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SUJET :

La ville de « Loggia » (60 000 habitants) s'est lancée dans une démarche de
développement urbain durable mais surtout solidaire visant la construction
de nouveaux logements sociaux pour atteindre le seuil de 30% alors
qu’elle est déja a 25%.

La ville de « Loggia » est compétente en urbanisme réglementaire (avec un
PLU communal) et opérationnel {ZAC d’intérét communal). Elle fait partie
d’une communauté d’agglomeération de 200000 habitants qui regroupe 4
autres communes appartenant a la majorité avec une taille de 35000
habitants environ chacune. La communauté d’agglomération vient
d’adopter un PLH qui préconise la construction de nouveaux logements
sociaux de fagon équitable sur I'ensemble de son territoire et ceci afin
d’atteindre le seuil de 25% a I’échelle intercommunale actuellement a 18%.

En tant que ville centre, la commune de « Loggia » (seule ville d"opposition
par rapport a 'agglomération) souhaite ainsi aller au-dela des obligations
juridiques et des orientations du PLH et doit faire face a une opposition
politique et citoyenne locale soutenue par la communauté d’agglomération.

Dans ce cadre, les élus de la commune de « Loggia » vous demandent, en
tant que directeur de la construction, de suivre la construction de 60
logements sociaux confiés a un bailleur social dans le cadre d’'une ZAC
communale de 200 logements : au-dela de I'objectif social, ils visent une
opération exemplaire a la fois au niveau architectural, urbanistique et
environnemental.




Question 1

En tant que directeur de la construction de la ville de «Loggia», votre
directeur général des services techniques vous demande de suivre cette
opération stratégique. Il vous demande de lui rédiger une note stratégique
et technique qui lui présente les éléments suivants :

- Dans un premier temps, et en vous basant sur les documents ci-
joints, vous devez analyser queilques expériences récentes de
construction de logement social et mettre en valeur leurs principales
caractéristiques.

- Dans un deuxiéme temps, vous devez proposer un référentiel
« Qualité de construction » afin d’orienter le projet aux niveaux
urbain, architectural, technique, énergétique, fonctionnel,
environnemental... Le choix des critéres doit étre argumenté et en
lien avec les principales orientations politiques et juridiques
nationales ainsi que quelques référentiels existants.

Question 2

Vous devez ensuite proposer les grandes lignes du programme de
construction des 60 logements en termes de contenu, de qualité, de
planning (sur deux ans) et de co(t.

Enfin, vous devez proposer une démarche de concertation approfondie
(administrative et politique avec I'agglomération, et citoyenne avec les
habitants) pour faire accepter le projet et ses objectifs. Dans cette
démarche vous devez évoquer plusieurs éléments comme le choix du
public, les outils mobilisés, les temporalités des débats, et les principaux
arguments qui seront mobilisés pour convaincre.

Baréme de notation :

+ Compte rendu critique de I’analyse : 8 points
* Orientations prospectives : 10 points
o Lisibilité et cohérence du document : 2 points
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DOCUMENT n° 1

29 LOGEMENTS SOCIAUX
ATELIER PO & PO
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Le terrain accueillant cetts opération se pré-
sente comme, un triangle rectangle isocéle.
Les architactes ont implanté les logements
a l'équerre ot en alignemant sur les voies
futures. Le parking ast donc rejeté en coeur
drilot et il recevra de nombreux sujets végé-
taux, Le projet dévaloppe une trentaine

de logaments sur le mode «intermédiaire »
en s'appuyant sur trois cages d'escaliers

et de petltes coursives. Parfols, les paliers
extérieurs s'élargissent pour former des ter-
rasses presque privatisables. Les typologies
varient du T2 pu T5 et comprennent méme
guatre duplex, Sur le socle du rez-de-chaus-
sée, six volumes affichent leur indépendance
formelle et esthétique. Certains sant bardés
| de bois, d'autres de terre cuite ou d'enduit,
lls évoquent diverses maisons avec toituras
a deux pentes, suivant des proportions
trapues ou élancées. La disposition ludique
repose Bussi sur les porte-a-faux des étages,
les retraits ou les effets de biais.

LIEV: Colombelies (14)
MAITRISE D'OUVRAGE: Le Foyer Normand

MAITRISE DCEUVRE : Atellar Po & Po, Jean-Luc
Catligaro el Bruno Patisson, architectes; Sedeco, BET

PROGRAMME . 29 fopements soclaux

SURFACE : 7400 m? SHON
COUT: 2,75 MEHT
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36 LOGEMENTS SOCIAUX
FABIENNE GERIN-JEAN

La résidence occupe un terrain & 'angle des
rues Praudhon et de 'Octroi. Par son &pan-
nelage, elle ambitionne de faire transttion entre
des immeubles en R+4 et les maisons de ville
de l'impasse Chaudron toute proche,

| Ainsi, a I'angle des vaies, I'architecte implante
une petite tour en R+5, flanquée d'un autre
volume plus haut d’un étage, alors que sur la
partie nord du site, elle restreint le projet en
R+3. Ce découpage permet de eréer des loge-
ments aintermédipiras », desservis par un
escalier & simple volée dans la partie la plus
basse du gabarit. Il va ayssi de pair svet I'affec-
| tation das logements les plus grands sutour de
Ib cage d'ascanseur, alors que des T2 at T3 sont
disposés de part et d'autre de |escalier ouvert.
Les {agades sont en briques blanches ou en
béton brut lasuré en noir. Les volumes sommi-
taux en retrait de 'alignement sont carénés de
métal sombre. Un grand nombre de persiennes
coulissantes équipent les bales toute hauteur,
égalément de teinte sombre,

—

UEW: Salnt-Denls (83)
MAITRISE D'OUVRAGE : Plaine Commune Habital

=1

|
MAITRISE D'EUVRE - Eablene Gnﬁn-daan. architects ; I 1 | I
Floranca Barthier & Frasck Dibon, chafa de projet; Slbat, =ty : 4 |
{ |
o 1 ;
i

BET; Jean-Michel Rameay, paysagists |

PROGRAMME : 36 logements soclaux - T | — = — T
SURFACE: 3057 m# SHON 1 Lad L | i
CODT: 4,39 M € HT COUPE LONGITUDINALE

AC-n* 211 . décembre 2011 - janwicr 2012 ™M



LOGEMENT COLLECTIF

21 LOGEMENTS SOCIAUX
HONDELATTE LAPORTE ARCHITECTES

| Inscriv dans la vaste opération de requalifica-

| tion de la porte Pouchet, ce projet marque
I'angle de deux rues, en marge du cimetiére
des Batignolies. Il répond au cahier des

| charges des urbanistes en créant une
séguence «de pleirs et de vides», Deux bati-
ments se font lace: I'un limité au R+3 est
un plot dit intermédiaire, "autre, en R+9,
prend I'allure d'une petite tour. La fragmenta-
tion du programme est accentuée par la
superposition de terrasses presque détachées
de la canstruction principale. Ce dispositif
permet aux architectes de contourner la régle
interdisant d’ouvrir une piéce principale vers
le cimetiére. Ces plateformes extérieures cou-
vertes, montées sur une ossature métallique,
adoptent une forme souple, sculignée par la
rive colorée. Un accent ludique qui contraste
avec le demier du bardage des logements, en
tole ondulée de deux teintes. Malgré la com-
pacité des étages courants, la typologie des
logements varie du T2 au T4.

LIEY: Paris 17¢
MAITRISE D'OUVRAGE: Pans Habilal

| MAITRISE D'EUVRE; Hondelatte Laporte - Raphatile
Hondelatie et Mathieu Laporta, architectes

‘ PROGRAMME _2 1 I;Jgernents
SURFACE: 1900 m? Shon

COOT: 2.4 ME HT

0 5
FLAN DU R+2 @ e S

o= n® 220 - décembre 2012 - jamwier 2013 - Al



60 LOGEMENTS SOCIAUX
DU BESSET-LYON

ddncb el aprts e
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Inscrita dana la trame végétale d'un urbanisme
de ville jardin, les soixante logements - certi-
fibs BBC - sont répartis dans deux immeubles
distincts: un bétiment collectif R#5 en L
implanté dans I'angle nord et quatre maisons
mitoyennes R+1 an limite sud-est da la par-
cella. Le bardage bois & lames varticalas en
méléze habillant I'feolation extérieure des mai-
sona confirme le caractére domestique de ce

| petit volume. La masse du bitiment principal
est affinée par un attique en retrait at une log-
gla su rez-da-chaussée c5té rue. Les fagades
périphériques du corps central (R+1 & R+4)
intdgrent des fandtras &paisses, alors que les
fagades orient&es vers le coaur d'llot compor-
tent das balcons filants prolongeant les séjours
BU sud-ouest et au sud-est. Ce bétiment isolé
par I'extérieur est revétu d’un herdage elumi-

| nium & ondes verticales da coulaur prune qul
habille les surfaces planes et les angles arron-
dis. Les cadres en relief des baies sont revétus
de téles d'aluminium lisses gris clair. Lhomo-
généité da ce parement métallique, avec des
fenétres d’angle au nu extérieur, confére au
bétiment une denslté en accord avec sa taille
et 8 structure en béton. Sa compacité et sa
couleur affiment une présence singulidre dans
ce quartier en devenir.

LIEY: Massg; Essonnn :
MAITRISE YOUVRAGE : Immaobilkére 3F

MAITRISE D'CEUVRE. du B&sset_-Lybn, smht_mda_s;
Scoping, BET TCE ot HUE

PROGRAMME : 60 lopements locatifs soctaux BEC,
commarce at parking
SURFACE: 4 060 m? Shab
€oOT: 6,8 MEHT

AMC - n* 220 - décembre 2012 - fanvier 213




LOGEMENT COLLECTIF

41 LOGEMENTS SOCIAUX
BMC?2

Les architecles se sont attachés a tirer parti
d'une parcefle d'angle délicate, quasi triangu-

laire, En entrée de ville et proche du centre, elle
se trouve au sein d'un tissu disconlinu et lache,
Pour mettre en tension les différentes entités,
baties et naturelles, le parti urbain a été d'im-
planter le projet transversalement & la rue de
fagon a créer des transparences, Un premier
volume s'installe & la pointe du triangle, 'autre,
paralléle et deux fois et demie plus long,
referme I'ensemble 3 I'arrigre. La découpe cran-
tée de leurs extrémités démultipiie les plans,
accentue {'efet de perspective et ponctue le
paysage par des tétes conslruites el séquen-
cées. Pactiellement sur pilotis, le projet donne

& volr un terrain modelé qui vient alléger |a
volumétrie franche des batiments. Au centre
des logemerts traversants, I'espace de vie -
avec & 'est le coin cuisine et & I'ouest Je salon
- se prolonge par une loggia, occultable par
un store et faisant office de tampon thermique,
Les chambres, elles, bénéficient d'un arigl.
Greflé et répété sur les élévations est, il an'me
les fagades de béton iisse, minimise l'impact
des vis-a-vis liés & la proximité des deux bar-
rettes, en ouvrant la vue vers les collines au
nord ou en captant la lumiére du sud.

