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Introduction

+ Objectif de I'étude de diversification de [I'habitat: déterminer les conditions
nécessaires pour inscrire les sites NPNRU (5) et les QPV (41) dans une nouvelle
dynamique résidentielle prenant appui sur une transformation de leur image et
une attractivité renouvelée.

+ Cette étude tire son origine des difficultés rencontrées lors de 'ANRU 1 en
matiere de diversification résidentielle (essentielle des opérations neuves en
locatif social, difficulté de commercialisation des opérations en accession
sociale...).

o Lattractivité générale des quartiers reste problématique

0 Realisation d’'opérations neuves pas toujours adaptéees au contexte local (ou
se différenciant insuffisamment du locatif social)

o Concurrence du parc privé ancien

o Dynamique de construction d’'opérations de méme et des opeérations en lots
libres trés attractifs en proximité immediate des quartiers ou dans des
communes limitrophes plus attractives a entrainé une inadéquation manifeste
entre le produit, son prix et sa localisation (+ concurrence généeree par la
périurbanisation et désaffection des coeurs urbains de la part des ménages les
plus aises).




Quelles sont les caractéristigues du
marché local de I’habitat?
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La marché annuel national de I'accession: 1 142 000 logements
pour 66,9 millions d’habitants soit 17 logements pour 1000

habitants
13/000 hab ANCIEN: 867 000 NEUF: 275 000 4/000 hab
[ I ]
0( Residences Residences
Q° principales secondaires
06" 270 000 5 000
< l
\4 (\% | |
e @ Accession :
& o = Investisseurs
NP utilisateurs
N 66 000
SN 204 000
Q’e- Y
N

Individuel diffus
146 000

Collectif + Groupé
58 000




Les 3 EPCI - Le marché annuel de I’"habitat en accession: 4 413
logements pour 643 000 habitants soit 6,9 logements pour 1000
habitants
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CAHC - Le marché annuel de I’'habitat en accession: 984 logements
pour 124 000 habitants soit 7,9 logements pour 1000 habitants

Anciens: Meufs
6,5,/000 hab 1,4/000 hab

utilisatewurs 0

Aucune
171 zone B1

I 'd :
vente
HLM
1 1
44 i
Accession Investizsewrs PFINEL

&

£ Individuel diffus

% 109 Individuel groupé
& » - 62
"':'lp%
collectif
O

&
Y

qﬁ‘
>




Répartition des ventes par gammes de prix « a la béte » CAHC
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Le marché de larevente al’'échelle de la CAHC

Evolution du marché de la revente en individuel Source: Evolution du marché de la revente en collectif Source:
Perval 2012-2015 Perval 2012-2015
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+ Une prédominance des logements individuels sur le marché de la revente:
* 655 logements vendus en individuel en 2015 ( 134 00€)
* 23 logements vendus en collectif en 2015 (1 988€/m?2)
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Evolution des ventes et autorisations de vente de logements
sociaux al’échelle de la CAHC

Evolution des ventes effectives de logements sociaux Evolution des autorisations de ventes de logements sociaux

Source: DDTM 2011-2015 délivrées
Source: DDTM 2011-2016
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+ Une baise des demandes d’autorisation de vente de logements sociaux depuis 2016 liée
au meilleur ciblage des logements par les bailleurs ainsi qu’a la performance thermique
minimale requise depuis 2015 (art R443-11 du CCH)
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Les revenus a l’'échelle de la CAHC
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+ Revenus fiscaux localisés de I'ensemble des ménages - Année 2011 (Insee-DGFiP Revenus fiscaux localisés des ménages)
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Répartition des ménages par CSP

Evolution comparée de la répartition des ménages par CSP - 2008/2013 (source : Insee)
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La compétitivité de l'individuel diffus grace au PTZ ( 40% du montant + difféeré 15 ans)
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Déprise démographique et perte d’attractivité

e Depuis une quarantaine d’années, une situation de déprise démographique qui
touche particulierement la CA Lens — Lievin, qui a perdu entre 1968 et 2013 environ
35 975 habitants, et plus réecemment la CC Artois Flandres.

e Les projections de I'INSEE a 2040 prévoient, au niveau régional, un trend similaire
avec une évolution démographique faible qui tendrait a s’essouffler progressivement
en raison de l'interaction du solde naturel et du solde migratoire .

Evolution comparée de la croissance démographique a I'échelle des EPCl et du
département (Source: Insee)
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La dynamique de production neuve al’échelle de la CAHC

Evolution des logements ordinaires commenceés par type depuis 2006
Source: Sit@del2
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Retours gqualitatifs des entretiens avec les
opérateurs

Deux exemples d’opérations en PSLA pour Maison et Cité (un échec/une réussite):

+ Une opération a Noyel-Sous-Lens de 148 logements, avec construction de 19
logements en PSLA: 1 seule personne s’est manifestée jusqu’a aujourd’hui malgré
une forte publicité, une communication en mairie et des tarifs attractifs...

