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1. La démarche

Contexte et attentes, problématique, acteurs,
déroulement, méthode et calendrier

—



Contexte de la démarche

Des questionnements sur les difficultés rencontrees par certaines

villes moyennes en matiere de :

« perte de population

e vacance commerciale,

e paupérisation

« dégradation du parc de logements pouvant se traduire par une hausse de la vacance
Ces enjeux sont aujourd’hui au centre de la démarche Action Ceceur de ville

La DDT de 'Aisne a
souhaité des 2017
engager une
réflexion en vue
d’objectiver la
situation du centre
historique de Laon.
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Probléematique

Le patrimoine historique, atout et/ou contrainte pour la
dynamique des territoires.

 Le patrimoine historigue est susceptible de constituer un atout
en matiere d’attractivité residentielle et de revitalisation, ce qui
peut étre favorisé par des politiques locales, notamment de
patrimonialisation. Une vigilance doit toutefois porter sur un
risque potentiel d’éviction des ménages modestes de ces
centres en cas de hausse des prix et des loyers notamment.

« Mais le patrimoine historique constitue également une
contrainte en matiere de réhabilitation (contraintes
architecturales), de formes urbaines voire d’accessibilite.




Construction d’'une démarche associant DDT
de ’Aisne, Cerema et PUCA

Une expérience d’action de
recherche menée en 2016 par
le Cerema pour le compte du
PUCA et en partenariat avec
'ULCO et la Communauté
Urbaine de Dunkerque :
I’évolution récente de 4
guartiers de la

reconstruction de villes
portuaires

S’appuyant sur cette expérience, le Cerema a proposé une
démarche exploratoire visant a etudier la trajectoire de plusieurs
centres historiques de villes moyennes.




Une démarche en deux phases pour partie
imbriquées

1. Une phase d’exploration et de test méthodologique appliquée
a la ville de Laon. Outre I'apport d’éléments permettant une
premiere objectivation de la trajectoire du centre historigue Laonnois
qui constituera aussi une contribution a la démarche Coeur de Ville
engagee par la ville, cette phase permet d’affiner la méethodologie et
de construire/consolider le questionnement

2. Une phase comparative qui permettra d’'objectiver les éléments
de différenciation selon les contextes mais aussi les points communs

Phase de test sur Laon
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Démarche nationale comparative
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Une méthode statistique et de terrain, avec
une logique doublement comparative

Une approche statistique

 Comparer la situation et la trajectoire de quelgues centres historiques
de villes moyennes

« Comparer la situation et la trajectoire du centre historique de ces
villes a celles de leur périphérie (reste de la commune et aire urbaine)

(démographie, habitat, commerce, emploi...)

Une enquéte de terrain

 Affiner 'analyse et I'interprétation par les points de vue d’acteurs et
les eétudes ou données locales

» Mettre en perspective la trajectoire « statistique » des villes avec les
politigues publiques menées

« Comprendre les atouts/contraintes du patrimoine historique et les
differents leviers de l'action publique




2. Une observation statistique
complexe

Un besoin de données disponibles sur tous les
territoires etudiés, infracommunales, multi-
thématiques et permettant une certaine profondeur
historique
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Des données multi-thématiques et
infracommunales

Démographie et situation socioéconomique

* Données disponibles : INSEE recensement (IRIS), Filocom de 2005 a
2015 (section cadastrale), INSEE Filosofi

Migrations résidentielles

* Données disponibles : Filocom (section cadastrale) sur les
emmeénageés recents

 Manques : INSEE recensement fichier détail migrations résidentielles
non disponible a I'infracommunal.

Emploi
* Données disponibles : INSEE Sirene (géolocalisé depuis le 1* janvier
2017)
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Des données multi-thématiques et
infracommunales

Habitat

* Données disponibles : Fichiers fonciers, Filocom, DV3F (depuis
2010), Perval (depuis 2000)

 Manques : données sur les loyers

Commerces

* Données disponibles : INSEE Sirene, INSEE Base Permanente des
Equipements

« Manques : vacance commerciale, ...