PLAN D'UN ETAGE COURANT (5 o 5 ___fom

LIEV; Poni-Audemer, Eure
MAITRISE D'OUVRAGE: Plalne Normande

MAITRISE D'EUVRE : BMC2 - Arnaud Bicai, Laurent
Courcier archilecles, Yannick Gourvil, chef de projel;
Lionel Guiberl, paysagisle; BGCB, BET fuides et
dconomig, Batlser{, BET slruciure

FR'O--ERA-MN{E 41_|o_gemenls duT2auTs !&,
SURFACE: 3600 m? Shon 'E TE
COUT: 4.2 ME P S i A

e n® 220 - décembre 2092 -jarvier 20135 . A




16 LOGEMENTS SOCIAUX
ELIET&LEHMANN

Située dans un tissu urbain alternant des
pavillons individuels et des petits collectifs, ia
parcelle longiligne recoit deux plots de ioge-
mefts. Lerientation du terrain n'ablige pas

a privilgier une facade par rapport & autre,
ce qui a permis aux architectes de réaliser des
€lévations symétriques, cé1é rue comme en
fond de parcelle, mais aussi de part et d'autre
de la cour centrale. Le passage sous porche
dessert une aire de stationnement close par de
hauts murs, Au-dessus de leur soubassement
sombre, les facades qui dominent cet espace
=4 caractirisent par leur appareillage de plarre
Extraits de |a carrigrg de Moyant, les bloes de
eakeairg sont utiisés, non sewlement par kel
intérét plastique, mals surtout en tant qua wéri-
tahle portewr structural, Les modules de 94 x
55,4 £m sent mantds sur 25 cm d'épaissair.
Bien que droits, bes bnteaus sont calepinés en
cled-de-volte, Glssées entre les murs
mitoyens, des terrasses en ossature bois com-
plétent le dispositif et prolongent les séjours.

LtEU ; Bry-sur-Marne, Val-de-Marne
MARTRISE D'OUVRAGE: Immobfidre 3F

MAITRISE D'EUVRE ' Eliet&Lehmann - Denis Elist

el Laurent Lehmann, architectas; C&E_, BE! structure;
Sonia Gorlesse, BE HOE; LBE, BET fluides; CME,
fconomisie 7

PROGRAMME: 16 lopements
SURFACE: 316 m? Shak

o 1 S PLAN bU REZ DE CHAUSSEE 'f':l 'f' 5 1w

T - 270 - décembre 2012 - jarwvier 2013



LOGEMENT SOCIAL : déverrouiller les politiques d’attribution

"1 2008, lors ds son congrés an-
= 1uel, 'Union sociale pour 1'ha-
s hital (USH] sétait engagée &
introduire plus de transparence et de
lisibilitd dans l'attribulion das loge-
ments soclaux (lire auss! p. 21}, Une
démarche incontournable alors que,
sous le poids de la criss irmmobiliére
et éoonomique, la demande de loge-
mient social sugmente dans les zones
tendues, en raison de la précarisation
des familles.

Tendance a la pondération

El'es sont loin les années 90 ot 12 pro-
bléme des bailleurs sociaux tait plus la
vacance que les centaines de doasiers
de demandes & gérer, mAme si, encore
aujourd’hui, selon les «tensionas des
territoires, }a vacance reste une dif-
ficulté. «Depuis les années 2000, ils
volant leur réle de gestionnaires de pa-
trimoine se transformer, La pression
ast devenue forte, ils doivent rendra des
camptes sur leur politique de peuple-
meni, explique Julien Leplaideur, socio-
logue urbaniste & 1'assagiation Fors-
Recherche socigle. Dans le passé, il v
a eu des abus dans les deux sans, entre
une geslion clientdliste et une & courl
terme qui consistait & placer dans un
miéme immeuhle certaines populations.
Aujourd'hui, 1z tandance est & une plus
erande pondération. On essaie d'objecti-
ver le traitement des demandes.»

4,5

ntillions

de lagements
sociaux au 1" janvier
2010, dont 26%

en Ile-de-France.

1,2

million

de demandes de
logemants en 2010,
pour 420000 lo-
gements attribués
par an,

4,1%

du parc

e legenients

en situation

de vacance, avec
de fortes disparités
selon les régions,

Sources: minislare
e VEcologle et Unian sociale
pout 'habltak

Le logement social a européenne

No

DOCUMENT n° 2
Un systeme sous tension

Réglementation complexe, demandes
croissantes: le choix des locataires
devient un exercice de haute voltige.

Sous le poids de ka crise mmabillére et économigue, ta demande de logement soclak

!
|
%

aupmente dans les territoires en tenslon, en ralson de la précarisation des famllles.

Le droit au logement opposable (Dalo),
instauré par la loi du 5 mars 2007
(n°2007-250), a mis une pression sup-
plémentaire sur les hailleurs sociaux,
conlraints de reloger les personnes re-
connues priovitaires par les commis-
pions de médiation. D'autres publics
prioritaires y ont &4 ajoutés, comme
les personnes victimes de vinlances
conjugales, celles désignées comme
telles par les plans départementaux
d'mction pour le logernent des per-
sonnes défavorisées, atc,, si bien que
dans certrins territoires en tension,
comme en [le-de-France, les com-
missionz d'attribution ne peuvent ar-
bitrer qu'entre des demandeurs dits

prioritaires

T exisle trois modiles de lpgement social en Europe: Fa conceplion résiduelle, au Royaume-Uni o
en Dlancle, ihle exclusivement fos personnes défavorisées; le modéle géndraliste, anx Pays-Bas, en
Allemagne, en Espagne ol en France, est ouvert & tous, mais avec des plafonds de revenus: enfin,
clans le modile universel, en Suéde ot au Danemark, it 'y a ni ciblage de populakions, ni plafonds de
revenus. De ces modéles dépendent différents systaimes d'attribolion. An Royaunme-Uni et auix Pays-
Bas, la misthode du «choine hased lettings »est Tandée sur le choix des demandeurs: en fanction de

leuir situalion, celx-ci se velant attriboer i nomle de paiats quileur donnent le droit de répandre
& tol lype dannonces. Lo canchicdal avant le plus da pohtis est reteno. Les Pays-Bas emploieot aussi
cette méthode, alliée au tiraye au sort parnti las candidats en fonction de leurs points. LEspagne

utbilise égalemant le systéme de lotoric

26 - L4 sazerTE - 26 sEPTEMBRE 2011

La réglementation sur les attribulions
s'ast, par aillsurs, complexifée ces
derniéres années, tendant progressi-
vement & changer le modéle du loge-
ment social Ala [rangaise, ouvert & tous
sous conditions de revenus, en modéle
dit wrésidueln, réservé aux plus dé-
munie. Baisse des plafonds de reve-
nus pour V'accée au logemant saocial,
remnise en cause du droit au maintien
dans les lieux des personnes dépassant
ces plafonds, élargissement des sur-
loyers, multiplication des publics pric-
ritaires..., «ces mesures visent & réin-
troduire une rotation dans le parc, mais
leur impact est minime, elles ne sul-
firont pas A recréer de la fluidité dans
les parcours résidentiels », juge Julien
Leplaideur. En outre, ces mesures
tirent petit & petit le parc social vers
l'accueil das ménages les plus [ragiles,
une origntation contestés par 'USH.

Procédure complexe

Cependant, «la procédure, de plus
en plus administrée, ne permet plus
toujours de prendre en compte les
besoing des personnes », mat an garde
Juliette Furet, conseilldre technique
4 la délégation & l'action prolession-
nelle de 'USH. Preuve en est, un grand
nombre de propoaitions de logement



Giand Dijou » 250535 hals., Cote-'0r
Un fichier partagé pour
un diagnostic commun

«Cesser de nager dans un
océan dincertitudes », cest

ce qui a motivé Yaggloméra-
tion de Dijon pour travaifler
avec 'Union sociale pour I'ha-
bitat (USH)} de Bourgogne &

la mise en place d'un fichier
pattagé de la demande de
logement social. « Nous avons
constaté en 2008 notre déficit
de connaissances sur les ca-
ractéristiques des candidats»,
se souvient Pierre Pribetich,
premier vice-président du
Grand Dijon. L'USH a piloté le
projet, dans un premier temps
sur le département de la Céite-
d'Or. Aprés la création d'un
document unique de demande,
une base a été élaborée sur in-
tetnet, sur laguelle travaillent
les six bailleurs sociane La

sant refusées par les publics relevant
du Dalo: depuis l'entrée en vigueur
de 1a loi, on en comple 5733 pour
30632 olfres acceptées. Une enquéte
est d'ailleurs lancée par I'USH pour
analyser ce phénoméne, et cerfains se
demandent 5'il ne faudrail pas impli-
quer davaniage las demandeurs dans
les choix proposés, & l'image du sys-
téme pratiqué au Royaume-Uni (lire
U'encadré p,26). Pour sa part, dans une
note de juiliet (), le Centre d'analyse
stralegigue mentionne les critiques
faites au systdme d'attribution lides &
w!a comiplexitd de la procédure et Vopa-
cité du systéme d'acteurs, [.] la multi-
plicité de aritéres d'attribution, parfois
contradicloiresn.

'ace & la prassion et aux injonctions
du gouvernement, les bailleurs sociaux
et leurs partenaires se sont mohili-
sés pour éclaireir ou formaliser Jeurs
pratiques. Avec un premier dossier &
vésoucre, celui de la connaissance des
publics demandeurs. Depuis 1998, un
numeéro unique est bien attribué a cha-
cun, mais les dyslonctionnements sont
nombreux, el les informations récol-
tées insulfisantes, La mise en place
d'un dossier unigue de demande, au
1™avril 2011, évitant un dépat par

1

possibllité de constituer son
dossier par internet permettra
dattirer de nouveaux publics
comme les étudiants. Pour les
bailleurs, «le dossier unique
favorise un échange sur les
pratiques professionnelles,

une mutualisation des connais-
sances de chacun sur Jes dos-
siers», expligue Emmanuel
Bouet, directeur de 'USH de
Bourgogne. Ainsi, selon Pierre
Pribetich, «|‘observation des
beseins sera partagée par tous
et territorialisée. Nous pour-
rons adapter nos programma-
tions de logements ou voir, en
termes dattribution, quelles
catégories de publics cibler»,

CONTACT
Emmanue] Bowet,
tél.: 0380364444,

bailleur, facilitera les démarches et
offrira une meilleure identification das
parcours et des caractéristiques des
candidats, Pour élaborer une politique
d'attribution, il est en effet nécessaire
de connaitre son parc de logernents et
son public, Selon Julietle Furet, «il faut
des orientalions politiques portées par
les élus. Il est dommage que les inter-
comimunalités délégataires des aides
4 la pierre ne se saisissent pas plus da
la question des attributions. La dossier
partegé pourrait permettre d'élaborer
ces politiques el dé déAnir des priori-
tés d'accueily.