+ Une opération a Fouquieres-lés-Lens de 15 logements livrés en PSLA en 2016: trés
bien marché et les ménages voulaient lever I'option avant la fin de la premiere année.

» Quelle différence entre les deux opérations ? La localisation et « 'image du quartier »
(une en franges de cité/une en cceur de cité). Le produit est le méme (produit qualitatif
RT 2012 et prix attractif: 135 000/140 000 € pour un T4)

Les banques ne favorisent pas I'accession.
Un marché locatif social saturé et concurrentiel.

Une demande limitée pour I'accession sociale.

+ + + +

Un enjeu de communication et de régulation pour les collectivités locales.

+ Le produit: Individuel et prix bas.




Les constats majeurs

+ Labsence de marché « Pinel » expligue une défection des promoteurs privés car
en général les ventes a investisseurs représentent plus de la moitié des ventes
d’'un programme et permettent d’atteindre les taux de pré-commercialisation
exigés par les banques.

(La tendance est a la disparition programmeées des dispositifs de défiscalisation)
+ La culture locale, c’est I'individuel: 90% du marché depuis toujours!

+ La clientele est locale et il se confirme que les zones de chalandise des
programmes a développer sont proches

+ Le désir d’acheter existe bien mais la solvabilité est faible

+ Le reférentiel des prix est dicté par I'ancien et se situe donc tres bas.

\ 4

L’offre peut créeer la demande a deux conditions:
- Des produits individuels
- Des prix en phase avec des taux d’effort faibles




Les ressorts d'une diversification
reussie
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La diversification en 5 questions

+A quelle phase nous situons nous dans le
processus?

+ Quel doit étre le bon « timing » du déeveloppement de
I'offre?

+ Quels sont les produits correspondant aux attentes
des clients préts a enclencher un parcours
« ascendant »?

+ Quels sont les opérateurs mobilisables en fonction
des produits développées?

+ Comment réguler l'offre sur le territoire pour créer
les conditions de succes?
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Le processus de diversification: 3 phases et deux
ruptures

Le site attire des
clients « pionniers »
Le risque est pris par
des promoteurs « pionniers
Les prix sont des prix d’app

es opérateurs « suiveurs »
arrivent

Le marché se structure

Les valeurs augmentent

Priorité aux : :
produits les Elargissement a

plus des produits

herméables LU
permeables

Période d’'investissement
et de communication
aupres des partenaires

_/

Démarrage Décollage Marché mature

La question est de savoir ou se situe chaque quartier dans cette temporalité?




Le bon timing?

+ La question est: comment developper la programmation en 2
étapes?

— Une premiere étape correspondra a une prise de risque « raisonnée »: les
clients les plus proches, aux revenus faibles ou moyens sur les produits les plus
marchands

— Une seconde étape plus ambitieuse qui consistera a consolider la production
de I'étape précédente et a accepter des risques plus importants: des clients aux
revenus plus éleves ( locaux ou extérieurs) sur des produits a plus forte valeur
ajoutée
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Les bonnes cibles dans ce timing?

+ Exemple a décliner suivant les sites:

Habitants du
quartier et
périphérie

proche

Revenus
mini
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Les produits de la diversification Niveas
‘effort
mensuel

Le petit collectif

L'individuel groupé
en accession sociale

Les lots denses a

bas co(t

Petits collectifs

La vente HLM en en locatif social

individuel
Le locatif social

individuel groupe
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Les opérateurs mobilisables
_|_
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Réguler I'offre dans les deux sens...

leur laisser la priorité et les encourager
guand les quartiers ne sont pas en capacité
d’attirer ces clienteles

Ne pas entraver ces projets
Ne pas lancer des opérations
Concurrentes non stratégiques:
Notamment de I'individuel diffus



Enjeu de maitrise et de régulation par les collectivités locales de la
programmation de nouveaux logements

CA Henin-Carvin

Cible C’
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LE00 € A1900¢
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11%
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-30% -20% -10% 0% 10% 10% 30%
SEMAPHORES

