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TERRITOIRES

Etude

Les villes moyennes et l'habitat
Les 6 et 7 juin derniers, se sont tenues, à Colmar, les Assises de la
Fédération des Villes Moyennes(1). A cette occasion, est parue une étude
inédite USH/CDC sur l'habitat dans les villes moyennes.

Confiée a Habitat et Territoires
Conseil et soutenue fïnancie
rement par la CDC et I USH
cette etude intitulée «Les

v illes mo> ennes et I habitat portraits de
territoires et strategies habitat »( ~> porte
sur 189 villes moyennes (dc 20000 a
100000 habitants representant 6 mil
lions d'habitants) appartenant a 176
EPCI, soit 10% de la population
Les villes moyennes jouent un rôle
essentiel dans l'armature urbaine et dans
l'animation des territoires et disposent
de beaucoup d atouts en termes d attrac
Cuite poui les menages qui y plebisci
tent la qualite de vie Elles possèdent
cependant un taux de chomage plus
eleve et des revenus moindres qui
mènent les populations jeunes et agees a
se concentrer dans les centres-villes tan-
dis que les jeunes couples avec enfants
partent pour la périphérie en concou
rant a l'étalement urbain
Concernant I attractive résidentielle et
economique des villes moyennes I etude
indique que l'enjeu est d'articuler au
mieux les politiques de developpement
economique local d'aménagement du
territoire, d'urbanisme et d'habitat II v a
une tendance forte a assimiler politique
de I habitat et developpement d une offre

nouvelle alors que des besoins tres
imporfmts de lequalificition et d'adap
tation de I offre existent dans les terri-
toires
Sur le parc existant, il faut agir dans un
premier temps Ma la rehabilitation du
parc prive et social (avec notamment une
dimension de renovation urbaine des
quartiers) et dans un second temps sur
la resoiption de la vacance surtout dans
Ic parc pnve
Eu égard i la faible tension generale des
marches la question de I offre nouvelle
n est pas la plus pregnante dans les villes
moyennes Cependant, I etude insiste sur
la nécessite de maintenir I attractivite en
reaffirmant le rôle essentiel des \illes
moyennes dans le mariage territorial
Cette offie nouvelle doit lepondre aux
besoins et attentes des habitants tant en
nombre de logements nécessaires que de
tjpe d'habitat tout en limitant l'étalé
ment urbain et en évitant la spécialisa
bon croissante des villes centres sur les
populations les plus jeunes et les plus
agees
Letude souligne que le renouvellement
du tissu urbain dcs \illes moyennes et
de leurs intercommumhtes pisse par le
developpement d'une offre en accession
sociale a la propriete a couts maîtrises

qui reponde aux
ispirations des
menages Cette
offre doit etre
plus diveisifiee
en associant plus
souvent I offre
locative sociale
avec une offre en
accession sociale
a la propriete

Vue aerienne Grand
Marais a Saint Nazaire

L etude donne
également les
resultats d un
sondage réalise
par le CSA les
villes moyennes
sont plébiscitées
par les Francais
pour leur qualite
de vie © DR

Les Hlm, principal partenaire
des collectivités locales
Le logement social est déjà bien present
dans les villes moyennes L'étude identi-
fie les organismes Hlm comme le pnnci
pal partenaire de la collectivite locale
tra\ aillant avec elle sur la definition dts
besoins des pi oduits le peuplement, la
qualite de service II faut préserver le
modele economique du logement social
\ia le maintien sur le long terme de la
TVA a taux reduit sur les operations de
construction et d amelioration du parc
social et la preservation dcs fonds pro
pres des orginismes
Pour resoudre la crise du logement en
France et pour que les villes moyennes
conservent leur attractivite, I etude incite
a agir en profondeur sur I ensemble des
postes qui forment le prix a la fois le
lo> er, le foncier ct la maitrise des normes
Les loyers et les prix de l'immobilier sont
plus faibles dans les villes moyennes que
dans les grandes métropoles maîs il n en
demeure pas moins qu'ils sont structu
Tellement élevés et représentent un
effort financier de plus en plus difficile a
sun re pour les acteurs
Au niveau du foncier, I etude suggère de
pénaliser la rétention des terrains, de
mettre a disposition le foncier d Etat et
d'avoir recours a des Etablissements
publics fonciers regionaux
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II faut également maîtriser et stabiliser
les normes en ayant une vision globale et
transversale au lieu d'accumuler les
contraintes locales ct nationales
L'étude aborde aussi le rôle de I Etat dans
la gouvernance II doit veiller a assurer un
mariage equilibre du territoire c'est pour-
quoi il faut territonaliser les politiques de
l'habitat, et reconnaître I EPCI comme
chef de file de l'habitat L Etat doit égale-
ment inciter a la mutualisation des effec-
tifs et des services logement et habitat de
la \ ille centre et de I EPCI II doit fav onser
la mise en place des observatoires de I ha-
bitat du PLU intercommunal du guichet
unique et réformer la fiscalite locale pour
une plus grande solidarite financiere entre
EPCI, et au sem de ces derniers entre
communes •

