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Introduction

Le repérage terrain réalisé au cours de I'étude pré-opérationnelle pour
la mise en place d'une nouvelle OPAH-RU sur la commune a mis en
évidence certains ilots tres dégradés dont la qualité des logements ne
correspond plus aux attentes d’aujourd’hui. Qui plus est, la situation
privilégiée de l'ilot de Pont d’Aubenas, en entrée de ville et a proximité
directe de nombreux services (projet de polarité commerciale, école,
desserte en transports en commun, voie verte) en font un ilot a enjeu
dans l'optique d'attirer de nouveaux ménages dans ce secteur prioritaire
dela politique de I’'habitat ol la commune souhaite favoriser une certaine
mixité sociale. Aussi une recomposition de cet ilot permet d'envisager
la création de logements adaptés pour accueillir de nouvelles familles
au sein d’'un cadre de vie recomposé et de promouvoir une architecture
préservant I'entrée de ville et le paysage environnant.
Le périmétre est constitué :
- De 3 immeubles dégradés (décomposés en pusieurs parties)
a requalifier (A1333-1332-3841) et des parcelles non bati qui les
accompagnent (A3841-1730).

D’une voie départementale urbaine : le Faubourg Jean Mathon ;
- D’une voie a sens unique servant également de voie verte

intercommunale : la rue de I'Eglise ;
- Une entrée de ville a remodeler a la jonction de ces deux
voiries, avec agrandissement de la placette du Pont, comprenant la
démolition d’'un immeuble en entrée de ville (parcelle A 1365).

Rappel des objectifs de I'étude :

N’I Définir et affiner le périmétre d'étude.

9 Proposer des orientations d’aménagement

concernant l'flot.

% Etudier la pertinence et définir le cadre opérationnel de la
mobilisation des financements RHI-THIRORI opération de traitement
de I’habitat indigne.

Létude de faisabilité a pour objectif, sur la base d'un diagnostic
architectural, technique et réglementaire, d'évaluer les capacités du bati
a accueillir le programme envisagé ainsi que d'estimer I'éligibilité de
I'opération aux financements RHI / THIRORI de I'Anah.
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Une intervention publique - pourquoi ?

+ Des secteurs stratégiques de part et d’autre du pont qui regroupent
plusieurs immeubles dégradés et majoritairement vacants

» les deux périmetres d’étude comportent des immeubles nécessitant
des travaux lourds que les proprietaires privés ne peuvent pas toujours
porter

* Desimmeubles potentiellement dangereux ou insalubres

* Des actions coercitives a mettre en place pour requalifier ces
immeubles et retrouver de ’habitat de qualité au sein de ces
périmeétres

+ Des opérations initiées par la collectivité pour:

»

»

deéfinition des périmetres d’intervention, des projets, du montage
opérationnel et des financements

Des opérations en complémentarité des projets urbains des
communes

Acquisitions et travaux de confortements des immeubles
concernés ou aménagements d’espaces publics

Cession ou mise a bail a des opérateurs logements

Remise sur le marché de logements dignes, de qualité et
requalification des immeubles concernés

Effet levier sur les immeubles privés alentours
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La résorption de Uhabitat insalubre remédiable ou
irremédiable (THIRORI ou RHI)

Les objectifs :

* Mettre en ceuvre un projet global de requalification
+ Accompagner financiérement les collectivités qui acquiérent les
immeubles insalubres ou dangereux en vue de leur traitement

» ces opérations sont financées afin de résorber ’habitatinsalubre ou
dangereux soit par démolition soit par traitement
» Ces financements sont attribués par CANAH nationale
» s visent a aider les collectivités (les organismes intervenants au titre d’'une
concession d’'aménagement (SEM, SPL, ...}, les opérateurs avec 'accord des
collectivités } lorsque ces derniéres sont amenées a acquérir des
immeubles dangereux ou insalubres pour les traiter
» Pour étre éligibles a ces financements, les immeubles doivent faire
l'objet d’arrétés de mise en sécurité ou de traitement de Uinsalubrité
» Silesimmeubles font Uobjet d’arrétés de mise en sécurité ordinaire
ou de traitement de Uinsalubrité simple, U'opération est financée dans
le cadre d’une subvention THIRORI 4 hauteur de 40% du déficit
d’opérationen TTC
» Silesimmeubles font Uobjet d’arrétés de mise en sécurité ordinaire
ou de traiternent de U'insalubrité assortis d’une Interdiction Définitive
d’Habiter (IDH)} ou gu’ils sont structurellement imbriqués avec ces
immeubles, l'operation est financee dans le cadre d’'une subvention
RHI 4 hauteur de 70% du déficit d’ocpération en TTC

pm: RHI: Résorption de ’Habitat insalubre ou dangereux Irrémédiable {avec IDH)
THIRORI : Traitement de l’'Habitat Insalubre ou dangereux Remédiable (sans IDH) et sorties d’OR!
(Opération de Restauration Immobiliére}
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La résorption de Uhabitat insalubre remédiable ou
irremédiable (THIRORI ou RHI)

» Les subventions interviennent:
¥ en phase pré-opérationnelle : financement des études techniques
et du relogement a 70% sur les dépenses TIC
v en phase opérationnelle : financement du déficit opérationnel, soit
les acquisitions et travaux de démolition ou confortements des
immeubles conservés + les honoraires liés a hauteur de 70% sur le
TTC en RHI, 40% sur le TTC en THIRORI

» Une procédure basée sur 5 points essentiels :

¥"  Lamajorité des logements doit faire ’'objet d’arrétés de traitement
de U'insalubrité ou d’arrétés de mise en securite ordinaire avec
Interdiction Définitive d’Habiter (IDH)} => RHI, d’arrétés de traitement
de Uinsalubrité ou d’arrétés de mise en sécurité ordinaire => THIRORI

¥ les occupants doivent &tre relogés par la collectivité et si
nécessaire, un accompagnement sccial peut étre mis en place

¥"  Lopération doit avoir pour objectif le traitement des immeubles
insalubres ou dangereux, il doit y avoir reconstitution de Voffre de
logements, sur site ou a proximité (locatif social, accession scciale,
accession ou locatif privé...)