Services )
« Données disponibles : INSEE Base Permanente des Equipements
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Une analyse pas toujours possible

Pour Laon, un
IRIS
correspond
presque
exactement au
plateau et le
périmetre des
sections
cadastrales
rend possible
une
delimitation du
centre
historigue




Une analyse pas toujours possible (2)

m—— Périmétre de sauvegarde

Regroupement d’iris o Zone de périmétres non concordants
= Périmeétre des sections cadastrales

L'exemple de
Chalon-sur-
Sabne ou le
regroupement
d’IRIS ne
correspond
pas au
périmetre de
secteur
sauvegarde.
Il en est de
méme pour
certaines
sections
cadastrales




Une approche statistique a compléter par des

enquétes locales approfondies

e Des recherches documentaires sur I'histoire locale et les politiques
publiques

» L’'apport d’éventuelles études et données locales (ex. étude récente sur le
commerce a Laon)

* Des entretiens aupres d’une variété d’acteurs locaux pour mettre en
perspective et affiner les premieres analyses et interroger les leviers
d’actions

Acteurs ciblés :

« Acteurs de I'habitat et de 'aménagement : collectivites,
Etat, aménageurs, opérateurs foncier, agences
immobiliéres/notaires, bailleurs et associations, CAUE

e Acteurs du commerce : CClI, associations de
commercants

e Office du tourisme

« Associations de défense du patrimoine, Architecte des
batiments de France




3. Premiers resultats
statistiques de la phase test

La trajectoire du centre historique de Laon
comparee a celle de sa péripherie

—



Ville de Laon et son centre historique

[

20ids des territoires d'étude dans l'aire urbaine de Laon
Insee 2014

B AU hors Laon
M Laon hors centre
| Centre historique

Centre historique -71,5%
Laon hors centre -4.2 %
AU hors Laon 6 %

urce : recensements Insee

—— Périmétre du centre
historique




Population par tranche d’age

40,0

M Centre historique

M Laon hors centre
350 ® AU hors Laon B

I Aisne H

[ Ewolution 2006-2014 en pt * U ne popu Iatlon
30,0 | .

(Source : INSEE - Recensement 2014) plus leune dans

le ctre historique
(sur-représentation
des 18/24 et 25/39
ans)

« Un phénomeéne
de vieillissement
de la population
moins marquée
dans le centre
historique

0ail7ans 18 & 24 ans 25 a 39 ans 40 a 64 ans 65 a 79 ans 80 ans et plus
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Typologie des ménages

40

35

43 -43

m Centre historique

M Laon hors centre

B AU hors Laon

m Aishe

(4 Evolution 2006-2014 en pt

(Source : INSEE - Recensement 2014

Hommes seuls Femmes seules
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Couple sans enfant

Couple avec enfant(s)

Famille monoparentale

Une sur-
représentation des
personnes seules
dans le centre
historique avec une
forte augmentation
d’hommes seuls entre
2005 et 2015

Une diminution des
couples avec enfants
significative sur
'ensemble des
territoires observés




Reépartition des PCS des actifs occupés

M Centre historique
40.0% M Laon hors centre

M AU hors Laon i Les Cad I’es et

I Aisne

2 Evolution 2006-2014 en pt prOfESSiO ns

(Source : INSEE - Recensement 2014)

intermédiaires en
sur-représentation
massive dans le
centre historique

30,0%

20,0% -

10.0% -  Une augmentation
des professions
intermédiaires et

0,0% L
22 rr T des ouvriers dans
48 le centre
e Artisans, Comm., Chefs entr.‘ Cadres Prof. intel. sup. | Prof. intermédiaires | Employés | Ouwiers h IStorIque entre

2005 et 2015
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Le parc de logement

Un constat habituel : le

Type de logement par territoire en 2015 logement collectif
12 majoritaire dans le centre
historique et le logement
1 individuel en périphérie
0.8 m Ctre Laon
M Laon hors Ctre
06 W AU hors Laon Une dominante pour
0.4 chaque territoire :
« Parc locatif privé pour le
0.2 centre historique
» Parc locatif social sur le
0 reste de la ville
Collectif individuel e Parcen propriété
Statut du parc d'occupation en 2015 et son évolution depuis 2005 (en pt) occupante pour 'AU hors
90 B Ctre historique 90 Laon
M Laon hors Ctre
80 ® AU hors Laon 80 Une diminution du parc en
70 AEwl 200572015 74 propriété occupante
60 60 La part de propriétaire

occupant tend a diminuer

50 . .
dans le centre historique au

40 40 profit du parc locatif privé et
30 30 dans une moindre mesure
20 20 du parc locatif social.
10 10

0 88 -1, 52% 0

dll

Autres
-10




Observation de la vacance

Le centre historique davantage
touché par la vacance de logement

« En 2015, dans le centre historique, 21 %
des logements sont des logements vacants

* Sur le reste du territoire, la vacance reste
proche, voire inférieure a la moyenne

nationale (9%)

