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L’Hérault, un territoire soumis a des vulnerabilités sociales et environnementales

dans un contexte de forte attractivite residentielle

Un partenariat entre le Master URBA
et la Fondation pour le Logement des
Défavorisé.e.s fondé sur un constat :

2

Une croissance démographique élevée Les difficultés d’accés au logement

Des élu.e.s et technicien.ne.s Evolution de la population Niveau de revenu moyen en France S 65469 demandes ¢ 212 attributione _

’ [ 4 ° ° ’ . pour

évoquent la pénurie de foncier entre 1962 et 2023 et dans l'Hérault ROttt ,.

(Base 100 en 1962)
comme frein a la construction Hérault @ France métropolitaine Hérault @ France métropolitaine mm pour 1 logement
de logements sociaux 2800 h 11 domandes g
\\ S 2600 Un acceés au logement social fortement contraint
L’e'ros[on du " 5 2400 Source : Données SNE, DREAL Occitanie DA/DLF - Source innocenter NUNIQUE
littoral du Cap La commune est contrainte § 2200 Un retard face aux ObjeCtifS de la loi SRU (2024)
d’Agde retire du par la Loi Littoral et la loi ZAN ¢ 2000 ,
. : . 2 1800 477 communes concernees

foncier disponible et ne peut donc presque plus o T
pour la production Sétendre. 1600 44 communes deficitaires

Technicien & Agde 16 communes carenceées

de lggement entretien, janvier 2025, °Q$ 000; 05‘0 05’5' Q”q' 0& 05?‘ Qs‘b 0&(\ Q@ Q@ 0.-19 0.-1} &q,
social. Master 1 URBA 2024/2025 v Vv VYYYVYYVYVYYY v v Une production insuffisante de logements sociaux
Années Source : Fondation pour le Logement des défavorisées

Technicien a Agde

entretien, janvier 2025,

Master 1 URBA 20242025 Source  Insee, RGP source e HEP Une crise structurelle dans UHérault
Une croissance de la population nettement = 2428 €/mois
supeérieure a la moyenne nationale Salaire net moyen (France) = 2 730 €/mois .
P y el Produc:mn - Demande de logement social :
Un niveau de vie inférieur a la moyenne nationale 2 LI EEEELE +42 % de 2018 4 2024
MISSIONS DE LA FONDATION Entre 2014 et 2020, | 1,2% par y +15 % de 2018 4 2024
la croissance atteint ~ andans DRV 5;’” ;gcggg” Le mal-logement comme conséquence :
UHérault [ it y Montpellier Loyer moyen au M2 (Hérault) = 12.7 euros La demande progresse 3 fois plus vite

° - : (Métropole) ersonnes dans .
Lutter contre le mal-logement et défendre p P oonnes ¢ que la production

'accés a un logement décent et adapté S—
pour tout.e.s

e Financement d'opérations de
rehabilitation ou de production de OBJECTIFS DE L’ATELIER ‘ |
logements -
e Soutenir les associations accompagnant
’ \ o o e e 9 ° °er g 2 P
les personnes mal-logees.t.re,s modestes e Analyser le's gffets conjoints des politiques de Uhabitat et de sobriete fonciere Dans UHérault, les contraintes environnementales réduisent fortement le foncier mobilisable
e Partenariats avec collectivites et sur les territoires
associations e Comprendre les stratégies des communes face a des enjeux qui peuvent . . . . . . . .
) o P o g jeuxquip Risque incendie Risque inondation Risque de recul Risque
o Interpellation et sensibilisation autour sembler contradictoires du trait de cote
des problématiques de mal-logement e Saisir les trajectoires, les pratiques et les représentations des habitant.e.s dans
NGS PARTENAIRES ces te.r.r|t0|res sous tensions ‘ ' Hérault Tribune®
. i . . - e Identifier les verrous pour transformer les modeles d’amenagement Sécheresse et fissures :
sylvle Lrzmyewevigline (Direelioe Azenes el  Alimenter le débat public entre élu.e.s, habitant.e.s et professionnel.le.s de les habitants réclament
Rachel Lambert (Chargée de mission) , , reconnaissance
\ . , 'aménagement
Agnes Favret (Assistante de 'agence)
Yves Gavalda (Bénévole)
Source : Libération, 29/07/2025 Source : 'Humanité, 23/12/2025 Source : Hérault tribune, 06/01/2026 Source : Midi Libre, 05/11/2025
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Produire plus de logements sociaux ET consommer moins de foncier
Loi SRU et loi ZAN, injonctions paradoxales ou paracoxe apparent ?

‘ L’'OBLIGATION DE PRODUIRE DU LOGEMENT SOCIAL
DANS LA LOI SOLIDARITE ET RENOUVELLEMENT URBAINS (SRU)

La Loi Besson est une loi majeure\ /L’article 55 de la Loi SRU impose 20 % de\
qui vise « la mise en ceuvre du logements sociaux sur les résidences
droit au logement » principales d’'une commune, sous conditions
/ k(commune dite SRU) )
1991 5 (2013 ) :
- : 9
. - - %
§®)
: E : 5 5
: I
(1990) CZOOO) /I.a Loi Duflot introduit un objectif de 2
/La Loi d’orientation pour la ville (LO\B 25% de logement‘s sociaux dans les PLAD= le tres social
crée un seuil de 20% de zones tendues (ou l'offre de logement est couple avec enfant 2000€

logements sociaux dans les villes de kinsuffisante au regard de la demande) Y,

lus de 200 000 habitants
\P J

plafond des ressources (2020-2023)

LE ZAN : UNE LOI DECISIVE DANS L’HISTOIRE 3 DEPASSER LE PARADOXE APPARENT

DES POLITIQUES DE SOBRIETE FONCIERE

Une forte pression de production de

DEFINITION - Réduire fortement la transformation des sols naturels, agricoles et forestiers logements face a des besoins majeurs
bt (GULLUTI UL CRL)) - Préserver les ressources fonciéres dans un contexte de sobriété fonciére

— Favoriser le réemploi du foncier déja urbanisé

\/

Objectifs quantitatifs

4 La Loi Acces au logement et a un urbanisme rénové (ALUR) : )

Produire autrement
Ouverture de zone AU conditionnée, suppression * —-50 % de consommation fonciere d’ici 2031 Contraindre l'extension urbaine en favorisant :
( . ) des COS et des surfaces minimales des parcelles, maitrise de la . . * Zero artificialisation nette en 2050 e la densification (mais quelle densification ?)
Loi SRU . : : Loi de mise en .
_ kconsommatlon du foncier agricole et naturel... Y, C ti m e le renouvellement urbain
§ (2021> ceuvre du ZAN e la mobilisation de foncier déja artificialisé
(2009'201® : Entre 2011 et 2021, I'Hérault a consommé \l,
: : : : environ 1 000 a 1 200 hectares par an Sélectionner davantage les projets
5 : communaux
< : : > i< —> Une loi a Uavenir incertain
: Notions d’étalement et de renouvellement urbain Notion de zéro artificialisation nette l
: : : La Loi Climat et Résilience : Elle est remise en question a la fois - Vers un modéle d’aménagement plus sobre
Czooo) / _ - _ \ <2014> ! : ! " e Par des éelus locaux
Lois Grenelle I et II : Meilleure prise en Impose une trajectoire pour aller e Au Sénat - nouvelle loi TRACE (Trajectoire
compte de l'environnement dans vers le ZAN d'ici 2050. de Réduction de l'Artificialisation Concertée , S
l'urbanisme, objectifs de réduction de Changement de paradigme : le avec les Elus locaux) en discussion S/INSPIRER D'EXPERIENCES COMMUNALES ]
la consommation d'espace , PLUi... renouvellement devient la norme D'URBANISME SOBRE ET SOLIDAIRE
N / — .y
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Trois petites villes de 'Hérault

face a U'equation complexe de la sobriéte fonciere et de la solidarite

CASTRIES

Une commune périurbaine métropolisée :
entre politiques de densification et sauvegarde de “Uesprit villageois”

LUNEL _ _

SAINT-ANDRE-
DE-SANGONIS

Soumises ou non a l'article 55 de .
. . Soumise
GIGNAC Surface consommee du 26 ha la loi SRU
A709 1/01/2011 - 31/12/2020
Taux de logements sociaux 11,10%
e Nombre de demandes de 375
Droit a artificialiser 13 ha logements sociaux en 2025
o 1/01/2021 -31/12/2030
En 2025, 1 attribution de
. . 5 demandes
logement locatif social pour
Surface consommee du 2 8 ha Déficitaire/Carencée Déficitaire
1/01/2021 - 1/01/2024 ’
Source : Dreal

Source : CEREMA - portail national de l'artificialisation des sols

petites _> Marquées par des dynamiques de croissance

o démographiques et urbaines
Vi “-es =2 Sous Uinfluence de grands pdles urbains

att raCt IVeS —> A lUinterface d’espaces naturels et agricoles

lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

Castries : 6722 habitants
Poussan : 6540 habitants
Saint-André-de-Sangonis : 6364 habitants

SETE

BEZIERS

*

SAINT-ANDRE-DE-SANGONIS POUSSAN

Une commune rétro-littorale attractive :
une stratégie de sobriété fonciére mais un déficit chronique
de logements sociaux

Une commune périurbaine aux limites de 'aire d’attraction de Montpellier :
92 ° \ 9 9 & ° °
de 'etalement urbain a l'amorce d’un reinvestissement du centre ancien Croissance démographique 1999-2022

® CASTRIES  POUSSAN @ SAINT-ANDRE-DE-SANGONIS
7000

@
%
Soumises ou non a Uarticle 55 de la . Soumises ou non a l'article 55 de i 3 5000
3 Non soumise : . Soumise o
Surface consommée du 64.6 ha loi SRU Surface consommee du 13.4 ha la loi SRU 5
1/01/2011 - 31/12/2020 | " 1/01/2011 - 31/12/2020 | 5
Taux de logements sociaux 9,20% Taux de logements sociaux 3,30% E 4000
= ege s 1 Nombre de demandes de Nombre de demandes de :
Droit a artificialiser e s cgs s 1s . 3000
1/01/2021 - 31/12/2030 | 323 ha logements sociaux en 2025 146 Droit a artificialiser 6.71 ha logements sociaux en 2025 177 :
/01/2021 - 31/12/ 1/01/2021 - 31/12/2030 | ' : 1999 2022
En 2025, 1 attribution de logement En 2025, 1 attribution de : Anndes
locatif social pour 16 demandes logement locatif social pour 44 demandes E
Surface consommeée du R
1/01/ 2021 - 1/01/2024 2,3 ha Déficitaire/Carencée Non soumise & Uobligation de Surface consommee du 8,5 ha Déficitaire/Carencée Carencée depuis 2014
production de logement social 1/01/2021 - 1/01/2024
Source : Dreal

. : g Source : Dreal
Source : CEREMA - portail national de lartificialisation des sols Source : CEREMA - portail national de l'artificialisation des sols

Source : Insee, RGP
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Enquéter sur les processus d’aménagement

Aller-retours, du terrain aux politiques urbaines

Exposition/débat

le 26 février
Transect exploratoire des
communes

Immersion sur le terrain :

‘ ‘ observer, écouter,

qguestionner

Session de travail avec la Fondation 09/02/2026  Webinaire et échanges avec les auteurs du rapport ZAN