¥"  Le projet doit s’inscrire dans une politique globale de traitement de
'habitat indigne

¥ Les immeubles doivent étre acquis par la collectivité depuis moins
de 10 ans
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La résorption de ’habitat insalubre remédiable ou
irrémédiable (THIRORI ou RHI) - schéma de principe

Eligibilité Déficit
Idée | i } > Livraison
Etude de faisabilité Etudes de calibrage Maitrise d'ceuvre Travaux
Relogement (70%/TTC) Plan de relogement Relogement
Acquisition fonciére i >

Etude de la dureté fonciére et négociation
Déemarrage acquisitions + DUP éventuelle

Financements
Etude de faisabilité Etudes de calibrage Déficit opérationnel
50% / HT 70% / TTC RHI:70% /TTC
THIRORI : 40% / TTC
Etudes de calibrage pour évaluer le déficit

Notamment : relevés des batiments conservés, études techniques telles que diagnostics structure, amiante plomb, mérule, mise a jour
du projet de sortie, enquétes sociales pour etablir un plan de relogement, compléments d’investigation foncieres, DUP éventuelle ...
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La résorption de Uhabitat insalubre remédiable ou
irremédiable (THIRORI ou RHI)

Etude de faisabilité

Travail avec I’ARS pour caractériser le niveau
' d’insalubrité (THIRORI ou RHI)
Ou
Rédaction du dossier de demande d’éligibilité et avec la commune pour prise d'arrété de mise en
financement des études sécurité ordinaire (THIRORI) avec IDH (RHI)

(cf instruction du 12/09/2014 et CA 06/2023)

\ 4

Instruction par I’Anah (DDT + centrale)

14

Si avis favorable, études de calibrage et _ Prise des arrétés de traitement de I'insalubrité ou

rédaction dossier de demande de 3 : e o
- e arrétés de mise en sécurité ordinaire
financement du déficit

14

Passage en commission nationale de lutte
contre d’habitat indigne (CNLHI)

Travaux d’aménagement e
b : o Cession du :

(ach|5|t|ons, démolition, o 5 Construction

: foncier a un
travaux de structure si — et/ou
Attribution subvention ANAH » conservation des immeubles, » P » Réhabilitation
. logement
confortement des mitoyens) : - Logements
public ou privé

Relogement
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Extrait zonage réglementaire' PPRI
Aubenas 2020
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= Isocotes de la crue de référence (MNGF)

———————— e cote de

‘| Zonage réglementaire

[0 zoneR: Zonerouge
[ zone Reb: Zone rouge - Centrebourg
[EEEE Zone Rsp - Zone rouge - Secteur spert et ois
B zone R : Zone rouge - Statonnement
[ ZzoneB:Zzonebleue
Enjeux ponctuels

@  Etablissement de gestion de crise

Y& Etablissement recevant du public

©  Aureenjeu

Extr

& oS

ait zonage P

LU - Source PLU Aubenas

Contexte réglementaire

Lilot concerné par la présente étude est situé en
secteur UA du PLU en zone inondable.

Le secteur sera bientot concerné par une servitude
patrimoniale. En effet, le Site Patrimonial
Remarquable de la commune sera proposé en CNPA
dans le courant de I'année 2024.

Une partie de l'ilot est concerné par le Plan de
Prévention des risques inondations, approuvé en
février 2020, en zone rouge Rcb centre bourg et
bleue Rcb centre bourg . La cote de référence du site
est211.67.

Dispositions générales :

Article 2 : Prescriptions particulieres

Une disposition qui peut étre importante pour le projet

de réhabilitation :

« Les parties accessibles (sous-sols, garages...)
enterrées ou semi-enterrées des constructions
sont interdites.

Ce zonage, zone rouge Rcb, correspond a une

contrainte forte en centre urbain dense.

L'aménagement intérieur (y compris la rénovation

et la réhabilitation) des batiments, est autorisé, sous

réserve qu'il n'entraine pas une augmentation de la
vulnérabilité :

+ l'aménagement ne doit pas conduire a une

augmentation de la vulnérabilité ;

- 'laménagement ne doit pas conduire a la suppression

du niveau refuge d'un logement ou d’une activité

existante ;

¢ le 1er plancher habitable créé sera réalisé

au-dessus de la cote de référence a laquelle il

conviendra d’ajouter 30 cm,

- un niveau habitable refuge (sil n’en existe pas) par

logement ou pour les destinations de la catégorie 1

sera créé au-dessus de la cote de référence a laquelle il

conviendra d’n)iru 1iter 30 cm,
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Lereglementdu PPRI en zonerouge précise le cadre d’intervention dans une opération
de renouvellement urbain:

Sous réserve du respect des prescriptions énoncées dans les dispositions générales, sont
autorisées les opérations de renouvellement urbain dans les conditions cumulatives
suivantes:

- 'opération doit permettre une réduction de la vulnérabilité globale sur le périmetre de
renouvellement urbain désigné,

« les conditions d’écoulements de I'eau ne doivent étre aggravées ni a 'amont ni a I'aval de
l'opération,

- sil'opération entraine une modification significative de I'emprise au sol* batie sur le secteur
de renouvellement urbain, une étude sera réalisée afin d'en connaitre les conséquences sur
le fonctionnement hydraulique du périmetre,

- l'opération ne doit pas conduire a la création d'un établissement de gestion de crise ou
recevant du public sensible ou proposant un accueil de nuit,

- sile projetimplique la réalisation de constructions neuves, de démolitions/reconstructions
ou de changements de destination :

- pour les surfaces a usage d’habitation ou proposant un accueil de nuit : le Ter plancher
habitable devra se situer au-dessus de la cote de référence a laquelle il convient d'ajouter
30 cm,

- pour les autres activités : le Ter plancher habitable sera réalisé au-dessus de la cote de
référence augmentée de 30 cm sauf dans le cas d'une impossibilité technique

liée la hauteur d'eau, auquel cas un niveau habitable refuge sera réalisé au-dessus de cette
cote réévaluée,

« si le projet implique des opérations de réhabilitation ou rénovation :

- un niveau habitable refuge sera réalisé au-dessus de la cote de référence a laquelle il
convient d'ajouter 30 cm,

- le projet devra respecter les prescriptions de l'article 3 des dispositions générales.
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Contexte réglementaire

En zone bleu, il est précisé que:

Laménagement (y compris la rénovation et la réhabilitation) des batiments est possible
dans les conditions suivantes :

- le Ter plancher habitable créé sera réalisé au-dessus de la cote de référence,

- les logements seront créés au-dessus de la cote de référence ou devront disposer d'un
niveau refuge au-dessus de cette méme cote,

- le projet devra respecter l'article 3 des dispositions générales.

Définition niveau habitable refuge (PPRI réeglement) :

L'obligation de réaliser un niveau habitable refuge résulte de la volonté de mettre en
sécurité les personnes en cas de crue.

