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COFINANCE PAR L’ANRU DANS LE CADRE DU NPNRU

Vu le Réglement Général de I’ANRU relatif au NPNRU en vigueur

Vu le Réglement Financier de '’ANRU relatif au NPNRU en vigueur

Vu la délibération du Conseil Municipal de Lunel en date du 15 décembre 2016

Vu la délibération du Conseil Départemental de I’Hérault en date du 23 janvier 2017

Vu la délibération du Conseil d’Administration d’ACM en date du 15 décembre 2016

SIGNATAIRES

» |’Etat, représenté par Monsieur Pierre POUESSEL, Préfet du département de I'Hérault

=« L'ANRU, désignée ci-aprés «[I'Agence» ou «[lAnru», représentée par Pierre
POUESSEL, Délégué territorial de FANRU

= ['ANAH, désignée ci-aprés « Anah », représentée par Pierre POUESSEL, Délégué
territorial de TANAH

= La Ville de Lunel représentée par son Maire, Monsieur Claude ARNAUD,

= Le Conseil Départemental de [I'Hérault, représenté par son Président, Kléber
MESQUIDA

= ACM Habitat, représenté par son Président, Philippe SAUREL,

» La Caisse des Dépots et Consignations représentée par son Directeur Régional Olivier
CAMAU.
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PREAMBULE :

Rappel synthétique du diagnostic, des enjeux et des grandes orientations du contrat
de ville :

Le diagnostic du Contrat de ville montre que les difficultés socio-économiques se
concentrent au sein du centre-ancien et des quartiers d’habitat social situés en périphérie
immédiate.

Concernant plus particuliérement le centre-ancien, il patit de réels dysfonctionnements socio-
urbains et apparait comme un quartier social de fait ou se retrouve une offre de logements
vétuste et dégradée, parfois insalubre, une population fragile et une forte précarité. Cette
situation nuit fortement a l'attractivitt du centre-ville et fait obstacle a la recherche d'un
équilibre de peuplement.

Au vu de ces éléments, le Contrat de Ville a fixé les orientations stratégiques suivantes :

= Concourir a un développement équilibré de la commune ;

. revitaliser le centre-ville et renforcer sa fonction de centralité ;

n lutter contre la concentration de difficultés au sein de certains quartiers ;
permettre a ces quartiers de s'inscrire dans la dynamique de développement
communale et intercommunale

= Favoriser le développement de la cohésion sociale
= Contribuer a I'amélioration de I'image de la commune.

L'ATI et le futur Projet de Renouvellement Urbainde Lunel constituent I'axe « Cadre de vie /
Développement urbain » du Contrat de ville ainsi que son volet investissement. En
cohérence forte avec les autres axes de ce document cadre, ils viendront ainsi les renforcer
en constituant des leviers d'action complémentaires. lls permettront de produire des
changements ambitieux, visibles et profonds et donc d'aller au-dela du résultat auquel aurait
abouti le Contrat de ville sans ces projets urbains de grande ampleur.

Dans le respect des travaux conduits dans le cadre de I'Atelier des Territoires diligenté par la
DREAL et les DDTM de I'Hérault et du Gard en 2013, 'ensemble de ces approches doivent
concourir @ un projet de territoire plus vaste reposant sur les deux axes primordiaux
suivants :
» ['organisation d’un pdle d'équilibre entre Nimes et Montpellier autour de la commune
de Lunel identifiée comme « Ville-moteur » du territoire ;
» ['amélioration de I'image du territoire, le management de son attractivité et
I'affirmation de son identité, afin de renforcer le sentiment d’appartenance au territoire et
développer l'activité touristique et économique.

Le réle de Lunel et donc de son centre-ville au sein de ce territoire en devenir apparait
fondamental. Cette dynamique devra bénéficier en premier lieu aux habitants résidant au
sein du périmétre prioritaire de la Politique de Ia Ville.
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Rappel des actions engagées et en cours :

Si Lunel n’était pas inscrite jusqu'ici dans les précédents programmes de 'ANRU, la Ville a
mené une politique de requalification de son centre ancien, guidée par un schéma de
référence datant de 2002. Des « opérations isolées » co-financées par I'ANRU ont été
réalisées dans ce cadre.

Lintervention publique a ainsi essayé de renforcer systématiquement ce secteur stratégique
de la commune :

= par limplantation de nouveaux équipements publics (musée Médard, Tour des
Prisons, Maison de la Justice et du Droit, Espace Castel...),

= par la requalification d'espaces publics majeurs (place de la République, quai
Voltaire, cours Gabriel Péri, place des Martyrs de la Résistance, place Jean Jaurés dite
« des Caladons », place Jean Moulin, parking du Canal, entrée de ville du Pont de
Vesse, Bd Louis Blanc...),

= par une action sur I'habitat, notamment a travers :

o une Opération Programmées d'’Amélioration de ['Habitat - Renouvellement
urbain (OPAH-RU), de 2005 a 2010, puis reconduite de 2010 a 2015, en partenariat
avec I'ANAH et le Conseil Départemental de I'Hérault. Elle a permis de réhabiliter 281
logements, dont les deux tiers dans le centre-ancien.

o des actions spécifiques de lutte contre [I'habitat indigne (78 situations
d'insalubrité repérées et 46 arrétés d'insalubrités pris)

o des actions de mise en valeur des fagades et des vitrines, avec le soutien du
FISAC (80 devantures traitées)

o un programme de rénovation de 4 flots dégradés et de requalification
d'espaces publics, soutenu par une action fonciére de la Ville et qui a donné lieu a
des « opérations isolées » co-financées par 'ANRU

o une politique fonciere de la Ville conséquente (3.5 Millions d'euros
d’acquisitions fonciéres depuis 2002).

Ces résultats tangibles, qui ont permis un début de reconquéte de la partie nord-ouest du
centre ancien, apparaissent néanmoins insuffisants pour enrayer véritablement Ila
concentration de difficultés recensées.

Le projet de renouvellement urbain vise donc a donner une nouvelle ambition a la politique
déja menée. Il s'agit d'agir a la fois sur I'habitat, la mixité sociale, le commerce et
I'environnement urbain afin de produire des effets d’envergure.
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Article 1. Quartiers d’intervention

Le Contrat de ville identifie les quartiers qui peuvent faire lobjet d’'un projet de
renouvellement urbain cofinancé par I'’Agence (cf. annexe 2). Il développe la stratégie
dintervention relative au devenir de ces quartiers qui oriente la définition des projets de

renouvellement urbain.

La nouvelle géographie prioritaire a été définie par le Préfet de I'Hérault, en concertation
avec le Maire de Lunel, compétent en matiére de Politique de la Ville.

La population résidant au sein de ce périmétre s'éléve & environ 6500 habitants, soit un
quart de la population communale (prés de 26000 habitants).

[] périmeétre prioritaire
I Quartier historique

|| XIXéme siécle
- Parc Jean Hugo

Années 70
Quartiers d’habitat social

1- Chopin Bizet Berlioz Ravel
2- La Bréche

3- Les Abrivados

4- La Roquette

L'ensemble du périmétre prioritaire a vocation & bénéficier d’'une convention pluriannuelle de
renouvellement urbain avec I'Anru, répondant a des objectifs d'intérét régional.

Ce périmétre a été retenu au titre des projets d’intérét régional par le CA de 'Agence.

Certaines opérations du projet de renouvellement urbain pourront également se situer au
sein du « quartier vécu » du Contrat de ville (cf. annexe 2). Elles bénéficieront prioritairement

aux habitants du périmétre prioritaire.
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Article 2. Objectifs poursuivis dans les guartiers visés au présent protocole de
préfiguration

2.1. Orientations stratégiques du contrat de ville

La stratégie développée dans le Contrat de ville et dans le projet de renouvellement urbain
integre tout d'abord le diagnostic global, qui met en avant les dysfonctionnements du
périmétre prioritaire et les atouts du territoire. Elle détermine aussi le devenir et la vocation
de ces quartiers dans un horizon de 10 a 15 ans, en lien avec le projet de développement
communal et intercommunal.

Sur le plan urbain, cette stratégie s'inscrit dans le prolongement du schéma de référence
datant de 2002, qui avait guidé jusqu’a présent les actions de la municipalité.

Si le périmétre prioritaire présente des difficultés importantes (population fragile, forte
précarité, habitat dégradé au centre-ville et jouant un role de parc social de fait, tissu
commercial qui périclite en centre ancien...), le territoire posséde néanmoins des atouts
importants sur lesquels l'intervention a venir devra s’appuyer.

Le territoire bénéficie ainsi :

- d'un positionnement géographique qui lui confére un potentiel de développement
important (situé entre les métropoles de Montpellier et Nimes, bénéficiant de la
proximité du littoral, d'un climat ensoleillé et d'une qualité environnementale)

- d'une desserte par des infrastructures majeures de transport.
Concernant plus particulierement le périmétre prioritaire, il bénéficie :
- d'une situation idéale :

= au coeur de Lunel, vile centre dun territoire dépassant les limites
intercommunales

= 3 proximité de la premiére gare régionale (ex région Languedoc Roussillon) avec
plus de 1 million de voyageurs par an, reliant les agglomérations de Montpellier et
de Nimes en moins de 15 minutes.

= d'une offre importante d’équipements publics structurants et diversifiés, situés au
sein ou a proximité du périmeétre prioritaire

= d'une concentration conséquente de commerces

= d'un patrimoine de qualité et divers sites touristiques majeurs du territoire.
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Le projet de renouvellement urbain aura donc pour objectifs de :

lutter contre le phénoméne de concentration de difficultés au centre-ville et
renforcer sa fonction de centralité

améliorer le cadre de vie des habitants

contribuer a l'amélioration de l'image de la ville et au renforcement de son
attractivité.

Le Contrat de ville précise ainsi que le PRU devrait porter sur les aspects suivants :

la rénovation urbaine du centre ancien (habitat, revitalisation commerciale,
espaces publics...)

le développement de la cohésion sociale et I'amélioration des conditions de vie
des habitants, notamment a travers le co-financement d'opérations inscrites dans
I'ATI (création de la place Louis Rey, création d'un équipement dédié pour 'ALSH
maternel...)

la mise en place d'une démarche de Gestion Urbaine de Proximité (GUP) sur
I'ensemble du périmétre prioritaire.

Il est également précisé que les principales orientations et les principes d'action du PRU
seraient les suivants :

Intervenir a la fois dans le champ de I'habitat, du commerce et de I'environnement
urbain (qualité des espaces publics, stationnement...)

Renforcer la fonction de centralité du centre-ville en identifiant un périmétre
stratégique, notamment a partir des zones qui ont déja été requalifiées et des
projets a venir, et en concentrant I'action sur celui-ci

Favoriser la mixité sociale de la population du centre-ville, notamment en
améliorant et en diversifiant I'habitat, de fagon a lutter contre la concentration de
difficultés socio-économiques

Poursuivre la résorption de I'habitat dégradé en envisageant de recourir a des
dispositifs coercitifs en complément des outils incitatifs utilisés jusqu'ici,
notamment dans le cadre de 'OPAH-RU

Renforcer et dynamiser I'appareil commercial au sein du périmétre stratégique
défini, en cohérence avec le commerce situé en périphérie de la commune.

Renforcer les liaisons du centre ancien avec son environnement, notamment
avec les équipements structurants (P6le d'Echange Multimodal et rénovation des
arénes, projets qui contribueront a développer l'attractivité du territoire et
généreront des flux de personnes).

Poursuivre la politique de développement touristique et culturel et de valorisation
du patrimoine. Considérer aussi ces domaines comme des potentiels de
développement économique.
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= Améliorer le cadre de vie des habitants, non seulement au centre-ville, mais aussi
au sein des quartiers d'habitat social, notamment a travers I'amélioration et la
valorisation des espaces extérieurs ainsi que par l'optimisation de leur gestion
(mise en place d’'une Gestion Urbaine de Proximité).

2.2, Premiers objectifs en matiére de renouvellement urbain

En concordance avec les orientations stratégiques poursuivies au titre du volet urbain du
Contrat de ville précédemment exposées, le protocole de préfiguration fixe divers objectifs
sur différents secteurs du périmétre prioritaire, qui pourront étre contractualisés a terme avec
I'ANRU dans le cadre de la convention de renouvellement urbain.

Les premiers objectifs du PRU sont les suivants :

» Poursuivre la réhabilitation et 'adaptation de I'habitat pour tendre vers un meilleur
équilibre du peuplement. Cet objectif passera par la diversification des
programmes, la requalification du centre ancien, la mise en valeur du patrimoine
et la lutte contre I'habitat indigne ou insalubre, y compris des petites copropriétés.

Pour y parvenir, de nouveaux outils coercitifs, non utilisés jusqu’a présent, seront
mobilisés dans le cadre d’une stratégie globale (ORI, RHI, THIRORI, recours
éventuel au dispositif Malraux, campagne obligatoire de fagade...).

» Conforter la fonction de centralité et [l'attractivité du centre-ville (secteur
stratégique du nord-ouest du centre ancien) et créer une jonction avec le secteur
des arénes qui dispose d'un trés fort potentiel dans les années a venir (projet des
arénes, reconversion majeure de I'flot hopital, Parc jean Hugo...).

Compte tenu des enjeux, l'intervention sur ce secteur prioritaire portera a la fois
sur le champ de I'habitat, du commerce, des espaces et équipements publics et
du tourisme.

» Faciliter 'accés a la centralité, symbolisée par la place de la République, en
favorisant I'écomobilité ainsi qu'en créant ou en améliorant les liaisons vers les
quartiers périphériques et les équipements publics majeurs (Péle d’Echange
Multimodal...). Cet objectif devra permettre a terme de rendre intégralement
traversant le centre-ville en traitant les espaces publics et en renforgant
I'attractivité résidentielle.

Dans un horizon plus lointain, la réalisation de la déviation sud de la commune
permettra également de reconquérir les espaces aujourd’hui contraints par le
trafic sur la nationale 113 traversant le centre-ville.

* Accompagner I'amélioration des quartiers d’habitat social en périphérie du centre-
ancien et a vocation résidentielle, par la poursuite de la réhabilitation du parc
locatif social et des copropriétés voisines.

» Contribuer a un climat apaisé au sein du périmétre prioritaire en s’appuyant sur
une concertation continue avec les habitants et les acteurs du territoire et sur une
gestion urbaine de proximité avec un volet tranquillité publique.
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Article 3. Points d’attention_et demandes d’approfondissement souhaitées par
PAnru dans le cadre du protocole de préfiguration

Synthése des questions soulevées et des demandes d’approfondissement exprimées par les
partenaires de I'’Anru lors de l'instruction a venir :

Le Conseil citoyen sera associé a la définition du Projet de Renouvellement Urbain tout au
long de ce processus.

Article 4. Programme de travail a réaliser au titre du protocole de préfiguration

Le programme de travail, détaillé dans I'annexe au protocole, a été défini en partenariat avec
les maitres d'ouvrages concernés (Ville de Lunel et ACM Habitat) et les différents
financeurs.

Ce programme a été établi en tenant compte des études réalisées antérieurement (cf.
annexe 5).

Le programme retenu doit répondre aux objectifs suivants :

= Créer des conditions propices a l'investissement privé par une connaissance fine
du marché de l'immobilier, du peuplement actuel du centre ancien et des besoins
en termes de logement (étude de marché et étude de peuplement)

» Agir significativement sur [I'habitat (étude d'une OPAH RU avec volets
copropriété et patrimonial, étude de faisabilité RHI THIRORI et étude de
campagne de ravalement obligatoire).

* Renforcer et dynamiser l'appareil commercial sur le centre-ville (étude
commerciale pré-opérationnelle).

* Accompagner I'amélioration des quartiers d’habitat social (La Roquette et les
Abrivados) :

o ACM réalisera, en tant que maitre d’ouvrage, les études suivantes :

» Etude sur les domanialités

= Etude sur les circulations (tout mode de déplacement) dans I'flot et en
lien avec le centre-ville

= FEtude sur la gestion des déchets

* FEtudes d’amélioration des espaces extérieurs et du bati (étude
thermique, résidentialisation, ...)

= Avec une prise en compte de la problématique de la sécurité urbaine
sur 'ensemble des études.

Afin de permettre a ACM, partenaire essentiel pour I'amélioration de la
situation de ces deux quartiers, de se projeter pour réaliser les
investissements concourant a I'amélioration de son patrimoine, la ville de
Lunel a décidé de résilier le dispositif de dévolution portant sur ces deux
résidences dans la mesure ol :

= la ville na pas vocation a récupérer la propriété et la gestion de ces

résidences
» il ne sera pas exercé de densification de ces quartiers
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o En accompagnement a I'amélioration en cours et projetée des quartiers
d’habitat social, une étude spécifique sera menée visant a diagnostiquer
'ensemble des copropriétés situées dans le périmétre QPV (hors centre
ancien étudiées dans le cadre de l'étude OPAH RU) avec un zoom
particulier sur les copropriétés voisines des résidences du parc social.

» Actualiser le programme de référence — Projet urbain (études urbaines
préliminaires — urbain, paysage, patrimoine, VRD, stationnement et circulation,
assistance dans le cadre de la mise en place d’une gestion urbaine de
proximité...).

» Etudier la faisabilité de 'aménagement d'équipements publics situés dans ou a
proximité directe du périmétre prioritaire (quartier vécu) et destinés
majoritairement & ses habitants (Maison du Projet, ASLH maternel et extension
d’une structure multi accueil petite enfance).

= [nformer en continu les habitants et autres acteurs du territoire sur le PRU dés |a
phase protocole en lien avec les autres projets prévus sur le territoire dans le
cadre de I'ATI (péle d’échange multimodal, RN 113...) ou hors ATl (arénes...).

» Conduire le projet (phase protocole), calibrer le projet urbain et définir les
montages opérationnels : moyens internes a la collectivité et externe (AMO pour
le pilotage des études).

Les différentes étapes a franchir pour aboutir a la convention seront listées dans un
calendrier (cf. annexe 8), présentant les différents points de rendez-vous et échéances.

L'objectif est de réaliser la totalité des études dans un délai de 18 mois.

Article 5. Opération(s) faisant I'objet d’une autorisation anticipée de démarrage

Conformément a l'article 1.2.2 du titre || du RGA NPNRU, les maitres d’ouvrages signataires
du présent protocole bénéficient d’'une autorisation anticipée de démarrage pour les
prestations d’ingénierie accompagnant la préparation de la mise en ceuvre des opérations
d’investissement non financées dans le présent protocole (études pré-
opérationnelles, expertises préalables, actions préparatoires au relogement des ménages
telles que l'accompagnement social, actions de concertation préalable aux travaux — a
I'exclusion des honoraires de maitrise d'ceuvre liés aux travaux), sans que cette autorisation
préjuge d’un financement des opérations concernées par I'Agence.

Dans I'hypothése ou ces opérations seraient financées dans le cadre de la convention
pluriannuelle, cette autorisation anticipée permettra la reprise de ces dépenses de prestation
dingénierie (études préalables, etc.) dans les assiettes de financement des opérations
d’investissement concernées.
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Article 6. Association des habitants et des usagers au projet de renouvellement
urbain

Tout projet impactant les conditions de vie des habitants gagne & étre élaboré en
concertation avec eux ainsi qu'avec les acteurs des quartiers concernés. Il pourra ainsi é&tre
enrichi et répondre au mieux aux attentes et besoins des futurs utilisateurs.

Les habitants, les associations et les autres acteurs du territoire, notamment ceux
s'inscrivant dans le champ économique, participeront a chaque étape du PRU : élaboration
du projet, suivi des réalisations, évaluation des résultats...

La Ville s’appuiera sur le Conseil citoyen de Lunel, installé en octobre 2015. Il s'agit de
linstance de concertation du Contrat de Ville, composée de 24 membres, répartis au sein de
deux colléges. Le premier, qui compte 16 membres est constitué d’habitants résidant au sein
du périmétre prioritaire de la Politique de la Ville. Le second, composé de 8 membres,
comprend des associations et d'autres acteurs locaux (commergants et entreprises)
intervenant dans le cadre de a Politique de la Ville et/ou implantés au sein du périmétre
prioritaire. Le conseil citoyen est représenté dans les instances de pilotage du Contrat de
Ville, y compris durant les temps dédiés au PRU.

En complément et pour toucher plus largement les habitants, la Ville prévoit de mettre en
place une Maison du Projet. Ce lieu permettra d’'informer et de concerter en continu la popu-
lation, tout au long de I'élaboration et de la mise en ceuvre du PRU, mais également des
autres projets en lien avec ce dernier : projets ATl (Péle d’échange multimodal), ou projets
indépendants (arénes...).

Il donnera notamment la possibilité¢ aux habitants de saisir I'ambition et le sens du projet
dans son ensemble. Ces derniers accepteront donc aussi plus facilement les nuisances que
peut parfois générer la réalisation des opérations. La création de la Maison du Projet requer-
ra certainement 'aménagement d’un lieu adapté.

Article 7. Articulation avec la convention intercommunale prévue a I'article 8 de la
loi du 21 février 2014

Le plan dactions du Contrat de ville prévoit la mise en place d'une conférence
intercommunale du logement en vue d’adopter des orientations en matiére d’attributions des
logements sociaux ainsi que les modalités de coopération entre les bailleurs et les
réservataires. Cette instance élaborera la convention relative aux attributions prévue par
I'article 8 de la loi n°2014-173 du 21 février 2014. Celle-ci doit notamment définir les objectifs
de mixité sociale et d’équilibre entre les territoires a I'échelle intercommunale.

La démarche partenariale visant & mettre en place la conférence intercommunale du
logement sera engagée deés l'adoption du plan local de I'habitat. Aprés linstallation de la
conférence intercommunale du logement, I'objectif sera de conclure la convention d’équilibre
territorial.

Article 8. Gouvernance et conduite de projet

8.1. Gouvernance

La gouvernance est envisagée a travers 3 instances :
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= Le Comité de pilotage

Composition :
Ensemble des organismes signataires du Contrat de ville, représentés au niveau
politique, ainsi que d'un représentant du Conseil citoyen.
Le Syndicat mixte du Pays Vidourle — Camargue et la Communauté de communes de
Petite Camargue y sont également représentés afin d'assurer une articulation entre le
PRU, I'Approche Territoriale Intégrée (ATI) portée par la Communauté de communes
du Pays de Lunel, le projet développé dans le cadre du programme LEADER a
I'échelle du Syndicat Mixte du Pays Vidourle — Camargue ainsi que I'ATI portée par la
Communauté de communes de Petite Camargue.

Réle :
Il s'assure du respect des objectifs fixés dans le Contrat de ville et détermine
éventuellement les ajustements nécessaires. Il définit les orientations annuelles,
notamment au vu du bilan de l'action réalisée. Il conduit les évaluations du Contrat de
ville, notamment a mi-parcours et au terme de celui-ci. De fagon générale, il est
chargé d'arréter toute décision majeure.

Des temps spécifiques seront dédiés au pilotage de I'Approche Territoriale Intégrée et du

Projet de Renouvellement Urbain.

» Les Comités techniques
o Le comité technique plénier

Composition :
Ensemble des organismes signataires du Contrat de ville, représentés au niveau
technique, ainsi que d'un représentant du Conseil citoyen. Le Syndicat mixte du Pays
Vidourle — Camargue et la Communauté de communes de Petite Camargue y sont
également représentés afin d'assurer une articulation entre le PRU, I'Approche
Territoriale Intégrée (ATI) portée par la Communauté de communes du Pays de
Lunel, le projet développé dans le cadre du programme LEADER a I'échelle du
Syndicat Mixte du Pays Vidourle — Camargue ainsi que I'ATl portée par la
Communauté de communes de Petite Camargue.

Réle :
Il assure le suivi opérationnel de la mise en ceuvre du Contrat de ville. Il contribue
également a l'animation du partenariat entre I'ensemble des organismes signataires.
Il examine les propositions des groupes de fravail, avant de les soumettre
éventuellement au Comité de pilotage. Il prépare tous les travaux nécessaires aux
décisions du Comité de pilotage : bilans annuels, évaluations...

o Le comité technique restreint

Composition :
Il pourra étre installé par le comité de pilotage afin de favoriser I'efficacité du travail de
cette instance.

Réle :
Les demandes de subventions effectuées dans le cadre de l'appel a projets annuel
du Contrat de ville seront examinées par le comité technique restreint ou par une
commission dédiée a cette fonction.

o Un comité technique spécifique a I'ATI et au PRU
Composition :
Il pourra étre installé par le comité de pilotage afin de favoriser l'efficacité du travail de
cette instance.
Réle :
Il permettra d'assurer un suivi particulier des opérations urbaines.
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= Des groupes de travail

Composition :
Un groupe de travail est dédié a chaque axe du Contrat de ville. |l est composé des
organismes signataires compétents dans les champs d'intervention concernés ainsi
que des opérateurs contribuant a la mise en ceuvre du plan d'actions correspondant a
l'axe.