A F'échelle intercommunale

Lilla métropole (1,1 million d'habi-
lants, Nord) comma le Grand Dijon
(lire ci-dessus] font partie das raras
intarcommunelités & s'8tre saisies du
sujet, Celui-ci res!s en effet trés cher
aux communes, quj doivenl ensuite gé-
rer les populations accueillies dans les
logements. Lagglomération lilloise 8,
par exempls, mis en place en 2005 una
conlérence intercommunale ds peuple-
ment, qui vise & assurer l'enjeu du droil
au logament pour tous et la rééquili-
brage social de ses territoires. L'objec-
til est d'aboutir & un accard collectif

Pribetich

dil Graml Bjan,

e ———
JURIDIGUE

Le décrat n° 2011-
176 du 15 février
2011 venforce la
transparence de la
procédure d'attribu-
tlan et améliore les
conditions d'ufllisa-
tlon du contingent
préfectoral. 1l in-
troduit notamment
l'ohligation de clas-
ser les trois candi-
datures présentées
a la commlssion
d'attribution par
ordre de prlorlté et
préclse la notion de
«]logement adapté
aux besains du de-
mandeurr dans le
cadre du drolt au
logement.,

intercommunal pour |attribution de
logements nux publics prioritaires.
Les «politiques de pauplement», ox-
pression que n'apprécient pas toujours
los beilleurs, dofvent s jouer 4 |'échelle
des intercos pour perimettre un réel
équilibre. Elles =e déterminent égale-
ment en amonl, par les programmes lo-
caux del'hahitat o, gréce aux secteurs
de mixité sociale, il est possible de fixer
des peurcentages de logements sociaux
par programitie, gt ainsi diversifer I'ha-
bitat, Pour autant, en aval, une fois les
logements pecupds, il est plus délicat
de définir des orientations d'occupation
sans créer de la discrimination.

Les pratiques changent, les hailleurs et
les élus locaux tatennent pour élaborer
de vraies politiquas d'attribution tout en
n'écrivant pas les « mots inlerdits ». Des
méthodes sont mises en placs, comme
le scoring, & Rennes {lire p.29), ou le
référentiel USH de traitement objectil
de la demande en Midi-Fyrénées. Maia
subsists la question des réservataires,
notamment 1'Etat quireste & 1'écart de
ces systémes et arbitre dans un cer-
tain flou entre des publics priorilairss
concurrents, £.G,

(") «le logement socisl pour gui? Perapeclives
RUropdennEs
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LOGEMENT SOCIAL: déverrouiller les politiques d'attribution

N

Attribuer sans discriminer:

une équation délicate

Entre anticipation du risque social et argument pour favoriser la mixité sociale, les pratiques
discriminatoires sont complexes & identifier.

i le mangque de trensparence
Sdans les processus d’sttribu-

tion des logements sociaux est
une faiblesse désormais reconnua
par les hailleure sociaux eux-mémes,
las pratiques discriminatoires, elles,
restent encore largement taboues:
publiquement, aucun n'accepte de
reconnaitre que laurs procédures
d'atiribution peuvent générer des
inégalités de traltement, de peur de
poursuiles pénales. La condamnation
en 2009 ds l'othice public ds Saint-
Etienne (Loire) par le tribunal cor-
rectionnel (1), pour discrimination
sur tles critéres athnigues, a marqué
les esprits. Une impression confir-
mée par la plupart des acteurs gra-
vitant autour du sujet; uns extréme
prudence est de mise, voire l'anony-
rmat requis,

Les étapes de la sélection

Identifier las pratiques discrimina-
toires dans l'attribution constitue
un exercice délcat dans un contexte
de [orte pénurie de logemenl social,
«Quand on chserva “gqui habite oit”,
on se dit que la discrimination est
bhien & l'ceuvre. Mais une [ois que le

Mauque

de fisihilite

Les saisines tu
péfanseur des drolts
pour discriminations
dans l'accés au lo-
gement social re-
présentent 2% des
saisines. Un chiffre
certalnement Infé-
¥ieur aux discrimi-
natlons réelles faute
d'une informatlon
encore peu déli-
vrée et parce que la
preuve reste difficlle
a &tabllr, Les deman-
deurs peuvent aussi
praférer exercer un
recours au titre du
droit au logement
opposable,

La notion de discrimination

Les paliligues pobliques de lutle contre fes discritinalions
en France se sont canstroiles par fa banspositian des
diveclives curopéennes depuis le ddbut des années 2000
Jusque-ta alordée par le prisme du Lerritoire, dans le
cadee do la pelitinue de la ville, la discrimination est
desarnials analysée an vegard des liskoires individuelles
Cix-Nuil criteres sonl aujod i prohibeés par la loi:

age, e soxe Porigine, la situation de familie, For iontalion
sexelelie, les ieenrs, les carac\éristiques géneticgues
[Fapprrienanee vraie oi SUPPasée & une ethime, Une ralion au
e race, Pappravence phiysigue, e handicay, I'état de sanlé,
Ietal de grossesse, lo pattonynie, les opinions poltiques,
les canvicLions reflgieuses ek, enlin, les activilés syndicales
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Identfier les pratigues discriminatoires dans la sélection des demandetrs constitue un
sxerclee déllcat dans un contexte de forte pénurle de logenient social,

ménage esl logé, on peut difficile-
ment dénoncer celle dont il = pu faire
I'shjet. La discrimination est avant
tout un processus, pas seulement un
gtat n, souligne Fatiha Belmassous,
historienne du logement social et
chercheur & 1'Ecola nationale des tra-
vaux publice de l'Etal.

11 est donc importanl d'étudier de
prés toutes les étapes de la sélection
des ménages (enregistrement, ins-
truction, entretien, enquéte sociale,
examen en commission d'attribu-
tion), « Moins gu'une volonte affi-
chée, ¢'est lo systdme qui produit
de la discrimination, l'intervention
d'acteurs dillérenta dans le proces-
sud pouvant avoir pour effet de créer
et perpétuer une situation d'inégalité
a V'égard d'un yroupe concerné par
urt critére de discrimination », insiste
Béatrice Rohert de Massy, char-
gée de mission alogemsnt » auprés
du Déafenseur des droits, «Nous tra-
vaillons avec les acteurs pour qu'ils
prennent conscienca que, dans les

systdmes d'attribution, ds lelles pra-
Liques peuvent exister au nom de la
mixitd sociale. Il s'egit de faire en
sorte que la sélection des candidats
s0il aveugle aux critéres discrimi-
naloires. Avant tout, il faut que les
oraanisations [agsent leur propre au-
toeritigue n, souligne Marie-Christine
Cerrato Debenedetti, chargée de
mission & la ville de Villeurbanne
(Rh#ne), ob un plan de lutte contre
les discriminations dans le logamaent
social e &t4 engagé an février 2010,

En quéte du locataire vertueux

I2image gue renvoie le ménage, st
le «risque social» gu'il représente,
constitue un élément essentiel des
pratiques. « Tout au long de la pro-
cédure, le demandeur est victime
d'une représentation, de préjugés
Son profil sera écarté si sa présance
peut nuire su bon lonctionnement
social du quartier. Un candidat d'ori-
gine étrangére pourra davantage étre
victime de discriminalion pour un
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-3 méthodes pour clarifier les procédures

Lyon (SACYL, Rhone) » 8 D00 logements » 800 attributions/an

Anonymiser les demandes pour la commission d'attribution

La Société anonyme de construction de la
ville de Lyon (SACVL) a mené une expérimen-
tation pendant six mais en 2009, en anony-
misant les candidatures examinées en com-
mission d'attribution. Les résultats ont &té
ensuite comparés aux attributions effectudes
les six mois précédents. L'expérimentation a
révélé un fort impact de l'origine présumée
des demandeurs. Alns| les attributions en fa-
veur de ceux d'origine exira-européenne {Evo-
fquée par la consonance de leur prénom) sont
passées a 59 %, contre 43% avant la mise en
ceuvre de lexpérimentation. Pour Béatrice

Robert de Massy, chargée de missioh auprds
du Défenseur des droits {*), cette initiative a
le mérite d'8tre «un levier efficace d'accom-
pagnhement des pratigues car elle permet
d'idenlifier les zones de risque de différences
de traitement, mais cette méthode ne vaut
que sl elle est relie & un travail en amont,
notamment dans les étapes de Finstruction,
afin d'objectiver les demandes. Ce travail de
clarification permet aussi de sécuriser les
professionnels dans leurs pratiques».

(") Ex-Hauta Aularité de lutte contre lez discriminations
at paur '&gelild [Halde),

Rennes métropole (Hle-et-Vilaineg) » 400 000 hab. 4 500 attributionsfan
Coter la demande de logement social

Définies dans |e cadre d'une conférence in-
tercommunale du logement (CIL), les régles
d’atiribution font 'eblet, depuis la fin des
années 70, d'une cotation commune aux

37 communes membres et aux 4 bailleurs
sociaux. Chaque élément du dossier est coté,
puis la demande est classée automatigue-
ment, Les propositions issues du systéme in-
formatique sont étudiées par les agents des
services du logement des communes. «Si
notre systéme est clairement orienté pour lo-
ger en priorité les ménages relevant du plan
départemental d'action pour le logement des

personnes défavorisées, nous veillons a ne
pas spécialiser le parc en redonnant du poids
au critére d'ancienneté. La cotation garantit
a la fois la transparence et la justice sociale.
Et pour nous, élus, la sérénité », insiste Guy
Potin, vice-présldent de Rennes métropole
(Llle-et-Vilaine), La grille de cotation peut
s'adapter selon les évolutions ressenties par
la CIL. Pour les acteurs, le systame fait Ia
preuve de son efficacilé: seuls 30 ménages
tiéposent chague année un dossier pour &tre
recannus prioritaives au titre du droit au foge-
ment opposable (Dalo) dans e département,

Le Toit annevin (Maine-ct-Loire) « 7000 logements * 1100 attributions/an

Etudier les dossiers restés en attente depuis longtemps

Anticipant la généralisation des recours,
dans le cadre du droft au logement oppo-
sable {Dale), au titre du «délai anormalesnent
long », Le Toit angevin a entrepris une dé-
marche en 2008 pour analyser en interne les
demandes des ménages n'ayant regu aucune
proposition dans |e délal normal (24 mois &
Angers et 18 mois dans le reste du dépar-
tement}, 218 demandeurs ont été Identifits
auxquels le bailleur a tenté d'apporter une ré-
ponse. A fissue de cette phase, 48 ménages
n'ont recu aucune proposition: « Nous avons
mis en évidence que l'absence d'offre de lage-

ment concetne particullérement les familles
monoparentales, les farilles ayant trols en-
fants ou plus, et les ménages aux ressources
trés faibles, Mais nous avons aussi constaté
la difficulté & joindre au téléphone ces per-
sonnes aux heures ouvrées. Or, sahs contact
direct au téléphone, les chances de voir sa de-
mande aboutir sont moindres », rapporte Eric
Lamoulen, directeur pénéral du Toit angevin,
Depuis, les agents chargés de l'instruction des
dosslers font preuve d'une vigilance accrue
pour qu'un candidat difficile a joindre par voie
téléphonigue ne soit pas &vincé,

logement en centre-ville que dans
une zone urbaine sensible s, sou-
ligne Fatiha Belmessous. Salon 1'his-
lorienne, la démarche des bailleurs
agciaux se résume, souvent, & «la
guéte du locataire vertusux, sans
risque s, Ce que confrment les oh-
servateurs: on anticipe un risque de
fragilité du ménage au regard de cri-
téres comme la composition familiale
oul’'age des enfants, Résultat: les fa-
milles ainsi identifides sont logéas
dans des territoires moins attrag-
tils, «La discrimination onvers les
personnes d'origine étrangéres se
fait moins sur l'accés effectif au pare
social que sur la nature du logement
auque] ellas nccddeant », note le Défen-
seur des droits (2],

Recherche de cohérence

Faute de définition nationale et par-
tagée de la mixité sociale, guelles
méthodes et quels outils faut-il alors
adopter pour ne pas discriminer?
Satisfeire les demandes de muta-
tion constitue 1'un des axes, mais
les bailleurs peinent & y répondrs,
notamment au regard du cofit qus
celles-ci engendrent en termes de
réhabilitalion des logements laissés
vacants. Le deuxidme axe de travail,
qui tend & objectiver lea demandes,
o davantage leur faveur.

