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L’Etatetl"Union Nationale des Fédérations d’Organismes HLM ont signé en janvier 1995 une convention
«afin de mettre en place les moyens pour réaliser un effort supplémentaire pour le logement des plus
démunis, pour terminerla réhabilitation de I'ensemble du patrimoine HLM, réhabilitation indispensable
aune bonne insertion des quartiers dans la ville».

Enrégion Provence-Alpes-Céte d’Azur, le contrat établipour le Xleme Plan prévoit que «la réhabilitation
des groupes HLM des quartiers prioritaires devra éfre achevée d l'issve du contrats, c’est-a-dire en 1998.
Constatant que les financements de la réhabilitation baissent en PACA, il convient donc de s’interroger
surles perspectives, sur les conditions de financement des opérations ef notamment sur les capacités
financieres des organismes HLM etles conséquences sur les loyers des locataires a faibles ressources.
Dans ce contexte, quelles sontles perspectives de la réhabilitation a I’horizon du Xléeme Plan dans ces
quartiers difficiles ?

En outre, il convient d’approfondir les démarches d’étude et de concertation qui permettent de mieux
prendre en compfe les habitants et la réalité du quartier, afin d’inscrire la réhabilitation spécifique des
logements dans le cadre de projets urbains.

Plusieurs expériences, souventlongues et tdfonnantes, onf montré qu’vne réponse en ferme de réflexion
globale et transversale, pouvait étre satisfaisante, a condition que la communication et la vision
partagée du projetentre les différents partenaires soientune réalité. Dans ces opérations, la réhabilita-
tion du logement n’est alors qu’vn des aspects du projet urbain et elle prend sa véritable place par
rapportaux auvtres préoccupations présentes surle quatrtier.

Leprogrammedel'atelier Lesintervenants

Introduit par Patrick KAMOUN, animateur delajour- - Patrick KAMOUN, Union Nationale des HLM,
née, qui rappellerale contexte danslequel laréflexion ~ Mission du Développement Social Urbain

se situe, I'Atelier propose d'aborder les aspects sui- - Yves LASSAIGNE, DRE PACA

vants: - Jean-LouisBAEZA, SecrétaireGénéral delaVillede

* Laréhabilitation, ses perspectivesenrégion PACA,  Port-de-Bouc
* Lamiseen placed'un projet urbain : I'expériencede - Jean-Frangois CERRUTI, Chef de projet DSU

laville de Port-de-Bouc, - Rémy CHAZARA, OPAC SUD

* Voieset ville, voieset projet urbain, quellesproblé- - Christophe PILOIX, DDE des bouches-du-Rhéne
matiques en présence, le contexte des Bouches-du- - Christine CIVALLERI, Toulon Habitat

Rhone, - Fabienne CROUZET, CREPAH Méditerranée

* Requalificationd'unquartier etprojeturbain: I'exem- - Jean-Marc CAVALIE, Ville de Toulon
pledu site delaBeaucaireaToulon ; dune opération  -Marthe MURACCIOLE, DDE du Var
deréhabilitationtechniqueauneactionderestructura- - Christine JURDAN, ARELFA

tion urbaine. - Marc HURET, AMAVI
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Au lendemain des changements intervenus a la téte de I'Etat, la politique de I'habitat va connaitre de nouvelles
orientations dont, pour I'heure, seuls les contours sont connus. Néanmoins, pour amorcer laréflexion de cette
journée, quel ques éléments de contexte sont a garder al'esprit :

- Les responsables politiques conservent I'idée de retrouver ce que I'on a appel € "un parcours promotionnel de
I'habitat", qui apu fonctionner durant lesannéesde prospéritéparcequ'il était articuléaun parcoursdepromotion
sociale: ceparcourspermettait aunefamilledepasser progressivement du parc privéinconfortableau parc social

puis d'accéder ala propriété. Peut-on espérer recréer un tel parcours ? et comment ?