X

Groupe ALPH

Les opérations en cours de
commercialisation sur la commune
de Hénin-Beaumont

Courrieras

~~~~~~ Harnes
\I'f.?ft:-ﬂii\gny-e
S
oy

iois-Bemard

Légende - Opérations en cours de commercialisation

VLe Bois du Stade — PREAM Immobilier

VSreen Home — Demathieu Bard Immobilier

Le Bois du Stade : 52 terrains viabilisés libres de constructeur a partir de 138
€/ m? ala limite du NPNRU « ZAC des deux Villes ».
Green Home : 9 maisons a un prix moyen de : 1851 €/m?



Enjeu de maitrise et de regulation par les collectivités locales de la
programmation de nouveaux logements

Objectif: empécher la concurrence avec d’autres éventuelles opérations qu’elles
soient publiques ou bien privées.

Interroger la capacité du site a accueillir une nouvelles offre et ajuster le cas échéant
la production aux capacités d’absorption aussi bien du marché interne que du marcheé
externe permet d’inscrire la nouvelle offre a une plus grande échelle, celle du territoire.

Un travail de coordination avec I'ensemble des acteurs et partenaires impligués dans
le développement urbain du territoire est indispensable
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Quels sont les potentiels de
diversification dans les quartiers
NPNRU de la CAHC?
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Quels indicateurs pour évaluer le potentiel de diversification?

+ Localisation et « image du + Equipements
guartier » (commerces et
services)

+ Proximite aux poéles d’activites
+ Equipements

+ Desserte/Mobilité scolaires

+ Qualité urbaine + Foncier disponible

+ Espaces publics Ces indicateurs permettent de
déterminer [|'attractivité et Ile

positionnement concurrentiel du
guartier.




La ZAC des deux Villes
(Hénin-Beaumont et
Montigny en Gohelle)




ZAC des deux Villes
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ZAC des deux Villes

= 1 071 logements dont 1 055
Etat du foncier en zone U et AU (vocation habitat) appartements et 16 maisons .

Terrain entre Novembre 2014 et Janvier 2017
= Un parc de logements relativement
récent, construit pour la majorité

— entre 1968 et 1981. Aucun
isponible s s~ . N
[terf;m non batil 0,1 ha 8,8 ha 8,9 ha logement n’a eté construit apres

les annees 2000.

QPv Zone tampon Total

Friche ou
logement vacant

- 0,7 ha 0,7 ha
» Les occupants des maisons et des
- 4,8 ha 4,8 ha appartements sont essentiellement
des locataires (98%) et plus
particulierement des locataires du
parc social.

Projet connu en
COUrs ou avenir

Source : Dossier foncier AULA avril 2017




Forces et faiblesses du quartier

v Quartier résidentiel a proximité des centres villes de deux v° La coupure en deux du quartier par les Boulevards

communes Jean Moulin et Général de Gaulle nuit a la cohésion
d’ensemble du site et ne facilite pas I'acces au parc
v Un site accessible et bien desservi en transports en commun: paysager.

Lignes de bus n° 15, 21, 23. BHNS a proximité du site.
v' Fermeture de certains commerces
v' Un parc paysager doté d’'une trame de liaisons douces
v' Un certain nombre dimmeubles présentent des
v Equipements publics : Un CCAS, 1 école primaire, 1 école facades dégradées.
maternelle, 1 college situés dans la zone tampon, de maisons de
quartiers (une par commune), un espace culturel, une
médiathéque, des espaces récréatifs.

v Des commerces présents en pied dimmeuble (alimentaire,
pharmacie), un supermarché Lidl et un Intermarché a proximité. Un
marché hebdomadaire sur le quartier.

v Un parc de logement constitué par un habitat mixte:

typologies diversifiées et une copropriété non-dégradée au coeur du

quartier.

v Jardins partagés
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Quelle capacité financieres des ménages ?

= Les pyramides des revenus ci-dessous indiquent les segments de clientéle en capacité d'acheter un bien. La
répartition en quatre groupes cibles (4, B, C et C') permet d'identifier la clientele en fonction de sa capacité
d'effort mensuel

CA Heénin-Carvin

Quartier Zac des deux Villes

Cible C'

5 2500€

1900€ 5 2200¢€ Cible C 8%

Cible C et C’ _)

A1900¢C

1300€ b 1600¢€
1000€ 51300€ 10%
0€ b 1000€
-30% -20% -10% o% 10% 20% 30% 7502 500¢ 9.85%
