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Résumé de I’étude :

La ville de Laon et plus particulierement son centre historique témoigne, comme nombre de villes moyennes, d’'une
dévitalisation marquée par un déclin démographique, une dégradation du parc de logements anciens, une vacance
commerciale et du parc de logements... Ces difficultés, qui s'inscrivent dans un contexte spécifique du fait notamment
de la géographie de la ville médiévale (en ville haute) et de son patrimoine historique exceptionnel, sont aujourd’hui au
centre du plan national "Action Coeur de Ville".

Dans ce contexte, la DDT de I'Aisne a confié au Cerema une étude qui objective la trajectoire du quartier historique et
qui éclaire les devenirs possibles. Dans le méme temps le PUCA a exprimé son intérét pour un travail comparatif de
plusieurs villes moyennes. Les dynamiques de la ville haute de Laon sont ainsi comparées a celles des centres anciens
de Saint-Omer, Périgueux, Cahors, Rochefort, Villefranche-de-Rouergue et Dole.

Aprés une premiére partie qui reprend les éléments de méthode et une présentation de Laon et des villes de
comparaison, le document apporte des éléments statistiques doublement comparatifs (ville haute par rapport a la ville
basse, centre historique de Laon par rapport aux autres centres historiques étudiés) sur les thématiques suivantes :
démographie, socio-économique, parc de logement, vacance, mal-logement, accueil des ménages a revenus
modestes, marché immobilier, commerces, emploi et services, fiscalité. Ce travail d’objectivation statistique est enrichi
par des entretiens aupres d’acteurs Laonnois (collectivité, bailleurs, professionnels de I'immobilier, du tourisme et du
patrimoine).

Au-dela d’incontestables invariants (dominante d’un parc collectif, de la dominante locative du parc privé, d’'une densité
commerciale et de services supérieure a celle du reste de la ville, diminution de la part des propriétaires locaux parmi
les bailleurs privés personnes physiques, revenus croissants pour les propriétaires occupants emménagés
récemment...), 'étude révele une variété de trajectoires. Ainsi, loin d’'une situation ou les mémes politiques définies
nationalement auraient vocation a s’appliquer quasi uniformément et a produire les mémes effets, nos travaux révélent
au contraire la nécessité d’une une adaptation « sur-mesure » des programmes nationaux et en particulier du
programme Action Cceur de Ville, dans la définition du projet de territoire en amont de sa mise en ceuvre opérationnelle.
La conclusion du rapport s’efforce d’éclairer les devenirs possibles du centre historique de Laon et d’identifier les enjeux
de revitalisation.
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Contexte, problématique, objectifs et finalités

Laon, un centre historique percu comme en difficulté en dépit d’'un patrimoine remarquable
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Située a 140 km au nord-est de Paris, la ville de Laon est la préfecture du département de 1’Aisne, en région Hauts-de-
France. Elle bénéficie d’une situation centrale dans son département.

La ville de Laon fait partie de la communauté d’agglomération du Pays de Laon crée en 1992. L’aire urbaine de Laon
comprend 75 communes et 52 575 habitants en 2016.

Située a 75 km de Reims, elle fait partie de « 1’archipel métropolitain » Rémois, pole de rayonnement important.

La ville de Laon bénéficie d’un relief trés particulier puisqu’elle se
situe sur une butte témoin culminant a 183 meétres. Occupée des
I’époque gauloise, la butte de Laon constitue un bel exemple de site
défensif. Laon devient le siege d’un évéché deés le début du VI*
siecle. La cité est aussi un lieu de pouvoir politique ot demeurent
des derniers rois Carolingiens entre le VIII® et le X® siécle.

Dés la fin du XI° siécle la ville de Laon connait un développement
important avec une intense activité d’édification et de reconstruction.
On retrouve cet héritage du Moyen Age dans les ruelles sinueuses de
la ville haute.

A la Révolution Francaise, devenue Préfecture de 1’Aisne, Laon se
dote de batiments publics, élargit et redessine le tracé de ces rues
médiévales et des abruptes rampes d’acces a la ville haute. La ville BB e 2.2

telle qu’on la connait aujourd’hui date pour I’essentiel du XIX*
siecle. Le chateau royal est remplacé par I’hotel de ville et de Laon auXvile siecle

nombreux batiments sont édifiés vers la fin des années 1800.
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De gauche a droite et de haut en bas : La porte des Chenizelles, remparts Xlle siécle / Vue sur les remparts et la porte
d’Ardon, XIVe siécle / Eglise Saint-Martin / Mairie de Laon (crédits photos Cerema)

Avec I’arrivée des chemins de fer en 1857 et I’ouverture de la gare, la ville basse se développe et amorce une importante
extension urbaine. Une activité économique densifie le tissu urbain. Une ville basse se développe au pied du noyau
ancien. Les vocations scolaires et militaires de la ville sont renforcées par la construction de nouveaux batiments. Laon
est touchée par les occupations de 1870, la premiére guerre mondiale et par les bombardements de 1944.

Le cceur historique reste cependant relativement préservé des destructions contrairement a la ville basse qui est
fortement touchée par la seconde guerre mondiale. C’est surtout dans 1’aprés-guerre que les faubourgs se développent au
pied de la butte et que de nouveaux quartiers sont créés.

La ville connait un phénomeéne de périurbanisation important a compter des années 1970.

Vue sur la cuve Saint-Vincent Vue vers le nord de Laon
Crédits photos Cerema Crédits photos Cerema

La ville est ainsi divisée en deux parties :
—la ville haute au passé riche en histoire. On y retrouve également la cité administrative ainsi que la préfecture

—la ville basse fortement touchée par la seconde guerre mondiale caractérisée par une architecture d’apres-guerre avec
le développement de faubourgs ainsi que de zones commerciales et industrielles.
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La liaison entre ville basse et ville haute est une préoccupation dés la fin du XIXéme. En 1899, un tramway a
crémaillére permettait de relier la gare a I’hotel de ville situé en ville haute. Vétuste, le tramway a crémaillére ferme en
janvier 1971. 1l faut attendre 1989 pour que I’APM Poma 2000 ouvre en lieu et place du tracé de I’ex-tramway a
crémaillére afin d’offrir une liaison entre ville haute et ville basse tout en desservant la gare intermédiaire du quartier de
Vaux. Cette liaison a définitivement fermé en aofit 2016 pour des raisons économiques. Une navette de bus le remplace a
une fréquence plus faible mais permet de mieux desservir les différentes parties de la ville haute.

