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Po int de vue général SUI le pr ojet el sa m ise en œ uvre

Le programme de rénovation urbaine de Toulon prese nte p lusieurs specitrcit és en termes de contexte.

ce stratégie et de conduite opérationnelle . Engagé dom le prolon gement de dèmc rcnes n ' ayant pm

permis d'enclencher une rée lle dynamique de ren versement du fonctionnement urbain et social d u

quartier fOrAH. première vag ue d'acquisition unrnobili ète .. .l. le pro jet de rénova ti on urbaine d u cenne

onc ien a saisi l'opportunité du Prog ramme National de Rénovation Urbaine pour mett re en place des

d isposilits plus radi caux en matière de req ua llfical ion urb a ine /intervention 0 l'échelle d 'Rots appelant

une resnvcneoftco g lobale) el élargir "intervention publique [financ ement d 'équip ements e~ espaces

pub~cs).

Lesobjectifs stratégiques exprimés dons la c onve nt ion s'o rc or esent en 3 axes :

développer et di versifier l'o lt re d e logem ents pour re trouver Jo d iversité societe d ons le c adre

d 'une politique de développement social e l urbain renforcée;

mettre à disposition d es habit ants d u qua rtier les eq uipements nécessaires et développ er t'offre

de services ;

assurer le dév eloppement éc onomique nc tc mm ent pcr un développement ccm merciot d igne

du cœur d 'une agglomération de plu s d e 400 000 habitants

C es orientati ons fonda mentales ont fo it l'obje t d'une reformuia tion ajustée d ons le c aer'? des

p ublicationssovontes (revu e d e proje t du 16 déc embre 2008 :

restcorer ta diversité socjore par rcrr éâoroton significative des coo csno-a d'habitat des

popul a tions résid entes et le développement des poattcves de log ement ;

recréer une vie sociale porteuse d 'insertion PO( des ccüons renforcées d'accorr.pa gnement

relè ven t d u développement soci a l urbain ;

redonner une id ent ité urbaine au c en tre anc ien par 10 requal ification d es espaces publics è

porhr de l'identité patrimoniale, crcbnectorcre el urboine ;

susciter le réinv esfissernent écono mique p ar le d éveloppement éc onomique, c om merc ial el

d'? services à l 'échelle des enje ux d 'un c entre d 'agglomération).

Le levie r financ ier représenté par !e soutien d e l'ANRU est complété pour partie par les disposrlifs

c o nc omi tants , qu 'ils soient d 'ordre financier , jurid iq ue (O PAH-RU, PIG, PRI ...J ou sociaux feUeS).

Si le projet co mporte plusie urs points forts (ancienneté de l' intervent ion d ons le quartie r élargi,

lc cc âscûcn du territ oire, articulat ion de di fféren ts dispOSitifs opérationnels.. .j . d'Importantes diffi culté s

son! n éanmoins renc ontrées p ar les acteurs loc aux dans 10 mise en œ uvre de c es objectifs. e t ce p our

desmo!its d 'ordre gér,ériqlJe à ce type d e proje ts toétcts opérat ionnels incompressib les, multi~fi cité des

o deurs, poids du marché et des a c teurs privé s...), mais égalemen t du tait de spécificités plus locales

id ifflCuttés techniques, ingénie rie mobili sée, aovvemonce. ...).

Si c ertaines de c es difficultés ecretent p u être mieux a ntici pées ou prises en c ompte dans la convention

[d é la is prévisionnels, noture de la négocia tion avec les bailleurs socia ux et nombre de maîtres

d 'ovvrage associés, exp licitation et partoge de la stratégie habit at. pertinence de c erta ines oo ércnons
sub ventionnées) el sont en q uelques sortes dépassées. d 'o ut res appellent à ce stade une s éc udschcn
renforcée alin de lever les divergences entre acteu rs et garantir la réussite finale du p rojet (op limi salior,

des déiais co érotronners'. niveau de req uohûc crtion opéré d ans 12 teou» de l'ANRiJ. mixiTé SOCIale,

tcncuonnerrent urbain à terme).

1POlexemoe : o écœcuco des OUP en temps rncscoè d ....ront 10ce-cee de »écoccuco à l' amiable. Imojco non
dE"I bogecrs cr. amont de t'ocquisiüon c es immevblesvoves (1 " A. A. ..
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t es principoux enjeux auxqueh les partenaires d oivent taire lace à c e stooe de la mise en œ uvre du

projet sont les suivants :

Apr ès une longue période de motêscuon sur les étcces pré-opéra tionnelles d u p rojet. la

c onfirmation du passage â l' acte selon un rythme fo vorrscnt une transformation suffisamment

rapide pour opérer un bos cuiement du ecorner dam une dy namique ve rtueuse. favorisan t

notamment le r éewestnse me nt des opéra teurs privés dam le q uar tier en d ehors des périmètres

opérationnels ciblés par le proje t (îlots. immeu bles en AA };

l a mise en place des conditions d 'un e sée üe mixitê sociale el urbai ne sur le q ua rtier, c ene-c t

reposant nota mment sur la mise en place d 'une progra mmation log emenl ado ptée, d 'un

cir c uit de reloge menl des fami lles assurant la fixation sur site d 'une port sign ific a tive d'entre

elles e t d'a ménités urb aines améliorant l'ottrocuvtté résidentielle du territoire (nature des

equipements. qualité d es aménagemenl s) ;

l a mise en place des c onditions d 'un partenar ia t p lus eff icient fav orisant la convergence et/ o u

l'ajustement de stra tégies a ujourd 'hui divergen tes (en matière de programmatio n habitai,

d 'équipements publics .. .]. un rapport de négociation plus équitibré entre acteurs

fVile /ODE/bailleurs/. une articulation p lus line entre pi lotage stratégi que et mise en œ uvre

ooérotioroe ae et le d éploiement d 'ingénieries renforcées.

