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THEME 1.

COMMENT S’ETABLIT UNE COMPLEMENTARITE
ENTRE LE PROGRAMME DE REVITALISATION
DU CENTRE-VILLE ET LES AUTRES
PROGRAMMES DU TERRITOIRE ?




LA PREPARATION DU PROJET D'OPAH-RU

Identifier et hiérarchiser des enjeux locaux
Definir et construire un projet territorial




Les principales étapes du projet de territoire e ‘

Analyse du territoire:
- sources statistiques
- connaissances locales
- repérage terrain
- exploitations autres études

Analyse d'un échantillon
De logements et d'immeubles

Propositions de scéenarios
Opérationnels
(objectifs / moyens / modalités)

del'habitat

Contexte urbain et projet de territoire
Fonctionnement du marché immobilier
Caracteristiques socio-économiques
Caractéristiques du bati / morphologie urbaine
Identification des secteurs prioritaires
Identification des acteurs

Diagnostic complet de bati
(evaluation de la dégradation, évaluation énergétique,
estimation des travaux, contraintes...)
Diagnostic social et juridique
Simulations financiéres
Definition du potentiel et des enjeux

Propositions de scénario opérationnels
(objectifs / moyens financiers et humains / modalités)
Les leviers : coercitifs / incitatifs
Les volets specifiques : foncier / copropriétés /
hebergement ..

Les acteurs
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@ Les attendus d’une étude pré-opérationnelle :

(J Létude pré-opérationnelle n'est pas un diagnostic territorial mais une préparation a la mise en ceuvre d’un
programme.

(J Elle doit traduire en des volets d’action un projet urbain formulé avec les collectivités.

@ L’'étude pré-opérationnelle définit le cadre d’action :

(J Diagnostic :

"\ a partir d'études existantes et des compléments nécessaires : identifier les cibles a traiter et donner les
éléments pour définir le périmétre d'intervention,

(J Calibrage :
"\ définir les leviers financiers et sociaux dans le cadre du projet urbain,

"\ définir les objectifs qualitatifs et quantitatifs de traitement des logements ainsi que les actions connexes
menees sur le territoire,

"\ estimer le codt de suivi animation du programme selon les différents scénari,
"\ conclure sur un phasage de I'ensemble des opérations,
(J Partenariats :

"\ définir la gouvernance nécessaire, I'équipe de suivi animation et les équipes d'ingénierie (aménageurs,
bailleurs sociaux, investisseurs privés, ingénierie de développement territorial, etc...)

"\ définir les obligations des acteurs.
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@ 1-Les préparations en amont

(J Informer et mobiliser les partenaires potentiels : toucher les acteurs du territoire
"\ CAPEB/FFB/ artisans
"\ syndic de copropriétés / agence immobiliéres / notaires / universités

(J Rassembler les statistiques et les données auxquelles a acces le maitre d’ouvrage

"\ L'Anah peut mettre a disposition des collectivités et de leurs prestataires des données utiles a I'analyse
des territoires :

OJ Extrait du CD-Rom Parc Privé Potentiellement Indigne
OJ Outil de pré-repérage des copropriétés fragiles
O Extrait de données du registre d'immatriculation des copropriétés
"\ Les DDT peuvent fournir les données Filocom
"\ La CAF peut donner les informations d'indécence
"\ Les concessionnaires peuvent notifier les coupures
"\ La collectivité a acceés aux procédures de polices (arrétés en cours...)

() Donner accés aux études réalisées, notamment celles de la DREAL
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@ 2- Le diagnostic:

(J L'enjeu : croiser les analyses quantitatives et qualitatives :

"\
il
il

"\
"\
"\

Repérage terrain de I'état de dégradation du bati,
Repérage des copropriétés en difficulté,

Etude du profil d'un échantillon de propriétaires : situation socio-économique et stratégie
patrimoniale,

Etude de I'intérét patrimoniale des éléments architecturaux et urbains,
Etude de la vacance, du marché et des typologies d’habitat présentes,

Analyser les spécificités en quartiers anciens : propriété morcelée (petites copropriétés avec gestion
fragile), majorité de PB avec rentabilité locative, PO minoritaires souvent agées et/ou modestes

(J Le cahier des charges devra préciser :

"\
"\
et
"\

Les caractéristiques principales du territoire concerné

Les éléments d’études ou d'analyses déja disponibles et devant étre exploités
Les partenaires a consulter