Réle :
Chaque groupe de travail permet d'animer le partenariat de ces acteurs, notamment
par un échange d'informations sur les actions conduites. Il vise également & les
mobiliser et & organiser leur action de fagon cohérente pour la mise en ceuvre du plan
d'actions.
Il permet par ailleurs de mettre en commun des constats concernant des besoins et
des problématiques qui n'avaient pas encore été repérés ainsi que des difficultés
rencontrées dans la mise en ceuvre des actions.
Il peut enfin émettre des propositions, notamment en vue de I'ajustement du plan
d'actions et éventuellement des objectifs.

8.2. Conduite de projet

Le pilotage opérationnel de la préparation du projet de renouvellement urbain durant la
phase du protocole est envisagé de la maniére suivante :

= Eninterne, la Ville associera ses différents services (Politique de la Ville, Urbanisme,
Technique, Financier, Communication...) ainsi que ceux de [Iintercommunalité
(projets ATI...). Un agent sera chargé de la coordination globale de la mise en ceuvre
du protocole de préfiguration (0.5 ETP — cf. ci-dessous).

= En externe, la Ville fera appel a un mandataire, assistant & maitrise d'ouvrage, pour
I'organisation et le pilotage des études. Ce dernier sera notamment chargé, en lien
avec la Ville :

o d'une assistance a |'élaboration du cahier des charges des études

o d'une assistance au choix des bureaux d'études et de la gestion des
marchés,

o du pilotage et de la coordination de I'ensemble des intervenants

o du calibrage financier du PRU afin d’en préciser sa programmation et son
phasage de réalisation.

o de l'élaboration du PRU et de la convention correspondante.

Une coordination globale lors de cette phase s’avére indispensable (pilotage interne /
externe, techniciens / élus, coordination contrat de ville / ATl / PRU, participation des
habitants...).

Pour en assurer la bonne réalisation, la Ville prévoit de désigner en interne un agent dédié a
50% d'un équivalent temps plein. Dans la mesure ol le mandataire sera chargé des
différentes taches inhérentes a la mise en ceuvre opérationnelle du protocole de
préfiguration, cet agent pourra se concentrer sur le pilotage stratégique de cette phase et sur
la fonction d'interface entre I'ensemble des parties prenantes (partenaires, mandataire,
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services municipaux, élus,...). Il jouera ainsi un rbéle de référent et travaillera en étroite
collaboration avec le mandataire.

Ces dispositions en termes d'organisation seront susceptibles d’évoluer pour la phase
opérationnelle du PRU.

8.3. Association des maitres d’ouvrage et des futurs investisseurs privés

Les futurs maitres d’ouvrages identifiés a ce jour participeront aux groupes de travail, comité
technique et comité de pilotage.

Durant la phase du protocole, les principaux bailleurs sociaux possédant du patrimoine au
sein du périmétre prioritaire seront associés a la définition du projet de renouvellement
urbain.

D'autres partenaires tels que des acteurs économiques et des investisseurs privés pourront
€galement étre associés afin d'impliquer le plus en amont possible les différents acteurs

potentiels.

Article 9. Opérations financées au titre du programme de travail

Les opérations financées par I'Anru dans le cadre du présent protocole, ci-aprés présentées,
sont détaillées dans le tableau en annexe 7. Le financement des opérations par 'Anru est
réalisé conformément aux modalités prévues dans le titre Il du réglement général de I'Anru
relatif au NPNRU.

Les opérations financées par ’ANRU, ci-aprés présentées, sont détaillées dans le tableau en
annexe 9.

9.1. Modalités de financement par I’Anru de la conduite du projet de renouvellement
urbain

Durant la phase du protocole, la conduite de projet sera assurée par la Ville de Lunel :

- un poste interne dédié a 50% d’un équivalent temps plein en lien avec :

= e service Politique de la Ville
= Le service Urbanisme,

= Les services Techniques

= | e service Financier

= e service Communication.

La Ville fera également appel a une assistance a maitrise d'ouvrage, qui aura notamment
pour mission :

- de définir les conditions administratives et techniques des études

- de préparer le choix des bureaux d‘études et de gérer les contrats

- de piloter et de coordonner 'ensemble des études

- de calibrer financiérement le futur PRU

- d’assister le maitre d’ouvrage dans la rédaction de la convention du PRU.
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moyens internes dédiés
a la conduite du

Février

protocole : 71250 € 50.00% 35625 € 2017 18 mois
1% ETP dédié sur 18
mois
Total 71 250 € 50.00% 35625 €

9.2. Modalités de financement par I'Anru des études, expertises et moyens
d’accompagnement du projet et accompagnement des ménages, prévus dans le
programme de travail

Présentation des études, expertises et moyens d’accompagnement, cofinancés par I'Anru
dans le cadre du présent protocole, conformément a I'article 4 du présent protocole.

~ Commentaire
(mode calcul

Libell

(HT). ANRU ! cofina (mois
_SF 1-\‘?1”_!:«.]”)7) Ll

Etudede

i Vﬂ'&i:ﬁ 35000 € 50% 17500€ | Ville : 50% Mars 2017 8 mois
i:‘;‘:ihie VL"l';:f 15000 € 50 % 7500 € Ville : 50% Mars 2017 8 mois
Elitosiuanar i AOH 45000 € 50% 22500€ | ACM:50% Mars 2017 10 mois
habitat social Habitat
Faisabilité Ville de
équipements lpite] 15000 € 50% 7500 € Ville : 50% Mars 2017 5 mois
publics
Etudes Ville de CDC : 10%
urbaines o 105 000 € 40% 42000€ | Ville:30% Mars 2017 11 mois
préliminaires CD34 : 20%
Actions portant
S Al 8000 € 50% 4000 € Ville : 50% Mars 2017 17 mois
participation et Lunel
l'information
SppLI U Vile de 1 24 000 € 50% 35000€ | Ville: 50% Fevrier 2017 | 18 mois
pilotage (AMO) Lunel ° FOR
TOTAL 293000 € 136 000 €
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Les conclusions de ces études et expertises du programme de travail feront I'objet d'une
présentation synthétique dans le dossier remis a I'Anru et a ses partenaires en vue de la
signature d’'une convention pluriannuelle de renouvellement urbain.

9.3. Modalités de financement par ’Anah des études et des expertises du programme
de travail®

Les opérations financées par I'Anah, ci-aprés présentées, sont détaillées dans le tableau en
annexe 10.

Les conclusions de ces études du programme de travail feront I'objet d'une présentation
synthétique dans le dossier remis a 'Anah et a ses partenaires en vue de la signature d'une
convention pluriannuelle de renouvellement urbain.

Présentation des études programmées a l'article 4 du présent protocole et cofinancées par
I'Anah.

(ré

sociale)

T S r—
opérationnelle OPAH Ville de CDC: 15%

(dont volet copro) et ke 70 000 € 50 % 35000 € Ville : 15% Mars 2017 11 mois
étude de faisabilité CD34 : 20%

RHI THIRORI

Etude préalable CDC - 15%

8%!3\;0:;:?2:;; \tlﬁgf 20 000 € 50% 10 000 € Ville : 15% Mars 2017 8 mois
P CD34: 20%

TOTAL 90 000 € 45 000 €

Ysi au moins un des quartiers concernés par ce protocole comporte des enjeux importants sur le parc privé (copropriétés
fragiles ou en difficulté, habitat ancien dégrade)
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9.4. Modalités de financement par la Caisse des Dép6ts du programme de travail

Les opérations financées par la Caisse des Dépéts, ci-aprés présentées, sont mentionnées
en annexe 11. Les modalités d'intervention seront précisées dans des conventions & signer
entre la Caisse des Dépbts et les différents maitres d’ouvrage concernés et ce, sous réserve
de I'accord des comités d'engagement compétents.

Présentation des opérations du programme de travail financées par la Caisse des Dépéts.

Libelle précis

ltopel

opérationnelle OPAH Ville de Anah : 50%
(dont volet copro) et iy 70000 € 15% 10 500 € Ville : 15% Mars 2017 11 mois
étude de faisabilité CD34 : 20%
RHI THIRORI
Etude préalable Anah : 50%
npdp . ¥ 0
g‘;ﬂfﬁ; ':i::t‘r‘; Vﬁlli:f 20000 € 15% 3000€ Ville : 15% Mars 2017 8 mois
b CD34 : 20%
Ville de . :
Etude commerce Lunel 35000 € 50% 17 500 € Ville : 50% Mars 2017 6 mois
. . Anru : 40%
Et“g‘fi;‘i‘r::ﬁ'ef':s \Q'Lengle 105 000 € 10% 10 500 € Ville : 30% Mars 2017 | 11 mois
P CD34 : 20%
TOTAL 210 000 € 21500 €

9.5. Modalités de financement par le Département de I’Hérault du programme de travail

Les opérations financées par le Département de I'Hérault, ci-aprés présentées, sont
mentionnées en annexe 12. Les modalités d'intervention seront précisées dans des
conventions a signer entre le Département de I'Hérault et les différents maitres d’ouvrage
concernés et ce, sous réserve de l'accord des comités d'engagement compétents.
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Présentation des opérations du programme de travail financées par le Département de
I'Hérault.

Etude pré
opérationnelle OPAH Ville de Anah : 50%
(dont volet copro) et T 70000 € 20% 14 000 € Ville : 15% Mars 2017 11 mois
étude de faisabilité cDC : 15%
RHI THIRORI
Etude préalable
S ‘ ANAH : 50%
GIPIOPILLES SUF Villede |5 000 € 20% 4000 € Ville : 15% Mars 2017 8 mois
QPV hors centre Lunel ko
ancien CHE 1 5%
. . Anru : 40%
Et”;ﬁfﬂ:‘;gﬁg‘:s \Q'Li:le 105 000 € 20% 21000 € Ville : 30% Mars 2017 11 mois
P cDC : 10%
TOTAL 237000 € 39000 €

9.6. Modalités de financement du programme de travail par d’autres partenaires

Présentation des opérations du programme de travail financées par d’autres partenaires.

Dure

d'ouvrage ,
d'o l'ope

! lx’;i:
|

(re Ao | . 1j subvention |
b i) ACM (HT)

|
|

del'operation ;
en mois

u
|
|

!
Libelle préecis l
|
!

L

" Etude
quartier N 45000 € 50% 22500€ | 31500€ Anru:50% | Mars 2017 | 10 mois
d’habitat Habitat
social

Article 10 (A titre exceptionnel) Opérations d’investissement financées dans le
protocole de préfiguration

Description des opérations d'investissement présentant un caractére incontestable,
compatibles avec les objectifs et les ambitions du projet et prétes au plan opérationnel,
autorisées a titre exceptionnel par le comité d’engagement de I'’Agence.

SANS OBJET.
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Article 11. Durée du protocole de préfiguration

Le présent protocole de préfiguration prend effet & compter de la date de signature de ce
dernier pour une durée de 18 mois, soit une fin prévisionnelle attendue & aolt 2018.
L'ensemble du programme de travail (études, expertises, missions, conduite de projet et
actions a mener pour préciser le programme urbain et les mesures de relogement des
ménages et d'accompagnement du changement), l'accompagnement des ménages, et a titre
exceptionnel, les opérations d’investissement financées dans le protocole, devront dong étre
achevés 3 la date d'échéance du protocole.

La date d'achévement du protocole correspond a la date estimée pour le solde de la derniere
opération.

Article 12. Conditions de finalisation du projet de convention pluriannuelle de
renouvellement urbain - points de rendez-vous avec 'ANRU

Al'achévement du programme de travail, le porteur de projet déposera auprés de I'Agence le
dossier présentant le programme urbain détaillé et le(s) projet(s) résultant des études
prévues au programme de travail, en vue d'une contractualisation avec I'Agence par une
convention pluriannuelle de renouvellement urbain.

Précisions relatives aux points de rendez-vous intermédiaires nécessaires (cf. annexe 8).

Article 13. Conditions juridiques de mise en ceuvre et d’application du protocole de
préfiguration

13.1. Contreparties mises a disposition d’'UESL-Action Logement

Le financement par I'Anru de projets de renouvellement urbain dans le cadre d'une
convention pluriannuelle de renouvellement urbain est conditionné par la mise & disposition
de contreparties au profit d’Action Logement, conformément a la convention Etat-Anru-UESL
Action Logement portant sur [e NPNRU. Les signataires du protocole s’engagent & respecter
les termes de cette convention tripartite et & définir pendant la phase de protocole ces
contreparties, notamment en termes de mise a disposition de foncier et de réservations de
logements locatifs sociaux.

13.2. Intégration des exigences d’insertion des habitants des QPV dans les marchés
publics, notamment destinées aux opérations du protocole

Les maitres d’'ouvrage s'engagent a respecter les orientations de la nouvelle charte nationale
d’insertion de I'Anru adoptée par le conseil d’administration du 24 mars 2015.
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13.3. Le financement des opérations contractualisées dans le protocole

13.3.1 = Le financement des opérations par I'Anru

Le tableau financier type de l'annexe 7 est un tableau prévisionnel des dépenses et des
recettes estimées, opération par opération, maitre d'ouvrage par maitre d’ouvrage, qui, au
sens du réglement financier, programme des crédits sur les ressources financiéres du
NPNRU.

Les montants des concours financiers de 'Agence résultent de I'application des dispositions
du titre Il du réglement général de I'Anru relatif au NPNRU.

Au titre du présent protocole de préfiguration, I'engagement de I'Agence s'entend pour un
montant global maximal non actualisable de 171 625 € (cf. articles 9.1 et 9.2), réparti selon la
programmation prévisionnelle du tableau financier de l'annexe 9. Les participations
financiéres des signataires du présent protocole y sont détaillées.

Les subventions de I'Anru sont attribuées sous réserve des dispositions du réglement
général et du réglement financier en vigueur a la date de I'engagement financier de
'opération et du respect des engagements contractuels inscrits dans le présent protocole de
prefiguration.

13.3.2 Le financement des opérations par I'Anah?®

L'attribution et le versement des subventions de I'Anah s’effectuent conformément aux
modalités prévues par ses reglements.

Au titre du présent protocole, 'engagement de I'Anah s’entend pour un montant global
maximal, non actualisable, de 45 000 €, répartis selon la programmation prévisionnelle du
tableau de I'annexe 10. Les participations financiéres des signataires du présent protocole y
sont détaillées.

13.3.3. Le financement des opérations par la Caisse des Dépdts et Consignations

Au titre du présent protocole, I'engagement de la CDC s'entend pour un montant global
maximal, non actualisable, de 41 500 €, répartis selon la programmation prévisionnelle du
tableau de I'annexe 11. Les participations financiéres des signataires du présent protocole y
sont detaillées.

13.3.4. Le financement des opérations par le Département de I'Hérault

Au titre du présent protocole, 'engagement du Département de I'Hérault s’entend pour un
montant global maximal, non actualisable, de 39 000 €, répartis selon la programmation
prévisionnelle du tableau de I'annexe 12. Les participations financiéres des signataires du
présent protocole y sont détaillées.

*si au moins un des quartiers concernés par ce profocole comporte des enjeux importants sur le parc privé (copropriétés
fragiles ou en difficulté, habitat ancien dégradé).

o —
e D
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13.3.5 Le financement des opérations par d’autres partenaires

Au titre du présent protocole, 'engagement de ACM, maitre d'ouvrage d'une partie des
études, s'entend pour un montant global prévisionnel de 22 500 € HT, auquel s'ajoute le cout
de la TVA applicable sur le co(t total des études dont il est maitre d’ouvrage, soit un montant
prévisionnel de 9000 €.

13.4. Contrdle et audits

Sur demande de 'Agence, les maitres d’'ouvrage signataires faciliteront, a tout moment, le
contrlle par I'Agence de ['utilisation des subventions regues, de la réalisation et de
I'évaluation des engagements et objectifs du présent protocole de préfiguration, notamment
par l'accés & toute piéce justificative, tout document et information dont elle jugerait la
production nécessaire.

Le cas échéant, les maitres d'ouvrage faciliteront également le controle sur place, réalisé
dans ce cadre et pour les besoins exclusifs des vérifications et évaluations précitées. En ce
cas, les contrbles sont exercés par des agents habilités par le directeur général de I'Anru. Le
signataire du protocole de préfiguration est averti au préalable et peut se faire assister d'un
conseil. Le directeur général de FAnru peut, en tant que de bescin, faire appel a des agents
habilités a effectuer le contréle de 'administration (Inspection Générale, etc.).

13.5. Conséquences du non-respect des engagements

Les manquements constatés dans l'application du présent protocole de préfiguration font
I'objet d'une analyse de leurs causes et conséquences diligentée par le directeur général de
'Anru, en lien avec. le délégué territorial. Celui-ci prend éventuellement l'avis du comité
d'engagement de I'Agence, statue directement ou saisit, si nécessaire, son conseil
d'administration.

il peut décider ;

. le rappel solennel au porteur de projet et aux malires d'ouvrage de leurs
engagements contractuels ;

. la mise en ceuvre de mesures compensatoires ;
) la suspension des paiements pour un ou plusieurs maitres d’ouvrage ;
. ia réduction des concours financiers attribués par 'Agence prévus dans le

protocole de préfiguration, méme si ceux-ci portent sur un objet différent de celui
ayant donné au constat, qui peut impliquer le remboursement partiel ou total des
aides attribuées par 'Agence ;

. le réexamen du protocole de préfiguration appelant éventuellement la
sighature d'un avenant ;

. la suspension, voire la résiliation du protocole de préfiguration.

Dans tous les cas, la décision prise est portée a la connaissance de I'ensemble des
signataires du protocole.,
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13.6. Clause de renégociation du protocole

Le présent protocole de préfiguration pourra donner lieu & renégaciation dans le cas ol
seraient constatés des changementis substantiels de I'environnement juridique et financier
dans lequel s'inscrit I'action de 'Agence.

13.7. Traitement des litiges

Les litiges survenant dans lapplication du présent protocole seront portés devant la
juridiction compétente du siége social de 'Anru.

Pour ce qui concerne les actions financées par 'Anah, les litiges survenant dans I'application
du présent protocole sont régis par le réglement général de 'Anah.

13.8. Conditions d’attribution des concours financiers de PFAgence

l.es signataires du présent protocole de préfiguration confirment avoir pris connaissance de
'ensemble des conditions d’attribution des concours financiers de 'Agence précisées dans
son réglement général et son réglement financier relatifs au NPNRU.
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Date / 74 ‘éibmtr Lo i

equOUESSEL

o~

Préfet de I'Hérault,
Délégué territorial de I'ANRU,
Délégué terriforial de TANAH

M. Kiéber MESQUIDA

Président du Conseil Départemental de
I'Hérault,
Député de I'Hérault

M. Olivier CAMAU
P' -

Jean-Sébas™

Directeur Régional de la Caisse des Dépdts
et Consignations

* Président de la Commu
Communes du Pays de Lunel

uté de

M. Philippe SAURE

Présideny’d'ACM Habitat,

Montpellier,

Président de Montpellier Méditerranée
Métropole
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PREAMBULE PAR MONSIEUR LE MAIRE DE LUNEL,
PRESIDENT DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DU PAYS DE LUNEL

La Ville de Lunel méne depuis une quinzaine d’années une politique de requalification urbaine de son centre
ancien. L’intervention publique, guidée par un schéma de référence datant de 2002, a systématiquement
recherché a renforcer ce secteur stratégique de la commune :

> par 'implantation de nouveaux équipements publics (musée Médard, Tour des prisons, Office
du Tourisme, Maison de la Justice et du Droit, Espace Castel...),
> par la requalification d’espaces publics majeurs (place de la République, quai Voltaire, cours

Gabriel Péri, place Jean Jaures, Place des Martyrs de la Résistance, Place Jean Moulin, parking du
canal, place du Pont de Vesse...),

> par une action sur I’habitat (281 logements réhabilités dans le cadre de I'OPAH-RU, 46 arrétés
d’insalubrité prononcés)

> par des opérations de restructuration compléte de 4 flots (Caladons, JJ Rousseau, Salengro,
Alsace Lorraine)

> par une action sur le commerce (traitement de 73 fagades et devantures commerciales...).

Des résultats probants ont été obtenus, permettant de changer I'aspect urbain et de reconquérir en partie le
secteur nord-ouest du centre ancien, ainsi que de valoriser sa dimension patrimoniale.

Cependant, cette politique n'a pas permis d'enrayer suffisamment la concentration de difficultés recensées au
sein du périmetre prioritaire et plus spécifiquement dans le cceur historique, pouvant étre qualifié de quartier
social de fait. On observe ainsi I'existence d'un parc de logements dégradé et peu adapté et on constate qu'une
part importante de la population est en situation de précarité. Mesurant notamment les limites des leviers
d'action utilisés jusqu'ici (OPAH-RU, opérations isolées...), je considére que nous nous situons aujourd'hui a une
étape charniére de la politique de requalification urbaine.

C'est pourquoi le nouveau Projet de Renouvellement Urbain que je souhaite engager pour la période 2017-
2023 répond a un enjeu majeur. Tout en s'inscrivant en cohérence avec la politique de requalification urbaine
déja menée, il doit permettre d'aller plus loin, de produire des changements en profondeur en agissant sur
I'habitat, la mixité sociale, le commerce, I'environnement urbain... et ce, dans des délais plus courts. Il faut
aujourd'hui viser une ambition plus grande et se donner de nouveaux moyens, en s'appuyant notamment sur
des dispositifs coercitifs de |'urbanisme.
Avec |'Approche Territoriale Intégrée portée par la Communauté de communes du Pays de Lunel dans le cadre
du programme opérationnel régional FEDER / FSE, le Projet de Renouvellement Urbain (PRU) constitue I'axe
« Cadre de vie / Développement urbain » du Contrat de ville. En cohérence forte avec les autres axes de ce
document cadre, ces deux projets urbains intégrés viennent les renforcer en constituant des leviers d'action
complémentaires et s'inscrivent pleinement dans les orientations stratégiques du Contrat de ville :
= Concourir a un développement équilibré de la commune :
o Revitaliser le centre-ville et renforcer sa fonction de centralité
o Lutter contre la concentration de difficultés au sein de certains quartiers ; permettre
a ces quartiers de s'inscrire dans la dynamique de développement communale et
intercommunale
®  Favoriser le développement de la cohésion sociale
®  Contribuer a l'amélioration de I'image de la commune.

Le présent rapport de présentation du protocole de préfiguration du PRU vise a dégager une vision prospective
4 I'horizon de 10 3 15 ans et a définir les orientations d'un projet de renouvellement urbain global et ambitieux,
en articulation étroite avec les autres axes du Contrat de ville. Le renforcement de la fonction de centralité du
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centre-ville, le développement de la mixité sociale de sa population, I'amélioration des quartiers d'habitat
social, le changement d'image de la commune et le renforcement de son attractivité sont au coeur de ce projet,
qui s'inscrit lui-méme dans une politique de développement territorial plus large, visant a faire de Lunel la ville-
moteur du territoire situé entre les métropoles de Nimes et Montpellier. Le projet s'appuie d'ailleurs
pleinement sur les projets structurants a venir tels que le Pole d’Echange Multimodal, la réhabilitation des
arénes ou, a plus long terme, la déviation de la RN113.

Co-construit avec 'ensemble des acteurs du territoire concernés, le contenu de ce rapport de présentation
constitue les fondements du PRU, le projet d'ensemble dans lequel celui-ci s'inscrira et prendra sens. Afin de
passer de cette étape au projet opérationnel qui fera I'objet d'un conventionnement avec I'ANRU, le protocole
de préfiguration identifie également I'ensemble des études a conduire.

Si cette premiére étape du PRU était indispensable, il faut maintenant s'acheminer rapidement vers la définition
opérationnelle de ce projet.

Président de la Lommunauté
de Communes du Pays de Lunel
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LE PERIMETRE PRIORITAIRE, AU CCEUR DU PROJET DE LA VILLE

RAPPEL DE L' AXE « CADRE DE VIE/DEVELOPPEMENT URBAIN »

DU CONTRAT DE VILLE

VISION DU PERIMETRE PRIDRITAIRE A 1015 ANS

LES OBJECTIFS OPERATIONNELS

PROGRAMME DE TRAVAIL

DISPOSITIF DE PILOTAGE GOUVERNANCE
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LE PERIMETRE PRIDRITAIRE

Le périmétre prioritaire a été établi par I'Etat, aprés concertation de la Ville de Lunel, & partir du critére de
concentration des ménages a bas revenus. La population résidant au sein de ce périmétre s’éléve a environ
6500 habitants, soit un quart de la population communale (prés de 26000 habitants).