l a confirma t ion du pêrimèhe et des ci b les d 'intervention d ons le c ad re d u Pl U, par la mise en

place de C( verrous» opérationnels [niveou d 'engogement de l'intervention dons les loIs), la

ccnsoêocüon d u niveau d e participation fina ncière des ocrtenoires IVille, Conseil Généra l.

ANiW j et la ccntcrtcncn d'une stralégie urbaine éqcë brée forticulat ion des interventions entre

familles d'opérations, rec herche d 'effets levier sur les secteurs les p lus opérationnels p our

engager une dynamiq ue visible e t c onforter la ccoccité d 'ac tion des acteurs).

l a mission c onduite par êsccclté prévoit une analyse du projet selon -4 th émcüuues :

la sfrctéçie habita t

l' urb anisme durable

t'orficolcüon du projet avec les politiques soc ia les

la conduite d e projet

l es pages suivantes visent à foire ressortir, thematique par théma tique, les principaux points forts et

p oints fa ib les d u proje t a insi q ue des premieres p istes d 'enjeux.

Deux questions transversales sont traitées sur ces différents volets :

La pertinenc e du proj e t av regard des enjeux : Les objectifs opéra tionnels ccoortent-ns une

réponse satisfaisante aux orientations stratégiques ? l es moyens (op éra tions et mesures

d 'accompagnement) sont-ês en adéquation a ve c les objectifs opérationnels?

l es p remiers e ffets de la mise en œuvre du projet sur le quartie r : Les réo lisutions permettent­

elles e ffectivement c'ctteinœe les objectifs opérationnels? Qu el est l'impact des réalisations SUf

les enjeux de tramformation du quartier ?

l es d oc uments êvrc bies relat ifs c c e point d 'ét ape sont :

Un support power-point projeté lors des réun ions de restitu tion

la pr ésente not e de syn thèse

Des annexes tbè rnotiques
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êtcnt donné le calendrier de 10 mission. enlie lévrier e l juin 2009. le pr ojet a pu conc erne des évoluiiom

non prisesen corroie a u moment du d",ognoslic . il opporllenl donc CI l' ANRUel ou Parleur de projet de

relativiser. le cm ecnec nt. cerlains points de vigilance men tion nés c i-après.

"OIn: c'étcce a .... Proteloe rénovol i';)l"\ urtxllne du Ce~ure once,..:::Ie loulon - ES"",JQ:"ilt\
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1• Stratég ie habitai

f' olnl ~ forts Po ints d e v iplJa nc:e

• Enjeux de cohésion socoie Qui donnent un sem à • Une convention qui repose l UI un d iagnostic et des

l'in'efvenlion de l'Etc! el de l'ANRU: !ulle conlie é léments de faisabilité corhels Iconocescnc e de -
r 'habilo ~ ind~ne. mixité sociale. nécessité d'une l'étol lechniQL;e du bQli. delais.o.1
meilleure Inté gra tion u txane et soccae • Divergences de stmtèpre en matière de

• Engagement d 'une stral égie c ommunale en moliere progrommation d 'habi ta t entre 10 Ville el l'Etal.
d'habr101 s'oppvyonl not amment $lX le PRU (publio c iblés daru les ottnbenoru e t typologie de;=:

u logements à créer]•
" • Equilibre de la progrommationlovorisont une rmxité
0 fine entre produi ts [oiustem ent e n cours) • Déséqui libre de l'accord initial entre 10Ville et les

bailleurssoooux [constrocüoœ hors sile non

engagéese t peu flClbilisêe s. opéra tions
d'ccqcisitions orrésocnon complexes!

• Prised e risque céséqclâts ée en dé fa veur de la c /
SEMdons le proce ssus d'acqui:siliO~mélioral ion

• Respo nsabi lités coherentes de 10 Direction de la • Absence de production de solutions logement

Renovation urb oine. de 10 cohé sion soc iale e l p our 10oremrère ph ase de relogement ~
l'habitat e t du logemen t en rnotèee de rénovcuo n • Oêséqviibre de la mise en œewe de 10vrtx:line e t de politique bcale de l 'habitat

programmotioll ro o nc t [îlotset AA sur site. h ers

• Mobilisation lorge du panel de soutilsopérationnels sur site)
un même périmètre l PIW. O PAH-RU. PIG. PRl...) • Ralen tissement du processus d 'AA (a ré! des

• Niveau d'enclen chement pré-opéeoflcnnel dons 5 achats par la SEM}. en c onséquence desdifficul tés ,
jets sur 12 de montage op éra tion ne l des AA

• Réelle prise de responscoëité de la Vile dons les • Ellels induils de I'èvolotlon des moccniés

