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En application du décret n° 2017-837 du 5 mai 2017, modifiant le décret n°® 2008-645 du 30
juin 2008 portant création de I'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes, I’EPF
anciennement de Poitou-Charentes est désormais dénommé EPF de Nouvelle-Aquitaine et
compétent sur I’ensemble des départements de la Corréze, de la Creuse, de la Dordogne, de la
Gironde, du Lot-et-Garonne hors agglomération d’Agen et de la Haute-Vienne, en plus des
départements historiques de la Charente, de la Charente-Maritime, des Deux-Sevres et de la
Vienne.

En application des dispositions de I’article L 321-5 du Code de I’'urbanisme, I’EPF doit donc
¢laborer un nouveau programme pluriannuel d’interventions, sur la période 2018-2022, qui
tienne compte du nouveau périmetre d’interventions, des enjeux qui s’y rattachent et des
moyens qui y sont nécessaires en conséquence.

Le présent document d’orientation, soumis a consultation des collectivités, a vocation a devenir
apres cette consultation et vote formel du Conseil d’Administration, et avec le complément des
perspectives financieres pluriannuelles adoptées le 13 décembre 2017, le PPI définitif.

Il est structuré de la maniére suivante :

A- Un préambule juridique rappelle les textes, nombreux, qui s’appliquent a I’EPF, dans toute
la diversité de ses interventions. Un rappel est aussi fait des dispositifs non réglementaires de
type appels a projets notamment lancés par le Gouvernement et au sein desquels I’EPF a
naturellement vocation a agir.

B- Un bref bilan de I’intervention sur 1’ancien périmétre de Poitou-Charentes est présenté, dans
la continuité des éléments présentés au Conseil d’ Administration du 30 mai 2017. Il s’agit de
rappeler le modéle mis en place sur les quatre départements historiques, et le contenu des projets
terminés ou en cours sur ce territoire, et qui se poursuivront dans le cadre du nouveau PPI.

C- L’exposé des enjeux occupe la majeure partie du document. Il comporte une distinction en
catégories de territoires, et un panorama des enjeux auxquels fait face le territoire
d’intervention, s’appuyant notamment sur les éléments apportés par I’Etat.

D- Les orientations stratégiques de 1’Etat ont été notifiées directement a I’EPF, et intégrées
textuellement au document

E- La détermination des modes d’intervention de I’EPF est la partie la plus normative du
document. La partie II. notamment reprend les ¢léments généraux des PPI antérieurs. La partie
IT1. décline des modalités d’interventions spécifiques par catégorie de projet

F- Les perspectives financicres pluriannuelles définissent les principes d’équilibre financier de
I’EPF et les moyens dont il dispose au regard des enjeux, et la maquette financi¢re définit les
volumes d’intervention et les recettes associées sur la durée du PPI d’intervention.



A. Le contexte réglementaire de
I’intervention de I’EPF



I Présentation de I’EPF et du PPI

En application du décret n° 2017-837 du 5 mai 2017, modifiant le décret n° 2008-645 du 30 juin
2008 portant création de I'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes, I'EPF anciennement
de Poitou-Charentes est désormais dénommé EPF de Nouvelle-Aquitaine et compétent sur
I’ensemble des départements de la Corréze, de la Creuse, de la Dordogne, de la Gironde, du Lot-
et-Garonne hors agglomération d’Agen et de la Haute-Vienne, en plus des départements
historiques de la Charente, de la Charente-Maritime, des Deux-Sévres et de la Vienne.

L’'ensemble des dispositions concernant I'EPF est codifié aux articles L.321-1 et suivants et R.321-
1 et suivants a R 321-22 du Code de I'urbanisme.

L'article L 321-5 du Code de I'urbanisme dispose :
« I. — L'établissement élabore un programme pluriannuel d'intervention qui :
1° Définit ses actions, leurs modalités et les moyens mis en ceuvre ;

2° Précise les conditions de cession du foncier propres a garantir un usage conforme aux missions
de I'établissement.

Il. — Le programme pluriannuel d'intervention tient compte :
1° Des orientations stratégiques définies par I'autorité administrative compétente de I'Etat ;

2° Des priorités énoncées dans les documents d'urbanisme ainsi que des objectifs de réalisation de
logements précisés par les programmes locaux de I'habitat. »

Le présent document est rédigé en application de ces dispositions.

L'article L 321-1 du Code de l'urbanisme détermine par ailleurs les missions des EPF :

« Les établissements publics fonciers mettent en place des stratégies fonciéres afin de
mobiliser du foncier et de favoriser le développement durable et la lutte contre I'étalement
urbain. Ces stratégies contribuent a la réalisation de logements, notamment de logements
sociaux, en tenant compte des priorités définies par les programmes locaux de I'habitat.

Dans le cadre de leurs compétences, ils peuvent contribuer au développement des activités
économiques, a la politique de protection contre les risques technologiques et naturels ainsi
qu'a titre subsidiaire, a la préservation des espaces naturels et agricoles en coopération avec
la société d'aménagement foncier et d'établissement rural et les autres organismes chargés de
la préservation de ces espaces, dans le cadre de conventions.

Les établissements publics fonciers sont compétents pour réaliser toutes acquisitions fonciéres
et immobilieres dans le cadre de projets conduits par les personnes publiques et pour réaliser



ou faire réaliser toutes les actions de nature a faciliter I'utilisation et I'aménagement ultérieur,
au sens de l'article L. 300-1, des biens fonciers ou immobiliers acquis.

Ils sont compétents pour constituer des réserves foncieres.

Les biens acquis par les établissements publics fonciers ont vocation a étre cédés ou a faire
I'objet d’un bail. |...]

L'action des établissements publics fonciers pour le compte de I'Etat, des collectivités
territoriales et de leurs groupements ou d'un autre établissement public s'inscrit dans le cadre
de conventions. »

L'article L 300-1 dudit Code précise que :

« Les actions ou opérations d'aménagement ont pour objet de mettre en ceuvre un projet
urbain, une politique locale de I'habitat, d'organiser le maintien, I'extension ou l'accueil des
activités économiques, de favoriser le développement des loisirs et du tourisme, de réaliser
des équipements collectifs ou des locaux de recherche ou d'enseignement supérieur, de lutter
contre l'insalubrité, de permettre le renouvellement urbain, de sauvegarder ou de mettre en
valeur le patrimoine bdti ou non bdti et les espaces naturels. |...] »

Intervention de I'EPF en matiere de création de
logements

L’action de I'EPF s’inscrit dans le cadre des grandes orientations nationales.

La loi n°2013-61 du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du
logement et au renforcement des obligations de production de logement social prévoit
notamment qu’au travers de conventions, I'EPF contribue a I'effort de développement de I'offre
de logements et appuie les communes en déficit de logements sociaux au sens de la loi n°2013-61
relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbain (SRU) et la loi n°2007-290 instituant le droit
au logement opposable et portant diverses mesures en faveur de la cohésion sociale (DALO).

La loi n°2009-323 du 25 mars 2009 de Mobilisation pour le Logement et la Lutte contre I’Exclusion
(MOLLE) poursuit les orientations de la loi DALO et vise a :

1. Permettre I'acces au logement a tous, notamment aux personnes les moins aisées, en
privilégiant la construction de logements sociaux, les offres d’hébergement et les parcours
résidentiels diversifiés, « de la rue aux logements » (son article 69 fixe des obligations de
réalisation pour les collectivités en matiere d’hébergement des personnes sans domicile ou en
situation de grande précarité) ;

2. Eradiquer I’habitat indigne et lutter contre la précarité énergétique (son article 84 définit
I’habitat indigne) ;

3. Dans les communes ayant fait I'objet d’un constat de carence, permettre la construction de
logements sociaux par I'attribution du droit de préemption au représentant de I'Etat (article
39) ; ce droit de préemption est souvent délégué a I'EPF.



De méme, le Titre Il de la loi n° 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'égalité et a la citoyenneté
engage des mesures structurantes dans le domaine du logement afin de renforcer le principe de
mixité sociale de I'article L 101-2 du Code de I'urbanisme, de lutte contre les phénomeénes de
ségrégation territoriale et de "ghettoisation" de certains quartiers. Ces mesures visent a faire
cohabiter des personnes appartenant a des catégories socioprofessionnelles, des nationalités, des
cultures et des tranches d’ages différents.

La loi n° 2017-86 du 27 janvier 2017 renforce les stratégies fonciéres au service des territoires.
Elle développe les dispositifs d'observation fonciere afin de répondre aux besoins de connaissance
des territoires et de favoriser le développement des stratégies foncieres.

D'une part, elle réaffirme le role notable de I'Etat dans la mise a disposition des données
nécessaires a |'observation fonciére afin de favoriser une véritable culture du foncier.

D'autre part, elle renforce le volet foncier des programmes locaux de I'habitat (PLH).

En effet, développer I'habitat social en particulier, a I'échelle d'un territoire, nécessite de mener
une réflexion sur le foncier disponible pour accueillir cette offre de logements. Dans le cadre d'un
PLH, la réflexion sur le foncier est, en |'état actuel du droit, menée au stade du diagnostic du PLH
afin d'identifier les segments de I'offre fonciere. Si cette réflexion permet d'identifier les
caractéristiques des marchés fonciers locaux et leurs impacts sur I'évolution de I'offre de
logements, un tel diagnostic ne suffit pas a s'assurer que les gisements fonciers disponibles
permettent de répondre aux objectifs de développement du PLH ni a définir les moyens d'action
a mobiliser sur le plan foncier pour ce faire.

La loi permet d'y remédier en contraignant les orientations du PLH, ainsi que les actions
correspondantes, a prévoir et traduire une véritable stratégie fonciére. Le diagnostic du PLH devra
désormais comporter une analyse de I'offre fonciere et de son utilisation, prévoir la création d'un
observatoire du foncier a I'échelle du PLH ainsi que les autres actions a mener en matiéere de
politique fonciére. Les EPF d'Etat et locaux pourront contribuer a la mise en place de ces
observatoires fonciers a I'échelle des PLH, en appui des collectivités et de leurs groupements.

Ces politiques sont déclinées dans les objectifs des PLH des collectivités devenues obligatoires pour la
plupart des communes des départements, ainsi que dans les Plans départementaux d’action pour le
logement des personnes défavorisées (PDALPD). La loi du 25 mars 2009 a réaffirmé I'importance de
I’action fonciére pour les politiques de I’habitat mises en ceuvre par les collectivités dans ce cadre.

Par sa lettre du 10 mai 2017 adressée aux préfets de régions et des départements, la Ministre du
Logement a rappelé I'importance de renforcer I'intervention de I'EPF dans les démarches de PLH par
une contribution en matiere d’observation fonciere et la mise en ceuvre des stratégies foncieres.

La mobilisation du foncier public, mis a disposition des collectivités pour la construction de logements,
s’accélere. L'EPF NA oriente son action pour la prise en compte de ces grands axes de politique
publique.



L'article L 321-1 du Code de I'urbanisme dispose que les stratégies des EPF doivent participer a la
réalisation de logements, notamment de logements sociaux, au regard des priorités déterminées
par les PLH :
« [...] Les établissements publics fonciers mettent en place des stratégies fonciéres afin de
mobiliser du foncier et de favoriser le développement durable et la lutte contre I'étalement
urbain. Ces stratégies contribuent a la réalisation de logements, notamment de logements
sociaux, en tenant compte des priorités définies par les programmes locaux de I'habitat. [...]»

L'article L 307-7 du Code de la construction et de I’habitation (CCH) prévoit le prélevement sur les
recettes des communes en cas d’insuffisance de réalisation de logements sociaux et précise que les
prélevements percus par les EPCI dotés d’un PLH peuvent étre utilisés pour financer une acquisition
fonciére ou immobiliere dans le but de réaliser des logements locatifs sociaux.

L’ordonnance n°2014-159 du 20 février 2014 relative au logement intermédiaire vise a
développer une production de logements a prix abordable pour répondre aux besoins des
ménages dont les ressources sont trop élevées pour prétendre a I'attribution d’un logement social,
mais trop faibles pour pouvoir se loger dignement dans le parc privé avec un taux d’effort
raisonnable.

Les actions de I'EPF favorisent I'acces au logement intermédiaire, notamment dans les zones
tendues, les centres-bourgs et centres-villes.

Exemple de dispositif :

La Caisse des dépbts accorde des préts en fonction du type de logement social souhaité :

- Il s’agit du prét locatif a usage social (PLUS) pour des logements accessibles aux deux tiers de la
population, du prét locatif aidé d’intégration (PLA-1) pour des logements destinés a des ménages
qui cumulent de faibles ressources et des difficultés d’adaptation sociale, et de la prime a
I’'amélioration des logements a usage locatif et a occupation sociale (PALULOS), destinée a financer
la réhabilitation du parc de logements locatifs.

- Pour des opérations moins sociales, il existe deux types de préts, le prét locatif social (PLS) et le
prét locatif intermédiaire (PLI) qui peuvent étre mis a disposition de tout investisseur, public ou
privé, et qui sont distribués par des établissements bancaires choisis aprées adjudication annuelle.



lll. Intervention de I'EPF en matiéere de développement
d’activités économiques

L'article L 300-1 du Code de 'urbanisme affirme que I'une des visées des opérations d’'aménagements
menées par les EPF est d’accueillir, de maintenir ou d’étendre les activités économiques sur le
territoire.

Les interventions de I'EPF NA a, entre-autre, pour objectif de développer I'activité économique et
I'emploi.

L'article 19 de la loi n°2014-626 du 18 juin 2014 relative a I'artisanat, aux commerces et aux tres
petites entreprises prévoit [|'élaboration, par I'Etat, les collectivités territoriales ou leurs
établissements publics, de contrats de revitalisation artisanale et commerciale en vue de redynamiser
le commerce et I'artisanat :

« [..] Ces contrats ont pour objectif de favoriser la diversité, le développement et la
modernisation des activités dans des périmétres caractérisés soit par une disparition
progressive des activités commerciales, soit par un développement de la mono-activité au
détriment des commerces et des services de proximité, soit par une dégradation de |'offre
commerciale, ou de contribuer a la sauvegarde et a la protection du commerce de proximité.
Les quartiers prioritaires de la politique de la ville figurent parmi les périmétres ciblés par ce
dispositif expérimental. [...] »

Exemples de dispositif :

- Contrat Aquitaine de Développement de ’Emploi dans les Territoires (CADET) : Ce dispositif lancé,
en 2013 dans les territoires en mutation économique, vise en particulier a dynamiser et optimiser
les dispositifs régionaux publics, dans le domaine du développement économique, de la formation
et de I’emploi. Articulé autour d’un plan pluriannuel d’actions, appuyé par une ingénierie de haut
niveau, animé et piloté par la Région avec le soutien de I’ADI, il mobilise les acteurs économiques
locaux et les collectivités publiques locales. Le CADET concernait en 2016, six territoires avec pour
chacun la mise en place d’un plan d’action dédié. Le dispositif CADET est toujours actif a ce jour et
la Région Nouvelle-Aquitaine étudie I’extension du Contrat Aquitaine de Développement de

I’Emploi dans les Territoires ex-régions Limousin et Poitou Charente.

- EPARECA : Etablissement Public National d’Aménagement et de Restructuration des Espaces
Commerciaux et Artisanaux, accompagne les collectivités locales dans la reconquéte de leurs
zones commerciales et artisanales de proximité, au sein des quartiers en difficulté, afin d'apporter

du confort de vie et recréer durablement du lien social.



IV. Intervention de ’EPF en matiére de revitalisation des
centres-bourgs

La maitrise du mitage et de |'étalement urbain est un objectif de politique affirmé par la loi SRU,
puis la loi n°2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour I'environnement dite
« Grenellell » etlaloin®2014-366 du 24 mars 2014 relative a I’Accés au Logement et un Urbanisme
Rénové (loi ALUR).

La loi ALUR a lancé le processus de modernisation des documents d’urbanisme pour engager la
transition écologique des territoires, en encourageant la reconstruction de la ville sur elle-méme
et en donnant un coup d’arrét a I'artificialisation des sols. Elle incite les collectivités a mener une
politique d’anticipation et de reconquéte fonciéres et rénove les outils fonciers des collectivités.
Désormais, le potentiel de densification urbaine et de mutation des espaces est analysé dans le
cadre de I'élaboration des Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) et Plans Locaux d’Urbanisme
(PLU).

L’étalement urbain provoque I'accroissement des surfaces baties et une surconsommation du
territoire au détriment de l'espace rural. Cela induit ['artificialisation des sols, impacte
I’'environnement et |'organisation des territoires.
Ce phénomene s’explique notamment par l'insuffisance d’offres de logements en ville par rapport
a la demande ou la cherté des logements en ville.

Conformément a l'article L 321-1 du Code de I'urbanisme, les stratégies fonciéres des EPF doivent
permettent de réprimer I’étalement urbain. L'EPF NA favorise ainsi les restructurations au coeur
des bourgs et centres-villes et privilégie des offres en logements sociaux ou intermédiaires de
maniere adaptée aux spécificités locales.

La revitalisation des centres-bourgs en zones rurales et périurbaines par la création de logements,
commerces, équipements et services est un enjeu majeur pour la lutte contre I'étalement urbain,
I’égalité des territoires et pour le développement économique local.

En novembre 2014, une cinquantaine de projets de revitalisation des centres-bourgs avaient été
choisis par le Gouvernement dans le cadre de I'appel a manifestation d’intérét « AMI centres-bourgs ».

Face au constat général sur 'ensemble du territoire national d’'un déclin de nombreuses villes
moyennes, le gouvernement souhaite engager dés 2018 un plan volontariste de revitalisation. Il a
invité les membres du comité d’experts et de personnalités réuni le 7 septembre 2017 a apporter
leur contribution écrite a I'élaboration de ce plan, qui doivent permettre d’identifier des solutions
concretes et opérationnelles a court terme.



Exemples de dispositif :

- Depuis le décret du 5 mai 2015, le Fonds d'intervention pour les services, I'artisanat et le commerce (FISAC)

passe d’une logique de guichet a un dispositif d’appels a projets nationaux. Ce fonds a pour vocation de
répondre aux menaces pesant sur I’existence des services artisanaux et commerciaux de proximité dans
des zones rurales ou urbaines fragilisées par les évolutions économiques et sociales en attribuant une aide
financiére aux porteurs de projets.
Le FISAC définit les principales dépenses éligibles : les opérations collectives combinent des dépenses
d'investissement ciblées sur les activités commerciales, artisanales et de services (modernisation,
accessibilité et sécurisation des entreprises, halles et marchés, signalétique commerciale...) et des dépenses
de fonctionnement (conseil, diagnostic, audit, étude d'évaluation, animation, communication et promotion
commerciale...).

- L’Appel a Manifestation d’Intérét (AMI) pour la revitalisation des centres-bourgs a désigné fin novembre
2014 54 projets émanent de communes et d’intercommunalités qui vont bénéficier de 40 millions d’euros
d’aides de I’Etat par an. L’AMI vise a renforcer le role des petites villes dans leur fonction de centralité sur
un bassin de vie. Les objectifs des projets retenus dans le cadre de I’AMI cherchent, sur 6 années, a :

o limiter I’étalement urbain,

o redynamiser I'offre de commerces,

o créer des équipements et des services adaptés aux besoins des habitants,

o relancer les activités, ou encore

o rénover ou réaliser des logements.
4 territoires issus du nouveau périmetre de I'EPF ont été retenus : La Réole (Gironde), Barbezieux-Saint-
Hilaire (Charente), Montmorillon (Vienne), et Saint-Maixent-I’Ecole (Deux-Sévres).

- Agence Nationale de I'Habitat (Anah) : L’Anah est un Etablissement Public d’Etat ayant pour mission de
mettre en ceuvre la politique nationale de développement et d’amélioration du parc de logements privés
existants. I’Anah accompagne les collectivités territoriales dans la définition et la mise en ceuvre de leurs
opérations programmées afin d’intégrer la dimension habitat privé dans leurs politiques et leurs stratégies
locales. Elle procure aux élus des moyens financiers et un appui méthodologique pour mener a bien les
projets territoriaux en faveur de I’amélioration de I’habitat privé et de la lutte contre I’habitat indigne.
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Exemple de dispositif : Action Cceur de ville

Le gouvernement a annoncé le 14 décembre 2017 I’engagement du programme « Action Coeur de ville »,
démarche partenariale en faveur des villes moyennes. Ce plan a pour objectif de s’attaquer dans la durée
aux dysfonctionnements auxquels sont confrontés ces territoires dans tous les domaines : I’habitat, le
commerce, la création d’emplois, mais aussi les transports et la mobilité, I’offre éducative, culturelle et
sportive, la qualité des sites d’enseignement, le développement des usages des outils numériques...

La démarche d’accompagnement proposée donne lieu a la signature d’une convention Action Cceur de
ville pour chaque commune bénéficiaire du dispositif. L’Etat, la Caisse des Dépots, Action Logement,
I’ANAH et I'EPF en sont signataires avec la commune et I’EPCI auquel elle appartient. Ce programme
permettra aux communes lauréates de bénéficier, pour la revitalisation de leur centralité, d’un
accompagnement a trois niveaux

- Des moyens pour renforcer leurs équipes de maitrise d’ceuvre urbaine et la coordination des projets
dans la durée

- Des conditions plus incitatives pour financer les projets et un accés simplifié aux financements

- Un accompagnement pour concevoir et mettre en ceuvre des initiatives innovantes en matiere
d’habitat, de déplacement, de solutions numériques et de développement durable

Au sein du périmeétre de compétence de I’EPF, 18 de ces communes sont bénéficiaires de ce dispositif :
Angouléme, Bergerac, Bressuire, Brive, Chatellerault, Cognac, Guéret, Libourne, Limoges,
Marmande/Tonneins (candidature groupée), Niort, Périgueux, Poitiers, Rochefort, Saintes, Tulle et
Villeneuve-sur-Lot.

V. Intervention de I’EPF en matiere de traitement des friches

La circulaire du 8 février 2007 recommande une réhabilitation des sites dégradés en fonction de leur
usage futur. Il s’agit de démontrer que les actions prévues pour la dépollution du site (mesures de
gestion) le rendront apte a accueillir un projet d’aménagement.

Pour cela, le plan de gestion, cceur du dispositif de reconversion permet aussi bien d’agir sur I'état
initial du site que sur les usages choisis. La priorité est de supprimer I'impact des pollutions par des
mesures de gestion selon une approche co(its-avantages. La solution finalement retenue doit offrir le
meilleur compromis sur la base de considérations environnementales, sanitaires, techniques et
économiques. Ici, le pragmatisme peut consister a accepter que certaines pollutions stabilisées ou
résiduelles restent en place, aprés s’étre assuré de leur innocuité sanitaire et environnementale. Une
analyse des risques résiduels est réalisée, sur la base d’une Evaluation Qualitative des Risques
Sanitaires (EQRS), pour valider I'adéquation du traitement au regard des usages.
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Exemple de dispositif :

Depuis 2010, ’ADEME accompagne les acteurs de la reconversion des friches urbaines polluées dans leurs
projets, par I'intermédiaire de son systeme d’aides aux travaux de dépollution. Ces projets, qui s’inscrivent
dans le cadre d’une action de renouvellement urbain ou de reconversion économique, permettront de
requalifier des secteurs délaissés pour leur donner un nouvel usage. Ce dispositif, qui allie qualité du projet
d’aménagement et qualité des travaux de dépollution, a fait ses preuves depuis plusieurs années.

Ce sont ainsi plus de 100 projets qui ont bénéficié de ce soutien entre 2010 et 2016. En 2017, ’ADEME a
lancé une nouvelle édition de son appel a projets « travaux friches ».

Sont concernés par cet appel a projets tous les opérateurs publics et privés (collectivités, bailleurs,
aménageurs, promoteurs, ...) qui développent un projet de reconversion de friches urbaines et pour lequel
ils sont amenés a engager des travaux de dépollution.

Il est recherché dans le cadre de cet appel a projets, des opérations exemplaires, laquelle exemplarité sera
appréciée a I’aune des 3 conditions additives suivantes :

- Dépollution : les terres polluées sont traitées au maximum in situ ou sur site ;

- Conception intégrée : le projet d’aménagement ou de construction est congu de maniére intégrée
avec la gestion de la pollution ;

- Cohérence territoriale : insertion territoriale, cohérence avec les documents de planification dont
PLU et PLUI et inscription dans une démarche de développement durable.

VI. Intervention de I'EPF en matiere de gestion des risques

Les actions de I'EPF NA participent a la protection contre les risques technologiques ou naturels en
accompagnant les collectivités dans la gestion de ces risques, particulierement des risques de
submersion marine.

Les plans de prévention des risques technologiques (PPRT) ont été établis par la loi n°2003-699 du 30
juillet 2003 suite a la catastrophe de l'usine AZF de Toulouse en 2001. L’objectif des PPRT est de
protéger les personnes qui s’installent a proximité des sites Seveso. Les PPRT peuvent prévoir des
zones de maitrise pour l'urbanisation future (article L 515-16-1 du Code de |'’environnement), des
secteurs soumis a des mesures d’expropriation ou de délaissement.

Les installations classées pour la protection de I’environnement (ICPE) sont soumises a de
nombreuses réglementations de prévention des risques en raison des nuisances et risques pour
I’environnement, notamment de pollution des sols. Les ICPE soumises a autorisation sont régies par
les articles L 512-1 a L 512-6-1 du Code de I'environnement. Celles soumises a enregistrement sont
soumises aux articles L 512-7 a L 512-7-7 du Code de I'environnement. Les ICPE soumises uniqguement
a déclaration sont prévues aux articles L 512-8 a L 512-13 dudit Code. L’EPF reconvertit des friches
industrielles, sieges d’anciennes ICPE.
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VIl. Intervention de I’EPF en matiere environnementale

Enfin, les actions des EPF peuvent contribuer a la préservation des espaces naturels et agricoles (article
L 321-1 du Code de I'urbanisme).

L'EPF NA participe au développement de I'agriculture locale et crée des « zones de biodiversité ».
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B.

Bilan de I’action de I’EPF de Poitou-
Charentes et enjeux



L'intervention de I'EPF a été élargie en mai 2017 du territoire de Poitou-Charentes au territoire
aquitain. Son intervention concerne désormais plus de 4,64 millions d’habitants, une augmentation de
3 millions d’habitants.

I. Enjeux du PPl 2014-2018

Le Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 avait pour objectif de permettre a I'EPF d’inscrire
son action dans la durée et en adaptant son action aux nouveaux besoins du territoire régional dans le
respect des orientations nationales en termes de logements et de création d’emplois, dans une
perspective de transition écologique liée a la maitrise de la consommation des espaces agricoles et
naturels. Il réaffirme sa mission premiéere d’une part de favoriser I'’émergence de projets urbains qui
tiennent compte des enjeux du développement durable et d’autres part de porter et de préparer les
fonciers potentiels de ces projets dans une logique d’anticipation a plus ou moins long terme.

Le cadre d’action de I'EPF reste essentiellement celui d’une intervention en vue de faciliter
« I'aménagement ultérieur des terrains » au sens de l'article L. 300-1 du code de |'urbanisme en
favorisant le renouvellement urbain et le recyclage des terrains batis. Il peut engager, sous sa maitrise
d’ouvrage et éventuellement un financement allant jusqu’a 100 %, toutes les études nécessaires a son
action améliorant sa connaissance du marché et du potentiel foncier sur un territoire objet d’une
convention avec une collectivité locale et toutes les études et analyses contribuant a fiabiliser la
revente des fonciers acquis.