- Leparc privéinconfortable, traditionnellement occupé par desfamillestres défavorisées, tend adiminuer ; les
PLA trés sociaux constituent |'un des outils de nature ale relayer pour ces ménages, qui devront ensuite suivre
un schéma plus classique, sous condition de promotion des personnes également. Or, un blocage apparait dans
lelogement social, car "enbas' leparc social defait nejoue pasassez sonréle, "en haut” |'accession alapropriété
fonctionne moins bien pour leslocataires HLM : un hombre d'accessions réduit de moitié durant la période 88-
92, par rapport a 84-88. De plus, le développement de la précarité, mais aussi la destructuration des familles,

bouleversent les schémas antérieurs.

- Si un recentrage clair de lapolitique en faveur des plus défavorisés verslelogement social se confirme, cene
serapas sans consequences: ce que l'on aen téte en matiere de cohésion sociale et d'équilibre de peuplement va
peut-étre devoir étre repense.

- En matiére de réhabilitation, I'actualité est celle d'une baisse sensible des programmes, mais néanmoins du
maintien des financements pour lesréaliser : le contrat passé en janvier 1995 entre|'Etat et lesorganismesHLM
porte sur une programmation de 600 000 logements sur 5 ans, dont 120 000 la premiére année.

- Laréhabilitation est devenue un processus complexe. Les deux opérations présentées aujourd'hui e montrent
bien, car inscrites dans des projets urbains, ne tenant pas seulement compte du béti et des habitants mais de
|'ensembl e delapolitique communal e en matiére d'aménagement urbain. Celaimpligue notamment pour cetype
d'opération de prendre en compte une grande diversité d'intervenants et de sinscrire dans la durée.

- Ongjoutera, sagissant detout programmederéhabilitation, quel ques points, parmi d'autres, sur lesquel sexercer
une grande vigilance : Aingi, I'absence de "méthodes-miracle”, singuliérement quant ala modification d'image
sur un quartier. L'effet dimage sur |les habitants eux-mémes aprés intervention sur une cité n'est pas immédiat.
Ainsi, I'absence de "solutions-miracle" : le changement d'usage par exemple ne savere pas systémati quement
efficace. L'évaluation encore insuffisante de son impact dans les projets urbainsinvite ala prudence. Aingi, la
nécessitéd'améliorer lespratiques: savoir recalibrer périodiquement lesobjectifs, assurer cohérenceet continuité
alacommunication sur e projet, dével opper |a capitalisation des expériences et notamment utiliser les erreurs
du passé pour progresser, organiser trés en amont la gestion de |'aprés-réhabilitation....
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L A REHABILITATION, PERSPECTIVES EN PACA

Audeladu point delasituation, il s'agitici d’ évoquer
plus particuliérement les inquiétudes qui se font jour
sur les perspectivesdelaréhabilitation deslogements
danslescitésles plus en difficulté.

Une ambition globaleforte, desincertitudes

Pour situer les choses, il convient de rappeler gu’en
Provence-Alpes-Cote d' Azur, la contractualisation
Etat-Région dansle domainedelapoalitiquedelaville
comporte des objectifs de réhabilitation importants et
guele Conseil Régional participe au financement des
opérations, cequi N’ est paslaréegle générale, tant s'en
faut, dans les autres régions.

L espartenairesdu Contrat de plan sesont fixéscomme
objectif I'achévement de la réhabilitation des loge-
ments dans les sites en développement socia urbain,
mais des incertitudes se font jour sur son atteinte.

Un rythme moins soutenu que prévu

Fin 1995, présde 1 Md defrancsauraété dépensé sous
formedePALULOS. Cechiffreest arapprocher d' une
prévision de dépenses calée & hauteur d'1,4 Md de
francs, en fonction des besoins avanceés par les orga-
nismesHLM. Cequi fait apparaitreun taux decouver-
ture de I’ordre de 70 %, mais ceci par rapport a des
besoins dont la fiabilité d' estimation par les organis-
mes était sans doute assez incertaine s agissant des
opérationsamoyen terme (soit lesperspectivessur les
années 92-95, obtenues par I’enquéte menée par le
CREPAH, qui est d§a ancienne).

