
























































































































































PRU	
  d’intérêt	
  régional	
  de	
  Romoran3n	
  
QPV	
  des	
  Favignolles	
  

	
  

Etude	
  sociale	
  et	
  urbaine	
  
sur	
  le	
  patrimoine	
  des	
  Favignolles	
  et	
  son	
  

posi3onnement	
  sur	
  le	
  marché	
  de	
  l’habitat	
  
	
  

Comité	
  technique	
  du	
  
13/04/2016	
  



Objec3fs	
  de	
  la	
  mission	
  
•  Un	
   approfondissement	
   des	
   éléments	
   de	
   connaissance	
   sur	
   le	
  

logement	
  et	
  l’habitat	
  par	
  rapport	
  au	
  diagnos3c	
  «	
  pré-­‐protocole	
  de	
  
préfigura3on	
  »	
  
–  Etat	
   des	
   lieux	
   exhaus-f	
   du	
   parc	
   de	
   logements	
   dans	
   le	
   QPV	
   :	
   typologie,	
  

é-que>e	
  énergé-que,	
  coût	
  du	
  loyer	
  et	
  des	
  charges...	
  
–  Etat	
   des	
   lieux	
   du	
   peuplement	
   :	
   situa-on	
   économique	
   et	
   sanitaire	
   des	
  

ménages	
  locataires	
  
•  Une	
   mise	
   en	
   évidence	
   de	
   la	
   voca3on	
   de	
   ce	
   patrimoine	
   sur	
   le	
  

marché	
  de	
  l’habitat	
  local	
  
–  Analyse	
   de	
   la	
   demande	
   sociale	
   actuelle	
   à	
   l’échelle	
   de	
   l’EPCI	
   et	
   de	
   son	
  

évolu-on	
  
–  Eléments	
  d’analyse	
  sur	
  le	
  marché	
  de	
  l’habitat	
  local	
  

•  Une	
   mise	
   en	
   évidence	
   des	
   probléma3ques	
   et	
   aOentes	
   des	
  
habitants	
  	
  (à	
  réaliser,	
  avril	
  –	
  mai	
  2016)	
  
–  Prise	
  en	
  compte	
  de	
  l’habitat	
  privé	
  	
  

•  Enquête	
  qualita-ve	
  en	
  porte-­‐à-­‐porte	
  auprès	
  des	
  habitants	
  des	
  pavillons	
  du	
  QPV	
  
sur	
  leurs	
  a>entes	
  vis-­‐à-­‐vis	
  d’un	
  projet	
  de	
  rénova-on	
  du	
  quar-er	
  

•  Diagnos-c	
  en	
  marchant	
  et	
  ateliers	
  avec	
  des	
  habitants	
  sur	
  les	
  usages	
  
•  Enquête	
  (méthodologie	
  à	
  construire)	
  auprès	
  des	
  habitants	
  en	
  zone	
  d’aléas	
  fon-s	
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(Données	
  :	
  INSEE	
  recensements	
  de	
  la	
  populaAon	
  ;	
  Atlas	
  socio-­‐économique	
  
du	
  Loir-­‐et-­‐Cher,	
  septembre	
  2015	
  	
  ;	
  entreAens)	
  

LES	
  ÉLÉMENTS	
  DE	
  CONTEXTE	
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Une	
  faible	
  croissance	
  démographique	
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•  La	
  Communauté	
  de	
  communes	
  du	
  
Romoran3nais	
  et	
  du	
  Monestois	
  
-  15	
  communes	
  pour	
  32	
  337	
  habitants	
  en	
  

2012	
  (31	
  965	
  en	
  2007)	
  
-  Soit	
  une	
  faible	
  	
  progression	
  démographique	
  

(0,1%	
  par	
  an),	
  avec	
  une	
  progression	
  
supérieure	
  à	
  1%	
  par	
  an	
  dans	
  4	
  communes	
  
(Billy,	
  Gièvres,	
  Mur-­‐de-­‐Sologne,	
  Saint-­‐Loup)	
  

-  La	
  progression	
  de	
  popula-on	
  est	
  avant	
  tout	
  
celle	
  des	
  plus	
  de	
  60	
  ans	
  

•  Romoran3n-­‐Lanthenay	
  a	
  perdu	
  4%	
  de	
  
sa	
  popula3on	
  entre	
  2007	
  et	
  2016	
  :	
  	
  
-  17	
  559	
  habitants	
  en	
  2007,	
  16	
  891	
  en	
  2016.	
  	
  
-  La	
  popula-on	
  baisse	
  dans	
  toutes	
  les	
  

tranches	
  d’âge	
  sauf	
  au-­‐dessus	
  de	
  59	
  ans.	
  
-  Mais	
  une	
  perte	
  de	
  popula3on	
  qui	
  ralen3t	
  :	
  

•  -­‐0,7%/	
  an	
  entre	
  1999	
  et	
  2009	
  
•  -­‐0,4%	
  /	
  an	
  entre	
  2007	
  et	
  2016	
  

-  Une	
  progression	
  légère	
  depuis	
  2012	
  
(es-ma-on	
  16	
  746	
  habitants	
  au	
  01/01/12)	
  

Les	
  CSP	
  :	
  
-­‐	
   	
   une	
   CC	
   d’employés	
   et	
  
ouvriers,	
  mais	
  surtout	
  de	
  	
  
de	
  retraités	
  :	
  37,1%	
  en	
  2012	
  



Des	
  dynamiques	
  économiques	
  fragiles	
  	
  
•  Un	
  3ssu	
   industriel	
  durement	
   touché	
  en	
  2003	
  par	
   la	
   fermeture	
  de	
  

Matra	
  (-­‐	
  3000	
  emplois)	
  
–  Des	
  projets	
  structurants	
  qui	
  n’ont	
  pas	
  pu	
  voir	
  le	
  jour	
  
–  Une	
  tradi-on	
  industrielle	
  qui	
  se	
  main-ent	
  avec	
  des	
  TPE	
  /	
  PME	
  

•  CCRM	
  :	
  11	
  476	
  emplois	
  en	
  2012	
  
–  46,3%	
   d’emplois	
   salariés	
   privés	
   dans	
   les	
   services	
   en	
   2014	
   ;	
   25,9%	
   dans	
  

l’industrie	
  ;	
  18,5%	
  dans	
  le	
  commerce	
  ;	
  9,3%	
  dans	
  la	
  construc-on	
  	
  
–  +	
   211	
   emplois	
   salariés	
   privés	
   entre	
   2009	
   et	
   2014	
   (-­‐4,4%	
   à	
   l’échelle	
   de	
  

l’arrondissement)	
  

•  Une	
  situa3on	
  difficile	
  face	
  à	
  l’emploi	
  :	
  
–  Le	
   taux	
   d’ac3vité	
   le	
   plus	
   bas	
   de	
   tous	
   les	
   EPCI	
   du	
   département	
   :	
   70,5%	
   (74%	
  

dans	
  le	
  département)	
  
–  Le	
  plus	
  faible	
  niveau	
  de	
  forma3on	
  des	
  EPCI	
  du	
  département	
  :	
  21,2%	
  des	
  20	
  à	
  64	
  

ans	
   non	
   scolarisés	
   ont	
   un	
   faible	
   niveau	
   de	
   forma-on	
   en	
   2012	
   (15,2%	
   dans	
   le	
  
département)	
  

–  2800	
  chômeurs	
  au	
  31/12/2014,	
  dont	
  41,9%	
  depuis	
  plus	
  d’un	
  an	
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Des	
  dynamiques	
  économiques	
  fragiles	
  

•  Des	
  projets	
  en	
  cours	
  à	
  Romoran3n	
  	
  
–  qui	
  permeOent	
  d’envisager	
  un	
  main3en	
  du	
  niveau	
  de	
  l’emploi,	
  voire	
  une	
  

légère	
  progression	
  dans	
  les	
  années	
  à	
  venir	
  (es-ma-on	
  d’environ	
  400	
  
emplois	
  nouveaux)	
  
•  Plateforme	
  logis-que	
  Noz	
  ;	
  GPS	
  ges-on	
  presta-ons	
  services	
  (assurances)	
  ;	
  

agrandissement	
  des	
  usines	
  du	
  groupe	
  Caillau	
  	
  

•  Une	
  fragilité	
  qui	
  se	
  lit	
  à	
  travers	
  le	
  marché	
  de	
  l’habitat	
  
–  Progression	
   de	
   22%	
   des	
   logements	
   vacants	
   sur	
   la	
   CCRM	
   entre	
   2007	
   et	
  

2012	
   :	
   la	
   CC	
   a	
   la	
   part	
   de	
   logements	
   vacants	
   (11,4%	
   des	
   résidences	
  
principales)	
  la	
  +	
  importante	
  des	
  EPCI	
  du	
  département	
  

–  Une	
  progression	
  faible	
  du	
  nombre	
  de	
  résidences	
  principales	
  entre	
  2007	
  
et	
  2012	
  (2,2%	
  contre	
  3,9%	
  dans	
  le	
  Loir-­‐et-­‐Cher)	
  

–  Un	
   taux	
  de	
   construc3ons	
  nouvelles	
  qui	
   reste	
  élevé	
   (5,3%	
  entre	
  2010	
  et	
  
2013	
   pour	
   3,4%	
   dans	
   le	
   département),	
   principalement	
   du	
   fait	
   de	
   la	
  
recons3tu3on	
  de	
  l’offre	
  du	
  quar3er	
  Saint-­‐Marc	
  (PRU).	
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En	
  synthèse	
  

Les	
  grandes	
  tendances	
   Commentaires	
  et	
  précisions	
  

Une	
  perte	
  de	
  popula-on	
  de	
  la	
  ville	
  
de	
  Romoran-n-­‐Lanthenay	
  depuis	
  
2003	
  

-­‐  Des	
  indicateurs	
  qui	
  montrent	
  un	
  ralen-ssement	
  
de	
   la	
   perte	
   de	
   popula-on	
   dans	
   la	
   ville	
   centre	
  
depuis	
  peu.	
  

-­‐  L’IRIS	
  des	
  Favignolles	
  (QPV)	
  avait	
  perdu	
  15%	
  de	
  
sa	
  popula-on	
  en	
  15	
  ans	
  (RGP	
  99	
  et	
  RGP	
  2012)	
  

Une	
  fragilité	
  économique	
  depuis	
  la	
  
fermeture	
  de	
  Matra	
  en	
  2003	
  

-­‐  Des	
   efforts	
   importants	
   pour	
   maintenir	
   et	
  
renforcer	
  l’ac-vité	
  

-­‐  Des	
   projets	
   qui	
   pourraient	
   perme>re	
   un	
  
main-en,	
   voire	
   une	
   légère	
   progression	
   du	
  
nombre	
  d’emplois	
  dans	
  les	
  4	
  ans	
  à	
  venir	
  

-­‐  Une	
   popula-on	
   sur	
   place	
   très	
   faiblement	
  
qualifiée	
  et	
  peu	
  mobile	
  

Une	
  Communauté	
  de	
  communes	
  
qui	
  alre	
  davantage	
  d’habitants	
  
que	
  la	
  ville	
  centre	
  	
  
	
  

-­‐  Les	
   nouveaux	
   installés	
   sont	
   le	
   plus	
   souvent	
   de	
  
nouveaux	
  retraités	
  

-­‐  Les	
   ac-fs	
   qui	
   s’installent	
   ont	
   tendance	
   à	
  
travailler	
   à	
   Romoran-n	
  mais	
   à	
   habiter	
   dans	
   la	
  
CC	
  

7	
  



LES	
  FAVIGNOLLES	
  AU	
  SEIN	
  DU	
  PARC	
  DE	
  
LOGEMENT	
  SOCIAL	
  LOCAL	
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Rappel	
  de	
  la	
  répar33on	
  du	
  parc	
  social	
  
des	
  Favignolles	
  	
  	
  	
  

TDLH	
   ICL	
   Loir	
  et	
  Cher	
  
Logement	
  

Nb	
  de	
  
logements	
  
dans	
  le	
  QPV	
  

490	
   160	
   50	
  

-­‐	
  Dont	
  log	
  
individuels	
   14	
   1	
   30	
  

Nb	
  de	
  
logements	
  
dans	
  la	
  ville	
  

949	
   590	
   60	
  

Nb	
  de	
  
logements	
  
dans	
  la	
  
CCRM	
  

1001	
   726	
   264	
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•  Le	
  patrimoine	
  des	
  Favignolles	
  :	
  
-  3	
  bailleurs	
  	
  
-  TDLH	
  propriétaire	
  de	
  70%	
  du	
  patrimoine	
  
-  Les	
  2/3	
  des	
  logements	
  sont	
  en	
  collec-f	
  
-  Les	
  2/3	
  sont	
  des	
  grands	
  logements	
  (T3	
  /	
  T4)	
  

	
  

Typologie	
  des	
  logements	
  
du	
  QPV	
  

	
  	
  

T1	
   9%	
  

T2	
   17%	
  

T3	
   37%	
  

T4	
   30%	
  

T5	
   8%	
  



Le	
  plus	
  grand	
  quar3er	
  d’habitat	
  social	
  de	
  la	
  
ville	
  et	
  de	
  la	
  CCRM	
  

•  Le	
   quar-er	
   des	
   Favignolles	
   :	
   700	
  
logements	
  sociaux	
  	
  
-­‐  42%	
  du	
  parc	
  social	
  de	
  la	
  ville	
  de	
  Romoran-n	
  
-­‐  35%	
   de	
   l’ensemble	
   des	
   logements	
   sociaux	
  
de	
  la	
  CCRM.	
  	
  

	
  

Source	
  :	
  RPLS	
  2015	
  	
  

Nombre	
  et	
  répar33on	
  du	
  patrimoine	
  social	
  de	
  
la	
  CCRM	
  (RPLS	
  2015)	
  

QPV	
   Romoran3n	
  
hors	
  QPV	
  

CCRM	
  hors	
  
Rmoran3n	
  

700	
   944	
   355	
  

Total	
  :	
  1999	
  logements	
  sociaux	
  Nom	
  de	
  la	
  
commune	
  

Nb	
  de	
  
logements	
  
sociaux	
  

	
  %	
  dans	
  le	
  
parc	
  	
  de	
  
logements	
  
sociaux	
  de	
  
la	
  CCRM	
  

RomoranBn-­‐
Lanthenay	
   1644	
   82,2	
  %	
  

Gièvres	
   54	
   2,7%	
  

Châtres-­‐sur-­‐
Cher	
   49	
   2,5%	
  

Mur	
  de	
  Sologne	
   49	
   2,5%	
  

Langon	
   47	
   2,4%	
  

Pruniers	
  en	
  
Sologne	
   43	
   2,2%	
  

Autres	
  
communes	
  (8)	
   113	
   5,5%	
  

Total	
   1999	
   100%	
  

Nom	
  du	
  
bailleur	
  

Nombre	
  de	
  
logements	
  

Part	
  dans	
  le	
  
total	
  de	
  
logements	
  
sociaux	
  de	
  la	
  
CCRM	
  

TDLH	
   1001	
   50%	
  

ICL	
   726	
   37%	
  

Loir	
  et	
  Cher	
  
logement	
   264	
   13%	
  

SNI	
   8	
   0,4%	
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Mode	
  de	
  financement	
   QPV	
   Romoran3n	
  (hors	
  
QPV)	
  

CCRM	
  (hors	
  Romoran3n)	
  

HLM/O	
   98%	
   30,8%	
   22,3%	
  

PLUS	
   0%	
   58,7%	
   71%	
  

PLAI	
   0%	
   6,1%	
   4,5%	
  

ILM	
   2%	
   0,2%	
   0%	
  

PLS	
   0%	
   0,6%	
   0%	
  

PLI	
   0%	
   0,6%	
   0%	
  

Autres	
  fin.	
  avant	
  1977	
   0%	
   3,1%	
   0%	
  

Autres	
  fin.	
  après	
  1977	
   0%	
   0%	
   2,3%	
  

Le	
  parc	
  de	
  logement	
  social	
  le	
  moins	
  cher	
  de	
  
la	
  CCRM	
  

•  98%	
  sont	
  des	
  HLM/O,	
  offrant	
  un	
  loyer	
  moyen	
  de	
  4,6€/m2	
  :	
  	
  
-­‐  La	
   moyenne	
   des	
   loyers	
   pour	
   des	
   logements	
   de	
   type)	
   est	
   de	
   5,7€/m2	
  
(Romoran3n)	
  et	
  5,4€/m2	
  (CCRM	
  hors	
  ville	
  centre).	
  	