En résumé, le PPI pour la période 2014-2018 avait été élaboré selon les principes directeurs suivant :

e Favoriser I'accés au logement abordable,

e Renforcer la cohésion sociale des territoires (mixité sociale — emploi - reconversion de friches-
réhabilitation de centre bourg,...),

e Accroitre la performance environnementale des territoires et contribuer a la transition
énergétique,

e Maitriser I'étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles,

e Accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particulierement aux risques de submersion marine.

L'EPF vient prioritairement en appui des projets :

De renouvellement urbain,

De développement de I'offre de logements,

De restructuration de centres-bourgs,

Restructuration et de reconversion de friches industrielles polluées,
De développement de I'emploi et de I'’économie,

De préparation de foncier en vue de son recyclage,

De protection contre les risques naturels et technologiques.

AN N NN NN
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Il. Bilan quantitatif sur la période 2014-2017 :

Au 31 décembre 2016, plus de la moitié de 'activité de I'EPF se concentrait sur les territoires
ruraux, hors agglomérations et territoires littoraux. 136 conventions portaient sur des sujets de

revitalisation de centres-bourgs, soit pres de 60 % de son intervention a la méme date.

Le theme principal « logement » concernait 160 conventions, dont 48 conventions signées dans les

communes déficitaires définies par I'article 55 de la loi SRU.

Au 31/12/2016
Zone géographique RYEsie c:onv.e ntion | Nombre de convention '::nT:mr:n:: = ion de l'espace (ha) Convention Nombre de logements
Destination I | & SRU en requalification | en densification | en extension T En stock | Total dont logements sociaux|
Agglomérations trés t 36 " 15,5% 22 63,6 26,9 229,9 10 1053 1893 558
Logement 28 77,8% 21 60,0 26,9 1313 8 1053 1893 558
Economique 6 16,7% 1 98,6 1
Risques 1 2,8% 0,5
Divers 1 2,8% 3,1 1
Autres Agglomérations principales 33 14,2% 12 80,4 80,4 238,6 15 705 1074 184
Logement 25 75,8% 10 24,2 80,4 22,6 13 605 974 164
Economique 6 18,2% 1 56,2 0,0 216,0 2 100 100 20
Environnement 1 3,0%
Divers 1 3,0% 1
Risques 0 0,0%
Autres territoires littoraux 31 13,3% 9 145,8 15,6 41,9 16 501 1031 248
Logement 23 74,2% 8 64,6 15,6 27,7 11 501 1031 248
Economique 3 9,7% 80,1 1,2
Environnement 1 3,2% 13,0 1
Divers 4 12,9% 1 11 4
Autres territoires non littoraux 125 53,6% 3 225,7 52,6 239,0 93 745 1393 29
Logement 77 61,6% 3 119,5 49,4 46,7 66 715 1348 29
Economique 37 29,6% 95,6 175,3 22 30 30
Environnement 2 1,6% 9,0
Risques 2 1,6% 1,4
Divers 7 5,6% 9,2 3,2 8,0 5 15
lles 8 3,4% 0 0,0 2,0 14,8 2 0 39 39
Logement 7 87,5% 0,02 2,0 14,8 2 39 39
Divers 1 12,5%
Total général 233 100% 46 515,5 177,5 764,2 136 3004 5430 1058
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Evolution de I'intervention opérationnelle de I'EPF entre 2009 et 2016

rEPF EPF FEPF
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Interventions de I'EPF de Poitou-Charentes
Décambre 2016

Répartition de l'intervention
de I'EPF sur différents
territoires
au 31/12/2016

W Agglomérations trés tendues
W Autres Agglomérations principales
= Autres territoires littoraux

m Autres territoires non littoraux

o les

- Conventions opérationnelles en cours
[ | Conventions opérationnelies closes
. I Conventlone cadre
ety Corwention centre baurg avee ke CD16

CARTE DE SYNTHSE DE L'INTERVENTION DE LEPF
Au 31 décembre 2016

Territoire d'intervention : Région Poitou-Charentes

Laction de I'EPF est trés pregnante, couvrant
des sujets trés vastes et des territoires hétérogénes

Chef-lieu de département / Villes principales
Autres villes structurantes de la région

Une intervention dynamique allant a couvrir I'ensemble
du territoire régional

Territoire qui connait une tension fonciére et immobiliére
plus forte qu'ailleurs sur le territoire régional

—

Interventions pour 'environnement

~ Les actions de 'EPF portent en faveur de la révitalisation
\@; des centres-bourgs et centres-villes sur une grande partie
du territoire
Interventions de I'EPF portant sur la réalisation des
logements, surtout de logements sociaux

———— Intervention de I'EPF pour le développement

——— économigue des territoires
Lintervention de I'EPF est mixte, tant pour des projets
mixtes habitat/commerces que pour des projets
divers

Realisation: EPF Nouvele-Aquitaine, Pole értides /DR seplembre 2017

Principaux enseignements

- Lintervention de I'EPF s’est massivement orientée a destination de projets de logement
notamment au sein d’agglomérations principales dites « détendues ». Ces agglomérations sont en
attente forte d’un appui que peut leur fournir ’EPF.

- La capacité de L’Etablissement a mobiliser d’importantes disponibilités foncieres sur plusieurs
années offre aux collectivités la promesse de pouvoir mener a bien leurs projets essentiels a la
pérennité de leur territoire.

- Dans les agglomérations dites « trés tendues », plus des % des conventions signées étaient a
destination d’opérations de logement.

- Dans les autres territoires non littoraux, les conventions signées a destination du développement
économique représentaient presque 30 %.

- L’EPF souhaite privilégier une politique en faveur du renouvellement urbain, tout en intervenant
sur des projets en extension uniquement lorsque cela le nécessite.




lll. Bilan qualitatif et modéle d’intervention :

L'EPF a été créé d’abord principalement pour le portage foncier, et a dans un premier temps beaucoup
travaillé sur les agglomérations. Il y a eu ensuite quelques interventions sur les centres-bourgs dans le
cadre du PPl 2009-2013. Dans le cadre du PPl 2014-2018, l'ensemble d’une gamme
d’accompagnement a été mise en place : des études en amont de gisement, de marché, de plan-guide,
des consultations d’opérateurs en aval. De maniére générale, I'EPF développe un appui a la gestion
des projets fonciers : il s’agit d’envisager les perspectives de sortie dés la préparation de la convention,
d’avoir une gestion des risques et une gestion dynamique de projet.

L'EPF ne réalise pas les projets lui-méme, il appuie la collectivité mais ne prend pas les décisions
relatives au projet, il n’est pas un organisme de conseil. C'est la collectivité qui détermine a chaque
étape I'opportunité des actions que I'EPF peut proposer de réaliser. L'EPF réalisant des interventions
tres spécialisées, il n’a pas vocation a étre présent a toutes les réunions de pilotage, il a pour réle
d’identifier les points bloquants et de les résoudre en amont.

L'EPF se concentre sur son coeur de métier de la gestion de projets fonciers, a savoir la gestion du
projet de la préparation de la convention au suivi de la cession, en articulant les différentes
interventions partenariales de la collectivité et de I'EPF sur le projet, les interventions fonciéres,
négociations, acquisitions et libérations, occupations temporaires, cessions. |l a donc vocation a
externaliser un certain nombre d’actions comme des études de pré-faisabilité, de gisement foncier,
plan guide, étude de valorisation du foncier commercial, d’analyses juridiques, de rédaction de
dossiers de DUP. Ces prestations sont réalisées dans le cadre des conventions et ont vocation a étre
cadrées et restreintes avec une focalisation sur I’étude d’opportunité pour aider les élus a décider des
orientations. L'EPF lie systématiquement les acquisitions fonciéres a la dynamique de projet, en
définissant la marge de négociation, le prix d’arrét, en prévoyant un conventionnement en anticipation
pour mener des négociations pour le temps long. Son appui a I'observation fonciére est strictement
limité a son action au travers des projets opérationnels.

Une partie importante de I'action de I'EPF consiste a connaitre et a contractualiser avec les opérateurs
privés qui réaliseront certains des projets. L'EPF a vocation a permettre la réalisation d’opérations plus
ambitieuses et a en démontrer la faisabilité, lorsque cela est possible et si les circonstances le
permettent.

Cela impligque un choix de postes trés polyvalents de chefs ou directeurs de projets pour optimiser la
gestion des projets, et une formation interne trés forte pour arriver a cette polyvalence. En appui des
chefs de projets, I'EPF dispose de postes trés techniques sur des points précis (par exemple les travaux,
régime des installations classées - ICPE, dépollution, gestion du patrimoine),

Principaux enseignements

- L’EPF a pris le parti d’'un modele généraliste permettant d’intervenir sur tous types de sujets
(recyclage foncier a vocation économique, revitalisation commerciale de centre-bourg,
renouvellement d’habitat dégradé, etc.).

- Traitant de problématiques particulierement complexes, il est primordial pour I’établissement
d’appliquer des principes d’efficacité, d’anticipation, et de maitrise des risques, sur 'ensemble des
projets dans lesquels il intervient.



IV. Exemple d’opération réalisées et mode opératoire

Opération de logements a PUILBOREAU

La collectivité a envisagé en lien avec I'EPF, un projet d’aménagement de logements, afin de
développer I'offre d’habitat au sein de la commune, et d’accroitre I’attractivité du parc de logement.
Il subsistait I'enjeu primordial de revaloriser le patrimoine bati du centre bourg, et de favoriser I'acces
a la propriété au sein de la commune.

Le projet consiste a développer une opération de 22 logements, dont 11 logements sociaux, sur une
emprise fonciere en coeur de bourg. Suite a la démolition et a la consultation d’opérateurs, les travaux
de réaménagement sont en cours. Une autre opération de ce type a été entreprise a Puilboreau.

Réhabilitation de la Galerie du Donjon, a NIORT

Dans le but de pérenniser son attractivité et sa polarisation, la ville de NIORT a souhaité donner une
nouvelle impulsion commerciale au centre-ville.
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C'est dans ce cadre que, dans cette ancienne galerie commercante a I'abandon, I'EPF a acquis
individuellement les lots de la copropriété (pour 21 lots au total). La cession a été réalisée en 2014
pour plus de 1 M€, au colt de revient et s’est traduite par I'ouverture d’'une grande enseigne
commerciale en 2016 qui donne une impulsion trés forte au centre-ville : la vente d’autres grandes
propriétés privées est relancée. Cette acquisition a été réalisée dans le cadre d’une convention relative
a I’OPAH RU lancée par la ville de Niort.

Ce type d’intervention en centre-ville de I'EPF, autant sur les logements que le foncier commercial est
un levier puissant pour pousser les acteurs privés a réinvestir les centres-villes, s’il s"accompagne d’'une
régulation forte, voire d’un arrét du développement en périphérie des zones d’extension commerciales
ou de lotissements.




Implantation d’une entreprise d’eau minérale sur la commune de JONZAC

Jonzac, sous-préfecture de la Charente Maritime. Située au sein | L LTy ;
d’un triangle reliant Saintes, Angouléme et Bordeaux, Jonzac ;
est un carrefour de communication important.

La commune joue donc le rbéle de pole économique et
commercial, et se doit de pérenniser son dynamisme et son
attractivité afin d’assurer le développement des autres
communes de la Haute Saintonge.

Dans ce cadre, elle a envisagée, en lien avec I'EPF, un projet de
production d’eau minérale naturelle, a partir d’'une source de
son territoire communal. Ce projet assurera son
développement économique, avec la création d’emplois, et sur
le long terme, la commercialisation d’un produit local.

L'EPF est en phase d’acquisition d’un bien a proximité de la source.

Cognac (16)

L'EPF a signé en 2014 une convention avec la
commune de Cognac pour le traitement de I'ancien
site de I'hopital et d’'un terrain attenant, pour un
total de 14ha. La ville a pris I'engagement
extrémement fort d’abandonner |'urbanisation de
25ha sur terrains agricoles pour traiter a la place ce
site trés complexe.

*  EPHAD EXISTANT COMSERVE

" JARDINS FAMILIALIY PARTAGES

® VILLAGE ARTISANAL
+ 10 ATELIERS/BUREALX -100m* par local

« COMMERCE RDC ANIMENT L"ESPACE PUBLIC
+ BAR/RESTAURANT - 125m*
* BOULANGERIE - 100m*
« PHARMACIE - 80m?
* TABAC/PRESSE - 50m*
* superette - 300m?

RESIDENCE DE JEUNES TRAVAILLEURS
+ TOTAL 39 STUDIOS DE 25

+ 3 étages - Red

+ 42 places de parking

ARPA ANCIEN HOPITAL ACCUEILLE MAISON DES ASSOCIATIONS
1 509 - Programeme & oéfinir précisement
iliaux

Une étude a été lancée deés fin 2014 pour
déterminer la capacité de reutlllsatlon du site. Cela a permis d’objectiver les discussions avec I’hdpital,
négociation conclue fin 2015 par I'acquisition. Une partie du site sera trés prochainement réutilisée
par Grand Cognac dans le cadre de l'installation du nouvel hétel de la Communauté de Communes.
L'EPF a lancé la déconstruction d’une partie des batiments, ce qui préparera les aménagements et les
cessions a intervenir a des opérateurs. De par sa taille et le nombre important de projets de nature
diverse, cette opération est exceptionnelle. Elle s’inscrit dans une démarche de redynamisation de la
ville qui commence a porter ses fruits, puisque deux grands sites sont en voie de reconversion : les
chais Monnet, anciennement propriété de la ville, et le site de Martell qui a récemment fait « tomber
les murs ». Sur une opération de cette taille, I'apport du portage de I'EPF est particulierement
pertinent. Des premieres opérations de logements seront développées en 2016 pour des travaux en
2017.




Principaux enseighements :

- L’EPF intervient sur des opérations trés diverses. Pour chaque projet, un partenariat fort a ainsi
été noué entre I’Etablissement et la collectivité afin de répondre au mieux aux enjeux auxquelles
elle est confrontée.

- Pour cela, 'EPF met a disposition des outils techniques et les mobilise sur demande autant que
nécessaire afin de répondre aux mieux aux attentes de la collectivité.



C.Enjeux du nouveau territoire



I Les enjeux relevés par la mission de préfiguration :

La mission a relevé que I'EPF crée en 2008, a atteint sur son ancien périmetre de Poitou-Charentes son
rythme de croisiere. Il reléve que I'EPF disposait d’un stock de foncier trés important, d’un taux de taxe
spéciale d’équipement parmi les plus bas de France, d’'une dette trés réduite et d’une trésorerie
conséquente.

Il indiquait que compte tenu de ces faits, la projection de I'établissement sur un territoire plus vaste
peut étre envisagée sans qu’il faille au préalable modifier les équilibres atteints.

= Enjeux généraux du nouveau territoire d’intervention :

La nouvelle région représente environ 15 % du territoire métropolitain. Elle constitue une région
dynamique a caractére rural qui reste confrontée au vieillissement de la population supérieur au
niveau national et au niveau de vie relativement faible.

Troisieme région économique francaise, apres |'lle-de-France et Auvergne-Rhdne- Alpes, la Nouvelle
Aquitaine contribue au PIB national a hauteur de 7,7 %. La nouvelle région présente une forte
domination du secteur tertiaire en nombre d’emplois. Elle est la premiere région agricole en termes
d’emplois (5 % au niveau régional contre 3 % au niveau national). L'agriculture représente 4,1 % de la
valeur ajoutée en Nouvelle Aquitaine.

o Les emplois dans le tertiaire représentent 76 % de I'emploi régional (contre 79 % au niveau
national).

e Le poids des services administrés dans la valeur ajoutée régionale a progressé entre 2008
et 2012 (+ 1,5 point au niveau régional contre + 1,4 point au niveau national hors Tle-de-
France).

Les logements de la Nouvelle-Aquitaine représentent 9,9 % du parc national pour 9 % de la population
nationale. Malgré une facade maritime étendue propice aux résidences secondaires, la proportion de
résidences principales atteint 80 %. Le pourcentage de résidences secondaires et de logements
occasionnels est de 12 % pour la région, contre 10 % pour la France, les 8 % restants étant vacants.

e Le parc social atteint 10,1 % du parc des résidences principales, un taux nettement
inférieur a la moyenne nationale (16 %), avec des disparités entre les départements.

e Les territoires ruraux présentent des taux faibles (6 %) de logement locatif social (LLS).

e Selon les études, les besoins en logements sociaux se situent entre 2 200 et 2 900
logements sociaux supplémentaires par an.

La tension du marché immobilier régional est essentiellement marquée vers I'ouest ou autour des
grands poles, la ou la croissance du nombre de résidences principales est déja élevée.

e Le prix moyen du metre carré est de 2 994 € dans le neuf et de 2 277 € dans I’ancien. Les
prix observés sont nettement inférieurs a la moyenne nationale.

e Lessurfaces médianes des terrains se situent a moins de 800 m? (secteur littoral et grandes
agglomérations) et plus de 2 500 m? dans les territoires ruraux dans I'est de la région

Le vieillissement de la population et la baisse de |a taille des ménages reflétent le changement sociétal
rencontré dans I’ensemble du pays. Le parc des résidences principales est en augmentation dans toute
la région. La vacance continue, elle aussi, de progresser, surtout dans les départements plus ruraux
comme la Creuse, le Lot-et-Garonne ou la Dordogne.

= Dijversité des territoires :



o Un besoin réel constaté
= La tension du marché régional est essentiellement marquée vers |'ouest ou
autour des grands poles, la ol la croissance du nombre de résidences
principales est déja élevée.
= Le prix moyen du métre carré est de 2 994 € dans le neuf et de 2 277 € dans
I'ancien. Les prix observés sont nettement inférieurs a la moyenne nationale.
o Une particularité, I'extréme diversité des territoires

= Les catégories de territoire :

La région Nouvelle-Aquitaine se caractérise par une typologie de territoires trés contrastée. Elle
comprend une facade maritime ou la tension immobiliere est patente et ou le besoin d’action au titre
de la politique de prévention des risques est élevé (au-dela des secteurs fortement touchés par la
tempéte Xynthia de février 2010).

o La Métropole de Bordeaux

La métropolisation autour de Bordeaux est effective et perceptible. Elle se caractérise par une
transformation du territoire qui gagne en densité et en attractivité. Celle-ci s’est accrue récemment
grace au statut de capitale régionale qui contribue au mouvement centripéte actuellement constaté.

Dotée des compétences et des outils (PLUi valant PLH) permettant de maftriser la consommation de
I'espace et la production de nouveaux logements, la Métropole bénéficie d’une attractivité qui lui
assure la présence d’opérateurs (EPA Euratlantique, La Fabrique Urbaine Métropolitaine, opérateurs
privés), favorisant la mise en ceuvre de sa politique habitat. Celle-ci peut étre jugée performante dans
le cadre de projets d’envergure (50000 logements /50 000 hectares nature, OIN Bordeaux
Euratlantique).

Ces opérations majeures ne se déclinent pas pour des interventions sur plusieurs territoires de
proximité. Par conséquence, cela nécessite une action fonciere plus en «dentelle».

En matiére de requalification du foncier économique, une analyse fine des potentiels de revalorisation
de friche est a réaliser afin de permettre une modération du marché foncier et lutter contre la
spéculation et le renchérissement des colts. Une stratégie fonciere d’ensemble, contrairement a des
acquisitions faites au coup par coup, permet par ailleurs de maitriser la plus-value des fonciers a
proximité des projets structurants (infrastructures de transports comme le tramway de la métropole
ou opérations immobilieres d’envergure avec I'exemple de Bordeaux Euratlantique) et d’intervenir en
densification.

o Lesvilles centres d’agglomération de rang départemental (et leur aire d’influence)

Ces territoires sont directement impactés par des décennies de périurbanisation qui se caractérise par
une perte d’habitants, peu de renouvellement de I'offre, avec un marché immobilier et locatif peu
tendu. Ces villes constituent des points d’ancrage essentiels dans le maillage du territoire. L'un des
enjeux pour elles sera de pouvoir agir en réseau avec la Métropole.

o Les autres villes centres d’agglomération (et leur aire d’influence)

Ces dernieres sont moins impliquées dans les réseaux de ville et n'offrent pas le méme niveau que
leurs homologues de rang départemental. Leur attractivité s'en ressent. Les besoins demeurent
importants en termes d’offres et de réponses en logements, en activités économiques, en services,
etc.



o Les polarités structurantes de I'espace rural

Ces polarités subissent les phénomenes de périurbanisation et sont fragilisées par la perte d’habitants.
Leur présence est structurante pour le territoire grace notamment a des péles d’équipements et de
services. Leurs besoins se traduisent de fagon différente de ceux des territoires tendus. La faible
capacité financiére des EPCl et des communes ne permettent pas a ces polarités de batir une stratégie
fonciere.

o Lelittoral

Le littoral est caractérisé par une forte pression, des besoins potentiellement importants, une
urbanisation a maitriser, des enjeux urbains et naturels. Les agglomérations littorales sont confrontées
a une difficulté majeure de mixité sociale dans I'offre de logement, qui trouve sa réponse dans une
périurbanisation subie.

Ces secteurs attractifs sont convoités par les opérateurs immobiliers, ce qui a comme effet un
surenchérissement du foncier et I’éviction des populations modestes vers I'intérieur des terres.



1. Le territoire d’intervention

a. Structure de la population et organisation territoriale

La nouvelle région représente 15 % du territoire
métropolitain et compte 5 879144 habitants
(population municipale au ler janvier 2014), soit 9 % de
la population métropolitaine. La nouvelle Aquitaine est
en moyenne faiblement peuplée (70 hab/km2), au-
dessous de la moyenne nationale établie a 118 hab/km?2.

Le caractére rural de la nouvelle région est manifeste. Le
degré d’urbanisation de la grande région (70 %) est
inférieur a celui de la France (France métropolitaine
hors lle-de-France), soit 80 %. La Nouvelle Aquitaine
compte 25 grandes aires urbaines. La croissance de sa
population est particulierement marquée sur le littoral.
La Nouvelle Aquitaine est confrontée a un phénomene
de vieillissement. En 2011, la région compte pres de 1,6 million de personnes agées de 60 ans, soit
27,4 % du total de sa population contre 23 % pour la France.

La moitié de la population de la Nouvelle Aquitaine a un niveau de vie annuel inférieur a 19 360 euros.
Les 10 % des personnes les plus modestes ont un niveau de vie annuel inférieur a 10 820 euros (le seuil
de pauvreté est de 11 844 €/an).

Selon une Etude de I'Insee sur les poles
urbains de 2011, 43 % de la population
régionale habite dans l'une des sept
@ plus grandes aires urbaines. Le taux de
pauvreté est plus important dans les
villes-centres des grandes aires

~ urbaines, ou la pauvreté touche
0 v particulierement les familles
monoparentales, les familles

5 by oS nombreuses et les ménages jeunes.

O
e}
7~ - attractivité marquée
o perte de population de la
ville-centre et de la
périphérie
(3 - perte de population de la
~r- ville centre mais extension

dans ['aire urbaine

s - croissance de la ville
~ centre et de la périphérie

- ménages d'une personne



Enfin, nous assistons a un accroissement de
fermetures d’écoles, conséquence directe du
glissement de population des petites villes de
périphérie vers les villes centres. Ce phénomene
est a mettre en corrélation avec I'accroissement
de la vacance résidentielle et commerciale.
Cette dynamique constitue pour I'EPF un
indicateur intéressant dans le cadre de ses
interventions d’accompagnement des
politiques foncieres visant a anticiper les
mutations des territoires ruraux.

La Métropole et les réseaux de villes de la nouvelle
région d'aprés les travaux de A'Urba, agence
d'urbanisme

Légende

Metrepole Locomative

(& 1h= de |a métropole)

Réseau de villes départemeantales
(3 2h=)

-~ . Réseau de villes moyennes

L Petites villes pariphérigues

* FLUX DOMICILE-TRAVAIL
entre EPCI en 2012

Pays de la Loire

Les déplacements domicile-travail sont principalement
situés au sein des EPCI puisque 2 actifs sur 3 travaillent
et vivent dans le méme EPCI. Les connexions domicile-
travail entre agglomérations sont par conséquent peu
nombreuses, les plus significatives étant les
liaisons Bressuire/Parthenay/Poitiers,

Bordeaux/Langon/Marmande, Tulle/Brive, et I'axe
Niort/La Rochelle qui se poursuit ensuite vers e
Rochefort et Saintes. ATLANTIGUE
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Si la Métropole bordelaise n’est pas contestée en tant que locomotive de ce grand Sud-Ouest, les
autres villes majeures doivent trouver leur place : c’est dans leur intérét réciproque. La Métropole ne
sera forte que si elle est capable d’organiser un véritable échange avec les villes et constituer ainsi un
réseau intelligent et étendu. Ce systeme réticulaire se dessine par étapes. Il doit étre travaillé afin que
la métropolisation n’asséche pas le devenir des autres territoires.
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Principaux enseighements :

consommation et d’habiter.

- De nombreux centres-villes et centres-bourgs de la Nouvelle-Aquitaine sont confrontés au
phénomeéne de perte d’attractivité voire de dévitalisation, sous I’effet de multiples facteurs que
sont les évolutions de la géographie de I’emploi, celles de la mobilité et avec elles des modes de

- Partout les mémes diagnostics sont portés : vacance commerciale et résidentielle importantes,
dégradation du cadre bati et de I’attractivité globale du centre... Cette situation problématique
pour le centre-bourg, mais aussi pour les territoires alentours, a moyen terme menacés par
I’affaiblissement de leur polarité structurante, appelle a chaque fois une stratégie globale pour
renouer avec une image positive et une attractivité territoriale.




b. Catégorie de territoires au sein de la Région Nouvelle Aquitaine :

Région Nouvelle Aquitaine

A I'été 2017, la DREAL Nouvelle Aquitaine a dressé un
diagnostic sur les caractéristiques et les dynamiques de
I’habitat dans le cadre de la rédaction d'une stratégie
‘ régionale. Ce diagnostic a abouti a I'élaboration d’une carte
- b % détaillant les familles de territoires de la nouvelle région.
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De son cOté, 'EPF a commandé en 2016 une note d’opportunité mettant en perspective I'utilité d'une
politique fonciere selon différentes échelles spatiales et temporelles au sein de la région Nouvelle
Aquitaine.

Cette étude distingue cinq grands profils de territoire dans I'espace régional ol I'on constate des
besoins insatisfaits dans la politique fonciere pour diverses raisons détaillées ci-apres.

1. Le littoral

La région Nouvelle Aquitaine dispose de 720km de cOte, et un nombre conséquent
d’intercommunalités doivent composer avec le phénomene d’attractivité du territoire et de
saisonnalité touristique, qui fait tripler voire quadrupler le nombre d’habitants entre la saison
hivernale et estivale.

Les résidences secondaires perturbent les marchés permanents mais témoignent de I'attractivité des
espaces littoraux.

La rareté du foncier, son prix, I'attractivité pour les résidences secondaires, et les enjeux économiques
liés au tourisme (de masse ou non) sont autant d’éléments qui distinguent ces intercommunalités des
autres EPCI du territoire de la grande région. Les marchés immobiliers sont nationaux voire
internationaux pour quelques biens et les augmentations de valeurs créent un décrochage des
capacités des « locaux » a habiter le territoire, voire a y créer des entreprises a I'exception des
entreprises de services.

