonciers 2017, DDTM_DV3F 2010-2016

En 2017 : 10 400
maisons et 2 400

appartements vendus

adile

de la Vendée




Des disparités importantes de prix

selon les territoires oo f\T v,
262l 1ge) Ll
Prix médian de ventes des maisons
oxfima oaniima »afa ::: -
Autres Ensemble des Communes Petits / moyens Grands poéles

communes communes  périurbaines poles
“ | _#

138 000€ 150 000€ 165 000€ 175 000€

150 000€ |
Des prix beaucoup plus élevés .
sur la facade littorale

Des prix supérieurs a la
médiane dans I’agglomération
yonnaise et le nord du

département
, . Prix médian de ventes des maisons au
Un sud-est vendéen aux prix cours de la période 2016-2017 (en €)
(] de 50 000 & 95 000
plUS abordables [ de 95 000 & 125 000 5 A

[ de 125 000 a 150 000
[ de 150 000 & 175 000

Il de 175 000 & 298 500 [
[ Données non disponibles a d I e
. 14
de la Vendee
Sources de 'axe gradué et de la carte : DVF 2017, fichiers fonciers 2017, DDTM_DV3F 2016



Des écarts de prix notables entre les
centres et leur périphérie

Prix de vente médian des maisons

ooo
ooo
ooo
nnn

200 000 €
180 000 € 175 000 € .
180000 € Des maisons plus
160 000 € 156000 1e0 000 160000€ | abordables dans les
137 650 € Heoue centres-bourgs ruraux
140000 € - e h , - .
120 000 € et périurbains
120 000 € |- AN 07500 € . -
105 000 € , .
s | Bm | BEm I BTt B | = Des écarts de prix
beaucoup plus
80000€ [T NER-L L importants dans le
60000€ 1 BN B B B Corr_]mun_es
périurbaines
40000 € 1 TR SN S S S-S S S
20000€ +—J TN S S-S NS S
- € 4

ﬂﬁﬁ?

Petits / moyens
poles

oalima

Autres communes

oalla

Communes
périurbaines

Grands poles

m Dans les centres mHors des centres

esaldm

Ensemble des
communes

adile .

de la Vendée

Sources : DVF 2017, fichiers fonciers 2017



Des maisons dans les centres aux prix

attractifs hors des grands poles o (340 600
228 oo oo o B

La maison de 4 pieces est la typologie la plus vendue

Prix de vente médian des maisons de type 4
200 000 €

180 000 € 180 000 € 180 000 €
180 000 € -+

160 000 €

160 000 € - 155.000.5

140 000

140 000 € -
120 500 €

120 000 € -+

100 000 € -~

80 000 € -

60 000 € -

40 000 € -

20 000 € -

- € A

525 L AT oalfla salima
Communes Autres communes
périurbaines

(3)

Grands poles Petits / moyens poles

m Dans les centres mHors des centres

Sources : DVF 2017, fichiers fonciers 2017

adile

de la Vendée
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REPUBLIQUE FRANGAISE

z PREFET
LE DEPARTEMENT

Monsieur Franck ROY

Maire de la Commune d’Aizenay

Monsieur Landry RONDEAU

Propriétaire bailleur

Monsieur Joél PARPAILLON

Vice-Président de la Communauté de Communes du Pays de Pouzauges

Madame Floriane MAGADOUX
Architecte paysagiste au CAUE du Finistere
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RE-HABITER LES CENTRES :
COMMENT ACCOMPAGNER
L’INITIATIVE PRIVEE ?

\ \



\)

ey

Ja vie nature

A/
»

CONTEXTE g ieaitin

ENJEUX

ENJEU n°1 : RECONQUERIR LE QUARTIER
EN REALISANT UNE OPERATION
SIGNIFICATIVE DE RENOUVELLEMENT
URBAIN :

« LE CLOS SAINTE-MARIE »

ENJEU n°2 : ACCOMPAGNER ET
STIMULER LES INITIATIVES PRIVEES:
OPAH-RU

ENJEU n°3 : MAINTENIR UNE DYNAMIQUE
PAR LA REQUALIFICATION DES ESPACES
PUBLICS




\\LE CLOS SAINTE-MARIE
UN PROGRAMME MIXTE

Mixité fonctionnelle — mixité sociale - densification

ey

Ja vie nature

LES ACTEURS DE L’OPERATION

MONTAGE

EPF : Acquisition

2010 6000m? - 520 000€
FINANCEMENTS

20 14 Ville I’AIZENAY DEPARTEMENT DE LA VENDEE
_ VENDEE EXPANSION
VENDEE HABITAT Ville ¢ AIZENAY — GROUPE DURET
1780 m? 1360 m2 > 860 m?




OPAH-RU
ACCOMPAGNER ET |
STIMULER LES Les chiffres
INITIATIVES PRIVEES 2,5ha

La durée de l'opération 2016-2021

La surface du périmétre opérationnel
.|I|||||||B 15,5%
(111 J 0

VIE ¢t BOULOGNE Le taux de vacance sur le secteur

Agence EéVEN DEE
EN PARTENARIAT AVEC ©  inate o LE DEPARTEMENT

Planty-Gobin
SulvI ET DE L’ANIMATION DE L’OPAH-RU : {Hqiéiy . 25
3 Habitat L'objectif nombre de logements &
réhabiliter
a - 15 propriétaires occupants

- 10 propriétaires bailleurs

558 065€

Le montant des aides prévisionnelles
des différents partenaires
pour les 5 ans

125 000€

Le montant des aides propres d la
commune d'Aizenay pour les 5 ans

AVEC LA PARTICIPATION DE :




MAINTENIR UNE DYNAMIQUE PAR LA
REQUALIFICATION DES ESPACES PUBLICS

ey
Ja vie nature

e =& S ian —_A

& ~ Commune d’AIZENAY - Etude urbaine et paysagére pour

~ la requalification des espaces publics du secteur OPAH-RU
9 Esquisse?alidée

Echelle: 1/1000

. 04juin2018

»

|

¥ 7 ”

t \

& <

¢ A
AR N
L 5 N
% A 4N




RE-HABITER LES CENTRES :
COMMENT ACCOMPAGNER L’INITIATIVE PRIVEE ?