Il s'agit donc d’un niveau dont les caractéristiques doivent permettre d'attendre l'arrivée
des secours en toute sécurité et doit donc répondre aux exigences suivantes :

— il doit étre situé au-dessus de la cote de référence (a laquelle il convient d'ajouter 30
cm en zone rouge, afin de prendre en compte la charge hydraulique (phénomene de «
remous » qui augmente le niveau de la ligne d'eau au droit d’'une construction ou d’'un
ouvrage notamment));

— il doit étre accessible de l'intérieur (pour y accéder facilement) et de I'extérieur (pour
étre évacué);

— il doit étre couvert et disposer d'une hauteur suffisante pour étre considéré comme
habitable (au moins 1,80 meétre) ;

— il doit étre d'une surface suffisante et adaptée au contexte de la construction :

- minimum 10 m” quel que soit le type de construction,

«+ 1 m?/ personne pour les établissements recevant du public ou batiments d’activité,
- en cas d'établissement recevant du public susceptible d’accueillir un effectif trés
important mais de maniere irréguliére (gymnase, supermarché...), le dimensionnement
du niveau habitable refuge devra étre proportionné a l'activité et diment justifié lors de
la demande d’autorisation.

Ne sera pas décomptée de la superficie autorisée au titre du présent reglement, la
surface minimum telle que définie précédemment et affectée au niveau refuge.
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Extrait étude EPORA 2016
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Base scénario préférentiel -

LEGENDE
ITII5 périmete détude

Bati conservé en |'état
N Bati réhabilité

N Nouveau bati construit
(Respect du plancher habitable au niveau
de la cote de crue)

== I Voie secondaire créée
== b Accés privatifs
~ Cheminements modes doux existants ou
hors projet

@  Parking public
@ Perking prive
Espaces végétalisés publics / Parcs
B Jardins privatfs
Za Paints do wue a valorise ou & mette on
scane

Jardins partagés

Espaces public créés ou raqualifés et
cheminements modes doux

s Implantation potentielle de commerce en
ROC

* Un Caeur de quartier Est-Ouest redéfini
‘pour offir un cadre de vie qualtatf aux
habitants

Des logements requaifiés: des liens.
avec lextérieur et des apports en
luminosité

-~/

7 7 ‘ :-:\ t
Extrait étude Atelier L Paysages-Bazarurbain-Géosiapp-Betebat 2019

Synthése des études

Le site a fait I'objet de plusieurs études sur le volet
foncier et sur 'aménagement des espaces publics qui
I'entourent afin de définir un projet de requalification
du quartier complet.

Une étude conduite par EPORA en 2016 sur un site
d'intervention plus large a fait émerger un scénario
préférentiel d'intervention sur les immeubles
accompagné d'un premier scénario d'intervention sur
les espaces publics.

Il s'agit de revaloriser les ensembles batis qui cadrent
I'entrée de ville et de créer des espaces de qualité
pour les riverains et usagers des commerces du Pont
d’Aubenas.

Lobjectif est également de valoriser la proximité avec
la riviére, de rendre lisible les parcours existants ou a
créer et de redynamiser le coeur du bourg.
Concernant les immeubles, plusieurs hypothéses ont
été évoqué dans cette étude EPORA.

Le souhait de la commune est de maintenir une
programmation mixte (commerces et logements)
telle qu’envisagé dans les études précédentes dans
la mesure des possibilités données par le reglement
du PPRI.

L'objectif est de maintenir ce site dans sa dynamique
de vie de quartier et de favoriser une certaine mixité
sociale.

Le diagnostic des immeubles et leur état global au
moment des visites a permis d'affiner et d'orienter le
programme.

La réalisation des espaces publics voisins sur la base
du plan global d'aménagement datant de 2019 a été
finalisé récemment, participant a la requalification et a

la revitalisati n globale du fauboura,
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Extrait cadastre.gouv.fr

Extrait géoportail.gouv.fr
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Analyse de l'ilot

Les immeubles étudiés forment I'angle nord-ouest de
la rue de I'Eglise et du Faubourg Jean Mathon.
C'estl'un des derniers front bati avant le franchissement
de I'Ardéche.

Lilot rue de I'église et faubourg Jean Mathon, objet de
I'étude, est formé de 4 parcelles :

Immeubles batis : A1333/A1332/A3841p

Non bati/cour : A 3841p/ A 1730

L'organisation générale est complexe et I'ajout successif
de volumes en coeur d'ilot, pertubent aujourd’hui la
compréhension globale.

Le découpage parcellaire est également un point
curieux. La parcelle A1332 en «sifflet» souffre par
exemple de ces remembrements postérieurs et de ces
ajouts volumétriques opérés au fil du temps au sein de
l'ilot étudié.

Hérité d'une disposition ancienne et témoin du
développement historique du Pont dAubenas,
cet ensemble et sa réhabilitation constitue pour la
commune un enjeu de revitalisation important.

Cette localisation urbaine de premier ordre et les
possibilités qu'offrent I'emprise dans son ensemble
devront étre mises en valeur dans le cadre du projet.
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Extrait carte de Cassini - 1756-1815

Sy
Extrait carte d'état major - 1820-1866 Extrait cadastre napoléonien - 1833 - Aubenas - ad007_

ca_019_3p2533_0003

Analyse de l'ilot

Un ensemble historique qui a
connu des évolutions marquantes

Accompagnant les moulinages de soies implantés
en bordure d’Ardéche et notamment a Ucel, le Pont
d'Aubenasdevientunlieuimportantdudéveloppement
de lindustrie textile du XVllléme jusqu'au début du
XXéme siecle.

On identifie sur la carte de Cassini de 1756 et plus
clairement sur la carte d’Etat major de 1820, la présence
d'un faubourg construit de part et d'autres des berges
de I'Ardeche.

Le pont d’Aubenas fait écho aux moulinages situés
sur la rive opposée a Ucel mais l'organisation, due
notamment a la topographie du site est plus linéaire et
bien au-dessus du niveau des berges.

Le quartier, implanté a l'origine sur de vastes emprises
agricoles, possédent encore de larges espaces libres
dans la plaine, dont les pourtours ont progressivement
été batis pour accompagner le développement des
axes principaux.

On trouve encore des témoignages de vastes parcelles
organisés aujourd’hui en jardins vivriers, alimentés en
eau par des canaux perpendiculaires a la riviere, en
contrebas de la rue de I'Eglise et du Faubourg Jean
Mathon.

Au cadastre napoléonien (1833), on observe que
I'Eglise Saint Jean Baptiste est implanté seule, sans
construction mitoyenne comme c’est le cas aujourd’hui.
Les immeubles objet de I'étude, présents a I'époque
sur le cadastre, ont une emprise au sol légéerement
différente.