La ville de Laon dispose enfin d’atouts patrimoniaux uniques. Elle représente le plus grand secteur sauvegardé de
France (PSMV de 370 hectares mis en place en 1995) et posséde de nombreux monuments médiévaux, nombre d’hotels
particuliers et de maisons des XVIe, XVIle et XVIIle siécles. La ville dispose du label « Villes et Pays d’histoire »'. Son
sous-sol est sillonné de souterrains, de carriéres et de puits dont la préservation est I’un des enjeux environnementaux
actuels. Sa cathédrale juchée sur son sommet lui vaut le surnom de « Montagne couronnée ».

Aprés une période d’expansion démographique apres guerre, la ville de Laon connait depuis la deuxiéme moitié des
années 1970 une perte de population. Loin d’épargner le centre-ville, cette baisse de population y est au contraire, au
moins récemment, particulierement marquée. Cela traduit une moindre attractivité résidentielle d’un espace qui accueille
pourtant, outre un patrimoine historique unique, plusieurs administrations importantes. Ces évolutions sont susceptibles
d’étre liées a une dégradation du parc privé et une vacance résidentielle et commerciale croissante. En outre, ce quartier
a souffert au fil du temps de la concurrence du tissu pavillonnaire qui s’est développé a compter des années 1970 dans
I’agglomération, quand, parallélement, la ville dans son ensemble patissait vraisemblablement du développement du Sud
de I’ Aisne, dont elle est pourtant siege de la Préfecture.

7 SN
De gauche a droite : Rue du bourg / Arriére de la rue Saint-Jean / La porte d’Ardon vue de la rue des Chenizelles (crédits photos

Des difficultés communes a un grand nombre de villes moyennes

Loin d’étre un cas unique, ce processus de déclin constaté a Laon s’observe également a divers degrés dans nombre de
villes moyennes en France métropolitaine. En effet, les villes moyennes frangaises, qui concentrent 23 % de la
population et 26 % des emplois, sont souvent percues comme des territoires en difficulté, a 1’écart du développement
des grands poles urbains, en particulier lorsqu’elles ne bénéficient pas de la proximité du littoral ou d’une métropole.

Les difficultés rencontrées par ces villes font I’objet de nombreux travaux depuis plusieurs années déja de la part d’élus,
de services de 1’Etat et des collectivités territoriales, ou encore de journalistes francais et méme étrangers. Ces travaux
portent tout autant sur les raisons de ce déclin que sur les réponses possibles pour I’enrayer et/ou pour en accompagner
les effets (Cf. bibliographie en annexe)

Ces questions sont d’ailleurs aujourd’hui au centre du plan national « Action Ceeur de Ville », programme national
territorialisé qui porte sur 222 villes moyennes réparties dans toutes les régions. Ces villes bénéficieront d’une
convention de revitalisation sur 5 ans pour redynamiser leur centre-ville. L’appui aux projets de chaque commune repose
sur des cofinancements apportés par les partenaires : plus de 5 milliards d’euros mobilisés sur 5 ans, dont 1 Md€ de la
Caisse des dépdts en fonds propres, 700 M€ en préts, 1.5 Md€ d’Action Logement et 1,2 Md€ de I’Anah. D’autres
ressources pourront venir compléter ces enveloppes de crédits. La ville de Laon fait partie de celles retenues dans le
cadre de ce programme.

1 Le label “Ville ou Pays d’art et d’histoire”, crée en 1985 par le ministére de la culture, qualifie des territoires, communes ou regroupements de
communes qui, conscients des enjeux que représente 1’appropriation de leur architecture et de leur patrimoine par les habitants, s’engagent dans
une démarche active de connaissance, de conservation, de médiation et de soutien et a la qualité architecturale et du cadre de vie.
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Une étude pour objectiver la trajectoire du centre historique de Laon et éclairer les
dynamiques possibles

Face a ces enjeux et dans ce contexte, la direction départementale des territoires de 1’Aisne a souhaité engager une
réflexion autour du devenir du centre historique de Laon. Dans le méme temps, le PUCA a exprimé son intérét pour un
travail comparatif de plusieurs villes moyennes. C’est donc au croisement de ces préoccupations que s’inscrit la présente
étude ou le Cerema a proposé d’éclairer la trajectoire du centre historique de Laon incluant un volet comparatif portant
sur 6 autre villes moyennes en France Métropolitaine. Cette étude constitue ainsi :

1. une contribution a ma réflexion des acteurs Laonnois et notamment de la ville pour ’élaboration de sa
stratégie de revitalisation,

2. une contribution de dimension nationale a la connaissance scientifique des dynamiques des villes moyennes, et
plus particuliérement de celles bénéficiant d’un centre historique faisant 1’objet d’un plan de sauvegarde.

Selon le premier item, les questions auxquelles le présent document se propose d’apporter des éléments de réponse sont
notamment les suivantes :

— Comment apprécier et qualifier le déclin démographique observé dans le centre historique ?

— Observe-t-on une tendance a la paupérisation du centre historique et si oui dans quelle mesure ?

— Que représente la vacance du parc de logements et comment évolue-t-elle ?

— Quelles dynamiques connait le parc de logement existant ? Quelle est 1’évolution de la part des locataires dans le parc
priveé ?

— Quelle est la situation du marché immobilier de la ville haute en termes de niveau d’activité et de prix ?

— Constate-t-on une densité de services et de commerces faible et dans quelle mesure ?

Selon le second item, les questions auxquelles le présent document se propose d’apporter des éléments de réponse sont
notamment les suivantes :

— Derriére le vocable de villes moyennes, quelles similarités ou au contraire différenciations de trajectoire peut-on
mettre en évidence ?

— Quelle articulation ou au contraire désarticulation observe-t-on entre les dynamiques relatives a I’habitat, au
commerce, au fonctionnement du marché, etc. ?

— Comment peut-on interroger le role de la dimension patrimoniale de ces centres anciens dans la trajectoire qu’ils
connaissent ? En quoi constituent-ils un atout ou une contrainte pour ces espaces ?
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Eléments de méthode

A retenir

Pour éclairer la trajectoire du centre historique de Laon, le Cerema a proposé deux approches complémentaires : une
étude statistique visant a faire état des dynamiques démographiques, du tissu économique, du parc de logement et de ses
occupants, complétée par une étude de terrain s’appuyant sur une recherche bibliographique permettant de saisir les
dynamiques récentes au prisme de 1’histoire longue du territoire et la réalisation d’entretiens auprés d’acteurs locaux.