  

	
  

Source	
  :	
  RPLS	
  2015	
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Mais	
  une	
  prépondérance	
  unique	
  de	
  
logements	
  collec3fs	
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QPV	
   Romoran3n	
  hors	
  
QPV	
  

CCRM	
  hors	
  
Romoran3n	
  

Collec-f	
  	
   94%	
   66%	
   21%	
  

Individuel	
   6%	
   34%	
   79%	
  

•  Un	
  taux	
  important	
  de	
  logements	
  sociaux	
  en	
  individuel	
  dans	
  la	
  CCRM	
  et	
  
même	
  dans	
  la	
  ville	
  de	
  Romoran-n	
  

•  Une	
  recons-tu-on	
  de	
  l’offre	
  sociale	
  du	
  PRU	
  de	
  Saint-­‐Marc	
  qui	
  se	
  fait	
  
principalement	
  en	
  individuel	
  



Une	
  typologie	
  des	
  logements	
  similaire	
  à	
  
celle	
  du	
  reste	
  de	
  la	
  ville	
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•  La	
  typologie	
  des	
  logements	
  :	
  	
  
-­‐  une	
  répar--on	
  quasi	
  similaire	
  à	
  celle	
  du	
  reste	
  de	
  la	
  ville,	
  
-­‐  mais	
  une	
  offre	
  en	
  T1	
  propor-onnellement	
   trois	
   fois	
  supérieure	
   (9%	
  contre	
  3%),	
  et	
  
donc	
  part	
  des	
  T4	
  moins	
  importante	
  (30%	
  contre	
  37%	
  pour	
  le	
  reste	
  de	
  la	
  ville).	
  

-­‐  Le	
  parc	
  social	
  des	
  autres	
  communes	
  membres	
  de	
  la	
  CCRM,	
  est	
  composé	
  aux	
  2/3	
  de	
  
grands	
  logements	
  (T4	
  et	
  T5)	
  

Typologie	
   QPV	
  	
  
(700	
  logements	
  sociaux)	
  

Romoran3n	
  hors-­‐QPV	
  
	
  (944	
  logements	
  sociaux,	
  dont	
  

un	
  T6)	
  

CCRM	
  hors	
  Romoran3n	
  
(355	
  logements	
  sociaux,	
  

dont	
  2	
  T2)	
  

Répar--on	
   Loyer	
  moyen/
m2	
   Répar--on	
   Prix/m2	
   Répar--on	
   Prix/m2	
  

T1	
   9%	
   5,6	
   3%	
   6,1	
   3%	
   6,1	
  

T2	
   17%	
   4,9	
   16%	
   5,4	
   13%	
   5,5	
  

T3	
   37%	
   4,6	
   36%	
   5,0	
   20%	
   5,3	
  

T4	
   30%	
   4,4	
   37%	
   5,0	
   48%	
   5,1	
  

T5	
   8%	
   4,5	
   8%	
   5,2	
   17%	
   5,3	
  



Un	
  patrimoine	
  ancien,	
  aux	
  faibles	
  
performances	
  énergé3ques	
  

•  Un	
  patrimoine	
  construit	
  entre	
  1960	
  et	
  1980	
  
–  le	
   parc	
   social	
   des	
   communes	
   de	
   la	
   CCRM	
   (hors	
   Romoran-n)	
   a	
  

été	
  construit	
  pour	
  près	
  des	
  2/3	
  après	
  les	
  années	
  1990	
  ;	
  
–  Dans	
   le	
   reste	
   de	
   la	
   ville	
   centre,	
   la	
   produc-on	
   connaît	
   une	
  

répar--on	
   régulière,	
   avec	
   une	
   accéléra-on	
   du	
   rythme	
   de	
  
construc-on	
  dans	
  les	
  années	
  1990	
  (28%	
  des	
  logements	
  actuels).	
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8%	
  

54%	
  

15%	
  

46%	
  

10%	
  

20%	
  

12%	
  

18%	
  

28%	
  

35%	
  

9%	
  

24%	
  

17%	
  

3%	
  

QPV	
  

Romoran-n	
  (hors	
  QPV)	
  

CCRM	
  (hors	
  Romoran-n)	
  

Date	
  de	
  construc3on	
  des	
  logements	
  sociaux	
  

<1960	
   60-­‐70	
   70-­‐80	
   80-­‐90	
   90-­‐2000	
   2000-­‐2010	
   >2010	
  



Un	
  patrimoine	
  ancien,	
  aux	
  faibles	
  
performances	
  énergé3ques	
  

•  Les	
  performances	
  
énergé3ques	
  du	
  parc	
  
social	
  des	
  Favignolles:	
  	
  
–  89%	
  de	
  ceux	
  dont	
  

l’informa-on	
  a	
  été	
  
renseignée	
  dans	
  le	
  RPLS	
  
2015	
  sont	
  de	
  catégorie	
  D.	
  	
  

–  contre	
  41%	
  dans	
  le	
  reste	
  
de	
  Romoran-n,	
  

–  Et	
  34%	
  dans	
  la	
  CCRM.	
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QPV	
  (98%	
  des	
  
logements	
  
renseignés)	
  

Romoran-n	
  (hors	
  
QPV.	
  78%	
  des	
  
logements	
  
renseignés)	
  

CCRM	
  (92%	
  des	
  
logements	
  
renseignés)	
  

A	
   B	
   C	
   D	
   E	
   F	
  



Vacance	
  >	
  3	
  mois	
   QPV	
   Romoran3n	
  
(hors	
  QPV)	
  

CCRM	
  (hors	
  
Romoran3n)	
  

TDLH	
  (hors	
  lgmts	
  6	
  
place	
  de	
  l’Europe)	
   9%	
   1%	
   0%	
  

Loir	
  et	
  Cher	
  logement	
   4%	
   0%	
   13%	
  

ICL	
   4%	
   2%	
   6%	
  

SNI	
   0%	
   0%	
   0%	
  

Total	
   9%	
   2%	
   9%	
  

Un	
  phénomène	
  de	
  vacance	
  supérieur	
  à	
  la	
  
moyenne,	
  sur	
  les	
  grands	
  logements	
  

•  Dans	
   le	
   QPV	
   :	
   9%	
   des	
   logements	
  
vacants	
  (>	
  3	
  mois)	
  fin	
  2015	
  
-  phénomène	
   plus	
   prégnant	
   sur	
   le	
  

patrimoine	
  de	
  TDLH	
  :	
  9%	
  de	
  vacance	
  dans	
  
le	
  RPLS	
  

-  Es-ma-on	
   de	
   14%	
   de	
   vacance	
   aux	
  
Favignolles	
   Sud	
   et	
   3,7%	
   aux	
   Favignolles	
  
Nord	
  en	
  août	
  2015	
  

	
  
(taux	
  de	
  vacance	
  en	
  2014	
  :	
  4,3%	
  au	
  niveau	
  naBonal,	
  4,9%	
  
pour	
  le	
  Loir-­‐et-­‐Cher	
  dont	
  5,6%	
  pour	
  le	
  collecBf)	
  
	
  
•  Plus	
   de	
   la	
   moi3é	
   de	
   ces	
   logements	
  

vacants	
   (54%)	
  sont	
  des	
  T4,	
   (typologie	
  qui	
  
représente	
  30%	
  dans	
  le	
  QPV).	
  	
  
-  ces	
  52	
   logements	
   vacants	
   depuis	
   plus	
   de	
  

trois	
  mois	
   :	
  29	
   sont	
   situés	
   sur	
   la	
  place	
  de	
  
l’Europe	
  (sans	
  compter	
  ceux	
  du	
  6	
  place	
  de	
  
l’Europe,	
   non	
   proposés	
   à	
   la	
   vente	
   par	
   le	
  
bailleur).	
  

•  2%	
   de	
   vacance	
   dans	
   le	
   reste	
   de	
   RomoranBn;	
  
9%	
  dans	
   la	
   CCRM	
   :	
   sur	
   ces	
   31	
   logements,	
   26	
  
apparAennent	
  à	
  LCL,	
  représentant	
  13%	
  de	
  son	
  
parc	
  sur	
  ce	
  territoire.	
   4%	
   9%	
  

26%	
  

54%	
  

7%	
  
9%	
  

17%	
  

37%	
  

30%	
  

8%	
  

T1	
   T2	
   T3	
   T4	
   T5	
  

Vacance	
  des	
  logements	
  dans	
  le	
  QPV,	
  par	
  
typologie	
  

Part	
  dans	
  le	
  parc	
  social	
  du	
  QPV	
  

Part	
  dans	
  les	
  logements	
  vacants	
  >	
  3	
  mois	
  



Un	
  phénomène	
  de	
  vacance	
  supérieur	
  à	
  la	
  
moyenne,	
  mais	
  ralen3	
  depuis	
  2012	
  

•  Un	
  phénomène	
  de	
  vacance	
  qui	
  a	
   fortement	
   touché	
   le	
  patrimoine	
  
de	
  TDLH	
  dès	
  le	
  milieu	
  des	
  années	
  2000	
  (+	
  100	
  logements)	
  

•  Une	
   améliora3on	
   de	
   la	
   commercialisa3on	
   depuis	
   2012,	
   liée	
   sans	
  
doute	
  :	
  
–  Au	
  relogement	
  des	
  locataires	
  de	
  Saint-­‐Marc	
  
–  A	
  l’installa-on	
  d’une	
  agence	
  de	
  proximité	
  de	
  TDLH	
  

•  Une	
  vacance	
  qui	
   ne	
   s’est	
   pas	
   accentuée	
   sur	
   2014	
  –	
   2015,	
  malgré	
  
une	
  vague	
  de	
  départs	
  importante	
  des	
  locataires	
  de	
  TDLH	
  
–  La	
  vacance	
  sur	
  les	
  Favignolles	
  Nord	
  (TDLH)	
  reste	
  maîtrisée	
  
–  Une	
  vacance	
  toujours	
  plus	
  importante	
  sur	
  les	
  Favignolles	
  Sud	
  (TDLH)	
  depuis	
  

2002	
  	
  
–  Le	
  taux	
  de	
  vacance	
  du	
  patrimoine	
  d’ICL	
  aux	
  Favignolles	
  	
  est	
  supérieur	
  à	
  celui	
  

du	
  reste	
  de	
  son	
  patrimoine.	
  
–  Loir-­‐et-­‐Cher	
  Logement	
  a	
  3	
  logements	
  vacants	
  depuis	
  plus	
  de	
  3	
  mois	
  en	
  mars	
  

2016	
  (15%	
  de	
  vacance)	
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Une	
  offre	
  nouvelle	
  aOrac3ve	
  de	
  grands	
  
logements	
  en	
  PLUS	
  	
  

•  171	
  logements	
  ont	
  été	
  construits	
  
depuis	
  2010	
  sur	
  l’ensemble	
  de	
  la	
  
CCRM:	
  	
  
–  160	
  à	
  Romoran-n,	
  
–  	
  5	
  à	
  Villefranche-­‐sur-­‐Cher	
  	
  
–  	
  6	
  à	
  Saint-­‐Loup.	
  

•  70%	
  de	
  ces	
  nouveaux	
  logements	
  
sont	
  soit	
  des	
  T3	
  soit	
  des	
  T4.	
  

•  2%	
  de	
  vacance	
  
–  Des	
  produits	
  a>rac-fs	
  et	
  adaptés	
  

•  Trois	
  quarts	
  de	
  ces	
  nouveaux	
  
logements	
  sont	
  de	
  type	
  PLUS,	
  	
  
–  se	
  louant	
  en	
  moyenne	
  à	
  5,8€/m2,	
  	
  
–  soit	
  un	
  prix	
  à	
  peine	
  supérieur	
  à	
  la	
  

moyenne	
  observée	
  sur	
  les	
  
logements	
  de	
  plus	
  de	
  6	
  ans	
  (5,7€/
m2).	
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Type	
  de	
  
logement	
   Nombre	
  

Part	
  dans	
  les	
  
construc-­‐
3ons	
  
récentes	
  

Prix/
m2	
  (€)	
  

T2	
   20	
   12%	
   6,1	
  

T3	
   51	
   30%	
   5,9	
  

T4	
   69	
   40%	
   5,6	
  

T5	
   31	
   18%	
   5,3	
  



Une	
  offre	
  aOrac3ve	
  de	
  nouveaux	
  
logements	
  en	
  PLUS	
  

•  La	
  différence	
  de	
  prix	
  au	
  m2	
  entre	
  
les	
  logements	
  construits	
  après	
  
2010	
  et	
  ceux	
  datant	
  d’avant	
  2010	
  	
  
–  est	
  de	
  1	
  euro	
  pour	
  les	
  T3	
  et	
  de	
  70	
  

cen-mes	
  pour	
  les	
  T4.	
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Type	
  de	
  
financement	
  

Part	
  dans	
  les	
  
construc3ons	
  
récentes	
  

Prix/m2	
  (€)	
  

PLAI	
   20%	
   5,2	
  

PLUS	
   76%	
   5,8	
  

PLS	
   4%	
   7,3	
  

Prix	
  au	
  m2	
  Rue	
  H.Fillay	
  (St-­‐Marc,	
  
patrimoine	
  TDLH	
  collec3f	
  en	
  
HLMO)	
  

Euros/m2	
  

T2	
  (4	
  logements)	
   4,6	
  	
  

T3	
  (16	
  logements)	
   4,4	
  

T4	
  (16	
  logements)	
   4	
  

Total	
  (36	
  logements)	
   4,3	
  

La	
   recons3tu3on	
   de	
   l’offre	
   dans	
   le	
  
PRU	
   :	
   des	
   loyers	
   de	
   sor3e	
   encore	
  
moins	
  chers	
  
-  Dans	
   le	
   quar-er	
   Saint-­‐Marc,	
   ICL	
   a	
  

construit	
   36	
   logements	
   entre	
   2013	
  
et	
  201	
  :	
  7	
  T3,	
  22	
  T4	
  et	
  7	
  T5.	
  	
  

-  29	
   de	
   ces	
   logements	
   ont	
   été	
  
financés	
  en	
  PLUS,	
  avec	
  des	
   loyers	
  à	
  
5,5€/m2.	
  	
  

-  Les	
   sept	
   autres	
   logements	
   sont	
   des	
  
PLAI	
  à	
  4,8€/m2.	
  	
  

Coût	
  du	
  patrimoine	
  collec3f	
  ancien	
  –	
  
Saint-­‐Marc	
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JDL-­‐	
  Objec3f	
  Ville-­‐	
  Fors	
  

Etude	
  urbaine,	
  sociale	
  et	
  économique	
  nécessaire	
  à	
  l’élabora3on	
  du	
  protocole	
  de	
  préfigura3on	
  dans	
  le	
  cadre	
  d’un	
  PRU	
  d’intérêt	
  régional	
  
dans	
  le	
  quar3er	
  des	
  Favignolles	
  –	
  phase	
  1	
  

Des	
  locataires	
  aux	
  ressources	
  extrêmement	
  modestes	
  

•  Au	
  nord	
  du	
  quar3er,	
  une	
  majorité	
  de	
  locataires	
  aux	
  
revenus	
  très	
  modestes	
  
–  44%	
  de	
  locataires	
  dont	
  les	
  ressources	
  sont	
  inférieures	
  à	
  

30%	
  du	
  plafond	
  PLUS	
  (soit	
  6032€	
  pour	
  une	
  personne	
  
seule).	
  Rappel,	
  les	
  personnes	
  seules	
  sont	
  majoritaires	
  au	
  
nord.	
  

Précisions	
  méthodologiques	
  :	
  
Ménages	
  <	
  30%	
  du	
  plafond	
  PLUS,	
  soit	
  environ	
  un	
  niveau	
  de	
  ressources	
  <	
  
6032	
  €	
  pour	
  1	
  personne	
  seule.	
  