PRESENTATION DU PERIMETRE - EN OUELOUES CHIFFRES

Ce périmetre intégre le coeur historique médiéval intramuros, une partie des extensions urbaines réalisées au
cours du XIXéme siécle vers la gare (au nord) ainsi que le parc Jean Hugo (3 I'ouest) servant de lien vers des
extensions plus récentes (années 70) ol se trouvent 4 quartiers d’habitat social.

C’est au sein du périmetre prioritaire et plus spécifiquement dans le coeur historique ol se concentrent les
principales difficultés.

[] périmetre prioritaire

Quartier historique

| XIxéme siecle
Parc Jean Hugo

Années 70
Quartiers d’habitat social

1- Chopin Bizet Berlioz Ravel
2- La Bréche

3- Les Abrivados

4- La Roquette

Lunel accueille 78% de I'offre intercommunale de logements sociaux. Sur la commune, ils se concentrent pour
plus de la moitié (56% - 745 logements) dans les 4 quartiers d’habitat social du périmétre prioritaire (voir plan
ci-dessus).

Le cceur historique médiéval intégre peu de logements sociaux (75 environ) et sont issus pour la majorité
d’opérations récentes de requalification d’ilots. Néanmoins, I’analyse de I'offre notamment en termes de loyers
dans le cceur historique fait de ce dernier un quartier social de fait ou se retrouve une offre de logements
vétuste et dégradée, parfois insalubre, une population fragile et une forte précarité.
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» Un parc de logements dégradé et peu adapté :

Le périmétre prioritaire est marqué par une prédominance de 'habitat collectif (63% en centre-ville
contre 40 % a I'échelle communale). Le cceur historique présente une forte densité.

Les logements sont majoritairement occupés par des locataires (69% sur I'IRIS centre-ville contre 49% a
I’échelle communale).

On observe une forte proportion de petits logements au sein de I'IRIS centre-ville (37% de T1-T2 contre
17% a I’échelle communale) et un surpeuplement prononcé (18% contre 10% a I’échelle communale).
Pour I'ensemble de ces raisons, apparaissent une vacance importante et un taux de rotation élevé (50%
des ménages ont emménagé depuis moins de 5 ans sur I'IRIS Centre-ville et 43% sur I’ancienne ZUS).

> Une population fragile :

Au sein de I'IRIS centre-ville, on reléve également un nombre important de personnes vivant seules (40%)
et de familles monoparentales (13% des ménages) ainsi qu’une forte population étrangere (24%) et
immigrée (25%).

Parmi les ménages ayant emménagé depuis moins de 5 ans, on constate que ces personnes sont plutdt
jeunes (48% agés de 25 a 39 ans), avec une surreprésentation des moins de 25 ans (12% contre 7% a
I’échelle communale). On observe par ailleurs un indice estimé de chémage élevé chez ces nouveaux
arrivants agés de 25 a 54 ans (25% contre 16% au niveau communal).

» Une forte précarité :

C'est dans le périmétre prioritaire et essentiellement dans le centre historique ou I'on trouve divers
indicateurs témoignant d’une forte précarité :

= un trés fort taux estimé de pauvreté (42% sur I'IRIS centre-ville contre 24% a I'échelle
communale). La part de la population a bas revenu s’établit a 30% sur I'IRIS centre-ville et a 27%
au niveau de I’ancienne ZUS contre 11% a I’échelle de I'unité urbaine de Lunel. Le revenu médian
mensuel déclaré par UC s’éléve en 2009 a 812€ sur I'IRIS centre-ville et a 846€ au niveau de
I"ancienne ZUS, contre 1.224€ a I’échelle communale.

®  une forte précarité socio-économique (indice de chémage estimé : 30% sur I'IRIS centre-ville et
31% sur I'ancienne ZUS).

= un faible niveau de qualification (68% des jeunes adultes ont un niveau inférieur ou égal au
baccalauréat sur I'IRIS centre-ville et jusqu’a 72% sur I'ancienne ZUS)

®  une progression du niveau de formation moins rapide que sur le reste de la commune

= une forte dépendance des minima sociaux (42% (IRIS centre-ville) et 39% (ancienne ZUS) des
allocataires de la CAF ont des revenus constitués a plus de 50% des prestations sociales / % des
allocataires dépendent totalement des prestations sociales).

il s’agit donc d’un périmetre fragile sur le plan social. Un des enjeux majeurs est par conséquent de rendre, a

nouveau attractive cette partie située au cceur de la ville, en veillant particulierement a ["équilibre du
peuplement.
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LIN TERRITDIRE A FORTS ENJEUX

ORGANISER LN POLE D'EQUILIBRE ENTRE NIMES ET MONTPELLIER

Le Pays de Lunel, frontalier avec le Gard, se situe au carrefour de deux axes stratégiques :

" un axe est ouest, vers Montpellier et Nimes distantes d’une vingtaine de kilomeétres, s’appuyant sur
des infrastructures majeures (Autoroute A9, RN 113, Réseau TER).

= un axe nord sud, des Cévennes (Sommiéres) au littoral (La Grande Motte), via la RD34.

C’est sur ce territoire étendu que c’est tenu en 2013 les « Ateliers des Territoires », poursuivant les réflexions
menées a travers les différents SCOT concernés. Animée par la DREAL Languedoc-Roussillon et les DDTM du
Gard et de I'Hérault, cette démarche a proposé un vaste diagnostic et des orientations permettant d’engager
un processus de co-construction du territoire compris entre les deux aires urbaines. L’amélioration de I'image
et le renforcement de I'attractivité de ce territoire sont ainsi apparus comme des enjeux cruciaux, qui devront
notamment se traduire par le développement des activités économiques et touristiques ainsi que la
préservation du patrimoine culturel et naturel.

Dans le cadre de cette réflexion, Lunel est définie comme la « Ville-motrice » sur laquelle ce territoire doit
s’appuyer pour se structurer.

‘‘‘‘‘‘‘‘‘

OFUR b
Rt LG,

LUNEL, VILLE MOTRICE DU
TERRITOIRE COMPRIS ENTRE
NIMES ET MIONTPELLIER

SOURCE :

DREAL - ATELIER DES
TERRITOIRES
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LUNEL « VILLE MOTRICE DU TERRITOIRE » : DE NOMBRELX ATOUTS

Quatrieme ville de I'Hérault, Lunel compte prés de 26000 habitants. Elle constitue la Ville centre de la
communauté de communes du Pays de Lunel composée de 15 communes représentant au total une population
de prés de 50000 habitants (48119 habitants en 2013).

Ce territoire a connu une des plus fortes croissances démographiques de France et de I'Hérault entre 1975 et
2005 (+2.51% / an), doublant sur cette période sa population (21700 en 1975 ; 45600 en 2005). Bien que
diminué, le taux de croissance reste aujourd’hui toujours important (1.4% / an en 2010).

Lunel, en tant que Ville centre, est bien sir concernée avec,
a titre d’exemple, une augmentation de 13% de sa
population uniquement sur la période 1999 - 2010 (+2900
habitants).

L'attractivité de Lunel s’explique en grande partie par son
accessibilité et son cadre de vie, en proposant :

O une accessibilité favorisée par des voies de

communication importantes notamment vers les 2 aires
urbaines dynamiques de Nimes et Montpellier :

® présence de la premiére gare régionale de Languedoc Roussillon (TER) avec plus de 1 million

de voyageurs par an, permettant de relier les centres villes de Montpellier et de Nimes en

moins de 15 minutes.
® proximité de I'échangeur A9, de la RN113 (vers Montpellier/Nimes) et de la RD34
(littoral/Cévennes).

O des opportunités d’acquisition immaobiliere dans un cadre de vie privilégié a un prix inférieur a ceux
des secteurs de Montpellier et Nimes

O une offre de services publics, de commerces et de services importante et élargie

O un pole d’emplois dynamiques et attractifs
= plus de 7700 emplois sur la commune
* des demandes importantes d’entreprises locales souhaitant se développer ou extérieures au
territoire intéressées pour venir s’implanter.

O un potentiel touristique non négligeable

® uncentre ancien présentant un intérét patrimonial et historique avéré

= pres de 16000 visites a I'office de tourisme en 2015, installé dans le cceur historique, dont
72% de visiteurs d’origine locale (Région).

* la moitié des sites touristiques majeurs intercommunaux sont sur Lunel ou a proximité
immédiate (Ambrussum : 35000 visiteurs / an; Tour des Prisons et Musée Médard : 7000
visiteurs / an...)

= une offre d’hébergement de qualité (63% de I'offre intercommunale avec plus de 1100 lits).

O Unreseau associatif fort et soutenu avec plus de 300 associations, synonyme de solidarité et de vivre

ensemble.
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LIN PROJET DE TERRITOIRE :

Le Projet de Renouvellement Urbain de Lunel est au coeur d’un projet de territoire plus vaste reposant sur les
deux axes primordiaux suivants :
* J'organisation d’un pdle d’équilibre entre Nimes et Montpellier autour de Lunel identifiée comme
« Ville-moteur » du territoire aux cotés des villes relais de Vauvert et Sommiéres ;
= 'amélioration de I'image du territoire, le management de son attractivité et I'affirmation de son
identité, afin de renforcer le sentiment d’appartenance au territoire et développer I'activité
touristique et économique.

Au regard des travaux conduits dans le cadre de I'Atelier des Territoires et du diagnostic de territoire, la
stratégie retenue a pour objectif global de consolider le réle de Lunel au sein d’un territoire en devenir. Cette
dynamique devra bénéficier en premier lieu aux habitants résidant au sein du périmétre prioritaire de la
Politique de fa Ville.

Cette stratégie se décline en quatre axes et s'articule avec :
"=  |e Contrat de ville,
®" le Projet de Renouvellement Urbain (PRU),
®  [’Approche Territoriale Intégrée de la Communauté de communes du Pays de Lunel (ATl) - dans le
cadre du programme opérationnel FEDER - FSE 2014-2020,
® e projet LEADER du Syndicat Mixte du Pays Vidourle-Camargue.

Consolider une ville-centre au sein d’un territoire en devenir

Améliorer la vie des Améliorer I'image du Organiser un pole
Favoriser la habitants de maniére territoire, renforcer d'équilibre entre

mobilité des durable et pérenne : son attractivité et Nimes et
habitants habitat, espaces et affirmer son identité Montpellier
équipements publics

En articulation avec le Contrat de Ville et I'ATI

En articulation avec LEADER

Le Contrat de ville fixe les orientations stratégiques suivantes :

o Concourir a un développement équilibré de la commune ;
Ll revitaliser le centre-ville et renforcer sa fonction de centralité ;
= lutter contre la concentration de difficultés au sein de certains quartiers ; permettre a ces
quartiers de s'inscrire dans la dynamique de développement communale et intercommunale

o Favoriser le développement de la cohésion sociale

Contribuer a I'amélioration de I'image de la commune.

o

Concernant la structuration du Contrat de ville, les cing axes suivants ont été retenus :

Enfance, jeunesse / Education / Soutien 2 la parentalité

Acces a I'emploi et a la formation / Développement économique
Acces aux droits / Cohésion sociale

Prévention, tranquillité publique

Cadre de vie / Développement urbain

O O O O O
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L'ATI et le Projet de Renouvellement Urbain constitueront I’axe « Cadre de vie / Développement urbain », et
représenteront le volet investissement du Contrat de Ville.

En cohérence forte avec les autres axes de ce document cadre, ils viendront ainsi les renforcer en constituant
des leviers d’actions complémentaires. Ils permettront de produire des changements ambitieux, visibles et
profonds et donc d’aller au-dela du résultat auquel aurait abouti le Contrat de Ville sans ces projets urbains
intégré de grande ampleur.

iz , 13
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FONCTIONNEMENT LIRBAIN ET SITUATION DU PERIMETRE PRIORITAIRE
AU SEIN DE LA COMMUNE

CF. CARTES :

o « Fonctionnement urbain et situation du quartier prioritaire au sein de la commune » p20

o « Fonctionnement urbain et situation du quartier prioritaire » p 21

LONTENIR LA VILLE - PRIVILEGIER LE RENOUVELLEMENT URBAIN -

Cest a travers le modele pavillonnaire que la commune de Lunel s’est tournée pour faire face a la trés forte
croissance démographique des années 70 a 2000.

1970 1990 2001

A compter de 2002, la commune a résolument pris le parti de contenir la ville en privilégiant le
renouvellement urbain.

» Uneintervention publique dynamique sur le périmétre prioritaire :

En réponse aux problématiques relevées, la Ville méne depuis une quinzaine d'années une politique de
requalification urbaine du centre ancien. Elle respecte un schéma de référence, datant de 2002, qui a permis
de définir une vision politique sur 10-15 ans et d’assurer dans ce cadre la cohérence des actions publiques.

Cette intervention s'est notamment traduite par :

* une Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat - Renouvellement urbain (OPAH-RU), de 2005
a 2010, puis reconduite de 2010 a 2015, en partenariat avec I'ANAH et le Conseil Départemental de
I'Hérault

" une action spécifique de lutte contre I'habitat indigne

® une action de mise en valeur des facades et des vitrines, avec le soutien du FISAC

= un programme de rénovation d'llots dégradés et de requalification d'espaces publics, soutenu par une
action fonciére de la Ville et qui a donné lieu a des « opérations isolées » co-financées par I'ANRU
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De 2005 a 2014,
= 281 logements ont ainsi pu étre réhabilités dont les deux tiers uniquement dans le centre ancien
dans le cadre de I'OPAH-RU (168 logements de propriétaires occupants et 62 logements de
propriétaires bailleurs donnant lieu a des logements locatifs conventionnés).
= 78 situations d’insalubrité ont été repérées dont 46 ont fait 'objet d’un arrété d’insalubrité ainsi
que les parties communes d‘un immeuble.
= 80 facades et devantures commerciales ont été rénovées.

Ces travaux ont représenté un budget de 5,9M€, dont 3M€ de subventions (80% de I'ANAH, 13% de la Ville et
7% du Conseil Départemental).

Le programme de rénovation d'llots dégradés et de
requalification d'espaces publics s'est traduit par un
certain nombre d'opérations, dont certaines sont encore
en cours: Caladons, J.J Rousseau, Salengro, Alsace-
Lorraine...

ILOT DES CALADONS

ILOT PROJETE DE SALENGRO

ILOT JJ ROUSSEAU ET PLACE JEAN MIOULIN

Il a également donné des résultats probants, permettant véritablement de changer I'aspect urbain de ces flots
et espaces publics et parfois de valoriser leur dimension patrimoniale. Les acquisitions de batiments effectuées
par la Ville entre 2001 et 2014 ont représenté prés de 3,5M<£.

Enfin, sur la méme période, ce sont prés de 18 millions d’euros qui ont été investis par la Ville au sein du
périmetre prioritaire, a la fois en termes de réhabilitation de batiments, de requalification d'espaces publics
et de voirie ainsi que de travaux de réseaux. Deux musées ont également ouvert leurs portes (musée Médard
et musée de la Tour des prisons), renforgant I'attrait culturel et touristique du centre ancien. Et plusieurs
équipements publics (écoles, salle polyvalente, Espace Castel...) ont été réhabilités ou construits au sein du
périmeétre.
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LA PLACE DES CALADONS

LE COURS GABRIEL PERI

LE PARKING DU CANAL

Aprés une quinzaine d’années d’action publique
dynamique sur tous les volets (habitat, commerce,
espaces publics, équipements publics, patrimoine), le
secteur Nord-Ouest du ceceur historique a engagé sa
mutation.

Néanmoins, une large partie du schéma de référence de
2002 a été réalisée et les outils d’intervention utilisés
jusqu’a présent semblent avoir atteint leurs limites.

ok gt

~ Une politique de densification et de reconquéte de friches aux portes du centre historique :

Outre la politique de requalification engagée sur son centre ancien, la Ville cherche & densifier et 3 reconquérir
des friches a proximité directe du quartier prioritaire. L'exemple du quartier de la gare sur des friches
ferroviaires aujourd’hui a I'étude démontre la volonté politique d’intervenir sur des secteurs a forts enjeux
notamment en termes d’'image (porte d’entrée de la ville et du territoire). Avec potentiellement 250 & 300
logements sur ce nouveau quartier a terme, 30% sont prévus d’étre consacrés a la réalisation de nouveaux
logements sociaux.

~ Développer et rééquilibrer I'offre de logement social

La politique en matiere de logement social s’inscrit dans le respect du futur Plan Local de I'Habitat de la
Communauté de communes du Pays de Lunel avec pour objectifs de :
*  maitriser les extensions urbaines dans un contexte de croissance démographique
= diversifier et équilibrer I'offre de logement, en étant en mesure de proposer un parcours résidentiel
complet aux ménages
= tendre vers un meilleur équilibre social et urbain dans le Pays de Lunel.

Dans ce cadre, la commune inscrit la quasi-totalité des nouveaux projets en dehors du périmetre prioritaire,
avec la recherche de la mixité comme premier objectif, de facon a éviter les effets de concentration a
'ceuvre dans les années 60-70. Dans ce cadre, divers projets ont été derniérement réalisés ou sont
aujourd’hui en cours de développement (prés de 240 logements sociaux sur 6 projets dont un seul de 17
logements situés dans le périmeétre prioritaire).
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Rééquilibrer I'offre de logement social sur la commune
passe également par une dédensification de certains
secteurs. L'opération de démolition reconstruction en
cours d’achévement, réalisée sous maitrise d’ouvrage
Hérault Habitat avec un financement de I'’ANRU
(« opération isolée ») sur le quartier « Chopin Bizet Berlioz
Ravel » intégré au périmeétre prioritaire, a ainsi permis de
passer de 120 logements & 90 sur le site, le complément
ayant été relocalisé dans un autre quartier dans un souci
de mixité.

Hérault Habitat « Chopin — Bizet - Berlioz — Ravel »

Il semble enfin important d’accompagner les bailleurs dans leurs projets de réhabilitation et d’amélioration du
parc locatif social : confort énergétique, amélioration des espaces extérieurs, actions pour renforcer Ia greffe
urbaine de ces quartiers au reste de |a ville, association de la population de ces quartiers... Il s’agira d’un volet
non négligeable du PRU.

Le centre ancien de Lunel apparait dans le PLH de la Communauté de communes, comme étant l'un des
enjeux majeurs du Pays. Le renforcement de la fonction de cette « centralité » participe a la consolidation
sociale et urbaine de 'ensemble du territoire. Il n’est en effet pas concevable qu’un territoire puisse se
développer sans ville-centre et sans centre-ville. Ce centre doit donc répondre aux besoins spécifiques
d’activités commerciales et de services, d’activités administratives et récréatives (culture, tourisme...), tout
en proposant une réelle mixité ou doivent pouvoir se cotoyer toutes les catégories de population du
territoire.

RECOMPOSER LA VILLE ET ORGANISER LES DEPLACEMENTS :

De par son positionnement, son statut de Ville motrice du territoire et sa population, la ville est au ceeur des
enjeux cruciaux liés au déplacement.

A I'échelle du territoire élargi, Lunel se situe  Ia croisée des logiques est-ouest et nord-sud. Bien desservie par
les transports en communs et les axes autoroutiers, le renforcement de cette centralité apparalt comme un
facteur essentiel au développement global du territoire (Ateliers du Territoire, SCOT du Pays de Lunel, Plan de
Déplacements du Secteur de Sommieres...).

~  LE POLE D'ECHANGE MULTIMODAL

Trafic annuel
(montées et descentos)

A
1000 000

Le Ple d’Echange Multimodal apparait comme un
projet constituant un atout majeur en termes
d’attractivité et d’image du territoire.

200 000

mise en place du Premiére gare régionale (TER), la SNCF prévoit une

8O0 000 fin 201
de nt 7 s .
cacenceme poursuite de la fréquentation de la gare avec 1.5
Teeeee N millions de voyageurs attendus a échéance 2020.
Rc’nm;mdcluqmc i . ) 5 .
600 600 Outre I'organisation de I'ensemble des flux (train,
bus, car, voitures, cycle, piéton), ce projet s'intégre
500 000 dans une approche urbaine globale avec I'étude en

paralléle du projet urbain sur des friches SNCF et
o0e 2988 2010 zon 2o de l'indispensable nécessité de favoriser le lien
' avec le secteur prioritaire.

\
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LE POLE D’ECHANGE MULTIMODAL, EQUIPEMENT PUBLIC MAJEUR DU TERRITOIRE

Le diagnostic partagé du Contrat de ville fait ressortir le manque de mobilité du public comme I'un des
principaux freins dans I'accés a 'emploi et a la formation.

Pour répondre aux enjeux définis dans I'axe « Acces a I'emploi et a la formation / Développement
Economique du Contrat de Ville, I'objectif sera d’améliorer la qualité des liaisons vers cet équipement
majeur tout en s’appuyant sur des avantages conséquents :

" le secteur prioritaire est trés bien irrigué par le réseau de transport en commun (carte ci-dessous &

gauche). Crée en 2010 et composé de 5 lignes régulieres, la fréquentation de ce réseau ne cesse
d’augmenter (100 000 voyageurs / an avec une hausse de la fréquentation de 66% depuis 2010)

® le secteur prioritaire se situe a proximité de la gare (carte ci-dessous a droite), cette derniére se
situant globalement & moins de 10 minutes a pied. La qualité des liaisons piétonnes est en revanche 3
améliorer.

LA DESSERTE EXISTANTE EN TRANSPORT EN COMMUN UN EQUIPEMENT DE PROXIMITE A PIED,

MAIS UNE QUALITE DE CHEMINEMENT A AMELIORER

Annexes au Protocole de préfiguration PRU — LUNEL 18



#  LE PROJET DE DEVIATION DE LA RN 113

Axe majeur routier, la RN 113 traverse la commune et constitue une
véritable coupure urbaine.

Le périmetre prioritaire est fortement impacté par la présence de la
RN113 sur laquelle circule prés de 20 000 véhicules par jour et ol
I'on recense a certaines heures un passage d’un 35 tonnes toutes les
minutes.

Des travaux de requalification d’un tron¢on de la RN113 situé dans

le secteur prioritaire a I'ouest sont aujourd’hui engagés pour une

premiere tranche. lls ont pour objectif de rééquilibrer les modes de
déplacement en développant des liaisons douces.

La RN113 requalifiée

Malgré de tels travaux, le maintien du tracé actuel de la RN 113 apparait en totale opposition avec les
objectifs suivants :

* développement des circulations douces et aménagement de liaisons interquartiers sécurisées et
confortables

= revalorisation des entrées de ville

= reconquéte dans le périmétre prioritaire des axes qui pourraient étre débarrassés d’un trafic de
transit, dans une optique résolument urbaine.

La déviation au sud de la commune de la RN 113 étant un enjeu majeur, les études de ce projet ont été
inscrites au Contrat Etat — Région.

> La réalisation de ces divers projets vise & promouvoir les transports en commun, les circulations
douces et plus globalement la réduction de la circulation voitures et poids-lourds en ville. Ils répondent a
des enjeux d’environnement (limitation des rejets carbone - limitation des risques de pollution en cceur de
ville liées au transit) et d’amélioration de la qualité de vie (diminution des nuisances, possibilité de
reconquéte des axes délestés).

Affirmer la place du centre-ville a travers 'offre d’équipements publics :

La ville de Lunel propose une offre d’équipements publics structurants et rayonnants.

Si la périphérie accueille de nombreux équipements (lycée, collége, péle santé, équipements sportifs...), on
reléeve une concentration trés importante d’équipements dans le cceur de ville et plus spécifiqguement dans
ou a proximité directe du périmétre prioritaire.

Il s’agit d’équipements publics de quartiers, communaux et intercommunaux (voire au-dela) :
= scolaires et d’accueil de la petite enfance (lycée, collége, écoles, créches)
®  administratifs (mairie, imp6ts, pdle emploi, MLI, CCI, CAF, La Poste...)
®  médicaux (hopital...) et foyer de retraite
= sportifs (en salles ou extérieurs)

= culturels (arénes, cinéma, école de musique, salles de spectacles et d’exposition, musées...).

. , 19
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Ces derniéres années, la Ville a renforcé le centre-viile par
Vimplantation d’équipements publics au cceur méme du
périmetre prioritaire a I'image de I'Espace Castel, la Maison
de la Justice et du Droit, I'Office de tourisme, le musée
Médard et la Tour des Prisons.