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fwvnm facmer locafinda da Famamble daa mdnages - Amsde 2001 fimes 0087 Aowsre frezws fneslind So 4504 600€ B.56%
. 3004 4504 7.5E%

Cible C: 25 % das menazes de Mazzlo powrrsisnt representsr wn sssment
d= cli=ntels potentiel powr favoriser & minite dans b= guartier 1504 300€
Cibde C": 7% dax menages locataines du pant social de Magglo poursient 0 A15DE
potentiell=ment accedsr a kb propriets

Cible B: 18,51% dax menus=s du guartier

Cible &: 12,27% des menazes du guartier

-3 -20% - 110 O 10 0% 3ire
Timmttos cay memscy —masa s sds e s D asaamsle ey md s g ser ot de moepsm e — 0P IRD ca
daex Villes, 2003 SWsEr O0MF Crof, CrowCCAsss)
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Quelles cibles de clientele potentielles ?

CIBLE A

(419 ménages)

CIBLE B
(406 ménages)

CIBLE C
(31074 ménages)

CIBLE C
(1008 ménages)

0,
Effort mensuel (33%) 300 et 430 €/mois 430 & 530 €/mois 530 & 825 €/mois 891 & 960€/mois
Apport personnel Aucun 0410000€ 10 000 & 20 000 € 10 000 & 20 000 €
Montant de I'acquisition
(Apport +PTZ+ effort 77 a 111 K€ 111 &4 147 K€ 147 a 233 K€ 240 a 268 K€
mensuel)
Vente HLM _ _ Pour cette C|k3le ce type Pour cette C|t3Ie ce type
R oui oui de vente n’est pas de vente n’est pas
+ 30% travaux (acceés au . .
attractive attractive
PTZ)
Pour cette cible ce type Pour cette cible ce type
Collectif non Collectifs T2/T3 de vente n’est pas de vente n’est pas
attractive attractive
Lot dense (25 a 40K€) Grand lot + maison Grand lot + maison
Individuel - T, ou ou
non ou Logement individuel Logement individgel
Logement individuel groupé groupé I
groupé
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Quelle offre concurrente a proximité des quartiers ou dans un secteur proche ?

o o
4 0D0E/m® |
3 DD0E Sm?
—T®
]
S .
L™

Operations en cours
de commercialisation situges :

@ duns b= guartier owen frangs - 1

@ surls commune -1

i dans kb zone concurmentislle slhinzis

2 5 logmements

fone concurrentielle

Operations sur le territoire |
communal |

[ e raticns '!Ill.!'ltq-l-'tlﬂ'l' |
‘ ? frlnge I Traresschions sur b= cormimunees
- | 1350 £im® & 1 S550im°

Une sttractivite similsire
pour les msisons neuves =t
EMCIENNES

Trarssctions sur b= qusrtisr

Ecoupement & FIRIS

1 281 €/m?

Irediwid el

Transsctions sur e quartisr:

Eoccupomoni. & FIXS

112 a 116 K€

Tranesacthons Sur b= comimnes:

118 a 129 K€

Tramssctions & torrsies: S0 EimT

Au niveau du marché du neuf, nous avons identifié les opérations réalisées au coeur ou en frange des quartiers (bande des 300 métres), les

opérations a I'échelle de la commune et celles localisées dans une zone concurrentielle élargie définie en fonction de notre connaissance
des marchés immobiliers limitrophes. Au niveau du marché de la revente, nous avons travaillé sur les données communales de Perval sur la
période 2009-2013 pour ensuite affiner I'analyse par quartier en réalisant des regroupements d’'IRIS pour la période 2012-2014
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Phase 1: Diversifier la ZAC des deux villes

Cible 1: Locatif
Cible2: Accession

Individuel groupé Individuel dense/individuel
groupé
Petits collectifs

PSLA et/ou VEFA
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Phase 2: Diversifier les autres quartiers?
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Macé Darcy (Hénin-
Beaumont, Montigny-en-
Gohelle)




Macé Darcy
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Macé Darcy

= 745 logements dont 722
maisons et 23

Etat du foncier en zone U et AU (vocation habitat) appartements
Terrain entre Novembre 2014 et Janwvier 2017

= 77 % du parc de logements
QPV Zone tampon Total a été construit au début du
siecle dernier

Disponible 0,2 ha 28,1 ha 28,3 ha

[terrain non bati)

= 92% de locataires du parc
social

Friche ou

logement vacant 0,4 ha - 0,4 ha

= Bailleur du quartier: Pas de

Projet connu en ; o 7 ha Calais Habitat.
cours ou a venir

= Taux de vacance en 2013:
4%.




Forces et faiblesses du quartier

FORCES FAIBLESSES

v Quartier résidentiel a proximité du centre ville : le quartier
s'inscrit dans un environnement résidentiel et bénéficie de la v' L'absence de commerces de proximité.
proximité du centre ville d’'Hénin-Beaumont

v L'absence d’espaces verts récréatifs
