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LA DEMARCHE EN
QUELQUES MOTS

» Qu’est-ce qu’un PLH ?

Le Programme Local de [I'Habitat (PLH],
document réglementaire de planification,
permet aux communautés dagglomeration
de définir leur stratégie de programmation
en matiere d'habitat : parcs public et prive,
réhabilitation du parc existant et définition
dobjectifs de constructions  nouvelles,
populations spécifiques, adéquation offre et
demande (besoins).

Outre les besoins en logement, le PLH doit
répondre aux besoins en hébergement et
favoriser la mixité sociale et le renouvellement
urbain.

Le PLH se compose de trois grandes parties :

L'élaboration du diagnostic, permettant
I'état des lieux du fonctionnement du marche
local du logement et des conditions d’habitat.

L’élaboration des orientations €noncant les
objectifs a atteindre et 'lambition du territoire.

L’élaboration du programme d’actions pour
la mise en ceuvre des orientations sur une
période de 6 ans, détaillant :

e |e nombre et les types de logements a
réaliser par quartier PLH (25 quartiers au
total sur le TCOJ ;

e |es moyens, notamment fonciers, a mettre
en ceuvre pour atteindre les objectifs et
principes fixes ;

e [|échéancier prévisionnel de réalisation de
logements et du lancement d'opérations
daménagement de compeétence
communautaire ;

e |es orientations relatives a lapplication
des dispositions du code de lurbanisme,
favorisant la construction de logements ;

e |es actions et les
renouvellement urbain ;

opérations  de

e |a typologie des logements a construire
au regard de lévaluation de la situation
économigue et sociale des habitants ;

e les réponses a apporter aux besoins
particuliers des personnes mal logeées,
défavorisées ou presentant des difficultés
particulieres ;

e les réponses a apporter aux besoins des
etudiants.
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[‘élaboration du PLH 3 arrive a une période
charniere pour le TCO qui trouve sa place dans
la gouvernance locale en matiere d’habitat.
L'EPCI voit ainsi son réle de pilote renforcé par
de nouvelles compétences et responsabilités
notamment en matiere dattribution de
logement.

Forte de son expérience acquise apres
déja deux exercices délaboration de PLH,
la communauté dagglomeération du TCO
souhaite définir sa 3éme et nouvelle feuille
de route en matiere d'habitat pour les 6
prochaines années. Cette procedure engagee
par une nouvelle équipe politique et confiee
au bureau détude EOHS, devra porter un
regard nouveau sur les attentes et le devenir
du territoire.

Le nouveau document devra donc intégrer
toutes les évolutions reglementaires
intervenues depuis 2009 [Loi MOLLE] ainsi que
l'ensemble des nouvelles orientations définies
par les documents-cadre supérieurs.

Parmi ces documents, on retrouve notamment
le SCoTl Grenelle, approuvé en mars 2017,
construit autour de 3 valeurs :

La valeur environnementale : préserver et
valoriser le capital nature,

La valeur sociale : promouvoir un territoire
équitable celui, tout a la fois, des proximités et
des mobilités,

La valeur économique : intensifier le
développement ; jouer de tous les avantages
comparatifs.

Ce document fixe le cadre du développement
résidentiel du territoire pour les 10 prochaines
annees.
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VERS UN PLH
PARTICIPATIF

La réeussite de la concertation pendant I€laboration
du PLH est un des piliers de lappropriation du
document par lensemble des partenaires et de sa
mise en ceuvre.

Il sagit donc dun élement fondamental dans le
cadre de lélaboration du 3eme PLH du TCO. Il a
fallu pouvoir mobiliser les difféerents types dacteurs
et assurer le lien entre eux. Il sagissait de mobiliser
les acteurs publics et les acteurs prives, mais
également de faire participer les habitants du TCO.

3e Programme Local de I'Habitat du TCO - Diagnostic en marchant - Le Port

Ainsi, la déemarche participative, pilotee par
TAGORAH, sest appuyee sur trois actions :

4 diagnostics en marchant,
9 auditions de Grands Temoins,
2 arenes.

Ces événements ont rassemblé un total de 91
personnes composées des élus du TCO et des
communes, des représentants communaux, des
techniciens et des habitants.




I. LES DIAGNOSTICS
EN MARCHANT

Les diagnostics en marchant du PLH
sur le Territoire de la Cote Ouest (TCO)

i 19 juillet 2018
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» Objectif

Ces marches exploratoires ont eu pour objectif
dobserver et de comprendre les enjeux des quar-
tiers visités, sous le focal principal de 'habitat. En
effet, chacun a son expertise et porte un regard
différent sur le territoire, quiil soit élu ou technicien.
La volonté de lintercommunalité a travers cette
démarche de concertation a éte découter, de
prendre en compte et de valoriser ces avis et ces
points de vue.

Pendant la visite de site, les participants ont éte
amenes a reperer, observer, recenser et echanger
sur le territoire pour relever et identifier les atouts,
faiblesses, problemes ou enjeux des sites dans
le but de compléter l€laboration du PLH par des
dires dacteurs.

P Les étapes

Meéthodologiguement, les diagnostics en mar-
chant ont suivi plusieurs étapes, de l'organisation a
[animation en passant par la réalisation.

La phase préparatoire

En premier lieu, il sagissait de definir les elements
permettant aux participants de sexprimer et
déchanger ouvertement dans de bonnes condi-
tions. Pour cela, au préalable il a fallu établir :

Le périmetre surlequel portera chaque diagnostic,
Le parcours de la marche,
Les thematiques abordeées,

La liste des guides connaissant les quartiers
et en mesure daccompagner et de guider les
participants,

La liste des personnes mobilisées pour avoir un
point de vue complet sur le territoire : élus, tech-
niciens des services municipaux, bailleurs / ame-
nageurs, ...,

La construction des outils appropriés (cartes,
livrets...),

Lorganisation logistique (réservation des lieux de
réunion, moyen de transport....),

La visite préalable des sites.

Le diagnostic

Pour chague diagnostic, une vingtaine de per-
sonnes ont été conviees mélant a la fois des élus,
des techniciens des communes du TCO, des bail-
leurs/aménageurs, des représentants de la DEAL et
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des acteurs de la thématique.

Chaque diagnostic en marchant a suivi le deroulé
Qui sulit :

8h30 : Accueil des participants

8h45 — 9h00 : Présentation introductive de
[AGORAH

9h00 — 11h00 : Marche dans le quartier
11h00 — 12h00 : Retour en salle

Temps de restitution et déchanges avec les
participants,

Temps deédié au remplissage des carnets
denqguéte,

Cléture de séance.

Séquences courantes du diagnostic en
marchant

Pour aider les participants a sinterroger sur les pro-
blematiques et les enjeux du quartier, et faire par-
tager leur vision, deux livrets ont été présentes puis
remis a chacun. Ces derniers comprenant :

Une présentation du contexte et de la démarche,
Le programme de la demi-journée,
Les intervenants,

Un carnet denquéte a compléter et a restituer
a la fin de la marche (présentation du participant,
grille dobservation, perceptions du quartier a la fin
de la marche..).

Au sein de lorganisation, différentes fonctions sont
distribuees :

Un pilote qui guide le groupe a travers le quartier,

Un preneur de notes et rapporteur qui fera état
des conclusions,

Un “responsable du temps” qui garantit le respect
du programme,

Un photographe en charge de conserver une
trace visuelle des diagnostics.

En fin de marche, tous les participants sont rassem-
blés pour la mise en commun des réflexions. Le
rapporteur a synthétisé les principales idees for-
mulées au fur et a mesure de la marche par les
participants.




La restitution

Les propos recueillis font lobjet de la réalisation
dun compte-rendu permettant le classement des
idées et des remarques par thématique. Cette
retranscription viendra compléter les productions
réalisées par le bureau détudes EOHS, tant sur le
diagnostic, que les orientations, ou la partie pro-
gramme dactions.