L’ESPACE CASTEL

LE MUSEE MEDARD

D’autres projets s’inscrivant dans le Contrat de ville sont également envisagés et viendront encore conforter le

périmetre prioritaire :
o un équipement dédié a I'’Accueil de Loisirs Sans Hébergement (ALSH) maternel via la transformation
d’une partie des locaux actuellement occupés par le foyer des retraités de la Ville. Ce projet, avec un
cofinancement envisagé FEDER— ANRU, présenterait I'avantage d’améliorer les conditions matérielles de
fonctionnement de cette structure, et de la situer a proximité immédiate de I'ALSH élémentaire. ||
permettrait également d’encourager les échanges intergénérationnels compte tenu du rapprochement
avec le foyer des retraités.

o un projet d’extension de la structure multi-accueil petite enfance « le Manége Enchanté » permettant
de créer 20 places supplémentaires.

o I'éventuelle création d’un centre socio-culturel ; cette décision, qui interviendra a l'issue d’une étude
d’opportunité et de faisabilité, pourrait alors conduire a 'aménagement ou 2 la création d’un équipement
dédié a cette nouvelle structure.

Si la présence de ces équipements existants constitue un atout majeur, leur dispersion spatiale sur un axe
nord sud dans le centre-ville ne permet pas de définir une centralité clairement identifiée. Certains projets a
moyen (les arenes) et long terme (ilot hépital) apparaissent comme des opportunités pour renforcer la
lisibilité de cette centralité.

Le fait de renforcer et d’améliorer le service public au sein du périmétre prioritaire et de créer des
équipements et des espaces publics propices aux échanges permettra de répondre aux enjeux identifiés dans le
cadre des axes « Accés aux droits / cohésion sociale » et « Enfance, jeunesse / Education / Soutien 3 la
parentalité », du Contrat de Ville, notamment dans une logique de compensation des inégalités sociales.

A ce titre, la Maison du Projet a mettre en place au cceur du périmetre prioritaire constituera un lieu
important d'information, d’accueil et de médiation pour les habitants qui souhaitent s’informer sur le projet.

. ; 20
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CREER DE L'EMPLOI EN COHERENGE AVEC LE CONFORTEMENT DU CENTRE-VILLE -

Lunel est un véritable pdle d’emplois avec pres de 8000 emplois. Néanmoins, on observe :

" un niveau de chémage élevé (20% sur la commune), et plus particuliérement au sein du périmeétre
prioritaire (jusqu’a 30% en centre-ville et 31% au niveau de I'ancienne ZUs).

* un faible niveau de formation, notamment chez les jeunes du périmétre prioritaire (68% des jeunes
adultes ont un dipléme inférieur a celui du baccalauréat).

Aujourd’hui, le territoire ne dispose plus de foncier économique. Ceci ne permet pas de répondre aux
demandes d’entreprises locales souhaitant se développer (risque de délocalisation), ou aux entreprises
extérieures au territoire appréciant le positionnement stratégique de Lunel.

Afin d’étre en mesure de proposer du foncier économique, 3 projets sont aujourd’hui a I'étude en périphérie
de la commune :

" acourtterme : ZAE les Portes de la Petite Camargue sur 7 ha
® a3 moyen terme : ZAE Les Portes du Dardaillon sur 12 ha
® alongterme: ECOPARC Départemental du Lunellois sur 50 ha.

Ces 3 opérations viendront en complément d’autres sites économiques existants et veilleront, dans la mesure
du possible, de proposer une offre d’emplois en adéquation avec la demande.

Cet indispensable développement de la périphérie doit se faire en cohérence avec les activités existantes eta
développer du centre-ville essentiellement dans les domaines du service et du commerce.

L’activité en centre-ville, notamment commerciale, a fortement évolué depuis les années 70, désertant
progressivement le coeur historique pour se relocaliser sur sa périphérie. Aujourd’hui, la concentration de
commerces se retrouve essentiellement sur ia partie nord-ouest du centre historique (depuis les grands axes
de circulation et des espaces en cours de reconquéte grace 3 I'action communale).

On retrouve ensuite quelques poches de services et de commerces de proximité dans ou a proximité du
périmetre prioritaire. Globalement, le secteur est bien desservi.

Le projet urbain devra donc contribuer aux enjeux définis & I'axe « Acces 3 I'emploi et a la formation /
développement économique » du Contrat de Ville. Il devra s’appuyer sur les potentiels d’emplois et de
formation actuels ou & venir et faciliter la mobilité des habitants (Péle d’Echange Multimodal rapprochant les
bassins montpelliérain — nimois - lunellois, Ecole de la Seconde Chance inaugurée en novembre 2015, secteur
d’emplois en périphérie de Lunel...).

Il devra également contribuer directement a I'emploi par le développement des activités touristiques et
culturelles ainsi que le renforcement de I'appareil commercial et par le recours aux clauses d’insertion dans les
marchés publics.

Enfin, I'amélioration de I'offre d’accueil de la petite enfance et de I'enfance permettra d’aider les parents, et
notamment les femmes en situation de monoparentalité, 3 mettre en ceuvre des démarches d’insertion et a
concilier vie familiale et vie professionnelle.
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PROTEGER ET VALORISER LE PATRIMOINE ET L'ENVIRONNEMENT :

~ Le patrimoine architectural

Lunel présente peu de monuments historiques classés ou inscrits. Pourtant, son centre historique posséde un
important patrimoine architectural souvent méconnu, composé de reliquats du Moyen Age et de la
Renaissance et de batiments plus récents.

La mise en valeur du patrimoine constitue un enjeu essentiel en vue :
= d’améliorer le cadre de vie des habitants du centre-ville
= d’enrenouveler la population

= de développer I'attractivité touristique de Lunel.

Un circuit touristique, organisé autour du nouvel office de
tourisme, a été récemment créé dans la partie nord-ouest du
ceeur historique, secteur en cours de reconquéte ol I'on peut
découvrir les récents musées « Médard » et « Tour des
Prisons ».

un nouvel office de tourisme au cceur du centre historique
adossé au musée de la tour des prisons

Avec pres de 16000 visiteurs par an a I'office de tourisme, Lunel accueille sur son territoire la moitié des sites
touristiques majeurs de I'intercommunalité.

La Ville propose également divers départs de circuit et des événements reconnus.

A ce titre et compte tenu de son positionnement territorial, entre le littoral et les Cévennes, Lunel peut
envisager de développer des activités liés a son potentiel touristique (développement de I'offre d’hébergement
en coeur de ville, restauration...).

~ Le parclean Hugo

Il s’agit d’un des deux espaces verts remarquables de la commune. Localisé stratégiquement au centre du
périmetre prioritaire entre le cceur historique et les quartiers d’habitat social a I'ouest, son accessibilité reste
perfectible (fermeture a certaines heures) alors qu’il pourrait devenir un élément fort de lien.

CONTRIBUER A L'IMAGE DE LA COMMUNE :

L’ensemble de I'action publique, sur les volets de la réhabilitation de I’habitat, de la requalification des espaces
publics, des déplacements, des équipements publics, des commerces et des services, du patrimoine, du
tourisme, a pour objectif de redynamiser le périmetre prioritaire et plus spécifiquement le cceur historique.

En le redynamisant et en renforgant sa fonction de centralité, en le faisant redécouvrir & des habitants qui s’en
sont éloignés ou a des touristes locaux (72% des visiteurs), I'objectif est de contribuer au changement d’image
de la commune, préalable pour faire venir de nouveaux habitants ou investisseurs.

2
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C'est dans le prolongement des actions déja engagées que la Ville souhaite inscrire le nouveau Projet de
Renouvellement Urbain pour la période 2017-2023.

Mais si celui-ci doit &tre élaboré en cohérence avec la politique de requalification urbaine menée depuis une
quinzaine d'années, il doit aussi permettre d'aller plus loin, c'est-a-dire de produire des effets d'envergure
sur I'nabitat, la mixité sociale, le commerce, I'environnement urbain... et ce, dans des délais plus courts. Il
semble important de dépasser les limites des leviers d'action que constituent I'OPAH-RU et les opérations
isolées, y compris en s'appuyant sur des dispositifs coercitifs de I'urbanisme.

L'élaboration du PRU devra répondre aux exigences suivantes :

* mobiliser un large partenariat dés la phase de conception du projet : Etat, maitres d'ouvrage, dont les
organismes HLM, collectivités territoriales, Caisse des dépéts et consignations, représentants des
habitants et de la société civile... ;

=  concevoir un projet contribuant a la réduction des écarts de développement entre le périmétre
prioritaire de la Politique de la Ville et le reste du territoire, a la cohésion urbaine et sociale ainsi qu'a
I'amélioration des conditions de vie des habitants du périmétre prioritaire ;

= @tre issu d'une réflexion sur la fonction des quartiers concernés au sein de la ville et de la
communauté de communes et s'articuler avec les stratégies de développement urbain durable de
I'intercommunalité (SCOT, PLH,...) ;

= concevoir un projet permettant d'intégrer durablement ces quartiers dans la dynamique de
développement intercommunal et de renforcer leur attractivité ;

* identifier les perspectives de développement de ces quartiers avec une vision dynamique & moyen /
long terme (10-15 ans).

On peut d'ores et déja mettre en avant les axes majeurs autour desquels le PRU devrait étre centré :

®  Lutter contre le phénomene de concentration de difficultés au centre-ville et renforcer sa fonction
de centralité

= Ameéliorer le cadre de vie des habitants

*  Contribuer a I'amélioration de I'image de la ville et au renforcement de son attractivité

De méme, on peut considérer que le PRU devrait porter sur les aspects suivants :

® larénovation urbaine du centre ancien (habitat, revitalisation commerciale, espaces publics...)

® Lle developpement de la cohésion sociale et 'amélioration des conditions de vie des habitants,
notamment a travers le co-financement d'opérations inscrites dans I'ATI (création de la place Louis
Rey, aménagement des espaces extérieurs de la Bréche, et création d'un équipement dédié pour
I'ALSH maternel)

® La mise en place d'une démarche de Gestion Urbaine de Proximité (GUP) sur les quartiers d'habitat
social et sur le centre-ville

®  Laproduction éventuelle de logements sociaux a 'échelle intercommunale
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Enfin, les principales orientations et les principes d'action du PRU seraient les suivants :

® Intervenir a la fois dans le champ de I'habitat, du commerce et de I'environnement urbain (qualité
des espaces publics, stationnement...)

® Renforcer la fonction de centralité du centre-ville en identifiant un périmétre stratégique,
notamment a partir des zones qui ont déja été requalifiées et des projets a venir, et en concentrant
I'action sur celui-ci

®  Favoriser la mixité sociale de la population du centre-ville, notamment en améliorant et en
diversifiant I'habitat, de fagon a lutter contre la concentration de difficultés socio-économiques

®  Poursuivre la résorption de I'habitat dégradé en envisageant de recourir a des dispositifs coercitifs
en complément des outils incitatifs utilisés jusqu'ici, notamment dans le cadre de I'OPAH-RU

= Renforcer et dynamiser I'appareil commercial au sein du périmétre stratégique défini, en cohérence
avec le commerce situé en périphérie, notamment au sein des zones d'activités. A l'inverse, prendre
en compte la stratégie de développement commercial du centre-ville de Lunel dans la mise en ceuvre
de la politique intercommunale dans ce domaine.

= Renforcer les liaisons du centre ancien avec son environnement

= Renforcer la liaison du centre ancien avec les équipements structurants. Mettre notamment a profit
les deux projets majeurs du Pole d'Echange Multimodal et de la rénovation des arénes qui
contribueront a développer I'attractivité du territoire et généreront des flux de personnes, le PEM
constituant méme un atout pour le renouvellement de la population du centre-ville.

®  Poursuivre la politique de développement touristique et culturel et de valorisation du patrimoine.
Considérer aussi ces domaines comme des potentiels de développement économique.

= Améliorer le cadre de vie des habitants, non seulement au centre-ville, mais aussi au sein des
quartiers d'habitat social, notamment a travers I'amélioration et la valorisation des espaces extérieurs
ainsi que par I'optimisation de leur gestion. Mettre en place une démarche de Gestion Urbaine de
Proximité afin de traiter les dysfonctionnements urbains a court terme et d'anticiper la gestion des
nouveaux espaces créés dans le cadre du PRU.
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L’ambition forte de la commune, réfléchie pour les 10 a 15 années & venir, est de générer un cercle vertueux
susceptible d’ameéliorer la qualité de vie de ses habitants et d’attirer de nouveaux ménages dans un souci

d’équilibre de peuplement.

Pour le faire, la Ville souhaite s’appuyer sur les actions réalisées ou en cours, en poursuivant le développement
du noyau du secteur prioritaire, destiné a devenir le véritable centre-ville de Lunel: identifié, attractif et
rayonnant a I’échelle communale et au-dela.

Disposant d’un trés fort potentiel, 'ambition de la commune est de conforter cette centralité et de I'étendre
aux équipements publics structurants du secteur des arénes — parc Jean Hugo - flot hopital (ouest immédiat
du cceur historique). Pour le permettre, une intervention sur tous les volets est indispensable (habitat,
commerce, équipements publics, espaces publics, patrimoine — tourisme, déplacements...).

Ce centre-ville devra devenir accessible a tous : habitants riverains, Lunellois habitants du Pays de Lunel et
extérieurs. Le secteur prioritaire doit devenir intégralement traversant en aménageant des liaisons douces
reliant les quartiers périphériques a la centralité et aux équipements majeurs du territoire (Péle d’Echange
Multimodal). Il ne sagira pas de traiter seulement les espaces publics, I'ambition est de valoriser ces quartiers
traversants pour renforcer leur attractivité résidentielle.

Pour mettre en ceuvre ces orientations, il sera nécessaire de poursuivre la mise en valeur du patrimoine, la
lutte contre I'habitat indigne et I'adaptation de I'offre afin de faire venir de nouveaux habitants et investisseurs
dans un souci de mixité de la population. Un recours a de nouveaux outils coercitifs s’avere indispensable en
complément de ceux précédemment utilisés.

Si les difficultés majeures sont relevées sur le centre historique, les quartiers d’habitat social en périphérie du
périmetre prioritaire doivent également étre accompagnés. Ces quartiers d’habitat social ont vocation a
garder une fonction résidentielle. Outre la poursuite de la réhabilitation du parc locatif social, une intervention
sur les espaces publics et une vigilance, pouvant conduire & des actions ciblées, devront étre menées sur les

copropriétés voisines.

Ce projet global doit étre appréhendé en concertation avec 'ensemble des acteurs et plus particulierement
des habitants, au sein notamment de la « Maison de projet » qui sera créée. Néanmoins, pour réussir 3
mobiliser autour d’un projet ambitieux portant sur une dizaine d’années, il est impératif de proposer un projet
respectant 3 approches :

®  Une approche court terme avec le renforcement de la gestion urbaine ayant des effets immédiats sur
I'image du quartier et la qualité de vie au quotidien de ces habitants

®  Une approche moyen terme avec des interventions opérationnelles sur les composantes d’un projet
de requalification : habitat, commerce, espaces publics.

® Une approche long terme, apportant du sens a lintervention publique et & la mobilisation des

acteurs du territoire.

Cette ambition générale est portée par les axes du Contrat de ville. Au-dela des actions menées dans le cadre
du NPNRU, la Ville, en lien avec la Communauté de communes du Pays de Lunel, propose une stratégie de
développement globale et cohérente sur l'ensemble de son territoire, répondant largement aux

problématiques du périmeétre prioritaire.

Ainsi, ’'ensemble des actions participera au renouveau du périmétre prioritaire, aussi bien du point de vue

social qu’urbain.
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Comme on I'a vu précédemment, le Projet de Renouvellement Urbain s'inscrira dans le projet de développe-
ment territorial a moyen terme a I'échelle intercommunale. Il sera par ailleurs congu en cohérence avec la
politique de requalification urbaine menée depuis une quinzaine d'années, tout en permettant de I'amplifier

sensiblement.

Les opérations du PRU seront essentiellement situées dans le secteur stratégique a fort potentiel (nord-ouest
du centre ancien) et, dans une moindre mesure, au sein des quartiers d’habitat social.

CF. CARTES :

> STRATEGIE D’INTERVENTION PRU

[BJECTIF | : POURSUIVRE LA REHABILITATION ET L' ADAPTATION DE L'HABITAT DANS LE CENTRE ANCIEN

Deux OPAH RU se sont succédées sur le centre ancien de Lunel de 2005 a 2015, avec des résultats tangibles,

mais insuffisants.

281 logements ont éte réhabilités, dont 188 dans le centre ancien (66 locatifs et 122 propriétaires occupants).
Quelques accédants a la propriété se sont installés, mais en trop petit nombre. 73 facades ont été restaurées.
324 plaintes pour habitat indigne ou indécent ont été traitées.

La Ville a par ailleurs mis en ceuvre la restructuration d’flots dégradés : I'llot des Caladons, 14 logements
sociaux créés avec notamment I'aide de I’ANRU, et Iilot Jean Jacques Rousseau, 8 logements sociaux. Deux
autres opérations de restructurations sont prétes a démarrer : I'llot Alsace Lorraine, 16 logements PSLA, et I'ilot

Salengro, 12 logements sociaux.

Le projet de la Ville dans le cadre du NPNRU va donc s’inscrire dans le prolongement de ces actions, en tirant

les legcons des résultats et des limites des actions antérieures :

La connaissance du marché du logement et des conditions requises pour attirer de nouveaux
investisseurs de bonne foi sera essentielle : le bilan des OPAH a en effet montré que les bailleurs qui
investissent sur actuellement Lunel recherchent avant tout un rendement a court terme et sont
réfractaires aux programmes de travaux complets et de qualité indispensables a la requalification du

centre;

Le mode «incitatif » a ainsi trouvé ses limites, et une action coercitive doit étre engagée sur un
programme d’flots ou d'immeubles stratégiques, en mobilisant les outils d’Opération de restauration
immobiliere (ORI), de RHI, de THIRORI ; I’éligibilité de Lunel au dispositif Malraux pourrait permettre
d’attirer de nouveaux investisseurs pour le recyclage de ces immeubles ;

La lutte contre I'habitat indigne et indécent sera poursuivie, de méme que les travaux d’adaptation
pour les personnes agées et de lutte contre la précarité énergétique (action incitative a poursuivre et
amplifier) ;

La valorisation du patrimoine doit également étre poursuivie a travers des restaurations de grande
qualité de batis a valeur patrimoniale (loi Malraux), mais aussi par la poursuite des campagnes de
ravalement de fagades, si nécessaire sur un mode coercitif ;

Les actions en faveur de l'installation d’accédants devront étre soutenues dans le sens d’un meilleur
équilibre social ; la reconstruction de I'llot Alsace Lorraine en accession sociale (PSLA) sera un acte

majeur en ce sens ;
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~ Diversifier la production de logements pour un meilleur équilibre de peuplement

La recherche d’un meilleur équilibre de peuplement, déja entreprise a I'échelle de la communauté de
communes dans le cadre du PLH en cours d'élaboration, devra se poursuivre a travers la mise en place d’une
conférence intercommunale du logement en vue d'adopter des orientations en matiére d’attributions de
logements sociaux ainsi que les modalités de coopération entre les bailleurs et les réservataires. La conférence
intercommunale du logement élaborera la convention sur les attributions prévue par I'article 8 de la loi n°
2014-173 du 21 février 2014 (loi de réforme de la Politique de la Ville). Celle-ci devra notamment définir les
objectifs de mixité sociale et d'équilibre entre les territoires a I'échelle intercommunale.

La démarche partenariale visant a mettre en place la conférence intercommunale du logement sera engagée
des l'adoption du plan local de I'habitat. Aprés I'installation de la conférence intercommunale du logement,
I'objectif sera de conclure la convention d’équilibre territorial.

Dans le centre ancien, a c6té d'un secteur relativement équilibré (la partie sud), d’autres secteurs se
caractérisent par la concentration de populations défavorisées, souvent logées dans un habitat de médiocre
qualité ou dégradé.

Un meilleur équilibre de peuplement supposera que
le centre ancien redevienne attractif. C'est 'ambition
premiére du projet porté par la Ville. A travers les
actions de requalification conduites, différentes
couches de la population pourront trouver leur intérét
a habiter le centre ancien, notamment des salariés et
des jeunes ménages, en tenant compte de la
typologie de I'habitat dans certains secteurs (maisons
de ville), favorable a 'accession a la propriété.

Il s’agira de s’attaquer au logement social de fait pour
lutter contre la concentration d’habitants en difficulté
dans le centre ancien, et d’attirer de nouveaux
investisseurs de bonne foi, préts a investir dans des

opérations de qualité.

JARDIN EN PLEIN CENTRE-VILLE

Pour développer la mixité sociale, il est important de définir des catégories cibles de population susceptibles de
s'installer au centre-ville et d'analyser leurs besoins, attentes, pratiques... afin d'y répondre au mieux en termes
de typologie de logements, commerces et services, espaces publics...

L’équilibre de peuplement suppose également que I'on veille a 'amélioration des conditions d’habitat des
populations résidentes. Il s’agira en particulier de poursuivre les actions d’adaptation des logements au

vieillissement et de lutte contre la précarité énergétique.

Enfin, le relogement apparait également comme un moyen pour intervenir sur la question du peuplement. En
effet, il ne constitue pas seulement une étape dans les opérations de démolition-reconstruction ou de
réhabilitation, mais également un volet social du projet de rénovation urbaine.

Le relogement peut étre I'occasion de rechercher une plus grande mixité des populations a I'échelle du
territoire en proposant des itinéraires résidentiels « ascendants » a des ménages en difficultés, notamment en
dehors du périmetre prioritaire. Il s'agira néanmoins de trouver un juste équilibre entre les aspirations

PRI,
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individuelles des habitants et les possibilités offertes sur le marché qui peuvent limiter 'offre en la rendant
compliquée a mobiliser.

Le relogement, incontournable dans le cadre des outils envisagés sur I'habitat, devra donc étre anticipé le plus
en amont possible (pendant la phase des études du protocole). Il imposera un partenariat important entre les
bailleurs sociaux et les collectivités afin de définir une stratégie et une co-construction des opérations de
relogement.

En paralléle de cette politique visant a encourager le relogement en dehors du périmétre PRU, il sera
également envisagé de réhabiliter du bati acquis par la Ville dans le centre historique. Cette stratégie
permettra d’engager des « opérations a tiroirs » tout en réhabilitant du bati dégradé, venant donc renforcer
I'intervention globale menée sur I’habitat.

PROTOCOLE ET PRU HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) : Programme de travail associé (hors protocole) :

Etude de marché et de peuplement du centre ancien

Suites opérationnelles envisagées PRU Suites opérationnelles envisagées hors PRU

Soutien aux opérations locatives de qualité (Malraux
ou autres)

Lutte contre I'habitat indigne et relogement des
occupants

Réhabilitation du bati acquis par la commune dans le
centre historique (opérations a tiroir)

~ Engager une action ciblée sur des immeubles ou des groupes d’'immeubles stratégiques avec de
nouveaux outils opérationnels

Les précédentes Opérations Programmées d’Amélioration de I'Habitat ont montré leurs limites, notamment
par rapport a la réhabilitation d’immeubles trés dégradés, ou a des situations bloquées pour différentes raisons
(propriétaires indélicats, indivisions, copropriétés, logements vacants avec arrétés d’insalubrité ...).

C'est la raison pour laquelle, dans le cadre du PRU, il sera mis en ceuvre des interventions de nature plus
coercitive, destinées a engager la réhabilitation d’immeubles isolés, ou bien de petits groupes d’immeubles en
situation stratégique. Ces immeubles ou groupes d’immeubles seront préférentiellement ciblés de maniére a
provoquer un effet d’entrainement sur la dynamique de restauration et a renforcer Vattractivité globale du
centre ancien (par exemple le secteur prioritaire, les axes prioritaires, les immeubles d’angle).

Nous avons rappelé que deux flots (Caladons et Jean Jacques Rousseau) ont précédemment été requalifiés, et
que deux autres (Alsace Lorraine et Salengro) sont sur le point d’étre traités (actions engagées hors NPNRU,
mais qui contribueront fortement a la dynamique d’ensemble).
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MAISON VACANTE TRES DEGRADEE A UN
CARREFOUR DU CENTRE ANCIEN

Pour la suite, il conviendra dans un premier temps d’effectuer un
repérage précis des immeubles ou flots stratégiques pouvant faire
I'objet d’une intervention coercitive. Ce repérage, effectué dans le
cadre de I'étude pré-opérationnelle d’OPAH RU, servira de base a
la définition en lien avec les partenaires d’une stratégie
d’intervention  (choix et complémentarité des outils
envisageables...). Certains axes pressentis du centre ancien,
favorables a ce type d’intervention, sont mentionnés sur la carte
de « stratégie d’intervention ».

Sur la base de ce repérage, une ORI (Opération de Restauration Immobiliére) pourra étre engagée (immeubles
dont la réhabilitation est imposée aux propriétaires par voie de DUP «travaux »), et des études pré-
opérationnelles de calibrage seront entreprises pour mettre en ceuvre des interventions publiques de
restructuration subventionnées par I’ANAH (RHI ou THIRORI), ou directement par I’ANRU selon les montants

en jeu.

