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Site Saint-Louis

D
escription des caractéristiques principales 

du P
lan de Sauvegarde et de M

ise en V
aleur 

de Saintes 
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 D
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Saintes 
est 

la 
capitale 

historique 
et 

culturelle 
de 

la 
Saintonge 

qui 
s’étend 

sur 
plusieurs 

départem
ents adm

inistratifs. L
a Saintonge désigne l’aire géographique qui com

m
ence aux 

reliefs viticoles du cognac à l’est et rejoint le littoral atlantique à l’ouest (à 60 km
). Paysage de 

transition entre la terre et l’océan, elle est m
arquée par une identité paysagère et architecturale 

fortes 
(espaces 

naturels 
et 

m
ilieux 

hum
ides, 

villages 
typiques, 

m
onum

ents 
gallo-rom

ains, 
architecture rom

ane). A
vec l’un des taux d’ensoleillem

ent les plus élevés en France et une 
atm

osphère océanique qui filtre les rayons du soleil, la région bénéficie d’un clim
at doux et 

d’une lum
ière particulière qui a inspiré les peintres du X

IX
e siècle (C

ourbet et C
orot). 

Saintes couvre une superficie d'environ 4 440 hectares pour une population de 26 401 habitants 
en 2007 selon le recensem

ent général de la population. L
es indices de l’IN

SE
E

 dém
ontrent une 

certaine stagnation dém
ographique voire une très légère décroissance.  

Située au centre du départem
ent de C

harente-M
aritim

e, elle est le carrefour d'infrastructures 
routières et ferroviaires. 
L

'organisation de la com
m

une est déterm
inée par le fleuve de la C

harente qui la divise en 2 
rives. L

a rive gauche accueille le centre historique depuis plus de 2000 ans et la rive droite les 
anciens faubourgs ainsi que les activités ferroviaires depuis la fin du 19èm

e siècle.  

A
u cours de l’histoire, Saintes a été tour à tour ville rom

aine, cité rom
ane, centre épiscopal, 

m
arché agro-alim

entaire régional, gare ferroviaire d’im
portance et ville du chem

in de fer. L
e 

centre historique s’est construit et reconstruit sur lui-m
êm

e donnant à lire la superposition des 
époques et des styles.

L
a constitution historique et patrim

oniale de la ville s’étend sur plus de 2000 ans. L
a cité gallo-

rom
aine de Saintes - M

ediolanum
 – a été fondée au prem

ier siècle avant JC
. L

a cité s’installe 
sur la rive gauche de la C

harente à l'aboutissem
ent d’une voie antique (actuelles rue A

rc de 
T

riom
phe et rue V

ictor H
ugo). C

ette voie et le pont construit pour lui faire franchir le fleuve ont 
déterm

iné l’axe principal de la ville, le decum
anus.   

L
es qualités du site et le relief jouent un rôle déterm

inant dans la constitution de la ville qui s’est 
développée entre collines et vallons (voir plans historiques). 
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L
a 

V
ille 

de 
Saintes est 

engagée 
dans 

plusieurs 
dém

arches 
de 

développem
ent 

et 
d’am

énagem
ent : 

- L
a réalisation du SC

oT
 (Schém

a de C
ohérence T

erritoriale) à l’échelle d’un large bassin de vie 
et d’un schém

a de secteur du SC
O

T
 à l’échelle de l’agglom

ération. 
- 

L
a 

m
ise 

en 
œ

uvre 
d’un 

Program
m

e 
de 

R
énovation 

U
rbaine 

(PR
U

) 
sur 

cinq 
quartiers 

périphériques de la com
m

une de Saintes. 
- L

e développem
ent des transports régionaux et urbains et des m

odes doux sur l’ensem
ble de 

l’agglom
ération avec l’ém

ergence d’un projet de Pôle d’E
changes M

ultim
odal avec des phases 

de réalisation à plus ou m
oins long term

e. 
- L

a valorisation des paysages et des m
ilieux naturels, notam

m
ent les prairies inondables au 

cœ
ur de la ville. 