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
télétransmission : 18/03/2025

P Daje d
13 atelier skala - architecture m/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée Etude de faisabilité Pont d’Aubenas// Commune d’Auben 922 émtmnbnefehﬂowmbueszozl;




Extrait cadastre napoléonien - 1833 - Aubenas - ad007_ca_019_3p2533_0003

[ Transformation importante

Pont d’Aubenas, — Crue de I'Ardéche. Aubenas. - Pap. Duchamp. Coll. A4/7>

Vue depuis Ucel - FRAD007_28Fi_415473315551809_0001

Vue aérienne - FRAD007_28Fi_415473315551809_0001

Extrait'Plan révisé de 1947 - ad007_ca_019_3p2533_0047

Analyse de l'ilot

Une densification progressive des
parcelles dans un site soumis aux
crues de I'’Ardéche

Le cadastre napoléonien affiche également un contour
d’ilot plus aéré et moins encombré.

Limmeuble de I'angle est mitoyen de la facade nord
de l'actuelle parcelle A3841, dans sa continuité et sans
arrondi en facade.

Siune erreur de dessin est possible, I'évolution de ce site
est réelle et ne reléve pas seulement d'un phénoméne
de densification ou de regroupement parcellaire,
souvent observé.

Le site détude a pu étre impacté par plusieurs crues
au fil du temps, emportant probablement plusieurs
immeubles dans le voisinage de l'ilot.

Sur le plan ci-contre de 1947, on observe une
densification progressive autour de I'église Saint Jean
Baptiste, en prolongement des facades sur la rue
(ancien chemin vicinal).

L'actuelle parcelle A 1332 a déja changé de forme, a la
faveur d’un redécoupage parcellaire plus ancien.

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
télétransmission : 18/03/2025

P d
Etude de faisabilité Pont d’Aubenas// Commune d’Auben g;ﬁ émtmnbnefehﬂowmbm‘:zozl;

atelier skala - architecture nma/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée




Rue de I'église

En l'absence d'un plan topo sur la totalité du site, les
altitudes sont données sur la base des profils altimétriques
fournis par le géoportail.

PROFIL ALTIMETRIQUE 1
A :

211,57
Vue du faubourg Mathon vers le sud (centre ville d’Aubenas) - Sensation de creux 211 ——3
perceptible - FRAD007_28Fi_415473639351700_0001 £ \
$ 2105 L
2 \
p=}
< 210 . 1 |
209,5 T 1
0 5 10 15
Distance (m) Cour
Distance totale : 18 m
Dénivelé positif : 0 m
Dénivelé négatif : -1,88 m
Pente moyenne : 10 %
Plus forte pente : 226 %
PROFIL ALTIMETRIQUE
Fbg Mathon
212,517
212 -_,_/—s_-_\
T 211,5 N 1
“f',' 211 B ——
o 3 4
g 210,5 |
= 210 \ In
209,5 —
209 ‘_ﬁ
0 5 10 15 20 25
Distance (m)
Distance totale : 26 m Cour

g v y A i
Vue coeur d‘ilot - FRAD007_28Fi_415473323981019_0001

15 atelier skala - architecture nma/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée

Dénivele positif : 0,4 m

Dénivelé négatif : -2,98 m

Pente moyenne : 13 %
us forte pente : 161 %

ol
Profil source geoportai

Analyse de l'ilot

Une déclivité importante vers le
coeur d'ilot.

Le plateau au carrefour entre le Faubourg Mathon et
la rue de I'Eglise est situé [égérement en promontoire.
Au dela, au sud notamment, le terrain descend
progressivement vers la plaine.

Fortement impacté par le PPRI a juste titre, le site
présente un dénivelé négatif vers le coeur d'ilot entre
1.5m et 2.9m.

Les jardins sont situés environ a la céte 209.5, pour
rappel la cote de référence du PPRl est a 211.67+30 cm
en zone rouge pour la position du premier plancher
habitable.

Au regard de cette contrainte liée aux risques, il ne
pourra pas y avoir de logement accessible directement
en RDC sur les jardins.

Repérage profilsabisaéigigteption en préfecture
007-210700191-20250313-DEL 2025-039-DE
Daje de télétransmission : 18/03/2025

Etude de faisabilité Pont d’Aubenas// Commune d’Aubenhs eptembreietiNovambees2024




16

atelier skala - architecture nma/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée

]
&
&

@
A

/
o

3
/
/

@
;//j

92

7
A
A

N NN W\

O A
N AN
n L A Seog™™ = 20

—

% N
%, Sl
PR

: s * 5SS .
Extrait plan topo état des Ileux Geossi iapp - 2017

<
x %

Analyse de l'ilot

Une altimétrie des seuils sur rue
qui semble favorable

Les commerces situés en bordure du Faubourg Mathon
devront respecter les régles et prescriptions du PPRI.
Le niveau des planchers sur rue sera a vérifier en
fonction des altimétries reportés sur le plan topo ci
contre pour valider ou non la necessité de créer des
niveaux refuges pour les commerces, dans les étages.

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
teletransmlssmn 18/03/2025
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Analyse de l'ilot

Etat foncier et occupation

Lilot Pont d’Aubenas est en grande partie maitrisé par
I'EPORA, un seul immeuble est encore privé.

Le propriétaire privé pourrait étre vendeur. Les
négociations sont a engager dés la décision d'engager
l'opération sera prise.

Les immeubles de l'ilot ont été acquis par EPORA sans
arrété de mise en sécurité préalable etily a- de 10 ans.

FONCIER OCCUPATION

~ s

Seul deux logements restent occupés dans I'immeuble
privé rue de I'Eglise.

Un commerce est également occupé rue du Faubourg
Mathon

A noter qu'il y a aujourd’hui une dizaine de logements.

N

Extrait cadastre.gouv.fr

Extrait cadastre.gouv.fr

- Vacant

- Propriétaires privés - Partiellement Occupé seulement 1 logement sur 1332 et T commerce sur 3841

- Propriété EPORA

* Occupation mixte (logement et commerce)

Non bati

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
télétransmission : 18/03/2025
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Analyse de l'ilot

Une dégradation importante des
sites étudiés

Les visites réalisées les 20 et 21 mars 2024 ont
confirmé que les immeubles sont trés dégradés et
certaines situations semblent préoccupantes.

Il n'y a aucun arrété de mise en sécurité pris.

Les arrétés a prendre

A 1333 : Arrété de mise en sécurité avec Indertiction
définitive d’habiter

A 3841 : Arrété de mise en sécurité avec Indertiction
définitive d’habiter sur deux immeubles

‘ Arrétés de mise en sécurité a prendre

Extrait cadastre.gouv.fr
Immeuble non visité

- Immeuble en mauvais état occupé

-Immeubles trés dégradés (structure/second oeuvre/
vetusté importante)

Cour avec accés voisins (garage et portail) Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
. . . .o L, - . e, , , Day gtélétransmission : 18/03/2025
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Analyse de l'ilot

Rue de I'église, une extension de
périmétre potentielle

Deux immeubles dégradés sur la rue de I'église de
part et d’autre de deux immeubles en bon état.