«Attention cependant  ne pas trans-
former ces outils en gadgets. Pour
qu'ils fonctionnent, il est nécessaire
de rélléchir & leur maillage. 11 faut
égalemenl mettre en cohérance les
régles et les eritéres d'attribution,
fui doivent &tre partagés a 'échelle
d'un territoire et pas seulement chez
un seul bailleurn, prévient Béatrice
Robert de Massy. Bt c'est sfirement
la que réside la clé d'un systéme, at
donc d’'une ville, plus égalitaire. Le
plan de lutte contre les discrimina-
tions de Villeurbanne vise justement
cet objectif, «mais ce sera long et
complexe car les dlug, las bailleurs
et les gestionneires de logsments
privés n'ont pas forcément la mame
parcaption de la ville, ni les mémes
impéralifs », obaerve Marie-Christine
Cerrato-Debenedatti. A%

(1) Décision du 3 Bévrier 2009, 1304400

(2) « Analyee 6t recusil des honnes praliguss,
Accés au dogemenl social, Garantir l'égalité n,
rapport de janvisr 2011 (ex-Halda)
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La mixité sociale n'est pas
garante de paix sociale

Pour Eric Charmes, sociologue et directeur de laboratoire a I'Ecole
nationale des travaux publics de I'Etat (*), il faut questionner la mixité
non de manitre générique, mais en travaillant sur la notion d'échelle.

3La mixité sociale constltue-t-elle
un enjeu pour les responsahles
politiques aujourd’hui?
Non. Aujourd'hui, le concept de mixité
sociale [ait consensus chez les poli-
tiques. Droite et gauche souscrivenl
a4 l'idée que la mixilé sociale est une
honne chose pour |'équilibre du pays,
de la ville at pour la paix socisle dans
les guartiers, Le quota de 20% de loge-
ments sociaux inscrit dans la lol «soli-
darité et renouvellement urbainsy du
13 décenibre 2000, congu comime un
moyen de répartiv la charge du loge-
ment social entre les communes, est
avjourd'hui accepté par presque lous
las responsables. En fait, & la faveur
de la crise aigus du logement que nous
traversons, on redécouvre les vertus
du logement social, Mais attention, on
ancepte d'en construire dans sa propre
ville, non pas pour loger les pauvres
des communes wvoisinantes, mais
bien pour loger ses propres enfants,

En arriere-fond du discours sur

la mixité sociale, transparait Ia
guestion des banlieues, des quar-
tiers dits sensibles et de Ia lutte
contre les communautarismes,
L'argument de la mixité sociale est
utilisé en effet pour lutter contre les
communautarismes, Ce gqui géne au-
jourd'hui Je responsable politique,
¢'est moins le regroupement de pepu-
lalions pauvres dans un méme guar-
tier que les comportements tendant
a rendre visible une idenlité, una re-
ligiorz. Et, au nom de ces affichages
conununaularistes, te politique casse
les dyramiques de ces quartiers, qui
s'oppuient sur des regroupaments
communautaires. Il faut observer
cormiment, dans les opérations menées
par 'Agence nationale pour la rénova-
tion urbaine sont considérés les com-
merces dils athniques. On rase les
petils cenlres commercianx ou on les
rénove, mais les commerces qui exis-
taicnt & avant ne trouvent plus lsur
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place. En fail, aujourd’hui, on recon-
nait le droit aux riches d'&tre dans
I'entre-soi, En revanche, on la refuse
aux pauvres, Mals les populations
ne souhaitent pas forcément vivre
dans la mixité socialel Il est plus fa-
cila d'éduguer ses enfants quand les
normes éducatives sont communes
aux adultes de son environnement.
Ceci est valable pour les riches, mais
aussi pour les pauvres, En méme
temps, la déségrégation engendre des
codts, comme celui de devoir démé-
nager et quitter 'environnement dans
lequel on a vécu, ce qu'on impose sou-
vent dans ce type d'opérations.

Est-ce & dire que la mixité sociale

n'est pas forcément une bonne
idée?
Si la mixité & une efhcacité prouvée
sur la dynamisme des villes, le déve-
loppement économiqus et 1'énerdie
collective, il faut &tre beavcoup plus
prudent sur ses vertus de créateur de
lien social. Elle n'est pas garante dela
paix sociale. . Les émeutes 4 Londres
cet ét4 ont en lieu dans des quartiers
ot les écarts de richesse sont Jes plus
margués, Il convient donc de savoir
3 quells échelle on parle de mixité
sociale. Est-ce & 1'échelle d'une cage
d'escalier, d'un quartier, d'une ville ou
dune métropole?

Au-dela de la question sociale, [a
mixité peut-elle &re lue comme

un enjeu démocratigue?
La leclure par le prisme de la démo-
cratie permet de poser la question
du poids politique des pauvres. Les
répartir dans la cité, au nom de la
mixité sociale, Iragilise leur représen-
lation politique et empé&che loute mobi-
lisation collective. La reconnaissance
de leurs di‘fcultés n'est plus garantie
Propos recuciiiis por A T

[*} Loboretcive de rechersles Inlapd leripias=as
ville, espaca, sagidté, Eric Che i Ipirec
de wla Yille dmiellée Exanl @or b nlubslsstion
de la vie urbaine s, PUFE.

Pour aller plus loin

RENDEZ-VOUS

Congrés de 'USH
» Du 27 au 29 septembre, & Bordeaux

Le congrs annuel de 'Union sociale pour I'habitat
aura pour théme: « Crise économique, mutations
sociales: les HLM au cceur de la réponse»,

Sileinlernet: www.unlon-habilat.org

«Lle peuplement, catégorie insaisissable

des politigues urbaines?»
» 17 ot 18 novembre, 4 Salat-Etlenne et Lyon

Ces deux journées de collogue sont coorganisées par
les laboratoires CNRS Ceraps, EVS et Triangle.

Té.: 04 373763 81

A LIRE

«Les attributions de logements sociaux»
Le cabinet Fors-Recherche sociale décortique, dans
six agglomérations, la chalne d'attribution, depuis le
dépdt du dossier & 'examen en commission.

Site internel: www.fors-rs.com = revue > sommaire

«Loger 'Europe. Le logement

[t social dans tous ses étais»

Cet ouvrage, publié 4 la suite d'un

colloque organisé par la Délagation

interministérielle pour I'hébergement et
Faccés au logement des personnes sans-

modéles de logement aidé en Europe.
Sile Internel : wwwladecumentalionfrancaise Ir

«Les notes de veille juridique » de I'AVDL
L'Association villeurbannaise pour le droit au loge-
ment réalise unie veille juridique importante sur les
questions de discriminations et d’accés au logement.

Sile imternet: wwavdl e

POUR COMPLETER
VOTRE INFORMATION...

* uDIx ans de crise du logement, les données
pour comprendre», dossier d'actualitd
www.lagazette fr/58399

tlemad abiri oo mal logées en jamser 2001, réunit
des articles de spécialistes sur une comparaison des
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LOGEMENT COLLECTIF

DOCUMENT n° 3

18 LOGEMENTS SOCIAUX
BIGONI MORTEMARD

Réalisé dans le cadre du plan de résorplion de
I'habitat insalubre mis en ceuvre par fa Ville de
Paris, cet immeuble de quatre étages accueille
18 logements sociaux, dont sept réhabilités
dans la batiment haussmannien mitoyen. En
proue dflot, il margue I'angle du boulevard de
la Chapelle et de la rue d'Aubervilliers et
s'aligna sur le tracé de l'ancien mur des
Fermiers généraux. Stéphane Bigoni et Antoine
Meortemard ont joué d'une cerlaine confinuité
avec |'existant tout en eréant une ponctuation
urbeine. La fagade en béton matricé d'aspect
plerre fait écho & celles du Paris haussmannien
quand la volumétrie monclithique génére Ln
batiment signal. Le porche vitré, large et long
comme un passage public, établit un lien visuel
entre le boulevard et la cour intérlevre qui
dessert les logements. Dans [a cour, I'objet
architectural s'efface: le béton matricé fait place
a un simple endut et les logglas soulignent
I'organisation des appartements (du T2 au T5),
Dotées d'une surface confortable et d'un angle
vitré rentrant, |es terrasses sont des piéces
habitables pralongeant la cuisine et le salan.

LIEY: Paris 16+
MAITRISE D’OUVRAGE : Siemp

MAITRISE D"tEl;VRE.' Bigonl Mortemerd — Stéphane
Blgeni et Anloire Moriemard, architectes, Joachim
Bakary, chef de projet; Parfca, BET TCE et économiste

PROGRAMME : 18 logements Plus, 2 locaux d'aclivitds
SURFACE: 1787 m? Shon
COUT: 34 MEHT COUPE-ELEVATION 5UR COUR

n" 220 - décernbre 2012 - jatwier 2013 - AF



LOGEMENT COLLECTIF

11 LOGEMENTS SOCIAUX
FREDERIC SCHLACHET

Tenant presque da fa gageure, cette opération
se contente d'un terrain de moins de 400 m?
pour recevolr onza [ogements supamosés
& deux petits commerces. La proportion étirée
du plan masse - |a parcelle mesure 10 m de
large — 5'accompagne d'une fragmentation en
trois parties qul se dessinent sur [a rue René
Boulanger. Bien gue 'architecte n'ait proposé
aucun balcon en saillie sur I'espace public, il a
| doté chaque appartement d’'un espace exté-
rieur. Les typologies développées font la pert
belle aux grands logernents, dont cing duplex.
Les séquences d'entrée s'étoffent parfois du
passage obligé par une loggia, qui prend le sta-
tut d'un jardin de davant. La fagade ne présente
aucune modénature el laisse la béton lisse
apparent. Elle recourt & des prémurs parfaite-
ment calepinéds et mis en ceuvre précisément.
Les volets battants articulés accantuent la pro-
portion élancéa des fenétres. La teinte gris clair
de |'aluminium sablé rehausse las laquages
sombres des baies et £'harmonise avec le ton
mat du béton préfabriqué.

LIEY: f’arls 1
| MAMRISE D'OUVRAGE: Siamp

MATTRISE D'EUVAE: Frédéric Schiachat, architecte
| mandatalre; Shma Inpénierie, BET structure; BETRAC,

BET flukdas; 12 ECO, dconomiste
Pltoamnt_: i1 iouememmmmmas
SURFACE: 1 600 m Shon

COUT: 25 MEHT

vz

Ab
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11 LOGEMENTS SOCIAUX
ATELIER ARCHITECTES DAVAR & ASSOCIES

g

Une procédure pour cause d'insalubrité k. i ]

impasse Letort & Paris a été {'occasion r : : Paair=s :
de créer une respiration dans le bati existant, i II

en aménageant un jardin planté, et d'articuler

plusieurs échelles de bati. La partie en

R+2 du projet se singularise par une double

peau en lames de polycarbanate coloré, qui

privatise les bogements et fait écran aux vues
plongeantes sur les nouvelles loggias depuis

les fenétres hautes des immeubles existants,

La toiture du batiment bas, végetalisée,

apparait comme un prolongement naturel

du jardin commun, Les legements se glissent

autant dans le gabarit de la nouvelle construc- -
tion que dans I'épure de la partie réhabilitée.