- 
L

a 
valorisation 

touristique 
par 

la 
m

ise 
en 

valeur 
d’itinéraires 

de 
découverte 

des 
sites 

rem
arquables (m

onum
ents gallo-rom

ains, architecture m
édiévale  et du X

IX
e siècle) dans le 

cadre du réseau des « V
illes d’A

rt et d’H
istoire ».     

- L
a prom

otion des projets à vocation culturelle : m
usique et spectacles vivants. 

- U
ne politique d’am

énagem
ent durable et de valorisation patrim

oniale portant sur l’habitat des 
quartiers 

anciens 
en 

particulier : 
un 

Projet 
d’intérêt 

G
énéral 

porté 
par 

la 
C

om
m

unauté 
d’A

gglom
ération 

de 
Saintes, 

l’intégration 
de 

program
m

es 
de 

réhabilitation 
urbaines 

et 
d’architectures contem

poraines dans le tissu ancien, en étroite concertation avec les habitants. 
L

e projet de reconversion de l’hôpital Saint-L
ouis s’inscrit dans la continuité d’expériences 

antérieures m
ixant la rénovation urbaine et la participation des habitants : 

- L’A
bbaye-aux-D

am
es :  À

 la fin des années 1980, la reconversion de l’A
bbaye-aux-D

am
es en 

centre culturel voué à la m
usique classique s’est accom

pagnée de la création de plus de 80 
logem

ents sociaux. A
près avoir répondu à un appel à candidature, les futurs locataires ont été 

consultés et ont participé à la conception de leur logem
ent (loyers fixés en fonction des 

am
énagem

ents dem
andés). 

- L’îlot de l’A
rc de Triom

phe : achevée en 2005, cette opération de logem
ents locatifs et en 

accession en cœ
ur d’îlot est issue de la session E

uropan 3 (équipe lauréate : T
. B

abled, A
. 

N
ouvet et M

. R
eynaud). L

a qualité de la conception architecturale et urbaine et le processus de 
concertation initié avec les habitants ont fait l’exem

plarité et la réussite de ce projet. 

A
vec la réalisation ou la rénovation d’équipem

ents publics dans le tissu ancien (M
édiathèque 

François M
itterrand en 2001, T

héâtre G
allia en 2003, l’H

ostellerie en 2003, m
aison de la 

M
usardière 

en 
2012), 

la 
V

ille 
de 

Saintes 
favorise 

égalem
ent 

des 
projets 

d’architecture 
contem

poraine qui dialoguent avec le patrim
oine historique.  

Saintes est égalem
ent dotée d’im

portantes zones naturelles rem
arquables de type Z

N
IE

FF (Z
one 

N
aturelle d’Intérêt E

cologique, Floristique et Faunistique) et de zones inondables faisant l’objet 
d’un classem

ent N
atura 2000. 

D
eux Plans de Prévention des R

isques ont été révisés récem
m

ent : 
•

le Plan de Prévention des R
isques Inondation, 

•
le Plan de Prévention des R

isques M
ouvem

ent de terrain. 
 

 
D

ans ce contexte, la m
unicipalité de Saintes a la volonté d’élaborer un projet de ville répondant 

aux objectifs d’évolution de la com
m

une, ville centre, en lien avec celle de l’agglom
ération et 

dans le cadre des docum
ents supra-com

m
unaux présentés ci-avant.  

Il s’agit bien d’harm
oniser l’ensem

ble des politiques publiques de la ville pour favoriser le lien 
intergénérationnel dans le cadre d’un développem

ent durable. 
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Il 
s’agit 

aussi 
de 

s’inscrire 
dans 

une 
dém

arche 
de 

type 
A

pproche 
E

nvironnem
entale 

de 
l’U

rbanism
e. 

C
e projet com

m
unal qui repose en partie sur le Plan L

ocal d’U
rbanism

e arrêté le 13 m
ai dernier 

en C
onseil M

unicipal pour tenir com
pte du G

renelle de l'E
nvironnem

ent et y intégrer une 
évaluation 

environnem
entale 

selon 
les 

dispositions 
du 

L
.121-10 

et 
suivants 

du 
code 

de 
l'urbanism

e, concourt à fabriquer une ville agréable à vivre, destinée à accueillir de nouveaux 
habitants et de nouvelles activités, dans laquelle l’hum

ain est au cœ
ur des considérations. 

