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1.1. Leterritoire

Le territoire de la Communauté de Communes du Bassin d’Annonay (CCBA) est
composé de 16 communes et regroupe environ 35 000 habitants. Situé au Nord du
Département de I'Ardeche, il fait partie du SCOT du Bassin d’Annonay.
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1.2. Les objectifs de I'étude

L'étude porte sur:

- le repérage de gisements fonciers destinés a I'habitat et a vocation
économique dans chacune des 16 communes de la CCBA

- la proposition de pistes de réutilisation pour chaque gisement, et I'évaluation
du potentiel en logements ou activités

- la proposition de « modes d’action » par type de gisement.

A

Pour EPORA

Il s'agit d'apporter des éléments a EPORA pour lui permettre de prioriser son
intervention sur le territoire de la CCBA.

Dans le cadre de son programme pluriannuel d'intervention 2009-2013, EPORA s’est
donné deux priorités d'action fonciere :

- Contribuer a la création d’emplois

- Favoriser la création de logements.

Le principe de partenariat que propose EPORA aux territoires est basé sur :

- une convention « cadre » (signée avec I'EPCI) : elle définit les objectifs d’action
de 'EPORA dans le programme pluriannuel d’intervention



- des conventions opérationnelles (généralement tripartites, signées avec I'EPCI
et les communes concernées) : elles définissent les modalités d'intervention de
I'EPORA sur les opérations ciblées dans les conventions-cadres.

Pour les nouvelles opérations ponctuelles hors convention-cadre, l'intervention sera
plafonnée a 10% des moyens annuels.

Pour la CCBA
L'étude permet ala CCBA:

- D'avoir une vision globale des potentialités et des opportunités foncieres ou
immobiliéres sur les 16 communes

- D’avancer dans la mise en ceuvre du PLH et du développement économique et
commercial

- D’aider la Ville d’Annonay dans la mise en ceuvre de son PNRQAD (Programme
National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés)

- D’étudier lI'opportunité de la mise en place d'une OPAH sur I'ensemble du
territoire

Pour chacune des 16 communes
L'étude permet également :

- de bénéficier d'un regard extérieur sur les potentialités d’opérations d’habitat
et d’activité économique dans la commune

- de bénéficier d'un état des lieux des opportunités foncieres sur leur territoire

- d'intégrer  éventuellement ces éléments lors d'une  prochaine
révision/modification de POS/PLU

- de faire connaitre a EPORA et a la CCBA les intentions/souhaits de la commune



1.3. Laphasel:repérage et qualification des gisements fonciers

Les gisements

La premiére phase de I'étude consiste a repérer et identifier les gisements fonciers
pour I'habitat :

‘dent creuse’ inscrite dans le tissu urbain
- bati dégradé ou vacant, susceptible de muter
- réserve fonciére a proximité immédiate du centre-bourg.

Il s’agit d’'un repérage de potentialités a un moment donné. Par ailleurs, tous les sites
repérés ne supposent pas une intervention fonciere (telle que acquisition), et tous les sites
repérés ne supposent pas une intervention publique.

La méthode

1. Dans chaque commune, ont été déterminés, avec les services de la CCBA, les
périmeétres d'étude: il s'agit des centres-bourgs, le périmétre étant déterminé en se
basant sur le document d’urbanisme en vigueur dans la commune.

2. Le travail de terrain s’est déroulé ensuite dans chaque commune, et a donné lieu ala
production de cartes et fiches synthétiques pour chaque gisement.

3. Une rencontre a été organisée avec chaque commune (maire et élus en charge + Mr
Denis Sauze, vice-président Habitat + 1 technicien d’'EPORA + 1 chargé d’études
d’EPURES), permettant de faire le point sur chaque gisement, d'apporter des
informations complémentaires, et d’ajouter éventuellement des sites.

4. Les documents pour chaque commune ont été mis a jour apres les rencontres, et
renvoyés dans les communes afin que chacune puisse signaler quels gisements lui
paraissaient prioritaires, a I'intérieur de ce repérage systématique d’opportunités.



Les résultats globaux de la phase |

90 gisements ont été repérés sur
I'ensemble des 16 communes de la

u Mixte CCBA.