Ménages	
   >	
   30%	
   et	
   <	
   60%	
   du	
   plafond	
   PLUS:	
   soit	
   niveau	
   de	
   ressources	
  
compris	
  entre	
  6032	
  €	
  et	
  12	
  064	
  €	
  pour	
  1	
  personne	
  seule.	
  
Ménages	
   >	
   60%	
   et	
   <	
   100%	
  du	
   plafond	
   PLUS:	
   soit	
   niveau	
   de	
   ressources	
  
compris	
  entre	
  12	
  064	
  €	
  et	
  20	
  107	
  €	
  pour	
  une	
  personne	
  seule.	
  

•  Au	
  sud	
  du	
  quar3er:	
  
–  Patrimoine	
   TDLH	
   :	
   une	
   majorité	
   de	
   locataires	
   (51%)	
   dont	
   les	
   ressources	
   sont	
  

inférieures	
  à	
  30%	
  du	
  plafond	
  PLUS.	
  
–  Patrimoine	
   ICL	
   :	
   	
   des	
   revenus	
   modestes,	
   et	
   par-culièrement	
   bas	
   pour	
   les	
  

locataires	
  du	
  programme	
  situé	
  au	
  50,	
  av.	
  Langen.	
  Pour	
  rappel,	
  ce	
  programme	
  se	
  
compose	
  de	
  69%	
  de	
  personnes	
  seules.	
  73%	
  de	
  ménages	
  perçoivent	
   l’APL	
   (66%	
  
sur	
  tout	
  le	
  patrimoine	
  communal).	
  	
  

–  Patrimoine	
  LCL	
  :	
  des	
  écarts	
  notables	
  au	
  sein	
  du	
  programme	
  situé	
  à	
  proximité	
  de	
  
la	
  place	
  de	
  Bir-­‐Hakeim.	
  Près	
  de	
  40%	
  des	
  locataires	
  ont	
  des	
  ressources	
  inférieures	
  
à	
  30%	
  du	
  plafond	
  PLUS,	
  dans	
  le	
  même	
  temps,	
  près	
  d’un	
  -ers	
  perçoit	
  au	
  moins	
  12	
  
000	
  €,	
  soit	
  le	
  double.	
  	
  	
  

Revenus	
  des	
  locataires	
  ICL	
   Moyenne	
  du	
  Revenu	
  Fiscal	
  de	
  
Référence	
  2012	
  

ICL	
  –	
  Favignolles	
  Sud	
  
(2	
  avenue	
  de	
  Favignolles)	
   9	
  277	
  €	
  

ICL	
  –	
  Favignolles	
  Sud	
  
(50	
  av.	
  de	
  Langen)	
   6	
  773	
  €	
  

ICL	
  –	
  Favignolles	
  Sud	
  
(60,	
  av.	
  des	
  Favignolles)	
   8	
  937	
  €	
  

ICL	
  –	
  Favignolles	
  Sud	
  
(796	
  av.	
  de	
  Langen)	
   10	
  515	
  €	
  

Revenus	
  des	
  
locataires	
  
TDLH	
  

Ménages	
  <	
  30%	
  
plafond	
  PLUS	
  
(<	
  6032	
  €)	
  

	
  

Ménages	
  >	
  30%	
  
et	
  <	
  60%	
  PLUS	
  
(entre	
  6032	
  €	
  et	
  

12	
  064	
  €)	
  

Ménages	
  >	
  60%	
  et	
  
<	
  100%	
  PLUS	
  

(entre	
  12	
  064	
  €	
  et	
  
20	
  107	
  €)	
  

TDLH	
  -­‐	
  
Favignolles	
  Nord	
  	
   44%	
   27%	
   15%	
  

TDLH	
  -­‐	
  
Favignolles	
  Sud	
   51%	
   26%	
   13%	
  

q  Le	
  contrat	
  de	
  ville	
  iden-fie	
  également	
  :	
  
-­‐  21,5%	
  de	
  bénéficiaires	
  du	
  RSA	
  
-­‐  21,1%	
  de	
  la	
  popula-on	
  bénéficient	
  de	
  la	
  CMU	
  

Revenus	
  des	
  locataires	
  
LCL	
  

Ménages	
  <	
  
30%	
  PLUS	
  

Ménages	
  	
  <	
  60%	
  
PLUS	
  

Ménages	
  >	
  60%	
  et	
  
<	
  100%	
  PLUS	
  

LCL	
  -­‐	
  Favignolles	
  Sud	
  
(1-­‐5	
  et	
  15-­‐17	
  Pl	
  de	
  

Koufra	
  /	
  11-­‐20	
  Pl	
  de	
  Bir-­‐
Hakeim	
  /	
  283-­‐721	
  av.	
  

de	
  Langen)	
  

39,1%	
   30,4%	
   30,5%	
  

LCL	
  -­‐	
  Favignolles	
  Sud	
  
(700	
  av.	
  de	
  Langen)	
   14,3%	
   57,1%	
   28,6%	
  

LCL	
  -­‐	
  Favignolles	
  Sud	
  
(245	
  av.	
  de	
  Langen	
  /	
  20	
  

Place	
  de	
  Koufra)	
  
33,3%	
   66,7%	
   0	
  



Le	
  profil	
  des	
  demandeurs	
  de	
  logement	
  
social	
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2%$
7%$
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26%$

13%$

6%$ 5%$
1%$

1$personne$ 2$personnes$ 3$personnes$ 4$personnes$ 5$personnes$ >$5$personnes$

Taille&des&ménages&demandeurs&(2015)&

•  Les	
  demandeurs	
  sur	
  
Romoran3n	
  (SNE,	
  31/12/16)	
  

-  345	
  demandes	
  au	
  31/12/15	
  
(320	
  au	
  31/12/14)	
  

-  65%	
  ont	
  des	
  ressources	
  ≤	
  
aux	
  plafonds	
  PLAI	
  

-  86%	
  ont	
  des	
  ressources	
  ≤	
  au	
  
plafonds	
  PLUS	
  

-  74%	
  sont	
  des	
  pe3ts	
  
ménages,	
  dont	
  48%	
  sont	
  des	
  
isolés	
  

-  les	
  deux	
  3ers	
  des	
  demandes	
  
en	
  2014	
  concernaient	
  des	
  
T2	
  (33%)	
  ou	
  T3	
  (33%)	
  	
  

-  19%	
  de	
  demandes	
  sur	
  des	
  
T4	
  et	
  9%	
  sur	
  des	
  T1	
  

	
  



Le	
  profil	
  des	
  demandeurs	
  de	
  logement	
  
social	
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•  La	
  situa3on	
  
professionnelle	
  des	
  
demandeurs	
  
–  38%	
  ont	
  des	
  revenus	
  

d’ac-vité	
  
–  11%	
  sont	
  au	
  chômage	
  
–  17%	
  perçoivent	
  le	
  RSA	
  

•  L’origine	
  de	
  la	
  
demande	
  
–  39%	
  sont	
  déjà	
  locataires	
  

HLM	
  (39%)	
  ou	
  locataires	
  
dans	
  le	
  parc	
  privé	
  (25%)	
  

–  16%	
  n’ont	
  pas	
  de	
  
logement	
  propre	
  

Mo#f%de%la%demande%

Sans%logement%propre% 16%$

Logement%trop%pe/t% 13%$

Logement%trop%cher% 11%$

Décohabita/on% 8%$

Problème%de%voisinage% 8%$

38%$

10%$11%$
1%$

17%$

8%$

15%$

Situa&on)professionnelle)des)
demandeurs)(2015))

Travail$

Retraite$

Chômage$

Alloc$Familiales$

RSA$

Autres$

Non$saisie$



LE	
  MARCHE	
  LOCAL	
  DE	
  L’HABITAT	
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Un	
  marché	
  immobilier	
  très	
  peu	
  tendu	
  

•  Un	
  marché	
  immobilier	
  
typique	
  d’une	
  zone	
  rurale	
  :	
  
–  Une	
  faible	
  tension	
  (0,5	
  acheteur	
  

pour	
  un	
  vendeur)	
  
–  Un	
  prix	
  au	
  m2	
  qui	
  baisse	
  depuis	
  

plusieurs	
  années	
  
–  Une	
  promo-on	
  individuelle	
  

faible	
  :	
  des	
  construc-ons	
  à	
  un	
  
rythme	
  ralen-	
  depuis	
  2008,	
  ,	
  
porté	
  essen-ellement	
  par	
  la	
  
commercialisa-on	
  de	
  maisons	
  
dans	
  le	
  péri-­‐urbain	
  

–  Un	
  marché	
  loca-f	
  avec	
  une	
  
tendance	
  à	
  la	
  baisse	
  depuis	
  
2011	
  :	
  es-ma-on	
  de	
  –	
  2,6%	
  
entre	
  2015	
  et	
  2016	
  par	
  le	
  site	
  
Clameur	
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Depuis	
   Evolu3on	
  

1	
  mois	
   -­‐	
  0,8	
  %	
  

3	
  mois	
   -­‐	
  1,4%	
  

1	
  an	
   -­‐	
  1,6%	
  

2	
  ans	
   -­‐	
  4%	
  

5	
  ans	
   -­‐	
  9,4%	
  

10	
  ans	
   +	
  2%	
  

Source	
  :	
  meilleursagents.com	
  et	
  données	
  publiques	
  
(notaires,	
  INSEE)	
  

Prix%moyen%accession%appartement 1%303%%%%%%%% €/m2
Prix%moyen%accession%maison 1%224%%%%%%%% €/m2

Prix%moyen%accession%(moyenne%
maison/appartement)%Romorantin% 1245 €/m2
Moyenne%générale%agglomération%de%
Romorantin 1240 €/m2
Moyenne%basse%agglomération%de%
Romorantin 1101 €/m2



Des	
  biens	
  immobiliers	
  à	
  des	
  prix	
  très	
  
accessibles	
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Typologie	
  
Surface	
  
en	
  m2*	
  

PLAI	
   PLUS	
   PLS	
   Loyer	
  
libre	
  

4,8	
  €	
   5,4	
  €	
   7	
  €	
   7,1	
  €	
  

Studio-­‐T1	
   27	
   130	
  €	
   146	
  €	
   189	
  €	
   192	
  €	
  

T2	
   45	
   216	
  €	
   243	
  €	
   315	
  €	
   320	
  €	
  

T3	
   65	
   312	
  €	
   351	
  €	
   455	
  €	
   462	
  €	
  

T4	
   85	
   408	
  €	
   459	
  €	
   595	
  €	
   604	
  €	
  

T5	
   98	
   470	
  €	
   529	
  €	
   686	
  €	
   696	
  €	
  

*	
  Surface	
  des	
  programmes	
  neufs	
  ICL	
  

Prix%moyens%à%l'accession%(meilleursagents.com,%mars%2016)%

Prix%moyen%accession%appartement%Romorantin% 1303$ €/m2$

Prix%moyen%accession%maison%Romorantin% 1224$ €/m2$

Prix%moyen%accession%(moyenne%
maison/appartement)%Romorantin%%

1245$ €/m2$

Moyenne%générale%CCRM% 1240$ €/m2$
Moyenne%basse%CCRM% 1101$ €/m2$

$

•  Des	
  prix	
  moyens	
  en	
  
loca-f	
  libre	
  équivalent	
  à	
  
un	
  PSL	
  dans	
  le	
  parc	
  social	
  

•  Un	
  coût	
  moyen	
  des	
  
maisons	
  à	
  Romoran-n	
  
similaire	
  à	
  celui	
  de	
  la	
  
CCRM	
  

	
  
	
  	
  



Des	
  biens	
  immobiliers	
  accessibles	
  à	
  la	
  
plupart	
  des	
  revenus	
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1er$décile$ 2ème$décile 3ème$décile 4ème$décile Médiane 6ème$décile 7ème$décile 8ème$décile 9ème$décile

Bornes'de'revenus'mensuels'dans'
l'agglomération'de'Romorantin 551'€''''''''''' 916'€''''''''''''' 1'152'€''''''''''''' 1'355'€''''''''' 1'530'€''''''''''''''' 1'715'€''''''''''' 1'934'€''''''''''' 2'234'€''''''''''' 2'786'€''''''''''''''
Bornes'de'revenus'mensuels'à'
Romorantin 712'€''''''''''' 1'142'€'''''''''' 1'423'€''''''''''''' 1'712'€''''''''' 2'048'€''''''''''''''' 2'420'€''''''''''' 2'861'€''''''''''' 3'461'€''''''''''' 4'450'€''''''''''''''
Bornes'de'revenus'mensuels'dans'l'IRIS'
des'Favignolles 65'€''''''''''''' 473'€''''''''''''' 809'€'''''''''''''''' 1'035'€''''''''' 1'291'€''''''''''''''' 1'507'€''''''''''' 1'843'€''''''''''' 2'260'€''''''''''' 2'969'€''''''''''''''

Budget$loyer$mensuel$(33%) 22$€$$$$$$$$$$$$$ 156$€$$$$$$$$$$$$$ 267$€$$$$$$$$$$$$$$$$ 342$€$$$$$$$$$$$$ 426$€$$$$$$$$$$$$$$$$$$ 497$€$$$$$$$$$$$$$$ 608$€$$$$$$$$$$$$$$ 746$€$$$$$$$$$$$$$$ 980$€$$$$$$$$$$$$$$$$$
Budget$avec$10%$d'apport 5$000$€$$$$$$$ 35$000$€$$$$$$$$ 61$000$€$$$$$$$$$$$ 78$000$€$$$$$$$ 97$000$€$$$$$$$$$$$$$ 113$000$€$$$$$$$ 138$000$€$$$$$$$ 169$000$€$$$$$$$ 223$000$€$$$$$$$$$$
Budget$avec$25%$d'apport 6$000$€$$$$$$$ 43$000$€$$$$$$$$ 73$000$€$$$$$$$$$$$ 93$000$€$$$$$$$ 116$000$€$$$$$$$$$$$ 136$000$€$$$$$$$ 166$000$€$$$$$$$ 203$000$€$$$$$$$ 267$000$€$$$$$$$$$$

Libre$accession$appartement$ancien$
(1303€/m2)$Romorantin Studio T2 T3 T4 $T5 $T5 $T5 $T5

Libre$accession$maison$ancien$
(1224€/m2)$Romorantin

T2 T3 T5 T5 T5 T5 T5
Libre$accession$maison$hors$
Romorantin$(moyenne$basse$de$
l'agglomération$:$communes$de$Billy$;$
ChâtresQsurQCher$;$Loreux$;$Maray)$ T3 T4 T5 T5 T5 T5 T5
Accession$sociale$Romorantin$Q$$
Logement$locatif$libre$ancien$(7,1€/m2$Q$
prix$du$marché.$Romorantin Studio T2 T3 T3 T4 $T5 $T5
Logement$locatif$social$PLS$(7€/m2)$
Romorantin Studio T2 T3 T3 T4 $T5 $T5
Logement$locatif$social$neuf$PLUS$hors$
APL$(5,14€/m2)$Romorantin Studio T2 T2 T3 T4 $T5 $T5 $T5
Logement$locatif$social$ancien$PLAI$
hors$APL$(4,56€/m2)$Romorantin Studio T2 T3 T4 $T5 $T5 $T5 $T5

Décomposition+des+revenus+des+ménages+du+territoires+et+accessibilité+au+marché+du+logement

Ménages'modestes Ménages'classe'moyenne Ménages'aisés



L’offre	
  adaptée	
  à	
  Romoran3n	
  

•  Accueil	
  des	
  plus	
  de	
  75	
  ans	
  
–  Taux	
  de	
  couverture	
  des	
  

établissements	
  pour	
  
personnes	
  âgées	
  (nombre	
  de	
  
places	
  d'accueil	
  dans	
  les	
  
établissements	
  pour	
  personnes	
  âgées	
  
par	
  territoire	
  (avril	
  2015)	
  pour	
  1	
  000	
  
habitants	
  de	
  75	
  ans	
  et	
  plus	
  (en	
  2012).	
  

–  101	
  places	
  d’accueil	
  /	
  1000	
  
habitants	
  de	
  75	
  ans	
  et	
  plus	
  
(415	
  places)	
  

–  Un	
  bon	
  niveau	
  d’équipement,	
  
un	
  manque	
  plutôt	
  sur	
  les	
  
logements	
  autonomes	
  
adaptés	
  

•  Offre	
  pour	
  les	
  jeunes	
  
–  FJT	
  La	
  Charmille,	
  103	
  places	
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Offre%pour%les%personnes%âgées%

Domitys%Le%Jardin%des%
Trois%Rois%:%Résidence%
avec%Services%%

104%appartements!