L
e Projet d’A

m
énagem

ent et de D
éveloppem

ent D
urable du PL

U
 se décline en 4 axes : 
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L
e centre historique m

édiéval, installé dans un m
éandre du fleuve, est inscrit dans deux 

périm
ètres de protection du patrim

oine architectural et urbain : 
- un Secteur Sauvegardé sur lequel s’applique un Plan de Sauvegarde et de M

ise en V
aleur 

(PSM
V

). C
e PSM

V
 inclut l’ensem

ble du centre historique (sur la rive gauche et la rive droite de 
la C

harente) ainsi que le site Saint-L
ouis. 

- une Z
one de Protection du Patrim

oine A
rchitectural, U

rbain et Paysager (Z
PPA

U
P) qui 

com
prend les faubourgs E

st et N
ord de la ville (centre historique élargi). 

A
 ce égard, la com

m
une souhaite engager dès 2014 une procédure de révision-extension du 

secteur sauvegardé en englobant une partie de la Z
PPA

U
P.  

L
’arrêté préfectoral en date du 20 juillet 2007 approuve le Plan de Sauvegarde et de M

ise en 
V

aleur (PSM
V

) de la com
m

une de Saintes, 

L
’arrêté préfectoral n°12-405 en date du 14 février 2012 porte approbation de la m

odification 
n°1 du secteur sauvegardé concernant notam

m
ent l’extension du périm

ètre « hôpital » du sous-
secteur du PSM

V
. 

L
a 

m
odification 

n°2 
perm

ettra 
de 

rendre 
constructible 

le 
sous-secteur 

d’am
énagem

ent 
d’ensem

ble dénom
m

é « Site Saint-L
ouis » sur lequel un projet est m

ené par la V
ille et d’établir 

un règlem
ent sur ce futur quartier urbain. L

e docum
ent d’urbanism

e proposera une O
rientation 

d’A
m

énagem
ent et de Program

m
ation du site Saint-L

ouis. 

L
a V

ille de Saintes dispose de fait d’un patrim
oine archéologique de prem

ière im
portance (dont 

un théâtre gallo-rom
ain) qui fait l’objet d’un inventaire détaillé. 
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E
n 2013 le site Saint-L

ouis est situé dans le périm
ètre du secteur sauvegardé, dans le sous-

secteur d’am
énagem

ent d’ensem
ble dénom

m
é « hôpital ». A

ucun règlem
ent d’urbanism

e ne 
régit cet espace. 
« L

e sous-secteur d’am
énagem

ent d’ensem
ble du secteur sauvegardé doit faire l’objet d’une 

dém
arche d’urbanism

e d’ensem
ble afin de garantir une cohérence de l’am

énagem
ent. A

ucune 
construction 

nouvelle 
n’est 

autorisée 
à 

l’exception 
des 

locaux 
techniques 

de 
sécurité 

et 
d’hygiène. C

es sous-secteurs sont rendus constructibles par une procédure de m
odification du 

plan de sauvegarde. » E
xtrait du secteur sauvegardé de Saintes (approuvé en 1990, m

odifié en 
2007). 

U
ne m

odification du secteur sauvegardé est entreprise aujourd’hui afin d’établir un règlem
ent 

urbain pour cette zone. L
a surface de ce sous-secteur correspond à celle de l’O

rientation 
d’A

m
énagem

ent et de Program
m

ation (O
.A

.P.) du site Saint-L
ouis. 

C
ette surface est d’environ 4 ha, pour un secteur sauvegardé de 63,3 ha. E

lle représente donc un 
peu plus de 6%

 du secteur sauvegardé. 

L
e projet urbain du site Saint-L

ouis n’est pas figé et doit pouvoir évoluer ; le règlem
ent du 

secteur sauvegardé reste suffisam
m

ent large pour perm
ettre les évolutions.  

A
 la suite de la m

odification du secteur sauvegardé, une Z
one d’A

m
énagem

ent C
oncertée sera 

créée  (Z
.A

.C
.). U

n C
ahier des C

harges des C
essions de T

errains (C
.C

.C
.T

.) com
plétera le 

règlem
ent du secteur sauvegardé (si la V

ille vend les terrains à un am
énageur). 