On constate donc un rythme d’ engagement de dépen-
sesplusfaible que celui prévu par I’ Etat, lui-mémeen
retrait par rapport acelui envisagéinitialement par les
organismes HLM.

Des sujetsd’inquiétude

Dans certains secteurs, les constats issus du terrain
sont sujetsd’inquiétude. On soulignelacapacitélimi-
tée des locataires & "digérer" les effets financiers de
|"actionderéhabilitation: lacriseéconomiqueafrappé
durement les quartiers en difficulté. Lestaux de ché-
mage ont cr{, la solvabilité des ménages s est dégra-
dée. Les effetsde solvabilisation par I’ APL s avérent

insuffisants a pallier les hausses de loyers et charges
liées alaréhabilitation.

Par ailleurs, la région PACA connéit le probleme
important d’' une situation financiére -globale- des or-
ganismesvraisemblablement moinsfavorablequedans
d  autresrégions et une capacité de recoursadesfonds
propresrelativement limitée.

Entout état de cause, si lesopérationssur les"abords'
bénéficient de subventions adestitresdiverset d une
contribution forte des collectivités, de maniére a ce
guel'incidencefinanciére pour leslocataires soit qua-
siment nulle, la participation des collectivités territo-
riales a la réhabilitation proprement dite reste trés
faible et ne se situe pas a la hauteur des besoins de
compléments de financement.

Desinterrogations, desréponses a donner
Uneinterrogation pése sur leniveau d’ objectif raison-
nable quel’ on peut envisager alasortie du Contrat de
plan, caril est probablequ’ entermedequalité, |’ objec-
tif de faire que les logements réhabilités en sites de
DSU aient un niveau comparableaceux du parc HLM
classiqueneserapasatteint, tout aumoinssi lesmodes
de financement restent ce qu'’ils sont.

I1 convient donc de sepréoccuper delaperspectivequi
pourrait seprofiler : conserver, par I’ effet desmécanis-
mesactuelsdefinancement, desquartiersmarquéspar
unniveau dequalitédeslogementsfaibleet|eslai ssant
dans leur statut de quartiers dits difficiles, qu'il sera
problématique de réintégrer danslaville.

Cette perspective doit faire I’ objet d’ études. L’ actua-
lisation de I’ enquéte-réhabilitation notamment doit
étre I’occasion d' éudier différents scénarios. Un de
ceux-ci sera un scénario de suivi de la tendance ac-
tuelle-avec unniveau deréhabilitationtel qu'il devrait
se faire avec les financements du DSU du moment-.
Un autre devrait consister a simuler un objectif de
réhabilitation d'un niveau supérieur afin que I'ensem-
bledu parc réhabilité atteignelesnormes de confort et
d'habitabilité que I'on trouve dans les réalisations de
logements neufs de maniére courante. Ce scénario
devra évidemment mesurer I'effort de financements
publics nécessaire pour y parvenir.
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M ISE EN PLACE D'UN PROJET URBAIN, L'EXEMPLE DE PoRrT-DE-Bouc

Au rappel de la construction d'un projet global de développement de la ville, Sajoute I'évocation du projet
d'envergurequeconstituel'opération des Aigues Douces. On sattacheici a sa miseen aauvre, notamment sociale
et aux conditions qui ont présidé a la réhabilitation d'un véritable quartier.

L ES FONDEMENTS D'UN PROJET URBAIN

Congtituée alafin du 19éme siécle autour d'activités
industrielles, la commune de Port-de-Bouc est con-
frontée depuis les années 70 a de graves difficultés
liéesaux mutationséconomiques: fermeturedeschan-
tiers navals, création simultanée de la zone indus-
trielle de Fos (ayant conduit aaccueillir 7500 person-
nes de plus, essentiellement dans des logements so-
ciaux).

Des bouleversements qui ont déstructuré laville (une
fricheindustrielle de 7ha dansle centre, des quartiers
morcelés...), paupérisé sa population et compromis
durablement ses capacités financiéres (exclue desre-
tombeées fiscales de I'opération de Fos).
Cesderniéresrestent trésfragiles (atitrede comparai-
son avec la commune de Martigues : 30 MF de taxe
professionnelle pour 19 000 habitantsd'un coté contre
500 MF pour 48 000 h. de l'autre). 1l faut ajouter que
lapopulationlamoinscaptiveacherchéabénéficier de
laqualité supérieure des logements et services offerts
dans les communes voisines.