(1) Lei, Assit,et> ont ete ouvertes par Anne-
Marie Escoffier, ministre déléguée auprès de la
ministre de la Reforme de I Etat chargée de la
Decentralisation
(2) A télécharger sur wwwvi/fesmovennes asso fr

L'habitat dans les villes
moyennes en chiffres
• Villes moyennes el leurs
mtercommunalites - 20% de la
population francaise,
• taille moyenne des menages dans les
villes moyennes 2 08 contre 2 28 pour
la France entière
• 25% de taux de logements sociaux
•176 ZUS dans les villes moyennes
• 5 4 nouveaux logements pour 1000
habitants par an contre 6 pour la France
entière
• taux de proprietaires de 44% dans les
villes moyennes contre 58% sur la
France entière,
• croissance démographique faible
• taux d activite des actifs de IS a 64 ans
faible 59% contre 64% pour la France
entière
• taux de chomage des actifs de 15 a 64
ans eleve 15 % contre 11 % pour la
France entière
• taux de vacance de 8 2 % sur
I ensemble du parc dans les villes
moyennes en 2008 contre 6 6% dans la
France entière
• 64% du parc des villes moyennes date
davant 1975,
• services habitat au sem des EPCI de
taille réduite pres des 3/4 se
composent de moins de 3 personnes

Garonne Développement
Le GIE, partenaire des collectivités

Aux Portes de Toulouse a bscalquens commune de 6000 habitants en pleine croissance qui atteindra
prochainement 20"o de logements sociaux le GIE Garonne Developpement apporte son savoir fa re dans
I assistance a maitrise d ouvrage pour la construct on de la esidence HPE L Enclos du Chateau 72
logements soc aux mixtes mdividuels/collect fs Maitrise d œuvre Agences Oamon et Lissarrague
architectes Livraison ete 2013 SDR

U n an apres sa création, en 2012,
sous l'impulsion du Conseil
general de la Haute Garonne

pour repondre aux besoins en logements
lies au dynamisme démographique du
departement, le Groupement d'intérêt
economique (GIE) Garonne Développe
ment affiche une bonne sante econo-
mique et financiere, et peut envisager
l'avenir seremement avec quatre annees
de chantier d'ores et déjà programmées
devant lui
Reunissant les moyens et les compé
tences dédies a la maitrise d'ouvrage de
l'OPH 31 de la SA des Chalets et de la
Societe Coopeiative Hlm de la Haute-
Garonne (groupe des Chalets), le GIE
accompagne les collectivites dans leurs
projets d urbanisation en commençant
par la maîtrise du foncier, et propose des
solutions sur mesure en réponse a leurs
problématiques d'aménagement, de
developpement, de rehabilitation et de
renouvellement urbain Fort d'une
equipe de 36 personnes il s'est fixe un
objectif de production de 1000 loge-
ments chaque annee en construction
neuve et en acquisition-amélioration,
d'ici a trois ans, pour un investissement
de 120 M€
Ainsi, cinq grandes operations d'amena
gement (12,6 % du CA) étaient en cours
de leahsation en 2012, sur une surface

totale dc 91 340 m2 SHON, soit 889 loge-
ments, dont 106 lots a bâtir la plus
emblématique étant I eco quartier du
Midi a Ramonville Saint Agne Maîs ce
sont les constructions neuves qui ont
repiesente l'essentiel de l'activité du GIE
(74,6 % du CA), avec 926 dossiers finan-
ces et plus de 900 logements livres (652
en locatif et 250 en accession sociale a la
propriete, dont la part est en forte crois-
sance) Enfin, l'action du pole rehabilita-
tion ct renouvellement urbain (12,8 % du
CA) a concouru a la lutte contre la pre
cante energetique, avec l'objectif d'at
teindre la classe D d ici 2020 Par ail
leuis, de nombreux projets ont vu le jour
pour lepondre aux besoins spécifiques,
de locataires agees, jeunes ou fragilises •
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