Accompagnement des
préconisations par

Analyse des documents de

Sébastien Ramora, ‘ planification
urbaniste
(Studio Cap/ la Clef)
Transects dans nos communes 15/10/2025
Travail de groupe avec Sebastien Ramora
09/01/2026
o ‘ Workshop immersif
L ; :
Rencontre avec des ‘ Q@ Q de 3 jours
. >
professionnel.le.s = 8
. , =
* des SerVIce.S de ['Etat _(DREAL)’ B @® Workshop dans la vallée de 'Hérault du 14 au 16/10/2025
. des bailleurs sociaux
(Habitat Social en Occitanie, CDC
Habitat, Hérault Logement), ‘
* unamenageur (Territoire 34), Etat des savoirs scientifiques
e des opérateurs du portage , e 4s
Intervention Adages sur la Maitrise d'Ouvrage foncier (EPF Occitanie fonciére et prOblematlsatlon
d'Insertion et visite d'habitat intercalaire L. ’
21/01/2026 solidaire La Clef)
e des acteurs intermédiaires
(Adages, Quatorze) O ‘ Entretiens et questionnaires
‘ @O@’b ‘Q@ aupres d'habitant.e.s, associations,
Analyses statistiques br @0\‘6((\ commercant.e.s, agriculteur.rice.s...
et cartographie
Rencontre avec Joris Mathé (Chargé de mission . . . . Visite du CAUE3.4,l
Petite Ville de Demain Lodéve) 18/11/2025 Entretiens avec des acteurs institutionnels Exposition Sobriété
l 3t . Lo lu- technici Fonciere et Jeu de réle
sur les 3 terrains : elu-es, techniciens PlayZAN 12/10/2025
des communes & EPCI,
. . ’ Entretien avec Claudine Vassas Mejri -
bailleurs sociaux, amenageurs, promoteurs... Maire de Castries 09/01/2026

Sortie de terrain a Lodéve 18/11/2025
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Saint-Andre-de-Sangonis, du bourg rural au pole périurbain

recent et éloighée de Montpellier

kETkAITEE HABITANTE DU CCEUR DE
VILLAGE DEPUIS SON ENFANCE

‘ UNE HISTOIRE VITICOLE ENCORE TRES PRESENTE

C'était un village médiéeval et surtout
agricole, [...] viticole, et puis petit a petit,
c'est devenu une banlieue de Montpellier.

Source : cavescooperatives.fr Source : Site de la mairire

o

ANNNNSNSS

La viticulture est '’économie sur laquelle s’est développée la commune. Sa cave coopérative créée en 1951, aujourd’hui fermée, en est un

symbole. Malgré ses mutations urbaines récentes liées au développement des mobilités, la commune conserve son identité vigneronne.
TECHNICIENNE DE LA CCVH

L’AUTOROUTE, UN DECLENCHEUR DE LA \ Communaats de sommnes Valée ds (Héraut, Cee sgnis e <ot uné commane
PERIURBANISATION

structurante en termes de population, de logements, d’équipements publics, de
commerces et de services. Elle joue un réle important a [’échelle du territoire.

7000 CROISSANCE
A75 Aéqtso DEMOGRAPHIQUE ET

Sortie 12 >
6000 AFS Coes 7 AUTOROUTE
, Augmentation
+30% de la population
: ; ; (Brut)

5000

.|. 0 .

24% . I Taux de croissance

: +17% au recensement n-1
(en %)

Les autoroutes A75 (1988) et A750 (2005) représentent une rupture et une AT

transformation des dynamiques du territoire. Avec un renforcement de la

Nombre d'habitant.e.s

4000

connexion & Montpellier (gain de temps de 25 minutes), Saint-André entre o5 L le9% 7% 9% oo
. y . . . . , . (1) : : :
dans son aire d’attraction, induisant une forte pression démographique sur la RARTYSR : E
. . . » . , s - : .
commune qui devient une polarité secondaire de la Vallée de 'Hérault. 1975 1982 1990 1999 2006 2011 2016 2022

C’est un handicap si tu

LA VOITURE AU CCEUR

JEUNE LOCATAIRE EN
LOGEMENT SOCIAL

n'as pas de permis de
conduire.

DES MODES DE VIE PERIURBAINS

¢ ’ . A?5
(DLA PERIRBANISATION TRANSFORME LES MODES DE VIE ET DURBANISATION- | & 1o svAIL S'ELOIGNE  coee oo oo

Les infrastructures de transport réduisent les temps de trajet et
paradoxalement, repoussent les distances acceptables entre domicile,
travail et services. Ce nouveau rapport, faconne nos modes d’habiter et de
faire la ville autour de la voiture. Un modele difficilement soutenable...

86 de la population communale travaille a

Q@ lextérieur de la commune en 2022 soit 3\53
‘66 actifs

................................. @
W A
9 , m
@A QUEL(S) ¢oUT(S) * Montpellier Gignac  Clermont 'Herault
U \
AJ COUT SOCIAL 2 =) COUT ECOLOGIQUE
1900€ « e
essence en moyenne par an - . o : Al )
_ y P _ un.e habltant.e Le modéle périurbain mis en question pour son colit écologique :
2.\\ auvolant par jour en heures de pointe contre | travaillant o les conséquences en terme d’artificialisation ; de
source . 1h10 hors embouteillages | sur Montpellier fragmentation des habitats naturels
Haeny e les mobilités contraintes induites
e un bati majoritairement énergivore CHARMES, 202
Métropole et éloignement résidentiel » Vivre
dans le périurbain lyonnais, 0 10 20KM

Etudiant.e.s : Lisa Benzoni, Alejandro Bolafios, Mathilde Chave, Nesrine Chelouah, Salomé Jourdan, Clémence Lemiere, Ilana Pollak, Adrien Rolland
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JEUNE HABITANTE, PROPRIETAIRE
EN CENTRErVILLE

En fait, Saint-André, s'est avéreé
étre le seul endroit ou il y avait des

biens assez abordables pour nous.

[ GIGNAC ;

UNE CONNUNE’ ATTRACTIVE ;
CONNEXION A HONT?E"LLIEK
CADRE DE VIE AGREABLE ET
FONCIER PLUS ABORDABLE

Autoroute ==
Aire d’influence

Polarités au sein de la CCVH
Polarité secondaire []
Polarité primaire 1l

Communauté de Communes
Vallée de I'Hérault

Limite départementale —
Source : BD TOPO 2025
M1 URBA

Urbanisme,
projet urbain et
modéles alternatifs
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Saint-Andreé-de-Sangonis :

un étalement périurbain source de tensions

\ UN ETALEMENT PAR ARTIFICIALISATION...

DES FORMES HERITEES AUX FORMES RECENTES —» VERS UNE DENSIFICATION ?

1/4000 T W B L0 R =
ZONE D’ACTIVITE i - e < v )
ECONOMIQUE < < s \/—\m ;:‘é
1/4000 LA GARRIGUE \g 3 § ‘:-8 < X
LOTISSEMENTS 3 1y 3 < <
PLANIFIES ET i 2 2 5 W
RECENTS <>5 S x 5
Formeé
|urba[ne§
EVOLUTION DE LA T
TACHE URBAINE ET ; AHA
DES DENSITES Forme: . u — HHH
eche whalne dosabt. - architecturale Dl la/=20 ° oo T o ——
Bourg mediéval BOURG FAUBOURG PREMIERS EXTENSION ZONE NOUVEAUX LOTISSEMENTS
Toco i MEDIEVAL |‘15\ VIGNERON \qé’o PAVILLONS |q88 PAVILLONNAIRE 2-005 COMMERCIALE 2-0‘7 ET PETITS COLLECTIFS
1980 : . .
2017 A . : : , ,
2024 . BATI QUI SE DEGRADE, DIVISION PARCELLAIRE VACANCE D’ACTIVITE OPERATION EN COURS
== Autoroute A750 AUIOdehUl : VACANCE :
BOURG Source:BDTOPO T -
MEDIEVAL Carte : M1 Urba ‘
1/4000 : : : :
0 500 1000M Lorsque nous portons attention aux centres urbains des villes petites [...], nous pouvons
o * rapidement constater un patrimoine bati dégradé, un déclin commercial avec de
nombreuses boutiques qui font faillite pour laisser place aux grandes franchises [...] dans les Déplacement des AR
DEVELOPPEMENT zones industrielles souvent excentre. S
PAVILLONNAIRE CHARMES, 202 COMMERCES, %
PAR OPPORTUNITE EQUIPEMENTS ET %
1/4000 POPULATIONS =
du centre vers la Q:
’ . ’ e . N
:z QUI A MIS EN TENSION LES ESPACES AGRICOLES périphérie ou les aires 2\

ET VITICOLES...

\6,470 de surfaces

artificialisées en 2021
dont

64-’q HA d’espaces
naturels, agricoles et
forestiers consommeés

entre 2011 et 2021

Source : beta.gouv.fr

UNE COMMUNE A PREDOMINANCE
AGRICOLE A LINTERFACE
VILLE/ESPACES NATURELS ET
AGRICOLES FRAGILE

Espace agricole

Vigne

Espace naturel
Bl Espace artificialisé

Espace artificialisé

entre 2016-2026

Cours d’eau
Source : BDTOPO

Carte : M1 Urba

0 500 1000M

“L'« effet donut » décrit le processus socio-spatial d’appauvrissement et de urbaines voisines
depopulation des villes-centres au profit de leur périphérie.”

----------------------------------------------------------------------
0“

PERIPHERISATION

COMMERCES, EQUIPEMENTS, HABITAT

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
.
*
*

Dans la périphérie se déportent les fonctions commerciales, de
service et d’habitat, rendant les habitant.e.s plus captifs a la voiture.
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® Logement social :

Opérations récentes : :
ZAE La Garrigue

B ZAC Puech

Equipements et

services
Supermarché
Pharmacie
Médecin
Ecole/Collége

Infrastructure
Sportive

Source : Google maps
Carte : M1 Urba

Hl LE “TROU” DU DONUT
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DEPRISE ET VACANCE

Le “trou” du donut, reconnu par le dispositif Petite Ville de
Demain est le périmétre de 'Opération de Revitalisation
des Territoires (ORT), il concentre les symptomes de la
déprise.

---  Périmetre ORT
Bl Bati dégradé
Logement
vacant

Source : Cerema, ORT
Carte : M1 Urba
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D’HABITAT
DEGRADE

1222

LOGEMENTS
VACANTS SOIT

\\70

DU PERIMETRE ORT

AVEO DES
CONNE&CES AUX RIDEAUX TIRES

On nous a déposséde de nos
commerces pour les mettre a
l'extérieur de la ville.