Une campagne de ravalement obligatoire pourra également compléter ce dispositif sur des axes stratégiques,

dans le prolongement des actions incitatives conduites depuis 10 ans.

PROTOCOLE ET PRU

HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) :

Etude d’une OPAH RU incluant le repérage des
immeubles ou flots cibles pour une action coercitive
(étude de faisabilité RHI THIRORI).

Etude de définition d’une campagne de ravalement
obligatoire.

Programme de travail associé (hors protocole) :

Evaluation de la derniére OPAH
(préalable aux études prévues au protocole - 2016)

Suites opérationnelles envisagées PRU

Opération de restauration immobiliére (ORI)

Opération RHI THIRORI (ou ANRU), avec étude de
calibrage préalable

Campagne de ravalement obligatoire

Suites opérationnelles envisagées hors PRU

Réalisation des opérations Alsace Lorraine (PSLA) et
Salengro (PLUS) 2016- 2017
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Depuis une dizaine d’annge, 1a Ville a engagé une politique volontariste de lutte contre I'habitat indigne. La
Mission Centre-Ville, localisée au coeur du centre ancien, a été créée avec pour objectif premier de traiter les
plaintes des locataires mal logés en s’appuyant sur le volet coercitif des OPAH RU. Cette action a permis en 10
ans, de traiter 324 plaintes. 78 situations d’insalubrité ont été repérées dont 46 ont fait I'objet d’un arrété
préfectoral. Plus de la moitié des arrétés ont été levés dont 15 pour des logements réhabilités grace aux aides

de I'Anah. Cependant, des points durs demeurent.

LOGEMENT AYANT FAIT L’OBJET D’UN ARRETE D’INSALUBRITE

La lutte contre I'habitat indigne devra étre poursuivie dans le cadre d’une future
OPAH RU, notamment pour traiter les situations diffuses et non repérées a ce jour, a
I’échelle du logement mais aussi de 'immeuble. Afin d’inciter les propriétaires des
logements indignes a réaliser les travaux nécessaires, les subventions de I'Anah
complétées par les aides financiéres des collectivités seront proposées. En paralléle,
pour anticiper I’éventuelle non-réalisation des travaux par les propriétaires, les outils
coercitifs seront mobilisés. Le choix des procédures a lancer sera étudié en fonction
de la localisation du bien et des enjeux urbains.

L’'OPAH-RU couvrira donc un large périmétre (intégrant notamment la partie du XIXéme siécle vers la gare).
Tandis que sur le centre historique, et plus particulierement le secteur stratégique du nord-ouest,
F'intervention sur I’habitat sera renforcée en mobilisant des outils coercitifs de fagon complémentaire.

Un comité technique de lutte contre I'habitat indigne, regroupant les acteurs de terrain, pourra étre créé afin
de partager le suivi de ces situations et les orienter vers la procédure la plus adaptée. Un suivi social des
locataires sera mis en place afin d’accompagner le relogement provisoire pendant les travaux ou le relogement
définitif selon les cas. L’étude d’OPAH RU déterminera si une MOUS relogement doit étre envisagée pour
suivre ces situations mais également les occupants des immeubles sous DUP de la future ORI. En cas de blocage
et de non réalisation de travaux, les travaux d’office devront &tre engagés par la collectivité pour remédier aux

situations d’habitat indigne.

PROTOCOLE ET PRU ; HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) : Programme de travail associé (hors protocole) :

Etude d’'une OPAH RU avec volet de lutte contre
I’habitat indigne et indécent.

Analyse des articulations possibles entre OPAH-RU et
outils coerecitifs.

Suites opérationnelles envisagées PRU Suites opérationnelles envisagées hors PRU

OPAH RU avec volet de lutte contre I’habitat indigne
et indécent.

Travaux d’office.

Relogement des locataires de logements indignes.
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~ Améliorer la qualité résidentielle des logements

Dans le prolongement des actions déja entreprises, il s’agira de poursuivre le soutien a 'amélioration de
I'habitat, en visant une qualité résidentielle des logements. L’étude d’OPAH RU permettra de repérer les
attentes et les besoins des occupants, présents et a venir, et de mobiliser les financements en fonction de

I"équilibre de peuplement souhaité et des travaux a réaliser.

Une attention particuliere sera portée a la qualité des logements financés. L’enjeu sera de réaliser des
réhabilitations durables et pérennes, économes en énergie en valorisant le patrimoine existant.

La réhabilitation des logements tres dégradés et la résorption de la vacance feront I'objet d’attention
particuliere. Dans le cadre d’une mixité sociale souhaitée dans le centre ancien, la venue de nouveaux
propriétaires occupants, dont le profil socio-économique est a définir pendant la phase étude, sera privilégiée.
Les aides a I'amélioration de I'habitat devront les inciter a venir s’installer en centre ancien. De plus, des
réhabilitations locatives subventionnées par I'’Anah et encouragées par des mesures fiscales, concourront a
offrir aux habitants du centre ancien des logements locatifs de qualité. Le type de logements conventionnés a
privilégier, social, tres social ou intermédiaire, devra s’inscrire dans I'objectif d’équilibre de peuplement.
L’étude d’OPAH RU ainsi que I'étude de marché et de peuplement devront déterminer les produits a valoriser.

L'accompagnement du maintien a domicile des personnes dgées, mémoire du quartier, sera poursuivi. Des
aides techniques et financieres seront mobilisées afin d’adapter le logement a la perte d’autonomie et au
vieillissement de cette population.

PROTOCOLE ET PRU HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) : Programme de travail associé (hors protocole) :

Etudes de marché et de peuplement du centre ancien

Etude d’'une OPAH RU

Suites opérationnelles envisagées PRU Suites opérationnelles envisagées hors PRU

OPAH RU incluant :
o Exigences qualitatives fortes (dont loi
Malraux)
o Aides au maintien a domicile (dont caisses de
retraite)
o Lutte contre la précarité énergétique

» Engager une veille et une prévention sur les petites copropriétés en voies de fragilisation
Sur la commune de Lunel, 195 copropriétés fragiles ont été repérées dont 62 sont en classe D, c’est-a-dire
fortement dégradées selon I'outil statistique d’aide au repérage des copropriétés fragiles de I'’Anah. De plus, 75
copropriétés dégradées, voire trés dégradées, sont situées en centre ancien. Il s’agit souvent de petites
copropriétés de moins de 10 lots, souvent désorganisées, issues de divisions de maisons de ville ou des petits
immeubles de rapport, et qui n’arrivent pas a assumer les travaux nécessaires pour la conservation du

batiment.
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Une étude de ces copropriétés est a prévoir afin d’en avoir une connaissance fine et pouvoir mettre en place
les outils nécessaires a leur amélioration. Cette action permettra de repérer les immeubles concernés, de
prévenir en amont les risques de dégradation, mais aussi et surtout de créer les conditions d’organisation
indispensables pour que les copropriétés s'engagent dans les travaux nécessaires sur les parties communes.

PROTOCOLE ET PRU HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) : Programme de travail associé (hors protocole) :

Etude d’une OPAH RU incluant un volet copropriétés

Suites opérationnelles envisagées PRU Suites opérationnelles envisagées hors PRU

Dispositif de veille et de prévention (POPAC éventuel)

Réhabilitation des copropriétés (dont volet
thermique), éventuellement dans le cadre de I’'OPAH

OBJECTIF Z : CONFORTER LA CENTRALITE ET L'ATTRACTIVITE DU CENTRE-VILLE

~  Créer un centre-ville identifié autour de la place de la République en lien avec des projets

structurants

L'objectif est de conforter le centre-ville de Lunel et de définir une centralité clairement identifiée, rayonnant

au-dela du quartier.

C'est sur la partie Nord-Ouest du centre historique, organisée autour de la place de la République, véritable
point central de la ville, que I'on trouve aujourd’hui des atouts majeurs :

* Une reconquéte de I'habitat engagée autour de I'église, de la place Jean Moulin et de la Place de la
République — quai Voltaire en passant par la place des Caladons.

= Une concentration de commerces, quoique éclatée et de qualités variables
*  Une présence d’équipements publics (Maison de la Justice et du Droit, Musées, Espace Castel...)
®  Uncircuit touristique organisé autour de I'office de tourisme

Néanmoins, afin que ce secteur soit a moyen terme identifié comme le « centre-ville» de Lunel, son
confortement s’avere indispensable. Il s’agira essentiellement d’intervenir sur les espaces constituant des
« effets de ruptures » entre les poches aujourd’hui requalifiées.

Une intervention globale s’avére ainsi nécessaire :
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»~ Poursuivre la requalification de I'habitat

Une incitation forte doit étre poursuivie aupres des propriétaires pour adapter et requalifier leur bien. Sur des
secteurs stratégiques en cours de reconquéte, le recours a des nouveaux outils coercitifs sera nécessaire.

L'objectif 1 précise ainsi plus en détail les moyens et résultats attendus.

»  Dynamiser le commerce et les activités économiques

L’activité commerciale a fortement évolué ces derniéres années. Initialement localisée rues de la Libération et
Sadi Carnot, elle a progressivement déserté le coeur historique pour se déplacer soit en périphérie de la ville,
soit sur les grands axes circulés du centre (boulevard de Strasbourg et Lafayette, Place de la République, Cours
Gabriel Péri). L'intervention de la collectivité a permis derniérement un retour timide des activités sur le centre
(place des Caladons).

L’ensemble du secteur prioritaire reste néanmoins bien desservi par diverses poches situées dans le périmétre

prioritaire ou a proximité directe.

L'objectif est de développer une stratégie d’intervention sur le commerce en centre-ville, tenant compte de la
concurrence exercée en périphérie, en regroupant et en adaptant I'offre immobiliére. Il doit étre proposé 2 la
clientéle un secteur commercial attractif en centre-ville, au sein duquel un circuit commercial pourra étre

identifié.

Plus globalement, il s’agit d’animer les pieds d’immeubles. Aussi, cette réflexion sur le commerce sera étendue
a la possibilité de créer de I'activité économique et / ou de nouveaux équipements publics 3 I'image de Ia
Maison de la Justice et du Droit, nouvellement créée, et des locaux associatifs.

Il est envisagé d’associer I'Etablissement public national d’aménagement et de restructuration des espaces
commerciaux et artisanaux (EPARECA) a cette réflexion. Cet établissement public pourrait ainsi intervenir sous
forme de réhabilitation, restructuration ou démolition-reconstruction pour aboutir a une reconfiguration
économiquement viable de locaux commerciaux. Cette intervention en lien avec le projet d’aménagement
global aurait ainsi pour objectif de conforter ou de reconstituer une offre de proximité présentant une qualité
et une diversité souhaitées par les consommateurs.

Il pourrait également étre envisagé de faire appel au programme de co-investissement pour I'immobilier
économique de I'’ANRU et la Caisse des Dépdts et Consignations, s'inscrivant dans le récent partenariat entre
ces deux organismes au titre du Programme d'Investissement d'Avenir (novembre 2015). Ce dispositif
permettrait de mobiliser des co-investissements d'opérateurs privés aux cotés de I'ANRU et de la Caisse des
Dépéts et Consignations en vue de créer un immobilier commercial répondant a la stratégie qui aura été
définie, notamment au regard des résultats de I'étude de marché et de peuplement sur les attentes, besoins et
pratiques des nouvelles cibles de population visées. Une opération ambitieuse pourrait ainsi étre congue pour
créer une locomotive commerciale ayant un effet d'entrainement sur I'ensemble du tissu commercial 3
développer au sein du secteur stratégique.
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~ Revaloriser et embellir les espaces publics du centre ancien :

Poursuivant les interventions passées, la qualité du traitement des espaces publics vient en accompagnement

des actions sur le bati.

L'un des enjeux sera de créer des continuités entre les espaces publics traités (ou projetés) immédiatement au
sud de la rue Marx Dormoy (Place Jean Moulin, projet de place Louis Christol) et
ceux autour de I'Eglise (cours Gabriel Péri; place des martyrs de la Résistance,
projet de place Louis Rey, place des Caladons).

Assurer un traitement harmonieux des espaces publics du secteur stratégique
permettra d’identifier la centralité recherchée a travers le projet et contribuer a
la revitalisation de son activité (maillage des rues avec identité visuelle, parcours
touristique et commercial sur le secteur stratégique...).

La place des caladons, un secteur en reconquéte a conforter

A court terme est notamment envisagé de traiter la place Louis Rey. Elle s’avére étre un espace public majeur
au cceur de la centralité a conforter (nord-ouest du centre ancien), ou s’articulent diverses fonctions urbaines :
un habitat en cours de reconquéte, des commerces, des équipements publics et touristiques majeurs.

Le traitement de cette place s’avere indispensable, car elle constitue une rupture entre des espaces publics qui

ont été rénovés (cours Gabriel Péri et place Jean Jaureés, dite des « Caladons »).

Sur cette place, une friche née de la démolition d’un immeuble en péril est notamment présente auprés de
I'Eglise, de I'office de tourisme et des halles couvertes.

L’engagement de cette opération fait I'objet d’'une demande d’autorisation anticipée de démarrage dans le

présent protocole :
o L'état actuel de la place ne permet pas d’attendre la mise en place du PRU (risque de casser la

dynamique de reconquéte de ce secteur).

o De plus, I'aménagement de cette place estimé a 1.2 M€ HT est cofinancé pour partie (300 K€) via des
fonds FEDER dans le cadre de I’ATI. L’obtention des fonds est conditionnée par la réalisation et le paiement
effectif de 33% du co(t global du projet avant mi 2018, incompatible avec les délais du PRU.

~ Mettre en valeur le patrimoine historique

La mise en valeur du patrimoine historique sur ce secteur répond & un double

enjeu :

o Rendre attractif le centre-ville a3 de nouveaux investisseurs / habitants
compte tenu de la qualité de son traitement

o Renforcer la qualité du circuit touristique nouvellement créé, afin de
renforcer le potentiel de développement touristique de la commune.

UN PATRIMOINE RICHE
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L’étude OPAH-RU intégrera dans le cadre du repérage des immeubles un volet patrimonial, qui permettra de
définir une politique d’intervention globale pour la mise en valeur du patrimoine bati, qui sera ainsi intégrée et
illustrée dans le cadre des études urbaines envisagées

Dans le prolongement de I'action engagée, la mise en valeur des facades sera poursuivie en concentrant les
efforts sur des axes prioritaires, a définir pendant la phase étude. De plus, une campagne de ravalement
obligatoire des facades peut étre adaptée sur certains axes stratégiques ou I'action jusqu’a présent n’a pas été

efficace.

Renforcer cette centralité passera également par le renforcement des liaisons avec le secteur a Pouest de la
place de la République qui présente de trés forts enjeux :

» Intégrer des équipements attractifs et des espaces stratégiques dans la nouvelle centralité

Les futures arénes :

Localisées au centre de la ville, les arénes sont aujourd’hui au cceur de la vie lunelloise, soit au travers des
événements taurins, soit par la tenue de manifestations réguliéres a proximité directe (marché). Il s’agit
néanmoins d’un secteur confidentiel, les arénes étant fermées sur elles-mémes sans aucune ouverture vers la
ville.

Requalifier les arénes a horizon 2018 est un symbole de la mutation de la commune en s’attaquant a I'un de
ses éléments culturels majeurs. Le projet propose une écriture architecturale contemporaine, ouverte sur la
ville notamment par la création d’un cone visuel depuis la RN113 et le cceur de ville, pour accueillir des
manifestations taurines, un musée taurin, un restaurant et divers événements culturels (spectacles,

concerts...).

L’objectif est de faire (re)découvrir la ville aux personnes qui viendront profiter d’une offre élargie de loisirs.
L'tlot hopital :
A long terme, I'hépital de Lunel sera déplacé au sud de la commune en lien avec le péle santé. L'ilot est

propriété communale.

Si aucune programmation n’est a ce jour envisagée, cet flot stratégiquement situé en cceur de ville ouvre de
réelles opportunités.

Sa mutation future renforcera la Place de la République comme point névralgique du centre-ville.
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Le Parc Jean Hugo et le parvis haut :

Le parc Jean Hugo apparait comme le trait d’union entre ces deux
équipements et l'ouest du secteur prioritaire. Unique espace vert
d’importance dans la ville, intégrer le parc dans I'hyper-centre
rapproche également les quartiers d’habitat social du sud-ouest.

Le parvis haut se situe entre le parc et les arénes. Aujourd’hui, utilisés
en stationnement et pour I'accueil du marché, sa mutation devra venir
renforcer [I'attractivité du centre-ville. A ce jour, aucune

rogrammation n’est envisagée.
g

~  Axer I'identification du centre-ville autour de la place de la République :
Aujourd’hui faiblement identifié, le « centre-ville » affirmé et conforté couvrira le nord-ouest du centre ancien
en intégrant le secteur a forts enjeux des arénes (Parc Jean Hugo et arénes a court terme / mutations de Iillot
hopital et le parvis haut a moyen — long terme).

La place de la République présente une situation stratégique au coeur de cet ensemble (entre le nord-ouest du
centre ancien et le secteur des arénes). Elle se situe également au croisement d’axes structurants de la Ville :
o aunord:le Péle d’Echange Multimodal

o ausud: le quai Voltaire et le Boulevard Saint Fructueux permettant de rejoindre les quartiers sud et
Est de la Ville

o a l'ouest et a I'Est : I'axe de la RN 113, point de passage obligé dans la commune, dont I'effet de
rupture actuel entre le centre-ville et les quartiers périphériques sera a long terme atténué avec la
déviation de la RN113.

Ce positionnement idéal nécessitera une réflexion particuliere dans le traitement de cette place et dans la
question de son accessibilité depuis le restant de la commune.

PROTOCOLE ET PRU HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) : Programme de travail associé (hors protocole) :
Hors volet habitat (traité dans I'objectif 1)

Etude sur la dynamisation de I'appareil commercial

Etudes urbaines préliminaires avec volet patrimonial

Suites opérationnelles envisagées PRU Suites opérationnelles envisagées hors PRU

Traitement harmonieux des espaces publics du | Aménagement de la place Louis Christol (2016)
secteur stratégique (maillage des rues, places...) avec
volonté d’anticiper I'opération place Louis Rey Réalisation des arénes (2018)

Traitement des liaisons avec les arénes et le Parc Jean
Hugo

Intervention sur I'offre immobiliere commerciale
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OBJECTIF 3 : FACILITER L'ACCESSIBILITE AU CENTRE-VILLE EN FAVORISANT L'ECOMOBILITE

Une offre alternative a la voiture s’est progressivement mise en place (transport en commun en 2010 et projet
pble d’échange multimodal en 2020) sur cette ville adaptée aux déplacements doux de par sa densité et sa

topographie.

Néanmoins, I'usage de la voiture reste prégnant pour se déplacer en ville, par habitude mais aussi par I'absence
de liaisons continues, confortables et sécurisées.

Les objectifs essentiels sont de relier :
= lecentre-ville et le secteur des arénes pour conforter ce centre
" e centre-ville conforté et les quartiers périphériques
= lecentre-ville conforté et le pdle d’échange multimodal.

Dans le cadre de ces objectifs, sont relevés les enjeux fors suivants :

~  Requalifier les entrées de ville

Initié avec le Pont de Vesse (entrée Est depuis la route de Nimes), le
traitement des entrées de ville est trés important du point de vue de
I'image (premiére perception de la ville) et pour le développement
d’alternatives a la voiture.

PONT DE VESSE

Un premier trongon de la RN113 (avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny, route de Montpellier) est
aujourd’hui en travaux. Ce réaménagement permettra de qualifier I'entrée (qualité des espaces publics) mais
aussi de réeéquilibrer la place de la voiture par rapport aux autres modes de déplacement (piste cyclable,
trottoir...). Ce traitement doit étre accompagné par une intervention sur I'habitat, a I'exemple du projet de
démolition — reconstruction de Hérault Habitat en facade de la RN113.

Une attention toute particuliere doit donc étre portée sur les effets de rupture ponctuelle causés par une
faible qualité d’habitat ou d’espaces publics dans ces secteurs en cours de traitement.

»  Requalifier la RN 113 en boulevard urbain

La RN113 se présente comme une réelle contrainte. Avec prés de 20000 véhicules jour, elle ceinture le cceur
historique coupant ce dernier des quartiers périphériques.

Bien que les travaux en cours de requalification d’un trongon de la RN113 (au nord-ouest du périmeétre
prioritaire) aillent dans le bon sens, ils ne peuvent suffire & compenser cette coupure urbaine. Seule la
déviation sud de la ville le permettra et offrira I'opportunité de traiter les axes délestés d’un trafic de transit

dans une optique résolument urbaine.

~ Traitement de la place de la République :

La place de la République, point central de la ville, fait la jonction entre le cceur historique et le secteur des
arénes et le péle d'échange multimodal plus au nord. Aujourd’hui, ce secteur est saturé aux heures de pointes
par la circulation de transit de la RN113. En complément de la déviation de la RN, la place doit faciliter les
déplacements pour les autres modes et anticiper son réle de pivot entre le coeur historique, le secteur des
arénes (qui sera renforcé a terme avec la future mutation de I'llot hépital) et le p6le d‘échange.
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~  Faciliter I'accessibilité des quartiers périphériques vers la centralité

Encourager la perméabilité du quartier prioritaire est un enjeu majeur du projet. L'aménagement des liaisons
doit essentiellement viser la qualité, le confort et la sécurité. Ceci passe par les caractéristiques techniques du
cheminement (largeur, éclairage...). Pour étre utilisé, il faut aussi qu’il soit attractif, d’ol I'importance

d’intervenir sur I'habitat et les pieds d’'immeubles.

» Créer des liaisons avec le péle d’échange multimodal

La conception du poéle d’échange tient compte de la possibilité d’améliorer le
potentiel de Lunellois venant 2 pied ou en vélo. Compte tenu de la population
résidant en centre-ville, la liaison vers cet équipement s’aveére tres important. La
commune envisage notamment la création d’une nouvelle liaison stratégique entre
la partie XIXeme siécle (axe gare / mairie) et le cceur historique donnant sur
I’'Espace Castel et les secteurs rénovés ou en projet (places Jean Moulin et Louis
Christol). L'importance de la circulation dans ce secteur (RN113) constitue
néanmoins un frein pour le développement de cette liaison.

La future liaison en continuité de I'avenue

douces

Victor Hugo

une place de la voiture prépondérante au détriment des circulations

PROTOCOLE ET PRU

HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) :
Hors volet habitat (traité dans l'objectif 1)

Etudes urbaines préliminaires

Programme de travail associé (hors protocole) :

Suites opérationnelles envisagées PRU

Traitement de la jonction entre la place de la
République et la RN 113 requalifiée

Traitement d’espaces publics, notamment
I'accessibilité et I'aménagement de la place de la
République et vers les équipements majeurs (Pole
d’Echange Multimodal et arénes)

Suites opérationnelles envisagées hors PRU

Requalification de la RN 113 — entrée ouest du centre-
ville (2018)

Péle d’Echange Multimodal (2020)

Réalisation de la percée reliant le centre historique au
PEM au bout de I'avenue Victor Hugo (2016 - 17)

Annexes au Protocole de préfiguration PRU — LUNEL

44




[BJECTIF 4 : ALCOMPAGNER L'AMELIORATION DES QUARTIERS D'HABITAT SOCIAL

Sur les 4 quartiers d’habitat social du secteur prioritaire, seul celui de la « Route de Montpellier » a fait I'objet
d’une intervention lourde. Hérault Habitat, en lien avec la Ville de Lunel, a procédé a une opération en
plusieurs phases de démolition reconstruction visant a dédensifier le quartier.

Sur les 3 autres quartiers sur lesquels ont été réalisés des opérations moindres, le niveau de réflexion est
variable pour la poursuite de I'intervention.

»  Poursuivre la réhabilitation et la résidentialisation du parc locatif social public

Pour le quartier de la Bréche (133 logements), Hérault Habitat pourrait envisager la réhabilitation énergétique
de la résidence avec le soutien de fonds FEDER (droit commun hors ATI). Par ailleurs, le réaménagement des
espaces extérieurs figure dans le plan d'actions prévisionnel de I'ATI.

Pour les Résidences la Roquette (360 logements) et les Abrivados (154 logements), ACM réalisera, en tant que
maitre d’ouvrage, les études suivantes :
O Etude sur les domanialités
o Etude sur les circulations (tout mode de déplacement) dans I'ilot et en lien avec le centre-ville
o Etude sur la gestion des déchets
o Etude d’amélioration des espaces extérieurs et du béati (étude
thermique, résidentialisation, ...)
Avec une prise en compte de la problématique de la sécurité urbaine sur
I’ensemble des études.