O R ]

Les participants

Les 4 diagnostics en marchant réalisés ont
rassemblé 56 personnes : 5 élus, 42 techniciens,
9 bailleurs/aménageurs.

3e Programme

Local de
Pl alitat A

Carnet d’enquéte

Ce livret est @ compléter par chacun des participants et a
remetire en fin de séance aux représentants de TAGORAH. Si
vous souhaitez le récupérer aprés prise en compte et synthése
de vos observations et remarques, nous vous remercions de
bien vouloir nous le signaler par email & l'adresse suivante :

saminadin@agorah.com, en nous précisant vos noms et
prénoms.

Perception et devenir des quartiers
Ressenti général
Suite @ ce diagnostic, quelle image avez-vous des quartiers

analysés et plus généralement de la commune de La
Possession 7

Sur une échelle de 1 (mauvais) a 5 (excellent), comment
qualifieriez-vous l'attractivité résidentielle de la commune de La
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Il. LES AUDITIONS
DES GRANDS TEMOINS

Les auditions des Grands Témoins ont consiste
en la réalisation dentretiens basés sur la vision
qua un panel dacteurs de leur territoire, de son
organisation et de ses dynamiques dévolution.
La méthode choisie impliqgue une démarche
de conduite dentretiens et de traitements de
linformation. C'est une démarche participative,
qui permet d'impliquer les acteurs d'un territoire
dans les démarches de diagnostic. Le résultat
peut étre, pour les acteurs, un support concret
permettant de mieux sinvestir dans ce type de
réflexion et de projection sur l'avenir.

Comme les dires des acteurs ne sarrétent pas
aux constats mais abordent aussi un regard re-
trospectif, des perspectives, voire des projets
en instance, cette audition devient alors aussi
un outil permettant de construire un scéenario «
tendanciel » de l'organisation du territoire et des
activitées qui s'y développent.

» Objectif

Lobjectif est de recueilllir la perception du ter-
ritoire des différents acteurs auditionnés en les
orientant, a travers une grille d'entretien preéala-
blement constituée, sur les thématiques liees au
PLH. Les dires dacteurs ainsi recueillis permet-
tront alors d'enrichir le diagnostic du document
de programmation mais €galement sa phase de
définition des orientations, desquelles découlera
le plan d'actions a mettre en ceuvre au cours des
6 prochaines années que couvre le PLH.

» Méthode

Afin de recuelllir le maximum dinformations, la
methodologie se base sur un processus consti-
tue de plusieurs etapes :

1. Determiner les acteurs les plus representatifs
et diversifies,

2. Elaborer un guide ouvert d'entretien thématisé,

3. Organiser et réaliser des entretiens avec les
acteurs,

4. Traiter linformation : structuration des dires
dacteurs dans des grilles,

5. Analyser les éléments recueillis et caractérisa-
tion du fonctionnement et des tendances dévo-
lutions spatiale et sociale,
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6. Restituer lanalyse.

Au final, 9 entretiens ont pu étre menés. Quel
que soit le jour de l'entretien et le site, le méme
déroulé a éte suivi.

Pour chaque audition, un accueil convivial de
l'enquété et une présentation de la demarche
ont été organises. LAGORAH a présenté et expli-
cité le déroulement, ainsi que la finalité de cet
exercice. Pour aider les participants a sinterroger
sur les problématiques et les enjeux du territoire,
et faire partager leur vision, un livret a été réalisé
et remis a chacun des participants a la suite de
l'entretien.

Ce dernier comprend :

Une présentation du contexte et de la
démarche,

Le programme de l'entretien,
Les intervenants,

Un guide dentretien compose des questions
rassemblées par thematiques et posees lors de
l'entretien.

En début de chaque entretien, il a ete precise
que ce dernier serait remis a la fin de la séance
afin de ne pas perturber le bon déroulement de
linterview. Suite a la presentation de la demarche,
l'échange débute a travers des questions gene-
rales concernant la perception du territoire. Au
fil des questions, 'enquété donne son point de
vue. A la fin de la discussion, lanimateur fait la
synthese des propos recueillis tout en laissant la
parole a l'enquété dans le cas ou celui-ci aurait
des remarques complémentaires a emettre.

P Restitution

Lobjectif de ces auditions est avant tout de re-
cueillir des élements de diagnostic sur le territoire
et ses enjeux, mais surtout une vision prospec-
tive quant au développement souhaité. Apres la
restitution orale des principaux points abordes
par le représentant de 'AGORAH, les propos
recueillis font l'objet d'un compte-rendu permet-
tant le classement des idées et des remarques
par thematique. La retranscription des propos
échanges lors des entretiens viendra compléter
les productions realisees par le bureau détudes
EOHS, tant sur le diagnostic, que les orientations,
ou la partie programme dactions, tel est l'objet
de cette présente restitution.




» Programme
Animation : AGORAH
Organisation des entretiens :

Un animateur / enquéteur qui a pour role de
présenter la démarche et les principaux enjeux,
de questionner lenquété et danimer l'entretien
afin que lensemble des thématiques soient
abordées.

Un co-animateur / preneur de notes qui assu-
rera la transcription écrite des idées emises par
lenquété lors de l'entretien tout en assurant le
bon deéroulement de celui-ci dans les limites de
temps imparti.

9 enquétes :
e Deux representants d'associations,
e Un chef dentreprise,
e Un agentimmobilier,
e Deux etudiants,
e Un directeur d'un centre hospitalier,
e Un travailleur social,

e Un retraite.

» Déroulé:
1HOO par entretien :

5/10 min : présentation introductive de la de-
marche et des principaux enjeux

45 min : entretien

5/10 min : temps de restitution / de débriefing

Liviet

de synthese
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} RESTITUTION DES AUDITIONS DE

GRANDS TEMOINS

Opération Pépiniere — Commune du Port

Il LES ARENES

» Objectif :

Lobjectif était dorganiser des sessions de re-
flexion avec les habitants, les €lus et les techni-
ciens dans l'optique d'enrichir Iécriture du 3e PLH
du TCO.

Lenjeu était de favoriser lexpression, par les
différents publics, de leur positionnement [re-
marques, connaissances, souhaits, besoins et
attentes] et de leur vision stratégique quant au
futur projet intercommunal.

En ce sens, il a été proposeé lorganisation de
deux ateliers qui se sont déroulés sur deux mati-
neées. Cette organisation a permis de faciliter les
échanges et la libre expression.

L'objectif poursuivi a ete de favoriser les echanges
sur une thematique peu investie durant les éve-
nements qui ont ponctuée I'élaboration du PLH, a
savoir la qualité urbaine et architecturale.

Déroulé :
Public visé :
o Atelier 1:les habitants
o Atelier 2: les €lus et techniciens

e Un maximum de 30 a 40 personnes atten-
dues pour chaque atelier

Horaires et dates :
e Durée: 2 journée (3h30] pour chaque atelier
Organisation de latelier :

e 2 tables par grande famille thématique, soit
4 tablées thematiques au total

e 7310 participants par tablée

e Encadrement par table : un technicien du
CAUE ou de 'AGORAH / un rapporteur / un
secretaire

Déroulé type:

08h30 : Accueil des participants

08h45 : Ouverture de latelier

08h45 - 09h30 : Introduction de la séance :

08h45 — 08h50 : Préesentation introductive de la
démarche (5 min]j

ol
sl



e (08h50 — 09h05 : Présentation des grands
enjeux du territoire (15 min]

e (09h05 - 09h15: Présentation du PLH [10 min]

e (09h15 - 09h30 : Explication methodolo-
gique de latelier : déroulé, attentes et résul-
tats escomptés (15 min] ;

09h30 — 10h45 : Exercices de co-production
(1h15)

Répartition des participants autour de 4 tablées

e (09h45 — 10n15 : Travail collectif de partage
des idees (45 min)

e 10h15 - 10h45 : Synthese collective par prio-
risation des criteres pour la restitution finale
(30 min)

10h45 — 11h45 : Restitution finale et échanges
avec la salle (01h00]

11h45 — 12h00 : Cléture de l'atelier

L'objectif poursuivia été de favoriser les échanges
sur une thématique souvent abordée dans les
réunion de travail du PLH, mais trop large pour
pouvoir étre suffisamment développée dans ce
cadre, a savoir la qualité urbaine et architecturale.