L’approche statistique se veut doublement comparative, puisque la trajectoire du centre ancien de Laon est comparée
d’une part a celle de la ville basse ainsi qu’a celle de I’aire urbaine (hors ville de Laon), et d’autre part a celle de 6
autres centres anciens de villes moyennes choisis de maniére a rendre signifiante la comparaison. C’est d’ailleurs plus
précisément 1’écart entre centre historique et « ville hors centre » qui est comparé d’une ville a I’autre.

Un volet statistique embrassant une pluralité de thématiques et nécessitant données infra-
communales, profondeur historique et homogénéité des sources

Pour ce volet, le Cerema a proposé de mettre en
perspective la situation du centre historique de Laon,
avec, d’une part, celle du reste de la ville et du reste de
I’aire urbaine, et, d’autre part, avec celle d’autres villes
moyennes. C’est ce que nous avons appelé une démarche
doublement comparative, déja utilisée a 1’occasion d’une
étude menée sur les quartiers de la Reconstruction a
Dunkerque, Saint-Nazaire, Brest et Le Havre [Cerema,
2016].

Face a un territoire aussi singulier que le centre historique
de Laon, un indicateur statistique ou son évolution sont
souvent difficiles a interpréter. De plus, une comparaison
de la situation de ville haute de Laon a celle de la ville
basse, ou encore a celle de 1’aire urbaine, bien
qu’éclairante, revient a comparer des territoires dont la
structure du parc comme le patrimoine ou la fonction
urbaine sont trés différents... Or, en la comparant a
plusieurs centres historiques de villes moyennes, on
espere éclairer la situation du centre historique de Laon
vis-a-vis de territoires présentant des caractéristiques
semblables en matiére patrimoniale, fonctionnelle ou
urbaine. Ainsi, pour ne prendre que cet exemple, s’il sera
montré dans 1’étude que le centre historique de Laon perd
de la population a un rythme plus élevé que le reste de la
ville alors que 1’aire urbaine hors Laon voit sa population
augmenter, la comparaison de Laon avec d’autres villes
moyennes montrera si les écarts constatés entre Laon et sa
périphérie sont similaires a celles-ci ou si on observe des
différences et dans ce cas lesquelles.

Pour cette approche quantitative, il était nécessaire de
disposer de données :

—relatives a plusieurs thématiques afin de rendre compte
de la maniére la plus compléte de la trajectoire des
espaces étudiés,

— disponibles sur 1’ensemble des villes étudiées de
maniére a permettre la comparaison,

— disponibles a une échelle infra-communale permettant
de distinguer la situation du centre historique de celle du
reste de la ville,

—offrant une certaine profondeur historique afin de
comparer la situation actuelle avec la trajectoire dont elle
est issue.

L’approche quantitative se fonde ainsi sur 1’exploitation
de données statistiques issues du recensement de la
population (Recensement — INSEE), de la base de donnée
Filocom (DGFIP — CGDD/SDES), de la base permanente
des équipements (BPE — INSEE) de I’Insee, du Fichier
Localisé Social et Fiscal (FiLoSoFi — INSEE), de la base
Perval (MIN NOT) et de la base DV3F (retraitement
Cerema a partir de DGFIP — MCT). Une liste des bases de
données utilisées figure en annexe 1.

Nous avons cependant été confrontés a un manque de
données sur certaines thématiques ou encore a
I’indisponibilité de certaines données a 1’échelle infra
communale. Nous pouvons relever en particulier
I’absence de données infracommunales sur les migrations
résidentielles, de données relatives aux loyers ou encore
d’indicateurs permettant de mesurer la vacance
commerciale.

Ont été retenues pour cette démarche comparative les
villes de Cahors, Dole, Périgueux, Rochefort, Saint-Omer
et Villefranche-de-Rouergue (Carte 1). La méthode ayant
conduit a ce choix est décrite dans I’encadré 1.

Un volet de terrain incluant analyse documentaire et entretiens avec des acteurs Laonnois

En complément du volet statistique, le Cerema a mené une
enquéte de terrain sur la ville de Laon en vue d’affinerr
I’analyse et ’interprétation statistique en la mettant en
relation avec I’histoire locale, d’autres études menées
ainsi que I’interprétation et les représentations des acteurs
locaux. Cette enquéte a pris la forme de visites sur le site

Le centre historique de Laon — objectiver la trajectoire du quartier pour éclairer les devenirs possibles — mai 2019

mais aussi d’entretiens avec une série d’acteurs du
territoire avec lesquelles la DDT nous a mis en relation.

Nos échanges ont aussi permis d’interroger les devenirs
possibles de la ville haute dans le cadre de I’évolution du
territoire a une échelle plus large.
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Encadré 1 : choix des villes de comparaison

Etape 1 : des critéres de comparabilité avec Laon

Les villes moyennes font 1’objet de plusieurs définitions qui mettent en évidence deux dimensions relatives a leur taille
en termes de population et a leur fonction de centralité.

Pour le volet statistique, la sélection des villes de comparaison s’est appuyée d’abord sur 1’application de critéres
successifs, avec 1’objectif de retenir des villes « comparables » a Laon en termes a la fois de taille, de fonction, de
situation géographique et de richesse patrimoniale.

Un critére de taille : La définition d’une ville moyenne dans le cadre du plan national « Action Ceeur de Ville » correspond a une population
comprise entre 10 000 et 100 000 habitants. Afin d’obtenir une taille comparable a la ville de Laon (25 358 habitants population municipale
2014), nous avons restreint la liste aux communes dont la population est comprise entre 10 000 et 50 000 habitants.

Un critére lié a la fonction : La ville de Laon étant une Préfecture, nous avons fait le choix de sélectionner uniquement les Préfectures et
sous-préfectures afin de retenir des villes aux fonctions similaires.

Absence d’influence métropolitaine : Les villes faisant partie des 22 aires urbaines englobant les métropoles ont été exclues de 1’étude.

Présence d’un patrimoine historique : Le patrimoine historique présent sur la ville de Laon est un facteur essentiel d’identité et de
centralité. Atout potentiel en termes d’attractivité résidentielle et de rayonnement touristique, il est également susceptible de constituer une
contrainte. Souhaitant dans le cadre de notre étude interroger notamment la relation du patrimoine a la trajectoire du centre historique de
Laon, nous avons choisi pour le volet statistique comparatif des villes bénéficiant d’un patrimoine architectural et historique riche. Pour
identifier ce capital patrimonial, nous nous sommes appuyés sur I’existence de Sites Patrimoniaux Remarquables (SPR) ou équivalents'. En
effet, I’existence de ce type de dispositif sur un territoire témoigne, outre de la présence d’un patrimoine riche, d’une volonté de protection et
de mise en valeur de ce patrimoine.