• secteurs en DUP aménagement d'intervention du ccesea Généra ! sur le volet
s logemenP Ilinan.:ements croe ésVille/CG , '-, • PriOfisation des ménages bénéficiairesdes1 globalement en baisse )
e relogement. selon reorsconditions de logement•• frualvblité, lots en resmctwctcn poœ engcger les • Absence de œococuo n ae solutions logement

ï<j opèrc tioru.i] sutfisanies pour 10premiêre phase de relogement "

• Ava ncées partielles dans la validation de sopérations • Faible mobilisation d 'out ils exstonts dons les
hon site lune centaine de logements) relogements (t' le., OPAH... } :..,

• Recentrage de la créoton de logements sociaux • Superpositions de coniroinles pesant sur

dons les ûots, p resentant une plus glande facilité l' a t tractivi té des ocqvsmo ns-ocnéüœoüons du point

opérationnelle de vue desbolûe urs (objectifs d e programmaiion, '1'niveol: de quotité lechnique. plafonds de loye r et• Des ovoncées récentes dons une portie des equîfil:::re financier)
acq uisi!ions-ameftora tions

• Sous éva lua tion initiale d es déla is entroln c nt cres
reicrds important d ons l'engagement des ;,
premières opérations de reovcwctc o d'lots

I ~
• Premieres arrivée s de ménage s ex térie urs ou qua rtie r • Absence d 'amé liora tion des cond itions de confor~

Ket premiers signes oe réovesnssement patrimoniol ces d o ns le quoruer

• propoè tœ es prives dans c ert ains sec tecn en frange!
du PRU IOPAH!

Enjeux

• MISS en place d'LIn cercle venceux tcvoœcot r'cotsnecfon globale de 10mee er, œuvre (ca!end'ier oes

relogements .....calendrlel de crcoocüon de logements et de oèmcënon relogements plol/isl....ires...)

• Fiobilisa l ion rcpice du prograrnf'Y'e. de s PfOduig et ces condi tions de rosobuté ce sopercücns bo-s sile

1 Cnongement des rooooarés d e financement d u ccesea Génèrœl: partici pation Cl r.cutew de 45.67';t de 10
ccncccnco de 10 Ville P Olil l'ensemble des opérations otcrs que certcio es op éroqons ètcien t auparavant mieux
scb-ennoorée par le Conseil général que par 10Ville
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pefmel!onl d 'inscrwe la rénovation d u cenne a nc ien dons une oooccre glcltlOle oe œoooctco de Iogemerlt
SOCIOUX

.. f ormoh,o lio r, d 'une p rogrornrna han logement cible pour le cvc ruet. de type Il rnlnl-I"LH!l (lypotog ies) conci liant

cconoores de cootierre e l otuecütsd e long terme

.. Formollsotion d 'un Plon Slro têgiqve de Relogement cosont otne nevve ov exstcnte mobilisable . calenorier de

création de logement e t de oèmoëncneèno ...o tion des IIrnmeu Oles

CI Clarification, de , e uons cneooo s de la port de, cpércreursel de le ur marge de manœuvre dom le montage d es
cpé.oüco sd 'AA : mooëscnon plu so monl de, bailleur, el de l 'Eta t ecos leI acquisitions d'immeubles par la SEM

l a stratégie ha bita ! du programme d e rénovation urbai ne de Ioulcn est a u cœur de la démarche de

proje t et const itue un enjeu fort pour la p lupart des acteurs impliques. Ce t te problématique, qui

constitue le premie r de s 3 objectifs én oncés dans les fondamentaux de la convention ANRU

!lloevelopper e l diversifier l'o ffre de log emen ts pour retrouve r 10 diversité sociale dans le c adre d 'une

poitique de dévelop pement social et urbain renforc ée Il), prend un poids très signific a t if d ons la mi se

en œ uvre du projet el sa réussite finale.

l es objeetîfs énoncés dons ce champ pour Je PR U, e t plus largement. pour le cent re ancien de Toulon,

mettent l' accent sur la mixite sociale /Cf Restaurer la d iversité sociale dons le quartier D) et "amel ioration

du confort dans le s logements (Cl Améiorer les condi tions d 'habitat des populations résidentes 11) , l es

actions progra mmees et rmcnc ées par l'ANRU y repondent à des degrés divers et au nevers de

dispositifs com plémentai res:

l . main tien de la population en p lace par 10 production de logements soc iau x et de structures

spécifiques ;

2, produc tion d 'une offre privée attractive pour des cooorcncra extérieures par la reconfiguration

d 'Îlots (dont intervent ion AFl ) ;

3. mise en place d 'un peuplement éqvî6bré dons les opera tions jv rées ;

4. mise en œuvre d'une démarche globale sur rncbnct ancien dons le cadre d u PRU el de

dispositifs connexes pestruc tu rcfton lourde d"ilots d égradés et a cquisitions-améliora tions:

mesures incitatives et coerci tives) ;

5. développement d 'une offre d 'habitat de meilleure qualité ho rs sile et ado ptee aux publics ,

dons une demarche simila ire à c e lle d'un PRU plus Ilclassique » lprod uclion d 'une offre de

logements soci aux. notamment PLA!. en-dehors du périmètre de la ZUS).