En effet, comme constate dans le cadre des
auditions de grands témoins, pour quun
logement soit qualifie de « désirable », celui-Ci
doit respecter certaines attentes ([agencement,
ouverture, adaptation par rapport au climat,
matériaux de constructions utilisés, ..]J, qui
interroge la maniere de construire les logements,
en partant des modes de vie et des besoins des
habitants.

Néanmoins, un logement de qualité n'est pas
suffisant. De maniere unanime, les habitants
interrogés  ont  souligné limportance de
lenvironnement dans lequel se localise le
logement. Le quartier et son fonctionnement
a donc autant dimportance que le logement
lui-méme aux yeux des habitants. Il sagit donc
de proposer des quartiers attractifs et vivants
(commerces, espaces, verts, voies piétonnes,
trottoirs, transports en commun, ...

Ces dires dacteurs qui ont été remontés dans
le cadre des auditions de grands temoins ne
représentent l'avis que d'un nombre tres restreint
de personnes aujourd’hui (9 enquéteés). Il sagis-
sait donc a travers ces ateliers d'investir la the-
matique de la qualité urbaine et architecturale,
a léchelle du logement et du quartier, avec un
nombre plus large dacteurs.
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» Meéthode:

En ce sens, l'organisation de ces deux ateliers a
permis de croiser les regards entre ceux qui font
la ville et ceux qui la vivent afin d'en extraire les
potentielles convergences et divergences.

De maniere concrete et en vue de faciliter I'ex-
pression de chacun des participants, chaque
atelier a été ponctué de plusieurs phases.

Phase 1 : contextualisation

Le premier temps de latelier a été dedié au rap-
pel du contexte.

Il sagissait de partir des grands enjeux du terri-
toire [accroissement de la population, étalement
urbain et densite, les risques naturels, la préser-
vation des paysages, I'habitat insalubre, ..] afin
de rappeler aux participants les défis auxquels
se doit de réepondre les collectivités.

Par la suite, le lien avec le PLH a été réalisé. En ce
sens, il a été explicité de maniere tres simple en
quoi consiste ce document, ce qu'il contient, son
importance et son impact concret sur le territoire.

Enfin, il sagissait d'expliquer ce qui est attendu
de cet atelier et la méthodologie de travall
proposee.

Cette premiere étape sest faite a l'aide d'un sup-
port PowerPoint en privilegiant les illustrations
afin de mieux territorialiser les grands enjeux
evoques.

Phase 2 : exercice de co-construction

La seconde étape de latelier a diviseé lassemblee
en plusieurs petits groupes de maniere a dispo-
ser de 4 sous-groupes. Deux d'entre eux ont tra-
vaillé sur la thematique a léchelle du quartier tan-
dis que les deux autres ont réflechi a léchelle du
logement. Durant le second atelier, seulement 2
Sous-groupes ont été formes, le premier traitant
du logement et l'autre du quartier.

Durant ce second temps, a laide de lanimateur
du sous-groupe et dillustrations, il a été deman-
dé aux participants d'évoquer, a travers leur vécu
ou des exemples qu'ils ont vu ailleurs, leur vision
de ce guest un logement ou un quartier qu'ils
considerent comme de bons exemples et a
contrario comme de mauvais exemples et les
criteres qui sous-tendent leur choix. Pour faciliter
le début des réflexions, une question de départ
a été poseée par l'animateur :

Pour le sous-groupe logement : Quel a éte




le meilleur logement (et le pire] que vous ayez
connu ? Pourquoi ?

Pour le sous-groupe quartier : Quaimeriez-
vous ne faire qua pied depuis votre logement ?

Lobjectif était ainsi de recueillir, a travers
les expériences des participants, les critéres
qui caractérisent un logement et un quartier
qualitatif.

Des photographies de differentes formes ur-
baines et de quartiers du TCO ont éte distribuees
a chaque sous-groupe pour permettre une base
de discussion.

Le secrétaire du sous-groupe sest charge de
noter les dires d'acteurs par thématique abordée
sur des feuilles cartonnées mise a disposition.
Une vingtaine de constats ou didées a appli-
quer ont ainsi émergeés de ces échanges dans
chague sous-groupe.

Phase 3 : synthése collective

Suite a cet exercice en sous-groupes, le dernier
temps de latelier a éte dedié au partage des
réflexions. Un rapporteur dans chaque sous-
groupe a été désigne afin de présenter a l'en-
semble des participants les réflexions qui ont eté
meneées et criteres qui ont ete listes.

Enfin, il @ été demandé aux participants de syn-
thetiser de maniere collective leur réflexion. Pour
cela, les animateurs de chagque sous-groupe ont
affiché l'ensemble des criteres répertories en les
regroupant par thématique similaire.

Les participants ont été munis chacun de 8 gom-
mettes de couleurs et ont ete invites a les pla-
cer devant les criteres gqu'ils estimaient les plus
importants afin de les hierarchiser.

Le débat a été ouvert afin déchanger plus large-
ment sur la thématique aux deux échelles pro-
posees avant la cloéture de la matinée...

ke made

SYNTHESE DES ECHANGES AU
REGARD DES PRINCIPALES
ORIENTATIONS PROPOSEES
PARLEPLH 3

La synthése ci-aprés constitue le fruit de l'en-
semble des échanges réalisés dans le cadre des
actions de concertation menées entre mars et
octobre 2018.

Le plan proposé permet de mettre en avant
certaines correspondances entre les grandes
orientations qui se dessinent pour le 3e PLH du
TCO et les volontes des acteurs. Au-dela de ces
correspondances, cela permet également de
souligner les enjeux, remontés par lensemble
des parties prenantes, qu'il sagira de prendre en
compte dans le cadre de la stratégie damenage-
ment du territoire portée par l'intercommunalité.

Les propos sont ponctués d'encadres verts qui
viennent illustrer le texte de cas concrets et qui
mettent en lumiere a la fois des bonnes pratiques
qui se mettent en place sur le territoire mais aussi
des points de vigilance a prendre en compte
afin de ne pas devier vers des amenagements
contraires a ce quaspire de maniere partagee

les habitants, les élus et les techniciens.

I. PLACER ’THUMAIN AU
CCEUR DU PROJET

» 1. POUR UN CADRE DE VIE DE
QUALITE

A. UN TERRITOIRE ATTRACTIF QUI DOIT
S’INSCRIRE DANS LA DURABILITE

L'Ouest se distingue par sa forte attractivité
tant résidentielle qu’économique et touristique.
Le territoire bénéficie de ce fait d'une image
globalement positive grace notamment aux
amenités naturelles quil concentre : plages,
montagnes, vues sur de Grands Paysages, climat
clement, ...