C
e 

cahier 
des 

charges 
pourra 

préciser des 
prescriptions 

techniques, 
architecturales 

et 
urbanistiques et environnem

entales tels que m
atériaux, revêtem

ents de sol, nivellem
ent et 

am
énagem

ent paysager sur la parcelle, surfaces de plancher réalisables, intégration des coffrets 
électriques et des systèm

es de radiodiffusion, élém
ents de m

obilier et de signalisation sur les 
voiries, 

dispositifs 
d’éclairage 

de 
m

ise 
en 

valeur 
nocturne 

des 
bâtim

ents, 
dispositifs 

de 
restriction d’accès à la parcelle,…

 

L
es objectifs : il s’agit de faire de ce nouveau quartier : 

-
U

n quartier contem
porain. 

-
U

n quartier attentif à l’espace qui l’entoure et intégré à son environnem
ent. 

-
U

n quartier possédant sa propre identité. 
-

U
n quartier avec une m

ixité sociale, générationnelle et fonctionnelle. 
-

U
n quartier durable. 

A
 cet effet, la V

ille de Saintes est signataire de la charte des E
coquartiers depuis le 25 avril 

2013 et souhaite proposer le projet urbain du site Saint-L
ouis au label national « E

coQ
uartiers ». 

L
es orientations du projet Saint-L

ouis 
L

e projet consiste à requalifier des espaces publics pour désenclaver le site et affirm
er sa 

centralité. 
E

n élevant la place du 11 N
ovem

bre et le belvédère à l’échelle des espaces publics m
ajeurs de la 

ville, le projet ouvre des points de vues depuis le site vers la ville et réciproquem
ent. L

es 
cadrages successifs sur le patrim

oine historique structurent une im
brication d’espaces publics de 

part et d’autre d’un m
ail piéton central.  

-
L

a 
place 

du 
11 

N
ovem

bre doit 
jouer 

un 
rôle 

d’interface 
urbaine 

et 
participer 

à 
la 

reconversion du C
ours R

everseaux en boulevard urbain. 
-

U
n m

ail, des venelles et un chem
in à l’em

placem
ent des anciennes fortifications créeront 

un lien entre la ville et le belvédère.  
-

L
e belvédère ouvrira un panoram

a vers les églises Saint-Pierre et Saint-E
utrope et offrira 

un vaste espace public adapté à des m
anifestations im

portantes.  
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L
es constructions viendront cadrer l’espace public et réinterprèteront les form

es architecturales 
locales pour conjuguer densité urbaine et intim

ité des logem
ents.  

Situation du site Saint-L
ouis 

T
rès ouvert à l’E

st et au Sud, le site Saint-L
ouis dom

ine le centre historique en contrebas. Il 
offre un vaste panoram

a sur la vallée de la C
harente et la cam

pagne environnante. V
isibles de 

très loin, la chapelle et l’ancienne M
aison du G

ouverneur sont des élém
ents saillants qui se 

dressent dans le paysage et répondent aux flèches de la cathédrale Saint-Pierre et de la basilique 
Saint-E

utrope. 

A
u N

ord se tient l’enceinte de la Providence, un ancien couvent du X
V

IIIe qui accueille 
aujourd’hui des institutions privées (école et m

aison de retraite). 

À
 l’E

st, un réseau de ruelles escarpées parcourt un tissu dense et perm
et les liaisons piétonnes 

vers le centre-ville com
m

erçant. 

B
ordé à l’O

uest par la Place du 11 novem
bre et le cours R

eversaux, le site Saint-L
ouis se trouve 

à 500 m
 d’un am

phithéâtre gallo-rom
ain, site touristique m

ajeur de la ville dont l’accès se fait 
aujourd’hui principalem

ent en voiture.  

L
e PSM

V
 du Secteur Sauvegardé préconise :  

- L
a conservation de la M

aison du G
ouverneur et de la chapelle. 