Ces secteurs attractifs sont convoités par les opérateurs immobiliers qui agissent sur le foncier sans
préoccupation de montée des prix. Les ventes continuent sur ces secteurs. Les cartes de valeurs
immobilieres et foncieres parlent d’elles méme : la pression est forte, les besoins potentiellement
importants, une urbanisation a maitriser, des enjeux urbains et naturels. Les agglomérations littorales
sont en outre confrontées a une difficulté majeure de mixité sociale dans I'offre de logement, qui



trouve sa réponse dans une péri-urbanisation subie. La difficulté s’étend désormais a des périmetres
tres étendus.

Dans ce cadre, il s’agit d’'y proposer des outils a la fois permettant une gestion a long terme de I'espace,
la création de sites d’intérét général pouvant échapper aux augmentations spéculatives de valeurs
immobilieres (exemple d’accueil de la saisonnalité dans des conditions correctes) et la production
d’espaces résidentiels pour y accueillir des habitants a 'année n’ayant pas les mémes revenus. Un
partenariat avec le Conservatoire du Littoral est souhaitable dans la complémentarité des missions
EPF/Conservatoire

Se développe aussi le méme phénomene qu’autour des grandes agglomérations, de zones de valeurs
décroissantes avec I'éloignement du trait de cote, conduisant a des phénomeénes d’étalement urbain.

Charente-Maritime (La Rochelle, Royan), Gironde (les agglomérations du bassin d’Arcachon), sud des
Landes, Cote basque. A I'exception du bassin d’Arcachon, ces territoires sont dotés d’un outil
opérationnel pour le foncier qu’ils mobilisent variablement : maintenir et étendre la possibilité d’agir
semble incontournable.

2. La métropole régionale

La Métropole Bordelaise se détache des autres EPCI en proposant le niveau de services le plus élevé
de la région Nouvelle Aquitaine dans une agglomération tres étendue. Son bassin de vie s’étend selon
I"INSEE jusqu’au Bassin d’Arcachon a I'Ouest et le Libournais a I'Est. Son attractivité affirmée ces
derniéres années en fait un territoire de choix pour le développement foncier et le portage de projet
urbain.

Si la politique d’aménagement de I’Agglomération est jugée tres performante dans le cadre de projets
d’envergure (50 000 logements/ 50 000 hectares nature, Euratlantique), elle intervient sur de grands
territoires d’opérations majeures, ol la question fonciére est réglée directement par les opérateurs y
compris dans les secteurs diffus intégrants des fonciers stratégiques.

En revanche, et bien que le budget consacré aux acquisitions fonciéres soit a priori trés important, il
ne s’appuie pas véritablement sur une stratégie d’intervention coordonnée, notamment lorsqu’il s’agit
de mettre en ceuvre une intervention fonciére plus en « dentelle ». On peut citer les interventions de
centralité des villes périphériques au cceur d’Agglomération, le traitement avec les communes des
interventions sur les espaces commerciaux en déshérence, des politiques foncieres subtiles sur des
éléments sociétaux, le renouvellement urbain dans la dentelle sur des micro-fonciers et sur des ilots,
etc.

En parallele Il existe dans la métropole ce tissu d’étalement urbain, intra et extra rocade, dont les
trames urbaines sont a revisiter dans le cadre d’une plus grande « urbanité ». Un travail de constitution
de gisements fonciers de moyen terme, notamment a partir des lotissements des années 60 a 80 peut
générer d’autres modes d’intervention, comme une densification progressive de proximité a partir de
petits remembrements fonciers. Il restera a s’interroger sur la capacité de la métropole a intervenir
sur les espaces de renouvellement urbain pour la mobilisation de ressources foncieres a plus long
terme pour les opérations d’'aménagement des années 2030-2050.

En périphérie de la métropole, des EPCl ont grossi ces dernieres décennies, affichant un solde
migratoire positif, du fait de la croissance du bassin d’habitat, le plus souvent par débordement. Le
foncier y étant généralement moins cher car plus éloigné des centres d’activités, ces espaces restent
attractifs pour les ménages souhaitant accéder a la propriété en retrouvant un cadre de vie moins
urbain. Ces EPCI peuvent avoir des difficultés a définir des niveaux de services suffisants (comme au



niveau de I'éducation par exemple) et se heurtent aux problématiques des villes dortoirs avec des
difficultés a animer leur territoire.

Leurs besoins correspondent a de véritables enjeux de structuration d’organisation urbaine, a la
véritable échelle métropolitaine.

3. Villes centres d’agglomérations de rang départemental (et leur aire d’influence)
Ce sont des maillages territoriaux les plus structurés, avec un niveau de service important.

On retrouve dans la ville 'ensemble des fonctions administratives au territoire, généralement les
services déconcentrés de I'Etat (préfecture ou sous-préfecture), les services de soins spécialisés etc.

Les villes structurantes peuvent étre de rang départemental, ou de taille juste inférieure (Dax ; Mont
de Marsan ; Tulle ; Brive par exemple).

Toutes ces villes et leurs agglomérations souffrent directement des trente années de périurbanisation.
Les centres ont perdu des habitants, ont peu proposé de renouvellement des offres et n’ont pu
constater que leur population avait baissé. En outre, elles constatent aussi une spécialisation des
profils paupérisés dans des habitats de mauvaise qualité.

Avec de faibles stratégies urbaines, sans pression de la demande, ces villes de rang départemental
peuvent se dépeupler en une décennie et connaitre des difficultés d’optimisation de leurs
équipements. Les centres villes de ces villes centres nécessitent des interventions urbaines et de
qualité, en méme temps qu’elles peuvent étre confrontées a des difficultés de traitements d’espaces
périphériques et de quartiers d’habitat social délaissés. Le marché, plutét détendu, offre peu de
dynamiques opérationnelles.

Faiblement outillées pour conduire une politique fonciére nécessaire sur la totalité des sujets urbains,
elles ont particulierement besoin d’étre accompagnées dans leur projet urbain et de territoire.

4. Autres villes centres de petites agglomérations

La logique présentée pour les villes de rang départemental vaut aussi pour cette strate intermédiaire.
Méme si le niveau d’équipement est plus faible, c’est une maille territoriale essentielle a I’échelle de
leur bassin de vie, qui peuvent étre des pbles urbains importants, soit satellites de Villes centres, soit
centre de bassins plus ruraux.

Celles qu’on appelait autrefois les « petites Villes » forment une armature extrémement intéressante
dans le paysage régional, mais peuvent étre « désertées » d’activités économiques essentielles a leur
devenir.

Toutes ces villes souffrent d'un recentrage d’activités économiques vers les métropoles ou les villes de
rang départemental (ou régional).

Leurs valeurs immobilieres sont faibles voire déclinantes et ces villes peuvent perdre progressivement
leurs équipements de proximité (comme les centres de santé par exemple). Les centres ville
nécessitent des interventions urbaines de reconstitution et de modernisation de leurs espaces, avec
un traitement des problématiques de stationnement, de remodelage urbain, de regroupements
commerciaux... Moins outillées encore que les précédentes, elles ont besoin d’un soutien tant
d’ingénierie que financiers sur les sujets urbains.



5. Les polarités structurantes de I’espace rural

On considere ici les EPCI ruraux, constitués souvent de nombreuses communes affichant de faibles
densités de populations. Néanmoins, ils comptent un voire deux petits poles urbains, qui viennent
assurer les services minimums pour ce bassin de vie. Ces petits pdles viennent en complémentarité
d’autres zones économiquement plus dynamiques mais généralement aussi éloignées des lieux de
résidence des habitants. lls connaissent également des phénomeénes de périurbanisation et les
polarités souffrent, se dépeuplent et finissent par perdre le substrat qui faisait tenir I'ensemble du

territoire.

A condition de choisir et de prioriser I'action, il faut autoriser I'accés a une action en faveur de ces
territoires particulierement démunis en termes d’ingénierie et de capacités financieres.

Ce rapport a ainsi permis d’aboutir a I'élaboration de fiche territoire permettant de synthétiser les
enjeux foncier a I'échelle intercommunale et départementale:

CC DU PAYS FOYEN (33)

COMMUNES : 20

DATE DE CREATION : 2002
POPULATION : 16 300

+0.2% de croissance annuelle

TAILLE DES MEMAGES 2012 : 2,2 PERSONNES PAR MENAGE

NOMBRE TOTAL DE LOGEMENTS : 9196
PART DES LOGEMENTS VACANTS : 14,8 %

NOMBRE DE LOGEMENTS SOCIAUX : 5.1%

NOMBRE D'EMPLOIS : 6 113

POLARITE RURALE

SUPERFICIE : 220,4 KM*
DENSITE : 73,9 HAB/KM?

CA du Bassin de Brive (19)

VILLE DE RANG DEPARTEMENTAL

49 communes, depuis le 1* janvier 2014. e

106 962 habitants, dont 44% & Brive-la-Gaillarde : +0.1%/an

2,13 personnes par ménage (1,93 a Brive-la-Gaillarde)
Emploi : 45 672, indice de concentration d’emploi positif

10,6% de logements vacants (6 253), 12,6% & Brive
7,1% de logements sociaux: 3 502 et 11,3% & Brive-la-

Gaillarde

Construction : environ 500 logements par an

Prix €/m? ancien : 1 000€ a 1 500€
Prix€/m? neuf : 3 000€ a 3 200€

SUPERFICIE : 808.7 KM*
POPULATION : 106 962
DENSITE : 132.3 HAB/KM?

Type de territoire : EPCI rural

Nature des besoins du territoire

Qualification des besoins

Nature des besoins du territoire

Développement Renouvellement Equipement Economie/ Autre,
urbain /Habitat urbain structurant A spécifique ?
1. Volume/Seuils 695 logt/an Q0 (o] 00
2. Nature/Diversité 0o o
3. Intensité/urgence 00 00 (o] 00

i Développement Renouvel- Equipement | Economie/ Autre ?
Qualification des besoins urbain /Habitat lement urbain structurant A
Tourisme

1. Volume/Seuils 0 00 Trainfvélo | Numérique
2. Nature/Diversité 00 00 (s]
3. Intensité/urgence 00 000 000
Attentes 1 etfou 2 etfou 3 00 000 Armature

commerciale

QOrganisation actuelle sur le
territoire

Malgré I'élaberation d'un Programme d’action Fonciére 3 I'appui du PLH,

pas d’action fonciére communautaire.

Action potentielle qui reste sous la responsabilité des Maires
Intervention directe des promoteurs privés bien présents
Pas d’aménagement public

SCoT du Libournais

Attentes 1 etfou 2 etfou 3

L'enjeu foncier est un axe prioritaire du PLH (en cours de révision) et aussi
du SCoT qui affiche une ambition de réduction de 30% des zones a urbaniser
au profit de la densification et du renouvellement urbain. L'action semble
limitée au réglementaire (documents d’urbanisme).

Réponses actuelles

Aucunes

Organisation actuelle sur le
territoire

Territoire plutét détendu, Festimation des besoins en logements du PLH
2010-2016 est traduit en besoins foncier : enfre 8 ef 13 ha par an

La CA développe des zones d’activités : aménagement de 150 ha de zones
d'activité avec un budget de 15 millions d’euros investi, dés 2004, dans
I'acquisition et F'aménagement des zones

Projet de reconversion de la Caserne (majoritairement tertiaire/service+ des
logements sociaux : une centaine)

Les besoins & satisfaire pour le
du territoire

Traiter la bastide

Traitement de la vacance

Renouvellement urbain de la ville centre.
Centralité d’équilibre de Sainte-Foy-la-Grande.

Limitation des extensions urbaines

Réponses actuelles EPF Etat

Aucunes

Réponses  actuelles  EPF

locaux

Aucunes

Les besoins & satisfaire pour
le territoire




SYNTI{ESE DES ENJEUX
DEPARTEMENT DE LA HAUTE-VIENNE

UNE POPULATION RELATIVEMENT JEUNE

La Haute-Vienne est e deuxiéme plus petit département de la région par
sa superficie. Avec 375 363 habitants recensés en 2015, la population
haut-viennoise a progressé de 0,1 % par an depuis 2008, soutenue par
les seuls apports migratoires. Densément peuplé (68,1 %), |a population
et trés concentrée autour de Limoges. C'est le 4+ département le plus
densément peuplé de la Nouvelle Aguitsine aprés la Gironde, la
Charente-Maritime et les Pyrénées-Atlantiques. Prés de la moitié de la
population vit dans le pole urbain de Limoges (49 %). Plus d'un habitant
sur quatre réside dans la couronne périurbaine de Limoges.

La par de |z population de +60 ans représente 29,1 3% de |a population
dépar un taux légé plus &levé que la moyenns
régionale (27 4 %).

Les ménages formés d’'une personne représentent 39 3 de |2 population.
Le nombre de ménages fiscaux s'Eléve 3 165 527 en 2013, dont 60,5 %
sont imposés. Plus de 15,1 % de la population départementale vit sous le
seuil de pauvreté (le seuil de pauvreté est de 11 844 £). La Haute-Vienne est I'un des départements francais ol |a pauvreté
des ménages jeunes est la plus importante : 28 % des personnes vivent au sein d'un ménage dont le référent fiscal a moins
de 30 ans.

Malgré Fattrait de lao ville centre du département, la Houte-Vienne n'est pas en hausse démographigue. Le taux de
personnes dgées est proche de lo moyenne régionale, mais le taux de jeunes ménages pauvres est plus important.

UN ENJEU SUR LES LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX SUR L'AGGLOMERATION DE
LIMOGES

En 2012, la Haute-Vienne compte 213 892 logements.

La part des résidences principales dans le parc est plus importante qu'en
Nouvelle Aguitaine (83,1 % contre 80,0 %) et enregistre une augmentation
de 3% par rapport & 2007. Ls part des logements vacants est également
supérieure & la moyenne régionale (8,3 % contre &1 %) avec une vacance
impaortante et durable dans les secteurs ruraus.

Les résidences principales sont moins souvent des maisons (65,9 % contre
71,4 % & I'échelle régionale). Le parc des résidences principales est un peu
plus ancien (81,2 % ont 1€ acheveées avant 1991 contre 76,1 % au niveau
régional).

La proportion de résidences secondaires (7,6 %) reste relativement faible
. parrapport & la moyenne régionale (12 %).

La -HE: 79]
OBIET DE LA CONVENTION :
- Restructuration de batis dégradés.

- Projets d'implantation de logements et de commerces

Le projet de la commune consiste & restructurer des batis dégradés. La commune
souhaite en effet d'une part étudier les potentialités de revitalisation de la globalité
de son centre-bourg, elle a identifié d'autre part des fondiers vacants et dégradés
qu'elle entend reconvertir en logements et commerces. Il s'agit de plusieurs
emprises de quelques centaines de métres carrés en coeur de bourg.

Saint Martin d"Ary (17)
OBIET DE LA CONVENTION :

- enreconguéte de friche commerdiale en coeur de bourg

- nombre de logements : 25 3 35

Le projet de la commune consiste en la reconguéte de

urbaine qui occupe son centre bourg. Les batiments d'un
anden supermarché, occupe un espace central dans la
commune & proximité de I'espace de loisirs de la commune
(salle des fétes, équipements de loisirs, logements
communaux). Le projet vise & Fimplantation de logements
sous forme de petits collectifs en location et de maisons
individuelles en accession @ la propriété. la municipalité
envisage une dizaine de logements en locatif libre ou locatif
sodal (20%) visant un public sénior autonome et des familles
avec enfants. L'objectif est d'atteindre des loyers
dépassant pas 350 & 600 £ mensuel selon la typologie.

AVIS DE LA COLLECTIVITE

Le nombre de logements sociaux publics atteint 24 772 unités, enregistrant une
. augmentation depuis 2010 de 1,6 %. ll représente 13 % des résidences principales.
F 3 La Haute-Vienne se place en 14 position des départements de I'ALPC pour la part
) N des locataires d'un logement HLM (12,1 % soit prés de 3 points de plus gue |2
) mayenne régionale).

Communes SHU gy Faute-¥ienne

Meuf communes de 'agglomération de Limoges sont soumises a 'article 55 de la

,‘/-J[ el ¥ loi SRU. Seule Iz ville de Limoges atteint ses objectifs tandis que les autres restent
— déficitaires.
¥ odi ; DES PRIX DE VENTE EN HAUSSE MAIS AVEC DES

DISPARITES TERRITORIALES

Dans le département de la Haute-Vienne, les prix des terrains se situent entre 50€/m?® pour le pdle de
Limoges avec une moyenne de 10£/m?® en Haute-Vienne.

Les prix des maisons se situent autour de 1 450 £/m? contre 1 803 £/m? en Aquitzine. Il est resté plutdt stable dans le
département (0,3 %) mais avec de fortes disparités selon les secteurs {+ 1,7 % en deuxiéme couronne de Limoges, - 1,5 %
en premiére couronne, -7,3 % a Couzeix, -10,7 % a Panazol)

Les prix des appartements anciens ont baissé de prés de 2,8 % pour se situer a 1 130 euros du m®. Pour les appartements
neufs la moyenne des prix constatée entre 2014 et 2015 s*échelonne entre 2 525 euros et 3 500 euros le m?, tous types
d'appartement confondus.

Les surfaces moyennes se réduisent mais demeurent a des niveaux trés éleveés d'environ 1 794 m* pour un terrain.

Le nombre de ventes enregistrés en Haute-Vienne a progressé de 8,5 % sur un an, entre 2014 et 2015.

La question se pose ici sur Foffre de locatifs, socioux et | ion a la prop
compte tenu des revenus moyens moins élevés gque lo moyenne régionale. Les enfeux du département se troduisent
également par la lutte contre le phénoméne d*étalement urbain, di a la taille des terrains qui reste relativement élevée,
et la reconguéte de centres-bourgs dans les secteurs plus éloignés de agglomération de Limoges.

Le souhait du dé| d‘armer les itoires pour une croi: i mais et de garantir une
évolution équilibrée des territoires entre les espaces résidentiels et naturels et u'gmnlﬁ afin de limiter les conflits
d’usage et de maitriser la consommation fonciére se refliéte dans les actions menées par PEPF.

En matiére d*habitat, I'offre nouvelle de doit p de loger les mé dans des opérations dans le
tissu urbain, i des prix Ie maintien dans I Sration des mey désireux d’accéder @ la propriété, En

matiére de develappememcmmmmuc. Ies(memnmnsswh zones existantes smmtm@uc;au a restructurer
sont envisageables. Un appui en faveur du mai et du dans les centres anciens, tant
urbains gue ruraux, est également essentiel.

En matiére d'attractivité des centres-bourg, le département de la Haute-Vienne posséde un tissu de communes dont les
centres-bourgs sont confrontés souvent @ une vacance importante tant des logements que des commerces. Le volet
Joncier de ces projets se heurte mmrem o Pabsence de leviers juridigues et financiers freinant Pefficacité structurelle
d'un et d'une ion urbaine durable.

u:s cwmmssmcﬁ ﬂel’.EP.F, sessamrﬁnre Etmmnmue des mwrssprmemm_’sde maitrise du foncier (droit de
etc.) une opportunité d'ovancement pour les

mHerﬁMhé qui verront leurs projets aboutir.

Suite aux plusizurs réunions avec des élus locaux du département, le résultat est le suivant
- Lz Communaute d’Agglomération de Grand Limaoges 3 £té rencontrée plusieurs fois depuis I'automne 2015. Son Président

est administrateur de PEPF autitre du Consail régi is janvier 2016. C le s3vez, uneréflexion a été engagée
pour y créer un EFF lacal d'agzlomération.
- Le Maire de Limoges a semblé intéressé avec son zdjoint & Purbanisme et a demandé un nouveau rendez-vous pour les

prachsines ssmaines.

- AuNord de Iz Haute-y . 13 pré de |z C

et maire de Bellac st apparue trés intéressée

par les perspectives d'intervention de I'EPF en 2ppui du projet de revitalisation de centre-bourg qui avait fait I'cbjet d'une

démarche dans le cadre de I'AMI centres-bourgs de 'Etat.



ISYNTHESE DES ENJEUX
DEPARTEMENT DE LA VIENNE

Avec &30 000 habitants, le département de |a vienne conserve un caractérs agricole, & Finstar des départements voisins
delarégion : la charents et les Deux-5&vres. Le départemant 3 connu une stabilitd démographique depuis 2007, aver une
légere hausse de 0,7 % entre 2007 &t 2012,

UNE VACANCE IMPORTANTE DANS LES MILIEUX
RURAUX

En 2011, le départzment de Iz viennz comptait plus de 230 000 logements
dont 187 000 résidences principales. En 2040, plus de 13 000 logements
étaient considérés comme indignes dans le département avec plus de 7 700
logements en zones rurales.

Le taux de |z vacance s'levait 3 plus de 10 %, soit plus de 22 500 logements
vacants sur le départsment. L3 vwacance de logements  est,
proparti Ia plus i en milieu rural. Le taux de la vacance
est de 9,7% dans la Vienne, mais il dépasse 13 % dans cartains secteurs rurau
(sud Vienne).

Le parc locatif des bailleurs socizux englabait plus de 24 200logements sociaux,
dont Pessentizl a &t construit entrz 1950 et 1930. La taille du parc se

Sl caractérise principalement par des logements de 3 pigces (40 %) et de 4 pidces
(28,5 %).
Lz part du logement indivi est particuliz forte dans le de |z vienne puisque 3/4 dez ménages

wvivent dans une maison. {Filocom 2013}

UN TERRITOIRE QUI N'ECHAPPE PAS A L'ETALEMENT URBAIN

SYNTHESE DES ENJEUX
DEPARTEMENT DE LA DORDOGNE

UNE POPULATION VIEILLISSANTE DONT LES

REVENUS RESTENT FAIBLES

Le département compte plus de 416 903 habitants, enregistrant une
évolution démographique moyenne entre 2008 et 2013 moins
soutenue, de +0,4 %. La densité de sa population se situe a environ 46
habitant/km? en 2013.

En 2013, |a part de |a population de +60 ans atteint plus de 140 000
habitants, soit 33,7 % de la population départementale ce qui
représente un taux plus élevé que le taux régional (27,4 %).

La taille des ménages atteint 2,17 personnes (2,19 en 2011), une baisse
qui se confirme avec un rythme en diminution de 0,53% contre 0,88%
pour la période 1990-1998.

Sur les 152 652 ménages fiscaux présents en Dordogne, 34 % des
ménages ont des revenus inférieurs & 60 % du plafond HLM et 40 563
des ménages fiscaux vivent sous le seuil de pauvreté au sens de Filocom soit 21% de la population périgourdine {le seuil
de pauvrets est de 11 844 €)
La Dordogne fait partie des trois départements de Ia région Nouvelle Aguitaine les plus ruraux et dont les niveaux de vie
médians sont les plus faibles.

Le département de la Dordogne peut se définir ainsi comme un département vigillissant oir la taille des ménages
confirme sa baisse et les revenus des ménages se situent parmi les plus faibles.

UN PARC DE LOGEMENTS QUI CONNAIT UNE AUGMENTATION DE LA VACANCE

= En 2013, le parc de logements comptait 258 412 logements, soit 14 %
1o ey du parc aquitain (Filogom 2013). La part des résidences principales

représente 76 % du parc départemental (13 % des résidences
principales de la région) et enregistre une évolution de 1,1 % depuis
2007.

Le nombre de résidences principales d'état mediocre est en
diminution et se situe autour de 5,4% en moyenne annuelle depuis
2007 et compte au total 8 965 logements classés en 7 et 8.

La vacance comptabilise 28 825 logements en 2013, avec une
augmentation depuis 2007 de +2,2 % en moyenne annuelle, le taux de
la vacance (11 %) est largement supérieur & la moyenne régionale (&
%). Ce taux est directement proportionnel a I'éloignement des cotes,
constat fait sur I'ensemble de la région.

Le taux de résidences secondaires est plus élevé que la moyenne dans
la Nouvelle Aguitaine (12 %) et représente 13 % du parc de logements
départemental.

Territoire & dominantz rurzle, la Viennz n'échappe pas 3 un trés fort étalement urbain, lié pour meitié aux bescins 2n
habitat et pour le reste aux besoins en activitds et infrastructures. Sur les 40 dernires annees, le taux d’évolution de
I'urberisation liés & Fhabitat 2 augmenté 5 fois plus vite que celui de Iz population, Furbanisation lige & 'habitat  plus
que doublé en 40 ans.

L'étalemant urbain est ié au modéle d'habitat de la région, dominé par la maison individuzlle. Cette prédominance de la
maison individualle entrzing une forts consommation &'espace, mdme i lz surface moyenne de terrain pour une maison
diminue.

Flus de 2 000 logements ont £ construits annuellement entre 2007 et 2011 sur I'ensemble du départemant.

Le taux des logements construits en individusls entre 2007 et 2011 s'éléve 3 95 % du total des logements construits sur la
periode, avec des taux allant jusqu'a 100 % dans les zones rurzles et seulement dans les communes urbaines =t
périurbaines les taux baissent (20 % & Poitiers, 37,6 3 3 Saint-Benoit ou encore 51 % 3 Chaszeneyil-du-Foitou).

La densité résidentiellz est en moyenne de 10 logements par hectare bati de surface habitat.

Lz surface médians en m® des terrains des logements neufs (tant collectifs et quindividuels) est de 1 226 m® (source :
Sitadel 2007-2011). 5ur les territoires urbains les surfaces environnent les 120 m® tandis que dans les zones rurales les
surfaces peuvent attzindre facilement les 5 000 m?.

LE MARCHE IMMOBILIER DETENDU AVEC QUELQUES DISPARITES

En 2015, le prix moyen d'une parcelle se situe autour de 37 000 € sur I du territoire dé , mais avec
toutefois des disparités entre les territaires ruraux et urbains, allant zinsi de 16 000 € dans Iz CC des vals de Gartempe st
creuse & plus de 60 000 € sur I'agglomération du Grand Poitiers (source : mairies et opérateurs privés, adil &6)

Lz t=ndance générale qui s= profile ==t une diminution dz I3 taille des parcelles. En effet, les parcelles sutorisées =n 2007
faiszient =n moyenne 837 m® alors qu'en 2045 elles ne font plus que 519 m® en moyenne |Adil septembre 2015).

Devant la forte mnsmnmm e ‘espoces ogricoles, naturels et forestiers, Fenjeu est de dere)nppﬂ une urbanisation

durable en limitant | des sols. Le urbain appareit comme une des mpurrsesnmmu
en travaillant sur le tissw urbain existant. Lo tache urbaine ne cesse pas d Ie phé &ne o urbain
reléve de Pir ion de 'offre en dons les centres urbains. Lo périt isation se fait ou détrir des
centres-bourgs ol fe toux de fo vocance est plus i L'enjev de Ete des vaconts dans les

Secteurs rurgux reste essentiel.

AVIS DE LA COLLECTIVITE

En 2013, le nombre de logements sociaux publics atteint 13 361 unités,
enregistrant une augmentation depuis 2011 de 2,34 %. |l représente 7,7 %
des résidences principales. Le taux de la vacance vy est deux fois plus
impaortant que la moyenne régionale (de 43).

En Dordogne, 7 communes sont soumises aux obligations de la loi 3RU dont
4 communes déficitaires. Au 1* janvier 2013, le déficit de LLS était de 1 144
logements. Les territoires de I'Unité urbaine de Périgueux, de la CA du Grand
Périgueux, de I'Unité urbaine de Bergerac et la CA Bergeracoise ne sont pas
s0Umis a 'obligation renforcée de 25 %.

LE MARCHE IMMOBILIER MOINS TENDU QUE LA
MOYENNE REGIONALE

En Derdogne, les prix de I'immeobilier sont bien inférieurs a la moyenne régionale.