Elus, techniciens et habitants se rejoignent quant
a la nécessité de préserver ces espaces naturels
qui ont tendance a se fragiliser. Tous se disent
volontaires pour adopter une vision plus durable
du territoire, a sa propre échelle dactions. Le
projet déco-cité a léchelle intercommunale,
léco-quartier en cours de développement sur
la commune de La Possession, sont en ce sens
de bons exemples de cette volonté de s'orienter
vers un amenagement plus respectueux de
environnement.
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Au-dela de la création de ces nouveaux
espaces, il sagira également de se pencher
sur les quartiers dores et deéja existants. |l
est impératif de poursuivre les efforts mais
également de travailler sur la couture urbaine
entre les nouveaux projets et le reste du
territoire. Sur Plateau-Caillou, il est ainsi préevu
une campagne de communication au sein du
quartier existant, afin d'informer la population
sur le développement de leur quartier et des
actions mises en ceuvre (rénovation des espaces
publics réalisation de nouveaux équipements, ...
mais aussi de son extension a travers le projet «
Savane des Tamarins ».

A Tréchelle des quartiers, la végétalisation
participe de plus en plus a leur attractivité. Les
habitants y sont davantage sensibles autant pour
une question d'esthétisme que de confort lors
des déplacements pietons ou tout simplement
afin de marquer des temps darréts dans l'espace
public en profitant d'un ombrage naturel.

La construction de logements collectifs au niveau
des centres urbains nécessite une reflexion afin
de proposer aux habitants de ces logements
les atouts de la traditionnelle maison individuelle
avec jardin encore prisee. Pour cela, plusieurs
opérations se sont dotees de jardins collectifs
permettant aux habitants de continuer a jardiner
et a cultiver leur propre potager. Les habitants
confirment que ce lien a la terre doit étre
préserveé. 'espace public doit ainsi proposer des
solutions pour ramener de la nature en ville et
ainsi éviter une densité percue trop importante
qui pourrait nuire a la qualité de vie dans les
quartiers.

@ La végétalisation des espaces publics

L'exemple de « La Promenade des Banians
» a La Possession

Située au centre du projet Coeur de ville de La
Possession, la « Promenade des Banians » a été
inaugurée deux fois, dabord avec la popula-
tion et a nouveau 3 jours apres avec le Secré-
taire d’Etat & I'Ecologie. Cette voie piétonne a
bénéficié d'une végétalisation importante mais
également d'une mise en valeur de ce qui a été
conserve.

Sur lensemble de la zoneg, il y a eu une vraie
volonté de préserver les espaces vegeétaux exis-
tants. On retrouve ainsi plusieurs arbres fruitiers
tels que des manguiers ainsi que des palmiers
royaux. Ces derniers ont éte conserves pen-
dant la construction et tous les arbres ont éte
proteges.
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Suite a leur installation, les habitants des loge-
ments collectifs a proximité ont vegeétaliseé leur
terrasse et a lintérieur de la résidence, on re-
trouve un jardin collectif qui a déja été investi par
les familles (plantation de maniocs, de piments
et de bringelles). De petites cours privées ont
€galement éte plantées et conservees par lamée-

nageur. Dans l'ensemble, la population sest donc
bien appropriée la résidence. Un suivi est assure
par lopérateur, pour faire remonter au promo-
teur les dysfonctionnements. Des composteurs
ont également éte disposes et un reférent
unigue sera mis en place pour le bon entretien
de ces bacs.

La reconquéte et la revalorisation des fronts de
mer font également l'objet de plusieurs projets
de territoire a I'échelle des communes. On peut
notamment citer le projet de la ZAC Portes de
[Oceéan sur la commune du Port ou encore les
reflexions en cours sur le littoral de Trois-Bassins.
Autant de projets qui Souhaitent permettre
aux habitants de se réapproprier des espaces
longtemps délaisseés. Sur ces deux communes,
I'enjeu est eégalement de changer limage de leur
territoire en faveur d'une plus grande attractivite
en mettant en avant des atouts encore peu
valorisés aujourd’hui.

De méme, des projets prennent forme afin de
revaloriser les liens entre le littoral et les Hauts,
notamment a travers le projet de Portes du
Parc National, dont plusieurs communes du
TCO sont concernees. Un travail sur les sentiers
pedestres est €galement en cours sur certaines
communes afin de valoriser les sentiers informels
et ainsi inciter le recours aux deplacements doux
comme alternatives a la voiture.

Sur la commune de La Possession, la volonté
est de prendre en compte les sentiers dans les
programmes dameénagement sur 'ensemble de
la commune. Lidée est d'en conserver quelques-
uns et de les valoriser. Sur tout le territoire et
notamment sur le quartier de Moulin Joli, il
sagit de remettre au goit du jour des sentiers
informels et de les ouvrir a la population.




B. LES DEPLACEMENTS : UNE PROBLEMA-
TIQUE CENTRALE

Dans cette quéte d'un territoire durable, il semble
de maniere unanime, que les déplacements
soient une problématique a enjeux sur le TCO.
La forte attractivitt économique du territoire
induit des déplacements pendulaires importants
vers lintercommunalité, ce qui impacte encore
plus gquauparavant la stratégie résidentielle des
ménages. Des lors, le lien entre les logiques
demploi et de logement se fait de plus en plus
etroit et constituent des problématiques qui
devront étre traitees de maniere concomitantes.

D'une part, il sagit de faciliter les déplacements
motorisés et notamment en voiture. Elus,
techniciens et habitants dénoncent des voies
de circulation inadaptées, notamment sur les
mi-pentes et les hauts, et des congestions qui
empirent sur le littoral.

Les différents projets daménagement en cours
sur la commune de Trois-Bassins afin daug-
menter son parc de logements sociaux se
confrontent ainsi a des voies trop étroites et une
absence de trottoirs, incompatibles a des flux de
déplacements motorisés et doux plus importants
amenes par les logements supplémentaires qui
seront Crees.

On retrouve cette méme difficulté sur la com-
mune de La Possession, notamment au niveau
du Chemin Boeuf Mort. En raison d'un mode d'ur-
banisation basé sur la création de lotissements
au fur et a mesure des opportunites foncieres, |l
n'y a pas eu de reelle anticipation en faveur de
lamenagement global du quartier. Ce qui rend
aujourd’hui complexe les tentatives de rattra-
page pour recuperer du foncier et realiser les
amenagements publics necessaires.

@ Le réaménagement des voies : un
enjeu de sécurité en faveur des
déplacements doux

L'exemple de Trois-Bassins

Plusieurs voies communales ont dores et deja
éte identifices par les services communaux
comme prioritaires afin de beénéficier d'un rea-
menagement comme par exemple le Chemin
des Barrieres sur Trois-Bassins. Cette voie accuse
aujourd’hui une absence de trottoirs et de sta-
tionnements obligeant la population a recourir
aux stationnements sauvages le long de la voie,
ce qui rend particulierement dangereux les dé-
placements pietons. D'autant plus que la marche
a pied est trés pratiguée sur le territoire et fait
partie du mode de vie de la population.

Dautre part, il sagit d'inciter la population a
utiliser des moyens de déplacements alternatifs
a la voiture individuelle et de conforter ces
habitudes. En ce sens, si pour les déeplacements
piétons la problématique est davantage liee a
un mangue de sécurisation des voies, en ce qui
concerne les transports en commun, il semble
que l'offre soit aujourd’hui insuffisante afin que ce
mode de transport soit réellement concurrentiel
face a la voiture individuelle.

La desserte des mi-pentes et des hauts par les
transports en commun reste insatisfaisante pour
les habitants. Celaa unimpactdirect surl'utilisation
de la voiture qui est ainsi plus importante. La regle
d'une place de stationnement par logement est
remise en cause dans ces secteurs qui ne semble
pas cohérente avec la réalité du territoire.

Des discussions entre habitants, techniciens et
eélus, il en ressort quil serait plus pertinent de
proposer au moins 1,5 place de parking dans
les quartiers éloignés des centres urbains et
bien souvent monofonctionnels rendant quasi-
obligatoire les déplacements en voiture.