Cel actions s'app uient pour une pert sur la convention ANRU et le règlement géneral d e l'Agence.

pour une cvtre. e t de manière complémentaire, sur les d ispasij ifs ANA H ou sur le PlH c vec. selon les c as,

un niveau d 'encadrement ré g lementai re e t un suivi par l'Etet. plus ou moins marqué.

Outre rlmoortcnce accordée à la question hab ilat do ns le propro mme contractu a lisé a vec l'A gence.

plusieurs po ints forts ou avanc ées peuven t être soulignes, tels que ;

" articula tion, a ffic hee por les services, entre le programme opérat ionnel d u centre a ncien e t

les enjeux du territoire communa l en matière d 'habitat /10 rénovction urb aine étcnt enten due

comme un levier perme ttan t de concil ier création de logements soc ia ux et mcnnse de

l'é talement urbain) ;

une mobilisation larg e du panel des outils operationnels, tont en matière d ' action inci tative q ue

coercitive, 10 Ville étant par aill eurs ossez fartemenf impiquée sur c e second p ein t {crrè t és

d'insalubrité e t de péril en d iffus et démarches de DUP amen agement portée jusqu ' a ux

exorconcnons} :

Poinl crétc ce du Proje t de rénovation orocme ou c en ne c ne-en c e Toulon - ëscccn é

- - - - - - - - - - - - - - -
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Il . Urbanisme d urable

Points Jorts

• Reqvchücoûon urbaine s'oppuvont SUTune mise en
voleur du ootornooe ancien

,; • Volonté encrée d'un changemenT d'image

"~
o

Points de vigilonee

• Absence de retente de !'OI'go nilalion w bcme
[cor orcin tes de la Z??AUP, coupure s urbaines vi....à.,' \ '
VISd u porll

• Objechh flou s SUI' cert ains secseurs coéeononneu
(ilots Monsnergue, Pomme de pom. Dalle de

l'équerre, derniers ilo ts en c ureta ge )

• SlroJTêge cowrercœe cee e xplici Te en par ticulier
sur le sec teur ,..Semal/Dalle de l 'équerre l

•s
>e
"••
~

•

•

Associa tion de l'Architecte d es Bêfiments de fronce

dons le suivi des pl'oj(:tsœcnnecuecox

Dispo~litde bail emphyTéoliQJ€' permerfcnt une

rncnn se du toncuonoement de r'ilo t Boudin à long
terme pœ J'Agglomération

• Rythme général de mise en œ uvre du projet qui ne
permet pm de jouer à plein c reuet de
re toorerrent du tooctc nrerrent e t de J'image d u

quartier

• Déiéqu ilibre du calen drier d e mise en œuvre e n tre
les fa miMes d 'opération

l logemenj~/amênogemenlsl

• Découplage des d émarc he s PRU et ZFU

~ Faible durcbi~té des commerces.o..morce de changement d 'image sur certains

sectevs ciblésde J'OPAH, miToyE:I'U du r'RU

Qua lité urba ine de la première o p érat ion
d'ccculsrtlon-cm éêcœton {mise en voleur des

Icçcoes]

• Priseen compte pœüeüe de 10voleur patrimoniale l ' "
du .~i1e dons le Ira:jeme~toes esocces. pu""...!ic~ 1<.

• Vig ilance SUI' le coenorer du lCSP V1HH'IS du PRli . /
__ -i_-,I"l i eCo~avec !e vole t étudiant d u PRUl L. '"

,/

• faible èvccac n Cl ce ncoe du toncnoroerrent
urbain el socia l d u qucrner. ciblé par 10 conventi on
ANP'IJ

Enjeux

• Ac cé léra tion du rythme de mise en œ uvre du p rojet favorisant une red vn ornso tion du q ua r tier dom le temp s d e

:'ANRU

• Arbitrages ccocertés surle devenir des 'i\ols Monsnel'gue, Pomme de pain. Boucherie {aPl'ès/hon PIWJ, Mairie,

Cathédrale, ge scç ne.Ledec u (cclendr:er)

• Déhnifion d'une pragrornmation commerciale sur le secteor DoYe de l 'équerre/Rue P'erJe sème-o. mise en p loce

crwe œmorche opérationnelle reotœc ée

le projet de rénovation urbaine se distingue d e la plvport des PRU socterws par "ANRU ocr une très

faible resnceturetten spatiale d u q uartier, du fait d 'vne pert oes contraintes prrtrimonioie (sec teur en

ZPPAUPJ, et c rc vtre p art d'une stra tégie rronrcoœe qui s'appuie sur l'organisation v rbo'ne existante

prome vtore. contours desîlo ts. bâti existant ),

l es différents documents prod uits sur le p rojet permettent d 'identifier une série de 3 enjeux concourant

plus ou moins directement à la mise en place d'un urba nisme durable S:Jr le sec teur : redonner une

iden tité urb aine au centre an c ien : tcvonser la c âversité des fo ndions: o èsenctcver le centre ancien,

l a particularité d 'une stratégie de rén ovation urbaine moins cssse sur des orientations de Droje t ufb o i"'l

que de renauvellernent desespa ces existants est mewroble èI p lusieurs niveaux:

Absence de projet urbain form a lisé et d'ingénierie dédiée (de tvpe urbaniste en chef) :

r-cict c'étcce d l; Proie ! de r ènovction urb aine du Cenne an cier, de tocion • Espocttè Pepe 6 sur 1A
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Renouve llement ue l'imagE: du quartier ciblé sur la valorisa tion d u patrimoine (m aintien d'une

partie de l'enveloppe des ëots restruc turés et mise en valeur des façades) et l 'em bellissemen t

dm espaces publics exs tœus jcérnorcr-e d'aménag ement toc oie èe sur la remise à neuf o es
places et voiries existantes) ;

Développ ement des équipements pubtics au sein de patrimoines irrvnobilie rs désaffectes,

le développement ouroble est pris en comp te dans une acc eption réglementai re avant toul, c e t te

d imension étant concentrée sur le confort lechnique d es logemen ts. qui c onstitu e toute foi s une

ov ancèe majeure ou regard de l'état de dégradation du p orc cctoet tc volonté. ocrtée p er les

services de J'Ete l . de mise en place d'une programmation ha b ita t q ui ne répond e pas aux seulsb esoins

de court terme lp ro lils despoootouons a c tuelles), perme t néanmoins d'en éla rgir l' approche. même si

le lien avec le déveloopement durcble n'est p as expk itement formulé.

A ce stade De son avancée. le proje t laisse apparaître plusieurs lim ites ou diff icu ltés :

avancée p lus rapi de sur les opérations d 'aménagement d es espaces publi cs que svr les

opéra tio ns logements e t équipements cvec des consé quences sur les c onditions d e vie d es

populations en place .

fa ible interaction de la q uestion commerc iale avec les outre s pans du projet (opéra t ions

ncoltct. espaces pubâcs... ) q ui c on tribuent pourtant à un même obj ectif de c t -cnçement d e

l'image d u quartier.

diffjçt..~tés de portage rencontrées par le S~ : a ugmentation des ecots et du d91icit

d 'aménagement er" rai son d u ra llongement des d~lais entre acquisition des immeubles et

revente possib le [durée des ac q uisitions. oe s pro cédur es. d es retcç emen ts. trevoux nécessaires

pour maintenir en état les logements dons J' a ttente des re logements..•• se ré férer à la partie

'1 concnnte de projet nj.

tes princ ipaux enjeux liés à 10 poursuite de la mlse en œ uvre d u prejet urbain sont donc les suivants :

la s éccnsoûon du progrcmme et du périmètre d 'intervention relents cu PRU. compte tenu d -a

l'i mp orta nc e des secteurs encore en débat et des difficultes financiè res rencontrées dons

l 'équilibre de c encoes op èrotions :

Une meilleure articulation entre dispositifs {programmation commerciale, pr ojets de

d ép lacement urbains. politique sc clœe-... j af in de renforc er l' effic a cité de choque démarche ;

le rythme de mise en œ uvre des opérations. afin d'atteindre une ct masse critique Il d e

réalisation dons tel délais inhérents à un projet de rénovation urb::lfie. Cette mee en ce vvre

p lus rapide du projet p ermettant d'envis ager un chonqemen t plus radi ca l dons le

fonctionnement urbain du ecorner. ou risque dons le cos contra ire d e d iluer l'intetveaüon

pubÏlque e t les eff ets de celle-ci sur le ren versement de 10 dynamique du terr itoire :

Une oc c èlé rcton du rythme de ré a lisation des fam illes d 'opération i l recvcnüccnon d'Jets

a nciens dégradés D e t (1 équipements el locaux associatifs Il la ménagement des Ion dégradés,

éoooementn e t sé conscnon de leur programme dons le temps du PRU, cfm de préserver

l' éq uilib re de la programmation urb aine et d 'amélio re r l'accompagnem ent des beso ins de 10

population ;

Un enca d rement du oevere des immeuces c coolsp c- la S:'M qu: seront ûncte rnent re ven d us à

des opéra teurs privés (stock d 'immeubles initia lem en t oesürés aux opérations d'acquisition­

am éliora tion. charges foncières au sein des îlo!s) . -nise en piace de cahie rs des chorg es

adossé à l' acte de vente pour assure , la qualité des ncnements futurs....

• voir plus loin, œucorotcn ovec lespol itiques soctcies II
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li! . Proje1 de rén ovation urbaine el politiques socia les

fo inls fo rls Poinh de v igilon~e

•
~•
"a

Aft~motio~ d'une œtcoicüon fine entre PRû et CUCS
lDocument du Comité de caotoce strOlegiQUe du 20
novembre 2008 )

• Absence d'obiecsts opércsoones cjorement
delum en motietl': d'accompagnement scccr d u
projet de r èoovonon urbaine

•

•

•

!
1!•

,1
•

••
!,

Prœcmité des èocces en charge du pjIotage du PRU
e t duCUCS

Dimensionn ement d es èq cipe s operationnell esen
cbœpe du cues

Enclenc hement de la démarche de GUP.en lien
étroit o vec le tissu ossoclotn e t les hobjtcnts {cterers
habitan ts)

Bon respect desengagemen ts en mo tère d'insertion
p ar l'économie sur e s premières opéra tions r écesées
[opém non de logements rue Paullangevin, espaces
pubics.,.)