Ces difficultés ont conduit la Ville & mener une ré-
flexion globale a I'échelle de la ville en mettant en
ocavre une méthodologie spécifique, en sappuyant
aussi sur les procédures existantes (DSQ, PACT Poli-
tique urbaine et DSU, aujourd'hui Contrat de ville) et
en arrétant des orientations claires a proposer aux
partenairesinstitutionnels. [l afallud'abord définir des
vecteurs de développement. C'est vers la mer, et les
activitésliéesacelle-ci, qu'il aétédécidédesetourner.

Aprésavoir reconstitué sesréservesfoncieres, laVille
aains misen place dés 1980 une stratégie globale de
dével oppement fondée sur trois priorités:

Opérer lamutation économiquepar lamiseen valeur
de son potentiel maritime (services portuaires, péche
professionnelle et loisirs).

Restructurer letissu urbain par ['aménagement dela
friche des chantiers navals, la rénovation du centre
ancien et la réhabilitation des quartiers dégradés et
reconstituer ainsi unnoyau urbain, dotéd'unenouvelle
centralité et d'espaces publics requalifiés.

Développer une politique d'accompagnement socia
portant sur I'éducation, la formation, la culture... en
soutenant activement le mouvement associatif.

Pour les quartiers d'habitat social, repliés sur eux-
mémes, il Sest agi de déterminer une stratégie en vue
de les refondre dans le tissu urbain. A partir dela, la
Ville a entrepris de faire partager aux bailleurs so-
ciaux, aux partenaires deterrain et aux locataires une
répartition des réles et des champs d'intervention (la
Ville prendraen charge latotalité des aménagements
d'espaces extérieurs). Par ailleurs, I'on Sest efforcé,
alorsméme quel'on setrouvait danslapremiére étape
1984-88 de mise en oeuvre de la procédure DSQ, de
créer un tissu d'acteurs et motiver les habitants a
prendre part al'action de transformation de leur quar-
tier, avant d'entreprendre les interventions sur le béti.
La téche immense & venir demandait cet investisse-
ment, comme les difficultés a surmonter, d'autant que
la crise économique saggravait. On sest également
attaché, par lespremierstravaux d'aménagement d'es-
paces extérieurs et |es premiers équipements, a struc-
turer les poles de vie interne aux quartiers, sans mar-
quer d'opposition avec cequi allait éreentreprissur le
centre, porteur d'une nouvelle image delaville.

L'INTEGRATION D'UN QUARTIER A LA VILLE,
LESAIGUES Douces

La cité des Aigues Douces est un élément du futur
centre ville : I'ambition poursuivie dans le cadre du
projet global delavillevise afairedelatotaitédela
presquiledelal équelecentrede Port de Bouc. Entre
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|'opération de résorption de la friche industrielle des
chantiers navals et I'opération des Aigues Douces
situéed600mdela, leparti prisfut deplacer"alaporte
du quartier" des équipements culturels de dimension
communale : médiathéque, théétre, créche, centre de
vacances. L 'opérationderéhabilitation étant ainsi mise
en situation, c'est sur cette base qu'a pu étre partagée
avec I'OPAC Sud l'idée d'une transformation assez
radicale delacité.

Construite au début des années 1970, cettecitéde 716
logements en tours et barres a connu une dégradation
progressive aggravée par l'isolement et la coupure
avec laville. Avec pour objectif derecréer, au bord de
lamer, unvéritablequartier intégréalavilleetfairedes
AiguesDoucesun pdled'attraction pour leshabitants,
un projet d'enverguresest finaliséautour demodifica
tions architecturales et urbanistiques et de prise en
compte des enjeux sociaux.