C. DES QUARTIERS QUALITATIFS ADAPTES
AUX USAGERS ET AUX USAGES

Au-dela du logement, il sagit doffrir a la
population un quartier attractif. Cette notion
renvoie a plusieurs criteres pour les habitants
tels gu'un quartier sécurisé, propre, végétalisé et
avec des commodités a proximité. C'est aussi des
espaces publics de qualité, avec des matériaux
adaptés et un entretien des lieux en adequation.

Il sagit de remédier a la mono-fonctionnalité de
nombreux quartiers, en sassurant de la création
dune centralité en leur sein avec quelques
commerces et services de proximite.

Il est important dencourager limplantation de
commerces et de services dans les quartiers et
de les accompagner au mieux pour sassurer de
leur présence durable. Au-dela du service rendu
par leur activité, les commerces et services de
proximité favorisent les rencontres entre les ha-
bitants. Cela permet aussi de réduire Iutilisation
des venhicules individuels en faveur des déplace-
ments doux et notamment pietons.

Les commerces ambulants peuvent egalement
se réveler étre une alternative ou une bonne
complementarité aux commerces implantes
dans les quartiers. Hors, ces types de commerces
ont tendance a disparaitre avec le temps, ce
qui est regrette par les habitants. La encore, un
accompagnement specifique pourrait étre mis
en place afin de favoriser ce type de commerce.
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Les notions de vivre-ensemble et de lien social
apparaissent comme primordiales aux yeux
des habitants. En ce sens, les espaces publics
favorisent les rencontres et donc sont le support
a privilegier afin de recréer de la vie de quartier.
Ces derniers ont un réle de premier ordre a
joué dans le renforcement de ces notions clés
qui participent directement a la qualité de vie
d'un quartier. Pour cela, il sagit de proposer
des espaces adaptés aux habitants et capables
dévoluer en méme temps que leur mode de vie.

Face au temps long de laménagement, et
afin de proposer a la population des solutions
provisoires, le recours aux aménagements
éphémeres peut étre une solution intéressante.
De par leur flexibilité et leur rapide mise en place,
ces derniers permettent danimer l'espace public
voire méme parfois dembellir des espaces
en chantier. Couplés a la sphere culturelle, les
ameénagements éphémeres peuvent alors
étre le support de spectacle urbain favorisant
lappropriation de lespace public par les
habitants.

La végétalisation des espaces publics doit faire
I'objet d’'une réflexion globale. Tous saccordent
sur limportance de disposer despaces
végetalises de par leur impact esthetique et
fonctionnel [(ombrage naturel, espaces de
respiration, ...) en faveur, la encore d'une meilleure
appropriation de ces derniers par la population.

Au-dela des aménagements a realiser en
faveur de lespace public, il faudra répondre a
la question de leur bonne gestion et entretien. |l
sagit a la fois de s’assurer de la bonne qualité des
espaces aménagés et d’'une gestion appropriée,
mais également de responsabiliser les usagers
afin d’éviter leur dégradation.

Face a ces problématique d'entretien, de gestion
etdanimation du quartier,ilestimportantde noter
la place essentielle qu'occupe les associations,
les conseils de quartier et citoyens ou encore les
conseils locaux de développement. Ces derniers
ont un vrai role a jouer en faveur de la cohésion
sociale a I'échelle du quartier.

L@ Le centre de Plateau-Caillou : entre
extension et requalification

Le centre du quartier de Plateau-Caillou voit une
grande partie de son périmetre classé en tant
gue Quartier Prioritaire de la Politique de la Ville
(QPV]. Il'y aici un vrai enjeu de diversification de
l'offre de logements et de requalification des es-
paces publics adaptés [jeux pour enfants] mais
eégalement danimation. Ce classement permet
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de bénéficier de subventions pour la requalifica-
tion d'espaces publics structurants a hauteur de
80%.

Concernant la gestion des espaces publics, ce
qui peut étre expérimenté et fonctionner cest
de créer des associations d’habitants, de les for-
mer afin que demain, ce soit elles qui aient la
charge de I'entretien. Dans les futurs marches, des

clauses d'insertion seront eégalement prevues.

Il faut aussi prendre en compte, dans les futurs
ameénagements, les usages et lappropriation des
habitants de leur quartier. Il y a un réel engage-
ment du tissu associatif et des équipes de contrat
de ville qui se sont impliqués dans les projets
urbains des quartiers et qui ont éte a l'origine de
plusieurs equipements sur Plateau-Caillou.

Les habitants sont en demande d'une
participation plus active a la vie de leur quartier.
Il sagit de favoriser leur participation dans
les projets daménagement et ce, le plus en
amont possible. Les outils de concertation
sont nombreux et se démocratisent grace au
numerique et facilitent 'expression des citoyens.

La concertation doit néanmoins aboutir sur des
actions concrétes et une réelle prise en compte
de la parole des habitants, ce qui permet
également détablir un lien de confiance entre
linstitution et la population.

» 2.POUR DES LOGEMENTS DE QUA-
LITE DANS LE PRIVE COMME DANS LE
SOCIAL

A. DES LOGEMENTS FONCTIONNELS ET
ADAPTES

La nécessité de proposer des logements
pratiques et adaptés a la population a été une
demande forte et partagée par les habitants, les
elus et les techniciens.

En ce sens, des critéres indispensables ont &te
remontees par les habitants et les techniciens :

Disposer despaces de rangement en nombre
suffisant,

adapter la salle de bain aux modes de vie ac-
tuelle (une douche plutdt qu'une baignoire, des
toilettes separees, une ouverture pour laération,

mh

apporter une attention particuliere sur les




pieces de vie et le trio cuisine/salon/varangue
considérés par les habitants comme les pieces
les plus importantes dans un logement,

suffisamment
sous-plafonds

proposer des chambres
spacieuses et des hauteurs
confortables,

beneficier d'une bonne isolation sonore, ...

Autant de criteres qui doivent étre considéres
lors de la conception des logements afin de sas-
surer que ces derniers repondent aux besoins
des ménages.

Il est également primordial de prévoir un espace
dédié faisant office de salle a manger. Si les
logements récents adoptent davantage une
cuisine ouverte sur le séjour, cela ne doit pas
effacer cet espace, notamment dans les petites
typologies.

La varangue constitue un espace auquel les
habitants sont particuliérement attachés. Percue
comme un espace de détente, de verdure voire
faisant office de salle a manger, la varangue
demande un aménagement particulier afin de
pouvoir sadapter aux différentes fonctions qui
lui sont attribuées.

@ Cuisiner sur la varangue : interdiction
ou adaptation ?

Les habitudes des habitants font également par-
fois de la varangue I'endroit ou l'on cuisine. Cette
pratigue n'est pas sans posee probleme et peut
entre autre étre vectrice de nuisances, en raison
d'un aménagement de la varangue qui n'a pas
éte pense pour cette pratique.

Cela peut alors se traduire par des interdictions,
notamment en collectif. On pourrait toutefois
imaginer proposer aux habitants des espaces
dappoint aménages sur la varangue permet-
tant de poursuivre cette pratique tout en limitant
les nuisances, a limage de certains hotels du
territoire qui proposent des kitchenettes sur les
terrasses.

Comme a l'échelle du quartier, la végétalisation
des espaces communs des residences participe
a leur embellissement géneéral. Cela peut
également se traduire par la création dun
espace collectif vegetalise au sein du groupe de
logements, favorisant ainsi les rencontres entre
residents.

Des formes d’habiter alternatives se développent
et doivent étre prises en compte, dautant plus
qua limage de la colocation ou de [habitat
participatif, cela favorise le vivre-ensemble

et libere des logements. Néanmoins ces
nouvelles formes nécessitent une reflexion en
amont des projets daménagement, voire des
expéerimentations, afin de leur offrir des espaces
dédiés et adaptes.