Action ceeur de ville : Le plan national « Ceeur de ville » est une opération qui vise a revitaliser 222 villes moyennes réparties sur I’ensemble
des régions francaises. Cela passe notamment par 1’investissement de 5 milliards d’euros sur 5 ans ainsi que divers avantages fiscaux. Laon
est retenue dans le cadre de ce dispositif. Deés lors, nous avons choisi de la comparer a d’autres villes sélectionnées, cette sélection témoignant
a la fois d’un contexte local a priori comparable et d’une volonté politique locale.

Etape 2 : des trajectoires diversifiées

Avec D’application de ces différents critéres, nous avons obtenu une liste de 36 communes. A partir de ces 36
communes, nous avons réalisé une typologie de communes en 5 classes dans 1’objectif de choisir des communes ayant
une situation et des trajectoires diversifiées du point de vue d’une variété de critéres: la démographie, des
caractéristiques socio-économiques des habitants, de I’emploi, des commerces, de I’attractivité résidentielle, de la
vacance du parc de logement... A partir de cette typologie, un choix de 13 communes issues des différentes classes a
été fait. Nous cherchions notamment a disposer dans 1’échantillon de communes qui, au-dela de leurs difficultés
communes, connaitraient une évolution plus favorable sur certains critéres (commerces, vacance du parc de logements
par exemple) ou au contraire moins favorable sur d’autres (paupérisation, déclin démographique par exemple).

Etape 3 : des filtres techniques permettant la réalisation de la comparaison

Pour ces 13 communes, nous devions enfin nous assurer de la possibilité méthodologique de comparer le centre
historique avec le reste de la ville et ’aire urbaine. Pour cela et du fait que les données a I’infra-communale sont
disponibles a des échelles différentes selon les sources (IRIS pour les données de I’'INSEE et sections cadastrales pour
les données Filocom notamment), il fallait avoir une correspondance entre le périmétre du centre historique, un IRIS
ou un regroupement d’IRIS et un regroupement de sections cadastrales.

En retenant comme périmeétre de centre historique celui du secteur sauvegardé de la commune, un travail de
comparaison des différents périmétres a été fait pour les 13 communes préalablement retenues. Un exemple de ce
travail pour la ville de Laon et pour la ville de Chalon-sur-Saone est présenté en annexe 1. Cela nous a conduit a
éliminer 6 de ces 13 communes, pour lesquelles 1’identification statistique d’une trajectoire du centre historique n’était
pas possible avec les données disponibles.

1 Les SPR créés par la loi n°® 2016-925 du 7 juillet 2016 relative a la liberté de la création, a I’architecture et au patrimoine, se
substituent aux anciens dispositifs de protection a savoir :

* les secteurs sauvegardés créés par la Loi Malraux du 4 aofit 1962

* les ZPPAUP (Zone de Protection du Patrimoine Architectural Urbain et Paysager) instaurées par la loi de décentralisation du 7
janvier 1983

* les AVAP (Aire de mise en Valeur de I’ Architecture et du Patrimoine) créées par 1’art. 28 de la loi Grenelle 2 du 12 juillet 2010

» Ce dispositif (SPR) permet d’identifier les enjeux patrimoniaux d’un méme territoire ; enjeux qui sont retranscrits dans un plan
de gestion du territoire qui peut prendre deux formes :

* un plan de sauvegarde et de mise en valeur (PSMV) qui est un document d’urbanisme,
* un plan de valorisation de I’architecture et du patrimoine qui est une servitude d’utilité publique.
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Encadré 2 : acteurs rencontrés sur le territoire Laonnois

— Jean-Marc Carlier, Directeur Général des Services a la ville de Laon

— Richard Kaszynski, architecte urbaniste au Conseil d’Architecture, d’Urbanisme et de I’Environnement de I’ Aisne
— Julien Paul, président du directoire et Sylvain le Viol directeur commercial, Le Foyer Reimois

— Jean-Denis Mege, directeur général, Opal 02

— Marc-Antoine Dehaine, directeur d’agence immobiliere, ORPI Plateau

— Gérard Dorel, président de 1’office du tourisme du Pays de Laon

— Etude notariale, Bruno Dufourcq SCP

Les villes de comparaison

Les villes de comparaison retenues
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Données de cadrage

Villefranche-de-Rouergue et son centre historique Rochefort et son centre historique
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Cahors et son centre historique Saint-Omer et son centre historique

Les centres historiques définis dans le cadre de cette étude sont de taille différente et représentent un poids
variable de la commune concernée. Le centre historique de Laon compte 3 594 habitants ce qui représente
un peu plus de 14 % de la population de la ville. Pour les villes de comparaison le nombre d’habitants dans
le centre historique varie de 1 581 (Villefranche-de-Rouergue) a 6 576 habitants (Saint-Omer) ce qui
représente entre 6,8 % (Périgueux) et 46,4 %(Saint-Omer) de la population municipale. Le tableau ci-
dessous reprend pour chacune des communes et son centre historique la taille en nombre d’habitants et en
nombre de logements.

Population Parc de logements
historique  Commune PO L e | historique | Commune POl L0 e
Cahors 2977 19 630 15,2% 3076 13 330 23,1%

Dole 2 260 23 312 9,7% 1952 13 889 14,1%

Laon 3594 25 282 14,2% 2 563 13 877 18,5%
Périgueux 2033 30 069 6,8% 808 21 333 3,8%
Rochefort 5448 24 300 22,4% 4422 15 199 29,1%

Saint-Omer 6 576 14 164 46,4% 3997 8 698 46,0%
Villefranche-de-R 1581 11 822 13,5% 1753 7 797 22,5%

Tableau 1 — Poids des centres anciens dans la population et le parc de logements des villes étudiées

Source : INSEE — Recensement 2014 et CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom 2015
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La trajectoire compareée de la
ville haute de Laon
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Démographie

A retenir

La ville haute de Laon se vide de sa population plus vite encore que la ville basse, suivant une trajectoire assez
originale parmi les villes étudiées. Ce déclin, dii a un solde migratoire tres négatif, concerne surtout les jeunes (18-24
ans), bien que ces derniers demeurent sur-représentés dans le centre ancien. Toutefois, on n’observe pas de tendance
au vieillissement, la baisse de la part des 18-24 ans étant surtout compensée par une hausse de celle des 25-39 ans. Les
personnes seules sont sur-représentées dans la ville haute, a 1’image de ce qu’on observe pour les autres centres
étudiés. Cette sur-représentation connait une dynamique contradictoire avec une hausse pour les hommes seuls mais
une baisse pour les femmes seules, ce qu’on retrouve a Villefranche-de-Rouergue, Rochefort, Saint-Omer et
Périgueux. Enfin, le centre historique de Laon connait une forte rotation au sein du parc locatif privé.