Parcelle A1365 - 6 rue de I'église : Projet de démolition
pour 'aménagement d'une placette en téte de pont.

Parcelle A1362 - 16-18 rue de Iéglise : Réhabilitation
lourde a engager - Investigations complémentaires a
mener.

Leur intégration a l'opération permettrait de
financer les acquisitions, les travaux de démolitions

et confortement ainsi que les études amont.

Un préalable : ces deux immeubles doivent étre
sous procédure.

. Arrétés de mise en sécurité a prendre

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
8/03/2025
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Parcelle A1333 Fagad sur rue

Parcelle A1333 Fagade sur cour

RDC SUR RUE
R+1 SUR COUR

R+1 SUR RUE
R+2 SUR COUR
== == Contour parcelle
>  Passage sous immeuble
[ Garage/remise
Logement
20 atelier skala - architecture nma/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée

Diagnostic architectural, technique
et patrimonial

Parcelle A1333: 11 rue de I'église

Surface cadastrale: 120 m?

Nombre de niveau : R+2 sur rue

Epoque de construction : Fin XIX/XXéme siécle
Nature occupation : Logement

Orientation : Nord-Est/Sud-Ouest

Position dans l'ilot : Pointe Nord-Ouest
Occupation : Vacant

Propriété : EPORA

Visite effectuée sur I'ensemble de I'immeuble le 20 et
21 mars 2024.

Caractéristiques générales et état du bati:
Couverture tuiles anciennes en mauvaise état. Débord
génoises. Elle est décomposée en deux : mono-pente
et double pente
Charpente bois anciennes en mauvais état .

0, Facades de maconneries de moellons.

o Sy T Enduit ancien dégradé avec traces

/////// R encadrements peints.
/ Les percements du rez de chaussée ont
&
7

7 ////////
/ ,////<////\{{{\: \l;;:::cer::kr)slabk;l?sr.nent été remanié (porte de garage).

Escalier intérieur bois.

Refends et mitoyens en maconnerie de moellons.
Menuiseries extérieures bois, fenétres et volets
battants, en mauvais état.

Garde corps d'ouverture et balcon en serrurerie.
Second ceuvre totalement vétuste.

L'ensemble est en mauvais état.

Cette parcelle est composée de deux volumes distincts
non alignés sur cour.

Il existe un passage sous immeuble depuis la rue
permettant de rejoindre la cour (passage véhicules
possible, servitude existante au profit des parcelles A
1334, 3636 et 1896).

Il dispose de volumes bas annexes sur cour sans qualité
mais ancien. igné i
égouts ne sotmst SopAERenpeeois o

- . e, Daje de télétransmission : 18/03/2025
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Extrait cadastre.gouv.fr
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Diagnostic architectural, technique
et patrimonial

22 La présence du passage sous immeuble est
intéressante pour lI'organisation et la continuité du
front bati rue de I'église.

any Lensemble est trés dégradé et doit faire l'objet
d’une recomposition et d’'une réhabilitation globale
d’envergure pour simplifier les volumes et assurer
la création de logements de qualité.

22_Les servitudes d’accés sont a prendre en compte
dans le projet.

£ Lintérét urbain dans la continuité de la rue de
I'église et la capacité de cet immeuble a recevoir un
programme de logement justifie sa conservation et
une réhabilitation globale dans le cadre du projet
sur l'ilot.

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
télétransmission : 18/03/2025
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Extrait cadastre.gouv.fr

RDC SUR RUE
R+1 SUR COUR

== == Contour parcelle
Logement
Partie non visitée

22 atelier skala - architecture nma/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée

Parcelle A1332 Facade sur rue Parcelle A1332 Facade sur rue

0,
0,
0!

Y

R+1 SUR RUE
R+2 SUR COUR

Diagnostic architectural, technique
et patrimonial

Parcelle A1332: 111 Fbg Jean Mathon

Surface cadastrale: 75 m’

Nombre de niveau : R+2 et RDC sur rue

Epoque de construction : Fin XIX/XXéme siécle
Nature occupation : Logement

Orientation : Nord-Est / Est

Position dans l'ilot : Angle Nord-Est

Occupation : Occupé

Propriété : Propriétaire privé

Visite effectuée au RDC uniquement le 20 et 21 mars
2024.

Caractéristiques générales et état du bati:

La parcelle accueille deux batiments distincts : un
immeuble d’angle a R+2 et un batiment a RDC rue
de l'église. Ses deux éléments semblent avoir fait
l'objet de transformations importantes (démolitions,
reconstructions successives). Le batiment d’angle est
ancien (similitude de maconnerie avec limmeuble
voisin) quand le bati a RDC est un bricolage récent.
Pour 'immeuble d'angle :

Couverture tuiles anciennes en mauvaise état. Débord
sur génoises / Charpente non vue

Facades de maconneries de moellons

Enduit ancien dégradé avec traces de faux
encadrements peints.

Traces d'une ancienne devanture commerciale
Planchers bois ?

Escalier intérieur maconnerie puis bois

Refends et mitoyens en maconnerie de moellons.
Menuiseries extérieures bois et PVC, volets battants, en
mauvais état.

Garde corps d’'ouverture serrurerie.

Lintérieur a été réhabilité par le propriétaire

Pour I'immeuble sur rue de I'église:

Couverture tuiles plates

Charpente non vue mais bricolage visible sous I'égout
facades en bloc béton non enduite / refends
maconnerie. Ne semble pas réalisée dans les regles de

I'art (défaut vjsi .

Accusé de réception en préfecture

007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
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Diagnostic architectural, technique
et patrimonial

Y. Lensemble est habité mais nous n’avons pas pu
visiter les logements sauf celui du RDC.

Le logement du RDC est exigu, imbriqué avec
I'immeuble voisin, les travaux réalisés sont de
piétre qualité (peu d’isolant, pas de ventilation
dans la salle d’eau,...)

Extrait cadastre.gouv.fr

T, Il est assez vraisemblable que I'imbrication de
I'immeuble soit présente a tous les étages (a vérifier
par une visite et un relevé de géomeétre en bonne et
due forme).

anf La parcelle A1332 souffre aujourd’hui d’un
remaniement historique générant une forme batie
peu qualitative, créant une rupture forte dans le
tissu urbain.

N’l Lexiguité actuelle de la parcelle (et par
conséquent du logement) remet en cause son
habitabilit¢é dans de bonnes conditions. Dans
le cadre du projet: éclaircir les imbrications et
mutualiser les surface avec I'immeuble voisin.
Le devenir du volume a RDC est a questionner.

2 La qualité de I'ensemble et son rapport aux
mitoyens doit étre amélioré pour contribuer a la
cohérence de l'ilot.

“\* Une réhabilitation lourde et un remaniement
parcellaire est a conduire pour requalifier en
profondeur ce site et lui redonner de la cohérence.