En parallele, il sagit également de permettre au
logement plus traditionnel d'évoluer en fonction
des ménages. La modularité du logement
peut ainsi favoriser un parcours residentiel plus
fluide sans avoir recours a des aménagements
lourds. Permettre de transformer une chambre
de grande taille en deux chambres pouvant
accuelllir des enfants peut ainsi se matérialiser
par le biais de cloisons modulables par exemple.

Le stationnement nécessite des réponses
a plusieurs niveaux. Comme  precise
precedemment, le nombre de places en
logements collectifs est d'une maniere géenerale
juge insuffisant par les habitants. Outre cette
problématique du nombre, il existe également
un rejet des parkings sous-sol bien souvent
inoccupes par les residents. Le sentiment
d'insécurité associé a ce type dinfrastructures
forceainsileshabitantsarecourir au stationnement
au plus pres de leur logement afin deviter les
incivilites potentielles. Face a cela, d’autres
formes de parkings pourraient étre privilégiées.
Les parkings semi-enterres semblent étre une
bonne alternative en raison du méme type de
fonctionnement bien que plus eclairés et visibles
favorisant la confiance des résidents.

Offrir un environnement sécurisé a chacun des
habitants est également primordial. Que ce
soit un sentiment ou qu'elle se traduise par des
faits concrets, linsécurité nuit particulierement
a la qualité de vie. Elle dégrade les espaces
communs et la cohésion sociale entre résidents
et incite finalement au repli et a l'individualisme.
Afin de contrer ce phénomeéne, il est donc
important de prendre les mesures appropriees,
la présence d’un concierge ou d'un gardien peut
étre bénéfique, bien que pouvant peser sur
les charges. La présence despaces collectifs a
lintérieur des résidences ou d'une association
de résidents peut également favoriser les
interactions entre habitants et ainsi développer
des liens de confiance entre eux.

B. ALLIER CONSTRUCTION ET
CONCEPTION DE QUALITE ET GESTION
FACILITEE

Le caractére insulaire et tropical du territoire
impacte directement les modes d’habiter et
de concevoir les logements. En ce sens, |l
est impératif de prendre en compte le climat
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particulier de Ile dans la maniere de construire.

Chaleur, ensoleillement important et fortes pluies
obligent lutilisation de matériaux capables de
résister a ces phénomenes tout en garantissant le
confort des résidents. Les normes réglementaires
permettent aujourd’hui de donner un cadre qui
doit étre respecté par les batisseurs. Néanmaoins,
il sagit d'innover et de conjuguer confort et
esthétisme, afin d'offrir un cadre de vie de qualité
aux habitants.

Au-dela de la construction, la gestion et
I'entretien des logements, notamment collectifs
et sociaux, doivent étre mieux penses et ce, en
amont du projet. Il existe aujourd’hui trop de
problemes avec des lotissements vieillissants
et parfois dans des situations dinsalubrite. En
ce sens, limportance dagents de proximité ou
de concierges au sein des lotissements a ete
soulignée, permettant ainsi de faire le lien entre
les résidents et le gestionnaire.

Afin de ne pas impacter a la hausse les charges
pesant sur les résidents, I'entretien des espaces
communs et végétalisés peut étre le fruit d’'une
entente entre les habitants. Par le biais dune
charte par exemple, co-signée par lensemble
des résidents, ces derniers pourraient se repartir
les taches a effectuer a tour de rdle. Cest
€galement un bon moyen de responsabiliser les
résidents vis-a-vis de ces espaces et ainsi éviter
les déegradations.

Il. RENDRE POSSIBLE
L’EQUILIBRE ;
TERRITORIAL RECHERCHE
(PRESCRIT) PAR LE SCOT

» 1. POUR UNE REPARTITION PLUS
HOMOGENE DE L'OFFRE ET EN ADE-
QUATION AVEC LIDENTITE DES TERRI-
TOIRES

De maniere indéniable, le marché immobilier sur
le TCO est soumis a une tension particulierement
forte. Cela est constaté a la fois par les élus et les
techniciens des collectivités, les promoteurs pri-
V&S Mais aussi par les habitants qui éprouvent de
plus en plus de difficultés a trouver un logement
qui correspond a leurs besoins.

Ce constat partage reste néanmaoins a nuancer
selon les secteurs. Si plusieurs quartiers attractifs
peuvent étre identifies et souffrent d'une offre
sous-dimensionnée par rapport a la demande,
dautres quartiers accusent une attractivite bien
moindre. En ce sens, il apparait que le facteur
n°1 de choix d'un bien est sa localisation et c'est
aussi ce qui détermine son prix.
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Lobjectif fixé par le PLH 2019-2025, d’environ
1 800 nouveaux logements a produire par an,
sattellera donc a contrebalancer cette tendance
afin d'offrir un parcours résidentiel satisfaisant a
l'ensemble de la population et ce, de maniere
mieux repartie sur le territoire.

@ Quartiers attractifs et quartiers en
déprise: vision d’'un agent immobilier

Les quartiers les plus dynamiques pour les ap-
partements sont Saint-Gilles-les-Bains, Mont-Ro-
quefeuil, Saint-Paul centre et la station baln&aire.
Pour les maisons, ce sont plutdt les quartiers de
Grand Fond, Eperon, Saint-Gilles les Hauts, Pla-
teau-Caillou qui sont les plus dynamiques. Les
biens les moins demandés se situent en général
a plus de 800 metres daltitude : Petite-France,
Dos d’Ane, 1a ou il y a également peu d'offres.

Au-dela d'une volonté de créer davantage de
logements sur le territoire, il sagira egalement
de les positionner au bon endroit et notamment
en respectant I'armature urbaine prescrite au
SCOT du TCO (cf. cartographie de larmature
urbaine, page 4). En ce sens, la localisation n'est
pas sans incidence sur la maniere de construire.
Les densités minimales a atteindre incitent a une
densification plus intense des quartiers souvent
mal percue par les habitants.

@ Une classification du quartier de
Pichette qui interroge

Les acteurs sinterrogent sur le classement du
quartier de Pichette dans le cadre du SAR de
2011, sur la commune de La Possession, au sein
du cceur dagglomération, imposant une densité
minimale de 50 logements/ha. En effet, au vu

du caractere pavillonnaire du secteur, imposer
une densité aussi importante semble difficile a
atteindre sans porter préjudice a lidentite méme
du quartier. Le TCO avait par ailleurs propose une
maodification dans le SCoT 2017-2027, mais celle-
Ci @ été considerée comme incompatible avec
le SAR.

Néanmoins, la densité n’‘est pas toujours
synonyme de verticalité et il sagira de « jouer»
sur les formes urbaines afin de respecter les
densités de logements minimales imposées par
quartier tout en favorisant une densité percue
en accord avec un cadre de vie de qualité et
lidentité de chaque territoire.




» 2. POUR UN CHANGEMENT
D’IMAGE DE LA VILLE DU PORT

Le défi du Port est avant tout d’amorcer un
changement d’image de son territoire. En effet,
la commune souffre toujours d'une perception
negative, et notamment dinsécurite, qui affecte
son développement. La volonté de diversification
du parc de logements, aujourd’hui compose de
60% de logements sociaux, reste impactee par
cette image qui freine les promaoteurs prives a se
lancer dans la production de logements libres.

Lobjectif de la commune est donc de se défaire
de cette image afin de capter de nouvelles
populations et notamment celles actives,
venant chaque jour travailler dans les zones
économiques du Port. Ce sont en effet 20 000
véhicules par jour qui entrent sur le territoire
et qui repartent le soir. Il sSagit de capter cette
population en lui donnant envie d’habiter au
Port. Lamélioration de limage de la commune
induira par une suite logique, un engouement a
fréquenter le territoire.