La ville haute de Laon se vide de sa population plus vite encore que la ville basse

Entre 2006 et 2014, le centre historique de Laon perd de
la population a un rythme plus marqué que le reste de la
commune alors que ’aire urbaine (hors ville centre) en
gagne (Tableau 2).

Ce constat renvoie d’abord a la dynamique générale de
périurbanisation qui affecte I’ensemble des villes étudiées,
qui toutes voient I’aire urbaine (hors ville centre) gagner
de la population. L’aire urbaine de Laon est d’ailleurs
celle pour laquelle cette croissance périphérique est la
moins soutenue.

Ce constat renvoie ensuite a un déclin démographique des
villes moyennes qu’on retrouve sur notre échantillon, a
I’exception de la ville de Périgueux dont la population
croit légerement entre 2006 et 2014. Laon fait partie des
villes ou ce déclin est le plus marqué, méme si d’autres
villes — Rochefort, Saint-Omer, Dole — connaissent une
baisse démographique plus forte encore.

Ce déclin s’est amorcé a partir des années 70 a Laon ainsi
que dans d’autres villes comme Dole et Cahors.
(Graphique 1). 1l est plus ancien dans les communes de
Saint-Omer, Périgueux, Rochefort et plus récent a
Villefranche-de-Rouergue.

11 se traduit sur la derniére période par un solde migratoire
particulierement négatif sur Laon, que ne compense pas
un solde naturel positif. Seule la commune de Dole
connait un solde migratoire plus négatif tandis que
Périgueux se distingue par une valeur positive (Tableau
3).

Centre Reste de Reste de l'aire
Ville historique la ville urbaine
Cahors -2,2% -18,9% 1,6% 12,7%

Dole -5,3% 5,2% -6,3% 6,5%

Laon -4,7% -7,5% -4,2% 6,0%
Périgueux 1,7% 6,4% 1,4% 13,1%
Rochefort -7,6% -4,5% -8,5% 14,0%

Saint-Omer -5,6% -1,6% -8,8% 6,5%

Villefranche-de-R  -1,8% -12,7% 0,1% 9,9%

Tableau 2 — Evolution de la population entre 2006 et 2014

Source : INSEE - Recensement

Variation de la population

(Taux annuel moyen entre Dont solde

Dont solde

2010 et 2015, en %) naturel migratoire
Cahors -0,9 -0,3 -0,6
Dole -1 0,1 -1,1
Laon -0,5 0,5 -1
Périgueux 0,2 -0,1 0,3
Rochefort -0,9 -0,3 -0,6
St-Omer 0,7 0,9 -0,2
Villefranche-de-R -0,4 -0,4 0

Tableau 3 — Solde naturel et migratoire des communes
Source : INSEE — Recensement
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Enfin, ce constat interroge la trajectoire relative du centre
historique de ces villes et celle du reste de la commune, et
met en évidence plus précisément une diversité :

—des communes (Cahors, Villefranche-de-Rouergue)
voient leur centre historique touché par un déclin
démographique trés marqué, alors que le reste de la ville
connait une (relative) croissance démographique ;

—le centre historique de Dole connait une croissance
démographique nette, tandis que le reste de la ville voit sa
population diminuer ;

— Périgueux se caractérise par une hausse de la population
du centre historique significativement plus soutenue que
celle observée dans le reste de la ville ;

— Pour Rochefort et Saint-Omer, la baisse démographique
observée dans le centre historique est moins soutenue que
celle du reste de la ville ;

— Enfin, Laon se distingue finalement par une baisse plus
soutenue dans le centre historique que dans le reste de la
commune.

En synthése, on peut relever que pour trois communes sur
sept (Laon, Cahors, Villefranche-de-Rouergue), la
trajectoire démographique du centre historique est moins
dynamique que celle du reste de la commune. Parmi elles,
on trouve les 3 communes pour lesquelles le déclin
démographique du centre historique est le plus marqué.
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Graphique 1 — Evolution de la population entre 1946 et 2015

Base 100 en 1975 / Source : Cassini et INSEE
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Les jeunes demeurent sur-représentés dans la ville haute en dépit d’'une réduction de leur

part dans la population

La ville haute se caractérise par une sur-représentation des
tranches 18-24 ans et 25-39 ans, au détriment des autres
tranches d’ages : mineurs, 40-64 ans et plus de 64 ans
(Graphique 2). Ce constat vaut aussi pour les autres villes
étudiées (Graphique 3).

En termes de trajectoire, le centre historique de Laon se
distingue principalement :

— par une diminution plus nette que dans les autres centres
étudiés de la part des 18-24 ans. Plusieurs centres
historiques — Cahors, Dole, Périgueux, Villefranche-de-
Rouergue — connaissent au contraire une hausse de la part
cette classe d’age. Le poids de cette classe d’age diminue
aussi, bien qu’a un rythme moindre, dans le reste de la
ville, constat qu’on peut généraliser pour toutes les
« communes hors centres » étudiés (Graphique 4).

— par une hausse, unique parmi les villes étudiées, de la
part des 25-39 ans, ce qui accentue la sur-représentation
de cette classe d’age dans la ville haute. Cette évolution
intervient alors que la part des 25-39 ans diminue dans le
reste de la ville, constat qu’on peut généraliser pour toutes
les « communes hors centres » étudiées.

Enfin, les 65 ans et plus sont sous-représentés dans tous
les centres historiques étudiés. De plus, a Laon comme
dans la majorité des autres villes moyennes, aucune
tendance au vieillissement de la population du centre
historique n’est observé. Les exceptions de ce point de
vue sont Cahors et Rochefort.

En complément, nous avons recensé l’importance des
effectifs étudiants dans les villes étudiées (Tableau 4). En
effet, la présence d’une offre en matiére d’études
supérieures, surtout dans le cadre de villes moyennes
isolées des métropoles, peut constituer un facteur
d’attractivité en particulier vis-a-vis des jeunes. Il apparait
que la ville de Périgueux est de loin la plus étudiante de
notre échantillon. Toutefois, les effectifs ne semblent pas
étre significativement situés dans le centre ancien. En fait,
Laon se distingue en étant la seule, parmi les villes
observées, qui accueille en son centre ancien des
institutions du supérieur. Elle se classe deuxiéme dans
I’ordre d’importance des étudiants accueillis, ce qui
explique sans doute pour partie I’importance des 18-24
ans dans la population du centre historique de Laon.