HABITANTE



Les limites d’un modele urbain:

des besoins urgents en logement réellement abordable

UNE COMMUNE AUX DEUX VISAGES :
LA DIVISION SOCIALE Des menages aux revenus 2, LA COURONNE PAVILLONNAIRE A DOMINANTE MOYENNE ET AISEE

Couronne modestes vivant dans un

pavillonnaire a 8\,5 7° ﬂﬁﬂ \8,5 7° habitat dégradé

PROFILS TYPES DES HABITANT.E.S §x
Résidence Le Puech Bailleur : Hérault o §
y—— PRIX DU FONCIER Habitat FAMILLE AVEC ENFANTCS), 2
en re-ville = A m
= CHER Petit collectif NEO-RURALE P
e 12 logements <
£ trés sociaux PAVILLONNAIRE HISTORIQUE £
+ CHER ECARTS DE REVENV (PLAI) Couronne =
« 28 logements pavillonnaire 5
9 G40 €  HARITANTES DU CENTRE-VILLE sociaux LOCATAIRE DE LOGEMENT SOCIAL =
revenu annuel moyen ¢ 10201 ?;?_Bcée)trds |

23 B80 £  HARITANTES DE LA COURONNE . ‘ ‘Zone

@ revenu annuel moyen sources: filosofi 2019 & d’activite

INSEE 2022
) & - D

PROFILS TYPES DES HABITANT.E.S

’ Les seules maisons qu’on pouvait s‘acheter, c’était

HABITANT.E HISTORIQUE ANCRE.E & des maisgns: de village en centre-ville [.:.] Donc Mas de Viguerie Baillewr - SFHE
VIEILLISSANT.E l’idée, c’est de vendre cette maison, de . .. ) O
rembourser le prét et d’en refaire un autre. Logement social individuel diffus : Logement social

LOCATAIRE PRECAIRE Habitat S logements trés

. JEUNE PROPRIETAIRE, HABITANTE DU CENTRE-VILLE ‘ sociaux (PLAD
JEUNE COUPLE PRIMO-ACCEDANT CACHAT TREMPLIND + 7 logements @ " oogements

“ SOCIauX IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
) standards ‘l ® 0 16201 standards
(PLUS) @ ............... (PLUS)
REPONDRE AUX BESOINS : o 0 100 200M
(oo e 4

DIVERSIFIER L’OFFRE, ADAPTER L’EXISTANT |

e B FACE A LA SOUS-0CCUPATION, PN 3 ACCEDER AU LOGEMENT SOCIAL : MISSION IMPOSSIBLE P Y LE LOGEMENT AGRICOLE,
PERMETTRE LES PARCOURS RESIDENTIELS POUR TOUTES ET TOUS IMPENSE DES POLITIQUES PUBLIQUES ¥
6 7o DE LOGEMENT SOCIAL B o
La sous-occupation a Saint-André-de-Sangonis cotl MUN'I]'E NON SOUNISE & LA T_o‘ Sev — Precarisation des
— 30.% Sous-occupation =P QUELS LEVIERS ‘ @attribution pour demandes agriculteur.ice.s
— 86% \Vacance  Source: INSEE 2022 DIVERSIFER L'OFFRE, ADAPTER L'EXISTANT PLAI PLUS PLS — Déficit de logements agricoles
: _ ’ . . £
2 facteurs principaux de sous-occupation: — Des petits logements pour les jeunes o 2 A’NS d at.telnte go.u rta:czd'erda uSn logement 5 < o = zlejcr:aepr;:_:;5lementation
- : ) o social sur Saint-Andre-de-Sangonis c c -
—» Vieillissement de la pf)pulatlon — Des logements adaptes aux vieillissement 68 % é D_IJ) 72 % % restrictive ne permettant pas
—» Desserrement des menages —, Des typologies intermédiaires pour \066€ o . . E T g § A la construction de nouveaux
o o T ‘ répondre a la baisse de la taille des foyers. . Revenu Unite de Consommation moyen < ™ £ S W logements sur
Considere comme sous-occupe un logement * ;j o O = oo G L I’exploitation
: comportant un nombre de piéces habitables 2 3 Taille moyenne des ménages _c% '(é) 21% 21 % L égg‘ﬁ O
: o | . — @) o
; superieur de plus dun au nombre de ), ¢qc.0ceupPATION STATISTIQUE CACHE ‘ demandeurs 55 : 0 20, 17
i personnes y ayant leur résidence principale  { "o chcre TEMPORAIRES DU LOGEMENT . PERSONNES o 0o o °
. Source : Action Logement ‘.f': . o 9% de demande RFR non renseigné

Etudiant.e.s : Lisa Benzoni, Alejandro Bolafios, Mathilde Chave, Nesrine Chelouah, Salomé Jourdan, Clémence Lemiere, Ilana Pollak, Adrien Rolland
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sans s’etaler : des

Produire du logement

vers la sobriéte fonciere et le logement

projets communaux
réellement abordable

m Dent creuse
Sous-densité
- Exemple dsa division parcellaire
| REINVESTISSEMENT DU CENTRE = prom e

Sources : Basé sur
PLU 2018; Google
Satellite
Realisation : M1
Urba

CONSTAT : VACANCE STRUCTURELLE, WABITAT DEGRADE,

POTENTIEL ARCHITECTURAL ET URBAIN

IILESNED RENOUVELLEMENT URBAIN / REHABILITATION

|. Réhabilitation d’anciennes batisses par initiatives privées

2.. Programme d’Intérét Général (PIG) “Rénovissime”
En place depuis 2012 par la Communauté de Communes Vallée de
@ Presbytere / Ilot Pappas

I’Hérault (CCVH) pour subventionner la réhabilitation
‘ PREMIERE INITIATIVE DE LA COMMUNE DE RENOUVELLEMENT URBAIN

projet : démolition et
reconversion d’un site
, patrimonial en
- mediathéque et résidence
 sociale avec 18 logements
‘ seniors

|. Tissu dense - Opérations complexes
e Multipropriétaires qui n'ont pas les mémes intéréts et ressources

2.PIG
e Manque d’ingénieurie et d’animation e o 106 200M
e Difficultés a mobiliser les propriétaires bailleurs a leeseendereened
travers le conventionnement

" “Ca vient du but de redynamiser le
centre-ville , ramener un petit peu les
personnes qui vivent plutot en
périphérie dans le centre.

. gaint-Andrg

ELUE
L‘URBANISM

m 2»r

Presbytere / Ilot Pappas

UN PROJET DE DEMOLITION FORTEMENT CONTESTE PAR DES HABITANT.ES
‘ e Attachement au patrimoine B o
- e Pétitions
| ° Vestiges archéologiques

VIR IR TN (VAR K EXPLORER LES

3 DENSIFICATION DU PAVILLONNAIRE

' Il6t presbytere en danger !!!

CONSTAT : DES DIVISIONS PARCELLAIRES LIEES AUX INITIATIVES PRIVEES

Aidez-nous a sauver le quartier
centre !!! Non a sa démolition

ICRSAE) POTENTIEL FONCIER DE DENSIFICATION IDENTIFIE PAR LA MAIRIE
UNE ATTENTION PAR

COLLECTIE D'HABITANTE:

LEVIERS DU RENOUVELLEMENT URBAIN PRESEYTERE SANGONS 4 WA Lo HARE & LA
AVEC QU ? - 8 HA QUESTION DU
LES BAILLEURS SOCIAUX S 33,5% H STATIONNEMENT
e Capacité de portage d’opérations déséquilibrées (Roth, 2023) Parcelles e Pl DAN?A&?Q_‘XE@
e Accés aux subventions (aide a la pierre) et aux préts avantageux Densifiables
(posty seconde vie pour fes fravawxen rehabiitation ) NTENSIEIER LES USAGES <BEoM2
COMMENT 7 POUR REDONNER VIE 2 parkings
DEDENSIFIER LE CENTREFVILLE ; DETRUIRE POUR PRODUIRE ? Av CENTRErVILLE
Démolition partielle des ilots insalubres pour créer des espaces >50N 2
publics (vie de quartier), des places de stationnement, de la luminosité 3 parkings

Source : Entretien Libertad Zamora Puentes, architecte/urbaniste
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2. VALORISATION DU PATRIMOINE

CONSTAT : FORT ATTACHEMENT AU PATRIMOINE BATI

Projet en réflexion avec la CCVH sur une opération
d’aménagement (habitat, équipements et commerces)

SITE DE LA DISTILLERIE/CAVE COOPERATIVE

£LUE A L'URBANISHE

C’est vraiment
blogué.

\. Acquisition fonciere complexe
e Spéculation fonciere
e Distillerie encore en activité
Déja il faudrait que la que la ,,
distillerie deménage enfin, parce

2.. Réhabilitation coliteuse
e Bati dégradé

que ca fait 10 ans qu’ils nous
promettent de deménager.

3. Risques inondation

LV ARR W RN EXPLORER LES LEVIERS FONCIERS

e Adopter une stratégie de réserve fonciére sur les
sites patrimoniaux

e Faire appel a un opérateur pour le portage foncier
(EPF, fonciere solidaire)

e Négocier avec les propriétaires de sites patrimoniaux
pour réaliser des projets voulus par la mairie

ELUE A L'URBANISME
LE PATRIMOINE, '

UN BIEN COMMUN
k gRTk @

Source : LAFAYE Claudette (1994), « Aménager un site littoral : entre politique et
pragmatisme », Etudes rurales, n®133/134, p. 163-180.

POUR ALLER PLUS LOIN :

ENCADRER LES DYNAMIQUES
PRIVEES DE DENSIFICATION

\. Complexité

e Réglementation inadaptée, enjeux
d'accessibilité (pompiers,
circulation et stationnement)

2.. Conflits entre voisins

e Modifications des modes de vie et
nouvelles proximités, sources de
conflits

e Réglementer plus la
densification a travers le PLU

e Identifier et qualifier
finement les parcelles
densifiables

kémvsmsa
LYIMAGINAIRE coLLEcT|E '
DU PAVILLONNAIRE @
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Poussan, une commune rétro-littorale soumise a une triple attractivite

D’UN VILLAGE AGRICOLE

A UNE CENTRALITE SECONDAIRE

UN PASSE COMMERCIAL ET
UNE AGRICULTURE GRANDISSANTE

( ) Poussan, au départ, était un
1889 ...... a e alllee village viticole, avec la plus
grosse coopérative du secteur.
- — N JACQUES ADGE
e ANCIEN MAIRE DE POUSSAN
1936 - La cave coopérative DE 2001 & 2020

UNE COMMUNE MARQUEE PAR UNE \
CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE

6142 8 881
Population 2014 Projection 2030
Source : MidiLibre
1975 ... 3A..... Autoroute A9 H
( N
Création d’un college et
1983 ..... -..- I8 : &
d’un groupe scolaire
\_ Y
1992 ..... Création d’un nouveau centre
( N
2025 ... Parc Jean-Pierre Pastre
\_ Y

Source : Commune de Poussan

Balaruc
Frontignan

5 LES EFFETS INDUITS PAR L’ATTRACTIVITE

(\) ARRIVEE D'UNE NOUVELLE POPULATION

65H0

+90 HAB/AN

Habitant.e.s en 2022

Evolution annuelle moyenne 2016-2022

(L) ACCROISSEMENT DES BESOINS EN LOGEMENTS

+ 2306 Logements entre 1968 et 2022

3,3%

Taux de logements sociaux en 2025
(pour 25% loi SRU)

() PROGRESSION DE L'ETALEMENT URBAIN

Surface maximale autorisée a I’échelle du

53,2 HA Bassin de Thau (2023-2031)

Droit a artificialiser
1/01/2021-1/01/2030

b, F WA
Surface consommeée du
8’5 HA 1/01/2021 - 1/01/2024

Source : Dreal portail national de l'artificialisation des sols - CEREMA

UNE COMMUNE DE REPORT

: Poussan s’affirme comme une commune de report pour des méenages

- en quéte d’'une maison ou d’'un appartement abordables, offrant

: un compromis entre cadre de vie et proximité des péles urbains (Séte et
Montpellier).