1
La circulation verticale se grefle d'ailleurs I
sur I'ancien pignon. Les coursives sont aussi PLAN D'ETAGE COURANT
I'occasion d'éclairer les piéces d'eau et les

halls, En corrpléement des volets & guillotine,

les loggias sont tapissées de panneaux bois

apportant une touche domestique qualitative. | |

L L
— s e )
LIEV: Parls 18¢ i1 Lad] b= 3[ :[; ; -“ ;
MAFTRISE D'OUVRAGE; RIVP L1 YR N T o
R — 1 | I |
MAITRISE D'CEUVRE : alelier architectes Davar | 'l s l i | |
& associés, mandataire: VS-A, ingénierie fagade ; 11 | - Judp i I
BETCI, BET r *‘H AT -.'_._“ i |
" E ' i T [ JRSE = 2
PROGRAMME: 11 logements soCiaux ey | ﬂ_ il G :
e L e Wi 2= o .
SURFACE ; 800 m? Shab ST = |

COUT: 2,6 MC HT COUPE NORD-SUD o )

MMC - 0" 220 - décembre 2012 - jamaer 2013 v



7 LOGEMENTS SOCIAUX
LEMEROU, ARCHITECTURE ETC.

Le bitiment ¢e glisse entre un immeuble
heussmannien de la rue Manx Dormoy et une
construction en R+2+comblas earactéristique
des faubourgs. Avec ses six étages sur roz-
de-chaussée, |'épannelage du projet fait
transition entre ses voisins, Afin da profiter
de la perspective de la voie publique et de
capter les rayons de saleil plein sud, la fagade
des étages est en saillie sur Malignement.

| Cbté cour, la fagade orientale présente des
reculs successifs ménageant des terrasses aux
R+2 et R+6. Le T2 du rez-de-chaussée profite
d'une cour plantée, Au R+1, le T4 offre un
dégagement élargi devant les chambres,

qui fsit office d'espace polyvalent. Un T5 en
duplex oceupe le sommet de l'immeuble. Le
béton laissé brut est protégé de la pollution
par une lasure incolore, sauf au nivesu de la
rue ol I'aplat blanc dialogue avec les portes
métalliques colorées. Les autres baies sont

| en bois avec stores extérieurs.
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| LEU :-F'aris 18
MAITRISE D'OUVRAGE : Slemp, Paris

MAITRISE D'CETJE: Lemérou, archlteciurs slc,, '
architecte mandatalre ; EVP, BET structure ;
Arcos, BET (luides ; cablnet Cletiet, sconomiste

PROGRAMME: 211, 172,273,1T4e1 175 :
SURFACE: 575 m? SHON T
Coor; 110ME PLAN Bill REZ-DIE-CHALSSEE @ LA

T T Ty T

AMC - n° 211 - décembie 2011 - janvier 2012




LOGEMENT A 9

17 LOGEMENTS SOCIAUX
RPPB ARCHITECTES

|  Alors que la rue est presque rectiligne au droit
du terrain accueillant Fopération, les
immeubles se succédent dans des alignements
| différents. Le projet est un trait d’union entre
ces batiments au moyen d'une ample fagade
| courbe. Le recul du bati par rapport & Valigne-
| ment facilite 'amorce de |a rampe du parking
| souterrain. Malgré la présence de ce sous-sal,
le terrain comprend un espace vert en pleine
terre en coeur d'lot. En facade sur rue,
quelque soit la typologie des appartements,
un méme modéle de baie éclaire toutes les
pigces. La régularité du rythme des perce-
ments va de pair avec la sobriété des
garde-corps filants. Ceux-ci sont posés 3 fleur
d'un corbeau filant cintré, Toutefois, un évase-
ment sensible des courbes est créé vers le
pignon nord, alors qu'une agréable terrasse
ast ménagée au sud pour le logement du R+4.
L'aplat blanc du béton auto-plagant s'sccom-
pagne de la modénature légére d’une matrice
«travertiny. Les menuiserias en bais sont
| pourvues de volets extérieurs en accordéon,
qui participent & i’harmonie abstraite de
la fagade et nourrissent I'allusion historique.
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FLAN D'ETAGE DU DERPMUER NIVEAU
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COUPE TRANSVERSALE

LIEY; Piirls 120
MAJITRISE D'OUVRAGE: SIEMP

MANRISE D'EUVRE: RPPB, Rémi Pascal st Pierre Bouwltion,
achitectes, BCCB, BET et &conomisle

PROGRAMME : 17 logerfients saciaix (7 T4, 5 73, 5 12)
¢f parking en sous-sol

SURFACE: 1500 m? SHON
COOT: 3,12 M€ HT
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DOCUMENT n° 4

OPAC DU RHONE :
CARRE ROSTAND-SAINT PRIEST

UNE OPERATION DE 60 LOGEMENTS LOCATIIFS

Mailre d'cuvrage : Opac du Rhéne
MNom de |'opéralion : Carré Rostend
Nombre de logemants : 60

Suriace utile : 4 418 m?

Siluation : Saini Priest (69)

Niveau du rétérentiel QER :
Trée Performant

ONPOBITION DE LEGLUIRE

Coordinateur QEB :

CSD Azur-Li Sun Environnement

Mafitries d'osuvre :

s Architecte : UNANIME {Lyon)

* Bureau d'éludes fivides ITF
(Chambéry)

= BET Siructure : Gabing! MARTIN

s Economiste : Chollet-Minangoy

COMBOSITION
DEL'OPERATION
Trols batiments composés de |
¢ 38 logements PLUS

+ 18 logemenis PLS
= 4 {ogements PLAI

FRESENTATICH
EMVIAONNEMENTALE

Le silo de 'opération béndficle
d'une axcellente intégralion urbaine,
avec présence de multlples services
& proximllé (écoles, Iransports en
commun...) qui & pour ¢onlréparlia
des nuisances acoustiques liées

gu trafic rouliar el adrien. Le maflre
d'ouvrage a conserva sur ks sile
une Jachare fleurle dé&ja exislanle

66 | Drapostil Oua'icd Envionnemanta’e dea BAumens dans ke kg ament soclal en Rnbne-Alpas

el les aulres aspaces varts seront
traitds avec des essences rusliques,
ne nécassitant pas d'amosage
parliculiar, au-dala da la période

de prise de racines, La conception
du batiment permeitra de profiler
des apporls solaies avec una fore
prapartion da kogemants lraversants
ou & double onanialion. Le rejel

des eaux phindales sera différé avec
un systdme de rétenllon an taiture
permetlant la stockags ds 75 n d'eau

L
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TRAITEMENT DES
“ CINQ ATELIERS QEB ”

GHOJX DES PRODUITS |
ET MATERIAUX
DE CONSTRUGTION

* Fagade : revétement da fagade choi-
sl da type Mineralis-Eternit, conslitué
d'un mélange da cimanl, d'acjuvanl
inerte at de fibres organiques naturel-
les el de synihése.

* Bols : bols excliques praschits
et provenant de fordls qui sont
gérées durablameant.

« Sols : revétemenis ds sols en PVC
proviendront d'un fabricant engagé
dang une démarchs de recyclage
{Sals Pvc Pro).

* Colles, pelntures, varnis
ot lasures : ulifisation de produite en
phass aqueuse avec un taux de COV
< 19/ ou & défaut la niveau de I'Eco
tsbel européen.

8l un produit avac solvant doil dtre
utillsé, It sera & haul extrall sec (75 %)
atn da limiier las émigslons de COV,
Pour les paplers peints, les colies
ullisdes seront & base d'amidon

en phase aqueusa,

* Fibres mindrales : les prodults
ulilisés répondront & la norme EUCEB
qui garaniil la non cancérogéngité
das fibras,

Niveau d'lsclation ot systémes :

* {molatlon : murs 15 ¢ de laine da
roche-Plancher bag, 8 cm
de flocage minéral-toiture 12 cm
de polyuréthane.

= Correction das ponts thermlques ;
longuew des balcons réduito,
isolalion enterrde & 1 m, 5 cm
de polystyréne extruds, |

* Vitrages : VIR Argon PVC-Uw=1.7
W/m2.°C.

» Ghaullege/EGS : chaudigre collec-
live gaz & condensatlon, captews
solafres thermiquses pour la produc-
tion d'ECS aves appoint dlectriques,

* Vantilatlon : VMC Hygro réglable A.

* Ascenseur : & molew embarqué
{sana iocal technlgue) & vilesse
variable de type gearless.

s Eclalrage extdrieur et circulation :
usage de détecleurs de prdsence
et de lampas fiuo compactes.

» Eau ; récucieur da pression sur
alimeniallon générals ; réservalr
de chasse & double commande,
limiteurs de débil sur les robinets.

¢ Parformances dnergétiquas :
Ubat = 0,412
Ecart Ubat/Ubat réf = 134 16 %
Cep =724 & 73.9 kWh/m'.an
Ecart C/Créf = 27 %

Taux de couverlure das besoins
par les EnA : 28 %,

MAITRISE DES CONFORTS

» Confart d'été : prolection solaire
des lagades Esl el Ouesl, ventilation
naturells iraversanis, Inerle de l'isola-
lion thermigque par I'exléneur, recours
a des volels & lameas orientables.

» Conforl d’hiver : mise en place de
racdtaleurs de régima 60G°/45G°
avec vannes lhermoslaliques, régula-
tion du chauffaga sur la tempéralure
exiéniaure,

= Conforl acousilque : 'opération
répond aux exigences de la Nowvelie

Réglementation Acousligue.
Les bruite des &quipementa et
la disposition des pitces ont 4td
parliculidrernant Iraités.

= Confort visuel : Facleur de Lumidre
du Jour . chambre 2.2 % et s&jour
2.1 %. Par alieurs, le choix
des leintes parmetira une diffusion
da lumiére sl un contraste salisfaisant
{plajond blancs, murs clakrs et sols
sombres),

logementsocialdurable. fr
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¢ Eau : distribulion el bouclage
mainlenus & 55°C-appoint ECS
malntenu & 60°C.

* Alr : ventiiation nalurelle das garages,
lacaux poubellss donnant unigue-
men sur l"extérieur,

* Ddohets ménagers : meubls sous
évier dimensionng pour recevoir
deux compartiments & orduras.

« Chantler Propre : cahler des charges
da " chanller & faible nuisances "
annexé au CCAP {prolaciion des
riverains, des ouvriers, décheis
de chantiers..,).