v Un site accessible (par la D 919 qui le relie au centre-ville

d’Hénin Beaumont en 4 minutes de voiture) et bien desservien . |atat de 'habitat DIiVE.
transports en commun: plusieurs lignes de bus desservent le
quartier: 11, 23 et 25

v' En voiture: le site est accessible L’authenticité de la cité
miniére

v Un site bien doté en équipements scolaires : Le groupe scolaire
« Michelet », maternelle et primaire, en cours de réhabilitation (
HQE) en vue d'accueillir de nouvelles classes de maternelle,
une salle polyvalente et un p6le administratif. Le collége « Jean
Macé ».

v’ La proximité de la trame verte et I'accés au parc paysager
(Parc des lles), la trame de liaisons douces
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Quelle capacité financieres des ménages ?

= Les pyramides des revenus ci-dessous indiquent les segments de clientéle en capacité d’accéder a la propriéte.
La repartition en quatre groupes cibles (A, B, C et C') permet d'identifier la clientéle en fonction de sa capacite
d'effort mensuel

CA Hénin-Carvin Maceé Darcy

3L0DC & 340 Cible C'

Fhlosd IPLLS:

1200€ & 2500€
19004 222004
31900

Cible C et C’ _)

1300< & 16004 LI% Cible B
10004 5 1300€

Cible C

OC b 10DOC 13%
-30% «10% ~10% % 10% 20r3% 0% .
T50CARS0C 11%
W vm =y Facmex localiads da Fazza=tla day —dragas - Sesda 2011 Vnaes-00r Fouonoy Trooce loealady 8o
mdnagal S30C A7S0C 14%
Cible C: 25 % des menamss de Famels powrrsient repressnter wn ssement 350Ch550C 13%
de clizntile potentisl pour favoriser kamixite dans b= guartiar )
Cible C": 7% de=c menazes locataices du parc social de Fasslo pourrsisnt 150€ 2350¢ &%
potentisll=ment acceder @ la proprists O&150C 11%
Cible B: 25% dac menames du guartisr T ' 1
Cible A: 19% des menames du guartier -20% 15N 10N 5% 0% 5% 10 15% 20
Td pwttos day s sasasaln dicleniy da Fessasbe dessd cages e ositl e prescesatos — 57V IR da
daex Vil 2003 SWEEE SOmE, Ol Cnow-DCAsa) =
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X

CIBLE A

(367 ménages)

Quelles cibles de clientele potentielles ?

CIBLE
(503 ménages)

CIBLE C
(31074 ménages)

CIBLE C
(1008 ménages)

Groupe ALPH

Effort mensuel (33%) 300 et 440 €/mois 440 a 594 €/mois 594 a 825 €/mois 891 a 960€/mois
Apport personnel Aucun 0a10000¢€ 10 000 a 20 000 € 10 000 a 20 000 €
Montant de 'acquisition 77 2113 KeE 1134 163 KE 1634 233 KE 240 & 268 K€
(Apport +PTZ+ effort mensuel)
Vente HLM oui oui Pour cette cible ce type de Pour cette cible ce type de
+ 30% travaux (acces au PTZ) vente n'est pas attractive vente n'est pas attractive
non Collectifs T2/T3 ) .
Collectif Pour cette cible ce type de Pour cette cible ce type de
vente n'est pas attractive vente n'est pas attractive
Lot dense (25 a 40K€ + ] )
non maison) Grand lot + maison Grand lot + maison
Individuel ou _ou ) ou )
Logement individuel Logement individuel groupé | Logement individuel gro
groupé
SEMAPHORES




Quelle offre concurrente a proximité des quartiers ou dans un secteur

103 K€

Opérations en cours
de commercialisation situées:

Transactions sur la commune (prix

proche ?
 NeE | ANGIEN
Zone concurrentielle R
N b . Collectif
4 000€/m* I
-1 I - . " " c i c 1 i
| Opérations sur le territoire SRR AT 'EII””“"“EF pwix
mayen)
4 [ communal .
: e o 1403 €/m?
.rl". -"q..
3 000€,/m? I ol o Yo
/ I I !.—' Opérations sur |eq.I'ﬂ-l,'EIEF Transactions sur la commune{prix
bt ® | ! — en fra nge moyen) :
. I b 5
|
LD ® l
™ 2000e/m? _g)| I
. H
-+ 1
'
1 | ',| Transactions sur le quartier{prix
- . - moyen) :
'Eﬂ“ECtlf |IIIZI'H[hIE| T'Errﬂl'l I F.E":':lLFIE'rI"E'rt 3 RIS
|
|
|
|
|

moyen) :

- _ P S 4 & = 118 K€

@ danslequartiercuenfrange: 0
® surlacommune {Hénin-Beaumont): 2 Transactions de terrains [prix

: 5 moyen) : 50 €/m?*
@ danslazoneconcurrentielle élargie (département 82 ): & programmes




Ponchelet —-Kennedy
(Hénin-Beaumont et
Dourges)




Ponchelet —-Kennedy




PO nCh EI et —Ken n Edy e 437 logements dont 360

appartements et 77 maisons.

Etat du foncier en zone U et AU (vocation habitat) * 42% du parc de logements a

Terrain entre Novembre 2014 et Janvier 2017 été construit entre 1949 et
1967. 41% est relativement

i Zonetampon | Total récent (1982-1989).

Disponible - 3,97 ha 3,97 ha « Les occupants de maisons
sont essentiellement des

Ef:;:: | - 0,27 ha 0,27 ha proprietaires (60 contre 13