= Source: Se Loger, Le
s Figaro immobilier
)

Poussan Montpellier

au m2)

Evolution du

METEED (Y 3450 4400 4050 :
moyen au m2) :
Appartement

2750 :
prix médian "

au m2 (2015-

(Prix moyen
2025) :
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Balaruc

LATTRACTIVITE ECONOMIQUE :
LA PROXIMITE DU “TRIANGLE D’OR”

e Le “triangle d’or” concentre l'essentiel des
investissements et des activités économiques
dans 'agglopdble de Séte

e La commune devient un territoire résidentiel
pour les actif.ve.s travaillant dans ce périmetre

e 87 % des actif.ve.s de Poussan exercent leur
emploi hors de la commune, majoritairement
au sein de ce «triangle d’or»

Source : SCoT du Bassin de Thau

LATTRACTIVITE/MENACE ?
LE RECUL DU TRAIT DE COTE

e Une commune rétro-littorale

Y

4 10km du littoral /\Poussan
- Un littoral fortement exposé aux
enjeux du trait de cote
- Un report des ménages vers Poussan a ;:\?.
: anticiper \‘ \>
E‘ Le Projet Partenarial d’Aménagement I~ {;*\-; b
- (Etat / Région / Collectivités) organise ;\:\\ ,\\‘\\\
le recul stratégique \;, z> b

Urbanisme,
projet urbain et
modéles alternatifs



Poussan, une commune qui cherche a se densifier
plutot qu’a s’etaler

DU BOURG RURAL A L’EXPANSION PAVILLONNAIRE UNE REMISE EN QUESTION DE L'ETALEMENT URBAIN :

N /4
?
LE BOURG RURAL L’'EXPANSION PAVILLONNAIRE ET LE DEVELOPPEMENT URBAIN VERS UN URBANIS ME MAITRIS E
LES FAUBoURGS ILA CAVE cooPERATIVE BIL'HABITAT PAVILLONNAIRE Dans les 20 derniéres années, la commune de Poussan s’est efforcée

d’urbaniser ses dents creuses, en y développant des projets d’habitat :
de ’habitat collectif (zone 1,3,4,5), une résidence seniors (zone 2), ZONE |
de I’habitat individuel social (zone 5) et du pavillonnaire privé (zone 6).

Surface : 2 ha

Légende :
g Nombre de logements : 50

Bati en dent creuse
Logement collectif
Logement individuel
Bl Autre batiment

Entités urbaines
Centre historique

Faubourg Z0NE 2
Zone pavillonnaire

p
Zone

Surface : 1,25ha
Nombre de logements : 90

dont| 33 logements sociaux

Zone 1

1866-1900 1900-1936
Zone 3 Zone 4
L’héritage urbain de la période médiévale, remarquable
par sa circulade, s’étend a partir des axes principaux
pour former les faubourgs. ZONE 3
A Poussan, la périurbanisation est caractérisée par un Zone 5
etalement essentiellement pavillonnaire, Uhabitat
collectif n’est présent que de facon ponctuelle. La Surface : 0,5ha
commune accueille également des zones industrielles Nombre de logements : 66
et d’activités en périphérie. La mairie est réticente au
4 : 1936-1975 1975-2025
developpement du logement social. Source : Documents de planification (PLU Poussan)
2‘ QUI MARGINALISE LE CENTRE ANCIEN PATRIMONIALISE CONE &
Face au constat d""obsolescence” du centre ancien, N 1. Ecole primaire et
un nouveau centre est créé en 1992 en y relocalisant mairie et A e A 1. Presbytére de Poussan Surface  0.7ha
commerces Baux -
Nombre de logements : 13
La circulade, elle est ce qu'elle est. 2. Pole administratif : 2. Chateau Montlaur fermé
Il n'y avait pas de possibilité, en termes Mairie, CCAS et dégradé
d'améenagement, de faire plus au sein de Zone 6
cette centralité historique. 3. Ancienne poste
3. Maison transformée en
WABITANT DE POUSSAN ET de santé logements sociaux ZONE 5
SPECIALISTE DE L’AMENAGEMENT — \
{ i i ’ . 4. Ancienne mairie
Le nouveau centre illustre une logique d’extension A/ Colldae Dormitia ' 2020
: residentielle offrant un cadre de vie attractif mais : transformee en ZONE £ e e
: marqué par une dépendance automobile et une: logements sociaux - m Surface: 3,5ha
: ert Lo : urface : 1,6ha
E densite mode.ree. . o . lles d Nombre de logements : 173
: Le centre ancien concentre les qualités de compacité, : 5. qu"Peme“ts 5. Ha. es de Poussan en Nombre de logements : 20 o o | . :
: de mixité et d’intensité urbaine, malgré des : sportifs fonctionnement dont - - OgeMeNts soclaux
: . . . : ORNt| 3 logements sociaux
: contraintes morphologiques et fonctionnelles. E 2020
Etudiant.e.s : Arthur Béroard, Lou-Ann Devanne, Joel Mekontso, Lou Pion, Maélys Richard, Yasmine Zouho Urbanisme, UNIVERSITE
. . . . mda Ste r projet urbain et PAUL ’ \
Enseignant.e.s-encadrant.e.s : Isabelle Berry-Chikhaoui et Francois Valegeas U R B A MOCSIES GHEGHTS \ A\_ER!R | v \Y4
— j TPELL
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Une demande de logements sociaux non satisfaite,

une production a la peine

‘ VIEILLISSEMENT ET DESSERREMENT DES MENAGES
DEPUIS 1999

UNE COMMUNE DE FAMILLES MODESTES,

ARRIVEES RECEMMENT

P lati L t
@ Nombre moyen d'occupant.e.s par résidence principale a Poussan 400 @ Population @ Logements DES BESOINS EN ' ' . . o
32 Une domination des professions intermédiaires et des employé.e.s
w0 LOGEMENTS SOCIAUX
S 300
2,8 % - MAIS PEU D’OFFRE! Agriculteur.rice
e E o
2.4 T 200 Demandes @ Offre En logements tres sociaux | |
- Artisan.e, commercant.e et chef.fe d'entreprise
2,2 150 @ Froduction Forte demande de type PLAI (pour
2,0 100 140 meénages modestes).
1968 1975 1982 1990 1999 2009 2014 2020 2022 1968 1975 1982 1990 1999 2006 2011 2016 2022 Cadre
Année Source : Insee 2022 Annee 190 125 —» 427 % DES DEMANDES POUR DES REVENUS
COMPRIS EN 1000 ET 1499 € PAR MOIS
[Desserrement des ménages = ménages + petits = besoin de + de Logements ] 100 Profession intermeédiaire ¢
. En petits logements
e Un vieillissement de la e Une sous-occupation dans les résidences Une demande importante en logements de ooy ¢
. . . . 60 63 . . '
population. principales : petites tailles (effets du desserrement des
@ 2011 @ 2016 2022 A . ,
y ‘ o NouveauxlmSenagels ;. pourun T3, en 40 - . ménages). .
moyenne 1,5pers/logement. 20 27 —» FORTE DEMANDE EN TVET T2 —y (2, 7,
20 o Ménages anciens : pour un T4/5, en 16 7 0 5 10 15 20 25
moyenne 2 personnes PLAI. PLUS 8 PLS. = 2617 DIATTRIBUTION EN TI ET T2 SICDISES, s e
15 .
Source : DREAL, 2025 PROFIL TYPE DU NOUVEL ARRIVANT
| . ogements familliaux PEETEIED ......ccoee
10 ;
On n'est que deux dCfnS le foyer Vf)LlS —» DEMANDE POUR DES MENAGES — 185 % DE DEMANDES :." —» 55% DE LA POPULATION HABITE LA COMMUNE DEPUIS - DE 10 ANS
5 ZC,WZZ"',JES Z';fzz:: :;i?z: ,’:z.t;sc'l;i ME S A B Lz ' = DES FAMILLES —» PROFESSIONS INTERMEDIAIRES
s yapeed - En logements seniors —> 30r59 ANS —» EMPLOYEES
&S S FABHC BT : —» Orl4 ANS —» 2 2379 € NET PAR MOIS ;
G MABITANTE DE POUSSAN = VBELLESSET =0 B i VIE B A SR B |
Source : Insee, 2022 ) ) MAALARALAAS 72 % EN 200 A 99 % EN 2022 D L

'UN MANQUE CRIANT DE LOGEMENTS SOCIAUX :

UNE COMMUNE SRU DEFICITAIRE ET CARENCEE S
25% de la

Aujourd’hui, on a des contraintes, et depuis loi SRU

quelques années, la principale contrainte, ce
sont les logements sociaux. Ces 25 %, c’est
honteux. A notre niveau, c’est une honte.

\Les anciens maires, la production de logements

ANCIEN MAIRE DE POUSSAN DE 2001 A 2020

25 sociaux, ce n'était pas leur “dada”. {...}
’ 1 8204 Aujourd’hui, on arrive péniblement a 3%,
2,0 ’ puisqu'on a commencé a entamer des travaux
...} ca y est,on est bien en route.
1,5 Changement de n
municipalité ELV A L'URBANISME DE POUSSAN DEPUIS 2020
1,0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Source : RPLS 2024

Objectif : 190 logements sociaux
selon la loi 3DS
Nombre de logements sociaux
réalisés : 31 |
En 2024, la commune a payé une carence de 228 362 €

Objectif : 130 logements sociaux Objectif : 187 logements sociaux

Nombre de logements
sociaux realisés : 3

Nombre de logements sociaux
réalisés : 63

Nombre de logements sociaux
réalisés : 54

-

‘e
e
-
.
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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—» CROISSANCE DE LA DEMANDE
EN LOGEMENTS SENIORS

Objectif : 186 logements sociaux

3 UN PARC PRIVE ANCIEN VETUSTE

LT[ G Statistiguement peu de vacance structurelle
avec 2% avec une évolution de 0,1 % entre 2020-2024. Mais
une “vacance ressentie” importante.

Une fragilité au niveau du confort

. Source : PLH Poussan
dans 74 logements :  >ource "

Source : LOVAC 2024

Un manque de :
e Salle de bain/douche : 2,9%
e Chauffage individuel électrique
ou central individuel : 14,7%

Les appartements sont trés souvent des taudis a des prix

élevés et certains sont tres souvent vides. La il y a deux F3

avec de belles surfaces, de belles hauteurs mais vides

depuis tres longtemps sans parler des maisons vigneronnes AGENT IMMOBILIER,
abandonnees depuis des années et des annees. POUSSAN

Je n’ai pas de fenétre dans mon
appartement mais j'al une
magnifique douche, l'ironie ...

WABITANT DE POUSSAN
La suroccupation reste globalement
contenue mais a doublé en 10 ans : 2,1 %
en 2009 a 4,8 % en 2020.

H
o
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)
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()

<
%]

-~
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Source : Insee, 2020

a
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Pour une stratégie de densification raisonnée :
mettre en débat et prioriser l’action

DE TRANSFORMER LE PATRIMOINE LOCAL

Un projet porté par la mairie, plusieurs fois remanié

— —e/??i(f\

e Promoteur : HOMAYA, partenaire GGL Aménagement
e 94 logements, 70% de logements sociaux (13 PLAI / SUJET DE TENS\ONS
30 PLUS /11 PLS /16 BRS)

Un projet proposé par
: ﬁ
= un collectif d’habitant.e.s :

e Un projet co-construit
e Un espace de sociabilité et de culture
e Prise en compte de histoire du lieu

Source : Aurélie Bordenave

@ LA ZAC SAINTE-CATHERINE : QUE FAIRE DES DERNIERS HA

URBANISABLES 7 Wy

ZAC : Zone d’Aménagement Concerté
SUJET DE TENSIONS

Un projet porté par la mairie :
T ——
* Promoteur : GGL Aménagement

—>

e 600 logements, 35% de logements sociaux
e Surface: 20ha

Un projet contesté par les habitant.e.s:
ﬁ

e Face au ZAN, quelles priorités pour les dernieres
terres a artificialiser ?

e Un projet qui transforme Poussan en “ville dortoir”

e Quelles capacités d’accueil pour les services et

équipements de la commune ?