M Bati

snonbati 00 % portent sur des parcelles baties, 20 %
sur des parcelles non baties, et 13 % sur
des ensembles de parcelles baties et non
baties.

Nombre de Bati Non bati Mixte
gisements (+surfacem? (+surfacem?) (+surface m?)
(+surface m?)

Annonay 11 10
(139 202) (129 672)
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1.4. La phase Il : identification de pistes d'intervention sur les gisements
(issus de la phase 1) et priorisation des gisements pouvant bénéficier d'une
intervention d'EPORA

1.4.1 Laméthode

Pour chacun des 90 gisements, I'étude permet d’identifier les modes d’intervention
possibles pour avancer dans la dynamique de projet. Ces préconisations sont
détaillées dans chaque tableau récapitulatif des gisements par commune (en annexe
du document).

Ces modes d'intervention ont été classés en 3 grandes familles auxquelles nous avons
rattaché les gisements correspondants :

- La planification
- L'action fonciére
- Le domaine pré-opérationnel

Cette répartition des gisements a été soumise a un groupe de travail constitué par la
CCBA (président et vice-présidents), EPORA et Epures.

L'intervention d'EPORA reléeve de l'action fonciére, c’est donc au sein de cette famille
qu'ont été identifiés les 8 gisements prioritaires pouvant faire |'objet d'un
conventionnement avec EPORA.

lls ont été aussi sélectionnés au regard des priorités du ou des projets de la CCBA et de
ses communes membres (exemple: le PNRQAD pour Annonay) et des critéeres
d’intervention d'EPORA :

¢ Localisation du site (proximité du centre)

¢ Renouvellement a conduire sur le site (démolition/dépollution)

¢ Densité possible du programme (nombre de logements possibles et potentiel
en groupé / collectif)

¢ Mixité dans le programme (possibilité de logement social ou accession sociale)

e Facilités ou difficultés d’acquisition/libération du site

* Volonté communale

1.4.2 L'organisation du processus décisionnel
Différents groupes de travail et instances politiques ont été mobilisés :
Pour la ville d’Annonay, il s'agissait d'apporter rapidement les éléments nécessaires

a la mise en ceuvre du PNRQAD. Cela s’est fait par un travail conjoint entre Epures et
I'Atelier de la Gére en charge de la réalisation du projet urbain de la ville.



C'est le comité de pilotage du PNRQAD et les élus de la CCBA qui ont pré validé
I'identification de 4 gisements fonciers dans le centre ancien d’Annonay suite au
travail de repérage terrain a la parcelle et de qualification fait par Epures.

Pour les autres communes de la CCBA, la présélection des 4 autres gisements a été
validée en Commission Aménagement de la communauté (23/06/10) avec I'ensemble
des communes.

1.4.3 Résultats de la phase Il

8 gisements sur 4 communes ont été présélectionnés et validés par le comité de
pilotage:

* Annonay: 5 gisements (Boissy d’Anglas, Lestrange, Melchior de Vogue, Champ
de Mars, Tournon/Quais de Merle)

e Davézieux: 1 gisement (friche Frappa)
« Roiffieux: 1 gisement (Le Grand Chemin)
* Saint-Marcel-les-Annonay : 1 gisement (friche Canson/Desgrand)

1.4.4 Précisions complémentaires

La boite a outils des 3 grandes familles d’intervention sur les gisements fonciers

-Les outils de la planification

Le PLU (moins de possibilités en POS et carte communale) dans lequel il est possible
d’inscrire:

" des «orientations d’aménagement » (principes d'aménagement pour
guider I'urbanisation sur un secteur)

. des servitudes de mixité sociale (part de logement social dans une
opération)

" Des emplacements réservés, destinés a recevoir des équipements
publics

D’autres outils peuvent étre utilisés pour encadrer/favoriser la réalisation d’opérations
de logements (périmeétre d'attente de projet global, zonage/réglement ...).

(38 gisements concernés)

Le Droit de Préemption Urbain

Il est effectif dans 12 communes de la CCBA (applicable dans les zones U et AU en PLU,
U et Na en POS).