Levolet social delaréhabilitation

Sans prétendre décrire I'ensemble des diverses mesu-
resprises, onrappelleralestroisaxesessentielsprisen
considération pour cette opération :

O Maintien dela population en place : un pari fort au
regard des faibles revenus qui la caractérisait, pari
tenu, au prix d'un montage financier difficile mais
d'une augmentation tréslimitée desloyers. L'implica-
tion des habitants s'est révélée réelle et totale pour la
négociationdu protocoled'accord sur lesloyers. Preuve
que le partenariat est "vivant", il suscite dans son
application quelques tensions, liées a l'interprétation
de certaines clauses...

O Actiond'insertionpar I'économique. C'est I'aspectle
moins positif du projet, alors qu'il avait suscité beau-
coup d'espérance chez lesjeunes, sansdoute enraison
d'un affichage d'objectifs trop ambitieux, en tout cas
d'un défaut de communication. Pour une trentaine
d'embauches annoncées sur le chantier, onreléverala
moyenned'unedouzaine-20 durant 2 moisau plusfort
del'action - et 4 seulement devant perdurer alafin de
|'opération. Faut-il imputer ce dysfonctionnement a
|'absence decahier descharges, au défaut delégitimité
donnéealastructuredesuivi del'insertion par I'écono-

migue mise en place entre ANPE, Société DUMEZ,
OPAC, PAIO, centre socidl... en bref au manque de
pilotage collégia ? Cependant, les réelles difficultés
"opérationnelles’ rencontrées par |'entreprise ne sont
pas a sous-estimer.

O Création d'unedynamiqueal‘occasion d'une opéra-
tion d'une telle importance. Celle-ci a suscité I'émer-
gencede multiplesprojets, le dével oppement delavie
associative, le renforcement du partenariat.

Les relations entre I'équipe de Maitrise d'Oeuvre So-
ciale (ARELFA) et I'équipe opérationnelle DSU sont
étroites. L'association des habitantsjouetrés bien son
double réle dinformateur et d'aiguillon vis-a-vis du
logeur. L'Atelier de la Réhabilitation est le lieu d'une
activité importante.

D'autres partenaires locaux, auxquels il n'était pas
question que l'Atelier ou laM OS se substituent, CAF,
DISS, écoles, centreculturel, centresocial....onteule
désir de développer des actions. C'est ainsi que sest
crééun"collectif destravailleurs sociaux" qui sasso-
cie a la CNL, I'ARELFA, I'équipe DSU, I'OPAC,
I'équipe de ZEP, des habitants, etc, pour évaluer les
projets qui germent et seréalisent et aussi pour prépa-
rer I'aprésréhabilitation ; par exemple définir, par des
réunions par cage d'escalier, lesréglesde viedansla
cité. De méme, l'attribution et I'aménagement des
locaux associatifsfont I'objet deréflexionscollégial es,
etc. Parmi les projets développés, I'implication des
écoliers se fera par la réalisation de mosaiques pour
décorer les entrées dimmeubles. La création d'un
restaurant associatif est prévu, etc...

Lamultitude d'interventionsdeterrain, impliquant un
partenariat trés diversifié, a été al'évidence favorisée
par ladémarche de réhabilitation, ressentie commeun
projet fort.

Les modifications architecturales
et urbanistiques

L'OPAC SUD ne s était encore jamais engagé dans
uneopérationd’ unetelleenvergure, dont lesobstacles
liés a I'importance des enjeux et la complexité des
besoinsallaient devoir étre surmontés, maisqui béné-
ficiait al'origine de facteurs favorables, dont :
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partiecentraledel’ opération (audeladel’ esquisse),...
Ladémarcheentreprisepermettrad’ engager laréhabi-
litation des tours et la transformation de 5 étages de
I’uned’ ellesausage deburealix, maisaussi lacréation
d'un véritable centre de vie et de communication au
pied destours.

Il s agirade créer une place publique, place de quar-
tier, lancer laredynamisation du centre commercial et
redistribuer les commerces sur lestrois cotés de cette
place, travailler sur lesespacesextérieurs, transformer
une voie de liaison en véritable rue de quartier. Le
renforcement des équipements publicss'y gjoute (ins-
tallation d’ un poste de police, rénovation du bureau de
poste, locaux associatifs, extension de I'antenne de
Toulon Habitat...)