PENSER LA FIN DE L'EXTENSION URBAINE

e Une artificialisation en décalage avec l’esprit
du ZAN

e Un urbanisme encadré permettant la
préservation des espaces naturels et
I’lamélioration de la qualité des espaces publics
et des mobilités

Etudiant.e.s : Arthur Béroard, Lou-Ann Devanne, Joel Mekontso, Lou Pion, Maélys Richard, Yasmine Zouho

Enseighant.e.s-encadrant.e.s : Isabelle Berry-Chikhaoui et Francois Valegeas

Master 1 Urbanisme et Aménagement parcours Urbanisme, Projet Urbain et Modeles Alternatifs, 2025-2026

, 2_ LA DENSIFICATION, OUI MAIS PAS PARTOUT!

Les zones proches de 'autoroute ne sont pas
densifiables en raison de :

e Nuisances sonores
e Pollutions

’autoroute

ﬁ

La future ligne Les zones bordant l'autoroute ne sont pas
a grande vitesse densifiables en raison de :
e Nuisances sonores

Les zones dans les coteaux de Poussan ne sont

Coteaux pas densifiables en raison de :
- e Qualités paysageres P
. e Périmetres de protection environnementale :
av'sa
-

: i Poussan dispose d’un potentiel :
: 1 i important de mobilisation de
i : i son centre ancien.

i 1 i Laréhabilitation du bati

: | existant, notamment avec les

: : immeubles vacants ou sous-
- i occupés, pourrait permettre de :
: i renforcer l'attractivité du coeur |
: i de ville tout en répondant aux
: | besoins en logements sociaux.

L]
.
)
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DES PERIMETRES D’OPPORTUNITES
POUR UNE DENSIFICATION RAISONNEE

@DES PROJETS DE LOGEMENTS SOCIAUX

DANS LE CENTRE ANCIEN

Légende :
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Source : Vue aérienne, Google Earth

(1) DENSIFIER AUX ABORDS DES EQUIPEMENTS
DANS LA ZONE PERI-CENTRALE

Les services et
équipements sont un
atout de la commune.

i —» Les abords de ces
: polarités sont des
secteurs prioritaires de
densification. p

]

\ [ ]

Legende .
Centre ancien

Polarité

. = Densifier permettra de
: renforcer les polarités et
d’améliorer 'accés aux

aménités. N

*
---------------------------------------------------

Proximité des
équipemens

Potentiel de n
densification / :

Deux modes
de densification

Densification d

par surélévation

Densification
par division

L}
L
&
L4

. Source : Studio CAP, Sebastien Ramora ‘.’
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Castries : d’un village a une commune périurbaine métropolisée

LA METROPOLISATION : INTEGRATION METROPOLITAINE ET DEVELOPPEMENT URBAIN

lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll
*
*

{ ACCUEILLIR DE NOUVEAUX HABITANT.ES, UN VRAI ENJEU COMMUNAL |

2 £ CASTRIES Y PARTICIPE :
PR EINTEEL DIE Ll SNSRI Castries a accueilli 948 habitant.e.s ces 10 derniéres années

La métropolisation est le processus de developpement et d'extension DES L'ORIGINE w
des grandes villes qui concentrent les pouvoirs éeconomiques, politiques ’ @ : ?

. . o , y 7000
et culturels, et qui organisent de vastes territoires en reseaux d'echanges : 6000
a l'echelle mondiale, diffusant les logiques du capitalisme mondialisé ‘l‘fl Y Montpellier
sur l'ensemble de la planéte. Source : DI MEO Guy (2010) « La métropolisation. Une clé de lecture MONIPELLI’ER DJFSTR!CT AMolntp,e"ti.er . ?Vlédi’rerrcmée >000
. ' é de l'organisation contemporaine des espaces géographiques », gglomeration Mefr0p0|e 4000
GUY DI M 0, 2.010 L’Information géographique, Armand Colin, 74/3, p. 23-38. 5 COMHUNES 38 COMMUNES 2 CONNUNES 3000
: 2000
La construction de la Metropole institut 1989 2001 2015 1000
0
: Nombre o ™ Q) > \3) Q) Q o) (o) N o o)
’y o ° ° )Y J 4 ° ° . R . b‘ <’) b b (\ Q) q q Q .\' S’ (1/
1950 De la periurbanisation a la metropolisation 1980, T LN RN O OIN AEN MEN ES ESII S SEE
: Source : INSEE, 2022

Castries Castries

Castries
Cette croissance démographique

Montpellier GRTTI ' i s’accompagne de besoins

Contournement croissants en équipements

M610 et services a 'échelle communale,
i posant la question de 'adaptation

i du “village” & ce processus.
\) Source : Midi Libre, 2025

Montpellier
Montpellier

3 FACE A LA METROPOLISATION : COMPROMIS ET TENSIONS

UN <« ESPRIT VILLAGEOIS >) ..

/ ’ .4 S ———
UNE INTEGRATION FONCTIONNELLE DANS LE SYSTEME METROPOLITAIN UNE FORTE PRESSION IMMOBILIERE EQUIPEMENTS DANS LA COMMUNE
En 2022, 1/2 des Castriotes travaillaient En 2025, les maisons a Castries avaient Créches, écoles maternelles,
dans les autres communes un prix moyen par m? 15% plus éleveé et colléges
de la Métropole que la Métropole —
Horszl\:llef')tg/opole Castries Igﬁ&l Supermarchés et marché
070 27.5% \ 1] , hébdomadaire
Patrimoine Fétes du village Pratiques des espaces naturels
2857 I I Restau rants, CaféS et bars hlstortque Source photos : M1 2025/2026, Site de la commune de Castries
au centre-ville _QW;SE PERD_

0
(2 4 H o
2T | 2 z » w
= § S E . T . Les changements « ca me fait Quand on est arrive, on nous disait
| ,"' : ‘@ . . . 2 .
| 2 8 E o E % ~---,‘$ Balades dans la nature un petit peu mal au cceur, parce que Cas.trtes, pettt'w.llage ., mais dans lfzs
Montpellier x B = S 9 #=="| etpatrimoine historique l'esprit village, on y tient aussi » pratzque.s quotidiennes, ga kg fonctionne
28.1% I = ™ = O [ plus vraiment comme un village.

LE MAIRE

< Source : DVF, 2025 \'\AB\TA’NTE

Source : INSEE, 2022

Etudiant.e.s : Arthur Hamon, Charlotte Harrison, Ala Messai, Lacina Bamba, Ines Salama, Brewal Mengiuy, Samuel Cabantous
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Une commune qui cherche a réguler Uextension urbaine

et a favoriser la densification

UNE URBANISATION CONTRAINTE

DU MODELE PERIURBAIN EXTENSIF A LA DENSIFICATION PAR SON ENVIRONNEMENT

Extension maitrisée et densification
ponctuelle du tissu urbain

1ére extension
pavillonnaire

Un noyau
historique dense

2eme extension pavillonnaire et développement
en dehors de la frange urbaine

P DES ESPACES NATURELS ET PATRIMONIAUX PROTEGES

Au nord, les “Garrigues de Castries” inscrites en
Espaces Boisés Classés (EBC) dans le PLUIC
interdisant tout changement d’usage.

A l'est, le Chateau et UAqueduc, classés
Monuments Historiques, limitent toute extension de
’urbanisation dans cette direction.

Source photos : M1 2025/2026

DEFICIT HYDRIQUE

La nappe de Castries est classée

"Zone de Répartition des Eaux" (ZRE) et est en
déficit quantitatif. Le développement urbain est
techniquement plafonné par la capacité a fournir

de l'eau potable.

| Tissu en mutation
: | : Habitat collectif R+3

RISQUE INCENDIE

La commune est identifiee dans le Dossier
Départemental des Risques Majeurs (DDRM) comme
fortement exposée.

Tissu économique
Zones d’activités ZAE

Tissu pavillonnaire diffus Tissu dense Tissu dense
Quartier aisé Villemagne Habitat collectif R+3 Projet de ZAC

Tissu villageois compact Tissu pavillonnaire diffus
Maisons mitoyennes Habitat individuel

L‘. DEUX LEVIERS REGLEMENTAIRES POUR LA DENSIFICATION

STABILISER L’'ENVELOPPE URBAINE AVEC LE PAPAG

“ PERIMETRE D'ATTENTE DE PROJET D'AMENAGEMENT GLOBAL
PAPAG : Une servitude d’urbanisme inscrite dans le PLUI qui impose une

DENSIFICATION UNE FORTE EVOLUTION DU PARC DE LOGEMENT Périmétre DPUR et PAPAG

100

Pour Jérome Dubois, la densification urbaine désigne un mode de
déeveloppement consistant a produire de nouveaux logements ou

80

60

activités par une intensification des tissus deéja urbanises, en
opposition a l'extension spatiale de la ville sur des espaces
naturels ou agricoles. *

0

40

22% 30%
@ MAISON
28% 70% @ APPARTEMENT

2011 2016 2022

—» LE TAUX D’APPARTEMENTS A PRESQUE DOUBLE EN 10 ANS

—> Densification par opération d’aménagement (ZAC)

inconstructibilité temporaire sur un secteur déterminé, afin de permettre a la
collectivite de réfléchir ou de définir un projet d’améenagement global a venir.

Secteur concerné : Entrée de la ville
—» Concevoir un projet dense et mixte en préservant les vues sur le Chateau

2004 2014 2024 p - . o PRENDRE EN MAIN LA DENSIFICATION DES TISSUS EXISTANTS AVEC LE DPUR
—3 UNE EVOLUTION DU MODELE RESIDENTIEL VERS i a . .
DES FORMES PLUS DENSES Source : INSEE 2024 “ DROIT DE PREEMPTION URBAIN RENFORCE
> > DES HABITANT.E.S FAVORABLES A LA DENSIFICATION... o DPUR : est un droit de priorité permettant & une collectivité d'acquérir des
SOUS CONDITIONS biens immobiliers pour l'intérét général, en étendant son pouvoir a des biens
Q * OPERATIONS EN OPERATIONS EN normalement exemptes (copropriétés, maisons récentes ou parts de SCI).
o . ZAC DES SAUREDES ﬁ EXTENSION RENOUVELLEMENT
—>» Densification parcellaire —>» Comblement d’une dent creuse " — R DV TISSU EXISTANT Deux secteurs concerneés:
\/ ACCEPTATION )( %NS\ oN € Zone Centre Ancien et ancien pavillonnaire
. —® Lutter contre ['habitat degradé et suivre les copropriétés vulnérables
AMENAGER EN CONTEXTE DE SOBRIETE FONCIERE, Penmetre PAPAG @) Zones Activités Economiques
Périmétre DPUR

UNE TENSION CROISSANTE..®

Source : Vue aérienne, Google Earth

Etudiant.e.s : Lacina Bamba, Lisa Barreyre, Samuel Cabantous, Arthur Hamon, Charlotte Harrison, Brewal Menguy, Ala Messai, Ines Salama

Enseighant.e.s-encadrant.e.s : Isabelle Berry-Chikhaoui et Francois Valegeas
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source - PLUIC 2025 =P Maitriser le foncier pour densifier ces zones

Urbanisme,
projet urbain et
modéles alternatifs




Qui pourra habiter a Castries demain ?