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
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RDC SUR RUE/
R+1 SUR COUR

Contour parcelle
Parties communes
Commerces

Grange/caves/remises
Servitude et accés - Droit de passage ?

atelier skala - architecture nma/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée

Parcelles A3841 Facade sur rue

Logement

Cour

Partie non visitée

R+1 SUR RUE/
R+2 SUR COUR

Diagnostic architectural, technique
et patrimonial

Parcelles A3841/A1730 : 101/105/107/109 Fg Jean
Mathon et 13 rue de I'Eglise

Surface cadastrale : 823 m” et 87 m’ (jardin)

Nombre de niveau : R+2 sur rue

Epoque de construction : XVlleme ? / XIXéme-début
XXeme siecle

Nature occupation : Logement et commerce
Orientation : Sud-Est / Nord-Ouest

Position dans l'ilot : Pointe Sud-est

Occupation : T commerce occupé - logements vacants
Propriété : Epora

Visite effectuée au RDC et R+1 le 20 et 21 mars 2024.
Visite partielle du 2eme étage au nord.

Caractéristiques générales et état du bati:
Couvertures tuiles anciennes et tuiles mécaniques en
mauvaise état par endroit. Débords sur génoises.
Charpente non vue mais fuites de toitures visibles par
endroits

Facades de maconneries de moellons enduites de
différentes époques

Enduit ancien dégradé avec bandeau d'étage,
encadrements en pierre des taille ...

Planchers bois en mauvais état par endroits impactés
par des fuites (écroulement partiels)

Escaliers intérieurs magonnerie

Refends et mitoyens en macgonnerie de moellons y
compris caves voutées.

Menuiseries extérieures bois et PVC, selon les
logements et les époques.

Volets battants bois, en mauvais état.

Garde corps d'ouverture serrurerie.

Second oeuvre et équipements complétement vétustes
Lensemble est en trés mauvais état

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
télétransmission : 18/03/2025

. d
Etude de faisabilité Pont d’Aubenas// Commune d’Auben 3:& (§qntmhméfetLNomba232024




Diagnostic architectural, technique
et patrimonial

Parcelles A3841/A1730:

Cet ensemble complexe de bati est formé de plusieurs
unités agrégées au fil du temps, construites sur un
ensemble de caves, accessibles par la cour située un
niveau en dessous du faubourg Mathon.
Limmeuble de logements et les cellules commerciales
R _ gy sont en front de rue. Le coeur dilot est composé
COMMERCES RDC - ACCES - GRANGE notamment de remise et d’adjonctions batis de
% ' - s mauvaise qualité en arriére des immeubles principaux.
Le niveau du RDC sur le faubourg Mathon est composé
d'un ensemble de commerces et locaux en grande
partie non occupés, avec plafonds vo(tés.
Limmeuble dispose d'un ordonnancement et de
détails d’architecture intéressants. Il est traversant,
avec cependant des épaisseurs assez conséquentes a
certains endroits.
C'est un bel immeuble d’alignement de faubourg. Il
donne un gabarit de référence intéressant sur la rue.
Les maconneries anciennes et éléments de structure
ont été dégradés au fil du temps suite a un mauvais
entretien de 'immeuble (fuites d'eau, incendie...).
Le PPRI impacte largement le RDC de limmeuble
notamment sur cour.

Extrait cadastre.gouv.fr

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
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Extrait cadastre.gouv.fr

LOGEMENTS ETAGE 1

26 atelier skala - architecture nma/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée

Diagnostic architectural, technique
et patrimonial

Parcelles A3841/A1730:

3 L'ajout de volumes a l'intérieur de la cour a créer
certaines épaisseurs qui pénalisent I’habitabilité
des logements et son éclairement.

"V Les accés multiples a I'arriére font perdrent de
I'intérét aux dessertes initiales dans le volume mais
peuvent étre un atout pour la recomposition future.

e Létat global de I'immeuble est trés mauvais,
une réhabilitation lourde et globale est nécessaire
pour remettre en valeur cet ensemble ancien.

£ Le projet devra répondre aux exigences du PPRI
en matiere de réhabilitation et de traitement des
RDC et exploiter ses potentialités importantes.

Accusé de réception en préfecture
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Bati ancien
Imbrication forte du bati
Bati sur cour mono-orienté

Ensemble formé de plusieurs
volumes batis hétérogéne

Constructions parasites peu
qualitatives

Cour en contrebas de la rue

Passage sous immeuble

Accés existants immeubles/
portail / garages voisins

Synthese du diagnostic

A&~ Un dénivelé important entre le coeur d'ilot et la
rue.

/A= Une contrainte forte sur l'utilisation des RDC
(PPRI).

K- Un alignement urbain de qualité perturbé par
le batiment d’angle parcelle A1332 et par le volume
aRDC.

&K~ Une complexité de volume a l'arriere qui
pénalisent la qualité d’ambiance de la cour,
multiplie les circulations et engendre des difficultés
d’éclairement.

/X~ Une hétérogénéité pénalisante entre les
immeubles et leurs annexes.

/- Des imbrications entre certains immeubles qui
font référence aux implantations anciennes.

Accusé de réception en préfecture
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Principes de
recomposition de l'ilot

Poursuivant l'objectif de retrouver une attractivité résidentielle pour le centre
bourg et de traiter la dégradation importante des immeubles concernés, les
principes suivants président au projet :

* Requalifier des immeubles dégradés
Mise en sécurité des structures et réhabilitation compléte des immeubles.
Traitement des jonctions aux avoisinants.

* Dé densifier tout en confortant la trame urbaine

Chercher des surfaces adéquates a un logement contemporain en réorganisant
les surfaces disponibles

Démolir des volumes parasites et trés ciblés au service de la qualité urbaine et
d’usage.

Renforcer I'alignement sur la rue de I'église pour valoriser I'ensemble

* Offrir des logements de qualité avec espaces extérieurs privatifs

Un espace extérieur privatif systématiquement proposé quel que soit le type
de logement.

Des logements traversants et multi-orientés.

Des combles dévolus a devenir des tampons thermiques.

* Organiser des cellules commerciales confortables pour pérenniser le
linéaire existant et développer des commerces de proximité.

* Mettre en valeur le patrimoine du faubourg

S'appuyer surlesimmeubles anciens pour définir les principes de recomposition
Conservation en place des éléments patrimoniaux repérés.

Réemploi des éléments démontés avant démolition éventuelle, constitution
d’'une réserve de matériaux pour la commune (pierres par exemple) pour
utilisation sur les réalisations d'espace public.

Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
télétransmission : 18/03/2025
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Principes de
recomposition de l'ilot

VERSION 1

Réhabilitation lourde et réorganisation
Recomposition - Démolition / Reconstruction

Démolition sur cour - Conservation
soubassement RDC a envisager

== == Alignement urbain a conforter / renforcer
Cour a mettre en valeur - occupation a définir

_____ > Passage sous immeuble - accés a définir

...... > Acces existants immeubles/ portail / garages voisims ————— -
Accusé de réception en préfecture
007-210700191-20250313-DEL2025-039-DE
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Maison 1 avec garage/ PrinCipeS de

vers la cour

terrasse et |oassa9§a recomposition de l'ilot

Maison 2 avec
garage et terrasse

sur cour VERSION 1

;\ : Un projet mixte

R ———— 1 - NN T [ (=
«seconde peau»

Jardinplanté. ...

......................... Recomposition immeuble
d'angle

4placesde. .
stationnements

pour les logements
............ e snnnenennneeeeno. RENADIlItation lourde

bati ancien

Environ 8 logements

: °$*°’ et 2 locaux commerciaux sur le faubourg Mathon
Cour accés garage et S
portail voisin - 2 maisons en accession avec garage privatif
- 3 logements au R+1 (T3/T4)
e - 3logements au R+2 (T2/T3)
H - Espaces exterieurs privatifs (terrasses)
Améhagement de - 2 garages dans la cour
o 1 2 sm terrasses arrieres - 4 places de stationnements

- i Accusé de réception :
1 espace exterieur commun 007_210700191?202
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Principes de
recomposition de l'ilot

VERSION 2

Réhabilitation lourde et réorganisation
Recomposition - Démolition / Reconstruction

Démolition sur cour - Conservation
soubassement RDC a envisager

Démolition immeubles sur rue

== mm Alignement urbain a conforter / renforcer : cléture/immeuble
Cour a mettre en valeur - occupation a définir
..... > Passage sous immeuble - accés a définir

...... » Accés existants immeubles/ portail / garages voisins
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Principes de
recomposition de l'ilot

‘\i $i)

Muret et portail
Sur rue pour maintenir

I’aligner?ent VE RSION 2

Un projet plutot
: orienté vers
Re S — Terrasses arrieres I'accession
: %,é_ «seconde peau»
K
Accés jardin / servitude.............oooms
de passage
Jardin planté ... 211,30
ey [ Recomposition immeuble
d'angle

4places de
stationnements
pour les logements

....................... Réhabilitation lourde
bati ancien

Environ 6 logements
¥ et 2 locaux commerciaux sur le faubourg Mathon
< - 3logements au R+1 (T3/T4)
- 3logements au R+2 (T2/T3)
: - Espaces exterieurs privatifs (terrasses)
Aménagement de - 2 garages dans la cour

Cour accés garage et
portail voisin

terrasses arriere - 4 places de stationnements
W 1 X - 1 grand espace exterieur commun
m . g r . .
— — - Possibilité de travailler des annexes qua

Accusé de réception e
pour les commerces dans la cour. | 5557605 s00-
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Muret et portail
sur rue pour maintenir
I'alignement

Acces jardin / servitude
de passage

.Terrasses arriéres
«seconde peau»

Jardin planté

Recomposition
immeuble
d'angle

4 places de
stationnements
pour les logements

Cour acces garage et
portail voisin

Aménagement de
terrasses arriére
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bati ancien

Scénario retenu

Aprés échange, les élus ont retenu la
version 2 du scénario de recomposition.
Il a été précisé que celui-ci était plus en
accord avec les objectifs de la commune
et notamment:

I répond mieux aux exigences
d’amélioration du cadre de vie du
projet global de rénovation urbaine
du quartier.

Il favorise une désimperméabilsation
des sols plus importantes favorables
a la création d'espaces de pleine terre
Il diminue potentiellement le risque
global avec une réduction du nombre
de logements soumis au risque
inondation.

Il permet de proposer une qualité
d'espace et des tailles de logement
adaptés a un projet en accession.
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Scénario retenu

Démolition et réhabilitation lourde de 'immeuble conservé sur
le Faubourg Mathon

Variante possible :

* Démolition globale et reconstruction dans le gabarit de
I'immeuble existant.

Le nombre de logements et les principes de desserte seront

étudiés sur la base du projet de réhabilitation.

Le projet neuf peut laisser place a un autre fonctionnement

intérieur qui sera laissé a l'appréciation du maitre d'oeuvre

retenu pour le projet.

Réhabilitation lourde et réorganisation

Démolition sur cour

Démolition immeubles sur rue

== mm Alignement urbain a conforter / renforcer : cléture/immeuble
Cour a mettre en valeur - occupation a définir
..... > Passage sous immeuble - accés a définir

..ee.e)  Acces existants immeubles/ portail / garages voisins
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RDC Faubourg Mathon

Parties communes : env 43 m?
Local commun : env 40 m?

ou local commercial

Local commercial 1: env 60 m?
Local commercial 2 : env 55 m?
Local commercial 3 : env 75 m?

Escalier a créer

Local commun

Terrasse a créer

.....................

Local commercial 3

(o))
T
3
U 2 c
P > 5 5
[¢]
Locaux en double Q w S
V] 1 2 5m . . T m
— —
orientation m 2=
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Scénario retenu

R+1 Faubourg Mathon
Parties communes : env 35 m’
Logt 1 T3:env 75 m?
Logt2T3:env 75 m?

Logt3T4:env 85/90 m? o
Escalier a créer

Logement 1

Terrasse a créer

..Logement 2

Escalier conservé

Logement 3

(o))

=

=

" 2
R
+ & <
)

)
o 1 2 5m ma(zu
— —
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R+2 Faubourg Mathon
Parties communes : env 30 m?
Logt4T3:env 75 m?
Logt5T3:env 75m’

Logt 6 T2:env 60 m?

Escalier a créer

Logement 5

/f'Log:ement 6

O
=
y =
| N
] - 5 g
+ <
]
[ 12 5m m 3 z
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Scénario retenu

La visite des locaux et des logements a relevé des
imbrications importantes et de nombreux points
restent a confirmer sur les différentes structures
intérieures et leurs modifications.

Un relevé de géométre complet des parties
d'immeuble conservées et des altimétries est
essentiel pour confirmer:

- les niveaux de planchers précis du RDC sur le
faubourg Mathon et les besoins éventuels en
espace refuge du local commercial le plus au sud.
- Lusage des espaces au RDC sur cour non
représentés sur ces différents schémas (leur
destination devra étre validée dans le cadre du
projet qui sera mis en place plus tard au regard
notamment des exigences PPRI).

La conservation des structures anciennes du
batiment sur le faubourg Mathon est un enjeu
pour la valorisation patrimoniale du site.

