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1ere table ronde :

Quelles gouvernance et ingénierie pour 'émergence des projets
urbains en villes moyennes ?
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Projet Urbain de Saint-Brieuc : « de l'ilot a I'Agglo »
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2/ Rénover I’habitat et
développer 'offre de
logements en centre-ville

3/ Soutenir la vitalité
commerciale, artisanale et
tertiaire
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4/ Conforter les services
publics au cceur de la ville
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Faciliter
’aménagement

« Ecrivons ensemble [’avenir

de notre territoire »
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Présentation du 21 novembre 2017



L’EPF Normandie c’est

Un EPF historique

Des interventions largement mutualisées sur let territoire régional

Des compétences de maitrise d’ouvrage et des outils étendus

Un Programme Pluriannuel d’Interventions 2017-2021 ouvert et ambitieux

&
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POLE DE COMPETENCES

Le Pdle de compétences du Département
Favoriser Iz logement aidé dans les petites communes
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De l'ingénierie au service

des petites communes
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Table ronde 1 : gouvernance et ingenierie ?




2eme table ronde

Une nécessaire transversalité pour 'aménageur, quels leviers pour
la réussite des projets et quelles difficultés ?
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O PﬂG Présentation

Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction
____

LOPAC 36 est le 1ler bailleur du département de I'Indre et le 5eme de la Région Centre.

Les 160 collaborateurs de 'OPAC 36 ont pour mission de construire, d'aménager, d'équiper, de réhabiliter, de gérer plus de
9500 logements individuels et collectifs répartis sur 130 communes, mais aussi des foyers, des MARPA, des bureaux et des

commerces.

Sur 'ensemble du département, 20.000 personnes sont logées par 'OPAC 36

Son histoire
Arrété du 7 janvier 1921: création de I'Office Public d'Habitation a Bon Marché (O.P.H.B.M)

Début des années 50: I'0.P.H.B.M devient I'Office Public Départemental d'HLM (O.P.D.H.L.M)
Arrété du 10 décembre 1987: transformation en Office Public d'Aménagement et de Construction (O.P.A.C)

Décret du 18 juin 2008: transformation en Office Public de I'Habitat, sous I'appellation d'Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction de I'Indre,
le nom d'usage restant OPAC 36.



O PﬂG Histoire du site
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Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction
____

= Création de I'entreprise de chemiserie en 1876 par Maurice Schwob.
= L’usine construite sur un terrain de 5 000 m? permet a Maurice Schwob de

devenir 'un des principaux industriels de la chemiserie dans I'Indre : institution

dans le département

= 400 employés en 1900, 700 en 1914

= De 1926 a 1927 des travaux d’agrandissement sont entrepris

= 1957, la société sort du cadre familial.

= 23 juillet 1993, acquisition du site par 'OPAC 36 avec location des locaux a
I’entreprise « 100 000 chemises » : terrain de 13 000 m?
= 29 septembre 2004, liquidation définitive de la SARL Compagnie Cent Mille




O PﬂG 'ambition de ’'OPAC 36

Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction
____

Objectif premier : concrétiser un projet social.

*Créer un véritable quartier intégré dans la ville = en faire un lieu de vie
"\aloriser cette réserve fonciére idéalement située en Centre-Ville de 13 000 m?

"Respecter ce site marqué historiquement et inscrire fortement le quartier par son architecture et son urbanisme

en prenant en compte les prescriptions de I'Architecte des Batiments de France, plusieurs batiments étant classés
=Diversifier I'offre pour mixer la population

=Offrir des services et des locaux commerciaux pour apporter une attractivité supplémentaire au quartier

sFort parti paysager avec 30% de surface végétalisée

=sAccorder les axes de circulation, la conservation d’éléments marquants et de I’'espace naturel pour donner un




O PKG Le site Actuel

Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction

mPhormacie
~Cazala.
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Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction
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OPKAG Le projet

Office Public de I'Habitat, d'Am ent et de Constructio
____

Opcération Mixte

Construction et réhabilitation de 64 logements

* Construction d’un batiment pour

la Mutualité Francaise (377 m?)

" Création d’une maison de santé pluridisciplinaire (400 m?)

* Construction d’un plateau commercial (300 m?)
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O Pﬂ@ Les particularités du projet

Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction
[EE—— [ ] ]

= Respect de la dimension historique

= Prise en compte des prescriptions de I'Architecte
des Batiments de France

= Mise en valeur des éléments patrimoniaux

conserveés

= Approche esthétique moderne

= Cohérence urbaine

= |l6t reconnecté a la ville : conservation de |'axe
principal de circulation et prolongation jusqu’a la
rue Pasteur pour créer une voie traversante en

sens unique




O Pﬂ@ Les particularités du projet

Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction
[EE—— [ ] ]

" Une organisation fonctionnelle et claire

= Des espaces qualitatifs dont la volumétrie
répond aux besoins

= Parti paysager pris en compte

" Ameénagement d’un espace rencontre
intergénérationnelle

" Relations maitrisées en intérieurs et extérieurs

avec un apport maximal de lumiere naturel

Vue de 'aménagement urbain et paysager - Vers la Mutsalité et | VArs lf)C]| ’le



OPAG: Conclusion

Office Public de I'Habitat, d'Aménagement et de Construction
[EE—— [ ] ]

= Programme diversifié : Maison de santé — Mutualité Francaise — Plateaux commerciaux —
64 logements (Appartements/Maisons)

= Qpération mixte : Location/Location Accession

" Insertion de clauses sociales dans les marchés

* Notre conviction : créer un nouveau quartier intégré dans le Centre - Ville

= Préservation du c6té historique

= Aménagement des espaces verts : 30% de surface végétalisée

" Respect de la dimension environnementale

Un projet multifacettes :
promesse d’une synergie humaine !
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U'arrondissement de Boulogne-ss r rassemble 161 820 habitants répartis sur 75 communes
(source : Insee, RP 2013, popu.'atror murvffp&.’e)

D'une superficie de 640 km?, |'agglomération Boulonnaise regroupe 117 208 habitants dont
42 535 habitants dans |a ville-centre, Boulogne-sur-Mer.