Opérations

| D’UNE COMMUNE POPULAIRE A L'ARRIVEE DE MENAGES AISES ‘). UNE DIVISION SOCIALE DE LA COMMUNE mmobtlire
epuis

Evolution des profils socio-professionnels ix m m LE CENTRE BOURG ILLE E S LS TIERS C
P P Prix moyen du logement Des ménages modestes, Un niveau de vie élevé Des espaces plus mixtes hambon
. .
100% 4000 peu de logement social et une absence de ménages socialement

Employé.e.s

80% 7 N modestes Une répartition diffuse des
Professions 3500 & DIES EondIiens ¢ leEErmis! Pas de logement social logements sociaux.
60% intermédiaires O a ameliorer
Artisan.e.s 3000
40% Agriculteur.ice.s

20% —_— 20 Lgt
b 2500 | 20 LLS
0% -_-.--..Cadres ' ; . -,
N ", 2000 . " '
v 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 | _

S 9 A O O L ©
o’ D O O L NN

Source : INSEE, 2023 Source : Immo data,2025

/\/. Entre 1982 et 2022, la part des cadres a AN HAUSSE DE LA PART DES CATEGORIES SOCIALES SUPERIEURES

augmenté de 14%, pendant que la part des A AVGMENTATION DU PRIX DU FONCIER
oFs adiminué de 12% —— TEMOIGNE D'UN PROCESSUS D'EMBOURGEOISEMENT

OLLS

DES BESOINS EN LOGEMENTS SOCIAUX ET REELLEMENT ABORDABLES

Terres du Soleil

Répartition par type de logement locatif social 2025

| Attributions | Désequilibre entre La demande en logements sociaux
300 : l'offre et la demande concerne des profils variés, souvent déja .
de logement social : liés a la commune, traduisant un besoin i
200 — 1 attribution pour des menages de la commune. n-
5 demandes de Dans la demande de logement social : :
logement social
100 ogement socia 1 “On a beaucoup d’enfants, de
—> Une offre trés insuffisante gens qui ont déja un lien avec
SRlENCENICHSN RN  Cosiries, ou des parents Ggés. »
[ - .
(PLAI)
PLAI PLUS PLS LE MAIRE

Source : DREAL, 2025

L‘. UN RATTRAPAGE SRU VOLONTARISTE QUI RESTE INSUFFISANT

Logements sociaux

<
+ "% .\ Nombre de meénages pauvres 34 Lgt
(INSEE) 10 LLS

28%

Taux de logements sociaux (SRU) Le PLH fixe une politique de

20 25% 33% de logements sociaux par
15 16,5 23% opération immobiliere, ce qui a
20% permis de tripler la part de
10 11,9 89 logements sociaux depuis
c 68 7.8 9] ° 2010. Malgré ce volontarisme,
! 15% le retard ne devrait étre

0] | | | | rattrapé qu’en 2060. 127 Lgt
2008 2010 2015 2020 2024 2030 2040 2050 2060 Source : INSEE, 2019; UrbiExplore, 2025 Source e e
Source : DREAL et data.gouv.fr, 2024 Auteurs: M1 2025/2026

Source : projection a partir des données du PLH Photos: M1 2025/2026

Etudiant.e.s : Lacina Bamba, Lisa Barreyre, Samuel Cabantous, Arthur Hamon, Charlotte Harrison, Brewal Menguy, Ala Messai, Ines Salama Urbanisme,

projet urbain et

Enseignant.e.s-encadrant.e.s : Isabelle Berry-Chikhaoui et Francois Valegeas U R B A MOGSIES CSHNAIIS
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Quels potentiels de densification et de production

de logements reellement abordables et de logements sociaux ?

DES LEVIERS DEJA OPERATIONNELS LA ZONE D’ACTIVITE ECONOMIQUE, . LA DENSIFICATION DOUCE, AMENAGER
POTENTIEL 2: B ; POTENTIEL 3:
UN GISEMENT DEJA IDENTIFIE SOUS TENSIONS
Une commune volontariste
qui a déja mis en place des Desservie par le Le projet de BusTram, une accessibilité a exploiter ?
outils réglementaires et DPUR B ETic N
opérationnels pertinents. S M dRd femeTar e
PAPAG BRS dél}(i‘; présen:[e ° e Proximité des transports
DENSIFICATION  POLITIQUE e 70Ne soumise au * Parcelle. >800 m? = potentiel
SOUTIEN A €FEA PARCELLAIRE ENVIRONNEMENTALE DPUR de densification
’ e Possibilité de proposer un projet de
L AGRICULTURE Une stratégie intéressante “ , g 'p s
) , L e Zone économique ZAD “Zone d’amenagement
REPONDRE AUX BESOINS DE LoGEMENT ~ Pourcontrer l'extension : g e SHRAL
DES AGRICULTEURICE.S articuler densification et en activite
° A\ B ° L Z
soutien a Uagriculture éc?onsfiﬂ R g e Zone non concernée par le DPUR
. : E e Multi propriété privee
MAINTENIR L’ACTIVITE AGRICOLE le PLUI , , ) ,
. , e Necessite une etude parcellaire
e Exigence d'une fre
ingénierie avencée \_ )
LIMITER L’ABANDON DES TERRES \- J
Source: PLUIC 2025,0pen data Montpellier
- °£S - - A Auteurs: M1 2025/26
Le potentle! de densification du foncier : N 0 .+ De grandes parcelles faiblement
quoi prendre en compte ? baties
o $TATUT DE LA PROPRIETE | . |
o FORTE ACCESSIBILITE G 0 e ineemnde
e TAILLE DE LA PARCELLE 7 LIESUEiI® SRilies
e MORPHOLOGIE DE LA PARCELLE 0 Loezleetion eeeniie:
o CARACTERISTIQUES NATURELLES DU SoL Y  Dépendance a la voiture
e ABSENCE DE DURETE JURIDIQUE , , ,
Le risque incendie, un argument
. \_ ©M12025/2026 W, pour preserver un “petit
CONVERSION D’UNE paradis” pour certains ?
POTENTIEL 1: _—
FRICHE TOURISTIQUE ° Un projet en cours. La Calade : créer du collectif dans le pavillonnaire

0 e Construction d’un petit collectif (R+2) a
la place une villa

e Infrastructure d’habitat

déja en place , , ,
. . e Projet mixte : 21 logements locatifs
e Proximite du college : o
~N sociaux, 33 en accession libre
G e Un projet contesté par les habitant.e.s
e ) et les usager.ere.s du parc voisin pour :
e Multipropriétaires privés Y& La forme urbaine : un petit collectif
e Localisation excentrée ¢ Latteinte a la nature
e Pas de transports en \_ ) ©M1.2025/2026 ¢ La peur de lautre
commun
e Zonage touristique dans \_ ) Accepter la forme urbaine “Il y a une vraie peur de
\ y le PLU et/ ou accepter l'autre ? ce que ¢a peut attirer”
O

HABITANTE

Etudiant.e.s : Lacina Bamba, Lisa Barreyre, Samuel Cabantous, Arthur Hamon, Charlotte Harrison, Brewal Menguy, Ala Messai, Ines Salama Urbanisme,

projet urbain et
modéles alternatifs

Enseighant.e.s-encadrant.e.s : Isabelle Berry-Chikhaoui et Francois Valegeas
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Vers un urbanisme sobre et solidaire : changer de modele d’aménagement

COMMENT PENSER LES LIENS

= . q briété foncie ; ET COMPLEMENTARITES ,
ace aux enjeux de sobriete fonciere e ENTRE LES TERRITORES 7 Tirons les lecons et

de logement pour toutes et tous : \
REPENSONS L‘URBANISME ! COMMENT S‘INSCRIRE DANS

LES DYNAMIQUES
DES TERRITOIRES 7

PASSONS A L’ACTION !

/ poT T oo EEEEEEEEEEEEmEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEmEmEmmEmEmEmmmm———n N
LES TERRITOIRES . | T N
. | DU CHEZ SOl A LA VILLE, | { | !
Partir des dynamiques COMMENT ARTICULER LES 1 o B PP | Des friches I i
. . / (4 1
territoriales pour __—"" DIFFERENTES ECHELLES 7 ! ; | .
adapter l'action E = ~
I : Ve ‘\ :
| .
I : Des zones | !
i 4 l d’activités I !
BN APPROCHE URBAINE économiques | |
LES GENS | I : _/
| .
I ° [ 4 . |
UN UkBkN\s\'\E Penser autrement Prendre en compte i I Des opportunites r— N |
our les existences, les usages et ; I par le renouvellement { De?ueSpa(fes | |
/ P les engagements citoyens L\ urbain A { p;\élu 32:2225 I i
DU COURT TERME - \ agir autrement ! N /o
ET DE UOPPORTUNITE COMMENT PENSER | |
T
LES TRAJECTOIRES 7 N Des centres i
OF LA VITRINE ! : anciens dégradés :
V4 | |
ET DU GESTE LES TEMPORALITES | s .
i ROILLLLEEE < Des logements vacants ¢ |
ARCHITECTURAL | = : Fo
Penser le long terme \ : /_._ ____________ \\ .................................... :
I | !
(4 I I
DE QUOI HERITONS NouS 7 L APPROCHE PAR LE [t i
ETESFS)T\INC?’?SLNEL COMMENT PRENDRE EN ! I LOGEMENT IL : La t;aiect‘ilire i
/ I --------: ----------- I'éSi entie e : |
/ COMPTE LES FRAGILITES 7 | Produire du logement I et de i
| o \
COMMENT HABITERONSF L sans construire I e i
| NOUS DEMAIN 7 v o\ 7 |
DE PRIVILEGES | I
/ COMMENT COrCONSTRUIRE i ‘ Inventer une nouvelle i
.1 ANt ES L e Pt |
QUE LAISSERONS-NOUS 50 BED Bholl s ¢ : manere Ghaer
A NOS ENFANTS 7 /

Etudiant.e.s : Lacina Bamba, Lisa Barreyre, Lisa Benzoni, Arthur Béroard, Alejandro Bolanos , Samuel Cabantous, Mathilde Chave, Nesrine Chelouah, Lou-Ann Devanne, Arthur Hamon,
Charlotte Harrison, Salomé Jourdan, Clémence Lemiere, Joel Mekontso,Brewal Menguy, Ala Messai, Lou Pion, Ilana Pollak , Maélys Richard, Adrien Rolland, Ines Salama, Yasmine Zouho Urbanisme,

projet urbain et
Enseignant.e.s-encadrant.e.s : Isabelle Berry-Chikhaoui et Francois Valegeas e PAUL’ Y m,\/
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Valoriser les potentiels délaisseés : PASSONS & L'ACTION !