(SUAINVESTISSEMENT|

Totel ;

411 000 €, soit B8 €/m? SU {10 %)

s Envelopps isofation extériaure,

DV argon, fermeture dea balcons
215500 €

* Ventilation, {YMC Hygro A) :
2000 €

= Systémes technigques (imiteur
de débit, colonne ECS supplémen-
laire, ampoule basse conao,
bac & déchel individuel) : B3 500 €

* ECS Solaire : 104 000 €

(FINANCEMENT OEH

* CoOt travaux du projet :
340000 €,
soit 1 233 €/m2 31

* Subventlons : 107 450 €
(Région Rhéne-Alpes
hors Installation solaire thermique)

Dispositil Quakis Enviror

o dery B darm |a fog
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OPAC DU RHONE : PLACE
DU MARCHE-LA TOUR DE SALVAGNY

UNE OPERATION DE 29 LOGEMENTS LOGATITS

Maitra (I'ouvrage : Opac du Rhdne
Nom da F'opération : Place du Marché
Nombre da logemenls : 29

Surface utila : 1 520.7 m?

Situation : La Tour de Salvapgny (69)

Niveau du référentiel QEB :
Trés Performant

[GOMBORITIBNIPREQUIRE]

AMO HQE : Cabinet TRIBU

Malitrlse d'ceuvre :

Archilecte : Alelier Thieny Roche
Bureau d'éludes fluldes el coardinalion
QEB ; Cabinst Olivier SIDLER
ENERTECH

* 29 ipgements locatils :
21 PLUS et BPLS

i § g

FRESENTATION
ENVIRONNEMENTAL
OUBITE

Siluéa en cenlre ville, la parcelle

a imposé une construclion en fimile
de voie publiqua permeltant

une Iibération lolale du coeur d'ilol
qui sera utilisé en jardin intérieur,

& I'abri des nuisances urbaines.

e projet bénéficie d'une architaclure
en " U " qui permet de dégager deux
corps de bAtiments qui profiteront
d'une ariantation Sud-Sud Esl

ol de bons appors solalres passifs
en lagade,

Les logaments sont tous siluds en
étage, le raz-da-chausséa &tant réservd
a des aclivitds commerciales ou

da senvcos, ca qui permet de limiter

les vis-a-vis de I'espace public,

e S
Joid o i
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TRAITEMENT DES
“ CINQ ATELIERS QEB ”

'Shﬁﬂwwﬂmmlﬂ

* Approche passive et conception
bloclimatique des baliments :
orientation favorable Sud el Sud Esl,

* |nertle lourde du batiment par calle
et volle de refend en béion.

¢ Construction irés compacte, sans
décrochement de fagade important,

* Protecilon ealalre par débord
de loliure, pannaaux fixes ajourés
en double fagada,

* Mis# & dlsposlition d*un local
& vélo de 33 m2 d'accas faclle
en s,

DIXDES FRODUITS
ETMATERIALIX
DE CONSTRUGTION

¢ Briques Monomur de 50 cm
pour ls totatté das fagades
permettant una excellenle régulation
hygrothermigue,

¢ Endult Intérleur en plétre tradition-
nel el extérisur 4 base da chaux avec
un doublage en plerres naturefles.

* Abaenoe de PVC pour les
revétemants de sols, utilisation
de carrelage, Inokéum et parquel
airalifid cerllfid PEFC,

® Los bole : mise en cauwa
de 36dm3/m2 de shon,

* Flhres minérales : Iutdisation
des fibras minérales esl Imitéa
A l'isolation des combles.

* Painlures, vernis et lasures :
la fotalité du revatement mural
Intérieur de brique de fagade est
rézligé par un enduil minéral en
platre. Les peintures seront prionital-
remenl de type alkyle en dmutsion,
répondant 4 I'éeo label européan
ou au label Ange Bleu.

Niveau d'isolation et ayastémaa :

* |zolation : murs brique aksolaire
{Monomur) ; Toiture : laina minérale.

* Vitrages : VIR Argon PVC - Ug<1,10
W/m2. K,

* Chaulfage/ECS : chauditre coflecii-
ve & condensalion ; capteurs solalres
Llharmiques pour la production d'ECS
{réseau hyper-lsclé : dépearditions
inférigures & 7WW/m, rendement
Jusqu'a 110 % sw PC).

* Vgntilatlon : VMG Double Flux avec
récupérateur & haul rendement
(>890 %) ot moleurs & vitesse variable
pour limiter les pertas de chargas
ot lea puissances.

s Servicea géndraux : ascenseurs
& conlrepclds, éclalrages perfor-
mants, circulateurs da chauflage
& vilesse variable,

¢ Eau : réducieur da prassion 3
I'enirda du batiment, chasae d'eau
doubla débit, douchelte & turbu-
lence, réductaurs de débit sur dviera,
vasques et lavebos, réduction des
longusura des disirbulion terminates.

* Parformancen énergétiques ;
Ubal = 0.412
Ecart Ubat/AJbat réf = 28.1 %

Cep = 75ldMn/m.an

Ecart C/Créf = 22.82 %

Taux de couverture des beaoina
par les Env : 20 %.

MAITRISE DES CONFORTS

+ Confort d'été : inertia lourda
apportéa par les dalles basses
ol hautes et les refends béton.

La brigue Monomur parlicipa
également au confort par la régula-
tion grothermique qu'elle apporte
{stockage inler saizonnier d'eau)

* Confort visuel : le dimensionnement
des baies vilrdes priviégie ka maitrise
de I'énergisa el le confort visue!
sera atteint gréce une action sur
les factewrs de transmission
el de réfiexion des surtaces,

'

logementsocialdurable. fr
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» Eau : rdseau bouclé avec limilalion
des bras moris par la mise en place
d'una gaina hydraulique. T° ds sortia
de chaulieria 55¢°.

* Qualité de F'alr : prise d'air VMC
en tolture, avec filtre aur le réssau
de soufflage, disposition pour une
mainienance simple das CTA en
combles.

¢ Chantler Propre : cahler dss chargss
de “ chanlier 4 faibles nuisances "
annexs au CCAP {prolestion des
riverdng, des ouvrlers, déchels
cla chantiers. ...

BURTNVESTISEEMENT

Total :

159 637 €, soil 105 €/m2 U (8.5 %)
* Enveloppe fiaclallon ext., VIR argon,
isolatlon en combles) : 138 000 €

* Venlilation (VMG Hygro B,
moleurs VEV) : 17 291 €

* Systémes Flectiques, plomberie :
4200€

* ECS Solaire; 13376 €

[ FINAHCEMENT GEB

¢ Collt total du projet ;
27085890 €,
soit 1771 €/m?2 58U

¢ Colt de construcilon :
1873827 €,
soit 1225 €/m7 51U

* Subvention QEB
{35 % plajonné 4 35 €/m? :
53 §40 € {Région Ahdne-Alpes)

Disposhit Ot Envl
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HAUTE-SAVOIE HABITAT :

EVIRE-ANNECY LE VIEUX

RESIDENGE ETUDIANTE DE 59 LOGEMENTS

Maitre d'ouvrags :

HAUTE-SAVOIE HABITAT

Nom da I'opération : LIEU DIT EVIRE
Nombre de logemenis ; 69

Suriaca utile ; 1 875,70 m?

Sluation : ANNECY LE VIEUX {74)

Niveau du rélérentie! QEB :
‘Trés Parformant

SOMBOBITIONIDE EEQLIRE

Coordinateur QEB : CENA Ingénferie

Maltrias d'oeuvre:
» Architecte :
ATELIER R,PLOTTIER {Lyon)
* Bureau d'études fluides :
CENA Ingénleria {Chambéry)

COMPOSITION
DE L'OPERATION

Un seul bAtiment composé do .
* 50 logemenla PLUS
* 9 logements PLAI

sHENTATION
ENVIHONNERMENTALR
DLUSITE

Le projst & élé congu sur un lerain libre
sltud & proximité du colidbge EVIRE &
Annecy le Vieux. Ce lerrain bénéficle
d'una bonne exposttion el d'une e
dégagde en direction du lac d'Annecy.
La wlonts du malire d'ouvrags a été
d'orienter un meximum de logements
8y Sud afin de garani’t des appons
solalres conséquents.

49 logamenls sur 57 seronl ainsi
orisntés su Sud, solt BO %. Le batiment
se carpctérise également par sa com-
pacitd, i offre pau de décrochés

ot les balcons sont désolldarisés de

la strusture porteuse. En fagads Nord,
les courslves d'accés aux logemenls
sont éclalrées naturetiement &l ne sont
pas chautféss, Jouant alnsl le rdls
d'espace tampon.

Le maitre d'olnrage a par ailleurs
inlégré dans la conception du batiment
das équipsments permetlant ks recours
au mode de déplacement doux, avec
notammanl la présence de deux locaux
& vélos dang la résidance,

R s
[E =
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TRAITEMENT DES
“ CINQ ATELIERS QEB ”

INTEGRATION DUBATIMENT
DANSLE SITE 2

* Los aspacas verts seront préservas
ot formaront un espace fempon
aulour de la rsldance, de nombreux
arbres el arbustes seront plantés afin
d'apporter confort at inlimilé,

* Des basalna de rétentlon
des eaux pluvleles seront créds
ainsi gu'une toilure végétalisde,
permetiani d'éviter fa saluration
du réseau d'eaux pluviales de la ville.

* La résldence no créera ot no
recovia aucun masque solalra,
lea pléces princiales ouvrent par
alleurs au Sud sur de larges balcons
qui caplenl | "énergie du solell
en hiver et s'en protégant I'élé,

HOIX DES FRODLITE
ET MATERIALLY
DE GONSTRUCTION

* Bole utllisés pour la construction
des terrasses, balcons el toitures
proviennent du Massit Cenlral
ou du Morvan (Pin Douglas),
lla ne nécasslieront pas de
traitenent particulier pour leur usage
an exténiaur,

* Menulserles intérleures en bola.
Colles, pelntures, vamls el lasures
st revdlament da sols sonl agréss
parle C.T.B.

E THISE DES RLLXY
HERGIE ET EAL]

Nlveau d'lsolation et systémes :

* |golalion ; ITE d'épaissaw 12 cm,
R=3.43 m2.CAW avex renforcement
dans les anglas

¢ Planchers bes : balon armé 23 cm
avec revitemnenl de sol dur U3P3
avec S0uUs couche en mousse
at doublage da 12 cm fixd mécani-
quamanl en sous face.

* Vitrageas : chissls PVC douhle
vilrage argon 4/16/4 certifié
ACOTHERM-Uw= 1.6 W/im2.°C

¢ Chauflage/EGS : production
par chaudiére & condensation
et panneaux solaires thermigues.
Baouclage de I' ECS el régulation du
chauffage sw tempéralure Intérieure,

= Vantilation ; VMC hygroréglable
de ypa B,

* Eau : l'opération esl coniorme aux
exigencas parmeltant d'obtentr la
note 3 da la cerlification QUALITEL
pour le théma * économie d'eau *,
solt | comptaga Individuel, presslon
de I'eau, dislance des polnts
de pulsage ECS, réservair de chasse
d'sau & double commanda, robinet-
taria santaire dconoma.

s Parfarmances énergétiques :
Ubal = 0.38W/m2.K
Ecart Ubat/Ubal rdf = 27 %

Cep = 70.8kwWh/m2.an

Ecart G/Crél = 38 % (abel THPE)
Taux de couverture des besoins
périos ENA - 24 %

MAITRISE DES CONFORTS

¢ Confort d'é1é ; la tralchsur
des logeranls sera assurés gréica
& l'offentation Nord/Sud du batiment
el par la présence de larges balcons
faisant office da brise soled.
L'isolation thermique par I'extérieur
assocléa & une structure en béton
tourd garantit au batinent une inerie
forle at parmel une régulalion
thermigue nalurelle entre e jour
el la nuit. Enfin la toilure wagétalisée
permal dapporter da ka fraicheur
i I'ensemnble du batiment pendant
1'éta.