Afin de permettre a ACM, partenaire essentiel pour 'amélioration de la situation de
ces deux quartiers, de se projeter pour réaliser les investissements concourant a
I'amélioration de son patrimoine, la Ville de Lunel a décidé de résilier le dispositif de
dévolution portant sur ces deux résidences dans la mesure ou :

o la Ville n’a pas vocation a récupérer la propriété et la gestion de ces

résidences

o il ne sera pas exercé de densification de ces quartiers

LES ABRIVADOS (ACM)

~ Engager une veille et un accompagnement des copropriétés en difficulté

En complément des copropriétés fragiles du centre historique, il est relevé
notamment trois grosses copropriétés a proximité des quartiers d’habitat social
qui paraissent potentiellement dégradées (notamment 2 présentent des signes
significatifs).

Une meilleure connaissance des copropriétés, et plus précisément des 3
pressenties, est nécessaire afin de définir une politique de prévention et de
réhabilitation adaptée. \

COPROPRIETE A PROXIMITE DU QUARTIER REQUALIFIE CHOPIN — BIZET — BERLIOZ — RAVEL (HERAULT HABITAT)
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PROTOCOLE ET PRU

HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) :

Pour les Résidences la Roquette (360 logements) et
les Abrivados (154 logements), ACM réalisera, en tant
que maitre d’ouvrage, les études suivantes :
. Etude sur les domanialités
. Etude sur les circulations (tout mode de
déplacement) dans l'ilot et en lien avec le
centre-ville
. Etude sur la gestion des déchets
Etude d’amélioration des espaces
extérieurs et du bati (étude thermique,
résidentialisation, ...)
Avec une prise en compte de |la
problématique de la sécurité urbaine sur
I'ensemble des études.

Afin de permettre a ACM, partenaire essentiel pour
I'amélioration de la situation de ces deux quartiers, de
se projeter pour réaliser les investissements
concourant a I'amélioration de son patrimoine, la Ville
de Lunel a décidé de résilier le dispositif de dévolution
portant sur ces deux résidences dans la mesure o :

. la Ville n'a pas vocation a récupérer la
propriété et la gestion de ces résidences
. il ne sera pas exercé de densification de ces

quartiers

Evaluation des copropriétés hors centre ancien
(traitées dans I'étude OPAH RU) avec un zoom
particulier sur les copropriétés voisines des résidences
du parc social

Programme de travail associé (hors protocole) :

Suites opérationnelles envisagées PRU

Les Abrivados et la Roquette: engagement des
premiéres interventions (a définir avec études)

Veille sur les copropriétés (POPAC ?)

Suites opérationnelles envisagées hors PRU

La Breche (Hérault Habitat) : Possibilité
d'aménagement des espaces extérieurs dans le cadre
de I'ATI ; réhabilitation énergétique du bati éventuelle
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OBJECTIF 5 — AMELIORER LA QUALITE DE VIE ET RENFORCER LA COHESION SOCIALE :

» Développer une démarche de gestion urbaine de proximité

Mettre en place une gestion urbaine de proximité sur I'ensemble du périmetre prioritaire est un objectif a
court terme pour la Ville. L'objectif est d’instaurer une démarche réactive et efficace en collaboration avec
I’ensemble des partenaires, notamment les bailleurs.

La mise en ceuvre de cette GUP vise a améliorer le cadre de vie et les conditions de vie au quotidien des
habitants, qui devront également étre associés.

La mise en place d’'une démarche de GUP permettra :

- Pour les quartiers d’habitat social :
- d’engager une étude des domanialités en vue de leur éventuelle évolution pour optimiser la gestion
des espaces
- d'améliorer les espaces extérieurs, la gestion des déchets et la tranquillité publique.

- Pour le centre-ville :
- d’anticiper la gestion des nouveaux espaces (requalification de places...) et d’assurer les conditions
de la pérennisation des investissements
- de définir les modes de gestion a mettre en place pour améliorer le cadre de vie : nettoiement,
collecte des déchets, éclairage public...
- d’accompagner la situation transitoire du centre-ville jusqu'au terme de la réalisation du PRU
- d’accompagner les nuisances éventuelles des opérations programmées.

La tranquillité publique fait partie des champs couverts par une GUP et cette démarche serait tout a fait
complémentaire de la mise en place d’une Zone de Sécurité Prioritaire en 2012 et de la création d’un Conseil
Local de Sécurité et de Prévention de la Délinquance en 2013.

Si 'on a assisté a une tendance a la baisse de la délinquance générale (-3.9% en 2013 et continuité en 2014), les
résultats restent en effet encore insuffisants pour casser le sentiment d’insécurité, d’autant plus qu’il est
constaté des hausses de certains délits (reprise des cambriolages aprés une baisse en 2013, vols a la tire,
atteintes volontaires a I'intégrité physique...).

Une approche globale GUP / tranquillité publique (vidéoprotection, sécurité des parkings et des commerces,
éclairage public, contrdles d’accés, gestion adaptée des conteneurs d’ordures ménagéres..) sera donc

nécessaire.

~ Mettre en oceuvre une politique d’équilibre de peuplement territoriale a I'échelle de
{'intercommunalité

Le plan d’actions du Contrat de ville prévoit la mise en place d’une conférence intercommunale du logement
en vue d’adopter des orientations en matiére d’attributions des logements sociaux ainsi que les modalités de
coopération entre les bailleurs et les réservataires. Cette instance élaborera la convention relative aux
attributions prévue par Iarticle 8 de la loi n°2014-173 du 21 février 2014. Celle-ci doit notamment définir les
objectifs de mixité sociale et d’équilibre entre les territoires a I'échelle intercommunale.

La démarche partenariale visant a mettre en place la conférence intercommunale du logement sera engagée
dés I'adoption du plan local de I'habitat. Aprés I'installation de la conférence intercommunale du logement,
I’objectif sera de conclure la convention d’équilibre territorial.

Par ailleurs, comme on I'a vu dans le cadre de I'objectif n° 1, I'une des orientations majeures du PRU consiste a
développer la mixité sociale du centre-ville. L'intervention globale sur I'habitat, les commerces, les
équipements et les espaces publics doit ainsi renforcer I'attractivité du centre-ville et répondre aux attentes
des catégories de population que I'on cherchera a attirer.
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»  Renforcer et améliorer les services publics au bénéfice du périmetre prioritaire

Le Contrat de Ville prévoit la création ou I'amélioration d’équipements publics qui bénéficieront largement aux
habitants du périmetre prioritaire :

- Unéquipement dédié a I’Accueil de Loisirs Sans Hébergement (ALSH) maternel via la transformation d’une
partie des locaux actuellement occupés par le foyer des retraités de la Ville. Ce projet, avec un
cofinancement envisagé FEDER-ANRU, présenterait I'avantage d’améliorer les conditions matérielles de
fonctionnement de cette structure et de la situer a proximité immédiate de I'ASLH élémentaire. ||
permettrait également d’encourager les échanges intergénérationnels, compte tenu du rapprochement
avec le foyer des retraités.

- Un projet d’extension de la structure multi-accueil petite enfance « le Manége Enchanté» permettant de
créer 20 places supplémentaires

La Ville a également décidé de créer un centre socio-culturel, qui devrait ouvrir ses portes en 2017.
L’aménagement de I'équipement dédié a cette nouvelle structure sera réalisé en dehors du PRU.

~ Mener une concertation en continu avec les habitants et les partenaires du projet

Les habitants, les associations et les autres acteurs du territoire, notamment ceux s’inscrivant dans le champ
économique, participeront a chaque étape du PRU : élaboration du projet, suivi des réalisations, évaluation des
résultats....

La Ville s’appuiera notamment sur le Conseil citoyen de Lunel, installé en octobre 2015. Il s'agit de I'instance de
concertation du Contrat de Ville, composée de 24 membres, répartis au sein de deux colléges. Le premier, qui
compte 16 membres, est constitué d'habitants résidant au sein du périmeétre prioritaire de la Politique de la
Ville. Le second, composé de 8 membres, comprend des associations et d'autres acteurs locaux (commergants
et entreprises) intervenant dans le cadre de la Politique de la Ville et/ou implantés au sein du périmétre
prioritaire. Le Conseil citoyen est représenté dans les instances de pilotage du Contrat de Ville, y compris
durant les temps dédiés au PRU.

En complément et pour toucher plus largement les habitants, la Ville prévoit de mettre en place une Maison du
Projet. Ce lieu permettra d’informer et de concerter en continu la population, tout au long de I’élaboration et
de la mise en ceuvre du PRU, mais également des autres projets en lien avec ce dernier : projets ATl (Péle
d’échange multimodal), ou projets indépendants (arénes...).

Il donnera notamment la possibilité aux habitants de saisir I'ambition et le sens du projet dans son ensemble.
Ces derniers accepteront donc aussi plus facilement les nuisances que peut parfois générer la réalisation des
opérations. La création de la Maison du Projet requerra certainement I’'aménagement d’un lieu adapté.
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PROTOCOLE ET PRU

HORS PROTOCOLE ET PRU SUR LA MEME PERIODE

Programme de travail associé (protocole) :

Mise en place d’'une Gestion Urbaine de Proximité
avec un volet tranquillité publique, avec I'assistance
des prestataires qui seront retenus pour élaborer les
études urbaines.

Actions de communication et de concertation
permettant d’expliciter et de faire participer a la
conception du PRU les habitants et autres acteurs du
territoire tout en partageant une vision du projet
global (projets ATI, arenes...) / Etude de faisabilité en
vue de I'aménagement futur de la Maison du Projet.

Etude de faisabilité d’un équipement dédié a I’ALSH
maternel

Etude de faisabilité pour I’extension d’une structure
multi accueil petite enfance.

Programme de travail associé (hors protocole) :

Suites opérationnelles envisagées PRU

Animation de la Gestion Urbaine de Proximité
Aménagement et animation de la Maison du Projet
Réalisation d’un équipement dédié a I’ALSH maternel

Réalisation de I’extension d’une structure multi
accueil petite enfance.

Suites opérationnelles envisagées hors PRU

Aménagement d’un centre socio culturel dans le
centre ancien (2017)
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En vue de I'élaboration du projet opérationnel qui fera I'objet d’un conventionnement avec I’ANRU, plusieurs
P

études et réflexions restent a mener.

Créer des conditions propices a I'investissement privé par une connaissance fine du marché de I'immobilier, du
peuplement actuel du centre ancien et des besoins de la population en termes de logement :

Etudes de marché et de peuplement du centre ancien permettant de disposer d’éléments de
compréhension sur le fonctionnement du marché de I'immobilier local (caractéristiques du marché et
de la demande) afin de définir des recommandations de positionnement de I'offre nouvelle. Ces
études permettront de connaitre le profil des occupants actuels et de définir la cible des nouvelles
catégories d'habitants visées dans un souci de mixité sociale. Il s'agira notamment de mieux connaitre
les parcours résidentiels locaux et d'identifier les attentes et besoins de certaines catégories de
population. Ces éléments permettront ainsi non seulement de déterminer I'offre de logements la plus
adéquate (produits, prix, qualité résidentielle, taille des logements....) mais aussi de cerner d'autres
facteurs essentiels en termes d'attractivité auprés des cibles identifiées : offre de services, commerce,
espaces publics....

Agir significativement sur I'habitat :

Etudes d’une OPAH RU (avec volets copropriété et patrimonial), de faisabilité RHI THIRORI et de
campagne de ravalement obligatoire permettant de continuer le processus de réhabilitation et de
renouvellement urbain sur le centre ancien en s’appuyant sur des outils coercitifs.

Renforcer et dynamiser I'appareil commercial sur un secteur précis a définir

Etude commerciale pré-opérationnelle visant a mettre en ceuvre un processus de redynamisation du
commerce en centre-ville (complémentarité entre centralité et périphérie, dynamique des
commerces en place, diagnostic spatiale sous I'angle des critéres de commercialité - accessibilité,
visibilité, immobilier...)

Accompagner I'amélioration des quartiers d’habitat social

Lot

Accompagner I'amélioration des quartiers d’habitat social (La Roquette et les Abrivados) :

ACM réalisera, en tant que maitre d’ouvrage, les études suivantes portant sur ces deux résidences :
O Etude sur les domanialités

Etude sur les circulations (tout mode de déplacement) dans I'llot et en lien avec le centre-ville
Etude sur la gestion des déchets

Etudes d’amélioration des espaces extérieurs et du bati (étude thermique, résidentialisation, ...)
Avec une prise en compte de la problématique de la sécurité urbaine sur I'ensemble des études

O O O O

Afin de permettre & ACM, partenaire essentiel pour I'amélioration de la situation de ces deux
quartiers, de se projeter pour réaliser les investissements concourant a l'amélioration de son
patrimoine, la Ville de Lunel a décidé de résilier le dispositif de dévolution portant sur ces deux
résidences dans la mesure ou :

o laVille n’a pas vocation a récupérer la propriété et la gestion de ces résidences

o il ne sera pas exercé de densification de ces quartiers.

En accompagnement a I'amélioration en cours et projetée des quartiers d’habitat social, une étude
spécifique sera menée visant a diagnostiquer I'ensemble des copropriétés situées dans le périmeétre
QPV (hors centre ancien étudiées dans le cadre de I'étude OPAH RU) avec un zoom particulier sur les
copropriétés voisines des résidences du parc social. Cette étude permettra de mieux connaitre les
copropriétés et d’identifier la nature de leurs principales difficultés afinde proposer le type
d’intervention a envisager dans le cadre du PRU.

52

Annexes au Protocole de préfiguration PRU — LUNEL



Actualiser le programme de référence — Projet urbain

"  Etude du projet urbain global, actualisant le plan de référence de 2002, intégrant les différentes
composantes (patrimoine, habitat, commerce, espaces publics) avec conception de supports de
communication pour expliciter le projet afin d’enclencher un processus vertueux de changement
d’'image.
Cette étude intégrera une mission d’assistance dans le cadre de la mise en place d’une Gestion
Urbaine de Proximité. Cette derniere visera a définir un processus d’actions concertées permettant de
contribuer au bon fonctionnement du périmétre, a en améliorer I'image ainsi que la vie quotidienne
de ses habitants (Recensement des dysfonctionnements et de leurs causes, mise en place d’une
démarche partenariale durable ; proposition d’un plan d’actions, évaluation des codts...).

Etudier une faisabilité pour 'aménagement d’équipements publics situés dans ou & proximité directe du
quartier prioritaire (périmétre vécu) et destinés majoritairement a ses habitants.
= |l s'agira de réaliser des études de faisabilité sur les batiments suivants: Maison du Projet,

équipement dédié a I’ASH maternel et pour I’extension d’une structure multi accueil petite enfance.

Informer en continu les habitants et autres acteurs du territoire sur le projet global (PRU, ATI et autres projets)
= Dés la phase protocole, et en complément de la Maison du Projet, il parait important d’expliciter le
projet global et de faire participer les habitants & son élaboration. Pour cela, des actions de
communication (exposition...) seront réalisées au cours de I'élaboration du PRU en lien avec les autres
projets prévus sur le territoire dans le cadre de I’ATI (péle d’échange multimodal, RN 113...) ou hors
ATI (arénes...).

Conduire le projet (phase protocole), calibrer le projet urbain et définir les montages opérationnels
® Le pilotage opérationnel de la préparation du projet de renouvellement urbain durant la phase du
protocole sera assuré en interne par un 1/2 équivalent temps plein, avec 'appui des autres services
de la Ville.
®  Une assistance a la maitrise d’ouvrage est envisagée pour la conduite du projet en appui de I'équipe-
projet interne dédiée au suivi de la phase protocole du PRU. Cette mission visera principalement a :
- définir les conditions administratives et techniques des études
- préparer le choix des bureaux d'étude et gérer les contrats
- piloter et coordonner I'ensemble des études
- calibrer financierement le futur PRU
- assister la Ville dans I'élaboration du PRU et la rédaction de la convention correspondante.
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Etude de peuplement QPV Lunel Ville mars-17 8 mois
Etude de marché QPV Lunel Ville mars-17 8 mois
Etudes d'habitat
Etude préopérationnelle OPAH avec répérage
desimmeubles ORI - RHI - THIRORI QPV Lunel Ville mars-17 11 mois
Etude de faisabilité RHI THIRORI
Etude préalable a une campagne de ravalement obligatoire QPV Lunel Ville mars-17 8 mois
Etude préalable copropriétés sur QPV hors centre ancien QPV Lunel Ville mars-17 8 mois
Etude sur la dynamisation de |'appareil commercial du centre ville QPV Lunel Ville mars-17 6 mois
Quartiers de la Roquette et des Abrivados : études surles
domanialités, les circulations, sur la gestion des déchets, ACM )
e i S & Pl . QPV Lunel K mars-17 10 mois
d'amélioration des espaces extérieurs et du bati, avec un traitement Habitat
transversale de la sécurité urbaine
faisabilité équipements publics : PV Lunel
. q g % |-cs . Q ‘une 3 Ville mars-17 5 mois
extension créche, ALSH et Maison du Projet et périmetre vécu
Etudes urbaines préliminaires (urbain, paysage, VRD, stationnement, . .
i - . P ( paysag 9 € QPV Lunel Ville mars-17 11 mois
circulation, assistance GUP)
Actions portant sur la participation et |I'information QPV Lunel Ville mars-17 17 mois
Conduite de projet : moyens d'appui au pilotage opérationnel 3
i y BREFERNSIEESER QPV Lunel Ville fevr-17 | 18mois
(moyens externes) : AMO
Conduite de projet: sinternes dédiés al duite d |
: 5 ,J i moyen. I FOnCll i HN oD eala QPV Lunel Ville févr-17 18 mois
1/2 chef de projet sur 18 mois
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LE COMITE DE PILOTAGE

Le Comité de pilotage est composé de I'ensemble des organismes signataires du Contrat de ville, représentés
au niveau politique, ainsi que d'un représentant du Conseil citoyen. Le Syndicat mixte du Pays Vidourle -
Camargue et la Communauté de communes de Petite Camargue y sont également représentés afin d'assurer
une articulation entre le PRU, I'Approche Territoriale Intégrée (ATI) portée par la Communauté de communes
du Pays de Lunel et le projet développé dans le cadre du programme LEADER ainsi que I'ATI portée par la
Communauté de communes de Petite Camargue.

Le Comité de pilotage s'assure du respect des objectifs fixés dans le Contrat de ville et détermine
éventuellement les ajustements nécessaires. Il définit les orientations annuelles, notamment au vu du bilan de
I'action réalisée. Il conduit les évaluations du Contrat de ville, notamment a mi-parcours et au terme de celui-ci.
De facon générale, il est charge d'arréter toute décision majeure.

Des temps spécifiques seront dédiés au pilotage de I'Approche Territoriale Intégrée et du Projet de
Renouvellement Urbain.

LES COMITES TECHNIGUES

Le Comité technique plénier est composé de I'ensemble des organismes signataires du Contrat de ville,
représentés au niveau technique, ainsi que d'un représentant du Conseil citoyen. Le Syndicat mixte du Pays
Vidourle — Camargue et la Communauté de communes de Petite Camargue y sont également représentés afin
d'assurer une articulation entre le PRU, I'ATI portée par la Communauté de communes du Pays de Lunel et le
projet développé dans le cadre du programme LEADER ainsi que I'ATI portée par la Communauté de communes
de Petite Camargue.

Le Comité technique plénier assure le suivi opérationnel de la mise en ceuvre du Contrat de ville. Il contribue
également a I'animation du partenariat entre I'ensemble des organismes signataires. |l examine les
propositions des groupes de travail, avant de les soumettre éventuellement au Comité de pilotage. Il prépare
tous les travaux nécessaires aux décisions du Comité de pilotage : bilans annuels, évaluations...

Un comité technique restreint, dont la composition sera définie par le comité de pilotage, pourra étre mis en
place afin de favoriser I'efficacité du travail de cette instance.

Les demandes de subventions effectuées dans le cadre de I'appel a projets annuel du Contrat de ville seront
examinées par le comité technique restreint ou par une commission dédiée a cette fonction.

Un comité technique spécifique a I'ATI et au PRU permettra par ailleurs d'assurer un suivi particulier des
opérations urbaines.

DES GROUPES DE TRAVAIL

Un groupe de travail est dédié a chaque axe du Contrat de ville. Il est composé des organismes signataires
compétents dans les champs d'intervention concernés ainsi que des opérateurs contribuant a la mise en ceuvre
du plan d'actions correspondant a I'axe.

Chaque groupe de travail permet d'animer le partenariat de ces acteurs, notamment par un échange
d'informations sur les actions conduites. Il vise également a les mobiliser et a organiser leur action de fagon
cohérente pour la mise en ceuvre du plan d'actions.

Il permet par ailleurs de mettre en commun des constats concernant des besoins et des problématiques qui
n'avaient pas encore été repérés ainsi que des difficultés rencontrées dans la mise en ceuvre des actions.

Il peut enfin émettre des propositions, notamment en vue de I'ajustement du plan d'actions et éventuellement
des objectifs.
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LE PILOTAGE

Le pilotage opérationnel de la préparation du projet de renouvellement urbain durant la phase du protocole
est envisagé de la maniére suivante :

- Eninterne, la Ville associera ses différents services (Politique de la Ville, Urbanisme, Technique, Financier,
Communication...) ainsi que ceux de I'intercommunalité (projets ATI...). Un agent sera chargé de la
coordination globale de la mise en ceuvre du protocole de préfiguration (0.5 ETP — cf. ci-dessous).

- En externe, la Ville fera appel a un mandataire, assistant a maitrise d’ouvrage, pour I'organisation et le
pilotage des études. Ce dernier sera notamment chargé, en lien avec la Ville :

* d’une assistance a I'élaboration du cahier des charges des études

* d’une assistance au choix des bureaux d‘études et de la gestion des marchés,

* du pilotage et de la coordination de I'ensemble des intervenants

® du calibrage financier du PRU afin d’en préciser sa programmation et son phasage de
réalisation

® del'élaboration du PRU et de la convention correspondante

Une coordination globale lors cette phase s’avére indispensable (pilotage interne / externe, techniciens / élus,
coordination contrat de ville / ATl / PRU, participation des habitants...).

Pour en assurer la bonne réalisation, la Ville prévoit de désigner en interne un agent dédié a 50% d’un
équivalent temps plein. Dans la mesure ol le mandataire sera chargé des différentes tiches inhérentes a la
mise en ceuvre opérationnelle du protocole de préfiguration, cet agent pourra se concentrer sur le pilotage
stratégique de cette phase et sur la fonction d’interface entre 'ensemble des parties prenantes (partenaires,
mandataire, services municipaux, élus,..). Il jouera ainsi un réle de référent et travaillera en étroite
collaboration avec le mandataire.

Ces dispositions en termes d’organisation seront susceptibles d’évoluer pour la phase opérationnelle du PRU.
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ANNEXE 2 :

PLAN DE SITUATION DU PERIMETRE PRIORITAIRE DU GONTRAT DE VILLE
POUVANT FAIRE L'DBJET D'UN PRU COFINANCE PAR L'ANRU
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ANNEXE 3 :

PLANS PRESENTANT LES PREMIERES ORIENTATIONS STRATEGIOUES, A
DEUX ECHELLES : A L'ECHELLE DU DUARTIER ET A L'ECHELLE DU
OUARTIER DANS SON ENVIRONNEMENT.
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Dans le cadre de son projet de territoire, la Ville de Lunel a réalisé ou a pu bénéficier de nombreuses études au
cours des dernieres années.

Le contenu du rapport de présentation du protocole de préfiguration du PRU s’inscrit en pleine cohérence avec
les documents de planification supra communaux :

- Le SCOT, en cours de révision
- Le PLH, en cours de révision
- LePLUde Lunel

Il est également conforme avec la réflexion menée en 2013 « Les Ateliers du Territoire » pilotée par la DREAL et
les DDTM de I'Hérault et du Gard, portant sur un territoire plus large allant de Nimes & Montpellier et des
Cévennes a la Mer.

Le contenu du rapport de présentation s'inscrit par ailleurs pleinement en cohérence avec le Contrat de ville et
I'ATI. Il s'appuie sur le diagnostic partagé du Contrat de ville.

Par ailleurs, plusieurs études spécifiques ont contribué a la définition des objectifs opérationnels et du
programme de travail, et continueront a alimenter I'élaboration du projet de renouvellement urbain.

Il s’agit particulierement du bilan des deux OPAH RU successives (joint en annexe) et de I'évaluation de la
derniére (en cours) qui soulignent les points positifs de cet outil mais également ses limites, qui seront a traiter
avec le PRU.

Le PRU pourra également s’appuyer sur les études en cours sur les arénes et le Péle d’Echange Multimodal
pour assurer I'articulation souhaitée entre le périmeétre prioritaire et ces deux équipements publics majeurs.