locataires).

Projet connu en - - -

cours ou avenir  Principal bailleur: Pas de

Calais Habitat.

« Taux de vacance enregistre
en 2013: 4%.




Forces et faiblesses du quartier

FORCES FAIBLESSES

v'Le quartier est situé a 700 m du centre vile v Un cadre de vie disqualifi€¢ au sein de la cité
d’Hénin-Beaumont et il est desservi par les lignes Kennedy dont le bati est obsolete.
de bus n°: 15, 21, 23 a partir du centre ville.
v L'enclavement du quartier lié notamment au tracé
v En voiture, le quartier est accessible via la de 'A21.
rocade miniere (A21) et la D 919.

_ _ v’ ’absence de commerces sur site
v Equipements publics : un Centre Communal

d’Action Social (CCAS), une salle de quartier, un
city stade.

v’ 2 écoles primaires sont situées dans la zone
tampon.

v'Une copropriété récente (1986) réhabilitée en
2011 selon la norme BBC (Résidence Ponchelet)

rxSEMAPHORES QU




Quelle capacité financieres des ménages ?

= Les pyramides des revenus ci-dessous indiquent les segments de clientele en capacité d'acheterun hien. La
répartition en quatre groupes cibles (A, B, C et C") permet d'identifier la clientele en fonction desa capacite

d'effort mensuel

CA Heénin-Carvin Quartier Ponchelet - Kennedy

3100€ a 3404 Cible C*

Fladond PLE:

2200€ & 2500€

<: Cible C et C* )

1500€ 5 2200€

Q00 £

1300 & 1600 € 11%

1000€ & 1300€
0L & 1000 8%
-30% -0 -10% [Fe 105 20% 30
:.::-;; I{.-:..x ccaiada du Fasaamble daa misages - Aemia 2R3 s B2n7 Movres fassar leclinds da TOOCABSDC 7.33%
. S50CAT700€ 9.29%

CGble C: 25 % des menazes de Fazsio pourrsisnt representer wn s=sment

de clizntile potentis] pour favoriser ks mixite dans le guartier L00€ 3850 €
Gble C": 7% des menages locataires du parc social d= Fagslo powrrsisnt
potentisllement scosder @ la proprists 0
a400€ 159.43%

CGble B: 15.55% das menages du guartier

- Ror & . T e
CGible: A: 13,45% des ménages du quartie -30,00%  -2000% -1000%  000%  10,00%  2000%  30,00%

Timwttos daymesuy masdeals dddemia da Demaa— e dey —dagey sl e — PV I8 da

daex Villaa, 2003 SwsEr oomF, Ol CrowDCASA) N
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Effort mensuel (33%)

Quelles cibles de clientéle

CIBLE A
(151 ménages)

notentielles ?

CIBLE B
(205 ménages)

CIBLE C
(31074 ménages)

CIBLE C
(1008 ménages)

280 et 400 €/mois 400 et 544 €/mois 544 a 825 €/mois 891 a 960€/mois
Apport personnel Aucun 0410000 € 10 000 & 20 000 € 10 000 & 20 000 €
Montant de I’acquisition
(Apport +PTZ+ effort 72 4103 K€ 103 & 150K€ 150 &4 233 K€ 240 a 268 K€
mensuel)
Vente HLM oui oui Pour cette cible ce type de :
R } . Pour cette cible ce type de
+ 30% travaux (accés au vente n’est pas attractive : .
vente n'est pas attractive
PTZ)
: Collectifs T2/T3 Fou; cet1te Slolls E typg 26 Pour cette cible ce type de
Collectif non vente n’est pas attractive : :
vente n'est pas attractive
Lot dense (25 a 50K€ + Grand lot + maison Grand lot + maiso
non maison) ou ou
Individuel ou Logement individuel Logement ind
Logement individuel groupé groupé

A Groupe ALPHA




Quelle offre concurrente a proximité des quartiers ou dans un secteur

Opérations en cours
de commercialisation situées:

proche ?
i d  mm e e e e e = = = = =
4 D00€/ m? I
A | . . _—
I Opérations sur le territoire
4 I communal
|
3 000€,/ m?* |
—— — I
. - :
L ] |
|
100 ' m?* . | \
— 1™ 2000¢/m* _g) I \
® I :
T | |
I i
N —_ I ;
Collectif Individuel Terrain | |
|
|
|
|
|

@ danslequartierouenfrange: 0
@ surlacommune (Hénin-Beaumont): 2

@ danslazoneconcurrentielle élargie (département82): & programmes

'.»;‘ SEMAPHORES

Groupe ALPH

ANCIEN

Transactions sur le gquartier [prix
moyen) :

1403 €/m?

Transactions sur la commune{prix
moyen) &

Transactions sur le quartier|prix
moyen) :
Recoupement a FIRIS

98 a 120 K€

Transactions sur la commune [prix
moyen) :

118 K€

Transactions de terrains [prix
moyen) : 50€ m?




Noumeéa (Rouvroy)

\
I\
||
\
\
\ R
- \
\
' \
\
\
\
\
\
\
1




Noumeéa

'»;‘ SEMAPHORES

Groupe ALPH




Noumeéa

513 logements dont 507
maisons et 6 appartements .

Etat du foncier en zone U et AU (vocation habitat)
Terrain entre Novembre 2018 et Janvier 2017

 Le parc de logements a été
QpPV Zone tampon o] construit essentiellement
entre 1915 et 1948

Disponible _