* Gonfort viauel : I'orieniation
du batimeni permet un bon éclairage
nalure! et la sflualion du batiment
évilo les vis-a-vis - Facleur
da Lumidra du Jour © 2.5 %.

logementsocialdurable. fr

REDUGTION DES HUISANCES
DES FOLLUTIONBET
DES'RIBOUES

* Eau : réseau boucks aves lempére-
lure de slockage de 60° C minimum,
la distribution ECS respeclera les
derniéres recommandations pour
la prévention de la léglonellasa,

* Déchats ménagers : iocal
da 18.5 m?, dimenslonnéd pow le
fri sélectil el prolégé par un grillage
recouverl da planles grimpantes,

* Chantler Propre : ia Charta
de * chantier @ faible nuisances "

8 &1 signée par 'ensembis das
entreprises.

SURINVEATIESEMENT

Total :

168 188 €, solt 100 €/m? SU {7 %)

* Enveloppe (isolatlon par Pexiérieurs,
ViR argon, bakons Indépendants,
mur wigéialisé, brisa-soled) :
1456000 €

* Systémes techniques (chaudidre
& condensatlon) : 50 700 €

¢ ECS Solaie : 48 000 €

INANCEMENT QEB

* CoOt iravaux tolal du projst
2793000 €,
soil 1 414 €/me SU

* Subvantion QEB : 89 149 €
{Raglon Rhdéne -Alpes hors
installation solaire)

Dispositi| Oua'dik Er
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GRAND LYON HABITAT :
JEAN JAURES-DECINES

OPERATION D 34 Ingemenls

LE FROUET)

Mailre d'ouvrage

QGRAND LYON HABITAT

Nom de l'opération : JEAN JAURES
Nembre de logements :

34 (32 PLUS et 2 PLAI)

Surface ulile : 2 531,44 m*

Situation :

DECINES - CHARPIEU {68)

Niveau du Référentlel :
Basse Consommation

CUMPOSITICN DE L'EQUIRE

AMO HQE : ALE ds I"'Aggloméralion
Lyonnaise et Cabinet ADRET
MaRrlse d'cauvre;

Architecta :

Atelier ARCHE (F. RAGOT)

Buresu d'éludes fluldes : FLUITEC
Coordinateur QEB : Ateliar ARCHE.

PRESENTATION
ENVIRONNEMENTALE
DUSITE

La parcells posséde des atouts

en lermé d'Implaniation urbalne (bonne
desserla par automohile, par modes
doux et fransports en commun
Tramway-bus 4 la slation Décines
Esplanade, présence d'équipemenls
publics, Parcelle situde dans une
gynamiqua de PDU el & proximilé

de sites en raconversion urbaine (ZAC
dae La Bascule, ZAG Fralernité,
Quartier de I'Esplenade).

Avec des oranialions Nord-Sud,
l'orlentation est favorabla & la récupéra-
tion d'apports sotalres passlis,

avec peu d'ombres porléss el
masgues. Les futures constructions
n'auront pas un impact jort sur les rive-
rains ; orlentalion Sud sur la perspec-
live dégagée da la rue Léon Blum,

La principale contraints du site ast
acoustique. L'avenus Jean-Jauras qui
barde o terrain est en ¢classemnent

de nivaau 3 (74 dB 4 100 m de parl

el d'autre de [a vals),

La communa de Décinas ne béndficia
pas de réseau da chaleur urbaln.
Classement en zone climalique H1,
Grand Lyon Habllel : 34 logements

a Déclnes (69).
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GRATION DU BATIMENT
CAKEILE BITEATELIER ]

¢ Le projet bénélicie de la proximitd
des lransports en commun {us
el tramway}, les slalionnements sont
limités au minimum réglementairg
el un vaste local & vélos sera ama-
nagé en rez da chaussén (28 m3),

* La parcelle sera végataliséa & 50 %,
aves des essences rusliques (psu
de besolns d'eau d'arrosage)
el locales, afin de favoriser un taux
dabsorption imporianl,

+ Double fagade au Sud el & I'Ouast.
Orientation Sud des lacadas les plus
vilréas afin de favoriser les epports
solairas. Le batiment le plus & 'est
de la parcelle est orlenté en blals
par rapport & 'alignement sur rue
da manidre & capler au mieux las
apporls solaires, La deuxiéme trame
de fagade serl au J10 el & ['Cussl
do proteclion solaire. La protection
acoustique se lail par Febsence
d'enirée d'air en lagade {doubla
flux) couplés & das menuiseries trés
performantes.




TRAITEMENT DES
“ CINQ ATELIERS QEB ”

CHOIX DESPAO

ET MATER(AUX

DECONSTHUGTIGON

* Pramlére fagade en structure
en béton ammé puis deuxidme fagade
en rasille en profilés acler laqué
munis de garde-corps colords (Sud
ot Ouesl), fagade en hardage en
pannsaux ciment el filres organiquas
nalumlies {Minérafis ou Glasal Elernit),
rupleurs de ponls thermiques.

« Manulserle : PVC

» Sols : les sols souplas en linoléum
4 base de [in peront privilégids.

+ Pelntures : produits gans COV.

MAITAISE'DEB FLUX
{ENERGIE ETEAL]

Niveau d'lsclatlon et systémes

* laolatlon : ITE 16 cm Panolane
facadier (laine de verrs). Aupteurs
de ponts thermiques. Plancher
sur parking : 15 ¢m de Flbrastyréna
{R = 3.85). Toiture : 15 cm da PUR 25
+ 20 cm de béton lourd, Locaux non
chauités : 12 cm Panoléne facadier
{iaine de verre).

* Vitrage : VIR Argon PVC
Unw=1,3W/m".°C-Sv/Shab: 13 %.

» Chauffage et ECS ; chaudidre col-
lecliva & condensation (70/60°C)
Isclation du réseau en volume chaufla
[classe 2) 81 m? da pannsaux
solalras thermigues.

* Ventllation : VMC doubla flux
frendement 70 %).

+ Eclalrage exlérieur at circulallon :
usage do dalecteurs 4 faible
lemporisation.

= Eau : réductewr de prassion, réservoir
de chassa & doubls commande,
mitigeur aves bouton “ éco ",

» Performencas énergétiques
Ubat = 0, 3225 W/m2,°C
Ecarl Ubal/Ubal réf = 35,21 %
Cop = 49,66 kWh/m®/an
Ecart G/Créf = 45,87 % {abel BBC
Effinergle 2005).
Taux de couverlure des besoins
par les énergles renouvelables :
prés de 40 %.

WAITRISE DES CONFORTS

* Confort d’été : protecilons solaires
exlérisuras 6t végétallsalion sur les
fagades Sud et Qusst; inertie lourds
¢du baliment ; logaments Iraversant
ou & double orlantation pour favoriser
la ventilation traversante.

* Résliaation d'une simulatlon
thermique dynamique :
la tempéralune ne dépassera pas plus
de 40 h par an |a valaur de 28°C
{T* Intédeurs maxdmale : 26.53°C),

» Confort visuel ! logements
Iravarsants el/ou double oriantation
Edlalrage nafure! des halls ¢'enirée
at des cages d"escalier,
Calcul des FLJ dans les géjours
et cuisines, sur las niveaux RDGC
el Niveau 4.

« Ganfort acoustique :
Valaur d'lsolement acoustique
de 38 dB en fagads Sud et 30 dB
en facade Nord. Menuiseries perfor-
mantes pour raspecter ce classement
ot absence da prisa en air en fagads
gréce a la VMC double flux pour
limiter les nuisances dues & la proxi-
mitd d'une vie de nkveau 3.

logeimentsocialdurable.ir

BEDUCTION DES NUISANCES|
DESFOLLUTIONS ET
DES RIBQUES

« Eau/Alr ; boudage de colonne
d'ECS. Dans le ¢as da pulsages
supéreure & 10 m par rapport au
point de production, kes nourrices
Intérieures ssron! boucldes.

Prises d'alr neuf an {ollurs,

» Déchets ménagers : local & ordures
ménagéres commun aux deux batl-
menls el comectemsni dimensionné
poLr le tri sélectil et mauble sous
&vier faspace 3 poubellas pour
le 1ri sélec),

+ Chanifer Propre : Charte
ds chanller au CCTP aved trola
axes de travall : réduire les nuisances
pour les riveralns, assurar le ir
dés déchets, assurer la propraté
dis Ghanlier,

SURINVESTISBEMENT

Total :

268 800 €, solt 106 €/m2 SU (7,5 %)

+ Enveloppe (isolatlon par (‘extérlaur,
vitrage et protections solalres) :
20050 €

« Ventilation (VMG double flux}
47000 €

* Systémes (chaudidre & condensation,
pelnlures, disposils dlectiques) : 21
400 €

Financament QEB

« Coli tolal du projet : 4 617 145 €,
solt 1412 €/m' SU

+ Subventions :

- QEB (40 % plafonnéa & 70 €/m2SU) :
107 660 € (Région Rhéne-Alpes
el ADEME)

- Sofaire thermique (en cours)
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RETUHIEGLE TRANCANT e, ™ LE SENVICE PUNWC BE LA DIFFUS{ON DU 0NDI

Chemin ; DOCUMENT no 5

Code de la construction et de I'habitation
Partie réglementalre
Livre 111 : Aides diverses a la construction d'habitatians et a l'amélioration de Fhabltat - Aide
personnalisée au logement.
Titre préliminaire : Politique d'alde au logement.
Chapitre I1 : Politique locale de I'habitat.

Section 1 : Contenu du programme local de ['habitat.

Article R302-1
Modifié par Décret n®2009-1679 du 30 décembre 2009 - art, 1

Le pregramme local de {'habitat comprend, pour 'ensemble des communes membres de I'établissement
public de coopération intercommunale compétent :

- un diagnostic sur le fonctionnement du marché local du lagement, et sur les conditions d'habitat dans le
territoire auque! Il s'applique ;

- un document d'arientation compranant I'énoncé des principes et abjectifs du programme ;

- un programme d'actions détalllé pour I'ensemble du territoire auquel Il s'appliqgue et pour chaque commune
et, le cas échéant, secteur géographlque définl & I'Intérleur de celul-ci.