RN

Annexes au Protocole de préfiguration PRU — LUNEL
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1 - Note de synthése

L'OPAH RU en quelques chiffres

2009 2005-2009
Nombre d'immeubles financés = 34 103
Nombre de logements financés * = 31 105
Dont logements avec travaux intérieurs = 30 87
Dont logements vacants = 5 26
Dont logements insalubres = 10 25
Montant total TTC des travaux engagés = 1661438 € 4448 918 €
Montant total des subventions accordées = 1039443 € 2203264 €
a - dont ANAH propriétaires bailleurs = 809 933 € 15639200 €
b - dont ANAH propriétaires occupants = 19663 € 110 755 €
¢ —dont Ville = 184 840€ 478 117 €
d — dont Département = 24 000€ 81 561€
Nombre de logements financés par statut d’occupation
- Propriétaires occupants = 10 48
- dont avec travaux intérieurs = 9 34
- Locatifs privés = 21 57
- dont avec travaux intérieurs = 21 55
Nombre de logements & loyers maitrisés = 21 50
- dont loyers intermédiaires = 4 11
- dont loyers conventionnés social (OPAH) = 9 23
- dont loyers conventionnés trés social (PST) = 8 16
Nombre de visites de logements indécents (RSD) = 0 29
Nombre de constats de logements insalubres occupés = 2 52
- dont interdiction définitive d’habiter = 0 4
- dont insalubrité irrémédiable = 0 2
Nombre de fagades financées = 17 45
Nombre de copropriétés financées = 0 2

*Non comptés les logements avec travaux sur fagade uniquement
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Note de synthése

Engageée en janvier 2005 par la Ville de Lunel, en partenariat avec 'Agence Nationale pour
I'’Amélioration de I'Habitat et le Conseil Général de I'Hérault, 'OPAH de renouvellement urbain s'est

achevée le 7 janvier 2010.

En cohérence avec le plan de cohésion social, cette opération s'était fixé quatre objectifs :
- Le traitement de I'habitat indigne,
- La production de logements a loyers maitrisés,
- La mise sur le marché de logements vacants,
- Larestructuration d'flots dégradés.

Au total, il était prévu de réhabiliter 270 logements en cing ans dont 180 logements locatifs, 60
logements de propriétaires occupants et 30 logements acquis et améliorés par des organismes HLM.
L’ANAH, la Ville de Lunel et le Conseil Général de I'Hérault ont mobilisé des financements exceptionnels
pour permettre I'atteinte de ces objectifs. En 2009, le changement de zone C en zone B a permis
d'optimiser les financements grace a des subventions et des loyers maitrisés majorés.

Bien que les objectifs quantitatifs n'aient pas été atteints, les résultats de cette OPAH RU sont
globalement positifs. Tout d’abord, au terme des 5 ans, 105 logements et 45 fagades ont été financés
pour un montant global de subventions de 2 203 264 € avec des répercutions économiques
importantes puisque pres de 4 448 918 € de travaux ont été programmés. Mais 'OPAH RU a aussi
obtenu d’autres résultats :

= Dans le domaine de la lutte contre I'habitat indigne, I'équipe d’animation a traité 52 situations
d'insalubrité, grace a une combinaison des incitations financiéres, du conseil mais aussi d’'une
forte action coercitive en lien avec les partenaires concernés ; la plupart des logements
insalubres repérés ont fait I'objet de travaux avec maintien dans les lieux des occupants. Des
logements créés dans des locaux impropres a I'habitation ont été fermés et les occupants

relogés.

= Laproduction de logements a loyers maitrisés est importante puisque 50 logements, en
majorité occupés, ont fait I'objet d’'un engagement de la part du propriétaire a appliquer un loyer
plafonné.

* L'OPAH a aussi permis d’aider 48 propriétaires occupants a réhabiliter leur logement, méme si
aucun logement insalubre occupé par son propriétaire ou en grande indécence n’a pu étre traité
pendant ces cing années du fait de financements insuffisants pour les travaux lourds.

= L’action fagade, appuyée sur les conseils architecturaux de I'équipe, a connu une activité
croissante tout au long de ces cing années pour arriver a des résultats trés visibles sur certains
secteurs du centre ville, et une amélioration constante de la qualité des réalisations.

= Les projets de requalification de quatre Tlots dégradés portés par la ville depuis plusieurs
années ont fait I'objet d’études de faisabilité et de recherche d’investisseurs, rendues difficiles
par les conditions d’équilibre financiers de ces projets ; néanmoins, plusieurs opérations (flots
Caladons, Salengro) sont prévues pour étre engagées dés 2010.
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Les propriétaires bailleurs

En 2009, 21 projets de réhabilitation de logements locatifs ont été engagés, ce qui représente une nette
ameélioration par rapport aux résultats des années précédentes. Le changement de zonage Scellier
en juillet 2009 a permis a Lunel de passer de la zone C a la zone B tendue et a ainsi favorisé la
réalisation des projets. Ainsi, les subventions ont été majorées de 20% en moyenne et le montant
des travaux subventionnables est passé de 500 €/m2 a 650 €/m2 soit une augmentation de plus de 30
%. Il faut également noter que les loyers encadrés en zone B sont plus attractifs qu'en zone C.

Immeubles et logements locatifs financés

Nbre Nbre dont dont engagement locatif
immeuble logts vacant  insalubres . . v
s s * libr  intermédiair conv.  conv.PST
e e OPAH
2005 5 11 10 5 1 5 3 2
objectifs 22
2006 4 12 8 8 3 1 4 4
objectifs 41
2007 2 3 0 0 2 0 0 1
objectifs 41
2008 4 10 2 1 1 1 7 1
objectifs 41
2009 12 21 3 10 0 4 9 8
objectifs 35
TOTAL v 5 o7 | ey 23 247 i |iim 11 23 | 18

Sur les 57 logements financés,
® 17 logements étaient vacants,
B 34 logements étaient occupés dont 15 insalubres,
® 6 logements sont issus d’une transformation d’'usage des lieux, c'est-a-dire que la derniére
utilisation n’était pas de I'habitation. Chacun de ces projets a fait I'objet d’une attention particuliére
et des autorisations administratives ont été systématiquement demandées a la mairie.

Exceptées une grande maison de maitre de plus de 400 m2 divisée en 7 logements locatifs, et une
maison de ville de 100 m2 également partagée en deux, le nombre de logements avant et aprés travaux
est resté équivalent. Un projet a méme consisté a réunir 2 logements insalubres dont un logement
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occupé, pour créer une seule maison de ville et ainsi donner a la famille locataire, en sur occupation, la
possibilité d'accéder a logement plus grand.

Le type de logements locatifs financés

La convention d’OPAH prévoyait deux tiers de logements a loyers encadrés. Les engagements ont bien
été respectés puisque pendant les cing années de suivi-animation, sur les 57 logements locatifs
financés, 50 sont a loyer maitrisés soit 87%. Les résultats de 'OPAH en terme de production de
loyers maitrisés sont pleinement positifs surtout lorsqu’on connait la difficulté a convaincre les
propriétaires de s'engager dans le conventionnement.

Au total, 40 logements conventionnés ont été financés dont 23 conventionnés sociaux
(équivalent PLUS) et 16 trés sociaux (équivalent PLAI). Pour rappel, ce type de logements est
comptabilisé en logements sociaux dans le cadre de la Loi SRU.

Montant des loyers maitrisés

| T T2 T3 | T4
Loyer intermédiaire 287 € ‘ 512 € 455 €
| soitaum2 6.79 € 6.48 € . 489€
Loyer conventionné | . 274€ ' 375 € . 470€
soit au m2 6.16 € 5.96 € 537 €
LoyerPST 233 € 244 € 321€ ~ 360€
| soit au m2 56€ 4.74 € 439€ 3.96 €
Loyer libre selon ADIL 409 € 491 € 620 € 700 €

soit au m2 13.28 € 11.18 € 9.89 € 8.14 €

Conformément aux objectifs de la convention OPAH RU, les logements financés ont des loyers
beaucoup moins élevés que les logements en loyer libre et jusqu'a deux fois moins cher pour le PST.
Les logements produits sont grands, avec une surface moyenne de 63 m2, et correspondent a une offre
de logements pour des familles. Les types de logement se décomposent ainsi : 2 T1,2472,21T3,9

T4,17T5

Logement conventionné apres travaux

REanis

10 2
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Les travaux et les subventions engagés

En 2009, le volume de travaux programmeés est le double de I'année précédente. En effet,
plusieurs dossiers importants ont été engagés juste avant la fin de I'opération. Il s’agit notamment de
trois dossiers comptabilisant 10 logements insalubres occupés. Ces projets demandent un lourd
investissement pour sortir les logements de I'insalubrité.

Sur I'ensemble des 5 ans, c'est plus de 3 341 376 € de travaux qui sont engagés. Les projets ont un
colt élevé, 1122 €/m2 en moyenne, soit de pres de 60 000 € par logement. Il s’agit de travaux lourds
relatifs a des réhabilitations complétes : ainsi le colt moyen par projet est de 194 000 €.

Pour financer ces travaux, des moyens importants ont été mobilisés : 1 757 809 € de subventions tous
financeurs confondus soit prés de 53 % du montant des travaux.

La subvention moyenne par logement est de 31 380 €.

Montants engagés des travaux et des subventions

Montant des subventions Taux moyen
travaux global de
ANAH Ville Département | Subvention
2005 553 498 € 189 903 € 16 740 € 15111 € 37,34 %
objectifs 170 000 €
2006 614 372 € 313360 € 23270 € 33450 € 60,23 %
objectifs 270 000 €
2007 82 437 € 20 646 € 0€ 3000 € 28,68 %
objectifs 270 000 €
2008 763 905 € 205 360 € 36 430 € 6 000 € 33,17 %
objectifs 270 000 €
2009 1327 164 € 809 933 € 60 608 € 24 000 € 67,40 %
objectifs 250 000 €
TOTAL 3341376 € 15639200€ 137048€  81561¢€ 52, 60 %

Avancements des projets :

En mars 2010, sur les 57 logements locatifs déposés a 'ANAH :

- 6 sont en cours de notification,

- un logement est notifié et les travaux n’ont pas encore commencé,

- 18 logements sont en travaux,

- 30 logements sont terminés et ont été remis sur le marché de la location,

- 3 logements ont été réhabilités mais les propriétaires n'ont pas souhaité donné suite au dossier de
subvention.
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Les propriétaires occupants

En 2009, I'objectif du nombre de propriétaires occupants a quasiment été atteint. Au total, 48
propriétaires occupants ont été aidés pour réhabiliter leur logement. Globalement, TOPAH a autant
aidé des propriétaires avec des trés faibles ressources que des familles aux revenus intermédiaires.

En 2009, le montant des travaux par dossier est sensiblement équivalent aux années précédentes. Le
colit moyen de travaux sur cing ans par logement est de 9 000 € environ.

Sont subventionnées en priorité des améliorations intérieures (chauffage, électricité ...) ou des travaux
sur toiture (35% des dossiers). L'équipe d’animation a déposé 8 dossiers pour personnes agés ou
handicapés pour adaptation de leur logement a leur situation de handicap.

Catégories de propriétaires selon les critéres de ressources*

Plafond « trés sociaux » = Plafond « de base » = Plafond « majoré » Total

2005 5 4 3 12
Objectif : 9
2006 3 2 3 8
Objectif : 13
2007 4 3 5 12
Objectif : 13
2008 1 4 1 6
Objectif : 13
2009 4 2 4 10
Objectif : 12
TOTAL 17 15 16 48
| Objectif : 60

* Selon les plafonds de ressources fixés par TANAH chaque année
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Montant des travaux engagés et des subventions

Montant des Subventions Taux global
travaux moyen de
financés ANAH OCCUpant Ville de Lunel subvention

2005 102 421 € 26 649 € 16 740 € 42%
objectifs 39 000 €
2006 95725 € 19 958 € 13717 € 35%
objectifs 59 000 €
2007 113703 € 26 312 € 18293 € 35%
objectifs 59 000 €
2008 59 468 € 12512 € 6 525 € 32%
objectifs 59 000 €
2009 100714 € 19 663 € 14 088 € 34%
objectifs 52 500 €

Total | 427031€ 105 094 € 69 363 € 41%

La prime installation

Cette aide communale est destinée a encourager de nouveaux propriétaires occupants a s'installer a
Lunel en Centre ville. En 2009, la ville a engagé cing primes « installation » pour des ménages ayant
acquis leur résidence principale.en centre ancien

Depuis le début de TOPAH RU, la ville a ainsi favorisé I'installation de 23 nouveaux ménages en centre
ville (3 en 2005, 4 en 2006, 5 en 2007, 6 en 2008 et 5 en 2009).

Les copropriétés

Depuis le début de 'TOPAH RU, 9 dossiers de copropriétés ont été étudiés.
Seuls deux dossiers de demandes de subventions ont été engagés pour des travaux sur parties
communes (réfections complétes de toitures).

A noter :
= La premiére demande de financement a permis a une copropriété désorganisée de se
structurer.
= Pour la deuxiéme copropriété, les prescriptions techniques de I'équipe d’'OPAH ont permis
d’aller au-dela de simples travaux de toiture. Ainsi, 'ensemble du systéeme de ventilation
naturelle a été revu a cette occasion.
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Un propriétaire occupant rue H.de Bornier Adaptation pour une personne handicapée



Action de la ville

11 arrétés
: | 4 dossiers en cours avecOPAH-RU
7 indécents pas RSD - 10 arrétés levés
- 1 dossiers en cours avecoPAH-RU =~ 3 dossiers bloqués
‘51 dossiers bloqués 12 travaux réalisés

|

30 travaux réalisés

53

AN

10 indécents RSD
30 dossiers bloqués
= 13 travaux réalisés

~ mInsalubre
¥ Indécent RSD B
Indécent pas RSD
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La lutte contre I'habitat indigne

Pendant ces 5 années dOPAH RU, I'équipe d’animation a consacré une part importante de son temps
au traitement de I’habitat indigne, en particulier le montage et le suivi des dossiers de signalement de
logements insalubres transmis a la DDASS.

L’action de la Ville

répartition des plaintes

Dindécent pas RSD
O Indécent RSD
o insalubrjﬁg

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

En 2009, la technicienne de la Mission Centre Ville a effectué 18 visites sur le périmétre de 'OPAH RU
suite & des plaintes de locataires soit prés de deux fois moins qu’en 2008. Ce nombre est le plus faible
enregistré depuis le début de I'action par la Ville de la lutte contre I'habitat dégradé. On peut analyser
cette évolution par le fait qu'un travail de fond a été réalisé depuis ces derniéres années et qu'ily a
moins de logements insalubres occupés par des locataires en capacité de se plaindre. Il est également
possible que les familles s'adressent moins a la Mission pour demander un constat d'insalubrité afin de
motiver une demande de logement HLM. La future opération devra s'appuyer sur un travail de terrain
pour repérer I'insalubrité cachée. |l sera également important de maintenir le travail en réseau pour que
les situations d’insalubrité soient signalées par les différents partenaires.

Au total, depuis juin 2003, 182 plaintes suivies de visites ont été recueillis par la Mairie.

En fonction du degré de dégradation de I'état des logements, ils sont classés difféeremment :
® 40 logements en état d’'insalubrité,
® 53 logements relevant de la procédure RSD,
® 80 logements indécents hors procédure RSD.
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L’avancement des dossiers de ’OPAH RU

Logements Logements Logements financés Pré-études
indignes indécents réalisées (en
RSD nbre de
dossiers)

Objectifs sur 5 50 25 potentiels = déposés = terminés

ans

2009 3 0 0 10 (SI) 1

| Total 2005- ' 54 ‘ 28 | 25 | 15dont10 | 22

| 2009 ‘ ; S|

Dans le cadre de la mission de lutte contre I'habitat indigne, I'équipe d’'OPAH RU a effectué 54 visites
de logements occupés indignes (52 insalubres et 2 périls) et 28 logements occupés indécents
(infraction au RSD).

Sur les 28 logements indécents RSD : 13 logements ont bénéficié de travaux,
2 logements sont vacants,
13 logements sont sans suite.

Sur les 2 périls constatés, il n'y a pas eu d’arrété car les logements sont devenus rapidement vacants.

Sur les 52 logements insalubres, 4 logements ont fait I'objet d’'une fermeture définitive car ce sont des
locaux impropres a I'habitation et 2 logements ont eu un arrété d’insalubrité irrémédiable. Aujourd’hui, ce
sont des locaux vacants et sous surveillance de I'équipe d’'OPAH et de la Mairie afin d’éviter une
nouvelle mise en location.

Pendant les cinq années de 'OPAH RU, I’équipe d’animation a transmis 19 dossiers
(représentant 32 logements) a la DDASS et 27 logements ont fait 'objet d’un arrété :
® 2 locaux impropres a I'habitation,
®= 2 logements insalubres irrémédiables,
® 23 logements insalubres remédiables.

Logements traités par la DDASS

Arrétés insalubrité Arrété Arrétés Insalubres
remédiable insalubrité fermeture de sans arrété
Irrémédiable logement
Nombre de 23 2 2 25

logements

Sur les 23 logements ayant un arrété d'insalubrité remédiable :
® 8 logements ont bénéficié d’'une levée d’insalubrité suite aux travaux réalisés,
® 4 ]ogements sont actuellement vacants,
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= 2 ]ogements ont un arrété d’insalubrité dont le délai pour la réalisation des travaux est dépassé.
Un logement a été vendu récemment et le second est dans I'attente de la mise en place de travaux
d'office.

= 9logements vont bénéficier de travaux de réhabilitation complete financés dans le cadre de
'OPAH RU.

Sur les 25 logements insalubres sans arrété :

- 13 logements ont bénéficié de travaux de sortie d’insalubrité,

- 1 logement est en cours de travaux,

- 3 logements sont actuellement vacants,

- 2 logements correspondent a des locaux impropres a I'habitation et sont actuellement vacants,
- 6 logements sont en cours de négociation.

Réalisation des travaux

répartition et financement des travaux

[Osans subvention
[Eavec subventions

nbre logts
N
o

0+ S
indécent RSD insalubrité

Sur les 28 logements indécents, 13 logements (46%) ont été mis aux normes dont 9 sans
subvention. Pour les logements indécents, les subventions ne sont pas assez incitatives et les
propriétaires préférent réaliser les travaux sans aide. Pour rappel, ’ANAH demande au moins un
logement a loyer maitrisé par opération. Cette regle est valable dans le cas des logements occupés
indécents. Les propriétaires préféerent garder leur loyer libre (souvent au dessus des loyers maitrisés) au
regard du peu de travaux souvent nécessaires a la sortie de d'indécence.

Pour les logements insalubres, la menace ou la prise d’un arrété d'insalubrité permet de convaincre
certains propriétaires de réaliser des travaux.

Sur les 48 logements insalubres remédiables, 21 ont fait I'objet de travaux, soit 43%. Parmi eux,
10 logements ont bénéficié de subventions. En effet, les sorties d’insalubrité nécessitent des travaux
beaucoup plus importants que dans le cadre de I'indécence et les subventions de '’ANAH sont plus
incitatives (déplafonnement des travaux + majoration du taux de subvention).

De plus, 2 dossiers importants comprenant 9 logements insalubres ont été déposés fin 2009 a 'ANAH et
1 dossier comprenant un logement insalubre est en cours de travaux. Lorsque les travaux de
réhabilitation de ces 10 logements auront été réalisés, il y aura 64% de logements qui auront été sortis
de I'insalubrité.
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Sur les 48 logements insalubres remédiables, 79% sont soit vacants (7 logements), soit ont fait ou sont
en train de faire I'objet de travaux (31 logements).10 sont en attente de travaux.

Cependant, il y a 2 logements insalubres occupés qui ont un arrété d’'insalubrité remédiable depuis mai
ou juin 2008 et qui nont toujours pas bénéficié de travaux de réhabilitation.

Un logement vient d’'étre acheté récemment et le propriétaire semble avoir commencé a faire des
propositions de relogement a ses locataires.

En ce qui concerne I'autre logement, le propriétaire ne parait pas envisager des travaux de sortie
d’insalubrité.

Dans un arrété d’insalubrité, un article précise « qu’en cas de non exécution des mesures prescrites
dans le délai imparti, le Maire ou, a défaut, le Préfet, procéde a leur exécution d’office aux frais des

personnes mentionnés a l'article 1 de I'arrété, apres mise en demeure restée infructueuse a l'issue d’'un
délai d’'un mois conformément aux dispositions de l'article 1331-29 du Code de la santé publique ».

Le relogement

Le relogement (logements indécents RSD)

Relogement par les locataires eux-mémes ' Relogement par le propriétaire
Temporaire Définitif Temporaire ' Définitif

1 4 1 , 0

En ce qui concerne les locataires habitant un iogement indécent, il y a peu de situation relogement. Pour
le propriétaire, il ne s’agit pas d’une obligation tant qu'un juge ne I'a pas ordonné. On peut supposer que
les situations sans suite sont, en partie, dues a un relogement définitif mais que I'équipe d’'OPAH n'a
pas eu l'information.

Le relogement (logements indignes)

Relogement par les locataires eux-mémes Relogement par le propriétaire

Temporaire Définitif Temporaire Définitif
1 14 dont 2 HLM, 1 DSD et 5 | 3
1PST

Dans le cadre de 'OPAH RU, la Mairie a mis a disposition deux logements temporaires afin de faciliter
les sorties d’indignité mais ceux ci n‘ont jamais été utilisés.

Pour les relogements temporaires effectués par le propriétaire, il s’agit souvent de la mise a disposition
d’'un logement vacant du méme immeuble. En dehors de leur patrimoine immobilier, les
propriétaires ont des difficultés a faire des propositions de relogement a leurs locataires.
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Ensuite, on peut constater que, majoritairement, les locataires d’un logement indigne se relogent
définitivement eux-mémes. Avec un arrété d'insalubrité ou un arrété de péril, le propriétaire doit faire
obligatoirement 3 propositions de relogement & ses locataires.

Toutefois, le propriétaire est déclaré « défaillant » seulement a la fin du délai imparti (environ 10 mois)
pour la réalisation des travaux de réhabilitation et, pour les logements insalubres remédiables, il 'y a
pas de délai spécifique au relogement des occupants.

Une fois I'arrété d'insalubrité remédiable pris, il peut encore se passer environ 10 mois sans avancée
pour les locataires. Certains locataires ne peuvent plus vivre dans ces mauvaises conditions
d’habitabilité et se relogent définitivement.

Pour finir, 2 dossiers comprenant 9 logements ne sont pas comptabilisés dans ce tableau car le
relogement est en cours.

Dans le 1% cas, le propriétaire a mis & disposition une petite maison voisine a ses locataires le temps
des travaux. Un accord locataire / propriétaire a été signé entre le propriétaire et chaque locataire afin
de rappeler les droits et les devoirs de chacun.

Dans le 2™ cas, une rencontre avec tous les locataires a été organisée par I'équipe d’'OPAH afin que le
propriétaire leurs présente le projet et le déroulement des travaux. Un logement vacant de I'immeuble
servira de logement temporaire. Les accords locataire / propriétaire sont en cours de signature.

En conclusion, rappelons Que dans le cadre de la mission de lutte contre I’habitat indigne,
I’équipe d’OPAH RU a effectué 54 visites de logements occupés indignes (52 insalubres et 2
périls) et 28 logements occupés indécents (infraction au RSD).
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Action Facades et Vitrines
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L’action « facades et vitrines »

FACADES FINANCEES
2005 & 2009

DOSSIERS DEPOSES — compris dossiers sans suite

Nombre de Surface Travaux Subventions Ville Taux de Coat

Engagement ; ) i :

facades ravalée engagés et Département subvention | au m2

2005 10 1086 m2| 166576 € 37 824 € 22.84% 152 €
Provision : 70 000 €

2006 9 1560 m2| 191768 € 60 935 € 31.78% 123 €
Provision : 70 000 €

2007 6 243 m2| 63769¢€ 24 034 € 37.69% 262 €
Provision : 70 000 €

2008 3 185 m2 51671¢€ 22 150 € 42.86% 279 €
Provision : 70 000 €

2009 17 1595 m2| 363534¢€ 106 144 € 29.20% 228 €
Provision : 70 000 €

TOTAL 45 4669 m2| 837 318¢€ 251 087 € 29.98% 179 €

Provision : 350 000 €

Activité de I'année 2009

L'année 2009, avec 17 dossiers engagés, se caractérise par une forte croissance d’activité due a

deux facteurs principaux :

- La fin annoncée de I'OPAH, avec une incertitude sur les conditions d’obtention des subventions
en 2010.

- Une bonne communication par I'équipe d’animation (service urbanisme et mission Centre Ville) et
les supports d’'information (mailing 2009 avec le guide des outils urbains pour le cosur de ville,
presse mairie).