Les étapes de la mise en oeuvre

Leréledela DDE

Lorsqu’ elleaeu aconnaitre du dossier destours, pour
la deuxiéme période de réhabilitation (a partir de
1990), , la DDE a souhaité une remise a plat de ce
dossier et ladéclinaison de toutes |es composantes de
laréhabilitation (besoin d’ é&udes concernant le chan-
gement d'usage, les espaces extérieurs, I’ occupation
sociale, le devenir du centre commercial, I’ organisa
tiondu quartier...) : I gournement delasubvention de
| Etat fut décidée en accord avec |’ Office, avec qui un
travail partenarial exemplaire s est instauré pour s at-
taguer al’analyse.

Aprés le financement d’ une Gestion Sociae Person-
nalisée (GSP) pour aider alapréparation deslocataires
au programme a venir, le financement PALULOS
interviendraen 1992, alors que la convention dansle
cadre du programme"50 quartiers' était signée, que
les discussions avec les commercants s étaient enga-
géesetqu'ily avait lieu deleur donner confiance. Tout
en adhérant a la perspective d' apport de population
nouvelle, |’ Etat procéderaaunemajoration desubven-
tion pour des logements a loyers minorés en vue du
maintien deménagestrésfragilisés. Il entreprendrapar
ailleurs un rapprochement avec la Ville d’ Ollioules,
qui jouxteLaBeaucaire, envued' uneréflexion, encas
d’ urbanisation de terrains, de nature a éviter des con-

currences préjudiciables.

L' aspect social

des actes de gestion indispensables

L’ équipe de Maitrise d Oeuvre Sociale mise en place
sur le site en 1991 se heurte vite a des difficultés de
communication avec les locataires, dont la relation
avec |’ Office s est dégradée: au blocage de tout mou-
vement dans les tours, s’ gjoute |’ absence d’ écho aux
demandes de mutation interne vers les bétiments bas,
oularotationestfaible. Letravail decrédibilisationde
I’ opération de réhabilitation sera long car faute de
communication sur la réflexion engagée, y compris
aupres des associations présentes sur le site, le pessi-
misme régne. Lasituation sera débloquée par I’ expli-
citation des objectifs poursuivis et la réponse aux
demandesde mutations (avec|’ acceptation que ce soit
dans les tours mémes), aujourd’ hui toutes satisfaites.
Laprésenced’ impayésdeloyerslourds, généréepar la
situationd’ ensembl e, trouveraégal ement unesolution
par lebiaisdes mutations et delanégociation de plans
d’ apurement desdettes. L’ enjeuderecréer uneidentité
atraversletraitement social destoursn’ était pasmince
pour que celles-ci puissent recueillir & nouveau la
faveur des habitants des batiments bas mais aussi
venus de |’ extérieur.

Lepari des uns et des autres

La mise en place de la GSP un an et demi avant le
démarragedelaréhabilitationaétéunfacteur détermi-
nant : donner letempsaux acteursdeterrain, alaMOS
et & Toulon Habitat de dialoguer, négocier et faire
adhérer les habitants au projet d’ opération. Un temps
nécessaire car, s agissant des locataires des tours, il
faut reconnaitre que leur "prise de risque" n’ était pas
évidente : accepter de parier sur laqualité de laréha
bilitation et rester dans les tours, donner foi & un
discours sans garantie de concrétisation du projet.

Laréhabilitation destoursquasiment achevée, dansde
bonnes conditions de déroulement et une appropria-
tionréelledu changement d’imagepar leslocataires, il
resteapérenniser |’ effet dedynamiquecrééaupresdes
meénages en place mais aussi fidéliser les nouveaux
arrivants. LaMOSdevant seretirer mi-1994, lapréoc-
cupation est alors d organiser le relais au sein de
I’ organi sme pour consolider les choses dans|etemps.
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On notera I’ expérimentation de mise en place de
gérants d'immeubl e dans les tours, entamée fin 1994
pour un an. Leur arrivée est vécue par les locataires
comme une preuve de leur importance aux yeux du
logeur -méme aprés les travaux- et apporte un senti-
ment de sécurité : uneinitiative qui feral’ objet d’une
évaluation sur I'impact social et financier.