Article R302-1-1
Modifié par Décret n°2009-1679 du 30 décembre 2009 - art. 1

Le dlagnastic comprend :

a) Une analyse de la situation existante et des évolutions en cours en ce qul concerne I'adéguation de l'offre
et de la demande sur le marché local de 'habitat prenant en compte les enjeux lids aux déplacements et aux
transports, Elle comprend :

- 'analyse de Poffre, qui porte notamment sur I'offre fonclére, sur I'offre publique et privée de logement et
d'hébergement, ainsi que sur I'état du parc de logements existant ;

- l'analyse de la demande, qui comporte une estimation quantitative et qualitative des besoins en logement
des jeunes et natamiment tenant comple des évolutions démographlques prévisibles, des bescins répertoriés
dans le cadre du pian départemental d'action pour le fageament des personnes défavarlsées, des besalns en
logements soclaux et en places d'hébergement, y compris les foyers-logements, des besoins lIés au logement
des étudiants et des besoins propres & certaines catégories de poputation, en particulier en matiére
d'accessibilité et de logements adaptés ;

- I'analyse des dysfonctionnements constatés en matiére d'équilibre social de I'habitat et de leurs
conséquences ;

b} Une évaluation des résultats et des effets des politiques de I'habitat mises en oeuvre sur le territoire
auquel s'applique le programme au cours des dernléres années au du précédent programme local de I'habitat,
qui indlgue notamment :

- les actions réalisées et les moyens qui ont été mis en ceuvre ;
- le bilan des actions réalisées au regard des objeclifs et leurs effets sur le marché du logement ;

) Un exposé des conséquences, en matidre d'habitat, des perspectives de développement et d'aménagement
telles qu'elles ressortent des schémas de cohérence territoriale et des schémas de secteurs quand Ils
existent, En absence de schéma de cohérence territorlale, le programme local de I'habitat indique la maniére
dont Il prend en compte 'ebjectif de mixité sociale dans I'habitat menticnné & l'article L, 121-1 du code de
I'urbanisme sur le territoire couvert par le programme au vu, le cas échéant, de la situation de territolres
lImitrophes.

Article R302-1-2
Madifié par Décret n°2009-1679 du 30 décembre 2009 - art, 1



Code de 1a construction et de I'habitation. | Legifrance

Le document d'orientatlon énonce, au vu du diagnostic, les principes et objectifs du programme local de
I'habltat et indique notamment ¢

a) Les principes retenus pour permettre, dans le respect des objectifs de mixIté soclale dans {'hahitat, une
offre suffisante, diversifiée et équllibrée des différents types de logements sur le kerritolre couvert par le
programme local de I'habltat ;

b) Les principes retenus pour répondre aux besolns et, notamment, & ceux des personnes mal logées,
défavorlsées ou présentant des difficultés particulléres ;

€) Les axes princlpaux susceptibles de gulder jes palitiques d'attrlbutlon des logements locatifs sociaux H

d) Les communes et, le cas échéant, secteurs géographlques et les catégories de logements sur lesquels des
Interventlons publiques sont nécessalres ;

e} La polltique envisagée en matidre de requallfication du parc publlc et privéd existant, de lutte contre
Ihabitat indigne et de renauveliement urbain, en partlculler Jes acttons de rénovatlon urbalne au sens du
chapltre il de la laf n°® 2003-710 du ler ao(t 2003 et les actlons de requalification des quartiers anclens
dégradés du sens de l'article 25 de Ia lal n°® 2009-323 du 25 mars 2009 de maobllisation pour le lagement et |a
lutte contre I'excluston ;

f) Les principaux axes d'une pofitique d'adaptation de I'habitat en faveur des personnes Sgées et
handicapées ;

g) Les réponses apportées aux besolns particullers de logement des jeunes, et notamment des étudiants.

Article R302-1-3 2
Modifié par Décret n°2009-1679 du 30 décembre 2009 - art, 1

Le programme d'actlons indique :

a) Les modalltés de suivl et d'évaluation du programmae focal de Phabltat et les conditions de'mise en place
d'un dispositif d'observation de I'habltat ;

b} Les oiyjectils quantifias of la locallsation de Faffre nouvelle de logement et d'nébergement dans chaque
comrmma of, le cas échdant, secteur géagraphigue définl au seln du terrltolre couvert par le programme local
de 'habitat. Dans les agglomérations o les dispositions de I'artlcle L. 302-5 sont applicables, il précise la
repartition prévislonnelle des logements lacatifis saclaus nécessalres pour attelndre les objectifs définls & -
Particle L. 302-8, entre les différentes communes membres de |"dtablissernent public de coopération
Intercommunale ;

c) La liste des princlpales actlons envisagées pour 'amélloration et la réhabllitation du parc de logements
publics ou privés existant ainsi que, le cas échéant, les dispositifs opérationnels auxquels Il est envisagé de
recourlr, dans chague commune et, le cas échéant, secteur géographique défid au saln du terrltotre couvert
par le programme lecal de I'hablitat ;

d) La description des opérations de rénovatlon urbalne et des opérations de requalification des quartlers
anclens dégradés en précisant, pour les opératlons de rénovation urbalne, les modalités de reconstitution de
l'offre de logement soclal ;

e) Les interventions en matiére foncitre parmettant la réalisatlon des actions du pregramme,

Le programme d'actions indlque, le cas échéant, les Incldences de la mise en oeuvre des actions retenues sur
les plans locaux d'urbanisme et les cartes communales, dans chaque commune et, le cas échéant, secteur
géagraphlque définl au seln du territolre couvert par le programme local de I'habitat.

{l évalue les moyens financlers nécessalres & sa mise en oeuvre et indique, pour chaque type d'actions, &
quelles catégories d'intervenants Incombe sa réallsation, g

Article R302-1-4 -
Modlfié par Décret n°2007-743 du 9 mal 2007 - art, 3 JORF 10 mal 2067

Le disposltif d'cbservation de I'habltat mentionné au septidme allnéa de l'article L. 302-1 porte nothmment
SUr

- I'analyse de la conjoncture du marché lmmoblller ;
- [e sulvi de la demande de logement locatif soclal ;
- le sulvl des évolutlons constatées dans le parc de logements locatifs saclaux et le parc de logements privés,

Les services de I'Etat mettent & la dispesltion des gestlonnalres du disposltif d'observation les Infarmations
utlles dont lis disposent.

A
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IDEES & OPINIONS

DOCUMENT n° 7

Logement social: halte aux contre-vérités!

. P 0
Michel Rouge, charge
de mission « politiques
de Ihabitat» 3 Ja communauté
wrhaine Grand Lyon

Dominigue Ko

orens,
directeur des études
éconoinlques et flnancieres
a4 I'Unlon soclale
pou 'habitat {USH)

de préccoupetlon des Francais, Indispansables,

les politkques dans ce domaing sont parmi les
plus complexes & mettre en euvre. Dahord, compte
tenu de leurs interactions avec toutes les autres poli-
tiques (transferts sociaux, séourité, éducatlon, trans-
ports, etc.); ensuite, par leur nécessaire adaptation
aux réalités de chaqua territoire et, enfin, compte
tenu de la diversité des acteurs concernéa,
La politique du logement est donc une affaire trop
importante pour se préter sux fausaes vérités ol aux
solutions simplistes. Et c'est bien pourguoi la plu-
part des acteurs locaux et nationaux du monde du
logement ont rejoint l'initiative des « Etats généraux
dulogemant » pour dresser, ensemble et de manitre
consensuelle, constats et propositions, Et c'est hian
pourquod, aussi, il faut dénoncer des contrevérités
gui ne servent gu'a nourrir les polémiques stériles.
Il en est ainsi des travaux de 1'Institut de recherches
écongmigques et fiscales ([ref) publiés dans le rapport
nLa vérité sur le logement socialn da juin 2011 qui,
sous 1'apparence d'une démarche univers!taire, vé-
hiculent plusieurs erreurs grossiéres, malhsureuse-
ment souvent reprises et diffusées, pur la gestion du
parc HLM ot les sides publiquas pergues,

I & legement o5t ['une des principales sources

Tris faible taux de vacance. Rétablissons donc
quelgues « vérilds vraigsn pour faire taire des
rumeurs tout & fait eberrantss st, surtout, profon-
déruent choquentes pour le monde HLM, ses opéra-
teurs, eec locataires, ses partenaires et, an premier
chel, les collactivités locales.

Non, il 'y a pas dans le parc HLM 400000 loge-
ments (0% du par¢ ectue] guand méme!) vacants
parcs qu'insalubres, La vacance glohals de plus de
trois mois s'y établit & 3% et, si 'on fait abstraction
des locanx en attenle de destruction notarnment dang
le cadro des programmes de 1'Agence nationala pour
la rénovation urhaine [Anru), elle est méme ds V'ordra
de 1%. De plus, bien souvent, celte vacance tient &
des fecteurs socio-économiques et non & e gestion
des organismes: on szit gue la fermetura d'une usine
peut réduire fortsment le besoin d'un parc socisl,
Non, les opérateurs HL.M na construisent pas n'im-
porte guoi & n'importe quel prix et ne laissent pas
leur patrimaine se dégrader. Ne serait-ce gue par le
tour de lable financier qu'ils imposent, les projets
de construclion HLM font L'objet de validation de
leurs partenaires quanl & leur qualits, leur localisa-
tion, le public aceueilli, leur équilibre Ansncier... Le

secteur HLM est sous contrfile parmanent des pou-
voire publics (secrétariat d’Etat au Logernant, mie-
sion interministérialle d'inspection du logement sa-
cial, Etat, Caisss des dépats et consignations, Calsse
de garantie du logernent locatil social..), de ses ac-
tionnaires (1% Logement, collectivités locales..) at
méme de ses locataires, par le biais d’enquétes de
satislaction. Le patrimoine est glohalsment en bon
état (ce qui ne veu! pas dire gu'ici ou Ia ne puissent
pas exister des situations encore & améliorer) et bé-
néficie chaque année de plus 3 milliards d'eures da
travaux et [d'autant] pour l'entratien.

Ordres de grandeur. Non, les opérateurs HLM ne
bénéficient pas d'argent «qui coule en abondance y;
les aides accordées par I'Etat et lea collectivités 1o-
cales n'alimenlent pas leur train de vie ni leurs bé-
néfices (les organismes sont sans but Jucratif et le
résultat annuel est réinvesti); elles servenl unigque-
ment & proposer das loyera plus has (en moyenxe,
autour de fortes disparités, les loyers du parc privé
sont supérieurs de 50% & ceux du parc HLM),

Non, il n'y a pas d'un c6té un parc privé qui ne hé-
néficie d'aucune alde et de I'autre un parc social qui
enrecevrait 9 milliards d'euros par an. Les comptes
du logement indiquent en fait que, non comprisas
les aides & la personng, le parc social bénéficie de
5,8 milliards d'suros d'sides sous toutes farmes
en 2009, et le pare locatif privé de 4,5 millisrds;
ordres de grandeur pae si éloignés, alors méme que
les contraintes imposées au parc social en matiére
de loyer, d'sccusil, de services sux locataires, d'ac-
compagnement social... sont, sans commune me-
sure, plus fortes que pour la parc privé,

Une fois écartées les données errondes, el sans
contesler la nécassité du débat, reate bien le pro-
bléme actuel, pour le logement social, de répondre
a ]'intégralité et la diversité de la demande et &
g'edapter rapidemnent, par sa nalure méme de bien
immobile, aux migrations des populations. La guea-
tion posée ast donc bien celle du développemant d'un
parc de logementa & prix ahordable, notamment ce-
lui du parc HLM, de sa bonne adeptation & la de-
mande, et non de sa suppression qu! laizsarail plus
de 4 millions de ménages aux prises avec un mar-
ché qui peut s'avérer tréa déconnacté de la réalité
de leurs revenus,

FOUR ALLER PLUS LOIN
Lire aussi notre dossler sur fe logemenl soclal, pp. 25-30),
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