Evolution de la vacance entre 2005 et 2015

30%
25% \\ /\
20% \

15%

10%

————

—

5%

0% I I \ \
2005 2007 2009 2011 2013 2015
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Ctre Laon
Laon hors Ctre
= AU hors Laon

Une baisse de la vacance semble
s’amorcer, notamment sur la vacance
de longue durée

 Une vacance de longue durée, susceptible de
correspondre a des logements obsolétes ou
inadaptés a la demande qui perd 2,9 point
entre 2005 et 2015 dans le centre historique

Durée de la vacance en 2015 m Clre Laon
M Laon hors Ctre
source : Filocom m AU hors Laon
[2 Evolution 2005/2015 en pt
15,0% 15,0

10.0% — 10,0

50

5,0% -

0,0% — -0,0

-0.5

-1,3

-2,9
-5,0% | -5,0
< 1ans 2015 3ans et + 2015




Centre historique de Laon
Evolution du parc de logements vacants
entre 2005 et 2015

Source MTES-Filocom d’aprés DGFIP

Disparitions 145

LOGEMENTS VACANTS : '
-39 1gts _ Nouveaux logements 73
Diminution de 6,7 % '
- Restructuration 63

psidences Secondaires
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Sur-occupation / Sous-occupation

31— suroccupation
Sous occupation
26 (4 Evolution 2005/2015 en pt
Source : Filocom
21
16
11
6 498
2,16 7/
0,47 -0,06 -0,08
-4 -3,08
Centre historique Laon hors centre AU hors Laon
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Pas de phénomene de sur-
occupation lourde apparent
sur les territoires observés.

Le phénomene de sous-
occupation plus marqué sur
1’aire urbaine hors ville

Une baisse de la sous-
occupation dans le centre
historique




Revenu médian

Evolution du revenu brut médian dans les RP par statut d'occupation

35 000
25 000 ——=
20 000
[ |
15000 & = =« & =« = =i E i = :-::-:::::=:|-||-..-||-lII!|.!!!!!:!::!::.
:-I T I'-“' - E-_;:‘_::::::‘.:::i:!:f::‘_:::f:::::::::::::::HH-"H;:‘-:.---...."“““__““ EEEmEE SEEENEEEEEREREES
10 000 ---ln.."---.1n---||----i-----1------illl-nn“n-n-.“nnn-rlll-nnnun---un--|||---l:‘.‘.lﬁm———lm““l.l.'.lf'-:::--‘--‘-::‘-;-:.-:.-:.:-.---n.n---|
5 000
0
2005 2007 2009 2011 2013 2015
PO Cire Laon ssasesssnsssns | H Cire Laon =~ = = = = » » LP Cire Laon
PO Laon hors Cire  sssssssssseses | H Laon hors Ctre = s = = = s LP Laon hors Ctre
PO AU hors Laon  sssssssssseses [ H Al hors Laon = « = = = s LP AU hors Laon

* Une hiérarchisation similaire du revenu médian sur 'ensemble des territoires : propriétaire occupant /
locataire du parc privé/locataire du parc social

» Pas de spécialisation territoriale du point de vue des revenus chez les locataires du parc privé

» Constat d’'une paupérisation des locataires du parc social dans le centre historique et d’'un revenu
meédian nettement supérieur chez les propriétaires occupants du centre historique
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Les transactions

A4

MAISON

APPARTEMENT

. ] H 4 - . r

Transactions d'appartements - Qualité de Transactions d'appartements - Qualité du

I'acheteur vendeur

Source : Perval Source : Perval
100% 100%
80% 80%
60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%

Laon hors centre Centre historique Laon hors centre Centre historique
m Entreprise, pers. Morale m Particulier, pers. Physique m Marchands de biens mSCl B Entreprise, pers. Morale M Particulier, pers. Physique ® Marchands de biens mSCI

<> Cerema




Commerces et equipements

Densité des gammes d'équipement en 2016 (nb/10000hab)

350
303 m Centre historique
i mL h t . . 7
- = = AU hore Laon Le centre historique de Laon ne se détache pas

i des autres territoires en terme d'équipement de
250 (Source : BPE - 2016) . e, ! L e
proximité et intermédiaire.