Les prix des terrains ont enregistré une trés forte sugmentation, de 7,55 %. lls s"élévent ainsi 8 14 €/m®. Pour les
appartements les prix s situent 3 1 917 €/m? et les prix des maisons se situent autour de 1 266 €/m? contre une moyenne
régionale qui se situe aux alentours de 2 600 m*.

Les surfaces moyennes se réduisent mais demeurent 3 des niveaux trés Elevés denviron 2 058 m® pour un terrain.

D'aprés Immpgrix (exploitant les données PERVAL), les terrains & batir seraient vendus en moyenne & 21 000 € dans le
département. lls sont notamment vendus 3 20 000 € dans le secteur de Périgueux et & 25000 £ dans le secteur de
Bergerac. A titre de comparaison, les terrains 3 batir se vendent 3 40 000 € en moyenne dans le Lot et Garonne, 48 000 £
dans le secteur d’Agen et 25 000 € dans le secteur de Marmande.

Les prix des loyers du parc public sont inférieurs a la moyenne régionale et vont de 4,75 £/m2 en collectif (contre 5,4 €/m?)
25,17 €/m* en individuel (contre 5,5 €/m*).

La construction neuve

En 2013, 2 732 logements ont été autorisés en moyenne annuelle entre 2007 et 2013. Dans le département, en 2013, 1
303 logements ont été autorisés (6,6 % du total régional), soit une baisse de 143 % depuis 2007. Le prét 3 taux zéro a &té
attribué pour environ 658 produits en 2012, soit prés de 11 % du total régional

Ainsi, le déj de la par la pr ion du parc des et de la
vacance sans doute lige & f'mofmence des biens et dont la reconquéte représente aujourd hui Fenjeu primordial pour
I lutte contre Fextension urbaine (des surfaces de terrains & bdtir parmi les pius grands de lo Nouvelle Aquitaine). Cette

périurbanisation se foit souvent au détriment des Lentre\-baurgs dont !’er.u'eu reste leur redynamisation. La vaconce
existe Egalement dans le pare public alors que pl sont ies & Farticle 55 de la loi SRU. En tout
état de couse une vigilance s‘impose quant a Faffre de logements  produire compte tenu de la modicité des revenus

d‘une part importante des ménages.

L'aide aux territoires ruraux représente un elu\euunpormmpmrle ﬂepam:mem afin d"mrer}ﬁ phénoménes d'exode

mmf(ormusmrlemxsertpnurﬂssurﬂm Equilibre des la isation des bourgs ruraux
passe par ia ré: ion de i it :trai de g vacance, adaptation de Foffre de logements aux
modes de vie des ménages et & leur copacité f iére, maintien et dé des et des services,

valorisation du patrimaine naturel et biti, restauration de attractivité et du cadre de vie, entretien et aménagement
des infrastructures routiéres, développement des transports en commun etc. Le projet communal peut comporter ainsi
plusieurs volets d'action (par exemple, un projet de réhabilitation de logements en ceeur de bourg avec des commerces
en pied d'ir en de Famé de la place de la mairie...).




Face d lo complexité des projets, les petites rurales ont né i besoin d’aides de natures diverses,
que ce soit en termes _ﬂnﬂ\na\ers, en ingénierie ou en capacité d'acquisition fonciére. Dans ce contexte Fintervention de
FEPF en gne p iser autour des axes précitées et son action sur le territoire pourrait se traduire déja
par des actions qu'il porte sur.re tervitoire de la Charente, un territoire qui connait des enjeux similaires aux ceux de la
Dordogne.

Exempies p'INTERVENTION DE L'EPF DANS DES TERRITOIRES AUX ENJEUX SIMILAIRES A 14 DORDOGNE

Coussay-les-Bois [36]

La commune a sollicité 'EPF pour I'acquisition de terrains situés en plein
centre-bourg, d'une surface de 3 750 m?, pour la réalisation d'une
maison d'accueil familial. | s'agit d'un projet assez spécifigue (8
structures de ce type sont prévues dans le département), qui regroupe
une famille d'accueil et 3 accueillis dgés ou handicapés, dans un
logement compaosé d’une partie privative pour 'accueillant, d’une piece
de vie commune avec les accueillis et de chambres privatives avec salle
de bains pour les accueillis. Le rdle de FEPF est de se porter acquéreur
du foncier {Facquisition est prévue début 2016), et préalablement de
mener une étude de pré faisabilité pour s'assurer de I'équilibre du
projet et des sources de financement. La commune monte désormais le
dossier et PEPF pourra I'assister dans |a recherche d'un opérateur et
I'ingénierie de la cession, si elle le souhaite.

Sa

Restructuration d’une friche en coeur de bourg

CONVENTION :

Reconquéte dune friche commerciale et d'habitation en centre-bourg
Projet d'implantation d'un commerce et &’ équipements médicaux

Le projet de la commune consiste en la reconguéte de la friche urbaine qui
occupe son centre bourg. Cette emprise batie, trés dégradée dispose d'un
emplacement privilégié, sur |a place principale du bourg. Cet ilot est donc
pricritaire dans la politique de revitalisation de centre-bourg entreprise par la
commune qui entend y implanter un commerce (boulangerie) et des
équipements. Cette derniére a donc sollicité I'EPF pour acquérir ce foncier qui
est actuellement en cours de négodiation.

AVIS DE LA COLLECTIVITE ET POINT D'ETAPE

Le Conseil Départementz| de Iz Dordogne 2 délibéré pour émettre un avis a linclusion du dép: dans le péri

de compEtEnDe de I'EPF, en date du 23 juin dernier, et demander "par onticipation et pour illustrer les missions possibles de
¥ I ré: de dii ics prélimingires sur des du déportement, en ciblant des enjeux spécifigues
et représentatifs du territoire”.

Llintérét des &lus s’est montré fort pour Fintervention de FEPF sur le territoire départemental de Iz Dordogne, c'est pourquoi les
collectivités sollicitent désormais 3 travers le Conseil Dép: al 'EFF pour pré lyser des projets qu'elles envisagant.




Stratégie fonciére du Conseil Départemental de Gironde :
La Gironde est un territoire attractif qui accueille chague année prés de 18 000 nouveaux habitants.

Dans le cadre de ses missions de préservation et de valorisation des espaces agricoles et naturels, le Département
peut étre amené a acheter des biens batis ou non et les gérer pour son propre compte, ou a subventionner des
acquisitions ou des réserves foncieres a vocation environnementale ou agricole réalisées par les collectivités
locales ou les exploitants. Ainsi le Département :

v" méne des opérations d’aménagement foncier (réorganisation parcellaire autrefois appelée
«remembrement»), visant a atténuer I'impact de I'arrivée de nouvelles infrastructures de transport
(autoroutes, LGV), a réparer les dégats occasionnés par les tempétes ou a rationaliser le parcellaire
agricole ou forestier a la demande des collectivités locales ;

v" accompagne le développement des territoires, tout en veillant a la limitation de I’étalement urbain, au
recentrage du développement dans les centres-bourgs et a la revitalisation des centres-anciens
dégradés (notamment en lien avec I'armature urbaine girondine et le Plan Départemental de I'Habitat);

v" intervient pour la préservation et la valorisation des espaces naturels, agricoles, forestiers et des
paysages, au travers la politique départementale en matiére d’Espaces Naturels Sensibles, du dispositif
PEANP, d’aides aux acquisitions et aux réserves foncieres a vocation agricole.

Cette politique intervient en cohérence avec la stratégie de développement territorial du conseil départemental
de la Gironde baptisée « Gironde 2033 » qui vise a favoriser I'émergence de projets de territoires répondant aux
enjeux clés de chacun, notamment grace a la démarche de dialogue territorial engagée autour des Pactes
Territoriaux.

Elle s"appuie sur une ingénierie technique, administrative, juridique et financiere renforcée par la création de
I’Etablissement public administratif créé fin 2017 baptisé « Gironde Ressources ».

Le Conseil Départemental de Gironde est en outre, cosignataire de la charte des espaces naturels, agricoles,
forestiers et urbanisés de la Gironde signée le 12/10/2017 entre I'Etat, le Département, 'AMG 33, la Chambre
d’Agriculture de la Gironde, le Syndicat des sylviculteurs de la Gironde, la Fédération des Grands Vins de
Bordeaux, le Conseil Interprofessionnel du Vin de Bordeaux et le SYSDAY et qui sera signée en 2018 par Bordeaux
Métropole, le Conseil Régional Nouvelle Aquitaine, I'EPF Nouvelle Aquitaine I'INAO et la SAFER.



Principaux enseignements :

Le nouveau périmetre d’intervention de I'EPF nécessite un équilibre territorial sensible que
I’Etablissement doit appuyer par la diversité de ses interventions :

- Enzone tendue le foncier est rare et les prix du marché sont en hausse, I'intervention de I’EPF doit
contribuer a reconstituer des disponibilités foncieres, et ainsi permettre le développement d’une
offre abordable.

- En zone moins tendue, la mission de I’Etablissement est d’appuyer la structuration territoriale, de
contribuer a la revitalisation des centres-bourgs, et d’accompagner les politiques fonciéeres vers la
limitation de I'étalement urbain.

L’EPF intervient au service de tous les types de collectivités.

Agglomérations trés tendues : Concerne I'agglomération de la Rochelle, ainsi que, sur les nouveaux
territoires, le bassin d’Arcachon et la Métropole Bordelaise. Sur cette derniére, les enjeux pour chaque
projet sont relativement similaires a ce qui a été fait par exemple a La Rochelle, la différence étant sur le
type de projet nécessitant une maitrise fonciere plus importante, et un volume d’intervention plus élevé.

Sur ces agglomérations, les enjeux sont notamment d’appuyer des grands projets de logement en
renouvellement urbain, des interventions en diffus pour le logement notamment sur les communes SRU,
des interventions pour des grands projets de développement économique dans le cadre de politiques de
filieres notamment.

Agglomérations structurantes : Cela concerne I’ensemble des principales agglomérations du territoire
d’intervention, notamment les chefs-lieux de département (Limoges, Poitiers, Niort, Angouléme,...)

Les enjeux sont d’appuyer des projets de logement en renouvellement urbain, sur le diffus ou sur des
grandes opérations d’aménagement par exemple en quartier de gare, d’appuyer les communes soumises
alaloi SRU qui le souhaitent. Il peut aussi s’agir d’appuyer le commerce de centre-ville, et dans les centres-
bourgs périphériques avec I'aménagement urbain, la structuration et la qualité de vie, et aussi de
traitement de friche et la reconversion de zones industrielles et d’activité pour développer I’emploi.
Les enjeux de développement économique généraliste en renouvellement urbain notamment les logiques
de filieres et de pole représentent souvent des priorités des collectivités.

Péoles d’équilibre et centres-bourgs : cela concerne I'ensemble des communautés de communes de
maniére générale, avec des enjeux sur les centres-villes des communes principales et des enjeux sur des
centres-bourgs sur des projets de petite voire trés petite taille, et dans certains cas de traitements de
friches.

Ces enjeux sont de I'aménagement urbain général des centres-bourgs avec le traitement de I’habitat et
des commerces vacants, avec des problématiques d’aération et de parking, dans certains cas de traitement
de friches.



c. Logement:

= Le parc du logement

Les logements régionaux représentent 9,9 % du parc national pour 9 % de la population nationale.
Malgré une fagcade maritime étendue propice a la résidence secondaire, la proportion de résidences
principales atteint 80 %. Le pourcentage de résidences secondaires et de logements occasionnels est
de 12 % pour la région, contre 10 % pour la France, les 8 % restants étant vacants.

La Nouvelle-Aquitaine est la quatrieme région en nombre de logements, trés proche derriere
['Occitanie. Son parc progresse annuellement de 1,23 % depuis 2008 en moyenne.

Le nombre de résidences principales a augmenté de 19 % entre 1999 et 2012, soit beaucoup plus
rapidement que la population (hausse de 10 % sur la méme période). Le desserrement des ménages
(2,15 personnes par ménage, nettement sous la moyenne nationale), dii notamment au
vieillissement de la population et a l'augmentation des décohabitations, entraine un besoin
supplémentaire de résidences principales.

La présence des résidences secondaires est prégnante dans certains EPCI littoraux ou le taux atteint
50 %. L'Est du Limousin accueille également un fort taux de résidences secondaires (40 %) di a la
conjoncture de plusieurs facteurs : déclin de la population, prix abordables, résidences familiales
conservées.

La région Nouvelle-Aquitaine est confrontée a un
taux de la vacance supérieur a la moyenne
nationale (7,3 %), le département le plus touché
étant la Creuse (13,7 %). De fagon générale, les
territoires plus ruraux sont les plus touchés par ce
phénomeéne.

Taux de vacance par EPCl en 2013

En Nouvelle-Aquitaine, presque trois ménages
sur quatre vivent dans une maison individuelle.
Les maisons individuelles représentent 71 % du
parc des résidences principales, fortement au-
dessus de la moyenne nationale (43 %), ce qui
peut générer de la consommation d'espace.

- s Légende
I° & EPCI 2017
o de vacance en %

3 83-90

Bl 90- 110
Hl 10-120
W 120-157

] 24-83 - B34 moyenne regionale



= Consommation d’espace

En Nouvelle-Aquitaine, presque trois ménages sur quatre vivent dans une maison individuelle. Cette
répartition largement en faveur des logements individuels est sensiblement plus importante que
celle observée sur I'ensemble du territoire frangais (71 % contre 43 % en France métropolitaine).

En Nouvelle Aquitaine, 6 % des communes se situent a plus de 15 logements/ha.

21 % des communes : < 6 logts/ha

o O O O

En 2015, 10,5 % de la construction neuve
(logements  autorisés) en  France
métropolitaine se situe en Nouvelle-
Aquitaine (alors que la Nouvelle-Aquitaine
représente 8,9 % de la France en
population), ce qui montre un certain
dynamisme. Apres une forte baisse de la
construction neuve en 2014, I'année 2015
marque une reprise (+7 % essentiellement
due a la croissance du collectif avec +19 %)
en Nouvelle-Aquitaine. Prés de la moitié
des logements autorisés (46 %) sont situés
en Gironde.

Contrairement a la période 2000-2008 au
cours de laquelle la zone ou la construction
neuve était plus étendue, depuis 2008, elle
se concentre en grande partie sur la zone
littorale et sur I'aire urbaine de Bordeaux.

Dans I'Est, la consommation d’espace est
importante, on observe une utilisation
importante des grandes parcelles et un
phénomeéne de mitage.

La région Nouvelle-Aquitaine est une

30 % des communes : > 6 et < 8 logts/ha
24 % des communes : > 8 et < 10 logts/ha
19 % des communes : > 10 et < 15 logts/ha

Nombre de logementsa I'hectare en 2013

. de plus de 10 4 15
W plus de 15

Fonds cartographiques | CIGN - Géofla® 2015

Source(s) donnde(s) | MEDDE (505 - Cerema

- DGALN). daprés DGF#. hchers fonciers 2013

région de propriétaires occupants (63 % contre 58 % en France métropolitaine).
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1. secteur rural en renouveau

et étalementurbain

2. secteur rural détendu

3. étalement urbain

4. forte tension résidentielle

5. couronne périurbaine ré&identielle
6. tres forte tension résidentielle et
touristique

7. pbles urbains en perte de population
8. pdles urbains bordelais

On constate un phénomene d'étalement urbain plus
B ) L O important dans les secteurs détendus en milieu rural
et un peu sur le littoral landais, mais également sur
des territoires en perte de population. 40 % du
territoire connait un étalement urbain di a la
croissance de la population, sur 27 % du territoire la
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que la croissance de la population et 30 %
du territoire connait une artificialisation
des terrains tandis que la population est

en recul. Seulement 3 % des communes

régionales connaissent une régression g:

des surfaces artificialisées malgré le gain i, e s
de la population. .

L] 100 km

©/GN. GeoFLA®: 2016 - France entére par EPCI



= Le parcsocial

Le parc social compte environ 277 000 logements, soit 10,1 % du parc de résidences principales, taux
nettement inférieur a la moyenne nationale (16 %). Les départements ruraux ont une offre de
logements sociaux assez faible (7 %), tandis que les trois départements des préfectures des ex-
régions sont ceux aux taux les plus forts, la Haute-Vienne culmine a 14,3 %.

Le taux de vacance structurelle de plus de trois mois est de 2,1 % alors que la moyenne nationale se
situe a 1,6 %, avec un taux plus élevé que la moyenne régionale dans la Haute-Vienne et la Creuse,
signe d’une détente du marché locatif social.

La dynamique de construction est lancée
depuis 2011, le nombre de logements sociaux
a augmenté en moyenne de 1,8 % par an.
Entre 2014 et 2015, le nombre de logements
sociaux a augmenté de 5700 logements, soit
une croissance de 2,1 %, supérieure a la France
Métropolitaine qui s'éleve a 1,5 %, dont la
Gironde enregistre le taux le plus élevé, aprés
les Pyrénées Atlantiques (Bordeaux Métropole
(+2,9 %) et la Gironde hors Bordeaux
Métropole (+3,9 %)).

Nouvelles mises en
service 2012-2015

1) Taux de logements sociaux / 2) Nombre de logements sociaux en 2015 par EPCI

Nouvelles mises en service par EPCI

cumul de la période 2012 / 2015
CJo
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Les trois dernieres années, le PLAI a représenté entre 24,9 % et 28,6 % du nombre de LLS financés,
ce qui va constituer a l'avenir une offre relativement importante de logements a destination des

populations les plus modestes.

A I'opposé, le PLS constitue également une offre non négligeable puisque la part de logements

financés en PLS représente entre 25,7 % et 26,7 % des logements financés ces 3 derniéres années.
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- Secteurs el villes o le laux de
logement locatif social est supérieur &
la moyenne régionale

- 7one de tension pour l'acces au
logement locatif social :

loyer élevé, taux de rotation peu
éleve, nombre de demande LLS
imporant, vacance faible et nombre
de mises en services important

- fort recours au DALO

- zone de tension moindre présentant
une vacance (.!h!'\r[![!

- zone ol le taux de rolation est élevé

- ligne de fracture concemant lndice
de tension du LLS

- quartiers proritaires de la ville

Selon l'indice de tension du
logement locatif social (rapport
entre le nombre de demandes
et le nombre d’attributions sur
une année) la région est
séparée en deux par une ligne
de fracture du nord-ouest au
centre—est. Au nord de cette
ligne, l'indice de tension est
moins élevé qu’au sud, ce qui
est le signe d’'un marché du
logement locatif social plus
tendu au sud de la région.

Le nombre de demandes de
logement social issu du SNE en
2015 s'éleve a plus de 117 000
dans la région Nouvelle-
Aquitaine, plus de 80 000
demandes étant formulées par
des demandeurs extérieurs,
c'est-a-dire non encore logés
dans le parc HLM. Sur la région,
en moyenne, 50 % des
demandes concernent des T1 et

des T2, alors que le parc locatif social est essentiellement composé de T3. Les ménages de taille

réduite (1 ou 2 personnes) représentent 77 % des demandes de la région Nouvelle-Aquitaine dont
53 % des demandes sont effectuées par des ménages d'une seule personne.

Les ménages qui ont eu recours au droit au logement (DALO) se concentrent sur les zones de

Bordeaux et dans le Pays Basque.



= Le marché de I'immobilier :
Les prix des loyers

Les prix des loyers dans le parc privé par département
varient de 12,0 € le m? en Charente-Maritime et en
Gironde a 7,8 € le m? dans la Creuse et le Lot-et-
Garonne. Les loyers les plus chers sont situés sur I'lle
de Ré (14,5 €/m?) et la CA de La Rochelle (13,6 €/m?),
devant la Métropole Bordelaise (12,2 €/m?2).

En 2015, dans le parc public les loyers se situent
autour de 5,29€/m? de surface habitable, en hausse de
1,1 % sur un an. En Gironde, ce loyer moyen est plus
élevé que la moyenne nationale : 5,72 €/m? dont 5,81
€/m? sur Bordeaux Métropole. Les loyers moyens de la
Vienne, de la Charente-Maritime, de la Dordogne sont
un peu au-dessus des 5 €/m?2. Les loyers des 5 autres
départements sont en dessous de 5€/m?2.

Les logements nouvellement mis en service ont des
loyers plus élevés de 14 % par rapport aux loyers
moyens existants. L'offre nouvelle ne va a priori pas
contrer ce phénomeéne sur les territoires a |'offre déja
la plus chere.

1-Nombre_de_LLS loyer > 5 5 €/m2 - source - RPLS 2015 - Nombre de logements localifs sociaux loyer supéneur 8 5.5 €/mi
2.-%_de_LLS loyer_>_5 5 €/m2 - source . RPLS 2015 . Pourcentage de LLS loyer supéneur & 5.5€m2
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= |nvestissement locatif

Les loyers des principaux EPCl en 2015

Loye moyen e m o poas e comemares.
r1-88
0 ae- 104
104 - 136
*  EvolSon des loyens pour s £9C]
Lower moyen en € sy =’ par (OF1
] &1-78
£ 2898
B 9s- 11
| _JIEE

SBurce'"CLAMEUR 2016

Loyer de sortie au m? des logements mis
en service dans l'année

M Inférieur 34,5 €/m?

M Entre 4,5 et 5,5 €/m?

Entre 5,5 et 6,5 €/m?

M Entre 6,5 et 7,5 €/m?

B Supérieur a 7,5 €/m?

Non renseigné



L'investissement locatif privilégie davantage les
appartements que les maisons. Selon ECLN, pres
de 6 appartements neufs sur 10 (57 %) ont été

Part des logements vendus entre 2009 et 2016 en Nouvelle-Aquitaine
par les promoteurs immobiliers selon leur composition, en %

Ensermble des apparements
= Dont appatements produits dans le

financés en 2016 dans le cadre du dispositif = cadre dun imvestrssament
Pinel. En revanche, seules 3 maisons neuves sur
10 en ont bénéficié.
X
L'investissement locatif privilégie les
appartements de petite taille. En Nouvelle- *
Aquitaine, les types Tl et T2 représentent en
effet 14 % et 46 % des ventes en investisse- ment . =
. . 0
locatif, contre respectivement 11 % et 42 % de 1piéce 2 pices 3 pkces & pidces et phs
I'ensemble des ventes des promoteurs aux
particuliers en 2016.
» Le prix des terrains a batir 2. Les prix des terrains a batir et 'offre de maison individuelle
prix moyen
. , en lerraine
En 2015, le prix moyen du m? acheté pour o ] et
. . . . as e [(16) Charente 36485€] 173155€ Prix des terrains pour la construction
faire construire une maison individuelle B AR d'une maison en 2014 par EPCI
est de 56 € en Nouvelle-Aquitaine, parmi ji28p Comine SLNOE) MEMie Source : EPTB 2014
. (23) Creuse 22525€| 171968 ¢€
les plus faibles de France (79 €). (2¢) Dordogne 30061 €| 173629¢
N , . 1(33) Gironce 96186 €| 243054¢€
Cependant de tres forts écarts existent 40 Landes T
entre les départements et les EPCI de Ia j47) Lot et G : M81¢] 167 08¢
L. [(62) Pyréndes-Atlantiques 81091 €| 262168¢€
région. Les secteurs les plus tendus au (79) Doux-Sévres 37992€| 186476 €
. . , (86} Vienne 45021 €| 189080 ¢
niveau du prix du marché sont F,gnm-vm ~ e ETT
essentiellement concentrés sur le littoral — R

et la Métropole Bordelaise, ol le prix du [ewes

terrain  dépasse 200 €/m?%  Les 12114
, \ 17172
départements de la Creuse, de la Corréze  |%ecier
et de la Dordogne proposent les prix des '
_ ghe proposent 1es p r—
terrains les moins chers (moins de 32 000 | 424
euros le terrain contre 65 304 euros en |,w‘~£w

208 254

Nouvelle-Aquitaine et 95 550 euros en

Gironde, le département le plus cher).

= |nvestissement en accession

Les prix de I'immobilier (ventes de
logements neufs ou anciens — source DVF)
suivent la méme tendance que les prix
des terrains a batir.

Le PTZ est mobilisé particulierement en
zones tendue dans le neuf, c'est-a-dire

zones B1 et B2, a hauteur de 44 %. Les PTZ # ‘A\(r
attribués dans I'ancien (386 en 2015) Source : NAFU/conseil régional NA / DV

représentent uniquement 6,4 % de

{10122

Océsn
Atlantigue

Nombre de vente et prix
des logements

vendus par commune
en 2010-2014

hy

I'ensemble des PTZ accordés et ils sont majoritairement octroyés en zone C, correspondant a un

objectif de revitalisation de centres-bourgs.



Le prét social de location-accession (PSLA), gl L il i

quant a lui, est octroyé principalement en Sowce : SISAL

Gironde et dans les Pyrénées- Atlantiques : e ]

78 % des PLSA sont financés sur ces 2 & mmEL_;E '-__

départements. Le financement est cependant Wy oo e _armany e <o
relativement faible par rapport a la France o, = S| -
métropolitaine (7,5 % du financement 00T I Vi B 1
national sur la période 2004-2013). e v

= Le Parc Privé Potentiellement Indigne

populafion population en

Avec 143 062 logements en 2013, le parc de municiaple  logements % populafion
.. o . . 2013 PPP1 (2013) PPPI

résidences principales privées potentiellement [ ——- 253 482 17 128 4,85%
indigne (PPPI) touche 5,9 % du parc privé en [charente Maritime 632417 31 677 5.00%
Nouvelle- Aquitaine. [Coméze 240781 11288 4.68%
iCreuse 120872 8 384 6.94%

Le nombre de résidences principales privées [PEwxSares 71632 sm 2.67%
. . Dordogne 416909 24 175 5.80%
potentiellement indigne (RPPI) en Nouvelle |, _ 1 08517 20 187 4.00%

Aquitaine est en évolution favorable depuis [Haute-vieme 375856 18 489 4,.92%

plusieurs années, puisque, entre 2009 et 2013, [-*79= 397228 i 4.75%

. | del , . Lot-et-Garonne 33180 25 582 7.68%

sont sortis 6 481 logements de la catégorie 6 et Pinia-Jlaian 264057 21 257 3.20%

27 361 logements des catégories 7-8. \Vienne 431248 20 748 481%
ATLAS CARTOGRAPHIQUE 0 ... Les proportions de PPPI 7-8, notamment en

DREAL Nouvelle-Aquitaine Les propriétaires occupants

« noyau dur », sont plus élevées dans les
départements plus ruraux a l'intérieur des
terres.

©

En Creuse, 2 504 logements, soit 4,6 % des 54
041 résidences principales privées du
département, sont potentiellement indignes en
classement 7 ou 8. Parmi ces 2 504 logements,
33,8 % (846) sont classés « B3 », c'est-a-dire
que ces logements qualifiés dans les années
1970 en 7-8 sont actuellement occupés par des
ménages disposant de revenus < 70 % du seuil
de pauvreté : il y a donc une trés grande
probabilité qu'ils soient indignes. De plus, les
personnes de 60 ans et plus, sont généralement
plus exposées a étre logées dans un logement
:::mdemwm indigne (35 % des cas en Creuse).

Raaaton : DREAL ALPCENFCIDN - b0 JVIL16

2532

Taux en % par EPCI
] 08-28

] 28-45

-5.8
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= Les besoins en offres de logements pour la région Nouvelle-Aquitaine

Le besoin annuel estimé en développement de I'offre P

est situé entre 46 000 et 51 000 logements pour la
Nouvelle-Aquitaine. Ce besoin peut étre satisfait soit
par de la construction neuve, soit par de la remise sur
le marché de logements vacants.