Onreléveraégal ement queletravail deredynamisation
du milieu associatif a permis qu’il ne s'inscrive plus
dansunelogiquedecritiquemaisdansunedynamique
constructive de projets. Un collectif informel d' asso-
ciations s'est congtitué. Maisil est vrai que lagrande
difficulté a bien été celle de trouver des porteurs de
projets globaux (hors de projets institutionnels ou
associatifs propres). On peut espérer que la prise de
relais par I’ équipe opérationnelle du contrat de ville
parviennealessusciter. Danslecadredecedernier, le
dével oppement d’ associations s est opére, sur lesthé-
mes d’ action sociale, santé, soutien scolaire, sports,
prévention de la délinquance...

La description de quelques éléments forts

La double perspective de réponse a donner aux habi-
tants du site et d’ ouverture ala population de I’ exté-
rieur, puisquel’ on se situe dansune problématique"y
compris' de changement d’ usage, de création d'une
placeurbaine, derefonte du centrecommercial, cons-
tituent bien un fil rouge de I'opération. C'est une
stratégie globale qu'il s'est agi de mettre en oeuvre.
On ne peut par exemplerevaloriser le centre commer-
cia et assurer sa viabilité sans une intervention forte
sur les espaces publics, des espaces publicsde qualité
essentiels pour faire naitre un centre de quartier, etc..

A celacorrespond une programmation d’ ensemble, et
non une addition de programmes. Tout n' étant pas
possible au méme moment, le choix d’ engagement de
certains peut rendre possible la poursuite d’ objectifs
sur d’ autres aspects : par exemple, I’ un des aspectsde
laréussite deladiversification de population est dene
pas raisonner seulement par rapport alaréhabilitation
maisaussi par rapport al’ attractivitédu quartier. Dece

point de vue, laréhabilitation des tours est venue un
peutrop tot par rapport alarequalification del’ espace
public & leur pied. De méme, attirer I'installation
d’ entreprises dans |es bureaux demande une avancée
notable de la requadification : une qualité urbaine
suffisante pour concrétiser la réalité de I’ enrichisse-
ment du quartier par cette nouvelle fonction tertiaire.
Il est & noter que I'arrivée d'organismes publics peut
aussi "amorcer la pompe" d'une occupation progres-
sivedes bureaux. A cet égard, laVilleprévoit I'instal -
lation de laBourse du travail.

Le montage financier de |’ opération S est caractérisé
par une grande rigueur de la part du maitre d'ouvrage.
A cbté du programme de réhabilitation lancé en pre-
mier, leprogramme deréalisation du coeur de quartier
(espaces publics et toute une série de réalisations soit
par changement d’ usage, soit par rénovation delocaux
existants ou création de locaux,..) a fait I’ objet pour
son montage financier d’'un raisonnement non pas
opération par opération mais «besoin global definan-
cement public de I’ opération et réussite d une pro-
grammation decommercialisation (bureaux, commer-
ces)». Tousles programmesimmobiliers en cause ont
nécessité dés le départ des études trés précises des
niveaux de loyers possibles.

Il est clair quele partenariat avec |e privé constitue un
élément important de cette opération. La négociation
avec la SCI (comprenant 25 commercgants au départ)
S'est avérée déterminante pour la refonte du centre
commercial. Il s'est agi de procéder alarésiliation a
I"amiable du bail aconstruction donné par I’ Office et
de reprendre en main |’ organisation commerciale en
liaison avec ses membres. Tous les propriétaires et
commercantsont é&évuspour lesintéresser al’ opéra-
tion. L’ une des modalités de cette entreprise a été de
bien analyser les motivations de chacun :ceux non
intéressés, aindemni ser purement et simplement, ceux
bénéficiaires d' une indemnité mais la réinvestissant
aussitét dansles nouveaux locaux... Ceux-ci sont des
partenaires del’ Office dans|es programmes engagés.

