©

ADIL k

LA
RO
E - observation
habitat

C/AIUIE|
de I'Ardeche

’habitat dense en Drome et en Ardeche :
methode et premiers resultats

21 mai 2015



LES INSTITUTIONS ENGAGEES DANS L’ETUDE ET SON FONCTIONNEMENT

4 N

Comité technique

®

ADIL L

m observation
habitat
CIAUE

de I'Ardeche

caue

-

Organismes invités au comité de pilotage

~

o

= En En
ardzche m — —
LE CONSEIL GENERAL
®
2 CERF A
3 g 8, ABS 26/07
%o (PES u
" S er ress©
= )
E FNAIM UNION DES MAISONS FRANCAISES @
" Dréme-Ardéche Ruom Abe
4 Ry Alp UNION DES CONSTRUCTEURS

IMMOBILIERS

+ les membres du comité technique

J




Sommaire

1/ Questions préalables : comprendre I’habitat dense en Drome et en Ardéeche
2/ Méthodologie d’identification des opérations
3/ Méthodologie d’analyse des opérations

4/ Calendrier, productions et livrables envisagés



1/ QUESTIONS PREALABLES : COMPRENDRE
L’HABITAT DENSE EN DROME ET EN ARDECHE



1/ QUESTIONS PREALABLES : COMPRENDRE L’HABITAT DENSE

Des objectifs de densité inscrits dans les PLH et SCOT...

Exemple : les objectifs du projet de SCOT du Grand Rovaltain (DOOQ)
- Favoriser « la diversification de l'offre de logements et la compacité de I'habitat » et
I’habitat intermédiaire.

-« Lurbanisation ne peut se faire que sous forme groupée autour d’un noyau urbain ou
villageois dans le respect des objectifs de modération fonciere »

- Pour les densités globales : « villages : 20 Igts/ha ; bourgs des centres ruraux : 25 Igts/ha ;
péles périurbains : 30 Igts/ha ; villes centres des péles urbains : 50 Igts/ha »

... mais qui peinent a se concrétiser

Exemple : Densité Production de logements en individuel groupé

Réalisations des

obiectifs de PLH .. o Réalisé (% de la construction
Objectif PLH Objectif PI.'H G neuve sur les années écoulées

construction neuve)
du PLH)
Ex CA Pays de
Romans 35 Igts/ha “ 18 Igts/ha 24% 9%

Ex CC du Canton
de Bourg-de- 24 Igts/ha “ 16 Igts/ha 28% 13%
Péage




1/ QUESTIONS PREALABLES : COMPRENDRE L’HABITAT DENSE

La problématique de I'étude

Quelles sont les conditions de développement de I’habitat dense en Dréme et en Ardeéeche ?

- Quelles sont les formes architecturales et urbaines denses permettant de maitriser les colts de
I'opération, de proposer des logements qualitatifs et satisfaisants pour les habitants?

- Quels sont les montages juridiques et financiers qui facilitent ce genre d’opérations?

- Quels sont les outils et leviers mobilisables par les collectivités territoriales pour encourager et
accompagner cette forme d’habitat?

- Quels sont les territoires et les marchés immobiliers dans lesquels I’habitat dense peut se
développer?

- Quels sont les profils des ménages acquéreurs de ces logements (et plus précisément pour I’habitat
intermédiaire) ? Comment cela s’inscrit-il dans leur parcours résidentiel ?
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Comment appréhender la densité de I’habitat ?

- Un calcul statistique :
Nombre de logements/hectare (densité brute) ; m*logement (densité nette)

- Une forme urbaine :
Habitat individuel, groupé, en bande, logement intermédiaire, petit collectif...

- Une perception, un ressenti :
Disposition des batis, proximités, vis-a-vis, voisinage...

- Une localisation particuliere :
Dans les espaces ruraux, en périurbain, en zone de marché foncier tendu, ...

- Un permis de construire : :
o o i ) Habitants
Individuel pur, individuel groupé, collectif...
Etat,
Opérateurs
immobiliers

- Des montages juridiques :
VEFA, lotissement, ZAC...