Ecoles
Effectifs Classes Sections de supérieures Ecoles Autres Implantatio
étudiants prépa aux techniciens Universités du paramédical écoles de n dans le
2015-2015 grandes supérieurs professorat es et spécialités centre
(total) écoles et assimilés et de sociales diverses historique
I’éducation
Laon 1034 294 542 - 198 - Oui
Cahors 736 287 63 74 312 = Non
Dole 574 - 378 - - 196 - Non
Périgueux 2177 116 602 1024 161 274 - Non
Rochefort 369 - 187 - - 145 37 Non
Saint-Omer 808 425 - 358 25 Non
Villefranche- 122 122 _ _ _ _ Non
de-R

Tableau 4 — Estimation des effectifs étudiants et indication de la localisation dans le centre ancien

Source : Atlas régional des effectifs étudiants — Ministére de I’enseignement supérieur, de la recherche et de I'innovation

Une sur-représentation trées marquée des personnes seules, qui se renforce pour les

hommes et diminue pour les femmes

La ville haute de Laon se distingue par une sur-
représentation trés nette des personnes seules (Graphique
5), qui se retrouve sur les autres centres anciens étudiés
(Graphique 6). A I’inverse, la part des couples avec et
sans enfant est moins importante dans ces espaces. Les
familles monoparentales sont un peu sous-représentées
dans la ville haute par rapport a la ville basse, mais pas
par rapport a l’aire urbaine. L’écart pour ces ménages
demeure limité, a 1’image de ce qu’on observe pour les
autres villes étudiées (Graphiques 6 et 7).

Du point de vue de la trajectoire entre 2006 et 2014, alors
que la part des hommes seuls augmente dans tous les
centres anciens, celle des femmes seules est plus diverse :
baisse sensible a Laon, Villefranche-de-Rouergue,
Rochefort, Saint-Omer, Périgueux, et hausse sensible a
Cahors et Dole. Dans le méme temps, la part des couples
avec et sans enfant a tendance a diminuer sur cette méme
période. La baisse des couples avec enfants demeure
d’ailleurs, dans tous les centres historiques étudiés, limitée
comparée a celle observée dans le reste de la ville. Enfin,
la part des familles monoparentales diminue dans une
majorité de centres historiques alors qu’elle a tendance a
augmenter dans les « communes hors centres » étudiées.
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Graphique 3 — part de chaque classe d’age dans la population des centres anciens en 2014 et évolution depuis 2006

Source : INSEE — Recensement.
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Graphique 4 — part de chaque classe d’age dans la population des « villes hors centres » en 2014 et évolution depuis 2006

Source : INSEE — Recensement.
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Source : INSEE — Recensement.
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Une trés forte proportion d’emménagés récents dans le parc locatif privé signe d’une

rotation importante

Prés de 80 % des locataires du parc privé de la ville haute
ont emménagé dans leur logement depuis 2 ans ou moins
(sans qu’on puisse savoir a cette échelle, et a partir de
sources statistiques, ou ils résidaient auparavant). Ce taux
est non seulement significativement supérieur a celui de la
ville basse, mais c’est aussi le taux le plus élevé des
territoires étudiés, centres comme périphéries (Graphique
8). Cette situation atypique du centre historique de Laon
est apparue entre 2005 et 2009. Pour la plupart des autres
villes étudiées, 1’écart entre centre et « reste ville » est
dans le méme sens, mais de moindre ampleur.

Prés de 20 % des propriétaires occupants de la ville haute
y résident depuis 2 ans ou moins (sans qu’on puisse savoir
a cette échelle, et a partir de sources statistiques, ou ils
résidaient auparavant). Ce taux est un peu supérieur a
celui qu’on observe dans la ville basse et il est comparable
a celui d’autres centres anciens de villes moyennes :
Cahors, Villefranche-de-Rouergue (Graphique 9). Les
emmeénagés récents représentent une part plus importante

70%

60%

== mmmm==== | g0n hors centre
Cahors centre hist
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Périgueux centre hist
Rochefort centre hist

— 20N centre hist

* aire urbaine Laon
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Rochefort hors centre

Sessmsssa= St-Omer hors centre
Villefranche hors centre

40%

St-Omer centre hist
Villefranche centre hist
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Graphique 8 — Part des emménagés depuis 2 ans

ou moins dans le parc locatif privé
Source : CGDD/SDES - Filocom

des propriétaires occupants dans les centres historiques de
Dole, Rochefort et Périgueux, mais inférieure a Saint-
Omer. En régle générale, comme a Laon, cette « rotation »
est plus forte dans le centre historique que dans le reste de
la ville, la seule exception étant Villefranche-de-Rouergue
(et encore, pour cette ville I’année 2015 fait figure
d’exception de ce point de vue). Les trajectoires sont trés
diverses : diminution continue pour le centre de Cahors,
tendance a la baisse pour ceux de Dole et Périgueux,
stabilité pour celui de Saint-Omer, hausse suivie d’une
baisse ceux de Villefranche-de-Rouergue, Laon et
Rochefort...

Il n’en demeure pas moins que le centre historique de
Laon connait a la fois une rotation particuliérement élevée
des locataires et une part des emménagés récents parmi les
propriétaires occupants parmi les plus faibles, signe du
caractére vraisemblablement hétérogénes des profils de
ménages et du sens que prend ce passage dans la ville au
sein de I’itinéraire résidentiel des ménages.
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Graphique 9 — Part des propriétaires occupants

emménagés depuis 2 ans ou moins
Source : CGDD/SDES - Filocom
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Socio-économie

A retenir

Parmi les villes étudiées, Laon est la seule ou le revenu médian disponible dans le centre historique est supérieur a celui
du reste de la ville. Le centre historique de Laon se singularise aussi par un rapport interdécile trés élevé, signe
d’inégalités particuliérement marquées sur cet espace.

Par ailleurs, la ville haute de Laon se distingue par un taux de chémage plus faible que le reste de la ville, mais qui
augmente tres fortement entre 2006 et 2014.