Onze dossiers sont situés en zone prioritaire, dont deux vitrines. Huit dossiers concernent des facades

d’immeuble dont les travaux intérieurs sont financés dans le cadre de 'OPAH, dont six en secteur élargi.

<



Bilan 2005 - 2009

Activité

Sur les cing ans de 'OPAH, le bilan s'établit comme suit :

L’opération fagades a permis 136 contacts spécifiques.
119 prescriptions ont été diffusées, dont 101 en secteur prioritaire et 18 en secteur élargi.

Les suites aux 119 prescriptions émises entre 2005 et 2009 :

52 prescriptions sont classées sans suite, soit 44%.

20 fagades et vitrines sont potentielles ou en cours de montage, soit 17%; les réalisations
interviendront & moyen ou long terme.

47 dossiers ont été déposés, soit 39%.

Parmi les 52 prescriptions classées sans suite fin 2009 :

12 chantiers ont été réalisés sans accord de subventions, dont 5 vitrines et 7 facades. Cette
absence de financement provient soit de I'indécence des logements des immeubles, soit du non
respect du reglement d'attribution ou des prescriptions. Les conseils de I'architecte, s'ils n'ont pas
été intégralement suivis, ont permis parfois d’obtenir une amélioration de la présentation de ces
immeubles.

4 dossiers (2 vitrines et 2 fagades) ont été réactivés début 2010, suite a un changement de
propriétaire ou d’occupation de I'immeuble.

Seules 36 des 119 prescriptions ne sont pour l'instant pas suivies d’effet (30% des préconisations
faites), principalement pour des raisons financiéres. Elles se répartissent en 16 dossiers
propriétaires occupants (des maisons de ville hors secteur prioritaire pour la majeure partie, avec un
taux moindre de subvention), 8 dossiers propriétaires bailleurs, 5 copropriétés et 7 vitrines.

Les prescriptions émises durant ces 5 ans forment un fonds a conserver : Les cessions d'immeubles, le
changement de titulaire des baux commerciaux permettent parfois une reprise du dossier.

prescriptions fagades et dossiers déposés

140 -
119
120 - 5

100 - O prescriptions
80 - Bitoss (et deposcs

nombre

807 45

40 -

p el il

2005 2006 2007 2008 2009 total
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scal, détail d’'une travée avant et aprés restauration.

Immeuble rue Blaise Pa
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Dossiers

Pendant 'OPAH, 47 dossiers de demande de subvention pour les facades ont été déposés : 7 vitrines,
40 facades. Dix-sept dossiers concernent des fagades d'immeubles dont les travaux sont financés dans
le cadre de 'OPAH, dont neuf en zone élargie.

A la fin de 2009, 'avancement de ces 47 dossiers est réparti entre :

- 17 dossiers financés ou déposés, soit 14% des prescriptions ; les chantiers devraient intervenir a
court terme.

- 6 dossiers accordés ont été réalisés sans obtenir le réglement de la subvention (travaux non
conformes), soit 5% des prescriptions.

- Les 24 chantiers terminés représentent 20% des prescriptions : 19 fagades et 5 vitrines.

On constate que le niveau élevé des subventions est trés incitatif, malgré la rigueur du réglement :
Controle de I'état de décence de I'immeuble, niveau d’exigence technique, attention portée aux détails
de finition.

La qualité des réalisations s'améliore lentement. Les techniques spécifiques d'enduit et de reprises de
pierre, toutefois, devraient faire I'objet d’'une nouvelle formation, pour augmenter le niveau de
compétence des entreprises et éviter les échecs techniques ou esthétiques.

La poursuite de I'animation permet le maintien d’'une activité sur le secteur prioritaire en ce début
d’année 2010, avec 5 nouveaux contacts et 4 préconisations en janvier et février (2 facades et 2
vitrines).
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Requalification des ilots dégradés
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Les restructurations d’ilots

La fin de 'OPAH-RU est l'occasion de faire un bilan détaillé sur l'avancement des projets de
restructuration d'llots par la Ville de Lunel: llot des Caladons, flot Alsace-Lorraine, opération Jean-
jacques Rousseau et ilét Salengro.

Le budget alloué aux acquisitions fonciéres et a la libération des locaux (éviction, rachat des baux
commerciaux...) pour les quatre flots atteint aujourd’hui 2 030 812 euros.

L'avancement des projets, depuis les acquisitions jusqu'a la phase réalisation, est long : Pour Alsace
Lorraine, par exemple, les acquisitions débutées en 2001 n'ont permis d'atteindre un ensemble foncier
cohérent qu’en 2010.

Le mauvais état du bati provoque des interrogations sur la faisabilité économique des réhabilitations. Le
centre ancien est peu protégé et peu attractif fiscalement au titre du patrimoine.

Les difficultés de desserte et de stationnement, dans un réseau de rues étroites et un coeur de ville
coupé des boulevards périphériques, freinent la réalisation des parkings obligatoires dans les opérations
de constructions neuves. La mairie ne souhaite pas augmenter le nombre de véhicules circulant dans le
centre ancien.

Les flots Salengro et Alsace-Lorraine, & I'Est, sont soumis & des contraintes fortes au titre de
I'inondabilité pour les constructions neuves : les logements en rez-de-chaussée doivent étre situés
jusqu'a 1m50 au-dessus du niveau des rues ; les parkings, méme si la contrainte est moins forte,
doivent étre aménagés avec des rampes permettant d'atteindre les niveaux minima.

Maigre ces impératifs, les opérateurs consultés par la mairie, en régle générale, préférent s’orienter vers
des opérations de démolition-reconstruction, et des programmes de logements avec parkings.

Avancement des projets

liot des Caladons : Opérateur FD! ; Réalisation programmée pour 2010 — 2011.
llot Alsace-Lorraine : Consultation d’opérateurs en 2010.
Opération J.J. Rousseau : Opérateur SOCADAL ; Réalisation programmeée pour 2010 — 2011.

liot Salengro : Pré-étude opérateur en cours (Un Toit pour Tous).
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L’ilot Alsace-Lorraine

Porte rue du Canneau Rue Pasteur

Déroulement de I'opération

L’équipe d’OPAH RU a réalisé plusieurs pré-études sur I'flot :
- Mars 2004 : Pré-étude d’flot dans I'étude d’'OPAH-RU
- Juin 2005 : Pré-étude d'ilot dans le cadre du dossier ANRU

La ville a acquis en 2010 une parcelle permettant d’établir une assiette fonciére cohérente sur trois des
quatre rues périphériques de I'ilot. Urbanis, dans le cadre de la nouvelle étude d’OPAH-RU, développe
une pré-étude plus fine a partir de deux hypothéses :

1- Démolition reconstruction.

2- Réhabilitation de I'existant, aprés curetage du coeur d’flot et remembrement parcellaire.

La Ville souhaite lancer rapidement une consultation pour trouver un opérateur, 'objectif étant une
réalisation en 2011- 2012.

Description du projet
Les dix-neuf parcelles constituant I'assiette du projet représentent 1533 m2 batis, avec trois garages et

douze logements.

Le projet de démolition reconstruction permettrait la création de 20 logements et de 6 jardins, pour une
surface batie de 1660 m2.

Le projet de réhabilitation prévoit 7 garages, 10 logements de type maison de ville et 8 jardins, pour une
surface batie de 1422 m2.

Estimation
L'enveloppe estimée du projet de démolition reconstruction s’éléve a 2 686 000 euros, décomposés en
615 000 euros de foncier, 330 000 euros de démolitions et 1 741 000 euros de reconstruction.
Le projet de réhabilitation est estimé a 2 526 000 euros : 615 000 euros de foncier, 58 000 euros de
démolitions et 1 853 000 euros de réhabilitation.
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L’flot des Caladons

Detail rue de la Libération et fagade place des Martyrs de la Résistance.

Déroulement de Popération

L’équipe d’'OPAH RU a réalisé plusieurs pré-études sur I'ilot :

- Mars 2004 : pré-étude d'flot dans I'étude d’OPAH-RU.

- Mars 2005, pré-étude « immeuble de la Ville », qui concernait les seuls immeubles situés sur la rue de
la Libération.

- Septembre 2006 : pré-étude « restructuration de I'ensemble de I'flot » dans le cadre du dossier ANRU.

La ville a pu acquérir en 2008 la derniere parcelle de I'llot. L’opérateur désigné (FDI), a obtenu le permis
de construire en 2009. Le plan de financement est en cours de finalisation, pour une réalisation
programmeée en 2010 — 2011.

Description du projet
Les sept parcelles constituant I'flot contenaient & I'origine un ensemble trés dense de 1740 m2 batis,
avec quatre commerces, six logements et trois autres locaux (greniers et granges).
Le projet de restructuration, en conservant les qualités patrimoniales des batiments existants, permet la
réalisation de 158 m2 de surface commerciale et de 892 m2 de logements sociaux, sept logements
PLUS et sept logements PLAI.
La surface hors ceuvre nette est réduite & 1500 m2, et les curetages créent des espaces ouverts a
I'intérieur de I'llot (cours — terrasses).

Financement

Estimé & 2 075 171 euros, (472 000 euros pour le foncier et 1 603 171 euros pour la réalisation), le plan
de financement est en cours de bouclage.

Il rassemble 'opérateur FDI, la Ville, 'EPCI (communauté de communes), le Conseil Général de
I'Hérault, la Région Languedoc-Roussillon et I'état (ANRU et surcharge fonciére).

L'opérateur éprouve des difficultés de commercialisation des commerces, qui seront acquis par la ville
s'il n’y a pas de preneurs.




Fagade rue Jean-Jacques Rousseau

Déroulement de I'opération

- 2006: Premier projet et désignation de I'opérateur.

- 2006 : Parcelle AW 277 : pré-étude Urbanis pour un propriétaire bailleur.

- 2008 : Acquisition de la parcelle AW 277 par la Ville, pour intégration au projet.
- 2009 : Nouveau projet : Obtention du permis de construire.

La ville a acquis en 2008 une parcelle permettant d’élargir 'assiette fonciére du projet de la SOCADAL.
Le projet est entré en phase réalisation, pour une livraison programmée en 2011.

Description du projet

Le projet prévoit la démolition des existants et |la construction de huit logements sur deux commerces en
rez-de-chaussée, pour une surface totale de 785 m2.

Investissement

L’enveloppe du projet de démolition reconstruction s'éléve a 1 341 000 euros, dont 386 000 euros de
foncier et 955 000 euros de travaux. Le financement est assuré par la SOCADAL.

N
o3}
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L’ilot Salengro

Déroulement de I'opération

- Septembre 2005 : Pré-étude Urbanis, flots de la Ville.
- Janvier 2006 : Pré-étude Urbanis, dossier ANRU.

- 2008 : Nouvelles acquisitions foncieres par la Ville.

- Octobre 2008 :  Pré-étude Urbanis sur I'assiette fonciére élargie.

- 2009 : Permis de construire Mairie, réhabilitation et reconstruction partielle.
- 2009 : Consultation d’opérateurs.

Description du projet
La derniere pre-étude prévoit une solution mixte, combinant démolition-reconstruction partielle et
réhabilitation. La mairie a confié une mission de conception & un architecte (permis de construire) avant
consultation des opérateurs. Le projet proposait la réalisation de 2 commerces, 8 logements sociaux et
6 stationnements pour une surface utile de 910 m2.
Ce projet est remis en cause par les opérateurs consultés. Une proposition en démolition reconstruction
totale est en cours d’étude (SA Un Toit pour Tous).

Investissement

L'estimation du projet de réhabilitation et reconstruction, au stade de la pré-étude, était de 1 961 200
euros : 557 800 euros de foncier, 57 800 euros de démolition, et 1 345 600 de travaux.

Insertion sur le boulevard de Strasbourg (pré-étude Urbanis 2008)
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Annexes

Les résultats chiffrés

La communication 2009
Lunel infos,

« Les rendez-vous de I’habitat durable»
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Jer4 AVRIL 2008

res RENDEZ-VOUS
oecHABITAT DURABLE

LA MISSION CENTRE VILLE
F _"IL ce Jean Jaures ( Caladons )

Tel : 04 67 71 89 98 - centreville@uville-lunel.fr

LA MISSION CENTRE VILLE
vous donne rendez-vous

VENDREDI 3 AVRIL DE 14H A 18H ‘
ET SAMEDI 4 AVRIL DE 9H A 12H ET 14H A 18H

PROGRAMME

VENDREDI 3 AVRIL DE 14H A 18H

PRESENTATION DU DISPOSITIF OPAH-RU

PAR L'EQUIPE OPAH-RU

i SAMEDI 4 AVRIL DE 9H A 11H

CONSEILS ENERGETIQUES PERSONNALISES

ETUDE DE PROJET
PAR UN THERMICIEN CERTIFIE DPE
SAMEDI 4 AVRIL DE 14H A 18H

POUR UN HABITAT ’ECONOME ET SAIN
PRESENTE PAR L'EQUIPE OPAH-RU

Des expositions seront aussi présentées
le 03 et 04 Avril 2009

%

lunel

www.rendezvous-habitatdurable.fr




del'habitat

3erd AVRILZUUS““

.« RENDEZ-VOUS
oe:HABITAT DURABLE

Un événement grand public
partout en France

pour accélérer laréalisation
de vos programmes
d'amélioration de 'habitat
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+ LAgence Nationale pour U'Information sur le Logement
(ANIL)

« UAssociation des Maires de France
(AMF)

« LAssemblée des Communautés de France
(AdCF)

« La Fédération des Entreprises Publiques Locales
(EPL)

+ Habitat et Développement

« PACT

« LUnion Nationale de la Propriété Immobiliére
(UNPI)

« Urbanis

200 millions d’euros |
pour '’Anah
‘ Le plan de relance
LAnah a confil e, agence du 4 décembre 2008 assure une

de communicati if dotation exceptionnelle pour lAnah,
‘ ‘ (| lui permettant de considérablement
renforcer son action en 2009 et 2010.
Ce fonds doit bénéficier, entre autres,
aux propriétaires occupants modestes
pour résorber les « passoires
thermiques», a hauteur de
100 millions d’euros et a l'accélération
des OFPAH, a hauteur de 50 millions
deuros. Ces crédits vont permettre de
répondre a une forte demande sociale
tout en contribuant a soutenir lactivité
économique des artisans et des
petites entreprises du batiment.

Anah §

o~

Agence 8 avenue dg [Opéra §
nationale  pnen /0001 Paris s
de I'habitat Tél.:01 4477 40 25 www.rendezvous-habitatdurable.fr z




N PAH rencuveliement urbam de Lunel - Bilan final 2005-2009

URBANIS - o

Une expertise de proximite

Sigge social

866 av Maréchal Juin
Bordeaux Chambéry 30900 Nimes
2 av. de la Libération 117 rue Francgois Guise Tel 33 (014 B8 29 26 2
33310 Lormont 73000 Chambery Fax 33 (0)4 6638 09 78
0557 80 75 50 0479332126 ontact@urbaris. fi
Marseille Mulhouse SAS au cepital variable
63 rue Breteuil 8 rue Franklin de 110032 €
13006 Marseille 68200 Mulhouse SIRET 347 58223100044
04 91 00 38 20 0389332929 RC Nime:

nde NAF 742

Paris Toulouse
64 quai de Jemmapes 31 allées M. Sarraut
75010 Paris 31300 Toulouse
0140 404160 0562 21 46 60
Valenciennes
2 place de 'Hopital Général
59300 Valenciennes
0327 3004 05
Angers
4 rue Montauban Antenne
49100 Angers Orléans
02 41 88 32 82 02 38 54 03 15
Dijon
56 av. du Drapeau Antenne
21000 Dijon Chalon S/ Saéne
0380711712 03 85 93 27 29
Lyon
54 cours Lafayette Filiale Urbanis
69003 Lyon Montélimar
04 72 84 80 80 04 75 51 16 28
Nimes
866 av Maréchal Juin Antenne Antenne Antenne
30900 Nimes Béziers Montpellier Perpignan
04 66 29 97 03 04 67 49 03 01 04 67 64 83 81 04 68 63 76 80

www .urbanis.fr
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Protocole de préfiguration PRU Lunel - Tableau financier

Ingénierie e ! e e o ke o R i
Etude de peuplement QPV Lunel Ville 35000 € 42000 € 50% 17500 € 50% 17500 € | 24500 € mars-17 8 mois
Etude de marché QPV Lunel Ville 15000 € 18000 € 50% 7500 € 50% 7500 € | 10500 € mars-17 8 mois
Etudes d'habitat
Etude préopérationnelle OPAH avec répérage
des immeubles ORI - RHI - THIRORI QPV Lunel Ville 70000€ | 84000 € 50% 35000 € 15% 10500 € 15% 10500 € | 24500 € 20% 14000€ | mars-17 | 11mois
Etude de faisabilité RHI THIRORI
Etude préalable a une campagne de ravalement obligatoire QPV Lunel Ville 7000 € 8400 € 100% 7000 € | 8400¢€ mars-17 8 mois
Etude préalable copropriétés sur QPV hors centre ancien QPV Lunel Ville 20000 € 24000 € 50% 10000 € 15% 3000 € 15% 3000€ | 7000¢€ 20% 4000 € mars-17 8 mois
Etude sur la dynamisation de I'appareil commercial du .
e QPV Lunel Ville 35000€ | 42000€ 50% 17500 € 50% 17500 € | 24500 € mars-17 | 6mois
Quartiers de la Roquette et des Abrivados : études sur les
domanialités, les circulations, sur la gestion des déchets, QPV Lunel ACM 45000 € — N )
d'amélioration des espaces extérieurs et du bati, avec un un Habitat 0€ 50% 22500€ 50% 22500 € | 31500 € mars-17 10 mois
traitement transversale de la sécurité urbaine
faisabilité équipements publics : QPV Lunel Ville 15000 € 18000 € . )
extension créche, ALSH et Maison du Projet et périmétre vécu #0re 13R0% 50% 7500 € | 10500 € mars-17 5 mois
Etudes urbaines préliminaires (urbain, paysage, VRD, iy
statiorinemant, citeulation, assiétancs GUP) QPV Lunel ville | 105000€ | 126000 € 40% 42000 € 10% 10500 € 30% 31500 € | 52500 € 20% 21000€ | mars-17 | 11mois
Actions portant sur la participation et I'information QPV Lunel Ville 8000 € 9600 € 50% 4000 € 50% 4000€ | 5600€ mars-17 17 mois
Conduite de projet : moyens d'appui au pilotage
opérationnel QPV Lunel Ville 70000€ | 84000€ 50% 35000 € 50% 35000 € | 49000 € févr-17 | 18 mois
(moyens externes) : AMO
Conduite de projet : moyens internes dédiés a la conduite PV Lunel vill 71250 € =aaED ] ]
du protocole 1/2 chef de projet sur 18 mois q i He 30:€ 50% 35625¢€ 50% 35625 € | 35625 € févr-17 18 mois
sous-total ingénierie 496250 € | 581250€ 171625 € 45000 € 41500 € 176625 €| 252625 € 22500 € | 31500 € 39000€ |
TOTAL 496250 € 581250 € 171625 € 45000 € 41500 € 176625 €| 252625 € 22500 € | 31500 € 39000 €
v 5
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Consultation Assistant & Maitrise d'ouvrage

consultation autres prestataires

protocole 1/2 ETP sur 18 mois

signature du protocole de prefiguration

comite technique

comite technique

Etude de peuplement Ville 8mois
Etude de marché Ville 8 mois
Etudes d'habitat B
Etude préopér Ile OPAH avec répérag
des immeubles ORI - RHI - THIRORI Ville 11 mois
Etude de faisabilité RHI THIRORI i
Etude préalable a une c de ravalement obligatoire Ville 8mois e
Etude préalable copropriétés sur QPV hors centre ancien Ville 8 mois
Etude sur la dynamisation de I'appareil commercial du centre ville Ville 6 mois
Quartiers de la Roquette et des Abrivados : études sur les
domanialités, les circulations, sur |a gestion des déchets, ACM 10mois
d'amélioration des espaces extérieurs et du bati, avec un Habitat
traitement transversale de la sécurité urbaine
falsabn!xte eq‘ulpements puhlllcs E ) ville Smois
extension créche, ALSH et Maison du Projet
Eruées bai pr éli i ires !urbain, paysage, VRD, ville 13 mais
stationnement, circulation, assistance GUP)
Actions portant sur la participation et I'information Ville 17 mois
Conduite de projet : moyens d'appui au pilotage opérationnel ville fifioiE
(moyens externes) : AMO
Conduite de projet : moyens internes dédiés a la conduite du ville 187Gl

comite de pilotage (suivi de la phase protocole)

comite technique

comite de pilotage (suivi de la phase protocole) =+

comite technique

comite de pilotage (validation du PRU) ===

signature de la convention de renouvellement
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Modalités de financement par I’Anru de la conduite du projet de renouvellement urbain

enmois

Conduite de projet :
moyens internes dédiés
a la conduite du

Février

protocole : 71250 € 50.00% 35625 € 2017 18 mois
1% ETP dédié sur 18
mois
Total 71250 € 50.00% 35625 €

Modalités de financement par I’Anru des études, expertises et moyens d’accompagnement du projet, prévus
dans le programme de travail

[ l'opération
en mois

p:::)?:md:m \f'l'ﬁ]:f 35000 € 50% 17 500 € Ville : 50% Mars 2017 8 mois
Er:‘a‘:ih‘f VL”Li:f 15000 € 50 % 7500 € Ville : 50% Mars 2017 8 mois
Etldesdyeniar | AGM 45000 € 50% 22500€ | ACM:50% Mars 2017 10 mois
habitat social Habitat
Faisabilité Ville de
équipements Lunel 15000 € 50% 7 500 € Ville : 50% Mars 2017 5 mois
publics
Etudes Ville de CDC : 10%
urbaines i 105 000 € 40% 42000 € Ville - 30% Mars 2017 11 mois
préliminaires CD34 : 20%
Actions portant
siria vills de 8000 € 50% 4000€ Ville : 50% Mars 2017 17 mois
participation et Lunel
I'information
appUiial Villede | 24 000 € 50% 35000€ | Ville : 50% Février 2017 | 18 mois
pilotage (AMO) Lunel ° e
TOTAL 293 000 € 136 000 €
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Maitre

T

(g el
| Assiette de |

Commentaire

{ lcul Date de Durée de
["subvention | subvention,
(HT) cofinancements |
prevus...)
Etude pré
opérationnelle OPAH Ville de CDC : 15%
(dont volet copro) et Lunel 70 000 € 50 % 35000 € Ville : 15% Mars 2017 11 mois
étude de faisabilité CD34 : 20%
RHI THIRORI
Etude préalable
coprop?iétésasur Ville de CPC - 15% ;
QPV hors centre Lunel 20 000 € 50% 10 000 € Ville : 15% Mars 2017 8 mois
. CD34 : 20%
ancien
TOTAL 90 000 € 45 000 €
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Montant de

Etude pré
opérationnelle OPAH Ville de Anah : 50%
(dont volet copro) et Lunel 70 000 € 15% 10 500 € Ville : 15% Mars 2017 11 mois
étude de faisabilité CD34 : 20%
RHI THIRORI
Etude préalable Anah - 50%
Py n (o]
g%p\;ol':)t;lrztiznstl:; Vﬁlfjisle 20 000 € 15% 3000€ Ville : 15% Mars 2017 8 mois
ancien CD34 : 20%
Ville de ) ' .
Etude commerce liipai 35000 € 50% 17 500 € Ville : 50% Mars 2017 6 mois
. p Anru : 40%
Et”:’é‘fi:i‘r:gszses Vﬁ'&igf 105 000 € 10% 10 500 € Ville : 30% Mars 2017 11 mois
P CD34 : 20%
TOTAL 210 000 € 41 500 €
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Maitre

Assiette de
| 'subvention |

Taux de
subvention

CD34

Montant de |
| subvention |
]‘ cofinancements

CD34

Commentaire

(mi

subvention,

prevus...)

Date de

demarrage

|
lerad 7
| 7 | l:’m'9{51‘;:{'[12)[1]'
(vtimui‘l.‘!‘\li,:1:\(?;&1:‘) ”

Durée de

en mois

Etude pré
opérationnelle OPAH Ville de Anah : 50%
(dont volet copro) et ] 70 000 € 20% 14 000 € Ville : 15% Mars 2017 11 mois
étude de faisabilité CDC : 15%
RHI THIRORI
Etude préalable
P ) ANAH : 50%
copropriétés sur Ville de 20000 € 20% 4000 € Ville © 15° .
e : 15% Mars 2017 8 mois
QPV hor§ centre Lunel CDC - 15%
ancien
. ) Anru : 40%
Eilides Orbaines Ville de | 445 000 € 20% 21000€ | Ville: 30% Mars 2017 11 mois
préliminaires Lunel
CDC: 10%
TOTAL 237 000 € 39 000 €
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