(terrain non bati) - 7,9 ha 7,9 ha « 98% des locataires du parc
social.

Friche ou

logement vacant

* Principal bailleur: Pas de SIA
Habitat.

Projet connu en - 3.4 ha 3,4 ha
cours ou a venir '

 Taux de vacance enregistré
en 2013: 3%.




Forces et faiblesses du quartier

v Un quartier résidentiel d’habitat minier classé par v Lacoupure de la RD46 et les nombreuses impasses
'TUNESCO

v Un site accessible (e centre ville d’Hénin Beaumont
se trouve a 12 minutes en voiture) et desservi en
transports en commun: la ligne de bus n° 11
(Noyelles les Vermelles- Noyelles Godault).

v Proximité au parc paysager des lles et a la trame
verte, les liaisons douces qui traversent le quartier

v' 'authenticité du bati de la cité miniére

v Un site relativement proche des équipements publics
. 1 école primaire sur le site (Ecole Vaillant
Couturier) et une autre a la limite (Ecole Danielle
Casanova), 1 college (Paul Langevin).

v'La proximité d'une zone d’activitt comme poéle
d’emplois

rxSEMAPHORES QU



Quelle capacité financieres des ménages ?

= Les pyramides des revenus ci-dessous indiquent les segments de clientéle en capacité d'acheter un hien. La
répartition en quatre groupes cibles (4, B, C et C") permet d'identifier la clientéle en fonction de sa capacité
d'effort mensuel

CA Henin-Carvin

Noumea

3100< 3 3404 Cible C°

Plafend FLUS:

DOC 225004 Cible Cet '

GO0 C & 1800C
Cible B »

1500€ & 2200€ Cible C 6%

1300€ & 1600€ 11%
1000€ A 1300€ 10% ) 10%
) Cible & 1
0€ a1000€ 1%
) ) ) ' 800€ & 1000 € 11%
=30% 0% =10% 0% 10% 20% 305
Tyvm=oy Faowen looalids da Fassa=bla day —d-agey - Semda 20T Vaes-2007 Fovomoy Taozor loexiad S GOOC AEDDE 13%
mdmogoy)
&00C & 600 ¢ 13%
Cible C: 25 % des menazes de Mazzlo pourrsisnt représsntsr wn SEEment
de clizntale potentiel pour favoriser ks miite dans b2 guartisr I00C K400 € -
Cible C': 7% des men ocataires du parc social de Fagzlo pourmsient
- - _1;-5 b F EEEE 0 & 200€ 14%
potentisllement scceder @ ka proprists ) ) : )
Cible B: 22% 2 - du quartier
8 TEnRgss SraeEne 20%  <15%  -10% 5% o% 5% 10%  15%  20%

Cible A: 15% des menazes du guartisr
TEwttos dan mensoa —asscels ddc e da Desaa =t ey —md-age s per ot Lt Skl S — v IA de

daex Vil 2003 fwssr S0, Crnaf| Crow-Coanss)
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Quelles cibles de clientele potentielles ?

CIBLE A

(233 ménages)

CIBLE B
(270 ménages)

CIBLE C
(31074 ménages)

CIBLE C
(1008 ménages)

Effort mensuel (33%)

330 et 460 €/mois

460 a 594 €/mois

594 a 825 €/mois

891 a 960€/mois

X

Apport personnel Aucun 0210000 € 10 000 & 20 000 € 10 000 & 20 000 €
Montant de I'acquisition
(Apport +PTZ+ effort 85a 118 K€ 118 4 163 K€ 163 & 233 K€ 240 a4 268 K€
mensuel)
Vente HLM . .
. i - Pour cette cible ce type de | Pour cette cible ce type de
0 oui oui
+ 30% tra\i/DaTu;) (acces au vente n'est pas attractive vente n’est pas attractive
. non Collectif T2/T3 . .
Collectif Pour cette cible ce type de | Pour cette cible ce type de
vente n'est pas attractive vente n'est pas attractive
Lot dense (25 a 40K€ + Grand lot + maison Grand lot + maison
Individuel maison) ou ou
non ou Logement individuel Logement inclidclLie|
Logement individuel groupé groupe
groupé
SEMAPHORES

Groupe ALPH




Quelle offre concurrente a proximité des quartiers ou dans un secteur
proche ?

4 DDD'EfmI
3 DDDEfmI
L @
Ll
t 10E S m
_ 2 Duuefml_.l. t
Collectif Individuel Terrain

Opérations en cours

de commercialisation situées:

@ danslequartierocuenfrange: 0

® surlacommune (Rouvroy): 0

@ danslazoneconcurrentielle élargie (département 621: 8 oroerammes

m SEMAPHORES

Groupe ALPH

_ ANCIEN
Zone concurrentielle

. Individuel

Transactions sur le quartier|{prix
moyen) :
Recoupement 3 FIRIS

117 K€

Transactions sur la commune [prix
mayen) :

132 K€

Transactions de terrains (prix
moyen) : 63 €/m?




La Plaine du 7 (Courrieres,
Montigny-en-Gohelle et
Fouquieres-les-Lens)




La Plaine du 7

';‘ SEMAPHORES

Groupe ALPH




La Plaine du 7

691 logements dont 130
appartements et 561

maisons.
Etat du foncier en zone U et AU (vocation habitat) . 65% du parc de logements a
Terrain entre Novembre 2014 et Janvier 2017 &té construit entre 1915 et
1948.
QPV Zone tampon Total
* Les occupants de maisons et