Collectivités

Chaque acteur a sa maniere d’appréhender la densité, ce qui
rend difficile I'élaboration d’une définition stricte.
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L ’habitat dense : le champ de I'étude

’habitat dense recouvre des formes d’habitat tres variées (du collectif a I'individuel) et
sera considéré comme « dense » selon le territoire sur lequel on se situe.
» Pas de définition précise possible

» Le champ de I'étude est restreint par des partis—pris dans le choix des opérations :
- Des logements neufs uniquement

- Forme : « compacte » - lotissement dense, habitat individuel groupé, habitat
intermédiaire, collectif

- Localisation des opérations : En priorité en territoire rural et périurbain
(approche sensible). En milieu urbain quand les opérations denses présentent un
montage original ou une qualité remarquable

- Types d’opérations :
- Recherche en priorité d’opérations privées (accession / location)
- Inclusion des opérations locatives sociales remarquables
- Rq: Beaucoup d’opérations sont mixtes

- Intégration des cas d’autopromotion denses s’ils se présentent
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2/ METHODOLOGIE D’IDENTIFICATION DES OPERATIONS

o o o _ Nombre d’opération de plus de 5 logements
Exploitation du fichier nominatif des permis de entre 2003 et 2011 par commune

construire (2003-2011)

[ de 132 opérations
[ de 3 3 £ opérations

Consultation et analyse des documents réalisés
par les structures porteuses de I'étude
répertoriant les opérations « denses »

@O de s 33 opératons
B de 9 3 20 opérations

Bl piu= de 20 opfrafons

. i i (

* Discussions et entretiens avec les membres des
structures porteuses de I'étude "|
{
* Entretiens avec les acteurs de la construction {

immobiliere :

EPCI de Drome et d’Ardeche et leurs
architectes-conseil
PNR,
Opérateurs privés Drome Ardeche Immobilier,
Nexity, SDH Constructeur, Habitat Dauphinois,
ADIS, ...)
Bailleurs sociaux (ABS 26/07, Drome R _/5 C
Aménagement Habitat, Ardeche Habitat, ADIS

Source : DREAL, Sit@del, fichier nominatif des

Logicoop, etC---) permis de construire, 2003-2011
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Tableau d’identification des opérations

<ommuncr, intbqration dans

lamaille urk-aine

Nom de
I"opératir
n -l 7
i L La<atifrasial . .
Qualfl?l Beaumont-les S0 i Z015au . N FMairan individuelle LS o2 pration HLM Latierement donse bicn
Verchires | ¥alence 2006 araupis Lan aminaqh, parkinar onbardurs
Azquirition Fansitre par
DAH, Habisat Qpbratinn szur e village Lasatifrasial 13 G, mire on
Beausemblan Dauphingir, GG Vallie aver arbation dhabisations | Maironindividuelle  |(FLAWFLAZI* | sonaurrende paurl
5,76 ] it | 60 Lgmerih,
LesFlatanes B du Fihiin, Gommuns i amriha lacative rociale ot an grouphe + collockif Becorrion chaizx 4o Paphratour,
do Boauromblant acsoerion, ok cammer<or racialo(PSLA) | dhcoupaqs Fangior,
pormir de sanstruire
Opération
coeur de Fiertrackaratian du senbre-
village (24~ | Bésanes 5% Habirax Daup hinair 2z 0 bourg aves zriatin do Habitar zallszrif Lozaritrazial
Friche lagoments
Wallon)
DaH e particulicer Création :'u:.l:t:uomrnt OPSr;!in:mixt.o:pﬂit
. " pourhabitationr zalls ztif, mairans L .
5% 10 1 Wlamerth Lozasitrazial | L I
LeBaraban | Bésages ! . j,’“f’d""l‘l" ) ? amerfha individusllor on lacation o ducllor qrouphor, | DO mHrremant sammun
fnduidusTlor accorrian individusllor iralfor
Maisons i | Bourg-lés- — - . . Ehttmt | 301qmtrthe Mairan individuslle Ascassian J—
patio Yalence arauphs <larrique
Ophration onzane urkaine
Lasatifrasial | Laki % (pormi
Le jardin Bourg-lés. 1701 w denre, aves sanskrustion de I (Z;Tﬂ I "mJ indiidua oo (p:rm: 2a0, pri i i
-lés- nqemen aneRr [  Frimn-azzerrion, mairans
i oAl 201 wd [soom I dusls
AElize Yalence ™| i Phectarar “""‘“:‘" el +accosrian araupho par o méme mitay ennes auwo s qarage
arespirrasieten e pramater (DA
assvarion
Le Chatuzange- Immekilisrs 212 Imemiuble it Zane phriurk ain
) 9 12,04 e 1 Habitar zallszrif Azzarrinn aver qrands sxvhrisurs -
calligramme | le-Goubet vallie duFhline architocturs Horué Thior
- Mairan ind Lasatifrogial+
Fészidence
Cobonne 0,74 DA 4 Sttt | f6lamertha araupke+in ascorrion Laties emont ammunal
Chanzon iralbo <larriquo
Habitatparkizipatifen
autapramation (SE1), b ) - "
& Azhar 4 5 AppeldF
Habiterre Die 343 S0l Habiterre 1 sioimt | Adlqmerdha conrtruction avecpartior | Habitar intormédiaire CT;::':: d:pﬁ::,:::::;’;‘:::p; ”:m':::::i':‘:“' *
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Une cinquantaine d’opérations présélectionnées ...