- L
e dégagem

ent de l’éperon rocheux dans sa partie regardant la ville basse. U
n périm

ètre 
inconstructible s’appuie sur la façade conservée de la M

aison du G
ouverneur et couvre la partie 

plane du terrain jusqu’au pied du rocher. Il perm
et de restituer une continuité piétonne depuis 

l’angle N
ord E

st du site jusqu’à son extrém
ité Sud E

st. 

- U
ne lim

itation de la hauteur des nouvelles constructions qui ne doit pas dépasser trois étages 
(R

+
3). 

- U
ne percée visuelle et physique N

ord /Sud passant entre le site hospitalier et les parcelles 
d’habitation orientées vers le C

ours R
everseaux. E

lle se prolonge vers le parking en terrasse de 
la Providence. 

A
 proxim

ité du site saint louis 

L
a P

rovidence 
Partie 

intégrante 
du 

plateau 
dans 

sa 
partie 

nord, 
la 

Providence 
est 

une 
enceinte 

ferm
ée 

constituée de plusieurs ensem
bles im

m
obiliers de statut privé. E

lle accueille une m
aison de 

retraite et une école privée actuellem
ent desservies par la rue B

ernard et la ruelle du B
astion. 

L
’actuel gestionnaire envisage de réaliser sur ce site un É

tablissem
ent d’H

ébergem
ent pour 

Personnes Â
gées D

épendantes et souhaite associer la V
ille à ce projet pour créer de nouveaux 

accès 
au 

nord 
ou 

à 
l’ouest. 

(Perm
is 

de 
C

onstruire 
accordé 

– 
fouilles 

archéologiques 
program

m
ées). 

A
ucune intervention directe n’est prévue sur cet ensem

ble im
m

obilier dans le cadre du projet 
urbain Saint-L

ouis. 
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L
a P

lace du 11 novem
bre 

A
ncien cham

p de foire, la place du 11 N
ovem

bre a été am
énagée en parking en libre accès 

servant notam
m

ent aux em
ployés et aux visiteurs du centre hospitalier. A

vec le départ de 
l’hôpital, l’offre de stationnem

ent (230 places) est aujourd’hui surdim
ensionnée.  

D
ans la perspective d’un projet de requalification de cette place et du C

ours R
everseaux, la ville 

envisage une opération de construction (logem
ents, services et com

m
erces) et la réalisation d’un 

parking 
souterrain. 

C
e 

parking 
aurait 

vocation 
à 

répondre 
aux 

besoins 
de 

stationnem
ent 

résidentiel des futurs habitants de l’ensem
ble du secteur d’étude.  

L
’opportunité et la localisation exacte de ce parking souterrain est une question posée aux 

concurrents.   

L
a place du 11 novem

bre accueille égalem
ent un m

arché forain alim
entaire deux m

atins par 
sem

aine (le m
ardi et le vendredi ; entre 35 et 40 étals). 

L
a gare routière 

U
ne gare routière départem

entale est actuellem
ent située au N

ord de la Place du 11 novem
bre 

sur un espace appartenant au D
épartem

ent de C
harente-M

aritim
e. Son déplacem

ent est envisagé 
sur un autre site (hors site d’étude E

uropan). A
ucune option n’est retenue à ce jour quant à 

l’usage futur de cet espace.   

H
istoire du site Saint-L

ouis  
L

’éperon rocheux qui correspond à l’actuel site Saint- est l’em
placem

ent présum
é du forum

 
antique (un vestige du rem

part gallo-rom
ain est encore visible dans la partie occidentale du 

site). Il est intégré au castrum
 de la ville fortifiée au IV

e siècle. A
u X

V
IIe siècle, le site devient 

la place forte défensive qui dom
ine la ville avec l’am

énagem
ent de la citadelle. L

a m
ise en place 

de ce dispositif de défense entraîne la construction d’ouvrages bastionnés, d’une im
posante 

citadelle m
oderne et du logis du G

ouverneur. L
a citadelle est dém

antelée en 1628. 

