


Comment
réinvestir

le bati ancien
dans les
centres-bourgs ?






UN FOND DE COUR, POURQUO
C'EST OCCUPE, OU NON 7

Un bati ancien, densifié

progressivement, qui offre

aujourd'hui des logements qui ne

sont plus adaptés aux besoins :

- espaces extéerieurs : pas de
jardin, pas de stationnement

- espaces intérieurs : exiguité
des piéces, peu d'entrée de
lumiere.
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UN FOND DE COUR, POURQUOI
C'EST OCCUPE, OU NON 7

Mais il y a aussi des situations
convoitées qui montrent que ce
bati peut répondre a la demande
actuelle.
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ON CONTINUE D'OUVRIR DE
NOUVELLES ZONES AU

L'ouverture de zones AU dans les
communes autour des bourgs
centres propose une offre de
logements neufs, adaptés aux
gouts du jour, qui concurrence la
rehabilitation

—> C'est beaucoup plus simple de
faire construire son pavillon sur
un terrain a batir que de
rehabiliter un logement ancien



PARTIR DE LA CAPACITE DES
MENAGES

La capacité d'achat des méenages
est determinante dans une
opéeration immobiliere.

A budget equivalent, la surface
habitable que pourra s'acheter un
ménage diminue environ de 25%
entre l'achat d'une maison neuve
clé en main et l'achat et
rehabilitation d'un logement
ancien.

(Etude de UADIL, 2013)



PARTIR DE LA CAPACITE DES
MENAGES

Si ce ménage souhaite acquérir
un bien de surface équivalente
entre construction neuve et
rehabilitation d'un logement
ancien, il devra augmenter sa
capacité d'investissement, avec
un endettement supplémentaire
en moyenne de 20%, ce qui n'est
souvent pas tenable dans les
plans de financement.

—> La faiblesse des marges de
manceuvre financiére des
ménages va a l'encontre de la
rehabilitation



LA PERI/URBANISATION . LE
MARCHE LE PLUS RENTABLE

Le logement le « moins cher »
et le « plus facile » a
construire dans le contexte
actuel, c’est la maison
individuelle en secteur diffus :

- construction standardisée

- branchement aux réseaux
existants

- pas de normes
environnementales

- foncier peu cher

—> Plus de 80 % de la
production annuelle de
logements dans ['Eure.



UNE REHABILITATION QUI
DEMANDE UNE INTERVENTION
GLOBALE

Souvent, la réhabilitation du bati
ancien ne peut se concevoir a
U'échelle d'un logement
particulier, car le bati et le
foncier sont trés imbrigqueés.
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UNE REHABILITATION QU
DEMANDE UNE INTERVENTION
GLOBALE

Souvent, la réhabilitation du bati
ancien ne peut se concevoir a
'échelle d'un logement
particulier, car le bati et le
foncier sont trés imbrigqueés.

—> Détruire des batiments voisins
pour donner des espaces
extérieurs, supprimer des vis-a-
vis génant, réunir des batis exigu
pour faire un seul logement...

Crédit : Ateliers d'Avre et d'lton
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QUELLES SONT LES ATTENTES
DES DIFFERENTS ACTEURS 7

Pour réinvestir le bati ancien des
centres-bourgs, les ambitions
des habitants, des élus et des

propriétaires doivent se rejoindre.

Habitant

|

souhaite un
logement

adapte a ses
besains

Elu

l

souhaite un

centre-bourg
vivant et
attractif

Proprietaire

l

souhaite une
rentabilité
financiere de
ses
Investissements



QUELLES SONT LES ATTENTES
DES DIFFERENTS ACTEURS 7

Pour réinvestir le bati ancien des
centres-bourgs, les ambitions
des habitants, des élus et des
propriétaires doivent se rejoindre.

Habitant

|

a besoin d'un
recit qui donne
envie de
revenir dans le
centre

Elu

l

a besoin de se
coordonner
dans le PLUI

a besoin gu'on
'aide a se
positionner sur
le centre-
bourg de
demain

Proprietaire

l

a besoin d'un
coup de pouce
financier et
technique pour
se lancer dans
la réhabilitation






LE POINT DE DEPART

Au départ, la commune souhaite
reconvertir 3 équipements publics
dans le centre.

Sur proposition du CAUEZ7, elle
lance un dialogue competitif pour
recruter un bureau d'études.

Un des 3 bureaux d'études
auditionné propose une méthode
pour réflechir avec les élus et la
population au fonctionnement du
bourg.



LE PROCESS
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LE DIAGNOSTIC
DU BATI
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DES ATELIERS AUPRES DES HABITANTS
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LA STRATEGIE DE
REPRISE DU BATI ET
DE CERTAINS ESPACES
PUBLICS
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EXEMPLE D'UNE FICHE
PROJET

Crédit : Ateliers d’Avre et d'lton
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EXEMPLE D'UNE FICHE
PROJET
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UN DISPOSITIF D’ACTEURS PUBLICS A INVENTER

Certaines actions définies dans le scénario global demandent une
Ingénierie technique dont la commune de Rugles ne dispose pas, et des
ressources financieres qui dépassent sa capacité d'investissement.

Un dispositif d'acteurs publics reste a inventer pour permettre de financer
les études techniques, racheter les emprises fonciéres néecessaires, lancer
les travaux de réhabilitation, et remettre sur le marché les nouveaux
logements.
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