Le Boulonnais rassemble 56 550 emplois repartis a travers 11 355 etablissements.
(source ; Insee, 2011 et CLAP 2011).

Les principaux secteurs d'activités éconemiques du territoire sont :
* [‘agro-alimentaire. Boulogne-sur-Mer est le premier port de péche francais et la plateforme
leader européenne de iransformation des produits de la mer.
le commerce,
les senices administratifs aux entreprises
la construction,
la santé.

son littoral, son pafrimoine et ses

equipements touristiques
parmi lesquels Nausicaa, centre

national
de la Mer
a Boulogne-sur-Mer

{600 000 visiteurs par an),

est une desfination touristique de
renommeées régionale et européenne.

RINA

Réseau National
des Aménageurs
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UNE NECESSAIRE TRANSVERSALITE
D'INTERVENTIONS PAR LES AMENAGEURS,
QUELS LEVIERS POUR LA REUSSITE DES
PROJETS ET QUELLES DIFFICULTES?

AGENCE e 21 novembre 2017

D'URBANISME & DE DEVELOPPEMENT
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|. Parking cathédrale

2.La maison du patrimoine

3. La cathédrale

4. La Maison de I'Habitat Durable (MHD)

5. La Maison de Développement économique (MDé)

6. Le théatre

7.Résidence de la Monnaie (Ancienne Banque de France)

8. Les 3 places

9. La Chapelle des Jésuites

10. Tlot Saint-Jean

Il. Ecole du Rosaire

12. Friche Usine a Gaz (GRDF)

13. Maison de santé pluriprofessionnelle

4. Rénouvellement urbaine diintérét régional
15. Laison douce (passerelle)

16. Requalification friche ferroviaire (Cour Fret)
17. Requalification friche industrielle (Malixoff)
18. Voie de désenclavement

19. Parking silo

20. Réhabilitation de la Gare

2. Conservatoire a Rayonnement Départemental

eeeeees Périmetre PSMV







UNE POLITIQUE D’ATTRACTIVITE
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DE RENOV ATION DU BATI
A SAINT-OMER

D Périmétre OPAH-RU

Périmetre du PRO
(dont 69 facades obligatoires)
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sauvegardé (PSMV)

0 50 100m
L1 |

Sources : IGN - BD Carto - DGFIP
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UNE ACTION RENFORCEE SUR L'HABITAT

Délais de montage d’opération :12 mois
délais de commercialisation 6 mois
Délais de réitération 24 mois

Descriptif de 'opération 3 batiments / 16 logements
905 m2 de construction et rénovation

3 000 000 € de CA

Prix de vente environ 3000€ TTC m2

90% investissement en défiscalisation loi PINEL
10% en résidence principale

AUD
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Délais de montage d’opération 6 mois
délais de commercialisation:12 mois
Délais de réitération 12 mois

Descriptif de 'opération

Réhabilitation d’une ancienne école / 15 logements
914 m2 de rénovation

2 600 000 € de CA

Prix de vente environ 2700 € TTC m2

80% des acquisition en résidence principale
20% en défiscalisation PINEL

UNE ACTION RENFORCEE SUR L'HABITAT

Projet de réhabilitation : Création de 9 appartements de standing
dans l'existant et 6 appartements 9 dans la jardin

15 visites, métrages repérage avec architectes, diagnostiquer,
ABF, repérages

Contraintes des stationnement dans le jardin
Contrainte pour la création d’'un EPMR, cave patrimoniale
Contrainte économique d’équilibrer d’'opération

budget achat immeuble 160 000 euros HT
travaux dans I'existant 1500 000 euros HT
Objectif de commercialisation résidence principale 2250 € HT AUD
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QUARTIER GARE
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Réinventer les quartiers anciens

Dynamisation commerciale du quartier centre

Résorber la vacance commerciale et permettre a des entreprises de s’installer ou de s’étendre



Immobilier d’entreprises

Construction d'une qnité de fabrication industrielle DESHORS MOULAGE

Piloter les opérations de construction dans le respect des contraintes d’entreprises et pérenniser
I'implantation de ces dernieres sur le territoire



Réhabilitation d’ensembles immobiliers

Restructuration urbaine d’un ilot Construction d’une salle pluri fonctionnelle

Réhabilita'tion de trois immeubles

‘l‘"'

Le développement économique et la création d'emplois / Le logement / La qualité du cadre de vie et
de I'environnement / Le développement de la culture, du sport et des loisirs / La cohésion sociale



Concession d’aménagement « secteur sauvegardé »

B Y s

4lum=n i

Résorber I'habitat indigne et insalubre et lutter contre la vacance / Prése
bati / améliorer les performances énergétiques du bati

30 Ha

3 secteurs
prioritaires

7 800 m?
habitables
a requalifier

+/- 100 Igts
remis sur le
marché
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SAINT BRIFEUC, Caserne Charner
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Table ronde 2

Echanges avec la salle




Merci pour votre participation !

Bon appetit !

Reprise des groupes de travail a 14h

DES TERRITOIRES
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