Disponible des appartements sont
lterrain non bati) | 02 ha Lo ol essentiellement des
locataires du parc social
Friche ou
2,5 ha 0,2 ha 2,7 ha o _ _
e Az e Principal bailleur; Maisons et
. Cités Soginorpa.
Projet connu en 0,3 ha 1,8 ha 2,1ha
cours ou a venir o
e Taux de vacance enregistré

en 2013: 10%.




Forces et faiblesses du quartier

v’ Le quartier s’inscrit dans un environnement résidentiel
et bénéficie de la proximité du centre ville de Montigny
en Gohelle

v Proximité de la trame verte et de la boucle verte
nord/sud

v Présence d’équipements publics et commerces:
maison de quartier, cabinet meédical, restauration,
café/tabac, supermarché , pharmacie.

v’ 'authenticité de la cité miniere

v’ Les jardins familiaux

";‘ SEMAPHORES

Groupe ALPHA

v La coupure avec le centre ville de Montigny par I'A21
(Rocade miniere)

v’ La déqualification de la route d’Harnes
v’ La dégradation du bati privé
v’ L'image trés négative dont souffre le quartier notamment

en raison des problémes de délinquance dans la
résidence de La Plaine (patrimoine du bailleur ICF)

v Un site accessible mais moyennement desservi en
transports en commun



Quelle capacité financieres des ménages ?

» Les pyramides des revenus ci-dessous indiquent les segments de clientéle en capacite d'acheterun hien. La
repartition en quatre groupes cibles (A, B, C et C') permet d'identifier la clientéle en fonction de sa capacité
d'effort mensuel

CA Henin-Carvin La Plaine du 7

31004 & 3400
Cible C'
Fladond FLUS:

Cible Cet '

D
Cible B

0€ & 1000€ 18% - ) L
' ' ' 700€ 8500 € 19%

1500 € 8 2300 L

SO0 € 51900¢€

1300€ & 1600€ 1i%

1I000E & 1300€ 104

-30% -2 -10% 0 pllic, 0% 3%
Savmmes focmen locslineds de Femamble des —mdoeges - fesde 2001 oes-00%T fovoroy [faooos focziind SDDE a?l;ﬂ;l & 14%
A=y mdmaga)
300€ a500€ %
Cible C: 25 % das menages da Faz=lo pourrsient representer wn sssment
da clientels potential powr favoriser ko minits dans le guartiar 100€ 5300 € %
e ' e E e ] e P . )
Cible 'I?:I.. .'-'.-._u"re.ra;t.':- :i_iﬁ'\ﬁi-._L parc social d= Fagslo pourraisnt O€ & 100€ 14%
potentizllement acceder a b propriste - , - -

Cible B: 24% des menages du guartiar 20% 15% 10% 5% 0% g5 10% 15% 0%

Cible A: 17% des menages du guartier
Timmttos Cay memscy —asieay ddcieny ca [ essa s e day —d gy per ot ga oomssm b — 07 IR 2a
ez Villas, 2003 wser ooy "_'-:-E:- Cira-TTAEs] .
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Quelles cibles de clientele potentielles ?

CIBLE A

(322 ménages)

CIBLE B
(455 ménages)

CIBLE C
(31074 ménages)

CIBLE C
(1008 ménages)

Logement individuel

groupé

Effort mensuel (33%) 300 et 430 €/mois 430 a 594 €/mois 594 a 825 €/mois 891 a 960€/mois
Apport personnel Aucun 0210 000 € 10 000 & 20 000 € 10 000 & 20 000 €
Montant de I’acquisition
(Apport +PTZ+ effort 77 a 110 K€ 110 a 163 K€ 163 a 233 K€ 240 a 268 K€
mensuel)
Vente HLM oui oui Pour cette cible ce type de | Pour cette cible ce type de
+ 30% travaux (acces au vente n'est pas attractive vente n'est pas attractive
PTZ)
Collectif non Collectif T2/T3 Pour cette cible ce type de | Pour cette cible ce type de
vente n'est pas attractive vente n'est pas attractive
Lot dense (25 K€ + maison) Lot dense (_25 a 40KE€ + Grand lot + maison Grand lot + mais
ou maison) ou ou
Individuel Logement individuel groupé ou Logement individuel Logement inaviauel

groupé

roupé




Quelle offre concurrente a proximité des quartiers ou dans un secteur

proche ?
NP ANGEEN
Zone concurrentielle
H —T7===7=="==="=="=="=="===========
4 000€m | D.l].E'Iﬂtlﬂl‘lE- SUr Ieterrltmra
—_—t — I - - Transactions sur le guartier [prix
| - ~._ communal moyen]:
I : Recoupement a I'IRIS
I I 1343€/m?
3 000€/m* I I : :
S - I | Transactions sur la commune: [prix
o® N , - moyen)
i
_ I |
1 [
100€/m* o | \
—+—2 000€/m* _gy I |
I I
@ I g
' '
— JI-' Transactions sur le guartier [prix
Collectif Individuel Terrain moyen) &
Recoupement 3 FIRIS

127 K€

Opérations en cours
de commercialisation situées:

Transactions sur la commune [prix
moyen)

129 K€

@ danslequartierocuenfrange: 0

® surlacommune {Montignyen Gohelle): 0 e e

moyen) : 52 €£fm?

@ danslazoneconcurrentielle élargie (département 62): 8 programmes

" SEMAPHORES

Groupe ALPH
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