RélleJ<ion en cours sur lm posslbêitès de mU1uofl5atioo
des cand id a t>en insertion entre las chantiers pour
offrir à cha cun un parcours plus long e t mieuK
construit

• évolutIOns de DIagramme des équipements lQi$(ln!
peser le nsooe d'u-re d istorsion ovec les besoirls de
10 population (pOle -·onté, ... )

• Dil liculles à soHllaire les c uentes des hooil anb
daru le cadre oes relogcmentslloible pré seoce
de parc sode! dans le cerore-vëe. par! de!
revenus cccocée au loyer.,.)

• CI.'mp!exité de mee en ecce d 'une mixité dons les
immeubles ae I.-.gemenls sociaux Iivlés en raison
de la forte priorit é ocnnèe aux relogements

.. Mission MOUS ret c roée dons t'cuente d'un
arbitrage Ic>cd lbkx:oge le vaI

t , Mobilisation mutnsont e cesacte urs soc iaux
(notamme!"lt censJ'accompagnement soci a l des
relogeme,,!s en I'ccsence crwe ~ipeMOUS
capable de 'œe le ~~ emre les ccteurs]

von encore mesIXable

.. cornrnonrccnon sur le proiethrrêée -e:

.. Comp!eTjte Cie m'se en œ uvre d'une c éroorcee \
ae GUP, Inheren~e ou c entre ancien. d 'J !ail da

l'implication d 'un nombre important d 'oDéra 1evrs) ,1/
privés (propri6 toi;-esel gestionnaire sm ultiple:;,..l '-

.. Niveau c'cvcocemenr :iln llé de 10lé~J(ion 5'.lf1G )
GUP à ce stooe /

1" Muhipl icM de Detit>c ha ntiers q ui impliquent un
nombre reslrelfl! crbeœes an insertion , ne
permettent POl aux personnes de s1nscrire dons un
v è-itcble parcours de retour vers remcto!

.. Tés faible rncitisedescèocrts spontanés

.. Non encœe rnesocœe

t Renforcement de la mobili:;atioo des acte urs sur le relogl':rnent (c llributions, accompagnement socot suivi e t

évalu ation)

• Ar.,itroges concertes SIX les é ventuellesévolutions de programmation en mc.ère d'équipement. entre objecti fs

cr'c nuccnvné. d e mixité des publics et d 'accom pagnement des besoins de la popu lation

[

Clarifica tion des oueoccs d espœtencees en motère o'ccé-otcoeceé et de ctses DOur 10 cesuco Urbaine de

. ProJ<imité et ia communiCalioniconcertal;Oll:; UI Je projei

• SUI"'; I<:mforc é de la relance de 10na lJVe:te mission MO US

l ' art ic ula tio n e rme PR:J et c ouûqoes so cicle e st plus o f firmee dom 10 mise er, œuvre d u proje t que dans

le s Ob je ct ifs de la convention. même si sa concrètis c tion opé ra tionnelle re ste d iffi ci le à m e sc re r.
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Si 10 onse en compte des oou.ooe s secretes dans le PRU es! tc c ûo èe pur la responsoom e cooomre AU

oeecrew oe prole1 SUI" ces deux cocroos el 10 mi~e er. p roce d'une É:quipe dédiée . Il n 'en resle pm

mOIt'U que cene d imension présente lm niveau d 'e nclenche ment opératio nnel /im ite e l une articulation

Incertaine sur certa ins points n vec les objec tifs e l operations p hysiques d u PRU, Celle Insuff isanc e d ans

l' oucorouon entre les oecx diSpOsitifs concerne notcrnme-u les evo lutions de programmation des

équipem ents publi cs, l'occom pagne m ent des relogements et l' assoc iation d e 10 popu lation 0 1.1 pr ojet.

Sur ce demie- point. 10 oc rtcœcuco des habitants est essentiellemen t cioé e. au uovets d es

œsociofioœ. sur 10 gestion urbaine de o-cornne tandis que Jo commcraconon locale sur le projet reste

Ires limitee,

l ' insertio n par l' écono mie, qui suit te rytnme de r èosscnco des co è-oncns. n'a pas connu ou JOUI

d'aujou rd'hui un n il/e au d' enclen chem ent suffisan t p ou r permettre de dresser un bi lan Qua litatif sur le !

emocu créés e t le cœcccn des oènénccses.

la question d u re logement est sensible à plusieurs titres : impac t très mcrocè sur le c a lendrie r d e
reQ.Jahlicotion d es immeubles el des uou. évolution d es conditions de logem ent de 10 c orxnctco.

mbit é soci a le è terme. l e di spositif en p lace présent e d'rmp c rtœnts d ysfonctionnements e t risques
comp te tenu de l'ombigüité du positionnement des odeurs sur le caractère provisoire ou définitif des

prem ers relogem ents, d'une rroouecncn priori to ire ou non du pa rc social existant lmob jlisa tion des
coniingents Etal el bailleurs), et des moyens rnobësè s pour un e fixo tion 6 terme des coc oroncns d ons le

quartier lnan engagement auprès des ménage, relogés SUI un ret our dons le centre ) te t , partie 1 e t 4J,

l a oémcrcne de Gemon Urbaine de Proximité, enfin, reste o c e stcoe incenaine en term es de

calendrier, de finalités e l de niveau d'implication de, acteurs.
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IV - Govvern onc e ef conduite de p rojet