L’EHPAD%Résidence%
La%Salamandre%%

50%lits!

La%maison%de%retraite%
Saint:Roch%% 83%appartements%

La%maison%de%retraite%
Les%Capucins%% 120%lits%

!



En	
  synthèse	
  -­‐	
  les	
  éléments	
  pour	
  réfléchir	
  à	
  
une	
  recons3tu3on	
  /	
  réhabilita3on	
  de	
  l’offre	
  	
  

•  Une	
  recons3tu3on	
  possible	
  sur	
  des	
  produits	
  ciblés	
  :	
  
–  Une	
  offre	
  loca-ve	
  sociale	
  (PLUS	
  /	
  PLAI)	
  en	
  T2	
  –	
  T3	
  principalement,	
  et	
  du	
  T4	
  

uniquement	
  en	
  individuel	
  
–  Du	
  PLAI	
  pour	
  des	
  locataires	
  aux	
  revenus	
  juste	
  au	
  dessus	
  des	
  plafonds	
  HLM	
  
–  Une	
   possibilité	
   de	
   PSLA	
   (T3	
   –	
   T4)	
   sur	
   quelques	
   unités	
   (en	
   fin	
   de	
  

programma-on,	
  afin	
  de	
  profiter	
  d’un	
  changement	
  d’image	
  du	
  quar-er	
  
	
  

•  L’adapta3on	
  de	
  l’offre	
  existante	
  :	
  
–  Adapta-on	
  des	
  rez-­‐de-­‐chaussée	
  pour	
  des	
  personnes	
  âgées	
  peu	
  autonomes	
  	
  

•  Un	
   territoire	
   en	
   déprise,	
   une	
   nécessité	
   de	
   faire	
   évoluer	
   le	
  
patrimoine	
  du	
  QPV	
  : 	
   	
  	
  
–  Les	
   condi-ons	
   de	
   mise	
   en	
   œuvre	
   du	
   PRU	
   des	
   Favignolles	
   nécessite	
   des	
  

déroga-ons	
   par	
   rapport	
   aux	
   principes	
   de	
   l’ANRU	
   (recons-tu-on	
   sociale	
  
hors	
  QPV,	
  diversifica-on	
  de	
  l’offre...)	
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Les	
  éléments	
  dérogatoires	
  au	
  RGA	
  de	
  l’ANRU	
  
RGA	
  de	
  l’ANRU	
   Le	
  contexte	
  romoran3nais	
  
•	
  Les	
  opéra3ons	
  de	
  construc3ons	
  
neuves	
  :	
  «	
  La	
  programma-on	
  retenue	
  
doit	
  ainsi	
  favoriser,	
  à	
  des	
  niveaux	
  
différents,	
  en	
  fonc3on	
  des	
  contextes,	
  la	
  
diversifica3on	
  de	
  l’habitat,	
  la	
  mixité	
  
fonc3onnelle	
  et	
  le	
  développement	
  
économique	
  dans	
  les	
  quar3ers,	
  et	
  le	
  
rééquilibrage	
  de	
  l’offre	
  loca3ve	
  sociale	
  
sur	
  le	
  territoire	
  intercommunal,	
  
notamment	
  en	
  ce	
  qui	
  concerne	
  les	
  
logements	
  à	
  bas	
  loyers,	
  et	
  au	
  regard	
  
des	
  caractéris-ques	
  territoriales	
  
différenciées	
  en	
  termes	
  de	
  dynamiques	
  
économique,	
  démographique	
  et	
  de	
  
marché	
  du	
  logement.	
  	
  
	
  
•	
  La	
  localisa3on	
  de	
  la	
  recons3tu3on	
  de	
  
l’offre	
  :	
  
Pour	
  favoriser	
  la	
  mixité	
  sociale,	
  elle	
  
sera	
  située	
  en	
  dehors	
  des	
  QPV	
  et	
  des	
  
quar3ers	
  hors	
  QPV	
  ayant	
  fait	
  l’objet	
  du	
  
PNRU	
  

	
  
	
  

-­‐  Une	
  recons-tu-on	
  dans	
  les	
  autres	
  communes	
  de	
  la	
  CC	
  ne	
  
peut	
  être	
  que	
  marginale	
  (peu	
  ou	
  pas	
  de	
  besoins	
  iden-fiés)	
  

-­‐  La	
   recons-tu-on	
   dans	
   le	
   cadre	
   du	
   PRU	
   de	
   Saint-­‐Marc	
   a	
  
déjà	
  contribué	
  à	
  rééquilibrer	
  de	
  l’offre	
  sociale	
  dans	
  la	
  ville	
  
de	
  Romoran-n,	
  tendance	
  qui	
  peut	
  être	
  poursuivie	
  

-­‐  Le	
   marché	
   de	
   l’habitat	
   local	
   ne	
   permet	
   pas	
   d’envisager	
  
d’opéra-ons	
   de	
   promo-on	
   immobilière,	
   ni	
   sur	
   le	
   site	
   du	
  
QPV,	
  ni	
  sur	
  le	
  territoire	
  de	
  la	
  CCRM.	
  

-­‐  La	
   recons-tu-on	
   de	
   l’offre	
   sociale	
   ne	
   peut	
   être	
   possible	
  
que	
  sur	
  certains	
  produits	
  ciblés	
   (pe-ts	
  collec-fs	
  avec	
  des	
  
pe-ts	
   logements,	
   logements	
   individuels	
  pour	
   les	
  grandes	
  
typologies)	
  

-­‐  La	
  probléma-que	
  des	
   fon-s	
   limite	
  de	
   fait	
   les	
   possibilités	
  
de	
  recons-tu-on	
  sur	
  site	
  

-­‐  Cependant,	
  en	
  fonc-on	
  des	
  choix	
  du	
  projet	
  et	
  du	
  volume	
  
de	
   démoli-ons,	
   la	
   diversifica-on	
   de	
   l’offre	
   sur	
   site	
   doit	
  
passer	
  par	
  la	
  produc-on	
  de	
  logements	
  sociaux	
  neufs	
  PLUS	
  
et	
   PLAI	
   (pas	
   d’autres	
   produits	
   envisageables	
   dans	
  
l’immédiat)	
  

-­‐  La	
   possibilité	
   de	
   PSLA	
   sur	
   site	
   est	
   à	
   envisager	
   en	
   fin	
   de	
  
programma-on,	
   afin	
   de	
   bénéficier	
   d’un	
   changement	
  
d’image	
  apporté	
  par	
  le	
  PRU	
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CONTEXTE DE L’ÉTUDE & MÉTHODOLOGIE
UN CENTRE COMMERCIAL EN DÉPRISE, EN COEUR DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES

Un quartier souffrant d'un processus de relégation
▪▪ Situé à 800m du centre ville marchand de Romorantin
▪▪ Principalement composé de logements sociaux construits dans les années 60
▪▪ Une population fragile caractérisée par de faibles revenus et en précarisation

... Et un centre commercial présentant des signes de dysfonctionnements :
▪▪ Un développement inquiétant de la vacance des commerces
▪▪ Une offre peu diversifiée et l’absence de commerces leader
▪▪ Des problèmes fonctionnels importants : manque de visibilité et d’accessibilité depuis les axes de 

flux, organisation introvertie
▪▪ Une scénographie commerciale obsolète
▪▪ Un marché hebdomadaire de rayonnement communal qui ne profite pas aux commerces 

sédentaires

UN PROJET DE RENOUVELLEMENT URBAIN QUI CONSTITUE UNE OPPORTUNITÉ POUR REDYNAMISER 
L’OFFRE COMMERCIALE DU QUARTIER

Inscrit en QPV, le quartier fait l’objet d’une démarche globale inscrite dans le cadre d’un PRU 
dont les objectifs à 15ans ont été fixés par la Ville, l'État, la CCRM et les bailleurs locaux :

▪▪ Augmenter l’attractivité du quartier en améliorant et en diversifiant l’offre de logements
▪▪ Améliorer l’image des Favignolles par une approche urbaine, architecturale et paysagère
▪▪ Maintenir l’activité commerciale et des équipements de qualités afin de répondre aux besoins des 

habitants du quartier

À L’ISSUE D’UNE 1ÈRE PHASE DE DIAGNOSTIC RÉALISÉE EN 2015, 3 SCÉNARIOS D’INTERVENTION 
ONT ÉTÉ ENVISAGÉS :

1.	 La restructuration du centre commercial au Coeur du quartier,
2.	 La relocalisation du centre commercial avenue de Villefranche, à proximité de la pharmacie,
3.	 La relocalisation du centre commercial à l’entrée de l’avenue des Favignolles, en lien avec 

l’enseigne de boulangerie / restauration rapide Patapain

ÎÎ UNE ASSISTANCE POUR APPROFONDIR CES SCÉNARIOS ET PRÉCISER :
▪▪ L’efficacité de chaque scénario en matière de redynamisation commerciale,
▪▪ Leur faisabilité au regard des principales contraintes techniques et foncières,
▪▪ Les objectifs de composition et d’organisation de l’offre commerciale à terme,
▪▪ Le devenir des activités existantes, au regard des objectifs commerciaux et des attentes des 

exploitants,
▪▪ Les implications financières et les conditions de mise en oeuvre opérationnelle du projet.
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ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE DU CONTEXTE CONCURRENTIEL ACTUEL ET PROJETÉ

ANALYSE DU CONTEXTE LOCAL

ANALYSE DES COMMERCES DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES

FOCUS SUR LE CENTRE COMMERCIAL DES FAVIGNOLLES

ANALYSE FONCTONNELLE DU CENTRE COMMERCIAL

1
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE DU CONTEXTE CONCURRENTIEL ÉLARGI ACTUEL ET PROJETÉ
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE DU CONTEXTE CONCURRENTIEL ÉLARGI ACTUEL ET PROJETÉ

Un environnement concurrentiel élargi structuré autour d'une "1ère couronne commerciale" à vocation alimentaire, dans 
un rayon compris entre 10 et 30 minutes en voiture, susceptible de capter la clientèle des communes alentours

44 000m² GLA dédiés à l'alimentaire recensés :
▪▪ Vierzon : 8 hypermarchés et 2 drives soit 19 800m²
▪▪ Contres : 3 hypermarchés soit 6 600m² et un projet (Grand Mont) de 6 750m² (programmation commerciale non définie)
▪▪ Salbris : 2 hypermarchés soit 3 600m²
▪▪ Faverolles sur Cher : 1 hypermarché soit 1 700m²
▪▪ Noyers sur Cher : 1 hypermarché soit 2300m²

Des comportements de consommation pour les achats anomaux influencés par la présence de trois polarités majeures 
situées à ±1h de voiture générant une forte évasion commerciale

Tours (130 000habs), préfecture du département d’Indre et Loire et principale polarité commerciale (±55min de voiture)
▪▪ Un centre-ville commerçant particulièrement attractif sur le plan commercial (±2 600 commerces) et culturel
▪▪ 8 centres commerciaux (181 000m²) dont :

-	 La Riche Soleil (35 000m²) 
-	 Petite Arche (30 000m²)
-	 Chambray 2 (28 000m²)

▪▪ Un projet de ZAC "La Petite Madelaine" comprenant un pôle dédié aux loisirs et à la famille (compagnie de Phalsbourg) sur environ 
30 000m² de commerces. Printemps 2016.

Blois (45 000habs), chef lieu du département du Loir et Cher située à ±40min en voiture
▪▪ Un centre ville dynamique et touristique (±930 commerces)
▪▪ 3 centres commerciaux (48 000m²) dont :

-	 Blois 2 (22 000m²) 
-	 La Renaissance (17 000m²)

Vierzon (27 000habs), ville en situation de carrefour ferroviaire (liaison Toulouse / Paris) située à ±30min en voiture
▪▪ Un centre ville plus modeste comptant cependant près 600 commerces et services
▪▪ 2 centres commerciaux (35 000m²)

-	 Retail Park Orée de Sologne (23 000m²)
-	 Hyper U Vierzon (12 000m²)

La ZAC de la Madelaine

ÎÎ UN CONTEXTE CONCURRENTIEL FAÇONNÉ PAR L'USAGE DE LA VOITURE ET STRUCTURÉ PAR 3 PÔLES D'AGGLOMÉRATIONPOUR 
LES ACHATS DITS "DE DESTINATION" (HABILLEMENT, ÉQUIPEMENT DE LA MAISON, CULTURE / LOISIRS) : 15 CENTRES 
COMMERCIAUX SOIT 264 000M² GLA DANS UN RAYON D'1H EN VOITURE

ÎÎ UNE OFFRE ALIMENTAIRE RELATIVEMENT DENSE QUI INFLUENCE LES USAGES EN MATIÈRE D'ACHATS QUOTIDIENS AVEC 15 
HYPERMARCHÉS RÉPARTIS DANS UN RAYON COMPRIS ENTRE 10 ET 30 MINUTES EN VOITURE

ÎÎ UNE OFFRE EN COURS DE RENFORCEMENT AVEC 2 PROJETS À L'ÉTUDE QUI TENDENT À CONFIRMER L'INFLUENCE DES 
PRINCIPAUX  PÔLES DE CONSOMMATION ENVIRONNANTS (CONTRES ET TOURS)



7PRU DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES À ROMORANTIN-LANTHENAY - ÉTUDES DES PERSPECTIVES DE RESTRUCTURATION DU CENTRE COMMERCIAL DES FAVIGNOLLES
www.objectif-ville.com

1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE DU CONTEXTE CONCURRENTIEL LOCAL

Un environnement concurrentiel local structuré autour de 3 pôles 
commerciaux principaux :
▪▪ Le centre ville situé à ± 5min en voiture : une offre commerciale 

complète comprenant une locomotive alimentaire (Monoprix  de 800m²), 
une offre de proximité, quelques commerces de destination (Marionnaud, 
Cache-Cache, MIM) et une offre variée d’hôtels / restaurants

▪▪ Le Parc Commercial de Plaisance : une offre de proximité et de 
destination située à proximité directe du quartier des Favignolles et 
accessible par la RD à la fois en voiture (2min) et à pieds (8min)

͵͵ Alimentaire : Carrefour  (3 600 m²), Bio Monde
͵͵ Éq. de la personne : Gemo ; Bricolage, jardinage  : Noz, Gram Vert, Bricorama, 
Cuisinella ; Automobile : concessions Peugeot, Citroën, Renault 

▪▪ Le Ccial Les Bons Marchés de Sologne et sa zone commerciale attenante  
située de l'autre coté de la ville mais accessible via l'autoroute (± 10min 
en voiture)

͵͵ Alimentaire : Leclerc (6 500 m²), Netto (800m²)
͵͵ Éq. de la personne : Bonobo, Décathlon, Chausséa
͵͵ Culture Loisirs : King Jouet, Espace Culturel Leclerc

L'existence de 2 polarités à vocation de proximité :
▪▪ La polarité Wilson Salengro : située à la sortie de la Gare, celle ci 

propose une petite offre de proximité qualitative (pharmacie, supérette, 
boulangerie) et d'animation (restaurants) et est (très) facilement 
accessible à pieds depuis le quartier des Favignolles (500m)

▪▪ Le pôle Saint Marc : une petite polarité d'hyperproximité non accessible à 
pieds depuis le quartier des Favignolles mais rayonnant très localement 
sur l'Ouest de l'avenue de Villefranche

La présence dans le diffus d'une offre alimentaire :
▪▪ SUPER U La Brigaudière de 2 470m², situé à ±5min en voiture
▪▪ 5 supermarchés dont 3 situés à plus de 15min en voiture (non représentés)

ÎÎ UNE OFFRE COMMERCIALE DE PROXIMITÉ DENSE ET BIEN SITUÉE 
GÉNÉRANT UNE FORTE ÉVASION COMMERCIALE MAIS PRIVILÉGIANT 
L'USAGE DE LA VOITURE

ÎÎ UNE DESSERTE COMMERCIALE MOINS DÉVELOPPÉE SUR LA PARTIE 
SUD-EST DE LA COMMUNE (FAVIGNOLLES, ROMORANTIN EST)
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE DES COMMERCES DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES

Le quartier des Favignolles : une petite polarité de rayonnement 
local constituée d'une dizaine de commerces 

Un processus de desserrement de la centralité urbaine des 
Favignolles se traduisant par la relocalisation de commerces 
leader hors du centre commercial vers l'avenue de Villefranche 

▪▪ Pharmacie : initialement située dans le CCial elle s’est 

déplacée suite à un incendie et est aujourd'hui positionnée 

sur l’avenue de Villefranche à coté de la crèche. Elle constitue 

une amorce commerciale majeure visible depuis la RD ;

▪▪ Une offre de boulangerie / restauration attractive : 

Patapain à l’angle de l’avenue de Villefranche et de la rue de 

Langon. Les boulangeries ayant depuis essayé de s’installer 

sur le centre commercial n’ont pas réussi à se maintenir (la 

dernière tentative de reprise par le gérant du Coccimarket, 

début 2015, s’est traduite par une fermeture au bout de 

quelques mois) ;

▪▪ Un cabinet médical rue du Bellay ;

▪▪ Un local associatif et une crèche rue L. De Vinci.