A'ﬁmf
la vie nature

4

¢ UN PROJET URBAIN, AVEC UNE STRATEGIE
GLOBALE ET TRANSVERSALE, REPOSANT SUR UN
ENSEMBLE D’ACTIONS PUBLIQUES ET PRIVEES;

¢ DES CONTRIBUTIONS FINANCIERES
PARTENARIALES A LA HAUTEUR DES ENJEUX
IDENTIFIES ET DES OBJECTIFS;

/
000

UN PILOTAGE, UN ORDONNANCEMENT ET UNE
COORDINATION DES ACTIONS DU PROGRAMME
CLAIREMENT ETABLIS;

¢ UNE COMMUNICATION INSTITUTIONNELLE
ADAPTEE ET FORTE.
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REPUBLIQUE FRANGAISE

z PREFET
LE DEPARTEMENT

Monsieur Franck ROY

Maire de la Commune d’Aizenay

Monsieur Landry RONDEAU

Propriétaire bailleur

Monsieur Joél PARPAILLON

Vice-Président de la Communauté de Communes du Pays de Pouzauges

Madame Floriane MAGADOUX

Architecte du patrimoine et urbaniste au CAUE du Finistere



rehobiliter, reconstruire, omenager CALE
etudes de maisons de centre-bourg o GUERLESQUIN FINISTERE

) 1343 habitants en 2016
) Superficie : 21,83 km?

) Morloix communaute lerlesquin
) PLU arréte en 2008 /

) 1 école primaire et maternelle privée
) 1 école primaire et maternelle publique
) 1 collége public

) 1 notaire. 1 poste, 2 banques
) médecins généralistes, infirmiers, kiné, psychologue, orthophoniste, etc.




~bourg

Une dynamique de reconquete du centre
Plon guide rédlisé por 'equipe Triston Lo Proire Architecte / SAFI / Onesime




FrAcaE Sp- SRRE

3 typologies

Pune maison de bourg occupant toute sa parcelle / XVlle siecle
2>une maison bourgeoise tres vaste / XVllle siécle
3>une maison ouvriére de la fin du XIXe siécle

FrcaE Sb- SRRE

Exisianr o1 150



decanstruire

Un volume sur rue ancien,
presentont des elements
architecturoux interessants

FAcaoe Suo = Sur Rue

1T
m

Des volumes orrieres occupant toute
o porcelle, ojoutés ou cours du XXe
siecle

Ecw. 1/50 Prozer

PLAN DE TOITURE PLAN DE TOITURE

Ecx. 1/100 Ecx. 1/100




Facae Sio- SR RE

Bxistant

Ec 150

reconstruire

Une cours et un jardin a optimiser

Uh intérieur rénové peu
fonctionnel : longs couloir s,
pieces de dimension peu
prat iques

Ces combles facilement
aménageables



ROC

ROC

Ecx. 1/100

Ecw. 1/100

agrandir

Une maison de petite taille. sans espace exteérieur

De petites pieces, un
espace treés contraint




8¢ édition

le Printemps de

[’Architecture

en Finistere

marsajuin

18

Pour une architecture et un habitat durables

K2

v@§$!"

> Q\
Ry
O
S04
298 S
KRS
SO
7%

REABLITER RECONSTRURE. AMENAGER

Etudes de rénovation de maisons de centre- bourg a Quer esquin

Un événement du Printemps de
I’Architecture
>un forum de 'habitat sur 3 jours

- conseils aux particuliers
- visites des maisons
- rencontre des habit ants

Une exposition
>Panneaux présentant les projets
>Affichage sur les maisons
>Dossiers consult ables en mairie

G qui est (ben) fait
nest pus afare

Miison ce barg
GliensnseneciDar Qégd dnesrapedat
fegke MoaTedinaié dees ke e laeper edwingi
nerealepedeRrz ar Ghier Beanpeureatis repie

otaHBGksat) o
pebe A\ sie pLsanfacb anie L L2

\agmiopTHa ks pan ekt loe

T ——

Hypothése e recortiti o

b
i

Fortaine et vaisselar

Plan de toture du projet

Garder ou détruire,
Il faut choisir

Transf ormer
PIOFt Cote A érOve ek ot ST
roued

e kon s onsitue do ks quireit conplos
IaforctorTeitéclpien lesdBLX etersNSa ame o pET LVTE

epporert pade uaté 3 b e ropesert pau e
forcorTeit i Lot popoR ot decHn e cesodersors
lelok enflrccert ceaiean e, s
IeSprECA I CESRIES ATt G- e s pur PR
ot cersure detereackytée.

Aménager
Dl amées 570, ks percers rt 46 refeusés i et e

frttesetceodar c paverts
dorgie Entolure deschimisde ot et escontiesaméreges.
L2 detntion des amees ertate ue pete de arface ebtebie
onpersg per aéregenert desconties aaurd s




Liberté + Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANCAISE
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z PREFET
VENDEE DE LA VENDEE
LE DEPARTEMENT

Madame Cécile BARREAU

Vice-Présidente du Conseil Départemental de Vendée

Monsieur Frangois-Claude PLAISANT

Secrétaire Général
de la Préfecture de Vendée



,

VENDEE

LE DEPARTEMENT

Merci pour votre attention