200
1507 Une spécialisation des commerces du centre

100 historigue  (Alimentaire de  proximité et

vétements)
50 -
D .|
Proximité Intermédiaire Supérieure
Densité de commerces en 2016 (nb/10 000 hah)
40,0
36,2 W Centre historigue
35,0 M Laon hors centre
® AU hors Laon

30,0~ (Source : BPE - 2016)
25,0
20,0~

15,0

10,0

0,0 : :
‘ e re m a Maison Alimentaire de  Librairie papeterie Magasin vtement Magasin de sports Fleuriste Magasin d'optique Autres
proximité journaux et luxe et de loisirs




4. Quelques illustrations de la
déemarche comparative

Villes pressenties et exemples d'analyses
possibles
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Choisir les villes objets de I’etude

A partir de la liste des villes moyennes, les critéres de choix
sont :

e Population

* Absence d'influence de Paris et des métropoles

* Ville retenue au titre du dispositif Action Cceur de Ville

e Présence d’'un secteur sauvegarde

e Zonages IRIS (INSEE) et sections cadastrales (Filocom)
permettant de distinguer le centre historique de la périphérie

e Quelgues indicateurs communaux de trajectoire (démographie,
vacance, emplois...)

=>» 7 villes pressenties
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e Cahors

e Dole

e Laon

* Périgueux
« Rochefort
e Saint-Omer

Villefranche de Rouergue

iLE-DE-FRANCE #

& vax Ville retenue dans le plan
Action coaur de ville

Ville pressentie pour
T e O P P

§ Sl :
) * le volet comparatif
arees *
*
Aad il rEY /' WubCRMEY
¢ +
* S
-
AN ARILEAY - AT
¢ ‘e
CMTENLAG-F Al TOMME
*




Evolution demographique croisée
entre les 7 villes

(Base 100 en 1975/ Source : population municipale Cassini et Insee)

110
= \illefranche-de-Rouergue
— \‘>< Périgueux

s CahOr's
m—— R0Chefort

90 m— Saint-Omer

_— m— | 30N
\
?O I I I I I
1975 1982 1990 1999 2006 2011 2015
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Age de la population dans les centres historiques

Ctre Cahors

En 2014

Ctre Laon 0al7ans
18 a 24 ans

25a 39 ans
— A0 & 64 ans
— 5 a 79 ans
= 30 ans et plus

Ctre Dole

Source : Insee - Recensement

Ctre Périgueux Ctre Villefranche-de-Rouergue

Ctre Rochefort Ctre Saint-Omer

Ctre Cahors Evolution entre 2006 et 2014
10,0

Ctre Dole 50 Ctre Laon

Ctre Périgueux Ctre Villefranche-de-Rouergue

Ctre Rochefort Ctre Saint-Omer

& Cerema

Des centres historiques
aux profils variés :

Cahors et Rochefort qui
présentent une part des
+ de 65 ans plus
importante que les
autres centres
historiques

Périgueux ou les
tranches 18-24 et 25-39
est plus importantes et
en augmentation

La tranche des 25-39
en baisse sur
I'ensemble des centres
historiques excepté a
Laon ou elle est en
hausse de 3 pts




Profession des résidents actifs dans les centres
historiaues

En 2014
Ctre Cahors

1400

Ctre Dole Ctre Laon

« Un centre historique de
Laon qui accueille une
part plus importante de

cadres et prof. Intel.

Ctre Villefranche-de-Rouergue Supéneures

« La part d’ouvrier plus
importante a
- Villefranche de
Ctre Rochefort Ctre Saint-Omer Rouergue et DOIe

Ctre Périgueux

Artisans, commergants, chefs d'entreprise === Cadres, professions intellectuelles supérieures
Professions intermédiaires = Employés .
—— Ouviers « La part d’ouvrier en
| forte augmentation a
Centre Cahors Evolution entre 2006 et 2014 P él’l gueux

Centre Dole Centre Laon

Centre Périgueux ¥ ' Centre Villefranche-de-Rouergue

Centre Rochefort Centre Saint-Omer




o |llustration de * Une étude ayant

I'importance d’'une vocation a

observation infra- alimenter les

communale et réflexions autour

transversale du plan national
« Action Coeur

 Une diversite de
trajectoires résultat de
politique publique locale ?

de Ville »




Merci de votre attention

Ont contribue a 'etude : Pascale Bédu, Olivier Dupré,
Géraldine Geoffroy, Nicolas Gillio, Antoine Herman et Bruno

Morvan

Présentation par

Isabelle Mesnard (responsable du service habitat
rénovation urbaine et construction — DDT 02)

Pascale Bédu (chargee d’études — Cerema Nord Picardie)

Le 27 septembre 2018, Lille
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