T

Operalion repérée

... selon des criteres variés :

B nonretenus

= retenue

- Localisation (Dréme / Ardéche) =
- Typologie de la commune (rurale /

péri-urbaine / urbaine)
- Type de forme urbaine (logement

individuel / collectif / forme o i

intermédiaire) [ SN

g-’s N & - _\\L_’\~
- Produit logement : ( o W e >
. . y: - —
Accession / Location "

Social / Privé « classique » .

- Opérateur immobilier : \
Bailleur social / Promoteur / |\\
Autopromotion Ll\
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16 opérations sélectionnées :

Départements
Drome 11
Ardeche 5

Produit logement

Accession classique 5
Locatif social 4
Locatif social et accession 7

Forme Urbaine
Habitat collectif
Habitat intermédiaire

Maisons individuelles groupées
Mixte
Lotissement

w w w s~ W

Typologie de la commune

Commune urbaine
Commune péri-urbaine
Commune-centre rurale

N O NN

Petite commune rurale
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Une grille d’analyse détaillée pour une étude « systématique » des opérations

GRILLE d'ANALYSE DES OPERATIONS D’HABITAT DENSE

0 |Désignation de l'opération

1 |Environnement institutionnel, d’urbanisme communal et intercommunal

2 |Acces au foncier

3 |Programmes, caractéristiques des logements et partis pris architecturaux

4 |Colt, montage juridique, fiscal et financier

5 |Analyse qualitative de I'opération

6 |Commercialisation de I'opération, motivation et satisfaction des habitants
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Zoom sur I'analyse du montage financier des opérations :

Acquisition
TVA.
PR _Frals NOtér'aux Objectifs de cette analyse :
Frais d’enregistrement
SOUS-TOTAL ) ,
VRD - Elément de comparaison
Aménagement paysager des opératlons.
Démolition, dépollution
AMENAGEMENT Etude des sols - Connaitre les modalité de
Taxes d’'aménagement et formation des prix.
d’assainissement
SOUS-TOTAL - Comprendre les équilibres

Colts de conception / Maitrise d’ceuvre des colts entre le prix du
Colits de construction terrain et le prix de la
Frais financiers i
CONSTRUCTION et VENTE construction.
Frais de commercialisation
TV.A. - Identifier les surco(ts.
SOUS-TOTAL

PRIX DE VENTE



3/ METHODOLOGIE D’ANALYSE DES OPERATIONS

Une analyse des formes urbaines et architecturales

Comment sont traités :

- Les stationnements ?

- Les espaces publics ?

- Les espaces extérieurs prives ?
- Lesacces?

- L'aménagement paysager ?

- Lesvis-a-vis ?
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16/04 30/04 fin juillet

MAI - JUIN JUILLET

_

COPIL1 GTLU 26 et collectif COPIL 2

Fin de la période habitat 07 :
d’investigation, Débat avec les EPCI - Réunion de

lancement de la phase Wl dlenes avi restitution aux
d’analyse leur territoire : état EPCI et choix

des lieux, enjeux des livrables
- Les livrables utiles

- Choix définitif des - Analyse des opérations - Rédaction finale
opérations - Rencontres avec les - Rapport de
- Grille détaillée des habitants, les mairies, les synthése
opérations EPCI, les promoteurs ... - Finalisation des
- Une opération test pour monographie et du
une méthode répertoire

reproductible
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Les livrables envisagés :

1. Les résultats de I'étude
- Un répertoire de monographies d’'opérations (une quinzaine)
- Un rapport de synthese

2. Larencontre annuelle du 14 octobre 2015
- Restitution de I'étude : synthese, présentation d’opérations,
éléments statistiques, parole des acteurs...
- Intervention d’un expert du CEREMA (ex CERTU)
- Table-ronde avec des professionnels et des collectivités

3. Des prolongements possibles au service des EPCI — sous réserve

- Des outils de sensibilisation :
e Exposition photos itinérante
* Film avec des témoignages de ménages, d’élus, d’habitants,

d’opérateurs...

- Des livrables pédagogiques :
e Charte sur I’"habitat dense
* Guide pratique, cahier de recommandations...
* Répertoire et fiches d’opérations



Comment expliquer le faible développement relatif de
I’habitat dense?

Quels sont les déterminants de la
réalisation d’une opération d’habitat
dense ?

Quels sont les exemples d’opérations denses
« réussies » ?

Par quel biais informer et accompagner les
différents acteurs de I’habitat vers I’habitat dense?

MERCI DE VOTRE ATTENTION