-Les outils de I'action fonciére

L'intervention d’'un opérateur via :

] I'acquisition de foncier
= I'acquisition-amélioration du bati
. le bail a construction / a réhabilitation.

L'opérateur social peut étre sollicité par la commune a l'occasion d'une Déclaration
d’Intention d’Aliéner (DIA).

(9 gisements concernés)

La convention avec EPORA

Il peut s'avérer utile d’encadrer dans le PLU I'évolution des sites pressentis pour une
intervention EPORA.

(8 gisements présélectionnés)

La veille sur les Déclarations d’Intention d’Aliéner

En vue d’'une acquisition par la puissance publique (EPORA, commune, voire OPH), il
est nécessaire que les communes soient attentives aux DIA dans les gisements
identifiés par elles comme prioritaires.

Cette veille est indispensable dans les sites pressentis pour une intervention d’EPORA,
et plus généralement dans tous les gisements qui pourraient accueillir une part de
logement social.

- Les outils du domaine pré opérationnel

La Cession a un opérateur de logements (public ou privé) ou bail a réhabilitation
Plusieurs gisements repérés sont des propriétés communales.
(2 gisements concernés)

La commune comme "facilitatrice" de projets

Dans de nombreux cas, la commune pourrait jouer un réle d'intermédiaire, pour
mettre en relation le ou les propriétaires d'un site avec un opérateur de logements,
notamment social :

Office Public de I'Habitat, Entreprise Sociale pour I'Habitat (SA HLM) ou organisme
social (Habitat et Humanisme par exemple).

(10 gisements concernés)

Le « Laisser-faire »

Il s'agit dans ces cas de figure de laisser jouer l'initiative privée, avec encadrement
éventuel de I'évolution des sites par le PLU.

(8 gisements concernés)



La mise en place d’un dispositif d’aide a la réhabilitation de type OPAH ou PIG

L'étude a permis d’étudier I'opportunité ou non de la mise en place d'une OPAH sur
I'ensemble du territoire (hors OPAH-RU Annonay). Les entretiens avec les communes
ont permis de dresser I'état des lieux des batiments d’habitation dégradés et vacants
nécessitant une réhabilitation. La majorité des communes ne possede pas un nombre
significatif de gisements ‘réhabilitation’.

Les secteurs de logements dégradés se concentrent :

- Dans la Ville d’Annonay, y compris hors périmétre OPHA-RU (ex: Chomel,
Tournon, etc.)

- Dans les centres-bourgs des communes de la vallée de la Vocance:
Villevocance, Vocance et Saint-Julien-Vocance

Une OPAH parait seulement appropriée dans ces secteurs.

Sur le reste du territoire, un PIG avec des objectifs plus diversifiés que le PIG Ardeche
Verte parait opportun : production de logements locatifs a loyers maitrisés, remise sur
le marché de logements vacants, amélioration du confort, adaptation aux personnes
agées ou handicapées, amélioration de I'efficacité énergétique.

Une bonne communication des aides et de I'accompagnement proposé par ce type de
dispositif (a destination des propriétaires bailleurs ou occupants) permettrait
d'améliorer I'état des batiments pointés dans I'étude.

(40 gisements repérés sont susceptibles d’étre concernés)

Subventions diverses

Certains gisements peuvent bénéficier de subventions facilitant leur acquisition ou
leur réutilisation (subventions DRAC pour résidences dartistes, fonds Barnier pour
gisements en zone de risques naturels, subventions EPORA ou DREAL pour sites
pollués, FISAC pour le commerce de proximité en milieu rural, etc.).

(8 gisements repérés sont susceptibles d’étre concernés)

10



Les regles de cession d’EPORA

Les regles de cession du foncier par EPORA présentent un avantage (« décote ») en cas
de foncier bati dégradé a démolir (voir schéma ci-dessous).

De méme, les délais de portage sont plus courts pour des sites a recycler, ce qui
explique la priorisation des gisements dans lesquels il est envisagé de démolir voire de
dépolluer (ce qui constitue la plus-value de I'intervention d'EPORA).