Situé dans le périmétre du futur SPR de la
commune, cet immeuble sur rue fait partie du
bati le plus ancien de l'ilot, présent sur le cadastre
napoléonien au début du XIXéme siécle.

Des éléments constructifs spécifiques pourront
&tre mis en valeur dans le cadre du projet (voltes
dans les locaux commerciaux, ordonnancement
de facade, encadrement de portes...).
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Estimations éligibilité***

***Les estimations en phase éligibilité de la faisabilité architecturale sont données a titre indicatif et
calculées au ratio sur la base de projets récents en maitrise d’'oeuvre.

Elles seronta confirmeraprés études techniques (géométre, diagnostic structure, diagnostics techniques,
étude de sol..).

Elles seront mises a jour dans le cadre des études de calibrage qui visent a préciser le déficit d'opération
dans le cadre du financement.

Les estimations sont réparties selon deux catégories :

- Les travaux de gros oeuvre (hors réseaux, reprises de fondation, ....), démolition, reprise de planchers et escalier,
toiture et charpente, confortement. Ces travaux sont financables dans le cadre du dispositif qui sera retenu RHI
ou THIRORI.

- Les travaux d'aménagement de second oeuvre pour les logements, locaux et aménagement des espaces
libres (réseaux fluides, menuiseries intérieures et extérieures, cloisonnement, revétements...).

Version démolition partielle et réhabilitation :

- Travaux éligibles ANAH si éligibilité confirmée

Démolition, sécurisation et gros oeuvre : 2.351.750 € HT

- Travaux aménagements logements et commerce non financés : 1.236.250€ HT

TOTAL : 3.588.000€ HT

PM travaux non chiffrés : Aménagement de la cour, talutage aprés démolition, création d’'un mur sur la rue de
1'église avec portail privatif, plantations.

Version démolition totale et construction neuve

- Travaux éligibles ANAH si éligibilité confirmée

Démolition, sécurisation : 1.305.250€ HT

- Construction neuve, construction et aménagements logements et commerce non financés : 2.466.750 € HT
TOTAL : 3.772.000€ HT

PM travaux non chiffrés : Aménagement de la cour, talutage aprés démolition, création d’'un mur sur la rue de
I€glise avec portail privatif, plantations.

Il est important de préciser également que le montant de la démolition ne comprend pas le colt de
I'’évacuation des déchets et du recyclage des matériaux.

Cette solution a un colt carbone et une empreinte écologique beaucoup plus importante qu’une solution
de réhabilitation qui favorise au maximum le réemploi et la pérennité des structures ou matériaux anciens
qui peuvent étre conservés en place.

atelier skala - architecture nma/urbanisme - Le Creuset Méditerrannée

Scénario retenu

Parties communes :

Hall et escalier : env 108 m?

Local commun RDC sur rue : env 40 m?
RDC sur cour surface a confirmer

Locaux commerciaux RDC sur rue :
Local commercial 1: env 60 m?
Local commercial 2 : env 55 m?
Local commercial 3 : env 75 m?

Logements R+1 et R+2:
Logt 1T3:env 75 m?
Logt2T3:env 75m?
Logt3T4:env 85/90 m?
Logt 4T3 :env 75 m?
Logt 5T3:env 75 m?
Logt 6 T2:env 60 m*

Cour jardin planté :

Création d'un mur de souténement et
mur de cléture sur la rue de I'Eglise.
Plantations, aménagement d’une petite
aire de stationnement.
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Périmetre opérationnel

Compte tenu de I'état du bati, nous proposons une
intervention intégrant I'ensemble de ['ilot, élargi a un,
voire deux immeubles rue de I'Eglise.

Cette intervention peut étre réalisée selon 2 scénarios :
Si réhabilitation des immeubles du Faubourg, une
opération publique surl'ensemble portée parlacommune
et financée a 70% par I'"Anah pour les acquisitions et
les travaux de confortement des structures existantes
- financements RHI - avec cession a lissue de cette
opération d’aménagement a un ou des opérateurs
logements

Une opération publique sur l'ensemble portée par
'EPORAetfinancée a70% par ’Anah pourlesacquisitions
et les travaux de démolition - financements RHI - avec
cession a l'issue de cette opération d'aménagement a un
ou des opérateurs logements

Ce choix peut étre réalisé selon les produits de sortie
attendus et lavis de I'ABF sur la conservation des
immeubles

Au regard du futur SPR, de la qualité des immeubles
a réhabiliter et de l'effet levier que pourrait jouer cette
opération de réhabilitation auprés de propriétaires du
faubourg, nous favoriserions le scénario réhabilitation.
Un scénario mixte pourrait, peut-étre, étre trouvé.

Petite Arménie

~ |

1810500
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Etudes complémentaires et Planning

Aprés validation du périmétre et de la faisabilité et décision de s'engager dans une opération
financée par ’Anah en RHI, actions a engager :

* Montage du dossier d'éligibilité et de demande de financement des études auprés de
I’Anah

Ces études sont estimées a un maximum de 141 600 €TTC, avec une subvention de 99 120€,

pour 'ensemble

Le relogement des 2 ménages occupants peut étre financés a 70% sur les dépenses en TTC

(plafonné & 10 000 € / ménage)

Apres obtention de la subvention des études, on pourrait imaginer ce planning prévisionnel :
- 2024 : Prise d'arrétés de mise en sécurité avec IDH sur les immeubles A1333, 3841 et
1365, engagement des derniéres négociations fonciéres

- 2025 : dépdt du dossier de demande déligibilité et financements des études,
réalisation des études dites de calibrage et évaluation du déficit : études techniques, recherche
d’'opérateurs logements et nouvelle faisabilité,

- fin 2025 / début 2026 : dépdt du dossier de demande de subvention du déficit et
passage en CNLHI de fin 2025 ou début 2026.

- 2026 : phase opérationnelle : acquisitions des biens, étude de MOE et démarrage des
travaux
Fin 2027, début 2028 : livraison des logements et du commerce
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Etudes complémentaires et Planning

Les études comprennent :

Les études techniques permettant de préciser le déficit d'opération :

- Relevés des batiments a conserver,

- Diagnostics structure, amiante et plomb,

- Etudes géotechniques si cela est possible

- Mise a jour de la faisabilité architecturale a partir des études techniques, des
échanges avec l'opérateur ...

L'accompagnement de la collectivité dans la mise au point du projet et de son montage:
- Recherche d'opérateurs logements.
- Echange avec I'ABF
- Accompagnement pour la prise des arrétés de mise en sécurité
- Enquétes sociales et plan de relogement
- Etablissement du déficit et montage du dossier de financement

L'accompagnement du relogement est financé a 70% des dépenses TTC. Pour cet ilot, 2
ménages a reloger, les dépenses sont estimées a prés de 12 000 €TTC avec une subvention
de 8 200€.
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