La zone d'emploi de Bordeaux concentre une grande
partie de ce besoin : 28 % environ. Mais d'autres
zones d'emploi comptent de facon importante dans
ce besoin global : celle de Bayonne (9,6 %), de La
Rochelle (5 %), de Dax (5 %) et de La Teste-de-Buch
(5 %).

Les zones d'emploi pour lesquelles le besoin
représente une croissance du parc actuel supérieure
a 2 % sont les suivantes : Bordeaux (2,1 %), La Teste-
de-Buch (2,7 %), Dax (2,1 %) et Bayonne (2,4 %).

on nombre
1 15- 268
£ 28 -7

B 707 - 119
. 7 - “ 1
Le besoin annuel en développement de I'offre en - e
logements de qualité a loyer modéré est situé entre b
14 000 et 16 000 logements. = e ety GAESE e e

CARTE DES BESOINS PAR ZONE D’EMPLOI : entre 46 000 et 51 000 logements dont 14 000 a 16 000
logements de qualité a loyer modéré

* Les dispositifs de lutte contre le PPPI s canTosmumcue

En Nouvelle-Aquitaine, il faut souligner la 8
présence de 2 PIG départementaux en Creuse

et en Dordogne dont la seule thématique est

la lutte contre I'habitat indigne.

Les subventions de I'ANAH financent les
réhabilitations de logements indignes et tres
dégradés, que ce soit sur des actions
individuelles ou dans le cadre d'opérations
programmées (OPAH, PIG).

Les départements les plus urbains (Gironde)
sont ceux olu il y a le plus de sorties
d'insalubrité. Pour les autres départements, il
y a une relative homogénéité avec entre 30 et
40 logements réhabilités par an exceptés pour
les départements de la Creuse et dans une
moindre mesure de la Corréze qui ont peu de

dossiers subventionnés. Opérations en cours en 2016

7} OPAH-RU ORI Lormont
B OPAH-copro dégradées
. OPAH-RU

B OPAH-RR

. OPAH

. PIG

1 PIG départemental

e 2
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= Les Plan Locaux de I’'Habitat (PLH)

Au ler décembre 2017, la Nouvelle-Aquitaine est
couverte par 44 PLH exécutoires qui concernent 47 %
de la population ou 39 % des communes.

Sur le territoire d’intervention de I'EPF Nouvelle-
Aquitaine, on décompte 26 PLH.

Etat des procédures PLH au 01/12/2016

Fonds carfographiques : EIGN - Géofla® 2015
A {5) : DREAL Nouvele-Aquitai
& DDTM




Principaux enseighements :

- Le parc de logement de la région Nouvelle-Aquitaine est confronté a un taux de la vacance d’environ
7,3 %, supérieur a la moyenne nationale (7,3 %). De fagon générale, les territoires plus ruraux sont les
plus touchés par ce phénomeéne avec notamment le département de la Creuse (13,7 %).

- On constate un phénomeéne d'étalement urbain plus important dans les secteurs détendus en milieu
rural, mais également sur des territoires en perte de population.

- Entre 2014 et 2015, le nombre de logements sociaux a augmenté de 5700 logements, soit une croissance
de 2,1 %, supérieure a la France Métropolitaine qui s'éléve a 1,5 %.

- En 2015, le prix moyen du m? acheté pour faire construire une maison individuelle est de 56 € en
Nouvelle Aquitaine, parmi les plus faibles de France (79 €).

- Le besoin annuel estimé en développement de I’offre est situé entre 46 000 et 51 000 logements pour la
Nouvelle Aquitaine.

Les actions de I’EPF pour répondre a ces enjeux :

- Les actions de I’EPF en matiére de lutte contre la vacance de logements se fait a 2 niveaux :

o Pour des villes moyennes comme Thouars, Saints, Cognac, Saint-Maixent-L’Ecole, I’EPF repére
des ilots en centre-ville pouvant étre réinvestis et propose des produits immobiliers attractifs
afin de ne pas encourager I'implantation de logements en zone péri-urbaine

o Pour les petites communes rurales souffrant d’'une faible demande combinée a des logements
inadaptés au marché actuel, I’EPF réalise des études de marché en foncier immobilier. Ces
études contribuent a offrir une stratégie fonciére globale au territoire.

- En matiéere de logement locatif social (LLS), 'EPF conventionne presque systématiquement avec les
communes présentant une carence en offre de logements sociaux. L’EPF réalise des études de gisement
foncier permettant aux communes de prendre connaissance du potentiel de leur territoire.

o Ainsisurla commune de Lagord, ’EPF a identifié plusieurs emprises dont certaines issues d’une
zone économique en mutation. L’acquisition d’un ilot permet aujourd’hui de voir éclore un
projet immobilier de 16 habitations dont 6 logements sociaux.

o Toujours dans I’agglomération de la Rochelle, I'EPF intervient depuis plusieurs années a
Puilboreau afin de développer sur deux sites aprés acquisition et cession, 43 logements en
densification dont 18 logements sociaux.

- En matiére de lutte contre la spéculation fonciéere, I’'EPF a accompagné la commune d’Arvert (17) dans
son projet d’habitat mixte ZAC « Fief de Volette » en acquérant des petits terrains en fond de jardin.
L’objectif étant de rétrocéder les terrains a la commune gestionnaire en régie de la ZAC. Cette derniéere
pourra ensuite revendre a des primo-accédants et a des personnes aux revenus modestes, qui pourront
ainsi bénéficier de la proximité des services du centre bourg a des prix n’alimentant pas la spéculation
fonciere.



d. Activité économique

= Le taux d’emploi

La région Nouvelle Aquitaine est composée de 33
zones d'emploi de taille variable dont 2 zones
d'emplois interrégionales (Brives-la- Gaillarde et
Mont-de-Marsan). Ainsi, la zone d'emploi de
Bordeaux structure fortement la région, avec 21 % de
la population et 24 % des emplois.

En 2013, le taux d'emplois moyen en Nouvelle-
Aquitaine est de 63,7 (69,5 en France en 2013). Ainsi :

- 7 zones d'emploi se détachent Bressuire
(68,9 %), Niort (67,3 %), Oloron Ste Marie (67,3 %),
Tulle (66,8 %), Cognac (66,1 %), Brive La Gaillarde et
Bayonne (65,5 %).

- 6 zones se situent au-dessus de la moyenne
régionale : Parthenay (65,52 %), Mont-de-Marsan
(65,1 %), Thouars-Loudun (65 %), Pau (64,9 %), Agen
(64,8 %) et Bordeaux (63,8 %)

Le taux d'emploi sur une zone d'emploi rapporté a
1000 habitants donne une image du dynamisme et

Taux Fernipoi en %

SHM - 6194
£ 6194 - 6290
Bl 6290 -6074
B 61 - 6552
6552 - 6889

Fonds canographe.es

P13 POP1SSE

reflete la capacité d'une zone a utiliser ces ressources en main-d’ceuvre. Le taux d'emploi est calculé

en rapportant le nombre d'individus en age de travailler ayant un emploi au nombre total d'individus

en age de travailler (personnes agées de 15 a 64 ans).

Répartition de la population par catégorie socioprofessionnelle en Nouvelle-Aquitaine

POP T5 - Population de 15 ans ou plus selon la catégorie
socioprofessionnelle

2013 % i Zﬂ-ﬂlﬂ

I Ensemble 4 876 384 IUO,IJI 4 736 251
. Agricultesrs exploitants F2 409 1,5; B3 pBg|
[ Artisans, commergants, chefs entreprise | 182 EEIS‘. 3,9: 173 725
[ Cadros ot professions intelectuelios supdricures 319 741 6.6 : 268 465

Professions intermadiaires G633 577 I3,n::l' G 326
| Empioyds o7 asrs 16,4. 782 5521
| Cuviiars 634 305 13,0: & |'.?90‘

Retraités 1 540 382 JI,GI 1451 ESS‘-
: Aulres parsonnes sans activiteé grofessionnelle GHE BRE 14,1 726 3131

Sowrces @ Insee, RP200E et RP2013 exploftabions comiplémentairas.

q.é i
'mu,u'
' 1,3@
3,7
5,1@
12.::5
16,5;
13,6
30,7
153

Le taux de pauvreté en Nouvelle-Aquitaine (13,5 %) est plus faible qu’en France métropolitaine
(14,5 %). Au sein de la région, il est plus important dans la zone Est de la région. En effet, si le revenu
médian par unité de consommation est de 20 250 € en Gironde, il est de 16 600 € dans la Creuse. Sur
I’ensemble de la Nouvelle-Aquitaine, il se situe a 19 400 €.




Taux de pauwreté et nombre de ménages pauwres
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Le nombre d'allocataires CAF (2015) est plus important dans les EPCI des villes les plus importantes
et le nord-ouest (Charente- Maritime et Deux-Sevres), plus faible en dehors des centralités et sur la
partie nord-est de la région, dans les zones les plus rurales.

Allocataires CAF par EPCI Allocataires RSA par EPCI
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en 2015,

£ puscu'd 750
2] de plus de 750 & 1250
0 de plus de 1250 & 2000
W de plus de 2000 & 4000
I pius e 4000

Fonds carfographagues - CIGN - Géofla® 2015
% Source(s) donnde(s) | Cnal - Annde 2015

Fonds cantographsques © CIGN - Géolta® 2015 ' .
Source(s) donnde(s) | Cnal - Annde 2015 -



Le nombre d'allocataires RSA (2015) est plus important dans les EPCI des villes les plus importantes
et le nord-ouest (Charente- Maritime et Deux-Sevres), plus faible en dehors des centralités et sur la
partie nord-est de la région, dans les zones les plus rurales.

- La vacance commerciale :

La vacance commerciale ne cesse
d’augmenter dans les centres des villes
moyennes (de 6,1 % a 10,4 % entre 2001 et
2015), une dispersion croissante des taux,
plus d’une dizaine de villes entre 15 et 25 %,
comme Chatellerault (86).

Ces signes de fragilité dans le secteur du
commerce, le sont également en matiere de
logement, et d’équipement (écoles)

On relate également des concurrences
fortes entres acteurs sur un méme territoire
(centralité / périphérie et e-commerce /
commerce physique)

dévitalisation
commerciale des centres villes s’aggrave sur
la période récente dans les villes moyennes.

Le mouvement de

Parmi les villes les plus touchées par la
vacance en 2015 (taux > 15 %) on retrouve
dans la région Nouvelle Aquitaine :

v" Chatellerault (22,5 %)
v Libourne (16,5 %)
v" Marmande (15,2 %)
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en 2016
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Principaux enseignhements :

- Le taux de pauvreté en Nouvelle-Aquitaine (13,5 %) est plus faible qu’en France métropolitaine
(14,5 %). Au sein de la région, il est plus important dans la zone Est.

- Ces signes de fragilité dans le secteur du commerce le sont également en matiére de logement
et d’équipement (groupes scolaires).

Les actions de I’EPF pour répondre a ces enjeux :

- L’EPF participe au maintien d’activité économique au sein de ses territoires d’intervention. A Azay
Brulé (79), 'EPF a conventionné avec la Communauté de Commune du Haut Val de Seévre
permettant a I’entreprise VIM de poursuivre son développement dans de nouveaux locaux tout
en conservant les emplois sur le territoire. Sans I'intervention de I’EPF en soutien de la collectivité,
I’entreprise aurait opéré une nouvelle implantation dans une zone d’activité péri-urbaine,
provoquant une perte d’emploi non négligeable pour le territoire.

- AlaRochefoucauld (16), I’EPF intervient au sein d’un ancien site industriel datant du début du XXe
sieécle. En acquérant une partie du site, 'EPF contribue a maintenir deux entreprises spécialisé
dans le textile automobile totalisant prés de 50 emplois. L’ambition est de permettre I’accueille a
moyen et long termes, d’autres entreprises issues de la méme filiere, source de plus-value pour le
territoire.

- En matiere de lutte contre la vacance commerciale, la ville de Niort et 'EPF ont engagé une
opération ambitieuse de renouvellement urbain dans son centre-ville afin d’intervenir sur des
sites stratégiques, entierement ou en partie dégradés, suscitant une dynamique d’ensemble. Pour
cela, ’EPF a procédé a I'acquisition des 21 lots de copropriété de cette galerie et ce durant 3 ans
pour un montant total d’environ 1 060 000 €. Une fois la maitrise fonciére achevée, I'EPF a cédé
en 2014 '’ensemble du foncier pour un montant de prés de 1 100 000 € TTC a la société 2iMA,
retenue par la ville, pour un projet d’installation d’une grande enseigne commerciale (H&M).

- Toujours en matiéere de revitalisation de centre-bourg, I'EPF accompagne la commune d’Oiron (79)
afin de maintenir et renouveler une supérette implantée en centre-bourg. Apres I'acquisition et la
démolition du bien, I'EPF rétrocédera le foncier a la Mairie qui pourra reconstruire le batiment et
mettre a disposition un nouveau local commercial accueillant la supérette. En plus de maintenir
le tissu économique et social du centre-bourg, cette intervention évite I'implantation d’un
nouveau supermarché en zone péri-urbaine.



e. Politique de la Ville

La région Nouvelle-Aquitaine compte 81 quartiers prioritaires de la ville (QPV) répartis sur 26 unités
urbaines. 17 unités urbaines comptent plusieurs QPV, comme Bordeaux Métropole (20), Limoges-
Métropole (9) ou la CA du Grand-Angouléme (5).

Les QPV sont caractérisés par une
concentration de la pauvreté. En LS
Nouvelle-Aquitaine, il y a au sein des
QPV 3,1 fois de personnes vivant
sous le seuil de pauvreté pour 1 dans
['unité urbaine ol le QPV se situe.
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L’action de I’EPF au sein de quartiers prioritaires :

- A Royan, au sein de du Quartier Prioritaire « I'Yeuse-La Robiniére », I'EPF intervient autour de 4
immeubles de logements sociaux en mauvais état détenus par le bailleur Habitat 17. L’objectif est
de finaliser la maitrise fonciére autour de ces ensembles afin de favoriser I'implantation d’habitat
mixte et encourager le bailleur a reprendre son projet de réhabilitation.




lll. Les enjeux de I'Etat pour le SRADDET en matiere d’égalité
des territoires

Dans le cadre de I'élaboration du SRADDET de la Nouvelle Aquitaine, I'Etat a transmis au président du
Conseil Régional en février 2017, un « Porter a Connaissance » (PAS) permettant de recencer les
données disponibles et les regles applicables au SRADDET en matiére d’aménagement, de
développement durable et d’égalité des territoires.

L’Etat a souhaité préciser le PAC en rappelant dans une note les enjeux transversaux afin de contribuer
a faire du SRADDET un schéma stratégique et opérationnel. Le premier volet de la note insiste au vu
des spécificités de la région Nouvelle-Aquitaine et notamment sa taille, sur la place centrale que doit
occuper le SRADDET en matiére d’égalité des territoires. Cette politique doit s’appuyer sur I'armature
urbaine composée des villes et des bourgs, afin d’irriguer I'ensemble des territoires.

1. Le réle structurant des villes et des bourgs dans
le maillage territorial : points d’appui de |'égalité
des territoires

Ls Mouvelle-Aquitaine est la plus vaste région de France métropolitaine, représentant un huitidme
elu territoire national, Ce large périmétre offre de nombreus atouts : diversité et guslité des milieux
naturels et des paysages, diversité des identités et des patrimoines, diversité des systémes agricales
et sylvicoles. Cette diversité environnementale et culturelle sert de support & de nombrewses
activités économigues et place k2 région comme une destination touristique de premier plan a
Péchelle nationale (3* rang) et internationale {5° rang pour les nuitées de touristes étrangers).
Méanmaoins, catte configuration, avec une densité de population moyenne relativerment faible, pose
aussi en permanence des problémes de couverture et d'accessibilité {couverture numérigue,
gestion des mobilités, acces aux égquipements et services..).

Compte tepu de |2 taille du territoire, son armature urbaine est un support important sur lequel il
est possible de s'appuyer. La dynamisation de ¢e maillage, aux bénéfices des territoires aussi bien
urbains gue ruraux, peut &tre l'instrument principal de la politigue d'égalité des territoires en
Mouve le-Aguitaine.

'armature urbaine’ régionale est bien higrarchisée et bien structurée autour d'une cinguantaine de
centralitds qui concentrant bes fonctions, la population, les emplols, les logements, les équipements
et les services, Ces centralités représentent bes villes les plus dynamiques en termes dattractivité de
Femploi et de population. Cette armature urbaine peut se décom poser &n gUatne niveaus

—La métropale bordelaise joue un rale majeur dans [z région par la diversité et le haut niveau de
ses fonctions. Son ravonnement dépasse 'Schelle régionale. La metropole attire une population
importante sur le territoire, mabs n'exarce pas de domination comme c'était par exemple ke cas pour
Toulouse en Midi-Pyrénéas. Méanmoins, elle développe des loginues d'alliance pour s'affirmer
comime une métropole & Féchelle europdenne (Adrospece Villey, CPRM Arc atlantigus ).

— Limoges, Poitiers et Pau concentrent également, & leur échelle, population, activités et fonctions
supérieuras, Elles ont un réle structurant & I'échelle régionale,

— 17 pbles structurent le territoire régional & Péchelle départementale (cf carte).

— une trentaine de piles, enfin, structure |2 territoire régional 3 I'échelle locale {cf carte). lls offrent
des fonctions urbaines intermédiaires tefles que des services politico-administratifs {statut de sous-
préfecture pour 18 d'entre eux), éconorniques, seciaux ou culturels, Il existe cependant de fortes
disparités de services selon la taille des péles,

Ces guatre niveaux de pdles structurants sont complétés, a I'échelle des bassins de vie, par das
piles de proximité gui répondent aux besoins essentiels du quotidien {Loudun, Saint-Léonard-de-
Moblat, Biscarrosse..].

2 Varmatune urbalne telle quientendue dans cetbs note &tabdin une différanciation entre ks vilas en fonction de leor rdle de
ceatrafitd et de polerisstion [= ale dipfluence sur Je teritaire]. Le e de centralitd est déteomdng par b niveas de
doneentraliog, b nature et 13 raretd das forotions et des seedices gui sy trouvent. La polarisation correspord 3 "t ractité qui
i deieoule paur bes populations extériesnes,
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Méthodologie de construction de la carte « armature wrbaine réglonale et systémes urbains »

Uormature urbaine rn!-gf&.rmiu présente les pdles, clest-ti-dire, les villes quif structurent le ;erﬂmfm
a I'échelle régianale. Ces piles ont é8¢ fdentifiés en combinant des dﬂnnees refatives au « rdfe de
centralité » et d'outres relotives @ Iinfluence :ernmﬂ:ﬂe _ ' :

Le rile de centroliie o sté dtudié on croisont 42 md:c‘uﬁ?u.r's ' RS

— 12 dans hs domaine sncru—ecgnmmque rnu:{r;n-reur.: deémographigues, demploi El‘ de logement

— 28 dans le domaine des équipements et sen-m:; services publits et ‘aénérai, equrpemenri et
services denseignement, équipements gt SEFVICES. de (] Eanté et du _mdml’ équipemmts et services
de cufture, de lofsivs et de sports ¥

~2 dans le domaine dé la mobilits : nrésenr:e dune ;r;me at 'remps daccés & tn _'pﬂm'er de
29 :éqmp-!n'lenf.':.

Ling migthode statistigue, appelée ciassfﬁrﬂt.lnn ascendante haemrc.hmue |"L'.4H,l o él!é n'ppim ude o
Fensemble des COMMMIUNES de Nmreﬂeﬂquimfne, chacune caractérisée pﬂr' ces 42 indicoteurs.
Cette méthode o penms de regrouper les communes en classes homogénes . toutes les villes d'une
meEme classe ont des ccrmctéristfqugs similaires et chague closse se distingue netterment des gutres.
Ensuite, I'influence géographique des communes apporienant oux closses concentront Je plus Ja
population, les services, lemploi, o 8té étudide & partir des flux domicile-travail et domicile-étude.
Seules les villes mbimnt des _fnrr:h‘uns de centralité et polarisant le territoire environnant sont
retenues comme péie structurant & Féchelle régionale, soit une dnquanmme de pdles J'E;rraupés
en 4 classes. D ‘gulres communes, non représentées ici, jouent également wri réle structiiront mais d
une ecﬁeire plus Im.-cr;e, pm‘ exe*mpie en fm:m:ssunt tes biens et services du quﬂrrdrerl

En mei'ément ‘@ cette armoture :égiana.ie les systémes urbains eﬂ.-d.rés por la DATAR {zmzj
sont représentés sur fa carte par des traits reliont les afres urbaines. Cefte étude o misen lumiére
des Interddpendances entre gires wrbaines « faisant systéme », én considéront

- les mobilités domiciie-travail,

= les mobilités de loisirs & travers les résidences semndmres

- les migrations résidentielles, .

— les liens de la société de fo connaissance vig fos pertenariats scientifiques,

— les liens de Péconomie & travers les sigges et stablissements d'entreprises,

= lg grovide vitesse avec un indice mixte train-gvion.

Par definition, chague fien d'un systéme whain recowvre des connexions multiples dans plusieurs de
ces domaines socio-6conomigues. Les systémes wrbains permeltent donc de repérer des inter-
dépendances entre oires urbaines soutenues par des faisceaux d'échanges diversifiés. Cependant
fls e couvrent pas Fexhaustivité des echanges ; des relations entre villes existent au-delt de celles
représentées sur fo carte, '




Malgré ces atouts, cette armature urbaine révéle des fragilités qu’ll convient de souligner :

—quelgues territoires sont peu structurés par des centralités ;

e sud des deux Charentes, la montagne limousing, les Landes et |z montagne pyrénéenne
en rdison de leur falble densité de population,
les parties les moins peuplées du littoral aguitain (Médoc, Landes) sont structurdes par des
villes et bourgs qui assurent les services pour leur population permanante, En revanche,
leurs infrastructures et les services ne sont pas tous organisés pour répondre 3 la forte
attractivité constatée sur ces termtoires. Aussi, le renforcement de certaines villes doit étre
dtudié - sur le long terme et sur un espace géographique plus large que [a seule bande
littorale. Certaines villes, comme Biscarrosse, présentent des points d'appu,

—certaines centralités sant mal relidées entre elles, que ce soit par la route ou le rail. Lorganisation
territoriale s'appuie sur plusieurs typologies de territoires avec une incidence importante sur les
besoins de mobilité des personnes, majoritairement satisfzits par le mode routler, en particulier
pour la mobilité dite contrainte. Pour autant, [a mauvaise qualité de I'infrastructure ferroviaire et |es
limites de l'offre en dessertes ferroviaires sur certaines liaisons ainsi que les probleémes de
tongastion routiere el denclavement sur cerfains secteurs tendent 3 compromettre ce maillage
territorial,

= le changement de statut pour les anciennes capitales régionales de Poitiers et Limoges risque
d’entrainer une évolution du fonctionnement el de Forganisation de ces villes, en deépit du maintien
aujourd hui de ls présence des services publics.

= des centres urbains en perte de vitalité : au sein des 25 grandes aires urbaines régionales, la ville-
cenire perd des habitants dans deux cas sur trois, au profit des périphéries. Cette problématique
concerne particulizrement Pau, limoges, Poitiers, La Rochelle, Angouléme, Brive-la-Gaillarde ot
Hiort. La diminution de la population dans ces quartiers centrawx réduit les ressources fiscales pour
le financement des charges lides aux équipements culturels, de loisir et de sport. Si la situation
persiste, peut alors sinstaller une spirsle de déclin: la baiksse de qualité des services urbaing
entraine |e départ des populations, celui-cl se répercutant sur ja qualit® des services rendus 3 la
population. Ce déclin des villes-centres risque ainsi de faire perdre 3 ces villes leur rBle de
polarizsation et de les déstabiliser,

-le déclin des villes centres s'accompagne du phénoméne d'étalement urbain. Certaines
centralités n'attivent plus de population tandis que leur périphérie s%tend dans des lotissements ou
sous forme o habitat dispersé. Des zones commerdiales sont &galement encore construites en zones
pérurbaines sceéléant be déclin des commerces de centre-ville, Ce phénoméne d'étalement urbain
touche particulizrement le littoral dans le prolongement des agglomérations el toutes les villes,
guelle que soit leur tatlle, Il est di en particulier ay prix et i la disponibiité du foncier mais aussi 3 la
qualité de vie recherchée. Il met en jau des questions de mobilité, de perte de terres agricoles, et
d'atteinte aux paysages et & la biodiversité, en menagant notamment les continuités deologiques.
Les espaces urbaing sont les plus forls consommateurs d'énergie et de ressources. lls sont aussi
dimportants émetteurs de gaz 4 effet de serre. Ainsi, la forme urbaine et la gestion de ces
territoiras participent de la transition energétigue,



—des différences de niveaux de vie avec une triple césure ;

- urboin/rured ¢ les niveaux da vie les plus aisés se trouvent dans les INSEE ‘travaux de
couronnes péri-urbaines et non dans les villes-centres, Par ailleurs, | connaissance, publications

les territoires ruraux présentent dgalement des revenus plus
faitdes,

+ littorolfintériaur : les littoraux concentrent une population plus alsée du fait de la présence
massive de retraités ou de résidents secandaires ayant un pouvoir d'achat relativement plus
important.

. ou sein de cerfoines villes - la région compte 81 quartiers prioritaires de la ville ({QPV}
répartis sur I'ensemble du territolre. Dans certaines agglomérations, la population vivant
dans ces quartiers peut dépasser 10 %, avec, pour certains quartiers, des niveaux de
ressources parmi les plus faibles de France,

Pour gue ces centralités demeurent des atouts favorisant I'égalite des territoires, des principes
d'aménagement pourront étre proposés par le SRADDET. Les interpellations majeures sont les
Sujantes :

T L At 1A k] TR [ ol T e R [ L] e TP -.'E;’-.".:' EALSFE LR ]
!-Lh;i:l b H B EerihT '...:""..'..; [EEETELE it st rlv e e e 3 T Er‘_alltéﬁ
1) Le phénomeéne de metmpolmtunn esl soutenu par Ies acteurs publics, en partln:ull&r I"Etat, &
travers par exemple le Pacte Meétropolitain, Ces actions répondent o un double objectif : conforter
en lui-méme un moteur puissant de Péconomie nationale et régionale, et entrainer Fensemble du
territoire dans ces dynamiques positives. En effet, la développement métropaolitain de Bordeaux se
déploie autour de fonctions dconomiques généralistes, de services, d'intermediation, fonctions quil
sont dong en lien avec les autres territoires. Les ressorts de la dynamique bordelaise se situent en
partie sur le reste du territoire, car les villes de larmature régionale contribuent aussi chacune a
leur fagon au dévelappement métropolitain, et inversement.