NATURE DU FONCIER REGLES DE CESSION

Foncier bati dégradé a démolir 60% du prix de revient sauf si le marché
immobilier permet un prix supérieur dans
la limite de 100%

Foncier bati non dégradé 100% du prix d’acquisition et frais annexes

Foncier bati dégradé a conserver 100% du prix d’acquisition et frais annexes
(intérét patrimonial et

architectural) Travaux pris en charge, prix de cession plancher

60% du prix de revient

Foncier non bati dégradé a traiter  100% du prix d’acquisition et frais annexes
(pollution ou probléme

géotechnique) Travaux pris en charge, prix de cession plancher

60% du prix de revient

Foncier vierge 100% du prix d’acquisition et frais annexes

Source : PPI 2009-2013, EPORA

Pour indication, les éléments constitutifs du prix de revient englobent :

e Acquisitions (+ frais annexes)

¢ Etudes pré-opérationnelles ou opérationnelles

e Travaux (démolition, dépollution...)

e Gestion du patrimoine (assurances, impéts, gardiennage, entretien ...).

Le délai de portage assuré par I'EPORA s'établit entre la date d’acquisition par
I'Etablissement et la date de revente a la collectivité ou a I'opérateur désigné par elle.

Sites a 4a5ans
3
recycler S pécision du €A
Réserves 8a10ans

foncicres Décision du CA
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. Surface site

Dureté de libération (-)

NO
c Renouvellement .Nombre logements Priorité
ommune s . g
a conduire potentiel communale
gisement . Groupé/collectif possible Facilité de libération (+)
(+) batiment inoccupé, propriétaire
smoliti intéressé pour vendre ?
I’gri?eorlmlr:z)zs?:e Trés grand : 30 000 m?
DAVEZIEUX 2 d - 90-110 Intérét
(2 eI Groupé / collectif (-) rétention fonciére sur parcelles
frigorifiques vierges au Sud du site : méme
propriétaire que le 1
Petit : 3 400 m’
Démolition d'un 10-15 o
BOIEIEDA ) hangar agricole Petit collectif et habitat [l
groupé
SAINT- Démolition Grand : 19 000 m? (12 800 (+) Propriétajre de la majeure partie
MARCEL- ] hors zone rouge du PPRI) du site est vendeur —
LES- 5 . 60-65 logements
ANNONAY Dépollution Collectif / groupe (-) Entreprise Fibox encore en activité
LI il Trés grand : (+) plusieurs parcelles communales
Bl SLETCL el pour Environ 24 000 m? Batiments désaffectés [l
Merle espaces publics
5 » (+) plusieurs parcelles communales,
Démolition pour plusieurs batiments vacants
ANNONAY Boissy espaces publics Grand : Priorité
d’Anglas et reconstruction Environ 3 300 m? (PNRQAD)
partielle (-) Batiments d'habitation occupés
Périmétre Monument historique
o (+) Domaine public Interet
ANNONAY Champ de Dem?ll'tlon d'un .Grand P
Mars batiment Environ 9 500 m L L (proximité
(-) Périmeétre Monument historique PNRQAD)
(+) Ecole Cance vacante, parcelles Intérét
o communales
ANNONAY Lestrange/ Demolltlor'\ / .Grand P
Levert reconstruction Environ 9 500 m (proximité
(-) Ecole Malleval a relocaliser PNRQAD)
Périmétre Monument historique
elchi Cemtiion crang (+) Batlmen'(c)sctcrjrs)gsartlellement Intérét
elchior émolition rand :
GBI de Vogiie reconstruction Environ 6 300 m?
(PNRQAD)

(-)Périmétre Monument historique
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Phaselll

Afin qu'EPORA établisse sa programmation d’investissements et priorise son
intervention, la phase Ill de I'étude aura pour objectif de réaliser des pré-bilans
d’opérations (dépenses/recettes) sur chacun des 8 sites présélectionnés.

Calendrier général de I'étude

Repérage de terrain Printemps 2010
Rencontre avec les communes Avril 2010
Consultation des communes Mai-Juin 2010
Ventilation des sites par famille Juin 2010
Sélection 8 sites pressentis EPORA Juin 2010
« Pré-bilans » d’opérations sur les 8 sites Septembre 2010

£

13
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