Lobjectif de la ville depuis une vingtaine dan-
neées est donc de retravailler sur le foncier de son
coeur de ville et de proposer différentes opéra-
tions de diversification.

@ La ZAC Mascareignes : un enjeu de
diversification pour la commune du
Port

Sur la ZAC Mascareignes, constituant 'une des
dernieres réserves foncieres importantes de la
commune, l'enjeu en faveur d'une plus grande
diversification en matiere de logement est fort.
Pour cela, 3 « foyers de valorisation » ont été
identifiés au sein du projet, constituant des sec-
teurs ou la commune souhaite encourager la
réalisation d'habitats qualitatifs plutdt individuels
et libres. Dans une volonté douvrir la ville vers
son port Ouest, les constructions seront orien-
tées vers celui-ci.

Les opérations deja réalisées sur la ZAC Masca-
reignes permettent également de démontrer
le potentiel de la commune du Port en matiere
dattrait pour l'accueil de nouvelles populations,
avec une commercialisation rapide. Ces der-
nieres illustrent egalement la diversite des pro-
duits et la place donnée a laccession « aidee »
dans des programmes mixtes.

Pour les acteurs, la redynamisation du Port pas-
sera surtout par le fait de conforter I'existant en
priorisant certains domaines dactions, tels que
la sécurité, la mobilité, l'offre commerciale et de
services, les espaces publics et surtout une offre
en logements diversifiees.

En effet, lexemple de la ZAC Mail de IOcéan est
assez parlant. Mise a part les deux opérations
realisées, Flores et Malacca, la commune connait
des difficultés a commercialiser les autres par-
celles de la ZAC du fait d'un cahier des charges
en faveur de la construction de logements inter-
mediaires. Les promoteurs restent relativement
réticents par rapport a la ZAC et ce, notamment
en raison de la difficulté dacces a la zone et a
la proximité de la gare routiere, susceptible de
générer des nuisances urbaines.

Paradoxalement, les quelques opérations de
logements collectifs privés présentes sur la
commune sont tres bien commercialises, si bien
gu'on observe une offre saturée en matiere de
logements locatifs prives.

@ La commune du Port : construire la

ville sur la ville
L'exemple de la NPNRU Ariste Bolon

Le périmetre du quartier qui bénéficiera de la re-
qualification dans le cadre du NPNRU a ete élargi
pour inclure les opérations « Rico CARPAYE » de
la SEMADER et « Emile ZOLA » de la SIDR. Lidee
était de pouvoir traiter la rue dans sa globalite,
pour pouvoir requalifier lensemble de lavenue y

compiris le traitement des pieds dimmeubles et
de toute la fagade commerciale notamment sur
l'opération Rico CARPAYE.

Lobjectif du projet est la requalification de tout
le quartier, les voiries, les equipements, les es-
paces publics et un volet logement trés impor-
tant puisque sur l'ensemble du périmetre, on de-
nombre a peu pres 2 000 logements avec pour
moitié du logement individuel et pour lautre
moitié des logements collectifs.




Il sagira de prendre en compte un élément de
complexité en lien avec les 600 demolitions po-
tentielles et les regles définies de par ANRU qui
imposerait a la commune de ne pas reconstruire
de LLS sur site NPNRU, ni en QPV, ni méme sur le
périméetre communal.

La question de la diversification se pose claire-
ment sur le périmetre NPNRU a travers la proble-
matique du relogement. La durée de conven-
tion ANRU est de 5 ans. Durant cette période,
il faut donc réaliser les démolitions, requalifier
les espaces publics et les rendre attractifs, creer
des équipements et ensuite faire venir des par-
ticuliers, des opérateurs et des prives pour re-
construire du logement sur le quartier, dans un
contexte assez concurrentiel par rapport aux
communes voisines, avec beaucoup dopé-
rations en cours et prévoyant aussi une offre
intermediaire.

Ill. RECHERCHER UN
MEILLEUR EQUILIBRE
SOCIAL, )
RENFORCER LA MIXITE
AU SEIN

DES QUARTIERS

» 1. POUR DES LOGEMENTS SOCIAUX
EN NOMBRE SUFFISANT ET UNE VERI-
TABLE MIXITE SOCIALE DANS LES
QUARTIERS

On estime a 7 861 le nombre de meénages de-
mandeurs d'un logement social sur le TCO, dont
45% sur Saint-Paul, 21% au Port, 20% a La Posses-
sion, 12% a Saint-Leu et 2% a Trois-Bassins.

Face a ces chiffres, si tous Saccordent sur la né-
cessité de développer davantage de logements
sociaux sur le territoire afin de proposer des loge-
ments adaptes a toute la population et en faveur
dune meilleure mixité sociale, cette derniere
notion n'en demeure pas Moins controversee,

En effet, la mixité sociale reste pour beaucoup
connotée a des problématiques d’insécurité
et de nuisances. La construction et l'entretien
des logements soulevent également de fortes
interrogations et le choix des formes urbaines et
des matériaux questionnent.

Unanimement, les habitants refusent les
opérations trop importantes de logements
sociaux sur un méme quartier. Lidee dune «
dilution » de ces logements par le biais de petites
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opérations garantirait une intégration facilitée de
la population nouvelle a leur environnement et
pourrait permettre une meilleure acceptation de
la part des habitants du quartier.

La répartition des logements sociaux sur le ter-
ritoire reste aujourd’hui désequilibré et globale-
ment en deca des objectifs fixés par le PLH 2.
Ainsi, seule La Possession a atteint recemment la
part de 25% de logements sociaux sur son terri-
toire. Vient ensuite Saint-Paul avec 12%, Saint-Leu
9% et enfin Trois-Bassins avec 5%.

la commune du Port est un cas particulier
puisque son parc de logements est compose
majoritairement de logements sociaux a pres de
60%. A linverse des autres communes, lobjectif
sur ce territoire est donc de diminuer ce taux en
faveur de la construction de logements libres.

Du coté des élus et techniciens, favoriser une
véritable mixité sociale doit aller plus loin que
le fait de simplement construire des logements
sociaux a proximité de logements libres. || faut
dont réfléchir la mixité sociale a des échelles
pertinentes, celle de [lot par exemple, comme
propose sur le Coeur de Ville de La Possession,
tout en sassurant, a léchelle du quartier,
de retrouver les éléments indispensables a
I'’émergence d’'un « vivre ensemble » tels que
des espaces de rencontre et des equipements
au sein de lespace public et ainsi faciliter la
cohabitation.

P 2. POUR FAVORISER LUACCES A LA
PROPRIETE

La dynamique de construction de logements en
LES, déja au ralentie depuis quelgues années,
permettant l'accession a la propriété pour les
meénages a faibles revenus, sest vue stoppee
suite a l'adoption de la Loi de Finance 2018. A
La Reéunion, lentrée en vigueur a été retardée
jusgu'en 2019.

Les circonstances actuelles amenent a se poser
la question des alternatives possibles. Pour un LES
de type T4, la suppression de I'APL suppose une
perte de 30 000 € de financement par logement,
soit un montant trop éleve a supporter par les
familles.

Cela peut alors passer par un changement
de produit a proposer aux familles. La DEAL a
ainsi precise que sur la RHI du Plate a Saint-Leu,
l'option choisie est de proposer un logement
social a la location faute dalternative a ce jour.
Ce changement, du point de vue des familles,
n'est toutefois pas anodin. En effet, par le biais




du LES, les familles devaient prétendre a devenir
propriétaires. Un changement de produit
entrainerait non plus lacces a la proprieté
mais la location du logement, ce qui dans les
mentalités constitue une différence importante
et difficilement acceptable.