APPROCHE URBAINE

Les friches, des “pépites” entre opportunités et biens communs

3 OPPORTUNITES

VALORISER UN GISEMENT FONCIER

DANS LA REGLEMENTATION LES FINANCENENTS EREINS POUR UN NOUVEAU PROJET
o . FRICHE TOURISTIQUE ; CASTRIES ;

e Loi Climat et Europeens : «= Reconstruire la ville sur la ville
resilience (ZAN) ) F,EPER - fond europeens de developpement o Image négative de la friche : le stigmate , L
propose de recycler regional -3 Rehabilitation avec changement
les friches plutot e Just Transition Funds (Fonds pour une transition . Multiplicité des propriétaires de destination
qu’artificialiser de juste) ' . .
nouvelles terres Nationaux : o PLU contraignant : zone tourisme «=2 Préemption possible

e Fonds friche : finance 'acquisition, la . : : : . . .
L ’ o Risques naturels (argile et incendie) -~ Investisseur prive ou public

e SCoT et PLU integrent dépollution, la démolition et 'aménagement q &
la' reconversion de.s ) Ifonds Yert : investissement pour la transition ¢ Zone naturelle a proximité ~—3 Opportunité de densification
riches comme lgwer ecologique de occupation batie
de transition sociaux e Aide de ’ADEME : finance les études et la
ecologique dépollution des friches

Régionaux :

° "Reconquéte des friches” FNCHE CAVE COO?ékAT\VE 4 ?OUSSAN

FREINS

- Transformation des usages : cristallise une
| J

 tension communale APPREHENDER LE PATRIMOINE COMME

2- * Multiplicité des ayant droits

o Pollution du site

BIEN COMMUN A TRANSMETTRE

. Contraintes techniques lourdes : cuves o e Cm B peinenEl el e

Zonage contraignant

Négociation avec les propriétaires ¢ Respecter le patrimoine bati

JURIDIQUES

oz g
TN
| Ecounasrs g

. L =3 Maitriser son devenir a travers le PLU(i)
Attachement identitaire

Pratiques ancrées / alternatives

FREINS

FRICHE DV ?kE’SBYTg’kE’ : SA\NTPANDKéPDEPSANGONlS

Rentabilité incertaine c Détérioration d’un espace naturel sur la friche
== Dépendance aux aides publiques

Coiit éleve —=3 Acquisition par la Collectivite (et/ou V'EPF)
olt élevé

E.CONOMIQUES

" Tension autour des transformations du . . , !
¢ —= Faire appel a des opérateurs de 'Economie

Bati dégradé PEUIRIOINE ISOEUE €@ & Cemine sociale ou Solidaire (fonciéres solidaires)

ENVIRONNEMENTAUX , , .
Pollution et risques o A priori et stéreotypes autour du logement social

, Tension entre les besoins des habitants
Procedure longue ;

Multiplicité des acteurs - etcequiestprevu
== Ingenierie complexe

ADMINISTRATIFS ==> Bail emphytéotique

Etudiant.e.s : Lacina Bamba, Lisa Barreyre, Lisa Benzoni, Arthur Béroard, Alejandro Bolanos , Samuel Cabantous, Mathilde Chave, Nesrine Chelouah, Lou-Ann Devanne, Arthur Hamon,
Charlotte Harrison, Salomé Jourdan, Clémence Lemiere, Joel Mekontso,Brewal Menguy, Ala Messai, Lou Pion, Ilana Pollak , Maélys Richard, Adrien Rolland, Ines Salama, Yasmine Zouho Urbanisme,

projet urbain et
modéles alternatifs
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Transformer les zones d’activités en quartier mixte... PASSONS & L’ACTION !

Mais pas a n’importe quel prix! ATROCHE URBAINE

2

Définition : “ Une portion de 'espace urbain

spécialement ameénagée et equipée pour accueillir les 3 éTA?ES POUR LA TRANSFORMATION DES ZAE
entreprises hors des espaces centraux.” Qualifier les opportunités
Enjeux : CD :
—> “Contribue a la périurbanisation, a travers |’étalement e Evaluer la dynamique économique::
urbain ou le développgment de polarité secondaire” Analyser le fonctionnement distinguer une ZAE dynamique ou en déprise
—"Engendre des mobilites urbaines” des ZAE (diagnostic territorial) e Analyser les usages, les liens au tissu urbain
Source : Patricia Lejoux et Corentin Charieau - La zone d’activités éconmiques : . .
objet urbain non identifié ? (2019) e Mettre en évidence les besoins en logement
@ Rendre Uespace plus hospitalier
ZAE a l'urbain e Liaisons en transport en commun et mobilité douce

e Insertion d’espaces publics

@ /)/ Aller vers une mixité fonctionnelle : “faire quartier”

Programmer la mixite des e Vers la “ville du quart d’heure” (C. Moreno, 2016)
usages et creer du logement e Programmer une offre de logement pour répondre aux
besoins

Saint-André-de-Sangonis e Intensification des usages : gerer la diversité des usages
économiques / résidentiels

EXEMPLE DE LA ZONE AleSANALE DES COUSTELLIERS, CASTRIES

Vues aériennes des ZAE de Castries, Poussan, Saint-André de Sangonis, Google Satellite

2

/

/4 Y
| |
I : : PASSER D’UN PROJET DE DENSIFICATION;
’ | Création de la Logement ponctuel Re1':ra11.:e de LA L - !
FREINS OPPORTUNITES I ZAE artisanale . 1"artisan densification A UN PROJET DE DIVERSIFICATION |
i autorise pour les ot vente du , ] ,
| des Coustelliers artisans e N économicque (SERM) i
Conflits d’'usage : ’& F kE‘NS :
 Monofonctionnalité Déprise partielle de certaines activités : > ) T
e Inadéquation des besoins entre et foncier disponible ? i Années 1970 | L4 2025 |/ * Zone economique endactlwte \' :
N : e Zonage économique du PLUi l
e : SOUSFLOCATION ET MAL-LOGEMENT \\ 8 . / |
. : — —
e ent Du foncier moins cher : )
Inhospitalite I \\ \ I
. . I A l'époque les gens avaient le droit de faire un “ s : I
. S(?l? Pot?ntlellement pollues : logement rattaché & lactivité. Et 14 ca a &té \\ Du mal lo%ement. Vo[la}. On connait ‘ Suendlen s aeee e lassmeTi e B OFFOKTUN‘TéS |
* D?ﬁut d Image _ _ Créer des espaces de vie pour les : complétement dévoyé. Au fur et & mesure, c'est Egileqsuaes blaett'tmei”ts s ilya ez ¢ qu'est-ce qu'on fait ? '/ ) - !
e Deconnexion avec l.e tissu Ul‘baln Sal.ané es (reStau ra.t|0n SeI’VICeS ) : revendu, c'est partagé. Il ya beaucoup de logements. , ! > res: , RESPONSABLE SERVICE URBANISME DE CASTRIES / . . . \ I
L. ’ | MAIRE DE CASTRIES RESPONSABLE SERVICE URBANISME DE CASTRIES , ' e Foncier d|spon|ble l :
Impact financier E I e Deservie par le Tram-Bus et rattachement | |
¢ Colts élevés de mutation des ZAE Possibilité de densification verticale | | des réseaux | | ;
e Perte de recettes pour la ! | ° Logements déja presents dans certaines i
SBEEIEE Accroche au fonctionnement urbain : I rge§ . bt !
' ) : | ° Limitrophe a une zone d’habitation i
Cadre réglementaire contraignant et presence drinirastructures : | (potentiel de mixité fonctionnelle déja :
e PLU interdit I'habitat dans les ZAE E | présent, mais reste a renforcer) :
: I e Besoins de logement des actifs et salariés :
: | — acteur clé : action logement :
|
| I |
: \ @ )i
| 1
\ \\ -’/ A
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PASSONS A L’ACTION !

Agir pour une densification juste et adaptée du pavillonnaire APPROCHE URBAINE

\W Une France de
propriétaires #§
NICOLAS SARKOZY, 2006

Expérimentations de
densification douce:

, Bimby
\
L’habitat pavillonnaire : du T . :
modele conteste a B ea ' la maison .
l’expgérimgntation de la rnloggllgnpeuugonnca)[?gleéau Loi SRU |.nd|\{|du’elle avec .
densification douce jardin n’est plus " LES HABITANT.E.S VERS LA
soutenable DENSIFICATION DOUCE

. ,EHNANUELLE WARGON
MINISTRE DELEGUEE AU LOGEMENT 2.021

AUPLUSPRES BEUCSNNEATE DULOTISSEMENT
IDENTIFIER LES POTENTIELS DES BESOINS AU QUARTIER

Analyser les formes urbaines : tous les tissus pavillonnaires ne sont pas densifiables

de la méme maniere
BATIS DIFFUS LOTISSEMENT CENTRErBOURG

Ancrer dans les besoins locaux : prioriser des
programmes qui répondent a la diversité des ménages
du territoire (jeunes, salariés, seniors) afin d’éviter une
densification “par opportunité” (logique de marché).

‘ Ca fait maintenant 40 ans que j’habite a Saint-Andre,
avant au centre-ville il y avait deux pharmacies, et de
nombreux commerces, c’était parfait pour les

personnes agées comme moi. Maintenant leur priorité

Penser des services de proximité et organiser

. L les espaces mutualisés : garde-vélos, jardins partagé,
Potentiel : division de grande Potentiel : dents creuses ponctuelles, Potentiel : surélévation, division interne, c’est de faire une bibliotheque. " : laveries... en Co-propriété
maison / second logement maisons groupees tres encadrees réhabilitation, comblement de vides
Freins : acces secours, Freins : stationnement sur voirie, Freins : copropriétés, co(ts de HABITANT DU CENTRErVILLE
stationnement, conflits de vis-a-vis, gabarits trés sensibles réhabilitation, contraintes patrimoniales

perte de végétation Mobiliser les opérateurs les plus adaptés
aux contextes des projets :

Cibler les tissus proches des transports et services : concentrer 'effort sur les tissus v

d’habitat individuel proches des services et des transports en adaptant le PLU/PLU..

* accompagnement e Lieu mutualisé
et médiation = intervention en Zone de vente
Parcelle batie superieure a 800m2 situation complexe : Espace de rencontre
Ligne de bustram future ou projetée «= intérét général . , .
Ligne de bus existante ou future & coordination de projet Penser un prol'et'paysag.er.: preser.ver la.plelne terre
— Zone de chalandise des lignes de bustram = ménages modestes et les trames vegetales, limiter les vis-a-vis.

—Zone de chalandise des lignes de bus
Espace vert

- == programmation mixte des

usages

attribution encadrée

e proximité des services
« minoration fonciere pour

FOCALISER a» gestion et entretien le logement social

L‘OBSERVATION Jardin mutualisé

Jardin collectif
Haie végétale

Des acteurs qui pensent aux territoires pour le long terme

e qualité du logement e portage foncier

Etudiant.e.s : Lacina Bamba, Lisa Barreyre, Lisa Benzoni, Arthur Béroard, Alejandro Bolanos , Samuel Cabantous, Mathilde Chave, Nesrine Chelouah, Lou-Ann Devanne, Arthur Hamon,
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PASSONS A LACTION !