Les éleves étudiants et stagiaires ainsi que les actifs occupés sont sur-représentés dans la ville haute au détriment des
retraités et autres inactifs. Cette sur-représentation diminue toutefois, ce qui s’accompagne d’une hausse des chémeurs.
Parmi les actifs, le centre ancien de Laon se distingue par une sur-représentation des cadres / professions intellectuelles
et professions intermédiaires au détriment des ouvriers et employés. Cette singularité a tendance pour partie a
s’estomper puisque la part des ouvriers augmente et celle des cadres diminue. En revanche elle s’accentue pour les
professions intermédiaires (dont la proportion augmente) et les employés (pour lesquels elle diminue).

En conclusion, le centre historique de Laon ne constitue pas un sous-espace de concentration de la pauvreté et de la
précarité dans la ville de Laon (la ville basse semble méme concentrer davantage les chdmeurs, précaires, ouvriers et
employés). Toutefois, cela n’empéche pas I’existence de faibles revenus dans un espace tres contrasté socialement, et les
tendances montrent une hausse du chomage et de la part des ouvriers au sein du centre ancien, signes possibles d’une
normalisation de cet espace au regard de la ville basse et des autres centres anciens étudiés.

Enfin, les propriétaires occupants emménagés récemment dans la ville haute ont des revenus plus élevés en moyenne
que ceux de la ville basse. C’est I’inverse chez les locataires, ce qui confirme I’existence de marchés segmentés.

Le revenu médian demeure plus élevé dans la ville haute que dans la ville basse mais cela
s’accompagne de fortes inégalités

A Laon, le revenu médian disponible dans le centre historique est supérieur a celui de la ville et comparable a celui de
I’aire urbaine (Graphique 10)'. Alors que Laon est I’'une des aires urbaines ou le revenu médian disponible est le plus
faible, le centre historique de Laon fait partie de ceux pour lesquels le revenu médian disponible est le plus élevé. Laon
se singularise aussi en étant la seule ville ou le revenu médian disponible est plus élevé dans le centre historique que
dans le reste de la ville.

Le centre historique de Laon se singularise par ailleurs par un rapport interdécile trés élevé. Les inégalités sont en
général plus marquées dans les centres historiques que dans les « villes hors centre » et les aires urbaines mais 1’écart a
Laon est particuliérement marqué.
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Graphique 10 — Revenu et inégalités

Source : INSEE - Filosofi

1 La source utilisée ici (INSEE — Filosofi) ne permet pas d’opérer des regroupements d’IRIS, permettant de distinguer facilement le centre
historique du reste de la ville. Nous avons donc été contraints d’une part de comparer les centres au total de la commune (centre compris), et
d’autre part d’étudier séparément, pour les communes de Rochefort et Saint-Omer, les deux IRIS qui composent le centre historique tel que
défini dans notre étude.

Le centre historique de Laon — objectiver la trajectoire du quartier pour éclairer les devenirs possibles — mai 2019 20/68



La ville haute de Laon se distingue par un taux de chdémage plus faible que le reste de la
ville, mais qui augmente trés fortement entre 2006 et 2014

Le taux de chémage dans la ville haute était de 23 % en
2014, un peu inférieur a celui de la ville basse et tres
supérieur a celui de I’aire urbaine (Graphique 11). Ce taux
est dans la moyenne de ceux observés dans les autres
centres historiques. Laon se distingue toutefois en étant la
seule ville pour laquelle le taux de chomage est plus faible
dans le centre que dans le reste de la ville. A ’inverse, la
commune de Villefranche-de-Rouergue se caractérise par
taux de chomage de son centre ancien beaucoup plus fort
— plus du double — que celui du reste de la ville.

Parmi les territoires étudiés, la ville haute de Laon est
celui qui connait la plus forte progression du taux de
chomage entre 2006 et 2014, suivi par le reste de la ville.
Cette hausse, supérieure a 10 points pour ces deux espaces
traduit une précarisation de la population particuliérement
marquée a Laon. Sur la période étudiée, la tendance est
une hausse du taux de chomage plus rapide dans les
centres anciens que dans le reste des communes
(’exception étant Dole).

Les aires urbaines présentent toutes des taux beaucoup
plus faibles que les villes-centres et des augmentations
trés limitées. Cela traduit une accentuation du contraste
entre territoires et une paupérisation des poles.
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Graphique 11 — Taux de chémage en 2014 et évolution depuis 2006

Source : INSEE - Recensement
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La ville haute connait une sur-représentation des actifs occupés et des éléves étudiants et
stagiaires non rémunérés, qui diminue fortement au « bénéfice » des chémeurs

Les éléves, étudiants et stagiaires non rémunérés sont nettement sur-représentés dans la ville haute de Laon, au détriment
d’une sous-représentation des retraités' et des « autres inactifs »* (Graphique 12). Les actifs occupés sont également sur-
représentés par rapport a la ville basse (mais pas au regard de 1’aire urbaine). En termes de trajectoire, la part des éléves,
étudiants et stagiaires non rémunérés diminue fortement de méme que celle des actifs occupés, tandis que la part des
chémeurs, comme nous 1’avons vu, augmente rapidement.

La sur-représentation des éléves, étudiants et stagiaires non rémunérés n’est pas un trait commun des centres anciens
étudiés mais elle apparait également dans certains d’entre eux, Périgueux et Dole (Graphiques 13 et 14). Elle n’est
jamais aussi forte que pour la ville haute de Laon. De méme, la sur-représentation des actifs occupés dans le centre
historique ne concerne que Laon et Dole. La sous-représentation des retraités se retrouve pour tous les centres anciens
étudiés, tandis que celle des « autres inactifs » n’est pas systématique : elle s’observe a Dole mais c’est I’inverse a
Cahors, Villefranche-de-Rouergue et Rochefort.

En termes de dynamique, on retrouve la hausse particuliérement soutenue dans la ville haute de Laon du nombre de
chomeurs. De plus, la baisse rapide du nombre d’éléves, étudiants et stagiaires non rémunérés n’est significative qu’a
Laon et Dole.

Enfin, I’analyse de la part des femmes parmi les différentes catégories d’activité (Tableau 5) révéle une sur-
représentation de celles-ci dans le centre historique de Laon, en particulier parmi les éléves, étudiants, stagiaires non
rémunérés, les pré-retraités et retraités, ainsi que les autres inactifs (pour cette derniére catégorie, la sur-représentation
des femmes est encore plus marquée dans I’aire urbaine).