Points loris Point! de vigil cnc r

• Niveau d'invest~emeotfmoncier de la po't dm • Irrdcahon dllêrenti6e des OCleUfSocose PRu.

acteurs locaux rV"e. Con se il Général. boileurs al ignée sur lesapports c neocus e l les reqces C'(
sociaux. TPM ...1 p erçus dom le projet

• • • Rapport de négociation altéré par des, Posilionnement de 10œecucn de projel dons

"•• l'Ofgonigromme de 10 Vie ponccoemem 6 10 divergences de stratégie et on d6éQuilbre dons la..
1! Di'eCllon G énéra le des Services ] renee desengagemenls des différenTs acteurs, ümpücouon des ooi~eurs socicvx dons les
• • Imp lication des décideurs: Ville , Aggloméra tion, oo éroüons complexes d'ccquismons-ornéècrcnons•e bailleurs. DDEA. OTA a lorsqu'ils n'ovcreot pos - jusqu'à récemment -, r-;g
" disposé d 'opportunités de c onstruc tion p .nes J

• Priori té accordée à la co-cette o cérctcnneje av

détriment p ortos du pilotage sno tèçiqne :<

• b :périence opérationnele du oeectew de projet et • SOlJs.-estitnotion des dé lais opérationnels dons Jo {., "-de la SEM jq u01iers enciens) convention Induisant o 'impor;onts retards

• Sovs-dimensionnement de la œecucn de proj et C\

• faible niveoJ de mobiisatiOn de l'i:"',génierie de ..;x
• pro;et prévue dons la convention •

"e< • Mobilisation d'ou lib nt; p ermettant pos tooioors

k"ï§ d 'optimiser les coû ts lDUP.. omén ogemenl/lnsolubfité jrrémé dicble Loi Vivien-0• RHI)•
~ • Suppression des inslcmcesd e pil olage ecnenooot <;:"•<•U • Enclenchement tardif de certa ins dispmltits

C -:c cercne ro rnoblo/ DUP : iIo1 Boud in .. .)

• Dégradation des b iens d'crnènopement tcoùts

~d'acquisition/de vente... ,J, c-rcunee par des

1
retards de ca lendrio r lcaût de portage foncier,
entreüen ... )

• Mobiisol ion d'un même ccércie« pour l' ensemble • Complexité te chniQue des ccèctcœ lA" à ce
0

etes dispositits d 'intervention sous re sponsc bêt é stade) ou regard. no tam ment d e l'expêrlenc~ c es <,
;nunicipa le en mati ère d' habita t (SEM VAD) b ai lleurs

< •0 • Er.gagement de plusielXs boileurs dons des Faible adaptation du syst ème de cœement aux
~ opéra tions tes: malgré les di fficvllés ccercncoreees r.cert ilucles inhéren tes à ces c oèrcâcns en c entre ,
;

IAc quisifians-Amêliorafion s) anc ien tmontcnj maximum cie t'opération figê ou 0(-e

11
• Simplici té relotive du disposi tif de productio n de

moment d u versement du prem ier ccompte]

logement de l'ilot acooo l lranster l à un cpèrot ew • Complexi1émnéren te à des M OA mufiiples cc-ec
u , unique avant travaux) Quipovrra cepeooont rxoœcsco de logements dons le Saots (part du 0(1 en lfaÎner des .jilficullés dons les modes ce Pfojel socs LMOA wocme V~le de Toulon)

1

fmon cements pré vuspor l 'ANRU • Difficulté p our la Ville de suivre la dégradation
finonclèee des bilons d'aména gement c: '"'-

Enjeux

1
" Clorif ica l ion desresponsabilités emre acteurs

1 • Renforcement de l' ingémerie d e oroer de la mrecnon de p rojet

" Sécurisation ce r engagement des oc tevs

" f Ofmalisolion dese spacese t outils de travail entre ponenollles lou niveau tecnnœce . notomme rm ürutcnces de
lrcvoil portencncl. OPC-Urba in. , .l
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la çouvemcoce du pr0tet ete rénovation urb aine noove ses ro ce- es dom 10 ge-nèsE' dL' pro gra mme et
10 négocia tion de la convention ANIW . morcoé e DOl une rnurucjpojitè soucieuse d'élar gi r I'mtervenncn

engagée d epuis de nombreuses années el une Direc tion Départementale de l' Eq uip ement
appréhendant très tô t le PNR U c om me une opportunité hlstoncoe de maîtrise de la dynamique

urbaine. immobil ière et sociale du centre ancien.

O'mportantes diftèrences d ans le niveau d 'enjeu associé è ce pr ojet p ar les octe ors
(ViDe/bailleurs/ODE) on t conduit o un d éséquilibre du rapport de nég ociation et une hété rogénéité dons

l'engagement opérationnel ou financier des opérations. celte sitvofion faisan t aujourd'hui pes er des

raques sur la réussite finale du projet

Jusqu 'a récemment. le retord pri s sur une partie des engagements de 10 c o lect ivit é vis-à-vis des

bailleurs SOciOUIl (mobilisation d 'une otne foncière en dehors du site, en cours d 'évolution a vec
l'ide ntifica tion récente d'une première tranche de fon cier disponible) cumulé c un a c croissement d es