Autre problématique, le dimensionnement
des VRD étant réalise pour des LES, un chan-
gement de produit entrainera des modifica-
tions dans l'aménagement, induisant des coUlts
supplémentaires.

Une réflexion sur la mise en place de la location-
ventea té partagée avec le groupe. Cela pourrait
étre effectivement une solution envisageable a
condition néanmoins que les familles aient les
moyens de financer un tel projet a la fin du bail
de location.

» 3. POUR DES LOGEMENTS ADAPTES
A TOUS LES PUBLICS

Le TCO compte plus de 43 000 jeunes ages de
15 a 29 ans sur son territoire, soit 20% de sa po-
pulation. Ces derniers necessitent des besoins
specifiques en matiére de logements.

Les étudiants, principalement présents sur le
coeur dagglomeération du Port en raison des
établissements supérieurs qui 'y sont implantés
(Ecole d'Architecture, Ecoles des Beaux-Arts, ..)
sont par exemple a la recherche de logements
de petite taille aux loyers contenus et a proximité
de leur établissement scolaire. En ce sens,
lopération Malacca a permis dimplanter une
résidence étudiante sur le territoire du Port qui
permet aujourd’hui de répondre a une partie
des besoins. Cette résidence est appreciee des
étudiants malgré quelques dysfonctionnements
([ascenseur souvent en panne, salle commune
fermée, insecurité aux abords de la résidence,
parkings sous-sol vandalisé, ..). Au vu de la
demande l'offre reste toutefois insuffisante.

Outre les étudiants, on retrouve également de
jeunes actifs a la recherche de petites typolo-
gies de logement (T1/T2 le plus généralement).
D'une maniere générale, ce sont dailleurs des
typologies de plus en plus demandées et quiil
sagira de satisfaire afin dassurer le parcours resi-
dentiel de ces menages.

Enfin, on retrouve, parmi cette population, des
jeunes en difficulté. Aucune offre d’hébergement
n’existe enadéquationavecleursituation. || sagira
donc de développer cette offre et notamment
a destination des adolescents violents qui
necessitent des structures spécialisees afin de
les prendre en charge et de les accompagner.

La progression de la durée de vie permet d'ob-
server une population agée de 60 ans et + qui
augmente dannée en année. Sur le TCO se sont
pres de 30 000 personnes qui entrent aujourd’hui
dans cette catégorie, soit 13,4% des habitants de
'EPCI. Les previsions indiquent que cette part
devrait poursuivre cette croissance et atteindre
plus de 20% de la population en 2040.

Face a cette augmentation du nombre de
séniors, plusieurs problématiques en matiere de
logements se posent. Le manque de structures
d’hébergement se fait dores et déja ressentir
sur le territoire. En ce sens, une structuration des
établissements de personnes agees pourrait étre
mise en place afin danticiper le manque dans les
dix années a venir.

On observe également un phénoméne de sous-
occupation des logements par les personnes
ageées suite au depart des enfants. Si certaines
dentre elles désirent changer de logement pour
des typologies plus petites et plus adaptées a
leur situation, dautres souhaitent y rester. Dans
ce cas, il est envisagé la mise en application
d’un systéme de sous-location a travers lequel la
personne agee accueille un jeune chez elle, en
échange de services rendus.

ittt Lk




COMPILATION DES ECHANGES AVEC LES ACTEURS

Au fil des réunions de concertation realisees, des propositions d'objectifs et d'actions ont été emises
que ce soit par les habitants, les techniciens et les élus. Ces dernieres se retrouvent au sein des diffe-
rents documents de synthese rédigés suite aux évenements.

Néanmoins, au vu de la richesse des propositions, ce document de synthese propose de les ras-
sembler tout en les decomposant selon leur échelle dactions a savoir le territoire, le quartier et le

logement.

A PECHELLE DU
TERRITOIRE

Préserver les paysages et les atouts touristiques
du territoire.

Augmenter le nombre de logements afin de
faire face a la pénurie actuelle.

Lutter contre le mangue de foncier et des prix
trop éleves.

Maitriser la densité de logements.

Eviter les concentrations de logements sociaux
sur une méme opeération.

Améliorer la desserte en transports collectifs
notamment sur les mi-pentes et les hauts.

Assurer un deéveloppement homogene sur
'ensemble du territoire.

Mettre en place une veritable stratégie de dé-
veloppement en faveur des Hauts.

Développer des structures spécialisees pour
les personnes agees, les adolescents violents et
les SDF.

Travailler en partenariat avec les autres bassins
de vie en faveur d'un développement cohérent
de La Réunion.

Faciliter les parcours résidentiels.

Associer les habitants  aux

daménagement.

projets

Retrouver un équilibre dans lattractivite.

Poursuivre le développement danimations et
dactivites de loisirs.

Preserver larchitecture creole.

Lutter contre la délinquance par la mise en
place daide a linsertion des jeunes.

Poursuivre les efforts en faveur d'une meilleure
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utilisation des transports en commun et des de-
placements doux.

Intervenir sur les quartiers accusant une image
négative afin de les revaloriser.

Intégrer davantage les entreprises et les inves-
tisseurs prives dans les projets daménagement
du territoire.

Assurer un meilleur cadrage des permis de
construire afin de préserver lidentité du territoire.

A LECHELLE DU
QUARTIER

Assurer une dynamigue commerciale au sein
des quartiers.

Développer une centralité de quartier
regroupant différents commerces et services
de proximité qui participent eux-mémes a son
animation.

Accompagner les petits commerces de quar-
tier afin d'en assurer leur pérennité :

e Proposer des loyers avantageux : Afin den-
courager limplantation de commerces et de
services de proximite, il pourrait &tre propo-
se des loyers modérés pour les locaux com-
merciaux. Sur le quartier de Dos d’Ane, afin
de redynamiser la centralité, plusieurs locaux
ont été mis a disposition gratuitement. Sur
la ville nouvelle de Beauséjour, afin dattirer
les commerces et services, les locaux sont
€galement gratuits en attendant la fin des
ameénagements.

e Encourager la modularité des locaux en rez-
de-chaussée afin de faciliter leur mutabilité
. Afin déviter que les locaux en pied dim-
meuble ne restent vides trop longtemps, il
est important de réfléchir a leur modularité
des leur conception afin que les change-
ments dactivites puissent étre realises rapi-
dement et sans générer de surcodt.




Favoriser la présence des commerces
ambulants qui participent également a la vie
de quartier et qui peuvent étre une alternative
intéressante dans les zones ou la possibiliteé de
créer des pdles de centralité est restreinte.

Offrir des moyens supplémentaires dediés a
laccompagnement et a lanimation sociale.

Disposer d'un animateur dans un lieu mutua-
liseé au sein du quartier pourrait permettre de
rassembler les habitants autour dactivites de
groupe par exemple.

Développer des espaces collectifs au sein
méme de l'espace public et pas seulement dans
les groupes de logements. Cela peut prendre
plusieurs formes, des jardins collectifs, des parcs
de proximité, une laverie communautaire, ...

Faciliter lintégration des nouvelles populations
au sein des quartiers. Proposer aux nouveaux
arrivants une visite du quartier ou une rencontre
avec les voisins. Sur ce point, le role des asso-
cCiations, des conseils citoyens et de quartiers ou
encore des comites locaux de développement
est primordial et il sagit de les soutenir et de les
donner les moyens dagir en faveur de la cohé-
sion sociale.

Maintenir une mixité sociale et intergénération-
nelle dans les quartiers. Faciliter la cohésion entre
les habitants et le maintien des personnes agees
dans le quartier, par des aménagements tant
au niveau du logement qui doit sadapter, quau
niveau de l'espace public qui doit étre acces-
sible et offrir les services nécessaires a chaque
tranche de la population.

Mettre en place des moyens concrets afin de
mieux faire respecter les espaces publics et évi