Les points particulier a étudier

Remarque : Au-dela du champ strict de I’habitat, il faut générer la réalisation d’un diagnostic
urbain et global du quartier étudié. L’étude pré-opérationnelle doit permettre de formuler la
dimension territoriale et urbaine de 'OPAH-RU.
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@ 2 - Le diagnostic - Principaux enjeux de I'intervention dans les quartiers anciens

(J Propriétés morcelés

(J Lenjeu : croiser les analyses quantitatives et qualitatives :
"\ Repérage terrain de 'état de dégradation du bati,
"\ Repérage des copropriétés en difficulté,

"\ Etude du profil d’'un échantillon de propriétaires : situation socio-économique et stratégie
patrimoniale,

"\ Etude de I'intérét patrimoniale des éléments architecturaux et urbains,
"\ Etude de la vacance, du marché et des typologies d’habitat présentes,

(J Le cahier des charges devra préciser :
"\ Les caractéristiques principales du territoire concerné
"\ Les éléments d'études ou d'analyses déja disponibles et devant étre exploités
"\ Les partenaires a consulter
"\ Les points particulier a étudier
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@ 3-Lecalibrage:

(J Déterminer le/les périmétre(s) et le nombre de logements a traiter
"\ Enincitatif / en coercitif
"\ Liés a un phasage
"\ Mis en relation avec le traitement de la vacance et le relogement.

(J Articulation des actions incitatives et coercitives notamment sur I'habitat indigne et trés
dégradé (DUP, PRI, RHI, ORI, Secteur Sauvegardé)

"\ Déterminer les besoins en recyclage et/ou aménagement d'ilots

"\ Détailler les actions, les modes opératoires ainsi que les procédures juridiques nécessaires a mettre en
ceuvre pour atteindre les objectifs fixés.

(J Déterminer un plan de financement type en adéquation avec le périmétre
"\ Selon les typologies de bati
"\ Selon les types d’habitants
"\ Vérifier si les aides de I'’Anah et des collectivités suffisent pour remplir les objectifs.
"\ Faire le tour des autres partenaires financiers mobilisables : Caisses de retraite, CAF , Procivis
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@ 4 - Les partenariats :

Les études pré-opérationnelles doivent préciser la nature et le champs de compétences des
partenaires, prestataires ou intervenants nécessaires pour mener a bien l'opération dans ses
différentes composantes, et proposer les modes de coordination entre eux ainsi que I'organisation
d’une conduite d’opération adaptée.

(J Mobiliser les partenaires concernés par le volet énergie, handicap, insalubrité et les
représentants des professionnels (CAPEB...)

(J S'assurer de I'association des services en charge des différentes polices (préil, RSD,
insalubrité ...)

(J Mobiliser les services sociaux, associations, syndics pour s'assurer dés le départ de leur
coopération en phase opérationnelle

(J Faire le point sur la stratégie coercitive et fonciére de la collectivité (recyclage, portage de
lots...) et les opérateurs spécialisés présents sur le territoire (EPF, SEM, OPH, ESH, SPL...)

OJ 1l convient d'intégrer 'ABF dés le comité de pilotage de I'étude pré-opérationnelle pour la
définition de la stratégie en lien avec la problématique patrimoniale.

—>

Préparer la phase opérationnelle, condition nécessaire de I'efficacité

ah
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@ 5 - Les résultats de I'étude pré-opérationnelle :
Les conclusions relatives aux actions sur I'habitat doivent étre articulées avec les actions portant sur
I'aménagement et les équipements publics, les commerces et I'activité économique, la mobilité...

@ Points d’attention :

(JLa prise de compte de la dimension rénovation énergétique trop souvent faible, et du volet habitat
indigne,

(JLa définition des enjeux locaux, souvent trop peu explicités dans la convention, et de la stratégie et donc
des outils a mobiliser

CJL'explication des méthodes de définition des objectifs, et donc du cadre adapté pour répondre aux
enjeux,

(JLa faisabilité financiére et les moyens financiers et humains a mobiliser,

(JLa définition du périmétre d'intervention, parfois trop large et menant a une prédominance des effets
diffus.

(JLes missions confiés a I'opérateur, les acteurs et partenaires a mobiliser
(JLes indicateurs de suivi et d’évaluation en continu

(Ja la définition des actions d’accompagnement.

B —Jurée estimative : de 4 & 12 mois
Une etude pre opérationnelle bien menée facilite la mise en ceuvre d’un dispositif

" a I . Y D . Y Y T DY Bl ok
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Actions de I'OPAH
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Exemple d’articulation de plusieurs types d’interventions

RHI

DUP travaux (ORI)

DUP aménagerfféntiage

foncier

FISAC
Insalubrité
Péril

Saturnisme

O Opah RU / volet copros dégratiée
CDon

oxp 0O
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La définition des périmétres selon le guide méthodologique

@ Le périmétre d'étude

@ |l s'agit de I'échelle large a laquelle doit étre réalisé le diagnostic et pensée la stratégie territoriale pour
redynamiser le cceur d'agglomération.