La question posée au SRADDET est principalement celle du renforcement des interdépendances et
des solidarités territoriales par I'action publique. Le SRADDET peut renforcer les complémentarités
14 oi les relations historigues gui liaient la ville et la campagne autour des fonctions de centralité
tendent & s'estomper : —
« & Péchelle des réseaux urbains qui diffusent jusque dans les réﬁ:ﬁ';ﬁi';r;fx:i‘f
centres-bourgs plus ruraux et irriguent ainsi l'ensemble des | |y garondissemant
territoires de la région ; avec une attention particulidre & perter | référents "roralitg” (accés
aux territolres les plus enclavés dont ceux de montagne, aux services publics,
entre les niveaux supérleurs de Farmature urbaine, en particulier numérique, contrats d‘ﬁ
entre la métropole et les trols pdles régionaux de la Nouvelle- ruralité...
Adguitaine,

1 affirmation des rétropoles découts do ks Lol MAFTAR {2004) pour les aires urbaines die phat de G50 000 habiants avec
dee ambitions : 1) concantrer au sen des matropsles la compdtithvind et le dynamisme dconemique; en vue de dotar |'LE
dfure dconomie forte ot trds compit] tie [stratégie de tshonne, 2000, 2/ faire des mébiopoles des laviers de développament
paur b raste du lerritoire dans le contexte mondalisé, pac effet dantrainemant,



SYNTHESE de Limoges

L'accompagnemaent
des territoires trés ruraux

Lo ranforcament par l2 revitalization

des complémentarités des centres-bourgs
entre centralités
Des centres
\ vivants
ot vivables
Des principes
Le developpement d’aménagement
de systémes locaux / \ I favorables
de coopérations Des coopérations ) Une structuration 3 2 filidre bois
waive tacxilalres du littoral et du rétro-ittoral
pour se développer Un aménagement par ke réseau de ville
efficacement intégrant le long terme _
:; :’:agu‘ d.:::l Une vision stratégique Un aménagement xrp;ondllhr
afin de limiter des grands équilibres intégrant le rétro-littorall ——

g . territoriaux du littoral )
Vnwﬁm ot du rétro-ittoral des massifs forestiers



D. Les orientations stratégiques de I'Etat
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REPUBLIQUE FRANGAISE

MINISTERE DE LA COHESION DES TERRITOIRES

Paris,le §5 JUIN 2018

Madame La Présidente,

La récente extension du périmeétre d’intervention de 1'EPF Poitou-
Charentes, ainsi devenu EPF Nouvelle-Aquitaine, doit constifuer un vecteur
pour mettre en ceuvre sans attendre les priorités gouvernementales en termes
de choc de l'offre de logements en mobilisant le recyclage foncier, I'usage
raisonné de la ressource et un renforcement des partenariats avec les
collectivités territoriales.

L'article L. 321-5 du code de l'urbanisme, issu de l'ordonnance
n°2011-1068 du 8 septembre 2011 relative aux établissements publics fonciers,
aux établissements publics d’aménagement de 'Etat et a I'AFTRP, prévoit
I'élaboration, par chaque établissement public foncier, d'un programme
pluriannuel d‘intervention (PPI} devant tenir compte des orientations
stratégiques définies par l'autorité administrative compétente de 1'Etat, des
priorités énoncées dans les documents durbanisme et des objectifs de
réalisation de logements précisés par les programmes locaux de I'habitat.

Suite & l'extension de I'EPF Poitou-Charentes a l'ensemble des
départements de la Corréze, de la Creuse, de la Dordogne, de la Gironde, du
Lot-et-Garonne hors agglomération d’Agen et de la Haute-Vienne, il s’avére
indispensable d’élaborer un nouveau PPI qui couvrira la période 2018-2022 et
pour cela de réaffirmer les orientations stratégiques de I'Etat pour
I'établissement.

Madame Laurence ROUEDE

Présidente de 1'Etablissement

Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
107 boulevard du Grand Cerf - CS 70432
86011 POITIERS Cedex
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Je souhaite que le PPI de I'Btablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aquitaine s’attache, en premier lieu, & répondre a l'urgence que
constitue la crise du logement en France en contribuant fortement & 1’objectif
de construction et de réhabilitation, par la production d"une offre de logements
accessible, abordable, adaptée au territoire et favorisant la mixité sociale. Il
s’agira donc pour 'EPF de Nouvelle-Aquitaine de permetire le développement
d’'une offre résidentielle quantitativement et qualitativement adaptée a la
diversité des besoins, a la hauteur du potentiel de développement du territoire
de compétence de l'établissement. Au-dela de la crise de la production de
logements au plan national, qui se traduit par un niveau global de construction
de logements inférieur aux besoins, il faut souligner les déséquilibres
importants entre les différents territoires.

Les EPF ont bien pour vocation de mobiliser du foncier la oi1 les
besoins de logements sont les plus forts et de contribuer au rééquilibrage entre
territoires. En région Nouvelle-Aquitaine, les besoins sont de 46 000 a 51 000
logements par an, dont environ 36 400 sur le territoire d’intervention de I'EPF.
L’EPF devra contribuer a l'atteinte de cet objectif. Ainsi, sur la durée du PP, le
niveau d’acquisition fonciére visera la production d’au moins 12 000 logements
-dont 3200 logements sociaux- avec une montée en puissance progressive, liée
au déploiement sur le territoire d’extension pour atteindre un niveau
d’acquisitions fonciéres correspondant a la production de 3 000 logements la
derniére année. L’EPF intensifiera son action en faveur de 'augmentation de
Voffre de logements sociaux. En particulier, la majorité des interventions de
I’EPF en matiere de logement social se fera dans les communes déficitaires au
titre de l"article 55 de la loi SRU. L'action de 'EPF doit également contribuer a
faciliter la production de logements intermédiaires, en locatif ou en accession a
la propriété, en particulier dans les zones tendues ot ce type de logements est
déficitaire.

Pour l'atteinte de cet objectif majeur, I'EPF devra notamment se
mobiliser au coté des collectivités volontaires qui s’‘engageront dans un
programme partenarial d’aménagement prévu dans le projet de loi Evolution
pour le Logement, I’Aménagement et le Numérique (ELAN) et mettre ainsi en
ceuvre de fagon opérationnelle la stratégie logement du gouvernement avec
I'ambition d’agir notamment sur les zones tendues et de produire une ville de
qualité avec des logements abordables.

Cet objectif en faveur de la construction de logements, doit s'inscrire
en cohérence avec 'enjeu prioritaire de lutte contre I'étalement urbain. Ainsi
les interventions de 1'établissement se feront en respectant les principes de
consommation raisonnée des ressources, de limitation de "artificialisation des
sols, de préservation des espaces naturels et de leurs fonctions écologiques, et
de prise en compte des risques naturels et technologiques. L'établissement
interviendra prioritairement auprés des collectivités au bénéfice d’opérations
exemplaires en matiére de développement durable. Il contribuera notamment &
la réalisation de projets d'EcoQuartiers.



L’établissement public doit assurer un rble de pédagogie aupres des
collectivités, des aménageurs, en mobilisant sa capacité d’expertise et
d’ingénierie. Il doit également simpliquer dans des démarches innovantes, en
matiére de recyclage foncier en particulier.

Le PPI articulera 1'objectif de construction de logements a 'appui au
développement économique et commercial local (en zeone urbaine tendue,
comme en centres-bourgs) et a la restructuration des zones d’activités
économiques en voie d’obsolescence.

La revitalisation des centres-villes et des centres-bourgs constitue un
objectif majeur pour le territoire régional. L'EPF devra jouer un réle moteur
dans cette politique en accompagnant les collectivités, dans leurs projets les
plus ambitieux. L’établissement appuiera en particulier les collectivités
retenues au titre du « plan d’action ceeur de ville », lancé en janvier 2018. L'EPF
poursuivra et déploiera sur son territoire d’extension les actions aupres des
communes rurales et des villes moyennes, de maniére directe en
conventionnant avec elles, mais aussi en assurant un rdle d’appui, et de
pédagogie dans l'élaboration de diagnostics fonciers ou de stratégies fonciéres
a moyen et long termes.

L'EPF devra amplifier les stratégies de maitrise des prix du foncier,
notamment en zone tendue et en particulier sur le littoral.

L'établissement devra pouvoir répondre aux enjeux de la métropole
bordelaise, tout en veillant a assurer un niveau d’intervention important et
exigeant dans les autres territoires, en particulier grice a l'anticipation fonciere
et & la constitution de réserves fonciéres. Il apportera en particulier son
soutien, en matiére de portage foncier, & opération d’intérét national
Bordeaux Euratlantique. Cette opération d'intérét national est une opération
clé pour le développement stratégique du maillage des poles urbains de la
région Nouvelle-Aquitaine. L'EPF interviendra donc en appui a
I'Etablissement Public d’Aménagement, responsable de la mise en ceuvre de
'opération d’intérét national Bordeaux Euratlantique, et devra tisser des liens
étroits tant opérationnels que stratégiques avec I'EPA.

L'EPF accompagnera également les collectivités ou leurs
établissements publics dans leurs projets d’aménagement ou de requalification
dans des secteurs exposés & des risques majeurs et dans les opérations
d’aménagement visant & réduire ou a exclure les risques, tout particuliérement
le risque inondation ou le risque lié au retrait du trait de cbte, en apput des
dispositifs mis en place localement.

Ces orientations stratégiques, sur lesquelles sappuiera 1'action de
I'EPF, sont précisées en annexe du présent courrier.



Dans le contexte de I'extension, les actions de I'EPF sur son nouveau
périméire d’intervention doivent éire déclinées au profit de tous les types de
territoires, tant urbains que ruraux, tout en maintenant le méme niveau de
qualité et d’engagement que précédemment sur son périmeétre historique.

L'atteinte de ces différents objectifs ne sera possible que par un
travail mené en relation étroite avec les collectivités territoriales, les services de
I'Etat dans la région, et les autres acteurs du foncier, notamment les SAFER,
I'agence d'urbanisme et le Conservatoire du Littoral. Il est important que
I'établissement puisse constituer un lieu de gouvernance partagée entre |'Etat,
les collectivités territoriales et les partenaires institutionnels locaux.

J'ajoute enfin que l'établissement public doit, tant dans ses
interventions opérationnelles que dans son fonctionnement et les études quil
conduit, s'attacher a contribuer a l'effort mené par tous les acteurs publics de
réduction des cofits et d’efficience des dépenses.

Veuillez agréer, Madame la Présidente, l'expression de ma
considération distinguée.
B By o o

Jacques MEZA\KD



ANNEXE 1
LES ORIENTATIONS POUR L’EPF NOUVELLE-AQUITAINE

1 — Contribuer de maniére significative au développement de 1'offre de logement et a la
requalification du parc existant

Développer offre de logements et répondre aux besoins quantitatifs

La région Nouvelle-Aquitaine a vu sa population progresser de 0,6 % par an entre 2008 et
2013, c’est- a-dire plus vite que sur I’ensemble du territoire national (+0,5 %). En particulier,
la métropole bordelaise et le littoral sont tres attractifs.

Cette attractivité se traduit par un important besoin en logements nouveaux, notamment de
logements sociaux. L’analyse quantitative territorialisée des besoins en logements, menée par
la DREAL en 2017, fait état d’un besoin de développement de I’offre nouvelle compris entre
46 000 et 51 000 logements par an sur la région, dont entre 14 000 et 16 000 logements de
qualité a loyer abordable. Sur le territoire d’intervention de I’EPF, le besoin annuel est estimé
a environ 36 400 logements, dont environ 10 900 logements de qualité a loyer abordable.

La contribution de 'EPF Nouvelle-Aquitaine a la production d’offre nouvelle devra viser un
objectif de 12 000 logements sur 5 ans, tout particulierement dans les zones de fortes tensions.
L’objectif est d’atteindre en derniére année de PPI 3 000 équivalents logements pour les
acquisitions. L’EPF contribuera au développement de ’offre de logement abordable dans les
zones tendues comme périurbaines et rurales.

Il convient de concilier ces objectifs quantitatifs avec I’enjeu prioritaire de lutte contre
I’étalement urbain, ainsi qu’avec la volonté de développer 1’habitat a proximité des pdles
d’activités et de développement économique et dans des secteurs bien équipés en termes de
transport notamment.

Développer offre de logements sociaux

L’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine doit poursuivre son action en faveur
de l'augmentation de I’offre de logements sociaux. L’EPF devra viser un niveau
d’acquisitions fonci€res sur 5 ans correspondant a la production d’au moins 3 200 logements
sociaux — soit en moyenne 27% de logements sociaux par rapport a 1’objectif global de
production de logements. En derni¢re année du PPI, I’objectif a atteindre sera donc de 800
logements sociaux.

L’intervention de I’EPF est sollicitée de fagon prioritaire dans les communes relevant de
I’article 55 de la loi SRU et présentant un déficit en logements sociaux. Dans ces communes,
I’EPF veillera a proposer son appui afin d’accompagner au mieux les collectivités a atteindre
leurs objectifs réglementaires et les conventions avec ces collectivités tendront, dans la
mesure du possible, vers un minimum de 30 a 35 % de logements sociaux dans les opérations
futures.

Ces objectifs conduiront 1’établissement a développer la couverture conventionnelle des
communes concernées, en particulier celles ayant fait 1’objet d’un constat de carence en 2017.
L’EPF interviendra aussi dans les communes carencées déja conventionnées, sur de nouveaux
secteurs. Dans les communes carencées, I’EPF interviendra notamment en exercant le droit de
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préemption urbain, par délégation du préfet. Les modalités d’intervention de I’EPF en
communes carencées seront précisées dans une convention régionale établie avec les services
de I’Etat.

Outre ces interventions sur les communes déficitaires en logements sociaux au titre de
I’article 55 de la loi SRU, I’EPF devra contribuer a la production de logements sociaux
prioritairement sur les secteurs les plus tendus du territoire d’intervention de I’EPF, a savoir la
zone littorale, le territoire métropolitain ainsi que sur les agglomérations structurantes.

De fagon plus générale, dans toutes ses interventions, I’EPF veillera & ce qu’une part de
logement social soit intégrée — autant que possible - dans le futur programme d’aménagement.
Pour décliner cet objectif, le PPI pourra prévoir de fixer des seuils de logements locatifs
sociaux par opération en tenant compte du rythme de construction de logements locatifs
sociaux dans la commune concernée et de I’effort a réaliser afin d’atteindre les objectifs fixés
par la loi et les programmes locaux de 1’habitat. L’EPF veillera a ce que la part de logements
trés sociaux prévue dans les programmes soit cohérente avec les besoins du territoire : a ce
titre, la part de PLAI dans les logements sociaux des programmes devra dés que possible étre
supérieur a 35% (logements PLAI/logements PLAI+PLUS dans ’opération). Il mettra en
ceuvre au besoin les dispositifs adaptés de minoration fonciére pour permettre d’atteindre cet
objectif. En zone périurbaine ou rurale, le développement d’une offre de logements abordable
dans les centralités, compétitive avec les programmes en extension, sera une priorité.

2 — Conforter le role structurant des villes et des centres-bourgs et contribuer a leur re-
vitalisation et a leur requalification

L’armature urbaine de la région Nouvelle-Aquitaine est un support important du dynamisme
des territoires urbains comme ruraux. En effet, comme le montre la carte figurant ci-apres,
I’armature urbaine régionale est bien hiérarchisée, selon 4 niveaux d’importance, et bien
structurée autour d’une cinquantaine de centralités (une quarantaine sur le territoire d’inter-
vention de ’EPF). De I’agglomération bordelaise, de niveau supra-régional, aux 25 villes qui
répondent aux besoins quotidiens a un niveau infra-départemental, ces territoires représentent
des centralités structurantes qui cumulent, a la fois, fonctions de centralité et de polarisation.
Ainsi, ils concentrent les fonctions urbaines, la population, les emplois, les logements, les
équipements et les services.

L’action de I’EPF doit appuyer la consolidation de cette armature urbaine, a ses différents ni-
veaux de polarité.

La métropole bordelaise joue un role majeur dans la région par la diversité et le haut niveau
de ses fonctions. Son rayonnement dépasse 1’échelle régionale. Sur son territoire, I’EPF inter-
viendra en faveur de I’habitat et du développement économique. Il apportera en particulier
son soutien a 1’opération d’intérét national Bordeaux Euratlantique, en matiére de portage fon-
cier L’EPF interviendra donc en appui a 1’Etablissement Public d’Aménagement de Bor-
deaux-Euratlantique, responsable de la mise en ceuvre de I’opération d’intérét national Bor-
deaux Euratlantique. L’intervention de I’EPF au profit des opérations portées par I’EPA né-
cessitera d’assurer des portages de moyen et long termes, qui doivent étre anticipés dans le
PPI de I’établissement.

L’EPF interviendra également dans les autres agglomérations structurantes a 1’échelle régio-
nale dont certaines connaissent des difficultés, au plan démographique comme au plan écono-
mique. Sur ces territoires, I’EPF Nouvelle-Aquitaine doit poursuivre ses interventions dans le
domaine du renouvellement urbain d’espaces batis, dans des secteurs urbanisés présentant un
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enjeu de revitalisation ou d’aménagement : renforcement des centralités, reconquéte qualita-
tive de secteurs d’urbanisation périphérique, par la réhabilitation d’anciens quartiers de
friches urbaines (industries vieillissantes, activités peu valorisées). L’EPF apportera notam-
ment son appui aux collectivités retenues au titre du plan d’action « coeur de ville » lancé en
janvier 2018.

Dans les poles des territoires ruraux de Nouvelle-Aquitaine, il appuiera des programmes per-
mettant de manicre trés opérationnelle la reconquéte des centralités et tout particulierement
les centres bourgs ruraux et la limitation de 1’étalement urbain. Il appuiera les collectivités
dans la mise en ceuvre de leur stratégie fonciere et si elles le souhaitent dans sa définition, le
cas échéant en cohérence avec 1’élaboration de leurs documents stratégiques.

L’EPF devra accompagner, tant sur les centres-bourgs que sur les centres-villes, de 1’ordre de
20 nouveaux projets par an.

Les centralités littorales et rétro-littorales sont soumises a des tensions foncieres fortes (liées a
I’attractivité démographique, au potentiel touristique, aux risques naturels exacerbés, aux acti-
vités économiques portuaires et maritimes, a la préservation des espaces naturels...). Aussi,
I’aménagement (offre d’habitat, localisation des activités, mobilité) nécessite d’étre repensé a
moyen et long termes, de maniere globale, sur un territoire ¢élargi. En particulier, certaines
villes du littoral ou du rétro-littoral aquitain pourraient renforcer leur role de centralité de fa-
con a structurer I’organisation de cet espace peuplé, dynamique et attractif. L’EPF apportera
son expertise aux collectivités de ces territoires en mobilisant des capacités d’ingénierie spéci-
fiques aux espaces littoraux et rétro-littoraux, dans ce double objectif de repenser la structura-
tion de ces espaces et de les aménager durablement.

3 — Contribuer, par une approche transversale, territorialisée et intégrant le long terme,
a un aménagement durable du territoire et a 1a fabrique de la ville durable.

Via une vision transversale, territoriale et prospective de I’aménagement durable du terri-
toire

Les actions de I’EPF doivent favoriser un aménagement durable et équilibré du territoire,
c’est-a-dire en intégrant et en conciliant un ensemble d’objectifs transversaux, que ce soit en
termes d’égalité des territoires, d’habitat, de gestion économe de 1’espace, de lutte contre le
changement climatique et la pollution de 1’air, de préservation de la biodiversité et des pay-
sages, de prévention des déchets... Pour cela les actions de I’EPF doivent s’inscrire :

e d’une part, dans un cadre territorial qui, a I’échelle locale, participe a la fabrique de la
ville durable par le renouvellement urbain et 1’intensification urbaine, tout en préser-
vant un cadre de vie sain et agréable et qui, & une échelle plus large (SCoT ou inter-
SCoT), contribue au développement et a I’appui a des coopérations territoriales effi-
caces, fondées sur les besoins et potentialités réciproques;

e d’autre part, compte tenu des implications du changement climatique a long terme,
dans une logique d’aménagement soucieuse de prendre en compte 1’adaptation a ce
changement (mise en place d’ilots de chaleur, développement de la végétalisation en
milieu urbain...).
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Dans une logique de réduction de la consommation de ’espace et de densification :

L’EPF Nouvelle-Aquitaine doit affirmer I’économie d’espace comme un des principes
directeurs de son action. Les opérations sur lesquelles I’EPF intervient doivent répondre a des
criteres de centralité et de densité adaptés au contexte local et généralement supérieurs a ceux
observés précédemment sur les communes. L’EPF interviendra prioritairement en
renouvellement urbain et limitera ses interventions en extension urbaine aux situations ou les
besoins et les contraintes financiéres le nécessitent. Cette orientation est nécessaire, en
particulier dans les communes soumises a la loi littoral (extension en continuité, maintien des
coupures d’urbanisation) et dans les communes (villes moyennes notamment) en déprise
démographique en centre-ville.

Dans une approche intégrée du développement durable urbain

Les EcoQuartiers occupent une place centrale dans I’aménagement durable des territoires. A
la mi-octobre 2017, 157 opérations ont été récompensées dans le cadre de la labellisation
EcoQuartier (51 achevées et 106 en chantier), dont 12 a ’échelle de la Nouvelle-Aquitaine.
Cette dynamique doit étre largement amplifiée sur le territoire régional. L’EPF accompagnera
la réalisation d’EcoQuartiers, en particulier dans le tissu urbain existant. Il appuiera les
collectivités pour qu'elles inscrivent, autant que possible, les projets d’aménagement
accompagnés par 'EPF dans les principes « EcoQuartiers ».

L’approche intégrée du développement durable de I’EPF inclura des objectifs d’équilibre
¢conomique et de soutenabilité financiere tant pour la collectivité que pour les ménages
auxquels sont destinés les projets qu’il accompagne. L’EPF enrichira la réflexion régionale
sur les conditions de sortie et la faisabilit¢ des programmes innovants en termes de
développement durable.

Dans une logique d’aménagement économique efficace

Les zones d’activité se développent largement sur le territoire, dans une logique souvent
concurrentielle entre les communes.

L’EPF veillera a accompagner les collectivités dans leurs projets de structuration, de mise en
cohérence et d’optimisation des zones économiques existantes dans le respect des principes
suivants :

e le soutien au re-développement des zones d’activité sur elles-mémes, c’est-a-dire pen-
ser le remplissage et la requalification des zones existantes avant le développement de
nouvelles ;

e des projets globaux pensés a I’échelle intercommunale, c’est-a-dire insérer le projet
¢conomique dans un projet de territoire et de développer une vision et une réflexion a
I’échelle du bassin de vie (EPCI, SCoT).

L’EPF se devra d’étre vigilant également sur le phénomeéne de vacance commerciale, notam-
ment dans les projets de revitalisation dans les villes moyennes et dans les centralités
d’échelle départementale. La résorption de cette vacance commerciale dans les centres ur-
bains fait partie des enjeux majeurs de 1’égalité territoriale.

Afin de favoriser le développement des activités économiques et de I’emploi et de contribuer
a la performance environnementale des territoires, ’EPF accompagnera les acteurs (entre-
prises, collectivités) pour développer une vision territorialisée et transversale sur le long
terme, pour développer des collaborations, et pour identifier les implantations optimales. 1l
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participera, notamment, aux cotés des collectivités, au développement logistique dont 1’enjeu
est double : réduire d’une part les transports routiers de marchandises et d’autre part les sur-
faces consommeées par les sites logistiques.

Dans les communes littorales, I’EPF pourra également intervenir pour favoriser le maintien et
le développement des activités en lien avec la mer notamment pour leur permettre de résister a
la concurrence de 1’économie résidentielle. Il contribuera, sur ce volet, a la réalisation des ob-
jectifs du document stratégique de fagade.

Par la prise en compte de ’environnement et la protection contre les risques naturels et
technologiques

En matiére de risques naturels, (inondation, submersion, cavités, érosion cotiere), les zones a
risques recensées dans divers documents tels que les programmes d’actions de prévention des
inondations, les stratégies locales de gestion du risque inondation, les stratégies locales de
gestion du trait de cote, le document stratégique de fagade et les plans de prévention des
risques naturels pourront faire 1’objet d’une intervention de I’EPF. En effet, pour réduire la
vulnérabilité d’un territoire, des acquisitions et aménagements peuvent étre nécessaires dans
certains secteurs en vue de la délocalisation et de la relocalisation de biens et d’activités
eXposes.

Ces interventions de I’EPF pourront également concerner I’acquisition de zones a préserver,
des champs d’expansion des crues afin de redonner un caractére naturel a certaines zones
soumises aux risques naturels. Ces interventions seront toutefois conditionnées a
I’identification d’un acquéreur final en fin de portage. Une intervention en zone urbaine et
péri-urbaine sera privilégiée.

Dans le cadre de la politique de préservation de la biodiversité dans les espaces naturels,
agricoles et urbains, il est rappelé que I'EPF intervient a titre subsidiaire. Préalablement a cette
intervention, il établira une convention avec un opérateur public ou privé qui garantira le
rachat des terrains. Il agira en partenariat et en complémentarit¢ avec les conseils
départementaux, le Conservatoire du Littoral et la SAFER également concernés par ces
enjeux, particulierement dans les espaces naturels et agricoles situés en zone péri-urbaine ou
en zone urbaine (pour les espaces naturels participant a la trame verte et bleue : cours d’eau et
leurs abords, zones humides, coupures d’urbanisation, parcs de proximité). Il pourra utilement
conventionner avec ces opérateurs pour optimiser les interventions de chacun.

L’EPF interviendra, apres s’étre assuré de la réelle capacité de ses partenaires a acquérir les
terrains a I’issue du portage, sur les espaces naturels suivants : espaces naturels rares ou
menacés et milieux protégés, zones humides patrimoniales ou non en lien avec la politique de
reconquéte de la qualité de I’eau. Essentiellement en milieu urbain, I’EPF pourra faciliter la
protection et la reconquéte des trames vertes et bleues participant aux principes de nature en
ville.

En matiére d’environnement industriel, ’EPF continuera son action en faveur de la
reconversion des friches industrielles, de la dépollution des sites, et pourra avoir des actions
en lien avec les plans de prévention des risques technologiques dans la continuité de son
expérience picto-charentaise.
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4 — Les démarches innovantes

L’EPF apportera, chaque fois que les collectivités le souhaiteront, son expertise a
I’¢laboration des volets fonciers des documents de référence (PLUI, SCOT, PLH, Plans
stratégiques fonciers, etc.). Il doit étre en mesure d’intervenir en appui aux collectivités sur les
secteurs ou les décalages entre enjeux du territoire et capacité d’ingénierie sont les plus
importants et a vocation a accompagner les collectivités dans des démarches expérimentales
et en particulier celles facilitant la faisabilité des opérations.

Mobiliser des gisements complexes

L’EPF accompagnera les collectivités dans la recherche de fonciers mutables, a la fois en
termes de dureté fonciere et de potentialités de sortie vis-a-vis du marché. Il devra avoir un

réel effet de levier pour inciter les collectivités a s’engager dans cette démarche, par une
approche structurée.

Il aura une démarche en lien avec la collectivité de définition des emprises pour permettre une
composition de bonne qualité, avec un volume suffisant sans prise de risque excessive pour
un opérateur. Il pourra notamment intervenir en division parcellaire, et assister la collectivité
sur une stratégie d’intervention en plus diffus si elle le souhaite et dans le cadre d’un projet
avec intervention fonciere de I’EPF.

Dans une perspective de reconversion économiquement soutenable, il se portera acquéreur de
fonciers complexes, notamment de friches, de biens appartenant & des grands propriétaires
publics ou privés. Il mettra en place des démarches d’analyse, d’ingénierie, de conseil, mais
aussi de valorisation de ces biens pour permettre une discussion sur des bases précises et
objectives avec la collectivité sur les orientations stratégiques foncieres a arréter. Par ailleurs,
I’EPF pourra accompagner les collectivités confrontées a des projets fonciers complexes et
d’importance significative, qui n’ont pu aboutir depuis plusieurs années, surtout quand ils
présentent des enjeux de requalification urbaine forts.

Contribuer au montage de projets innovants
En centres-bourgs ou centres-villes

L’EPF assistera les collectivités pour assurer I’émergence de projets ambitieux malgré le
contexte ¢économique. Il assurera une mission d’expertise sur la faisabilité, la taille et la
commercialité des opérations.