Renouveler les centres anciens : un heéritage a habiter APPROCHE URBAINE

ad I NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEENEEEEEEN,

- Action Coeur de Ville / Petites Villes de
Demain

Analyse théorique / statistique
De l'analyse du parc . DorTnees quan"utat-lves
ancien e Indicateurs objectifs
e Logique descendante (institutionnelle)

- Plan National de Lutte contre les

“IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
L 4
A g EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER

N2 Logements Vacants (2020)
Source : INSEE \\,\
................................................................................................ ., “Q$
. - Politiques de rénovation et d’habitat
De logements vacants en Bailleurs sociaux Habitants indigne (ANAH)
FranCe 6 1%-8 6% E Production Usages ’..llllllllllllllllllllllllllllllllllllllll“’
, , E Gestlon longterme AcceSSIblllté ”08/4 S NN NN NN NN NN NEENEENENEENEEEEENEEEEEER,
: S&

remobilisables

: o De logements vacants De logements vacants au sein des
: O scraientimmédiatement communes d’études

EPF (portage foncier) CAUE et bureaux
d’etudes specialises

: O/ De logements vacants dans le 700/ De logements vacants Portage foncier
: 6,9 /0 O ¢difies avant 1975 . Expertise technique

- Taxe sur les logements vacants

département de I’hérault - OPAH, ORT, permis de louer

Source : INSEE et Enquéte logement 2020 ':' Associations ,
®tm am A A A A A R AR A A A A A R AR A A A A A R R AR A A A A A R AR AR AR A A A EEEEEEEEEEEEEEEE Accompagnement menages

Auto-réhabilitation

- Aides a la rehabilitation et a la remise
sur le marché

Analyse sociale et sensible

*
A EEEEEEEEEEEEEEEEEEEESR

u
[
u
[
u
[
u
[
u
[
u
[
u
[
u
[
u
[
u
[
u
]
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.. aux quartiers e Usages quotidiens
comme héritages e Sociabilités
vivants e Attachement au lieu et aux patrimoines — , -
¢ Logique ascendante (habitants) “REVELER LA MEMOIRE BATIE”
Source : Henri Lefebvre - La production de Iespace (1974) PROJET DE LIBERTAD ZAMORA : CONCOURS
DU PARC AU QUARTIER : 5 ENJEUX DE RESORPTION DE LA VACANCE @ @ @ DIDEES POUR LE CENTRE DE SAINT-ANDRE
Etablir un état Développer une
des lieux stratégie
RECONSTITUTION Enjeux adaptée Mettre en oeuvre
d’une offre de Diagnostic +
logement sans Communication

consommation de
foncier

Suivre et évaluer en continu

i En associant les difféerents partenaires politiques, techniques, habitants.es
Redonner vie

aux centres

LIMITATION anciens DEUX OBJECTIFS COMPLEMENTAIRES
des couts indirects VALORISATION
lies a la vacance : du patrimoine bati
maintien en état, mise public
en securite PRODUIRE DES LOGEMENTS P‘EP;NNEP‘ MES S
AMELIORATION DECENTS ET ABORDABLES QUALITES AUX CENTRE Dans le cceur du centre ancien...
1 cadre de vie ot de ANCIENS e Travailler avec la trame parcellaire existante
limage des quartiers e Introduire la lumiere, la porosité et les
— Réhabiliter sans construire — Traiter les espaces vacants communs
— Produire du logement social — Déconstruire pour aérer e Garder ce qui est en état
ZZ;’ZZe/';‘i’fﬁfnif}hfiiﬁﬁfffe &’;fri‘ﬂf;’gfof’eﬁ’:eeée ", — Maintenir les habitants.es en place — Intensifier les usages e Démolition partielle de structures dégradées

Etudiant.e.s : Lacina Bamba, Lisa Barreyre, Lisa Benzoni, Arthur Béroard, Alejandro Bolanos , Samuel Cabantous, Mathilde Chave, Nesrine Chelouah, Lou-Ann Devanne, Arthur Hamon,
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PASSONS A L‘ACTION !
APPROCHE LOGEMENT

Partir des trajectoires résidentielles pour agir :
Diversifier Uoffre et accompagner le vieillissement

2

CONSTATS CLES :

e Offre insuffisante de logements social :
15% Castries, 3 % Poussan et 6% a Saint-André-de-Sangonis (non soumise a SRU)

e Difficulte d’acces au logement pour les ménages modestes et moyens : offre
intermédiaire insuffisante

e Inadaptation de 'offre aux besoins actuels : manque de logements familiaux et de
solutions pour les personnes agees

e Faible diversification de I'habitat (typologies et statuts limités, forte domination du
pavillonnaire)

e Sous-occupation du parc et faible mobilité résidentielle

e Un logement est sous-occupé s’il comporte plus de piéces que le nombre de pieces
théoriqguement nécessaire au ménage qui 'occupe (trés accentuée + 3 pieces)

Diversifier Uoffre de logements
(social, abordable, adapté
au vieillissement)

DECOHARBITATION VIEILLISSEMENT

Départ des enfants du domicile familial : Un décalage entre conditions de vie et de logement
> Entraine une sous-occupation du logement e Charge financiére élevée : colts d’entretien,
—> Modifie l'usage des espaces révélant parfois des inadaptations chauffage, impdts
fonctionnelles, économiques et sociales pour les occupants vieillissants e Logement moins accessible ( étages, escaliers )

Optimiser Uutilisation
du parc existant

e Contraintes liees a l’entretien du jardin et des

Accompagner les parcours
espaces extérieurs

résidentiels et la mobilité : \ ,
Sous-occupation  tres accentuce “ Derriére la sous e Attachement affectif au logement freinant la

des ménages / . o
/ occupation statistique ” : décision de démeénagement

0O/ 30% CASTRIES d 2
25 /0 20/, POUSSAN : Une autre maniére

2 P l
FRANCE  21% SANT-ANDRE occuper son logement
/
REGULER LES MARCHES Q 930/ 50 DS Masons rerlbes clarEE. ET PUIS MOl JE VOIS, AVEC LES COPINES, BAH NOUS QUAND

, . ON SERA VIEILLE 0U POURRA PEUT-ETRE VIVRE ENSEMBLE.
INDIVIDUELLE ermettent l'accuell -

DU LOGEMENT v 5 tempoliaire des enfants ol ON SE PRENDRA UNE MAISON A PLUSIEURS. JE CROIS QUE
[

*Source : Dossiers INSEE des communes , CE GENRE DE PROJETS VA SE DEVELOPPER.
des petits enfants

concernées - Rapport de 'INSEE sur la sous-
occupation (recensement 2022) et l'accueil des nouveaux

60% des habitants des logements en sous-occupation
ont 60 ans et plus en France.*

DANS “L’ENTRE-DEUX” : Les piéces libérées “ "
PRODUIRE DU LOGEMENT '

REELLEMENT ABORDABLE

AVGMENTER L‘OFFRE
o DE LOGEMENT SOCIAL

, MAIRE DE CASTRIES
e Peu d’operateurs en

e Rentabilité limitée : colts élevés sapedidcleE) e Pénurie de foncier usages
(foncier, renouvellement urbain) : . e Renouvellement urbain coliteux
. , e ) e BRS /accession sociale o ] ,
FREINS e Difficulté d’intervention des . . e Sensibilité forte aux évolutions du
, _ insuffisamment )
bailleurs sociaux . . marche
developpés
o . " Colocation intergénérationnelle s Habitat participatif - Densification douce A
e Acces a des financements e Faire du sur-mesure en o Accélérer la réutilisation du foncier : EImpliquer les habitants dans la conception Pl duire les ch " -
publics fonction des contextes deja urbanisé (“reconstruire la ville m P . . i i+ Redulrelesc "‘.rges.’ entretien du
T . . . Partage : 1 et la gestion de leur logement, combinant logement et du jardin
LEVIERS ° capacite d'action des bailleurs territoriaux il Echang . espaces privés et communs dans un projet ANé fi i
. change - T
sociaux Agir dans la “ dentelle” Entraide i L L, i 1 » Generer un apport financier (vente,
: : collectif basé sur la cooperation.

e Maitrise du foncier
par les collectivites

e Projets en Maitrise d’Ouvrage
d’Insertion (MOI)

o Expertise du renouvellement
urbain chez les bailleurs sociaux
(programme ANRU)

PROJETS
DE

REFERENCE

Opérations portées par des
foncieres solidaires avec
bail emphytéotique
Projets mixtes
(résidentiels +activités)
pour mutualiser les risques

e Programmes en mixité sociale
e Opération de recyclage urbain
e Encadrement des loyers

JEUNE Solidarité ” kETkA\Té E -

| { MABITAT PARTICIPATIE & LODEVE ; LLOT VERT DE; § o Adapter le logement au vieillissement

: Une offre de logements Une présence a domicile :

» accessible pour les jeunes

Exemple de structure :

etune sourcederevenus : =

: LA SOULONDRES, UN ECOrLIEV HABITE

location, division parcellaire)

(confort d’'usage)

e Améliorer la performance énergétiquef

du bati existant

LEVIERS

— Accompagner les ménages dans leurs parcours résidentiel

FONDAMENTAUX —> Accompagner les transformations du logement

Etudiant.e.s : Lacina Bamba, Lisa Barreyre, Lisa Benzoni, Arthur Béroard, Alejandro Bolanos , Samuel Cabantous, Mathilde Chave, Nesrine Chelouah, Lou-Ann Devanne, Arthur Hamon,
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Vers un urbanisme sobre et solidaire, PASSONS A L'ACTION !

APPROCHE LOGEMENT

inventons une nouvelle maniere d’habiter!

FACE A LA TENSION ENTRE SOBRIETE FONCIERE ET BESOINS EN LOGEMENT, Inventer un habitat adaptable, réversible WABITER AVEC LE VIVANT

qui puisse faire face aux aléas (Les zones

S’ADAPTER NE SUFFIT PLUS. nondables).
IL FA’UT DéSOkMA’lS |NVENTEP\ UN NOUVEA‘U HOD@LE D'A‘MéNA'GEHENT La théorie de la “Ville éponge’ est illustrée

ici par le projet lauréat du programme
“Quartiers de demain”’ (atelier du Rouget) :

Source : lauréat de Quartiers
de Demain a Lodeve :

projet de l'atelier du Rouget “Entre la Lergue et la

Soulondres s’invente une
ville qui joue avec l'eau, le
climat et le vivant”

\NTENSIFIER LA VIE SOCIALE

ETRE ACTEUR
DE SON HABITAT

Des espaces collectifs mutualisés

—
q—

plus de solidarité

—
—

(D

Basée a Montpellier et active depuis
2008, 'association éCOhabitons
développe dans 'Herault des projets
d’habitat participatif écologique
et solidaire

une meilleure optimisation
du foncier

PENSER LES COMMUNS RESIDENTIELS

Espace de /\
respiration et de

Proposer des habitats légers

convivialité ilot piéton modulables et réversibles sur INVENTER DE NOUVELLES RELATIONS Le projet de Ullot Vert de la
ENTRE L'URBAIN ET LE RURAL

Soulondres a Lodeve se distingue par
son organisation collective, combinant
logements privatifs et espaces
mutualisés, pour favoriser la vie en
communauté. Il fédere des citoyens
autour d’'un mode de vie collectif
fondé sur le partage des ressources
et 'entraide.

des friches agricoles

La ville de Castries encourage l'installation
de viticulteurs et d’agriculteurs pour
contrer lU'étalement urbain, éviter le
grignotage des terres agricoles, préserver
» | et valoriser ces patrimoines. Elle vise a
Source : concours d’idée centre ancien SAS, L - ) )
Libertad Zamora Puentes — 2025 ameliorer les conditions de vie et de travail
des agriculteurs.

Lieux de
rencontre
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