Des commerces progressivement remplacés par des services ou 
des commerces spécialisés : 

▪▪ Remplacement du point presse par une épicerie spécialisée
▪▪ Implantation d’un snack Kebab en 2012 aujourd'hui en cours 

de revente

1

1

3

3
4

4

2

2

ÎÎ UNE OFFRE COMMERCIALE À VOCATION DE PROXIMITÉ

ÎÎ UN PROCESSUS DE DESSERREMENT DE L'OFFRE MARQUÉ 
PAR LA FUITE DES COMMERCES LEADER VERS L'AVENUE DE 
VILLEFRANCHE AMORÇANT UN PROCESSUS "NATUREL" DE 
REPOSITIONNEMENT DE L'OFFRE SUR LES FLUX
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1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
FOCUS SUR LE CENTRE COMMERCIAL DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES

Le centre commercial des Favignolles , 11 locaux commerciaux comprenant :
▪▪ Une offre alimentaire d’hyperproximité : épicerie turque et Coccimarket
▪▪ Des services : La Poste et Laverie
▪▪ Une antenne de Mairie proposant notamment l'édition des CNI et passeports
▪▪ Un bar café
▪▪ Plusieurs locaux vacants : 4 et 1 en cours de fermeture (kebab)

Un taux de vacance commerciale en augmentation, qui témoigne de la fragilité du centre : 

▪▪ 5 locaux vacants, soit 46 % de l’offre du centre
▪▪ Une évolution rapide avec 2 nouveaux locaux vacants comptabilisés depuis le dernier 

recensement effectué en 2015 
▪▪ Des baisses d’activité constatées : baisse du CA du Coccimarket rapportée depuis 2 

ans malgré une modernisation du local et des rayons

Un marché forain alimentaire et vestimentaire attractif, mais jouant un effet locomotive 
relativement faible sur les commerces

▪▪ Marché tenu le vendredi matin : parmi les plus importants de Romorantin
▪▪ Un rôle majeur dans la vie du quartier, une clientèle extérieure significative
▪▪ Une fréquence et un jour de marché inadapté (témoignage Coccimarket 2015). Cocci market

Epicerie turque

ex Salon de coiffure

la Poste

Kebab et local vacant

Bar Birtek

18%

18%

18%9%

28%

9%

Alimentaire

Restauration

Services

Beauté / Santé

Vacant

Equipement

18%

9%

18%
46%

9%

Alimentaire

Restauration

Services

Vacant

Equipement

RECENSEMENT 2015 RECENSEMENT 2016

ÎÎ UN CENTRE COMMERCIAL AYANT AMORCÉ UN PROCESSUS DE DÉCLIN SE TRADUISANT 
PAR UNE FORTE HAUSSE DE LA VACANCE COMMERCIALE ET L'ABSENCE DE COMMERCES 
LEADER À L'EXCEPTION DU COCCIMARKET
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CRITÈRES COMMENTAIRE

ACCESSIBILITÉ & 
STATIONNEMENT

3/5

Accès facile en voiture depuis l’av. de Villefranche

Parking gratuit et public important face au centre

La rue L. de Vinci ne débouche que sur le marché et n'est 

reliée à aucun autre axe majeur

Un manque d’accessibilité les jours de marché

VISIBILITÉ & 
LISIBILITÉ

1/5

Une mauvaise visibilité depuis les axes de flux principaux 

(l’avenue de Villefranche)

Une configuration introvertie qui limite la visibilité des 

locaux situés à l’intérieur du mail

SCÉNOGRAPHIE 
& CONFORT 

D’USAGE
1/5

Une galette très dégradée, peu attractive et étroite

Des commerces qui tournent le dos au quartier

Plusieurs locaux vacants dont 1 local incendié à nu

ASSORTIMENT 
COMMERCIAL

2/5

La présence d’une locomotive alimentaire (Coccimarket) et 

de la Poste qui constitue une offre de service structurante

L’absence de certains commerces leaders présents aux 

alentours : pharmacie, boulangerie

TOTAL
7/20

PRINCIPAUX DYSFONCTIONNEMENTS CONSTATÉS :

Manque de visibilité du pôle et des boutiques

Organisation introvertie

Scénographie commerciale obsolète

Assortiment commercial incomplet

1. ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC
ANALYSE FONCTIONNELLE DU CENTRE COMMERCIAL DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES
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ENQUÊTE COMMERÇANT
MÉTHODOLOGIE DE L'ENQUÊTE

ÉTAT D'AVANCEMENT

2
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OBJECTIF : 

Dans le cadre de la réflexion sur le devenir du centre commercial des Favignolles, une enquête commerçant 
est réalisée afinde recueillir le ressenti, les perspectives des commerçants présents et les données permettant 
l'évaluation des coûts d'éviction et de transfert des activités présentes sur le pôle.

MOYENS :

Entretiens individuels d’une durée de 20 minutes en moyenne visant à échanger sur le fonctionnement du 
commerce, les projets de l’exploitant, son appréciation des dynamiques à l’œuvre sur son environnement urbain 
et ses projets.

Pour les commerçants n’ayant pas pu être rencontrés : réalisation de l’enquête par téléphone et définition d'un 
second rendez-vous ultérieur

Ces entretiens sont aussi l’occasion de récolter les documents nécessaires au calcul des indemnités de transfert et 

d'évictions requis dans le cadre de cette étude.

CALENDRIER PRÉVISIONNEL : 

▪▪  Envoi du courrier présentant la démarche et demandant aux commerçants de bien vouloir préparer les documents 

requis : 19 mars 2016 
▪▪  Rencontre de l'ensemble des commerçants présents sur le Centre Commercial : 23 mars 2016 
▪▪  Entretiens téléphoniques complémentaires : en cours 
▪▪  Seconde rencontre visant à rencontrer les commerçants absents et récolter les données : 24 / 30 avril 2016 
▪▪  Traitement de l'enquête commerçant et calcul des coûts prévisionnels d'éviction et de transfert : mai 2016 
▪▪  Présentation des résultats : fin mai 2016 / début juin 2016 

2. ENQUÊTE COMMERÇANT
MÉTHODOLOGIE DE L'ENQUÊTE
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2. ENQUÊTE COMMERÇANT
ÉTAT D'AVANCEMENT

Cible de l'enquête commerçant

Les 6 commerçants du centre commercial des 
Favignolles ont été contactés. Parmi eux :

▪▪ 3 ont pu directement être rencontrés puis contacté 
par téléphone en cas d'indisponibilité du gérant : 
Coccimarket, Café Birtek et Epicerie Turque

▪▪ 2 exclusivement par téléphone : la Poste (direction 
régionale) et la Laverie (commerce en libre service)

▪▪ Le Kebab est en cessation d'activité et actuellement 
en cours de revente.

▪▪ L'antenne de Mairie a par ailleurs aussi été 
entendue afin de recueillir sa vision du quartier 
ainsi que son ressenti vis à vis du projet.

Tous les commerçants approchés, à l'exception de 
l'Épicerie, se montrent intéressés à l'évocation d'un 
transfert. 

COMMERCE PRISE DE CONTACT PREMIÈRES OBSERVATIONS

      1. COCCIMARKET
De récents aménagements de modernisation mis en 

oeuvre au sein du local

        2. CAFÉ BIRTEK
Intéressé par le projet de transfert sur l'avenue de 

Villefranche

                 3. LAVERIE

 4. ÉPICERIE TURQUE
 

 Gérant en déplacement

Un emplacement jugé satisfaisant en coeur de quartier 
dont les habitants constitue environ 60% de la clientèle 

malgré un ticket moyen très faible
Un refus de l'opportunité de transfert

5. EX COIFFEUR Local Vacant

6. LOCAL INCENDIÉ Local Vacant

7. EX BOULANGERIE Local Vacant

                    8. KEBAB Local en cours de revente

9. EX MARAÎCHERS Local Vacant

           10. LA POSTE
La présence de la poste est questionnée sur le quartier 

et les services sont intéressés par un potentiel 
partenariat avec un équipement ou un commerce

11. ANTENNE DE LA MARIE
Une antenne publique désertée en raison de la mauvaise 
image du quartier. Des nuisances liées au café qui créée 
des désordres nocturnes et génère un climat d'insécurité

TOTAL
5 prises de contact

3 locaux vacants
1 commerce en cours de fermeture
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ÉTUDE DE MARCHÉ & PROGRAMMATION
ÉTUDES DE MARCHÉ - HYPOTHÈSE 1 : RESTRUCTURATION SUR SITE

ÉTUDES DE MARCHÉ - HYPOTHÈSE 2 : TRANSFERT SUR L'AVENUE DE VILLEFRANCHE

3
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3. ÉTUDES DE MARCHÉ ET PROGRAMATION
PRÉAMBULE

A l'issue de la première phase d'étude réalisée dans le cadre de l'élaboration 
du protocole de préfiguration du projet de renouvellement urbain d'intérêt 
régional1, la question de la relocalisation potentielle de l'offre du centre 
commercial des Favignolles a été posée et plusieurs scénarios ont été 
envisagés :

▪▪ La restructuration sur site du centre commercial
▪▪ Le repositionnement des commerces sur l'axe de flux principal

Deux sites de relocalisation potentiels ont été identifiés : 

▪▪ Les abords de la Pharmacie avenue de Villefranche
▪▪ L'angle de la rue de Langon / avenue des Favignolles à proximité du 

Patapain

3 scénarios sont ainsi étudiés dans le cadre de cette étude :

1  Restructuration sur site du Ccial des Favignolles
2  Transfert des commerces vers l’angle Pharmacie
3  Transfert des commerces vers la fourche Patapain

Méthodologie appliquée dans le cadre des études de marché à réaliser : 

Les deux sites de transfert envisagés étant situés tous deux sur l'avenue de 
Villefranche et à moins de 60m de distance, la même zone de chalandise leur sera 
appliquée. Ainsi deux études de marché sont ici présentées 

1 Protocole de préfiguration du projet de renouvellement urbain d'intérêt régional dans le quartier des favi-
gnolles (sept 2015) - JDL / Objectif Ville / FORS

DENSITÉ DE 
POPULATION

DÉPENSES 
COMMERCIALISABLES

MARCHÉ POTENTIEL 
THÉORIQUE

CHIFFRE D’AFFAIRES 
CAPTABLE

DIMENSIONNEMENT DE LA SURFACE 
COMMERCIALE DÉPLOYABLE

PROJET COMMERCIAL
PÉRENNE

TAUX D’EMPRISE

ENVIRONNEMENT CONCURRENTIEL

VOCATIONÎÎOBJECTIFS : ÉVALUER LE POTENTIEL DE CRÉATION DE SURFACES 
COMMERCIALES TOUT EN TENANT COMPTE DES ÉQUILIBRES 
COMMERCIAUX OBSERVÉS DANS L’ENVIRONNEMENT CONCURRENTIEL 
AINSI QUE DE L'OFFRE EXISTANTE.



16PRU DU QUARTIER DES FAVIGNOLLES À ROMORANTIN-LANTHENAY - ÉTUDES DES PERSPECTIVES DE RESTRUCTURATION DU CENTRE COMMERCIAL DES FAVIGNOLLES
www.objectif-ville.com

Hypothèse de relocalisation n°1 : maintien / restructuration de 
l'offre sur site

▪▪ Une situation introvertie en coeur de quartier
▪▪ Des commerces qui ne bénéficie pas des flux de l'avenue de 

Villefranche
▪▪ Une vocation d'hyperproximité du fait d'un manque de visibilité

Une zone de Chalandise construite autour d'un rayon théorique de 
300m et limitée par

▪▪ Au Sud par l'influence du parc commercial Plaisance
▪▪ Au Nord par la D922A / Collège L. de Vinci
▪▪ A l'Ouest par la rue des Papillons
▪▪ A l'Est par l'avenue de Villefranche

Composition de la zone de chalandise n°1 : 
546 ménages et équivalents ménages

•	 543 ménages 
▪▪ soit 60% des 905 ménages recensés sur l'IRIS 108

•	 et 3 équivalents ménages
▪▪ soit 60% des 49 emplois comptabilisés recensés sur l'IRIS 

108 sur lesquels est appliqué un ratio d'usage de 10% (un 
équivalent ménage pour 10 emplois recensés)

DÉFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE ÉTUDE DE MARCHÉ	 PROGRAMMATION COMMERCIALE

3. ÉTUDES DE MARCHÉ ET PROGRAMATION
ÉTUDE DE MARCHÉ 1

Ménages actuels Nb ménages Part Iris Ratio Ménages Source
Favignolles 0108 905 60% 543 INSEE 2009

TOTAL MENAGES 543
Emplois Nb emplois Part Iris Ratio E. Ménages Source

Favignolles 0108 49 60% 10% 3 INSEE CLAP
3 3

Hypothèse 1 - Reconversion sur site
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DÉFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE ÉTUDE DE MARCHÉ	 PROGRAMMATION COMMERCIALE

3. ÉTUDES DE MARCHÉ ET PROGRAMATION
ÉTUDE DE MARCHÉ 1

•	 Des indices de disparité de consommation (IDC) moyens faibles constatés sur le territoire en particulier sur les 
postes correspondant aux cafés/restaurants, la presse, la coiffure et la beauté qui impactent fortement l'étude 
de marché

•	 Une zone de chalandise composée de seulement 546 ménages et équivalents ménages

•	 Marché Théorique Global : 5.4M€
•	 Chiffres d'Affaire Captables compris entre 1.13 et 1.55 M€
•	 Un potentiel théorique de création de surfaces commerciales hors services compris entre 266m² et 355m² SDP, 

un potentiel inférieur au total des surfaces existantes sur le centre commercial des Favignolles

ÎÎUN POTENTIEL NET (UNE FOIS LES SURFACES EXISTANTES RETIRÉES) NE PERMETTANT PAS LA CRÉATION D'UNE 
NOUVELLE OFFRE COMMERCIALE SUR LE SITE ACTUEL DU CCIAL DES FAVIGNOLLES

Fourchette basse Fourchette haute Fourchette basse Fourchette haute

Boulangerie 22 m² 33 m² Boulangerie Patapain 120.0 Potentiel atteint Potentiel atteint

Alimentation 138 m² 172 m² Coccimarket et épicerie 200.0 Potentiel atteint Potentiel atteint

Restaurant - Café 24 m² 29 m² Café, brasserie, Patapain 80.0 Potentiel atteint Potentiel atteint

Tabac - Presse 18 m² 22 m² Potentiel insuffisant Potentiel insuffisant

Coiffure et beauté 23 m² 31 m² Potentiel insuffisant Potentiel insuffisant

Pharmacie 36 m² 59 m² Pharmacie 120.0 Potentiel atteint Potentiel atteint

Fleuriste 6 m² 8 m² Potentiel insuffisant Potentiel insuffisant

TOTAL 266 m² 355 m² 520 m² . m² . m²

TYPOLOGIES DE 
COMMERCES RETENUES

POTENTIEL BRUT EXPRIME EN M² SDP SURFACES COMMERCIALES EXISTANTES ET EN PROJET AU 
SEIN DE LA ZONE DE CHALANDISE

POTENTIEL NET EXPRIME EN M² SDP
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Hypothèse de relocalisation n°2 et 3 : transfert de l'offre sur le site 
attenant à la pharmacie ou au Patapain