Il favorisera tout particuliérement les projets innovants en termes d’insertion architecturale et
urbaine, et économe en ressources, qui proposent une facon différente d’appréhender la vie
urbaine — que ce soit pour les ménages, les étudiants ou les personnes agées — et qui sont a
colts maitrisé€s sur I’ensemble des produits, et pas uniquement par péréquation.

Il assistera les collectivités dans des projets cohérents si nécessaire a travers une intervention

conjointe sur les espaces publics, les logements, 1’activité et le commerce, avec un objectif de
concentration des financements et de respect des capacités des collectivités.
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Il veillera a définir une méthode d’analyse et de recevabilité des projets en fonction de leur
ambition, et par rapport aux contraintes du territoire et du site : zone urbaine dense, dent
creuse, friche industrielle et urbaine, extension limitée, zone tendue ou détendue.

Il travaillera a des innovations sur tous les types de produits : collectif, petit collectif, maisons
en bande et groupées.

Dans le cadre de la réduction de [’exposition aux risques littoraux

Le territoire de ’EPF est exposé au risque de submersion marine, ainsi qu’au risque d’érosion
cotiere. Il s’agit d’un enjeu majeur pour le territoire, a replacer dans le contexte du
changement climatique et de ’augmentation des risques littoraux. L’EPF interviendra sur le
rétro littoral et dans le cadre d’une stratégie d’aménagement a une échelle adaptée, en
particulier dans le cadre de la relocalisation d’activités ou zones d’habitats exposés au risque
de submersion marine.

Choix d’opérateurs et de porteurs de projets

Etant donné la difficulté de trouver a la fois des opérateurs susceptibles d’intervenir et un
marché primaire a 1’acquisition par des propriétaires privés sur des opérations en centre-bourg
et centre-ville, ’EPF déterminera et appliquera une méthode d’intervention sur 1I’ensemble de
la chaine d’actions, soit le repérage des fonciers, les modes de portage, la définition du projet,
le choix des opérateurs.

Il cédera les terrains acquis préférentiellement a des opérateurs, pour donner un effet de levier
maximal a son action. Il expérimentera des modes de cession et de portage innovants afin de
permettre a des acteurs privés de I’immobilier ou du développement économique d’intervenir
plus activement ou de revenir dans des territoires difficiles comme sur les territoires ou 1’offre
est devenue trop chére pour les ménages, ou les primo-accédants.

Pour I’EPF, il s’agit d’attirer des investisseurs et des promoteurs de projets sur les fonciers
qu’il maitrise, en faveur de la concrétisation des projets des collectivités locales,
principalement en recyclage foncier, développement de I’offre de logement ou requalification
urbaine. L’objectif d’une réalisation au meilleur colt pour la collectivité sera un principe
fondamental.

Dans les communes déficitaires en logements sociaux, I’EPF travaillera en étroite

collaboration, avec les bailleurs sociaux, avec l'appui des services de 1'Etat, afin de faciliter la
réalisation des opérations visant a atteindre les objectifs réglementaires.
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Annexe 2- Grandes orientations nationales

La Stratégie Logement du Gouvernement présentée le 20 Septembre 2017 a pour objectif
de répondre a I’'impérieux besoin de développer I’offre de logements adaptée aux attentes de
la population et aux modes de vie contemporains : plus connectés, plus écologiques, plus
modulables et mieux adaptés a la diversité des parcours résidentiels. Il s’agit, via la politique
du logement, de provoquer un choc d’offre pour lutter contre les fractures territoriales et
contre le sentiment de relégation.
Cette stratégie logement est structurée autour de 3 axes :

- Construire plus, mieux et moins cher

- Répondre aux besoins de chacun et favoriser la mixité sociale

- Améliorer le cadre de vie

L action des Etablissements Publics Fonciers de 1’Etat doit donc contribuer a ce choc d’offre
de logements, en mobilisant du foncier, de facon massive, dans les zones tendues tout en
confortant leur action de régulation des prix, afin de permettre la production de logements
sociaux, et de logements a prix abordable.

Accompagner la revitalisation des centres-villes et centres-bourgs

La revitalisation des centres-villes et des centres-bourgs constitue un objectif majeur pour le
Ministere de la Cohésion des Territoires. Les Etablissements Publics Fonciers jouent un role
essentiel dans la mise en ceuvre de cette politique en accompagnant les collectivités, dans
leurs projets les plus ambitieux. Les EPF appuieront en particulier les collectivités retenues au
titre du « Plan d’Action Cceur de Ville », lancé en janvier 2018. Les EPF poursuivront leurs
actions aupres des communes rurales et des villes moyennes, de maniere directe en
conventionnant avec elles, mais aussi en assurant un réle d’appui, et de pédagogie dans
I’élaboration de diagnostics fonciers ou de stratégies foncieres a moyen et long termes.

Ils travailleront avec I’ANAH et les collectivités pour permettre la mise en place d’une
politique fonciere ciblée dans le cadre des conventions d’études pré-opérationnelles
d’opérations programmées d’amélioration de I’habitat (OPAH).

Contribuer a la requalification de copropriétés dégradées

Des « opération de requalification des copropriétés dégradées » (ORCOD) peuvent €tre mises
en place par I’Etat, les collectivités territoriales ou leurs groupements pour lutter contre
I’indignité et la dégradation des immeubles en copropriété. Certaines de ces opérations, si
elles présentent des enjeux majeurs en matiere d’habitat dégradé, une complexité de
traitement particuliere et nécessitent de lourds investissements, peuvent étre déclarées
d’intérét national. Dans ce cadre, I’Etat peut confier, par décret en Conseil d’Etat, la conduite
d’une telle opération a un EPE.

Ce type d’ORCOD d’intérét national a vocation a é&tre réservé a des situations
exceptionnelles, par leur ampleur et leur gravité, notamment en Ile de France, en Provence-
Alpes-Cote d’ Azur et en Occitanie.

Dans ce cadre, ’EPF devra coordonner les actions des personnes publiques signataires de la
convention, et réaliser ou faire réaliser certaines des actions mentionnées dans la convention :
le dispositif d’intervention immobiliere et fonciere (portage de lots de copropriété), la mise en
ceuvre d’OPAH ou la mise en ceuvre d’actions ou d’opérations d’aménagement.



Outre les opérations de requalification de copropriétés dégradées déclarées d’intérét national
(ORCOD IN), les Etablissements Publics Fonciers pourront intervenir au bénéfice
d’opérations de requalification des copropriétés dégradées de droit commun, dans la limite de
leurs compétences et de leurs capacités financieres —ces opérations étant particulierement
coliteuses financiérement, comme en moyens humains. Ils inscriront leurs interventions dans
la suite des réflexions et expérimentations menées actuellement.

Intervenir au bénéfice de la production de logements sociaux

Les EPF de I’Etat doivent contribuer a développer une part importante de logements sociaux,
en veillant a un rééquilibrage de 1'offre sociale sur son territoire d'intervention. Cela peut se
traduire :

- par l'existence de taux plancher de logements sociaux dans les projets auxquels
contribuent I’EPF, a calibrer en fonction du territoire concerné ;

- par la délégation par le préfet a I'EPF du droit de préemption urbain' dans les communes
faisant I'objet d'un constat de carence au titre de l'article 55 de la loi SRU.

- par un financement adapté des interventions en faveur de la production de logements
sociaux, notamment via des minorations foncieres. Les prélevements prévues par la loi
Solidarité et renouvellement urbain (SRU) versés a I’EPF pourront contribuer a ce
financement.

Les EPF interviendront de fagon prioritaire dans les communes n’ayant pas atteint leurs
objectifs de production de logements sociaux en application de 1’article 55 de la loi SRU et
dans les communes ayant fait ’objet d’un arrété de carence, par exercice du droit de
préemption du préfet, selon les modalités prévues par la circulaire du 30 Juin 2015° IlIs
pourront dans certains cas, €tre amenés a intervenir dans les communes carencées sans
convention avec la collectivité, en conventionnant avec 1’Etat.

Contribuer a la mise en ceuvre des futurs projets partenariaux d’aménagement

Prévu par le projet de loi Evolution pour le Logement, I’Aménagement et le Numérique
(ELAN), le projet partenarial d’aménagement (PPA) est un contrat ambitieux qui permettra a
I’Etat d’accompagner la montée en puissance des intercommunalités dans la conduite des
grandes opérations d’aménagement pour construire plus, mieux et moins cher. Il constitue le
socle sur lequel viendront s’accrocher différents dispositifs facilitant I’aménagement. Une fois
signé, il ouvre la possibilité pour une intercommunalité de créer un périmetre de grande
opération d’urbanisme qui permettra d’instaurer un régime juridique spécifique propre a
faciliter le déroulement des opérations.

Les Etablissements Publics Fonciers seront des partenaires privilégiés des collectivités
volontaires qui s’engageraient dans cette démarche en étant co-signataires de ces PPA, avec
I’Etat, les collectivités et les autres acteurs qui interviendront dans les grandes opérations
d’urbanisme. L’intervention de I’EPF sera ensuite déclinée dans une convention
opérationnelle avec les collectivités concernées.

' Pour les biens destinés au logement

2 Instruction du Gouvernement du 30 Jjuin 2015 relative au renforcement de I’application des obligations pour les communes
soumises a l’article L. 302-5 du CCH a Uissue du bilan de la quatrieme période triennale 2011-2013



Construire la ville durable, en renouvellement urbain et par des opérations exemplaires

Les Etablissements Publics Fonciers ont un rdle essentiel a jouer pour construire la ville
durable car les opérations qu’ils portent constituent un champ unique d’expérimentation et de
déploiement, notamment en matiére de renouvellement urbain ou pour la reconversion de
friches.

IIs peuvent définir, dans les conventions avec les collectivités, des objectifs qualitatifs portant
sur la mixité sociale et fonctionnelle, I’intensité urbaine (densité batie, services de proximité),
I’amélioration du cadre de vie (intégration de la nature en ville) et la transition écologique
(efficacité énergétique)... Les EPF interviendront de facon privilégiée au bénéfice
d’opérations qui prennent en compte ces éléments..

Les Etablissements Publics Fonciers peuvent assurer aupres de leurs collectivités partenaires,
une pédagogie et une assistance dans les cahiers des charges des programmes futurs. Ils
veilleront notamment a promouvoir la production de logements peu énergivores, ayant un
impact aussi réduit que possible sur I’environnement. Ils encourageront les collectivités a
inscrire leurs opérations dans le cadre de la labellisation EcoQuartier, et a associer plus
étroitement I’ensemble des acteurs (associations, structures professionnelles, entreprises), en

particulier le grand public, dans une démarche de concertation exemplaire.

Répondre a la crise du logement en construisant plus et mieux, tout en préservant les espaces
naturels et agricoles, telle est I’ambition portée par le Gouvernement. Les EPF apporteront
I’ingénierie technique et financiére pour mettre en ceuvre les stratégies foncieres des
collectivités encourageant la reconstruction de la ville sur elle-méme et limitant
Iartificialisation des sols. IIs interviendront en cohérence avec les enjeux soulignés par 1’Etat
dans le cadre de I’élaboration en cours des Schéma régionaux d’aménagement, de
développement durable et d’égalité des territoires (SRADDET).

Les interventions en renouvellement urbain —notamment en requalification de friches sont
généralement plus longues, plus cofliteuses et plus complexes. Elles requiérent une ingénierie
spécifique que les EPF doivent continuer a développer. La capitalisation des actions déja
menées en matieére de renouvellement urbain, de requalification des friches, est a poursuivre.

Créer et consolider les dispositifs d’observation fonciére

Les Etablissements Publics Fonciers doivent contribuer a la mise en place et a I’amélioration
des dispositifs d’observation fonciére sur leur territoire. En particulier, ils peuvent appuyer les
collectivités territoriales et les EPCI avec lesquels ils ont conventionné en matiere
d’observation fonciére dans le cadre de 1’élaboration et du suivi du volet foncier des PLH, tel
que prévu par la Loi n® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a 1'égalité et a la citoyenneté.

Valoriser le patrimoine acquis pendant la durée de portage

Au titre de ses responsabilités de propriétaire, I’EPF doit veiller a la conservation et a la
valorisation du patrimoine acquis pendant la durée de portage. Ses stocks fonciers
représentent des volumes importants, souvent bien situés, qu’il s’agisse de biens batis ou de
terrains nus, et qui sont détenus par ’EPF pendant plusieurs années. Lorsqu’ils ne sont pas
I’objet de travaux de requalification et si leur état le permet, il est souhaitable qu’ils recoivent
une occupation précaire d’intérét économique ou social : en particulier leur mise a disposition
a des organismes ceuvrant dans le domaine social ou de 1’hébergement, ou développant des
actions d’intérét général.



Mettre en place un dispositif d’évaluation des interventions et maitriser la dépense
publique

Un dispositif d’évaluation des interventions devra étre développé, si ce n’est pas déja le cas :
ce dispositif comportera la mise en place d’outils de suivi des conventions, des opérations et
de D'activité générale de 1’établissement (indicateurs, tableau de bord ...). Il permettra
d’informer régulierement les administrateurs de 1’Etablissement, ainsi que la tutelle.

L’EPF inscrira son action dans le processus général d’accroissement de la performance des
services publics, de maitrise de leurs dépenses et d’optimisation de I’usage de ses ressources.
L’intervention des EPF, comme des autres établissements publics de I’Etat, doit se faire dans
une logique d'économie de moyens, le contexte budgétaire imposant une utilisation
rationnelle, et optimisée, des fonds publics.



E. Les modes d’intervention de I’EPF



I. Les orientations relevées par la mission de
préfiguration

L'extension de I'EPF Poitou-Charentes a la partie de Nouvelle-Aquitaine non couverte par des EPF
locaux doit en premier lieu étre concue en fonction des réponses que I'établissement est susceptible
d’apporter aux territoires concernés.

La recherche d’un équilibre entre les différentes priorités de I'établissement devra faire I'objet
d’arbitrages ultérieurs au sein du conseil d’administration puisqu’il lui reviendra d’adopter le
programme pluriannuel d’intervention 2018-2023 précisant des priorités d’action.

Le prochain PPl devra également s’attacher a adapter des modes d’action face a la diversité des
territoires. Les besoins des collectivités territoriales et de leurs groupements sont de plusieurs ordres :

e Un besoin de stratégie fonciere pour mieux maitriser le développement :

Au sein des territoires soumis a une tension du marché immobilier, les élus s’emploient bien souvent
a contenir la tendance a un étalement urbain par I'élaboration de PLU restrictifs ou de PLUi qui
facilitent une spécialisation territoriale plus poussée. Cette action reste limitée sans outil foncier pour
engager des politiques de maitrise de I'espace a moyen ou long terme.

L’élaboration d’'une stratégie fonciére permet, au-dela de la planification, de définir les étapes de
programmation des projets. Dans ce cadre, I'action d’'un EPF trouve sa pleine utilité pour acquérir les
biens mobilisables pour les projets futurs. Par ses conventions actuelles et ses actions notamment
d’études de gisement foncier, I'EPF s’inscrit dans ces stratégies territoriales qui peuvent influer sur
I'écriture des documents d’urbanisme.

e La contribution active de I'EPF a la réalisation de projets locaux :

Dans le cadre de ses conventions opérationnelles avec les collectivités, L'EPF doit poursuivre et
amplifier son travail d’ingénierie permettant via des études préalables d’accélérer les projets. Cette
pratique est tres appréciée des élus de Poitou-Charentes. Elle conviendrait particulierement a des
collectivités ne disposant pas de services d’ingénierie pouvant assurer le pilotage de I'ensemble des
phases et des procédures indispensables a la réussite d’un projet.

e Le portage d’un foncier d’opportunité

Les mutations fonciéres sont souvent la source de réflexions locales sur I'opportunité de définir un
projet. L'intervention de I'EPF via des conventions cadres permet d’assurer une vigilance de la
collectivité locale ou de I'EPCI mais aussi de I'EPF sur le marché des transactions et, le cas échéant, de
déclencher les procédures d’acquisition et de portage par 'établissement du bien convoité.

Les élus ont alors défini dans la convention les secteurs a enjeux de leur territoire sur lesquels I'EPF a
un role renforcé de veille.

e Lastratégie de maitrise des prix

La négociation et I'acquisition fonciére y compris via préemption, voire expropriation lorsque cela est
nécessaire doivent permettre la constitution de prix de référence.

A I'échelle de vastes territoires, la réponse aux besoins selon les contextes territoriaux doivent
permettre :



e D’accompagner les territoires dans la définition précise de leurs besoins, a déterminer les

gisements fonciers et immobiliers stratégiques mutables en posant les bases d’une gestion
fonciere prospective et d’'une pédagogie d’utilisation ;

e De guider les territoires dans la requalification opérationnelle des espaces existants, a

toutes les échelles et de toutes natures (résidentiel, commercial, patrimonial d’activité) ;

e D’optimiser I'utilisation fonciére, ou les économies réalisées par les collectivités grace a

I"anticipation pourraient couvrir une part de leurs dépenses au titre du programme et, par
conséquent, en favoriser la réalisation.

Des fondamentaux réglementaires et généraux

L'EPF est compétent sur I'ensemble de son territoire d’intervention: il n’y a pas d’adhésion,
pas de participation financiére de la collectivité pour que I'EPF puisse intervenir

L'EPF travaille par conventions : il n’intervient pas seul et ne décide pas des projets, il intervient
au service du projet des élus communaux, communautaires ou métropolitains. La contrepartie
est la garantie de rachat de la collectivité pour son projet de I'ensemble des fonciers acquis et
des dépenses réalisées, au titre de I'article 2 du décret de création. Chaque convention définit
en conséguence ; outre les périmétres, un montant plafond d’interventions et une durée de la
convention ou une durée de portage. Dans certains cas exceptionnels par leur urgence,
notamment de préemption, des conventions temporaires peuvent étre signées le temps de
préparer une convention avec une approche plus structurée et approfondie sur un périmetre
plus large. L'ensemble des conventions sont approuvées par le Conseil d’Administration ou le
Bureau selon sa délégation, les modifications de forme sur une convention approuvée étant
déléguées au Directeur Général.

L'EPF encadre préférentiellement ses interventions par des conventions cadre ou autres
dispositifs similaires qui garantissent le portage des enjeux partagés du territoire et une
cohérence de l'intervention de I'EPF entre les projets sur lesquels il intervient par des
conventions opérationnelles et avec les autres projets engagés par les collectivités. Ces
conventions cadres, qui sont souvent a I’échelle de I'EPCI n’ont pas pour objet de permettre la
mise en ceuvre d’opérations foncieres. En revanche, elles définissent la stratégie fonciere que
la collectivité souhaite mettre en ceuvre avec I'appui de I'EPF.

L’EPF intervient au titre de son décret de création et du code de I'urbanisme pour des projets
de logement, développement économique, revitalisation urbaine et commerciale des centres-
bourgs et centres-villes, lutte contre les risques, subsidiairement protection de
I’environnement. Il contribue a la densification acceptable et a I'équilibre des territoires. Il
contribue a enrichir les projets qui lui sont soumis.

L'EPF contribue de maniere active a la limitation de I'étalement urbain. Ainsi, il ne pourra
intervenir en extension urbaine que pour des projets d’habitat et de développement
économique structurants, a I'exclusion de projets comportant uniquement de I'équipement
notamment, et sous la réserve des conditions suivantes :



Pour l'intervention au bénéfice de I'habitat, I'EPF n’interviendra en extension urbaine que
lorsque les enjeux et la tension des ressources fonciéres en renouvellement urbain le justifient.
Dans ce cas, I'EPF appliquera un taux d’actualisation annuel a tous les terrains en dehors d’une
zone U dans le cadre de I'opération selon les dispositions du ll.e de la présente partie.

Pour l'intervention au bénéfice du développement économique, I'EPF n’interviendra en
extension que pour des projets d'importance départementale a minima et dans le cadre d’une
cohérence d’ensemble et notamment de I'impact sur les zones existantes.

Dans ce cas, I'EPF appliquera un taux d’actualisation annuel a tous les terrains en dehors d’une
zone U dans le cadre de I'opération selon les dispositions du ll.e de la présente partie.

L'EPF réalise du portage foncier : négociations, acquisitions pour préparer des emprises
foncieres pour le projet a céder a des opérateurs désignés par la collectivité ou a la collectivité
lorsqu’elle est opérateur ou intermédiaire. Ses acquisitions sont soumises de maniere
systématique a I'accord de la collectivité sur les modalités, et qui peut faire I'objet d’'une
délibération de la collectivité. L’EPF est systématiquement soumis a I’avis des Domaines pour
les opérations au-dela du seuil de I'arrété mentionné au R1211-2 du CG3P, sauf exception par
délibération du Conseil d’Administration. L'exercice du DPU au titre de I'article 10 du décret
de création est délégué au Directeur Général qui en fait un compte-rendu régulier au Conseil
d’Administration.

L'EPF ne fait ni profit, ni perte sur ses opérations, il vend a son prix de revient strict sans
refacturer ses frais de fonctionnement propre. Il ne refacture pas les frais financiers de ses
emprunts, sauf cas particulier décidé par le conseil d’administration ou le bureau lors de
I'approbation de la convention. Le prix de cession comprend I'ensemble des dépenses
réalisées sur I'opération, valeur vénale et indemnités, frais liés a I'acquisition, frais liés au
portage dont la taxe fonciere et I’'assurance déduction faite des loyers pergus, interventions
diverses (études, prestations d’avocat, expertises, publicité) et travaux. Dans certains cas
limitativement énumérés dans le PPI, une actualisation modérée est appliquée uniqguement
sur la valeur vénale et les indemnités aux ayants droits et calculée par I'application d’un taux
annuel par année calendaire pleine de portage. Les frais d’actualisation sont fixés de maniere
définitive lors de la promesse de vente a I'opérateur ou, en cas de cession a la collectivité, de
I’envoi du prix de cession a celle-ci.

L’application d’un taux d’actualisation est limitée aux cas :

- d’intervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’'une zone U, pour I'habitat
comme le développement économique, avec un taux de 1 %/an pour I'activité économique et
de 2 %/an pour I'habitat ;

- et/ou de portage en « réserve fonciére », c’est-a-dire sans engagement de projet alors que
les terrains nécessaires a I'opération sont maitrisés a I'exception de difficultés exceptionnelles,
ou d’acquisition non nécessaire a la sortie rapide du projet. Dans un cas de terrain acquis dans
une démarche d’anticipation fonciére, ol la maitrise du foncier résulte d’'une démarche de
maitrise progressive a horizon de I'engagement du projet, avec des prix en conséquence,
I'actualisation n’aura pas vocation a étre appliquée sauf si la collectivité demande I'acquisition
a prix supérieur a ces objectifs de prix d’anticipation fonciére. Le caractere de portage en
réserve fonciere, selon ces principes, est constaté par le Directeur Général. Le taux
d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1 %/an dés lors que le caractére de réserve
fonciere est constaté, et s’ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas
échéant;



- en tout état de cause, une revoyure pour I'ensemble des conventions signées en application
de ces principes a fin de PPl est incluse dans les conventions ;

- a compter du 1°" janvier 2018, ces dispositions s’appliquent pour les nouvelles conventions,
et pour les cessions a venir sur les conventions actuelles lorsque leur application est plus
favorable au cessionnaire.

L'EPF peut revendre a un prix inférieur au colt de revient par I'attribution d’'une minoration
portant sur le foncier ou les travaux, ou sur le fonds spécifique des prélevements SRU, par
délibération du conseil d’administration ou du bureau sur la base de la présentation d’un
projet et d’'un bilan prévisionnel a minima, et pour les projets d’une ambition et d’une
complexité particuliére.

Les réglements d’intervention adoptés par délibérations spécifiques sont appliqués. L'EPF peut
ne pas refacturer sur décision du Directeur Général et dans la limite de I'enveloppe annuelle
votée certaines dépenses d’étude, notamment a caractere expérimental ou qui permettent de
disposer de connaissances bénéficiant a un périmetre élargi de son territoire de compétence,
ou les études sur des sujets techniques complexes nécessitant des analyses juridiques. Les
conventions prévoient de maniére systématique, en cas de non-réalisation du projet apres la
cession a la collectivité, 'application d’une pénalité de 10 % du montant de la cession sauf cas
de force majeure démontré par la collectivité et le remboursement des dispositifs de
minoration accordés le cas échéant. Des dispositions similaires sont prévues vis-a-vis des
opérateurs.

Au sein d’'une méme convention ou au sein d’'un méme projet, en cas de cessions multiples,
les dépenses peuvent étre réparties au prorata de surface, par exemple, sans nécessairement
rattacher celles-ci a la parcelle. Il peut y avoir une péréquation entre deux cessions,
notamment si une des cessions porte sur un projet d’intérét public important. Le prix de
cession est calculé a la date de la promesse. Il peut intégrer les dépenses prévisionnelles. La
cession fait I'objet d’'une facture d’apurement TTC intégrant les dépenses payées par I'EPF
depuis la signature de la promesse. L'EPF est assujetti a la TVA et applique I'option
systématiquement sur les immeubles anciens et les terrains non a batir au titre du code
général des imp0ots, sauf exception.

Si le projet est abandonné, la cession a la collectivité est immédiatement exigible et toutes les
dépenses engagées par I'EPF sont refacturées.

L'EPF peut réaliser les démolitions et dépollutions, diagnostic archéologique et fouilles en
recrutant maitre d’ceuvre, CSPS, et autres prestations techniques en tant que de besoin. Il peut
intervenir en réfection du clos-couvert pour assurer la pérennité du batiment. Le cas échéant,
la réfection du clos-couvert pourra correspondre aux besoins du projet final. L'EPF applique
les régles de lacommande publique. L'EPF ne réalise en aucun cas les travaux d’aménagement,
il peut au maximum réaliser un pré-verdissement ou pré-paysagement, ainsi que ceux
nécessaires a la mise en sécurité.

L'EPF met systématiquement a disposition des collectivités les biens acquis, sauf démolition
proche ou cas exceptionnel, les collectivités étant a méme de gérer les biens de maniere plus
efficace, plus proche, moins colteuse et en mobilisant moins de moyens que I'EPF. Lorsqu’il
conserve la gestion du foncier, 'EPF met en ceuvre I'ensemble des moyens a méme de
préserver ses intéréts et de limiter les risques financiers, civils et pénaux qui pésent sur lui, et



il met notamment en ceuvre des travaux de sécurisation tels que murage, cloture, des
interventions extérieures telles que vidéosurveillance, visites de prestataires.

L'utilisation d’occupations temporaires est a privilégier dans la mesure des possibilités
techniques, par exemple I'emploi de conventions d’occupations précaires avec loyer décoté
en conséquence. Lorsque le bien est mis a disposition de la collectivité, celle-ci assume
I’ensemble des actions et responsabilités relatives a I'état du bati, a son entretien courant, a
son occupation et a la gestion de locataires, la perception des loyers le cas échéant, a son
assurance et a la gestion des sinistres ou occupations illégales.