On relévera en outre, s agissant de I'OPHLM, une
double capacité qu'il a su développer :
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- engager des éudes en ignorant si le projet alait
s avérer crédible a terme et sans s'inscrire dans une
procédure (le site n’ était pas en DSQ, ni en DSU a
I"époque, le contrat de ville n'était pas en vue).

- gérer la capacité d' évolution du projet, au long de
I’ opération, tout enveillant alabonne santéfinanciére
decdlle-ci.

Questions-débat

Un retard a rattraper

Un point faibledeladémarched'opération concernele
volet d'organisation spatiale du coeur de quartier.
Faiblessequel'on sefforcederattraper et qui est celle
d'un -trop- long cheminement sur la partie projet
architectural de la place publique : des difficultés a
faire élaborer un projet satisfaisant par rapport aux
objectifs delaprogrammation (trois concepteurs suc-
cessifs sont intervenus), mais aussi une aternance de
réflexions sur la question "qu'est-ce que c'est qu'une
place publique ?. Malgré cette source de ralentisse-
ment, on dispose aujourd'hui d'un projet bientravaillé
et satisfaisant.

Projet et attentes des habitants

L'impression peut étre laissée d'une définition des
objectifs et programmes puis d'une communication
avec les habitants seulement en aval. Or il faut com-
prendrel’ extrémedifficulté danslespremierstempsa
faireseprojeter leslocatairesdestoursdans!‘avenir et
sinvestir sur le devenir du coeur de |'opération :
essentiellement imprégnés d'un vécu quotidien diffi-
cile(dégradation, insécurité...)il sont préoccupésdela
réhabilitation de leur logement et de son environne-
ment. Mais unefoisles travaux entamés, des attentes
ont émergé, telles un renforcement des services pu-
blics, un équipement permettant |es rassemblements,
etc... qui ont été rapidement pris en compte dans le
programmedereval orisation. Onrappelleraaussi que,
surlesthémesdu contrat devilleet depuissasignature,
des réunions tres réguliéres ont permis I'écoute des
besoins et |a prévision des actions a mettre en oeuvre.

L'occupation destours

La diversification de la population sest faite. Des
meénages desbétimentsbasont acceptéd'y étrerelogés
(logementsplusgrands). Par aill eurspour tenir compte
alafois de la situation de départ ou les ménages en
difficulté venaient a "saccumuler" et devaient étre
mieux répartis dansle parc et de la nécessité d'apport
defamillesen stabilité socio-économique pour réussir
la redynamisation du centre commercia (au profit
notamment d'une population vieillissante dans les
bétiments bas) et la requalification d'ensemble, des
critéresdesolvabilisation ont é&émisen évidence pour
lesnouveaux arrivants. Celaétant, desménagesfragi-
lisés sont présents ou accueillis, c'est évident. Les
gérants d'immeubles en place sont aussi la pour per-
mettre, par leur connaissance de la population et des
situations, une intervention sociale sans laisser les
difficultés saggraver. Quoi qu'il en soit, c'est par un
mode de gestion adaptée que I'on peut prendre en
comptelesdifférentessituationset pallier lesdifficul-
tés.

Lesrelation intercommunales

Les recherches de val orisation d'opportunités d'envi-
ronnement intercommunal sont a I'évidence a déve-
lopper. Maisle contexte est difficile. Avec ladispari-
tion d'un outil (le programme de référence) de nature
apermettre le rapprochement entre les communes de
Toulon et d'Ollioules, lapoursuite des contacts n'apas
eu lieu. Il reste qu'un Programme Local de I'Habitat
congtituerait lui aussi un bon outil, mais la volonté
partagée fait encore défaut.

*kk*k

L'aboutissement du projet et I'engagement d'impor-
tants moyens financiers sont le fruit d'une volonté
initialefortedel'organisme, puisd'untravail demobi-
lisation des institutions, puis d'un portage fort de
I'opération, enfin d'une motivation trésimportante de
I'équipe de projet.

L 'exécution du projet adémarré en mai 1995, avec la
démoalition du supermarchésur I'empriseduquel naitra
la place publique.
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