▪▪ La création d'une polarité commerciale accessible appuyée sur les 
deux commerces leader existants (boulangerie et/ou pharmacie)

▪▪ Une bonne visibilité depuis l'avenue de Villefranche

Une zone de Chalandise construite autour d'un rayon théorique 
élargi de 500m et limitée par

▪▪ Au Sud par l'influence du parc commercial Plaisance
▪▪ Au Nord par l'influence de la Polarité R. Salengro
▪▪ A l'Ouest par la rue des Papillons
▪▪ A l'Est par la rue des Cheminets marquant un changement de tissu 

résidentiel

Composition de la zone de chalandise n°2 et 3 :
1 317 ménages et équivalents ménages

•	 839 ménages 
▪▪ soit 26% des 3 130 ménages recensés sur les IRIS 0106, 0107, 

0108 et 0109

•	 et 478 équivalents ménages
▪▪ soit 12% des 2 661 emplois recensés sur les IRIS 0106, 0107, 

0108 et 0109 sur lesquels est appliqué un ratio d'usage de 10% 
(un équivalent ménage pour 10 emplois recensés)

▪▪ soit 8% des 5 570 passages automobiles quotidiens 
comptabilisés sur la D992 (av. de Villefranche)

DÉFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE ÉTUDE DE MARCHÉ	 PROGRAMMATION COMMERCIALE

3. ÉTUDES DE MARCHÉ ET PROGRAMATION
ÉTUDE DE MARCHÉ 2

Ménages actuels Nb ménages Part Iris Ratio Ménages Source
Favignolles 0108 905 70% 633.5 INSEE 2009
Saint Marc de Plaisance 0107 534 15% 80.1 INSEE 2009
Romorantin Est 0109 816 10% 81.6 INSEE 2009
Bourgeau 0106 875 5% 43.75 INSEE 2009

TOTAL MENAGES 839
Emplois Nb emplois Part Iris Ratio E. Ménages Source

Favignolles 0108 49 70% 10% 3 INSEE CLAP
Saint Marc de Plaisance 0107 1383 15% 10% 21 INSEE CLAP
Romorantin Est 0109 380 10% 10% 4 INSEE CLAP
Bourgeau 0106 849 5% 10% 4 INSEE CLAP

TOTAL EQUIVALENT MENAGE EMPLOIS 32
Flux Nb passage Ratio E. Ménages Axes

D922 5570 100% 8% 446 Trafic Routier en région Centre - DIRNO
TOTAL EQUIVALENTS MENAGES AXES 446

TOTAL EQUIVALENTS MENAGES 478

Hypothèse 2 et 3 - Transfert site Pharmacie / Patapain

ZONE DE CHALANDISE 1
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3. ÉTUDES DE MARCHÉ ET PROGRAMATION
ÉTUDE DE MARCHÉ 2

DÉFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE ÉTUDE DE MARCHÉ	 PROGRAMMATION COMMERCIALE

Fourchette basse Fourchette haute Fourchette basse Fourchette haute

Boulangerie 49 m² 71 m² Boulangerie Patapain 120.0 Potentiel Atteint Potentiel Atteint

Alimentation 321 m² 386 m² Coccimarket et épicerie 250.0 71 m² 136 m²

Restaurant - Café 62 m² 75 m² Café, brasserie, Patapain 120.0 Potentiel Atteint Potentiel Atteint

Tabac - Presse 39 m² 48 m² 39 m² 48 m²

Coiffure et beauté 49 m² 68 m² 49 m² 68 m²

Pharmacie 75 m² 122 m² Pharmacie 120.0 Potentiel Atteint Potentiel Atteint

Fleuriste 16 m² 19 m² 16 m² 19 m²

TOTAL 612 m² 790 m² 610 m² 176 m² 272 m²

TYPOLOGIES DE 
COMMERCES RETENUES

POTENTIEL BRUT EXPRIME EN M² SDP SURFACES COMMERCIALES EXISTANTES ET EN PROJET AU 
SEIN DE LA ZONE DE CHALANDISE

POTENTIEL NET EXPRIME EN M² SDP

•	 Des indices de disparité de consommation (IDC) moyens faibles constatés le territoire en particulier sur les 
postes correspondant aux cafés/restaurants, la presse, la coiffure et la beauté qui impactent fortement l'étude 
de marché

•	 Une zone de chalandise composée de seulement 1 317 ménages et équivalents ménages

•	 Marché Théorique Global : 13.07M€
•	 Chiffres d'Affaire Captables compris entre 2.55 et 3.39 M€
•	 Un potentiel théorique de création de surfaces commerciales hors services compris entre 612m² et 790m² SDP 

supérieur au total des surfaces actuellement présente sur le centre commercial des Favignolles

ÎÎUN POTENTIEL NET (UNE FOIS LES SURFACES EXISTANTES PRISES EN COMPTE) AUTORISANT LA CRÉATION D'UNE 
OFFRE COMPRISE ENTRE 176 ET 272M² DANS LE CAS D'UN TRANSFERT SUR LE SITE 2 OU 3
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3. ÉTUDES DE MARCHÉ ET PROGRAMATION
ÉTUDE DE MARCHÉ 2

UN POTENTIEL NET COMPRIS ENTRE 150 ET 300M² DÉCOMPOSÉ SUR LES TYPOLOGIES SUIVANTES : 

Alimentaire ; Tabac / Presse ; Salon de coiffure / beauté ; Fleuriste (un potentiel insuffisant mais une 
offre possible intégré à une supérette)

PROPOSITION DE PROGRAMMATION :

Commerces transférés :
Coccimarket (±200m²), augmentation des surfaces à étudier dans le cadre de l'enquête commerçant ;
Epicerie Turque (±50m²) : l'opportunité de son transfert est à étudier dans le cadre de l'enquête commerçant ;
Laverie (±30m²) ;
La Poste (±30m²) : La Direction Régionale de la Poste nous a indiqué qu'elle envisageait la possibilité de lier 
ses services présents sur le site (banque et courrier) avec un équipement ou un commerce intéressé. Cette 
opportunité doit être approfondie dans le cadre de l'enquête commerçant ;
Café Birtek (±60m²) : la clientèle du café créé des nuisances au sein du quartier et il conviendra d'analyser 
plus finement l'opportunité de son transfert dans le cadre de l'enquête commerçant

Création envisagée 370m² :
Offre alimentaire en accompagnement en fonction de l'agrandissement ou non du Coccimarket, la création 
d'une surface alimentaire spécialisée de ±70 à 100m² est envisageable pour la création d'un maraîcher, d'une 
boucherie, d'un traiteur par exemple
Offre d'animation : l'étude de marché ne présente pas de potentiel restauration / café dans la mesure où 
le Café Birtek existant et le Patapain captent le potentiel existant. Dans le cas où le Café Birtek ne serait 
pas transféré, la création d'une offre de restauration dotée d'un espace extérieur (terrasse) est vivement 
recommandée afin de contribuer à l'animation du quartier. Café, brasserie, restauration sur place ou à 
emporter, café internet par exemple.
Tabac Presse, 50m² 
Salon de coiffure, 70m²

Offre de services : afin de permettre au quartier de développer son attractivité et de répondre à une demande 
de plus en plus variée, la création d'une offre de service au sein du quartier est primordiale. Celle-ci 
correspond, en moyenne, à 20/25% de l'offre programmée, soit ±150m². Elle peut permettre l'implantation de 
services à la personne (cordonnerie, téléphonie, mutuelle) ou la création / transfert d'activités médicales.

2 3

DÉFINITION DE LA ZONE DE CHALANDISE ÉTUDE DE MARCHÉ	 PROGRAMMATION COMMERCIALE

PROGRAMMATION COMMERCIALE

COMMERCE
TRANSFÉRÉ / 

CRÉÉ
SURFACE 

PROGRAMMÉE

Coccimarket TRANSFERT 300m²

Offre alimentaire spécialisée TRANSFERT ? 70-100m²

Café / Restaurant TRANSFERT ? 70m²

Salon de Coiffure CRÉATION 70m²

Tabac Presse CRÉATION 50m²

Laverie TRANSFERT 30m²

La Poste
TRANSFERT /
INTÉGRÉ ? 30m²

Services CRÉATION 150m²

TOTAL 800M²
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ANALYSE DES OPPORTUNITÉS DE RELOCALISATION4
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5. ANALYSE DES OPPORTUNITÉS DE RELOCALISATION
PRÉAMBULE

L'ANALYSE DES OPPORTUNITÉS DE RELOCALISATION DOIT PERMETTRE DE 
METTRE EN PERSPECTIVE LES RÉSULTATS DU DIAGNOSTIC ET DU PROJET DE 
DÉPLOIEMENT / REDÉPLOIEMENT COMMERCIAL SUR LES TROIS SITES ENVISAGÉS 

Cette analyse tient ainsi compte de : 

La commercialité du site : mise en adéquation des résultats de 

l'étude de marché avec les critères de commercialité permettant le 

développement d'une offre commerciale pérenne

La qualité de l'assortiment commercial : une programmation 

capable de répondre aux besoins des habitants du quartier et de ses 

environs en lien avec les commerces leaders déjà implantés

La contribution à l'attractivité du quartier : un parcours marchand 

agréable permettant de rendre le quartier plus animé

La complexité du montage opérationnel pour la collectivité 

: des coûts prévisionnels et des difficultés de mise en oeuvre 

opérationnelles à prévoir pour chacun des scénarios envisagés

LE CROISEMENT DE L'ENSEMBLE DE CES CRITÈRES PERMETTANT DE DÉFINIR 
QUELLE OPPORTUNITÉ D'IMPLANTATION APPARAÎT LA PLUS FAVORABLE AFIN 
D'ACCOMPAGNER LA VILLE DANS SON CHOIX
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SCÉNARIO 1
RESTRUCTURATION SUR SITE

SCÉNARIO 2
TRANSFERT SITE PHARMACIE

SCÉNARIO 3
TRANSFERT SITE PATAPAIN

1. COMMERCIALITÉ DU SITE

Accessibilité

Visibilité
Confort d'Usage

 Bonne accessibilité 
 Offre de stationnement importante
 Très mauvaise visibilité, un Ccial introverti
 Bâti peu adapté et dégradé 

 Accessibilité optimale
 Offre de stationnement à prévoir
 Visibilité optimale depuis la RD

 Très bonne accessibilité
 Offre de stationnement à prévoir
 Bonne visibilité malgré un léger retrait

Assortiment commercial  Absence de pérennité de l'offre existante 
 Manque de commerces leaders

 Présence de commerces leaders

2. POTENTIEL PROGRAMMATIQUE

Étude de marché
Programmation

Résorption de la vacance

 Nul : pas de création possible
 Maintien limité aux commerces actifs ne 

permettant pas d'accueil de nouvelles activités
 Risque de vacance additionnelle important

 Création possible de 300m² SDP nets 
 Constitution d'une polarité de proximité  de ± 800m² intégrant de nouveaux commerces et services

 QUID des anciens locaux du Ccial des Favignolles ?

3. CONTRIBUTION À L'ANIMATION DU QUARTIER

Animation

Parcours marchand / 
commerces leader

 Marché attractif (sans effet sur les commerces)
 Nuisances liées au café rapportées
 Ccial déconnecté des commerces leaders
 Pas de changements sur le parcours marchand 

 Offre adossée aux équipements et au marché
 Création d'une véritable place commerciale
 Une forte synergie avec la pharmacie
 Un parcours marchand tourné vers le quartier

 Offre plus éloignée // équipements et marché
 Création d'une véritable place commerciale
 Un parcours marchand recomposé sur le sud du 

quartier intégrant la boulangerie

Valorisation de l'image  QUID changement de l'image du quartier ?  Renouvellement polarité commerciale

4. SIMPLICITÉ DU MONTAGE OPÉRATIONNEL POUR LA COLLECTIVITÉ

Réceptivité du foncier  De nombreux locaux vacants disponibles  Manque de disponibilité foncière actuel
 Rachat potentiel de terrains attenants

 Un foncier disponible identifié par la commune

Planning de réalisation
Coûts prévisionnels
Difficultés à prévoir

 Planning de réalisation plus souple
 Doubles transferts à prévoir
 Travaux pouvant fragiliser les commerces présents

 achat des mur prérequis aux transferts
 Des coûts d'éviction et de transfert à prévoir

SYNTHÈSE

> Un scénario "au fil de l'eau" ne garantissant pas 
la pérennité des commerces
> Des difficultés de mise en oeuvre à prévoir

>> SCÉNARIO DÉCONSEILLÉE

> Une étude de marché favorable
> Une localisation idéale en entrée de quartier
> Des contraintes foncières

>> SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

> Une étude de marché favorable
> Un site relativement isolé
> La présence de disponibilités foncières

>> SCÉNARIO FAVORABLE

4. ANALYSE DES OPPORTUNITÉS DE RELOCALISATION
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SCÉNARIO 1
RESTRUCTURATION SUR SITE

SCÉNARIO 2
TRANSFERT SITE PHARMACIE

SCÉNARIO 3
TRANSFERT SITE PATAPAIN

 Une commercialité insuffisante pour assurer la 
pérennité des commerces

 Une étude de marché ne permettant pas le 
déploiement d'une nouvelle offre commerciale

 Un parcours marchand déconnecté des 
commerces leaders, une image négative difficile à 
transformer mais des commerces situés en coeur 
de quartier

 Un scénario plus facile à mettre en oeuvre et 
moins couteux à priori

 Une commercialité optimale permettant 
d'envisager l'implantation d'une offre 
commerciale de proximité appuyée sur l'avenue

 Une étude de marché permettant pas le 
déploiement d'une nouvelle offre sur ± 300m²

 La création d'une nouvelle scénographie 
commerciale et d'un parcours marchand en 
relation directe avec les commerces leaders, le 
marché et les équipements du quartier

 Un foncier identifié contraint et des coûts 
d'éviction et de transfert à prévoir

 Une commercialité satisfaisante permettant 
d'envisager l'implantation d'une offre 
commerciale de proximité appuyée sur l'avenue

 Une étude de marché permettant pas le 
déploiement d'une nouvelle offre sur ± 300m²

  La création d'une nouvelle scénographie 
commerciale mais un parcours marchand plus 
éloigné de la pharmacie, du marché, et des 
équipements existants

 Des coûts d'éviction et de transfert à prévoir

SYNTHÈSE

> Un scénario "au fil de l'eau" ne garantissant pas 
la pérennité des commerces
> Des difficultés de mise en oeuvre à prévoir

>> SCÉNARIO DÉCONSEILLÉE

> Une étude de marché favorable
> Une localisation idéale en entrée de quartier
> Des contraintes foncières

>> SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

> Une étude de marché favorable
> Un site relativement isolé
> La présence de disponibilités foncières

>> SCÉNARIO FAVORABLE

4. ANALYSE DES OPPORTUNITÉS DE RELOCALISATION4. ANALYSE DES OPPORTUNITÉS DE RELOCALISATION
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SYNTHÈSE ET PREMIÈRES ORIENTATIONS5
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5. SYNTHÈSE ET PREMIÈRES ORIENTATIONS

 RELOCALISER POUR PÉRENNISER L'OFFRE COMMERCIALE DU QUARTIER :
ÎÎVOCATION : FAVORISER LA CONSTITUTION D'UN PETIT PÔLE DE COMMERCES ET DE SERVICES 
POSITIONNÉS SUR L'AVENUE DE VILLEFRANCHE À DESTINATION DES QUARTIERS ENVIRONNANTS ET 
INSCRIT EN COMPLÉMENTARITÉ AVEC L'OFFRE PRÉSENTE AU SEIN DU CONTEXTE CONCURRENTIEL 

ÎÎSCÉNOGRAPHIE : CRÉER UNE IDENTITÉ COMMERCIALE DIFFÉRENCIANTE PAR LA CRÉATION D'UNE 
PLACE COMMERÇANTE FAVORISANT LA CONVIVIALITÉ ET LA PROXIMITÉ

ÎÎPARCOURS MARCHAND : FAVORISER LES ÉCHANGES ET LES SYNERGIES AVEC LES COMMERCES 
LEADERS (BOULANGERIE ET PHARMACIE) DÉJÀ PRÉSENTS SUR L'AVENUE DE VILLEFRANCHE

UNE OFFRE DE PROXIMITÉ EN DÉCLIN

▪▪ Un contexte concurrentiel local relativement dense (Parc Plaisance en 
accès direct sur l'av. de Villefranche) même s'il nécessite l'usage de la voiture

▪▪ Pas d'offre de proximité autre recensée sur les quartiers Est de Romorantin
▪▪ Une polarité à l'origine composée de 11 cellules mais aujourd'hui touchée par 

un fort taux de vacance commerciale (46%) 
▪▪ Une image négative n'encourageant pas l'implantation d'une nouvelle offre

UN PROCESSUS DE RELOCALISATION VERS L'AV. DE VILLEFRANCHE DÉJÀ AMORCÉ

Une polarité introvertie, peu visible située à l'écart des flux. Un état de fait 
impliquant :

▪▪ La disparition de commerces leader sur le Ccial des Favignolles à l'exception 
du Coccimarket

▪▪ Un risque pour l'offre toujours présente
▪▪ Une baisse des chiffres d'affaires constante rapportée par les commerçants

Des résultats d'étude de marché confirmant l'insuffisance de la Zone de 
Chalandise du Centre Commercial dans sa configuration actuelle :

▪▪ Une zone de chalandise insuffisante car déconnectée des flux
▪▪ Un potentiel de création nul ne permettant pas l'implantation de nouveaux 

commerces dans le cas d'une restructuration de site
▪▪ Un potentiel brut d'étude de marché présentant un résultat inférieur au total 

des surfaces présentes sur le site, toutes typologies confondues.