co ntra intes d 'intervention d ons le ce ntre ancien Iles opérations y cumulan1 d e nombreux p oin ts d e
c omplexité : nivea u de loyer. typologie. coût du foncier] ont placé les orga nismes HLM dans une

posture de retrolt. Ce positionnement est d 'autant plus importanl que le niveau de production de
logement revenant à chac un (fléchages prévus dans 10 convention) représente un volume plutôt

insignifiant vis-à-vis de leur patrimoine . Malgré les r écentes avancées dons l'id en tific ation de premières
ooè-cnons d 'acquisitions-améliora tions et d e foncier permelfant 10 production d 'une aHre sociale

neuve. une Vigilonce doit être maintenue sur les délais d e réalisa tion de cette offre so cia le , noyau dur

de l'avancée globale du projet (trip tyque construction - relogements- interve ntion dons les îlo ts)

ceue situation de mobil isation inégale autour du projet et de dil ution des responsabilités entre acte urs

(vision stratégique énoncée p lus tortement po' l' Etat que les autres ac teurs. cncnscücn de 10
mobilisotion de la Direction d e projet sur 10 mise en œuvre c c érctonneue. répartition de la prise de

risque entre SEM et bail leurs...) a des incidences directes sur l'efficaci té de la mise en œ uvre du projet
(débat oyant été proche du bl ocage sur le programmation logement dans les acquisitions­

a méliorations. insuffisance d 'outils de reporting et de travai l coUabora tifs.... ). Elle fa ll peser des risques
persistants sur la qualHé et l'efficience des Interventions à court terme, et sur le rwecv de tra nsformat ion

du site à plus long terme.

Enfin comme mentionné plus haut, la mise en œ uvre opérationnelle est marq uée par d 'importants

retard s qui pèsent sur 10 c apacité a changer l'image du q uartier. Ils sco t d ;JS à plusieurs toc te w s :

p lannings initiaux trop optimistes. anticipation iné gale des étapes clés [non prép aration c es DUP en
temps masqué ...l. gouvernance complexe. etc. Si plusieurs de c es facteurs sant à ce jour d êpassés.

d 'autres perdurent et n'ont pas trouvé de solution satisfaisante : loc alisa tion. nature et rythme des

relogements ; d imensionnement de 10 osecncn de projet povr lui permettre de suivre l' ensemble des
volets, tant au nive au opérationnel que stratégique ; outils mobilisés o u titre de l' ingénierie de PIojet

{OPC-Urbain. instan ces de pilotag e) ; optimisation des coûts {type oe procédures mob ilisée, conditions

de faisabilité financière des a cquisitions-améliorations... .) ; levée des b loc ages entre acteurs.

Pool c'etcce cv PrOIe! Of: rèoovotco wccee d", Centre or.ceo ce iovlon - ëscccnë Page 13 sur lA

Val
Texte surligné 

Val
Texte surligné 

Val
Texte surligné 

Val
Texte surligné 



,
Suite à donne. el perspectives

Pami t'ensemble des enjeux cités pr èc écerrvnern. c erta ins, lais q ue 10 remise à plot d u corendner d e

mise e n œuvre du proiet. 10 redéfinit ion des j ets d 'interventio n ûcennûccuon des 2 nouveaux ilots ). 10
programmation en mcnère d'équipements, .... pourron t être arbi trés dons le ca dre de l'avenant

actue lle ment en co urs de préparation.

D'autres, dont la clarification n 'e st p a s directement lié e à 10 signature de l'avenant, nécessit e nt des

prises de position tout a ussi ra p ides p our permeltre à l 'ensemble des a cteurs d u projet de trcvcner de
manière c oncertée SUI 50 déclinaison opérationnelle d u projet et ne pm ralentir sa mise en œ uvre. En

effe t. une accélération du rythme d e réalisation du projet semble aujourd 'hui nécess aire pour favoriser

10 rec vnc misc ucn du quartier el p ermettre o u projet d 'avoir l'effet o'emrc fnernent inil ia lement

souhaité . Parmi les points de vig ilances évoqués ô -d essus, certains apparaissent comme prioritaires :

Séccnsotlon ces opéra tions de création de logements sociaux (identification du foncier

pouvant accueillir une production neuve hors sile, conditions o'opércnooocut é des opèrcttons
o'oc qcslüons-om éscrcnore) pour permettre le bon enchaînement du cycle de prod uc tion de

logements - relogements - inlervention dans les jets.

Formalisation d'une programmation logement c ib le pour le quartie r (typologies) conciliant

c ontraintes de court terme et objectifs de long terme, de type Il mini-PlH Il

Définition d'une programmation commerciale. notœnment svr le secteur Dalle de

l'équerre/ Rue Pierre Sém ard, puis mise en plac e d 'une démarche oo érc trormeae rentcrcé e

{service pilote, ocftons de la SEM, accompagnement d es implanta tions...!

Clar ifica tion des attendus des partenaires en matière o 'ccércticooont é et de cibles pour la

Gestion Urbaine de Proximité et la communication/conc ertation SlX le pr ojet

Clarification des responsabilités entre a c teurs, tormcnsoüc n d'espac es et d 'outils de tra va il

coâoborctits entre partenaires [irutcnces de puotcçe. ... ) e t o cr le renforc e ment des

responsabilitésstratégiques et de l'ingénieri e de projet de la Direction d e proje t
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