@ Ce périmétre correspond au bassin de vie, prend en compte le territoire de I'intercommunalité et comprend le
secteur de la ville centre retenue dans le programme.

@ |l permet d'identifier les interactions (ex. complémentarités, concurrences, etc.) entre le coeur d’agglomération et
le bassin de vie pour envisager les rééquilibrages et renforcements.

Secteurs prioritaires ORT

/NN

Périmétre d'intervention ORT

Périmeétfre d'étude
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La définition des périmétres selon le guide méthodologique
@ Le périmeétre de projet/d’intervention (ORT)

@ |l s'agit du périmétre au sein duquel seront planifiées les actions relevant du projet.

@ |l comprend nécessairement tout ou partie du centre-ville.

@ Il pourra comporter d'autres secteurs situés dans le bassin de vie, liés fonctionnellement au cceur d’agglomération,
et sur lesquels il importe d'intervenir pour garantir le succes de la (re)dynamisation du territoire, en convergence et/
ou cohérence avec la redynamisation du cceur de ville (ex. démolition de logements sociaux groupés en periphérie
et relocalisation diffuse en cceur d’agglomeération).

Secteurs prioritaires ORT

/NN

Périmétre d'intervention ORT

Périmeétfre d'étude
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La définition des périmétres selon le guide méthodologique
@ Un ou des secteurs d'intervention prioritaire(s)

lIs sont situés au sein du perimetre d'intervention ORT.

L'un d’entre eux est nécessairement le centre-ville de la ville principale.

Au sein de ces secteurs, les signataires de la convention et les acteurs concentreront leurs moyens et les
investissements.

Les moyens prévus pourront déroger a certaines régles de droit commun une fois adopté le dispositif juridique,
aujourd’hui propose dans le cadre du projet de loi « ELAN » (article 54 du PJL).

Secteurs prioritaires ORT

/NN

Périmétre d'intervention ORT

Périmeétfre d'étude
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Quels enjeux ? Milieu urbain

at
Politique sociale
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dans I'habitat Programme d'intérét Général (PIG)
Enjﬂux Spéciﬁques Territoire vaste mmﬁﬂﬁm“m:-mhﬁ surr_E?te précise dimmeubles
techniques sur {PETSENENES SIS e 0 O e e ko u de handicap)
: . O problématique technique (précante énergatique. habitat indigne....}
I'habitat
EET———— e
OPAH
Projet de territoire ~ Quartier en zone rurale, péri-urbaine ou urbaine
Problemabgque d'habitat degrade de cadre de vie dequalifie vore de declin des commerces
ﬂtméficraticn de I'habitat OPAH-RU OPAH-RR
et Developpement economique Quartier en centre ancien e e
et social ou faubourg en zone urbaine Cancentration impertante d'habitat indigne et
Concentration importante dhabitat indigne et dégradé dégradé dévalorisation et nécessitant des
devalorization et nécessitant des actions fonciéres achons fonciéres
I
Volet copropriété en difficulté au sein
d'une OPAH ou OPAH-RU
Eseriielemntﬁ_!sensemhlesimmnhiiers
Traitement de Chsmil de cutiade gestion,foncicrnement
difficulté OPAH copropriété

Plan de sauvegarde
Essentiellement des ensembles immobiliers
construits aprés guerre
Cumul de difficultés de gestion, fonctiocnnement,
Occupation et conservation des batiments

|
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La vie de I'opération programmeée

PENDANT

La collectivité pilots Fopérateur sélectionné grace :
= Aux remontées des objectifs réalisées notamment pendant les COPIL
= A retours du terrain effectués notamment pour le suivi de |a gualité de PFanimation

Signature de 1 COPIL tous les & mais & minima pour faire des bilans péricdiques et sjuster les ohjectifs
la comvention

rédacton dala
cameantion

INSTRUCTION DES DDOSSIERS DDT ou DLC 3
Assistance ala
selection de
Fopérateur

g
:
;
:
.
it
:
|
g
-
i

REPORT DES OBJECTIFS A LA DREAL

DUREE DE LA CONVENTION
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Effectuer le bilan du programme
et envisager les suites futures a
prévair

Assistance 3 la requalification
des besoins de la CT
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