DES RÉSULTATS D'ANALYSE FAVORABLE POUR LE TRANSFERT DES COMMERCES 
SUR L'AVENUE DE VILLEFRANCHE

▪▪ Une étude de marché favorable présentant un petit potentiel de création de 
surfaces supplémentaires d'environ 300m² 

▪▪ Cette programmation peut conduire à la constitution d'une polarité de 800m² 
en intégrant les commerces actuels et une offre de service nouvelle pour 
les habitants et usagers de la RD
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5. SYNTHÈSE ET PREMIÈRES ORIENTATIONS
PROCHAINES ÉTAPES

AVRIL MAI

13 AVRIL
COTECH

POURSUITE ENQUÊTE 
COMMERÇANT ET COLLECTE 

DES DONNÉES

APPROFONDISSEMENT DES SCÉNARIOS PLAN DE MARCHANDISAGE 
DES COMMERCES

CALCUL DES 
INDEMINITÉS 
FINANCIÈRES

VALIDATION 
PROGRAMMATION 
COMMERCIALE

CHOIX DU SCÉNARIO
PROGRAMMATIQUE

VALEURS 
FINANCIÈRES 

DU PROJET

RENDU
FINAL

19 AVRIL
COPIL

14 JUILLET
FIN ÉTUDE

JUIN JUILLET
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Vocation à 15 ans : Un rôle de quartier résidentiel à affirmer 

 Les Enjeux :

1. Augmenter l’attractivité du quartier en
améliorant et diversifiant l’offre de
logement,

2. Une image a améliorer en se
rapprochant des qualités urbaines et
paysagères romorantinaises

3. Maintenir à proximité un pôle de
commerces performant et des
équipements de qualité

Centre ville

Quartier des 
Favignolles
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Orientation stratégique : échelle du quartier dans son environnement 
Raccorder le quartier aux qualités urbaines et paysagères de l’environnement et en décliner les 
ambiances à l’intérieur

L’environnement proche des Favignolles est très qualitatif.

S’il est un atout, il contribue aussi à renforcer le décalage
avec le quartier.

 Il s’agit d’atténuer ces contrastes en le faisant
participer aux qualités urbaines et paysagères voisines.

 Conditions de réussite :
Faciliter la mobilité vers le centre ville et la Sauldre

• Requalification des voies qui garantissent la liaison (avenue de
Villefranche et de D922) vers le centre et la Sauldre

• Création de liaisons douces vers le centre ville et la Sauldre

Faire entrer les qualités paysagères de la ville dans le quartier

• Création des continuités paysagères (alignements, espaces
verts, liaison des espaces verts, …)

• Plantations indigènes

Proposer une offre d’habitat plus proches des typologies locales
et adaptées aux besoins et attentes de la ville

• Réduction de la concentration des immeubles collectifs

• Construction nouvelles (individuel, individuel dense,
intermédiaire) pour effacer la coupure.

• Traitement résidentiel

Centre-ville

Quartier des 
Favignolles

D765
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Orientation stratégique : échelle du quartier dans son environnement
Maintenir une offre de commerce de proximité dans les Favignolles

Trois scénarios à explorer :

1. Un  centre commercial restructuré au 
cœur du quartier

2. Repositionnement du centre commercial 
sur l’avenue de Villefranche en lien avec la 
pharmacie 

3. Repositionnement du centre commercial à 
l’entrée de l’avenue des Favignolles en lien 
avec l’enseigne Patàpain

2

3

1
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Schéma de synthèse d’évolution des Favignolles

Pistes de localisation du centre commercial à explorer

Création des continuités viaires pour clarifier le tracé 
labyrinthique et faciliter les déplacements au nord du 
quartier

Création d’une nouvelle voie pour désenclaver et sécuriser 
la place de l’Europe

Création d’une structure de cheminements doux reliant le 
quartier à son environnement et facilitant les déplacements

Création des espaces publics de qualité (places, parc, 
jardins…) vecteurs d’une nouvelle image

Création des unités résidentielles attractives et 
fonctionnelles 

3

1
1

Secteur nord – une offre résidentielle proche au 
centre ville, inscrite dans les rues du Faubourg 
autour de son école

Secteur sud – des petites résidences organisées 
à l’intérieur d’un parc paysager où les domaines 
public et privé sont clairement définis 

2
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Un quartier difficilement relié et traversé

Les axes structurants (tracé rouge)
 Suivent le fil de la rivière

 Conduisent sur la rive gauche vers la gare SNCF

 Sont ponctués de nombreuses pattes d’oies (jaune) 
facteur de repérage mais également de confusion

Les accroches et traversées aux axes 
structurants (tracé orange)
 Une seule accroche traverse le quartier des Favignolles

 Une accroche connexe au quartier mène directement au 
nouveau quartier des anciennes usines Matra

Les pattes d’oies
 Elles distribuent le territoire avec une diffusion  

croissante à mesure que l’on s’éloigne du centre

 Elles permettent de diffuser l’intensité des axes 
structurants dans le tissu urbain

Constat – le quartier des Favignolles ne peut 
être relié au centre historique par une direction 
évidente

Enjeux – raccorder le quartier  aux axes 
structurants (avenue de Villefranche, Rue des 
papillons) par des accroches suffisantes 
(traversées)
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Une structure discontinue au sein du quartier

 Les structures traversantes (double trait)
 Au sein du quartier elles se finissent souvent en impasse

 Les traversées intérieures (simple trait)
 Elles permettent une bonne liaison du quartier sur lui même

 Les limites intérieures (tracé fin)
 Limites parcellaires, continuités de murs et clôtures constituent 

parfois des continuités informelles au sein du quartier
 En plus des bâtiments d’habitations, le groupe scolaire centrale 

structure le quartier d’Est en Ouest

 Les repères (points rouges)
 Des bâtiments remarquables et d’usages communs, permettent 

d’apporter des points de repère dans un contexte urbain 
globalement uniforme (pharmacie, crèche, boulangerie, centre 
social)

 La topographie (tracé rouge foncé)
 Le quartier est globalement plat, apportant une grande 

importance aux changements de niveaux mêmes minimes
 Au sud du quartier, des mouvements de terre de 1.00 à 2.00m de 

hauteur apporte une ambiance particulière par des effets de 
belvédères 

 Constat – Un structure de quartier incomplète
 Constat – des éléments de repérage existants mais fragiles 

car peu nombreux ou ténus
 Enjeux – prolonger les structures existantes
 Consolider la présence des éléments de repère et de micro 

topographie
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Une structure arborée correctement répartie et orientée

 La structure arborée est constituée par la conjonction de trois 
implantations d’arbres
 Les arbres sur l’emprise publique (en rouge)
 Les arbres sur les emprises résidentielles des logements collectifs ou 

équipements (en vert)
 Les arbres dans les jardins privatifs (vert foncé) leur présence est très marquante 

en raison du terrain plat et des clôtures de faible hauteur

 Les arbres sur l’emprise publique
 Ils sont en état sanitaire satisfaisant pour leur classes d’âges respectives
 La pérennité arborée de l’avenue de Villefranche doit cependant être 

réinterrogée dès à présent en raison de l’âge avancé des platanes et de leur 
architecture incombant des frais de gestion non tenables à long terme

 Les chênes rouges sur la grande place sont en bon état sanitaire mais 
commencent à souffrir de la minéralisation du sol (vigueur décroissante)

 Les arbres sur les emprises résidentielles
 De loin les plus nombreux leur présence demeure relativement discrète en raison 

de leur âge
 Arbres d’alignements globalement en bon état sanitaire sauf pour certains sujets 

dans stabilisés et zones de passage
 Arbres en bosquet en bon état sanitaire et bon niveau d’entretien

 Les arbres sur les emprises privée
 Leur présence est significative en fond e scène et dans les perspectives
 Ce sont souvent les arbres les plus hauts et majoritairement persistants
 L’opulence végétale est accentué par la présence d’une végétation arbustives et 

de couvre sol

 Enjeux – consolider la présence des arbres et du végétal au 
regard des capacités de gestion de chacun 
(ville/bailleur/particulier)

 Permettre une présence végétale de qualité compatible avec les 
usages des espaces publics et résidentiels (végétation de pieds 
d’immeuble, végétation sur sols minéral) 
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Un quartier riche en grands espaces ouverts et cohérents 

 De grands espaces ouverts dessinent le centre du 
quartier mais ne semblent pas porter de fonction 
particulière
 La place principale (en jaune) portait le centre commercial, 

et sert également de gigantesque parvis pour le groupe 
scolaire dont elle assure le prolongement presque sans 
limite des cours de récréation

 Les places secondaires (jaune foncé, brun) en stabilisé sont 
tout juste traversées, le mobilier très dégradé

 Au sud du quartier un espace ouvert par défaut est la 
résultante de l’école reconvertie pour les resto du cœur, du 
terrain de sport et dune poche de stationnement

 Des petits espaces sous formes de placettes ou 
d’intersections bornes le quartier des Favignolles
 Les nombreuse intersections et les bâtiments sans limites 

résidentielles en retrait de voirie dessinent parfois de 
petites placettes favorables à des rencontres de voisinage.

 Les lieux atypiques
 Au nord du quartier (en vert) une pelouse carré tramée d’un 

verger d’aubépine constitue un jardin tout à fait à la mesure 
du quartier (entretien faible, ambiance en cohérence avec la 
hauteur des bâtiments) 

 Au sud du quartier (en rouge) la probable accumulation de 
remblais à permis la constitution d’un quartier en belvédère. 
Sa situation enclavée n’est pas favorable aujourd’hui à une 
utilisation partagée du site

 Enjeux – Hiérarchiser et apporter des fonctions et 
usages aux grands espace publics vide du quartier

 Conforter la présence et les usages des placettes 
d’inter-quartier

Mettre en valeur les ambiances atypiques du quartier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

De fortes potentialités mais non connectées entre elles

 Une structure urbaine à rendre traversante
notamment d’Est en Ouest
 Les Favignolles, comme quartier de liaison entre l’avenue de 

Villefranche et la rue des Papillons
 Tenir compte des effets de placettes en entrées de quartier 

pour qualifier la traversée

 Des parcours inter-quartier à qualifier
 Assurer une continuité de traverses piétonnes et de voiries 

douces en accompagnement des voiries et/ou des intérieurs 
de résidences 

 Optimiser la présence et l’usage des véhicules afin de 
minimiser les surfaces minérales

 Renforcer la présence et l’implantation des équipements et 
de l’offre commerciale

 Des grands espaces libres
 La configuration actuelle doublée de la présence des fontis 

conduit à envisager une dédensification urbaine dans le 
quartier du Verbeau

 Afin de conserver une viabilité aux aménagement des 
partenaires extérieurs doivent probablement être envisagés 
(jardins, partagés, permaculture, maraichage, pâturage, 
forêt, étangs)

 Enjeux – Permettre des traversées du quartier plus 
identifiables

Mettre en cohérence les usages et les ambiances
 Inventer des nouveaux usages pour les nombreux 

espaces libres des Favignolles
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Le patrimoine social : le collectif et l’individuel

Le patrimoine social du quartier est 
composé:

Des logements individuels
 44 logements individuels 

 Très attractifs (aucune vacance)

 Leur pérennité dépend des fontis

Des immeubles collectifs  
 619 logements 

 Posant des problèmes d’attractivité

L’analyse de l’attractivité va se 
centrer sur les bâtiments collectifs
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

11 typologies différentes avec des qualités contrastées

L’analyse des plans des bâtiments a permit 
d’identifier 10 typologies différentes

TDLH – 5 typologies différentes
 Deux sous-typologies (1 et 2 A et B) du fait de la 

longueur des  bâtiments et leur insertion urbaine qui 
modifient leur attractivité

 1A – 5-9, 10-14 rue de l’Avenir; 1-5, 7-11, 13-17 rue 
Anne de Bretagne; 14-18 rue Claude de France, 2-6 rue 
Rabelais

 1B – 2-4 rue du Bellay; 16-18, 20-22 rue François I

 2A – 27-31 rue François I; 18-22 rue Charles 
d’Angoulème; 13-17 Louise de Savoie

 2B – 10-20 rue Léonard da Vinci

ICL – 5 typologies différentes

LCL – une typologie

1 bâtiment, dont la démolition a été décidée 
préalablement n’a pas fait l’objet de l’analyse 
d’attractivité

 TDLH – 6 place de l’Europe
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 1 - TDLH

Adresses concernées

R+3

Un agencement attractif
+ Circulations réduites

- Chambre desservi par le salon

+ Offre importante de rangements

+ Balcons et celliers 

Des pièces de relative bonne taille
- Séjour (env. 16m²) 

+ Chambres (14m² - 11m²)

- Cuisine (env. 6m²)

Des parties communes bien agencées
+ Accessibles PMR (logements en RDC)

+ Escalier éclairé naturellement 

+ Halls bien configurés

Une offre suffisante de stationnement à 

proximité (1 place par logement)

Un fort potentiel d’amélioration
+ Possibilité de modifier les cloisons des logements

+ Possibilité de modifier les parties communes

Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 2 - TDLH

Adresses concernées
R+4
Un agencement attractif

+ Circulations réduites
- Chambre desservi par le salon
+ Offre importante de rangements
+ Balcons et celliers 

Des pièces de relative bonne taille
- Séjour (env. 16m²) 
+ Chambres (14m² - 11 m²)
- Cuisine (6m²)

Des parties communes bien agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
+ Escalier éclairé naturellement 
+ Halls bien configurés

Une offre insuffisante de 
stationnement à proximité 
Un fort potentiel d’amélioration

+ Possibilité de modifier les cloisons des logements
+ Possibilité de modifier les parties communes

Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 3 - TDLH

Adresses concernées
R+4 + démi-étage sur butte
Un agencement pas attractif

- Circulations importantes
- Chambre desservi par le salon
- Peu de rangements
- Balcons et celliers (aucun)

Des pièces de bonne taille
- Séjour (env. 16m²) 
± Chambres (10,5m²)
+ Cuisine (11,5m²)

Des parties communes mal agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement 
- Halls avec configuration en L 

Une offre suffisante de stationnement 
à proximité (1 place par logement)

Pas de potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des 

logements
- Non possibilité de modifier les parties communes

Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 4 - TDLH

Adresses concernées
R+4 + démi-étage sur butte
Un agencement très attractif

+ Circulations réduites
+ Pièces toutes desservies par la circulation
+ Offre importante de rangements
+ Balcons

Des pièces de bonne taille
- Séjour (env. 16m²) 
± Chambres (11m² - 9,5m²)
+ Cuisine (12m²)