B
ien que situé à l’intérieur des rem

parts m
édiévaux, ce site n’était pas construit à la fin de 

l’époque m
édiévale. Q

uelques constructions m
ilitaires ponctuelles voient le jour au 17èm

e 
siècle, m

ais ce site  m
ilitaire se transform

e vite en site hospitalier et se densifie dans la seconde 
m

oitié du 20èm
e siècle. C

ette vocation perdure jusqu’au début du 21èm
e siècle. L

a ville rachète 
les terrains en 2008 et projette de reconquérir cet espace en l’ouvrant et en am

énageant un 
« écoquartier ». 
« C

’est une partie de la ville qui est différente, elle n’a pas été écrite dans le tem
ps com

m
e le 

reste de la ville ancienne. L
’envie est d’en faire un lieu qui reste différent des autres, un lieu qui 

se laisse voir autrem
ent. » (Jean R

ouger, M
aire de Saintes, le 12 avril 2013). 

A
m

énagé au fur et à m
esure des besoins hospitaliers, le site s’est développé par une succession 

de constructions, d’extensions et de surélévations. Son dém
énagem

ent en 2007 laisse une friche 
au cœ

ur de la ville. C
om

posé d’architectures aux qualités hétérogènes, le site n’a jam
ais fait 

l’objet d’un traitem
ent paysager d’ensem

ble.  

L
es bâtim

ents ajoutés tout au long du X
X

e siècle lim
itent les perspectives et les chem

inem
ents 

publics à l’intérieur du site. L
a dém

olition des bâtim
ents présentant un faible intérêt de 

reconversion, doit perm
ettre la réintroduction de nouvelles fonctions et de nouveaux usages. 
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Superficie du projet : >
4,5 hectares 

Surface totale de plancher : 20 000m
² (hypothèse haute  21 500m

² / hypothèse basse 19 000m
², 

estim
ation avril et juin 2013) 

E
m

prises E
spaces publics : 23 000m

² hors voirie et éperon +
 5 000m

² voirie 

R
éutilisation d'une friche hospitalière 

V
alorisation du patrim

oine existant 

D
éfinition d'un périm

ètre de réflexion élargi au-delà du projet opérationnel perm
ettant de définir 

des orientations d'am
énagem

ent sur des parcelles foncières non m
aitrisées aujourd'hui 

A
cquisition réalisée par la V

ille en partenariat avec la R
égion et la C

aisse des D
épôts et 

C
onsignations 

Stratégie m
unicipale affirm

ée en term
es d'enjeux de développem

ent durable dans la prescription 
générale du PL

U
 pour développer la ville autrem

ent et dém
arche intégrée aux politiques 

urbaines et politiques de l'habitat de la collectivité locale : 

*sous secteur d'am
énagem

ent du P
SM

V
 - ce qui est garant d'une dém

arche globale. 

*intégré au périm
ètre du P

lan de P
révention des R

isques M
ouvem

ents de Terrain du fait de la 
présence d'anciennes cavités souterraines (com

blées en 2008) : une zone non aedificandi a été 
établie dès la phase du concours d'idées 

*richesses archéologiques susceptibles d'être présentes dans le sous-sol 

*analyse des besoins en logem
ent en lien avec le P

LH
 intercom

m
unal, l’analyse du peuplem

ent, 
les enquêtes sociales, le P

rogram
m

e d'Intérêt G
énéral, l'observatoire du Logem

ent 

H
iérarchisation 

des 
priorités 

sociales, 
écologiques et 

économ
iques 

(m
aitrise 

des 
couts 

de 
production de logem

ent ainsi que des charges pour les locataires, insertion et em
ploi, faire 

travailler les entreprises locales, perm
ettre la form

ation professionnelle) 

Processus en m
archant de ré-interrogation du projet 

V
olonté de développer une offre en habitat de qualité, alternative à l’offre périphérique et de 

créer un quartier de ville m
ultifonctionnel (pour m

ém
oire en Poitou C

harentes : 1ère région de 
France - 80%

 du parc résidentiel est com
posé d'habitat individuel et 80%

 de la production de 
logem

ent est individuel de type pavillonnaire) : le projet privilégie la production de logem
ents 

interm
édiaires. 

O
bjectif d’am

élioration du cadre de vie quotidien des habitants, par l’am
élioration des services 

collectifs. 

Partenariat avec les bailleurs sociaux publics pour la construction des logem
ents locatifs sociaux 

afin de perm
ettre un contrôle du coût des logem

ents en se garantissant de la pression foncière 