En complément du portage foncier, I'EPF peut accompagner, a leur demande, le projet voulu
par les élus en amont des acquisitions ou en aval. Il appuie la collectivité dans la gestion du
projet foncier et de ses complexités. L’EPF a vocation au titre du L321-1 du code de I'urbanisme
a faire réaliser tout type d’études a méme d’orienter son activité et d’appuyer la décision des
élus, s’ils le souhaitent, que ce soit a des échelles larges ou a I'échelle d’un projet. Il peut
réaliser des études de marché, de gisement foncier, de plan guide, de valorisation du foncier
commercial, de préfaisabilité. Il peut devenir bénéficiaire de permis de construire obtenu et
purgé par un opérateur tiers dans le cadre de I'accompagnement d’une cession a opérateur
contre indemnisation des dépenses réalisées, pour le céder ensuite a un nouvel opérateur.
L'EPF lorsqu’il intervient financiérement au titre de la convention pour des études a vocation
a étre maitre d’ouvrage. Il peut exceptionnellement cofinancer ou intervenir en co-maitrise
d’ouvrage d’études lancées par les collectivités, notamment dans le cas d’études larges
comportant uniguement une partie relative au foncier, y compris en cas de diagnostic foncier
ou étude similaire réalisé en vue de I'adoption d’un PLH ou d’un PLU(i).

L'EPF peut lancer directement ou en commun avec la collectivité les consultations
d’opérateurs, dont il rédige le cahier des charges selon les éléments de projet transmis par la
collectivité. Toute cession a un opérateur autre que la collectivité fait I'objet d’une délibération
de celle-ci, sauf disposition contraire prévue par la convention, comme pour les cessions a la
collectivité. Le cas échéant, la cession peut étre réalisée sans consultation d’opérateurs,
notamment dans le cas de délaissés de projet qui peuvent étre cédés directement a des
propriétaires riverains ou a des tiers. La cession a un bailleur social, a un aménageur
concessionnaire ou a un opérateur déja propriétaire de terrains attenants pourra se faire sans
mise en concurrence.

L'EPF est un opérateur spécialisé sur le foncier, qui a vocation a traiter les sujets complexes
(occupations, projets en anticipation, préemption, expropriation, négociations multiples) et a
intervenir sur la gestion de projets fonciers en général, sur son territoire et pour ses
domaines d’action, en accompagnement et pour le projet de la collectivité qui sollicite son
appui. Il a vocation a ce titre a intervenir et participer a toutes instances de réflexion, de
recherche, de mise en commun d’outils ou de prestations, notamment avec I'ensemble des
EPF d’Etat, les agences d’urbanisme, les groupes de travail sur les données foncieres et les

évolutions réglementaires, a intervenir dans les salons spécialisés, et a communiquer en
conséquence notamment vis-a-vis des opérateurs dont il doit étre un interlocuteur privilégié.



lll. Les catégories de projets que I’EPF appuie

La présente sous-partie détermine les champs sur lesquels les conventions cadre et opérationnelles
pourront porter, ces conventions déterminant ensuite conformément au ll.b infra les projets,
périmetres, engagement financier et modalités spécifiques.

a. Logement et logement social en zone tendue, immobilier de bureaux et
commerce en pied d’'immeuble
Types de projets : I'EPF appuie des grands projets de renouvellement urbain, par exemple sur des

quartiers de gare, des grandes friches. Il peut de maniéere plus exceptionnelle intervenir en extension
urbaine sous les conditions du Il d) de la présente partie.

L'EPF peut intervenir sur le tissu diffus, dans le cadre d’une stratégie de mutation de quartier ou de
zone, ou de maniére isolée notamment pour les communes soumises a I'article 55 de la loi SRU, dans
le cadre d’un projet général cohérent de la collectivité mais sans que celle-ci ait nécessairement des
aménagements publics a réaliser.

Les projets que I'EPF appuie doivent respecter des objectifs généraux d’économie de I'espace, de
mixité fonctionnelle dans la mesure des possibilités, de création de logements sociaux au taux
minimum des documents réglementaires voire au-dela dans un objectif de cohérence, et de logements
abordables. lIs ne doivent pas contribuer a I'inflation du marché immobilier et doivent appuyer dans
le cadre d’une politique cohérente la limitation de I’étalement urbain.

L'EPF conditionne I’engagement et la poursuite de son intervention fonciére sur un territoire au suivi
rigoureux d’une stratégie de maitrise des prix sur 'ensemble du territoire, y compris sur les communes
soumises a la loi SRU et le cas échéant, carencées, de maniére a préserver les conditions de ses
interventions.

Types d’intervention : I'EPF a vocation a intervenir en anticipation autant que possible, notamment en
veille sur des grands sites ou quartiers de projet en renouvellement urbain. Il peut mobiliser le droit
de préemption, par délégation du titulaire, de maniére systématique sur des sites ou quartiers de
projet, ou par opportunité a I'échelle de la commune notamment pour répondre aux obligations de la
loi SRU. Il a vocation a intervenir en expropriation dés que cela est nécessaire, sur délibération de la
collectivité en ce sens avant la demande de I’arrété de DUP.

Il peut mobiliser pour les besoins des projets des dispositifs de nature a faciliter la libération des
emprises occupées. |l peut éventuellement envisager avec la collectivité, dans des cas d’anticipation
longue, des conditions d’occupation de plus de trois ans mais dans le cadre d’une gestion directe et
compléte par la collectivité appuyée par I'EPF. Il peut adapter la durée du portage a I'ambition et au
caractére d’anticipation des projets, si nécessaire par avenant.

L'EPF ne se substitue pas aux collectivités pour la définition de leurs projets, il a vocation cependant a
appuyer fortement les collectivités qui souhaitent réaliser des projets, trés en amont par la réalisation
d’études de gisement ou de plan guide, et dans la perspective des acquisitions ou des cessions par des

études de capacité notamment. L'ensemble de ces interventions en études a vocation a rester a
perspective tres opérationnelle, a I'exclusion des perspectives d’urbanisme.

L'EPF a vocation a réaliser des consultations d’opérateurs dés que nécessaire, dans les conditions
réglementaires qui s'imposent et selon des définitions d’emprises optimales. Il s’attachera de maniére
systématique au respect des engagements pris par les opérateurs dans le cadre des promesses de
vente. L'EPF pourra pour la cohérence de ses interventions grouper plusieurs fonciers soumis a
consultation.



L’EPF a vocation a intervenir, sur les communes carencées au titre de la loi SRU, dans le cadre de
conventions avec une garantie de rachat de la collectivité. Le cas échéant, si I'Etat souhaite que I'EPF
intervienne en préemption sans une telle garantie, I'EPF ne pourra intervenir qu’a concurrence des
fonds SRU non déja engagés. L'EPF ne peut en aucun cas intervenir en risque.

b. Développement économique d’activité, industriel et touristique :

Types de projets : 'EPF a vocation a intervenir sur des opérations denses, en cohérence avec les
documents de programmation de type SCOT, schéma de développement économique. Il a vocation a
intervenir principalement en reconversion de sites déja urbanisés, dans le cadre de logique de pdles,
de cohérence d’activités économiques notamment lorsque le marché est tendu.
Il peut intervenir en extension urbaine de maniére exceptionnelle sous les conditions du Il d) de la
présente partie. Il peut intervenir dans des opérations de renouvellement de zones d’activité. Il peut
intervenir pour des projets de développement économique touristique d’importance et
éventuellement dans des cas exceptionnels d’intérét régional a minima de restructurations
d’ensemble de zones économiques d’autres types, sous réserve de I'intérét général majeur du projet,
et de sa faisabilité juridique, technique et financiere avérée.

Types d’intervention : L'EPF a vocation a acquérir des terrains nus, des batis a déconstruire ou lorsque
le projet le justifie des immeubles exploitables a porter. L'EPF peut intervenir en négociation amiable,
préemption ou expropriation.

Il peut réaliser des études de gisement notamment, voire éventuellement de plan guide en appui du
projet de la collectivité qui réalise souvent le projet en régie.

c. Logement, développement économique commercial ou touristique et
aménagement urbain/équipement/services en zone neutre ou non
tendue et centre-bourg et centre-ville

Types de projets : L'EPF a vocation a intervenir sur des opérations d’ensemble comportant tout ou
partie de ces objets, en renouvellement urbain et en cohérence avec une volonté d’intervention sur le
centre-bourg. Il s'adapte a la complexité du projet, a ses conditions de réalisation techniques et
financieres. Il peut intervenir sur des opérations en neuf sur terrain nu ou apres déconstruction, ou en
réhabilitation. Dans ce dernier cas, il s'attache de maniére systématique a vérifier la capacité de
réalisation de la collectivité au regard des colts souvent plus importants de la réhabilitation.

L'EPF peut notamment intervenir dans le cadre de dispositifs globaux de revitalisation, comme le plan
« Action Cceur de Ville », en appui d’'une démarche incitative plus large de type OPAH-PIG qui peuvent
donner plus de visibilité et de commercialité aux opérations. Il pourra appuyer des SEM dans cet
objectif voire le cas échéant prendre des participations dans des filiales selon les modalités définies
par les textes réglementaires.

Types d’intervention : L'EPF a vocation a acquérir des fonciers libres pour déconstruction ou
réhabilitation. L'EPF s’assurera systématiquement de la qualité des discussions avec I’ABF et s’assurera
si cela est nécessaire de I'accord sur le permis de démolir avant d’acquérir. L'EPF peut intervenir par
voie de préemption et d’expropriation lorsque le projet ou les besoins du territoire le justifient.

L'EPF peut exceptionnellement acquérir des fonciers partiellement voire totalement occupés et
n’ayant pas vocation immédiate a étre libérés. Dans ce cas, I'avis des domaines pour un bien libre
pourra étre appliqué sous toutes réserves.



Les biens acquis par I'EPF peuvent faire I'objet d’un bail, cependant les conditions de sécurité des
batiments doivent étre trés strictes et I'EPF n’a pas vocation a en assurer la gestion. Les mises a bail se
feront systématiquement par convention de mise a disposition a la collectivité, valant mandat de
gestion. Ces occupations du foncier acquis par I'EPF peuvent notamment consister en |'installation
d’un commercant en centre-bourg pour la pérennisation de son activité.

d. Traitement de friches complexes en zone peu tendue ou partiellement
inconstructible pour des programmes de logement, développement
économique, équipement/services ou aménagement urbain ou
touristique

Types de projets : L'EPF a vocation a intervenir en appui de la reconversion de friches complexes ou
de grande taille pour ces objets. Ces projets peuvent comporter une part importante de retour a la

nature ou d’utilisation temporaire et peuvent justifier des durées de portage longues. Les projets
peuvent étre de nature tres diverse et comporter du développement d’énergies renouvelables,
renaturation ou retour a l'activité agricole.

Types d’intervention : L'EPF a vocation a intervenir en anticipation, en négociation amiable avec des
propriétaires ou liquidateurs, a réaliser d’éventuels travaux de déconstruction/dépollution en
articulation avec le projet.

L'EPF fait en sorte de limiter les risques liés a la gestion du patrimoine sur des fonciers en friche en
anticipant au maximum les opérations de déconstruction avant I’acquisition et ainsi a prendre le temps
de la détermination du projet avec la collectivité avant d’intervenir.

e. Risques, environnement, activité agricole

Types de projets : L'EPF a vocation a accompagner les dispositifs spécifiques de type PPRT, ou pour la
protection de I'’environnement, avec un financement défini de maniére réglementaire, ou d’autres

dispositifs éventuels dans le cadre d’'une démarche de financement claire des collectivités.

L’EPF peut avoir vocation a intervenir pour la préservation de I'activité agricole, pour 'aménagement
résilient des territoires littoraux ou pour appuyer une stratégie fonciére pour la compensation
environnementale, uniguement dans un cadre et selon des critéres définis par des délibérations
ultérieures du conseil d’administration.

Types d’intervention : L'EPF intervient en négociation amiable, réponse au droit de délaissement et
expropriation le cas échéant. Il peut avoir vocation a démolir certains biens pour les rendre a I'état
naturel.

f. Traitement de copropriétés dégradées

Il na pas été identifié jusqu’a présent de copropriétés dégradées en Nouvelle-Aquitaine nécessitant
une intervention de I'EPF.

Si cela devait se produire, I'EPF de Nouvelle-Aquitaine pourrait s’inspirer de I’exigence de I'EPF Tle-de-
France avec le dispositif ORCOD-IN. Dans un tel cas, le conseil d’administration devrait adopter les
délibérations nécessaires aprés un décret en Conseil d’Etat.



F- Perspectives financieres pluriannuelles



I. Principes généraux

L'EPF fonctionne selon les principes suivants :

Y

La mutualisation de la ressource a I'échelle de son territoire d’intervention, avec des dispositifs
analytiques de suivi de I’équilibre de son intervention.

Une ressource principalement amenée par la rotation des fonciers acquis, permettant de financer les
nouvelles acquisitions par les cessions des fonciers déja acquis.

Une capacité de réactivité en appui des projets des élus, en ajustant les ressources a la hausse par
I’emprunt et la hausse de la TSE le cas échéant comme a la baisse par la baisse de la TSE si nécessaire.

Une assise financiére permettant d’intervenir de maniére massive en anticipation et en opportunité
éventuelle, impliquant des volumes d’engagement financier potentiels importants au regard des flux
annuels effectifs.

Une capacité a répondre a tous les projets correspondant a 'ambition des interventions de I'EPF, sans
effet limitant de guichet.

Un contréle des durées de portage correspondant aux besoins du projet, les projets préts ayant
vocation a étre cédés rapidement, ceux complexes ou nécessitant de nouvelles acquisitions pouvant
rester en stock plus longtemps.

a. Principe de la maquette PPI

La maquette PPl permet de donner une perspective pluriannuelle a I'intervention de I'EPF, qui a
vocation a intervenir sur des durées de portage de 3 a 5 ans, voire plus. La maquette adoptée par le
Conseil d’Administration peut étre adaptée en cours de PPl en fonction des évolutions des demandes
des collectivités et des moyens mobilisables. Chaque année, le Conseil d’Administration vote le budget
et le montant de la TSE prélevée.

La maquette PPl proposée est spécifique pour deux facteurs tenant a la modification du périmétre
d’intervention de I'EPF :

1/La maquette PPI est déclinée a titre indicatif pour le suivi de son intervention en trois sous-
ensembles correspondant :

e Aux départements ex Poitou-Charentes : Charente, Charente-Maritime, Deux-Sevres, Vienne

e Aux Départements ex Aquitaine et Limousin hors Métropole : Correze, Creuse, Dordogne,
Gironde hors métropole, Lot-et-Garonne hors agglomération d’Agen, Haute-Vienne

e A Bordeaux métropole

du fait des perspectives différentes pendant la durée de ce PPl entre les anciens territoires pour
lesquels une dynamique stable est engagée et les nouveaux qui doivent générer un stock et une
dynamique de cessions.

2/UEPF a la possibilité d’appliquer une TSE différentiée les trois premiéres années, permettant
notamment de monter en charge en limitant les besoins d’emprunt supplémentaire, en application du
3¢ alinéa de I'article 1607 ter du CGI qui dispose :

"Pour les trois années suivantes celle au cours de laquelle le périmétre de compétence d’un
établissement public foncier a été étendu, le conseil d’administration de I’établissement public peut,
dans les conditions prévues aux premier et deuxiéme alinéas du présent article, arréter des produits



différents pour le territoire sur lequel il était compétent avant 'extension de son périmétre et pour le
territoire auquel sa compétence a été étendue."

Il. Principales enveloppes de la maquette PPI

Territoires historiques

Sur les territoires historiques, la maquette reprend les éléments affinés lors de plusieurs Conseils
d'Administration successifs. Les principes directeurs en sont une intervention fonciere restant
soutenue (de I'ordre de 20 M€/an), des cessions importantes avec une transition en cours sur des
cessions a opérateurs. Les dispositifs de minoration fonciére prévus par le précédent PPl restent en
vigueur selon les mémes dispositions. Il n’y a pas de besoins nouveaux d'endettement, et une
trésorerie en diminution réguliere.

Nouveaux territoires

Sur les nouveaux territoires, la maquette spécifique comprend :

Dépenses foncieres : L'intervention fonciére dés 2018 a des niveaux trés élevés correspondant a une
intervention tres soutenue, avec ensuite une augmentation réguliere jusqu’au régime de croisiere en
2022, avec un niveau modéré (50 % maximum des niveaux moyens) attendu I'année des élections
municipales en 2020 (comme ce fut le cas en Poitou-Charentes en 2014), qui dépendra fortement de
la nature et du nombre des projets des nouvelles collectivités. Les dispositifs de minoration fonciére
prévus par le précédent PPl commenceront a intervenir uniquement une fois des premiers projets bien
engagés et selon les ressources financiéres. Le modele d'accompagnement de I'EPF en termes d'études
et de gestion de projet permet d'envisager une croissance réguliére - lors de la création de I'EPF en
2010 au contraire, I'activité initiale était forte puis a diminué sur les acquisitions trés importantes.

La maquette sur la Métropole retient une intervention tres active, conformément aux souhaits
exprimés par les élus.

Cessions fonciéres : Elles commencent en 2019 a un rythme modéré, et augmentent fortement a partir
de 2020, tel que cela fut observé tant en zone tendue qu’en zone littorale au moment de la création
de I'EPF en Poitou-Charentes.

Emprunts : La mobilisation d'un emprunt est prévue pour compenser I'absence de cessions les
premieres années sur les nouveaux territoires

Trésorerie : Pour chague sous-ensemble, la trésorerie reste limitée, compte-tenu notamment de la
résorption des provisions sur la minoration. Sur I'ensemble de I'EPF, la trésorerie reste de 10 a 30 M€
brute et ne couvre pas en totalité les provisions pour minoration, elle permet de faire face a la
variabilité des dépenses fonciéres avec I'appui d’une ligne de trésorerie.

b. Spécificités de la maguette PPl — TSE et emprunt

La maquette présente en 2018, un produit unique et en conséquence des taux identiques, a 25,5 M€
brut et 23,2 M€ disponibles apres déduction des frais de recouvrement, plafond de la LFI.

La maquette procéde du principe de la TSE différentiée, en 2019 et 2020, I'année 2018 étant d’ores et
déja contrainte par le plafond LFI. Aprés 2021, les montants correspondent a un équilibre du montant
prélevé sur Poitou-Charentes, soit 25 M€ au total dont 9,1 M€ en Poitou-Charentes.

Cette maquette permet de rattraper le montant de TSE prélevé les trois premiéres années et ainsi de
constituer un fonds de roulement correct, avec un montant global prélevé en 2019, compte tenu du
plafond en loi de finances 31,85 M€ et de 35 M€ en 2020 comme prévu initialement.



Pour rappel, la TSE permet seule de financer le fonctionnement de I'établissement, de payer ses frais
financiers et ses dispositifs de minoration fonciére. Au surplus, la TSE et 'emprunt sont les deux
ressources qui permettent de financer la constitution du stock tant que les cessions sont inférieures
aux dépenses.

Ill. Destinations comptables

L'EPF a vocation a intervenir, pour les objectifs ci-aprés définis et dans la logique du décret GBCP, a
hauteur de montants ainsi répartis :

® Pour le logement : 60 a 90 %
ePour le développement des activités économiques : 10 a 30 %
ePour les risques, protection de I'environnement et de I'activité agricole : 0 a 10 %

Le volume de dépenses pour le logement, en moyenne de 75 %, sur une enveloppe financiére
d’acquisitions définie par la maquette financiére de 300 M€ sur la durée du PPI, est donc de 225 ME£.
Rapporté a un objectif de contribution a I'offre de logements de 12 000 logements dans les acquisitions
sur la durée du PPI, cela représente environ 19 000 € de dépenses foncieres par logement, ce qui est
cohérent avec les valeurs observées lesquelles peuvent exhiber une variation trés forte entre les
projets, selon le caractére tendu du marché, la densité des projets, la nature des fonciers en
renouvellement urbain ou en extension urbaine.



MAQUETTE PPl 2018-2022

En M € Total
2018-2022

CHARGES

Actions foncieres stockées

Actions foncieres non stockées

Minoration fonciere Tx, études

Minoration fonciére, Tx, études provisionnée

Minoration SRU

Minoration SRU provisionnée

Fonctionnement et investissement

Remboursement d'emprunts

Frais financiers

PRODUITS

Produits de cession stockés

Produits de cession non stockés

Emprunts

TSE

Recettes SRU

Autres recettes

Dotation en capital

STOCKS

Stock foncier :

Dette :

Solde tiers :

Trésorerie brute :

Trésorerie nette des provisions pour minoration :




ANNEXE : Mise en perspective depuis la création de I’EPF PC (2008)

En M€ Total
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
2018-2022
CHARGES
Actions fonciéeres stockées 0,00 14,30 20,18 20,21, 16,85 8,29 13,21 17,33 16,29 37,26 56,00 50,00 62,00 75,00 280,26
Actions fonciéres non stockées 0,00 0,00 0,00 0,00 0,10 0,09 0,17 0,17 1,74) 0,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,15
Minoration fonciére Tx, études 0,00 0,00 0,00 0,00 0,09 1,01 0,00 0,00 3,79 0,50 7,50 8,50 11,50 12,50 40,50
Minoration fonciére, Tx, études provisionnée 1,00 3,50 6,01 5,75 7,50 7,50
Minoration SRU 0,05 0,05 1,00 1,00 1,00 1,00 4,05
Minoration SRU provisionnée 1,24 0,85 1,43 1,50 1,50
Fonctionnement et investissement 0,47, 0,82 0,94 0,98 1,17 1,19 1,50 2,36 3,29 4,30 5,98, 6,00 6,00 6,00 28,28
Remboursement d'emprunts 0,00 1,73 3,03 8,10 6,53 7,36 3,18, 1,53 0,63 0,08 0,50 3,50 4,75 5,75 14,58
Frais financiers 0,00 0,03 0,12 0,13 0,20 0,16 0,06 0,02 0,01] 0,00 0,08 0,48 0,60 0,64 1,80
PRODUITS
Produits de cession stockés 0,00 0,00 5,54 0,85 5,91 13,07 9,26 12,35 11,86 13,00 23,00 36,00 54,00 69,00 195,00
Produits de cession non stockés 0,00 0,00, 0,02 0,00 0,04 0,09 2,68 0,06 0,09 0,00, 0,00, 0,00 0,00 0,00
Emprunts 0,00 8,36 8,92 9,58 5,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10,00, 10,00 5,00 5,00 30,00
TSE 10,03 14,11 14,15 14,29 13,32 11,23 9,31 9,20 9,19 23,36 31,85 35,00 25,00 25,00 140,21
Recettes SRU 0,00 0,00 0,00 0,00 0,40 0,82 0,43 0,85 1,43 2,20 1,00 1,00 1,00 1,00 6,20
Autres recettes 0,01 0,02 0,11 0,08| 0,04 0,01 0,00 0,00 1,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Dotation en capital 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
STOCKS

Stock foncier : 0,00 14,30 28,94 48,30 59,24 54,46 58,41 63,39 67,82, 92,08 125,08 139,08 147,08 153,08
Dette : 0,00 6,63 12,52 14,00 13,02 5,66) 2,48 0,95 0,32 0,24 9,74 16,24 16,49 15,74
Solde tiers : 0,00 1,84 -7,95 11,18 1,50 -3,20 -8,80 1,70 2,46
Trésorerie brute : 9,57 18,02 14,54, 21,10 22,92 26,84 21,60 24,35 25,35 21,56, 16,36 28,88 28,03 27,14
Trésorerie nette des provisions pour minoration : 9,57 18,02 14,54 21,10 22,92 25,84 15,87 11,76 5,58 -7,21 -12,41 0,11 -0,74 -1,63




ANNEXE : Déclinaison territoriale indicative entre les territoires historiques et
les nouveaux territoires avec distinction sur Bordeaux Métropole - Tableaux de
suivi (en M€)

Départements ex Poitou-Charentes : Charente, 2018 2019 2020 2021 2022 Total
Charente-Maritime, Deux-Sévres, Vienne 2018-2022
CHARGES
Actions fonciéres stockées 18,46 18,00 15,00 18,00 20,00] 89,46
Actions fonciéres non stockées (dt consignations) 0,15 0,15
Minoration fonciére, Tx 0,50 6,50 6,50 6,50 6,50 26,50
Minoration fonciére, Tx, études provisionnée 7,50 7,50
Minoration SRU 0,05 0,80 0,80] 0,80 0,80} 3,25
Minoration SRU provisionnée 1,50 1,50
Fonctionnement et investissement EPF 2,70| 2,30 2,40 2,40 2,40| 12,20
Remboursement d'emprunts 0,08 0,08 0,08 0,08 0,32
Frais financiers 0,00] 0,00
PRODUITS
Produits de cession stockés dont loyers 13,00 17,00 18,00 18,00 19,00 85,00
Produits de cession non stockés (actu) 0,00
Emprunts 0,00
TSE 8,50 8,50 8,50 9,10 9,10] 43,70
Recettes SRU 1,50} 0,80 0,80 0,80 0,80] 4,70
Autres recettes 0,00
Dotation en capital 0,00
STOCKS
Stock foncier : 73,28] 74,28| 71,28 71,28| 72,28
Dette : 0,24 0,16 0,08 0,00 0,00}
Solde tiers :
Trésorerie brute : 26,41 25,03 27,55 27,67 26,87
Trésorerie nette des provisions pour minoration : -2,36 -3,74 -1,22 -1,10 -1,90
Départements ex Aquitaine hors Métropole et Total
Limousin : Corréze, Creuse, Dordogne, Gironde 2018 2019 2020 2021 20220182022
hors métropole, Lot-et-Garonne, Haute-Vienne
CHARGES
JActions fonciéres stockées 9,30 20,00 15,00 25,00 25,001 94,30
JActions fonciéres non stockées 0,00
linoration fonciére Tx, études 1,00} 2,00] 5,00} 6,000 14,00
Minoration SRU 0,20] 0,20] 0,20] 0,20 0,20] 1,00
Fonctionnement et investissement EPF 1,10} 2,18 2,30| 2,30} 2,30 10,18
Remboursement d'emprunts 0,15 1,05 1,43] 1,73 4,35
Frais financiers 0,02 0,15 0,18 0,19 0,54
PRODUITS
Produits de cession stockés 0,00 3,00 8,00 16,00 25,001 52,00
Produits de cession non stockés (actu) 0,00
Emprunts 3,00 3,00| 1,50} 1,50] 9,00
| N3 9,90] 16,00 17,90 10,70 10,70] 65,20
kecettes SRU 0,20] 0,20] 0,20] 0,20 0,20] 1,00
IAutres recettes 0,00
IDotation en capital 0,00
STOCKS
Kstock foncier : 9,30 26,30 33,30| 42,30 42,30
Dette : 0,00] 2,85 4,80] 4,88] 4,65}
Trésorerie : -0,50) -1,85| 6,55 0,85 2,83
Bordeaux Métropole 2018 2019 2020 2021 2022 Total
2018-20229
CHARGES
ctions fonciéres stockées 9,50 18,00 20,00 19,00 30,00 96,50
ctions fonciéres non stockées 0,00
inoration fonciére Tx, études 0,00] 0,00 0,00] 0,00] 0,00] 0,00
inoration SRU 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 0,00
onctionnement et investissement EPF 0,50 1,50 1,30 1,30} 1,30] 5,90
emboursement d'emprunts 0,35 2,45 3,33] 4,03 10,15
rais financiers 0,05 0,34 0,42] 0,45 1,25
PRODUITS
roduits de cession stockés 0,00] 3,00 10,00 20,00 25,00 58,00
roduits de cession non stockés (actu) 0,00
Emprunts 7,00 7,00 3,50 3,50 21,00
SE 4,80 7,35] 8,60 5,20 520 31,15
ecettes SRU 0,00
utres recettes 0,00
otation en capital 0,00
STOCKS
tock foncier : 9,50 24,50 34,50 33,50 38,50
ette : 0,00] 6,65] 11,20 11,38 10,85
résorerie : -5,20) -7,75| -6,24| -1,58| -3,65|
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