Des parties communes mal agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement 
- Halls avec configuration en L 

Une offre suffisante de stationnement 
à proximité (1 place et plus par logement)

Pas de potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des 

logements
- Non possibilité de modifier les parties communes

Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 5 - TDLH

Adresses concernées
R+4 + demi-étage sur butte
Un agencement peu attractif

- Circulations complexes selon les typologies 
- Pièces toutes desservies par la circulation sauf T5 (chambre 

desservi par salon) et studio (SDB et WC desservis par 
séjour/chambre)

+ Offre de rangements
- Balcons et celliers (aucun)

Des pièces de bonne taille
- Séjour (env. 16m²) 
+ Chambres (11m²)
+ Cuisine (12m²)

Des parties communes mal agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement 
- Halls avec plusieurs recoins

Une offre suffisante de stationnement à 
proximité (1 place et plus par logement)

Pas de potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des logements
- Non possibilité de modifier les parties communesLégende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 6 - ICL

Adresses concernées
R+3 + demi-étage
Un agencement très attractif

+ Circulations  réduites
+ Pièces toutes desservies par la circulation
+ Offre importante de rangements

+ Balcons et celliers 

Des pièces de bonne taille
- Séjour (env. 16m²) 
± Chambres (11m² - 9,5m²)

+ Cuisine (env. 9m²)

Des parties communes bien agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
+ Escalier éclairé naturellement 
+ Halls bien configurés

Une offre suffisante de stationnement à 
proximité (1 place et plus par logement)

Faible potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des logements
- Non possibilité de modifier les parties communes
+ Possibilité de créer accès PMR aux logements en RDC 

(rampe et accès par loggia)Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier



05/10/2015 23
JDL – Les Rondeaux

Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 7 - ICL

Adresses concernées
R+4 + demi-étage
Un agencement peu attractif

- Circulations  complexes
- Pièce commandées
- Offre faible de rangements
+ Balcons et séchoirs (mal configurés)

Des pièces de bonne taille
+ Séjour (env. 20m²) 
± Chambres (10m² - 9m²)
+ Cuisine (env. 9m²)

Des parties communes bien agencées
- Halls et logements en RDC non accessibles PMR 
+ Escalier éclairé naturellement 
+ Halls bien configurés

Une offre suffisante de stationnement à 
proximité (1 place par logement)

Faible potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des logements
- Non possibilité de modifier les parties communes
+ Possibilité de créer accès PMR aux logements en RDC 

(rampe et accès par loggia)Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 8  - ICL

Adresses concernées
R+4
Un agencement attractif

- Circulations  complexes
+ Pièces toutes desservies par la circulation
+ Offre importante de rangements
+ Balcons

Des pièces de relative bonne taille
- Séjour (15m² - 17m²) 
± Chambres (env.10m²)
+ Cuisine (env. 9m²)

Des parties communes mal agencées
+ Accessibles PMR (logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement 
- Halls traversants avec beaucoup de recoins

Une offre suffisante de stationnement 
à proximité (1 place par logement)

Faible potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des 

logements
+ Possibilité de réduire les parties communes

Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier



05/10/2015 25
JDL – Les Rondeaux

Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 9  - ICL

Adresses concernées
R+4
Un agencement relativement attractif

- Circulations discontinues pour les T3 (à gauche du plan) et 
bonnes pour T4 et T3 (à droite du plan)

- Pièces traversées par circulation, 
+ Offre de rangements

- Balcons et celliers (aucun) 

Des petites pièces sauf le séjour
+ Séjour (env. 20m²) 
- Chambres (8m² - 10,5m²)
- Cuisine (env. 5,5m²)

Des parties communes relativement bien 
agencées
± Hall accessibles PMR mais pas de logement en RDC
- Escalier non éclairé naturellement 
+ Hall bien configuré

Une offre insuffisante de stationnement à 
proximité 

Faible potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des logements
- Possibilité de modifier les parties communes

Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type – 10 ICL

Adresses concernées
R+3 
Un agencement peu attractif

- Circulations  importantes 
- Circulation traversant le séjour
+ Offre importante de rangements
+ Séchoir 

Des petites pièces
- Séjour (env. 16m²) 
± Chambres (11m² - 9,5m²)
- Petites cuisines (env. 7m²)

Des parties communes bien agencées
+ Accessibles PMR (logements en RDC)
+ Escalier éclairé naturellement 
+ Halls bien configurés

Une offre suffisante de stationnement 
à proximité (1 place et plus par logement)

Faible potentiel d’amélioration
- Pas de possibilité de modifier les cloisons des 

logements
+ Possibilité de modifier les parties communes

Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Bâtiment type 11 – LCL

Adresses concernées
R+4 + demi-étage
Un agencement peu attractif

- Circulations complexes
- Pièces desservies par la circulation sauf  pour les T4 

(chambre desservie par le salon)
- Offre faible de rangements 
+ Celliers 

Des pièces de bonne taille
± Séjour (env. 17,5m²) 
+ Chambres (9m² - 11,5m²)

+ Cuisine (env. 9m²)

Des parties communes mal agencées
- Non accessibles PMR (pas de logements en RDC)
- Escalier non éclairé naturellement 
+ Hall bien configuré

Une offre suffisante de stationnement 
à proximité (1 place par logement)

Faible potentiel d’amélioration
+ Possibilité de modifier les cloisons des logements
- Non possibilité de modifier les parties communes

Légende

circulations

séjour

cuisine

chambres

Salle de bain

rangements / cellier
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

La hauteur, un facteur pénalisant l’attractivité du patrimoine 
collectif

Le patrimoine collectif social des 
Favignolles est composé exclusivement des 
bâtiments R+3 et R+4
 L’ensemble des bailleurs constatent une difficulté à 

louer les derniers étages de bâtiments R+4

 R+3 semblerait être la hauteur maximale attractive 
sur le quartier

Mais on constate, à l’intérieur de ces 
gabarits, des écarts qui affectent la 
perception des bâtiments, le niveau 
d’effort pour arriver aux derniers étages et 
par conséquent leur attractivité
 R+3 – hauteur maximale attractive

 R+4 – dépassement d’un étage

 R+4+sous-sol demi enterré – dépassement 1 ½ 
étages

 R+4+sous-sol demie enterré + butte – dépassement 
de 2 étages
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Un offre de logements en rez-de-chaussée à mettre en valeur

L’offre des logements accessibles PMR est un enjeu 
important pour le quartier.
 Vieillissement de la population, personnes à mobilité 

réduite.

Aujourd’hui les Favignolles compte avec 35 
logements accessibles de plein pied depuis la rue
Le nord du quartier a une offre importante de 

logements en rez-de-chaussée en bout des barres
 27 logements (car un logement a été transformé en crèche)

Au sud du quartier, seulement ICL propose des 
logements en RDC accessibles de plein pied
 8 logements au 768 et 796 rue Langen
 2 logements au 2 avenue des Favignolles

Aucun de ces logements n'ont un traitement de ses 
abords qui permettrait les sécuriser (mise à distance 
des circulations piétonnes) et les valoriser (création 
de jardinet, accessibilité directe à l’extérieur)

Deux bâtiments, 50-68 et 78-94 Langen,  d’ICL 
pourraient retravailler les accès des logement en RDC 
surélevé pour les rendre accessibles directement depuis 
l’extérieur
 Modification des accès au logement par les loggias, 

création de rampes
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Une offre de places de stationnement largement excédentaire sur 
l’ensemble du quartier

L’ensemble du quartier propose, environ 700 
places de stationnement résidentiel rattaché 
aux bâtiments collectifs. 
 Soit un ratio de 1,7 places de stationnement par 

logement sur l’ensemble du quartier

Le sud du quartier autour de la place de 
l’Europe est très excédentaire en nombre de 
places proposées
 Grandes nappes de parking difficiles à qualifier et 

maîtriser

 Parking désaffecté avec la démolition du bâtiment de 
TDLH

Seul la grande barre Da Vinci de TDLH ne 
propose pas des places exclusivement 
résidentielles
 Elle est sensée utiliser les places de la place du marché 

mais ce parking reste sous-utilisé
• Faible possibilité d’appropriation positive

• Faible sentiment de sécurité
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement
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Typologies 60% 100% 62% 32% 95% 95% 62% 50% 50% 60% 75% 30% 55%

T1 3 2 1 16

T2 21 24 36 18 16 5

T3 63 18 12 16 57 38 10 19 36 6 11

T4 56 6 26 10 15 12 11 9

T5 et plus 24 8 10 1 3

Total de logements 140 42 78 50 60 40 29 32 20 40 48 20 20

Typologies des logements

Les typologies les plus attractives sur 
Romorantin-Lanthenay sont les T2 et les 
T3

406 logements collectifs (65%) sur le 
quartier sont des T2 et T3
 Trois types de bâtiments de TDLH concentrent 

ces typologies (plus de 95%)

• TDLH 1B,3 et 4

Deux bâtiments concentrent les grandes 
typologies, peu attractives

• TDLH 2B et ICL 10
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Agencement des logements

Les logements collectifs du quartier ont des 
qualités d’agencement différenciées

Trois types ont des agencements très attractifs
 4 TDLH et 6 ICL ont 86% des critères
 1 (A et B) et 4 TDLH ont 71 % des critères

Trois types ont des agencements pénalisants 
avec moins de 50 % des critères
 3 TDLH n’a qu’un seul critère d’attractivité
 9 ICL n’a que deux critères d’attractivité
 10 ICL n’a que trois critères d’attractivité 
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Agencement 71% 71% 57% 57% 14% 71% 43% 86% 57% 71% 29% 43% 57%

Circulations réduites 1 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0

Absence de 
servitudes de 
passage

1 1 0 0 0 1 0 1 0 1 0 0 0

Rangements 1 1 1 1 0 1 1 1 0 1 1 1 0

Annexes (balcons, 
celliers)

1 1 1 1 0 1 0 1 1 1 0 1 1

Taille Salon 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1 0 1

Taille Chambres 1 1 1 1 0 0 1 1 1 1 0 1 1

Taille Cuisine 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 0 0 1
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Partie communes des bâtiments

Les parties communes gèrent les accès aux logements et leur 
lien avec l’environnement. Leur bon agencement et qualité 
impacte fortement sur l’attractivité des logements

 Trois types de bâtiments ont les trois critères d’attractivité 
des parties communes
 1 (A et B) et 2A TDLH, 10 ICL

• Les halls du 2B TDLH, du fait de la longueur de la barre, ont des 
emmarchements qui réduisent leur accessibilité PMR

 Les trois types de bâtiment autour de la place de l’Europe 
n’ont aucun critère d’attractivité des parties communes
 3,4 et 5 TDLH

• De plus, ils sont éloignés de la rue, sur un promontoire, réduisant leur 
accessibilité et visibilté

1
A

. T
D

LH

1
B

. T
D

LH

2
A

. T
D

LH

2
B

. T
D

LH

3
. T

D
LH

4
. T

D
LH

5
. T

D
LH

6
. I

C
L

7
. I

C
L

8
. I

C
L

9
. I

C
L

1
0

. I
C

L

1
1

. L
C

L

Parties communes 100% 100% 100% 75% 0% 0% 0% 50% 50% 50% 75% 100% 25%

Accessibilité PMR 2 2 2 1 0 0 0 0 0 2 2 2 0

Éclairage naturel de la 
cage d’escalier 1 1 1 1 0 0 0 1 1 0 0 1 0

Configuraition / taille 1 1 1 1 0 0 0 1 1 0 1 1 1
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

• 40% - 50% des critères d’attractivité – Construire 
l’attractivité par une restructuration lourde de 
l’existant

• < 40% des critères d’attractivité – Faible capacité 
du bâti à retrouver de l’attractivité 

L’attractivité du patrimoine social collectif des Favignolles

Le nord du quartier concentre les bâtiments avec 
le plus de critères d’attractivité
 1(A et B) sont les bâtiments les plus attractifs
 Mais il a aussi le bâtiment le moins attractif 2B TDLH

Le sud concentre des bâtiments avec peu de 
critères d’attractivité

• ≥ 80% des critères d’attractivité –
Conforter les qualités existantes

• 60% - 70% des critères d’attractivité –
Redonner de l’attractivité par la 
requalification de l’existant
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Typologies 2 3 2 0 3 3 2 1 1 2 2 0 1

Offre T2/T3 60% 100% 62% 32% 95% 95% 62% 50% 50% 60% 75% 30% 55%

Hauteur du bâti 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0

R+3 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0 

Offre stationnement 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Ratio au logement 0,93 1,07 0,83 0,6 1,03 1 2,52 1,59 1,35 1,08 0,96 1,05 1,4

Agencement 2 2 1 1 0 2 1 3 1 2 0 1 1

Critères d'attractivité 71% 71% 57% 57% 14% 71% 43% 86% 57% 71% 29% 43% 57%

Parties communes 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 1 1 0

Critères d'attractivité 100% 100% 100% 75% 0% 0% 0% 50% 50% 50% 75% 100% 25%

Potentiel d’amélioration 1 1 1 1 0 0 0 0,5 0,5 1 0,5 0,5 0,5

Logements 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 1

Parties communes 1 1 1 1 0 0 0 1 1 1 1 1 0

Total 8 9 6 3 4 6 4 6,5 3,5 6 4,5 4,5 3,5

Pourcentage 80% 90% 60% 30% 40% 60% 40% 65% 35% 60% 45% 45% 35%
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Orientation stratégique : échelle du quartier
Des fontis qui questionnent essentiellement les potentiels d’évolution du sud du quartier

La présence des fontis ne signifie pas que les
secteurs à risque ne doivent pas être investis.
L’étude de la DDT en cours doit déterminer la
capacité et les conditions de développement
de ces zones.

Trois scénarios semblent possibles :
 Possibilité de construire sur le secteur avec des

investissements mesurés, adaptés au contexte local

• Possibilité de diversification de l’offre?

 Impossibilité de construire mais possibilité de
conserver le patrimoine social existant

• Comment améliorer le fonctionnement urbain et
résidentiel du site?

 Impossibilité de construire et nécessité de démolir le
patrimoine existant

• Quel usage et comment gérer les emprises libérées?

Zone à risque faible
Zone à risque moyen
Zone a risque fort
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Un patrimoine en besoin des travaux 

L’ensemble du patrimoine social 
nécessite de travaux de 
réhabilitation importants. 

L’ensemble des espaces 
extérieurs sont fatigués et 
nécessitent de travaux de 
requalification importants.

Les démolitions proposées 
intègrent l’ensemble des enjeux 
(urbain, patrimoniaux, 
commerciaux)
 Les barres ont un système structurel 

qui permet d’envisager des démolition 
partielles.
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Scénario 1 – Recréer la centralité en cœur du quartier

Création d’un centre de quartier très 
animé
 Création d’un jardin public

 Restructuration des commerces en front de rue

 Aménagement de la place du marché

 Nouvelles constructions sur les axes nouveaux

Démolition de 140 logements
 TDLH – 120 logements

• Nord – 81 logements

• Sud – 39 logements

 ICL – 20 logements
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Scénario 2 – Création d’une voie traversant le quartier, jalonnée par 
les commerces et les équipements

Création d’un voie animé 
 Création d’un nouveau centre commercial sur 

l’emprise d’une maison privé

 Construction d’un équipement en cœur du 
quartier

 Aménagement du marché le long de la 
nouvelle voie

 Création d’un parc en cœur du quartier

 Création d’un parvis d’école

Démolition de 72 logements de TDLH
• Nord – 33 logements

• Sud – 39 logements
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Plans représentant les premières orientations stratégiques, à deux échelles : à l’échelle du quartier et à l’échelle du quartier dans son environnement

Scénario 3 – Création d’une nouvelle centralité en entrée de 
quartier sur l’avenue des Favignolles

Création d’une centralité nouvelle
 Création d’un nouveau centre commercial sur 

l’emprise du bâtiment d’ICL et d’une maison 
privée

 Création d’un nouvelle place de marché en lien 
avec le centre commercial et Pate-à-Pain

 Création d’un parc en cœur du quartier nord

 Transformation de la place du marché en parc

Démolition de 84 logements de
 TDLH – 64 logements

• Nord – 25 logements

• Sud – 39 logements

 ICL – 20 logements
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