Laon hors AU hors
- ® Centre historique Centre Laon ™ .o e
: /';?J"%hO'SL;e”"e Population de 15 & 64 ans 52,9% 50,4% 49,9%
ors Laon
55 Aisne Actifs occupés 47,6% 46,9% 47,2%
45 2 Evolution 2006-2014 i Chémeurs 50,3% 51,5% 51,8%
Eléves, étudiants, stagiaires o o o
35 men FEmunATas 67,3% 50,7% 51,3%
25 Retraités et préretraités 64,0% 54,5% 47,6%
Autres inactifs 63,3% 56,9% 74,4%
15
s E -0,8 *ﬂ Tableau 5 — Part des femmes parmi les
catégories d’activité des 15-64 ans
-5 2 041310 -16 -1,818 Source : INSEE - Recensement
76 64
-15 :
Actife nen Chémeirs  Flév Ftiud Stan Retraités Aittres inactife

Graphique 12 — Part des catégories d’activité

chez les 15-64 ans et évolution
Source : INSEE - Recensement

1  Attention, il ne s’agit pas ici de I’ensemble des retraités et pré-retraités mais uniquement de ceux de moins de 65 ans.
2 Sont classés comme « autres inactifs », tous les « inactifs » qui ne sont ni « retraités », ni « étudiants ». Cette catégorie couvre notamment les
personnes sans activité professionnelle ne recherchant pas un emploi et n’étant pas « retraités » et les détenus.
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Parmi les actifs, le centre ancien de Laon se distingue par une sur-représentation des cadres /
professions intellectuelles et professions intermédiaires au détriment des ouvriers et employés, mais

cette singularité a tendance a se normaliser

Les ouvriers sont nettement sous-représentés dans la ville
haute de Laon par rapport au reste de la ville (Graphique
15). Cette situation est relativement singuliére puisqu’elle
ne se retrouve qu’a Dole et Saint-Omer, ou 1’écart est bien
moindre (Graphique 16). Au contraire, les ouvriers sont
sur-représentés dans les centres anciens de Cahors,
Rochefort et surtout Villefranche-de-Rouergue.

Les employés sont, de méme, fortement sous-représentés
dans la ville haute de Laon comparée au reste de la ville.
Cette situation est la aussi relativement singuliére
puisqu’elle ne se retrouve qu’a Dole, Villefranche-de-
Rouergue et Rochefort mais avec, sur ces espaces, un
écart bien moindre.

La part des professions intermédiaires est au contraire tres
élevée dans la ville haute (plus de 35 % en 2014) avec un
écart important avec la ville basse. Un tel écart est 1a aussi
unique parmi les villes étudiées avec méme une sous-
représentation dans 4 centres anciens sur les 7 étudiés.

Le centre historique de Laon — objectiver la trajectoire du quartier pour éclairer les devenirs possibles — mai 2019

La part des cadres et professions intellectuelles
supérieures est tres élevée dans le centre historique de
Laon (prés de 25 % en 2014 contre 10 % dans le reste de
la ville). Un tel écart est la aussi unique parmi les villes
étudiées, méme si un écart plus limité dans le méme sens
est observé dans la plupart d’entre elles (a ’exception
notable de Villefranche-de-Rouergue).

Entre 2006 et 2014, la ville haute voit sa sur-
représentation des cadres et professions intellectuelles
supérieures diminuer et la sous-représentation des
ouvriers se réduire. A I’inverse, la sous-représentation des
employés et la sur-représentation des professions
intermédiaires s’accentuent. La trajectoire des villes
étudiées est a cet égard diverse : la part des ouvriers
augmente dans le centre historique de Laon, Rochefort,
Cahors et surtout Périgueux tandis que la part des cadres
et professions intellectuelles supérieures augmente a
Villefranche-de-Rouergue et Cahors. La part des employés
diminue dans la majorité des espaces étudiés, centres
comme « villes hors centres » (Dole et le centre ancien de
Cahors font ici figure d’exception). Enfin, la part des
professions intermédiaires diminue dans les centres
historiques de Cahors, Périgueux et Villefranche-de-

Rouergue.
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Graphique 16 — Part en 2014 de différentes PCS et évolution entre 2006 et 2014

Source : INSEE - Recensement
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Les propriétaires occupants emménagés récemment dans la ville haute ont des revenus plus élevés
en moyenne que ceux de la ville basse. C’est lI'inverse chez les locataires ce qui confirment
I'existence de marchés segmentés

Les propriétaires occupants emménagés depuis deux ans ou moins dans la ville haute de Laon ont des revenus
significativement supérieurs a ceux emménagés dans la ville basse (Graphiques 17 et 18). Le revenu médian connait une
tendance a la hausse pour les premiers comme pour les seconds. Ce revenu médian plus élevé du centre ancien se
retrouve dans toutes les villes étudiées a 1’exception notable de Villefranche-de-Rouergue. La tendance a la hausse
constatée a Laon est générale.

1

Les locataires du parc privé emménagés depuis deux ans ou moins dans la ville haute (et qui représentent on s’en
souvient 80 % des locataires du parc privé) ont des revenus un peu inférieurs a ceux emménagés dans la ville basse. Le
revenu médian est stable pour les premiers sur la période étudiée quand il augmente légérement pour les seconds. Sur le
segment locatif privé, ce revenu moindre des emménagés récents dans le centre ancien est observé dans toutes les villes
objets de notre étude, méme si les écarts demeurent relativement limités (sauf a nouveau a Villefranche-de-Rouergue).

Ces constats confirment une désarticulation du marché de I’accession et de celui de la location dans les centres anciens.
Si ces espaces demeurent valorisé pour le premier, ils semblent dévalorisés sur le segment locatif. Cela révéle
I’existence a priori de sous-marchés distincts ne correspondant pas aux mémes biens ni peut-étre aux mémes sous-
secteurs des centres anciens.
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Graphique 17 — Revenu médian (euros constants 2015) des
emménagés dans le centre historique depuis 2 ans ou moins

Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom
PO : propriétaires occupants LP : locataires du parc privé

Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom
PO : propriétaires occupants LP : locataires du parc privé

1 Ala différence du revenu disponible dans Filosofi, il s’agit ici d’un revenu fiscal qui n’inclut pas les aides sociales non imposables (allocations
familiales, aides au logement, RSA...).
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Graphique 18 — Revenu médian (euros constants 2015) des
emménagés hors centre historique depuis 2 ans ou moins




Le parc de logement

A retenir

Parmi les centres historiques étudiés, Laon se distingue par une croissance soutenue du nombre de résidences
principales. Les logements collectifs y sont sur-représentés par rapport a la ville basse, comme dans les autres centres
anciens. La ville haute de Laon se distingue toutefois par une présence significative de logement locatif HLM/SEM.

La part des petits logements est élevée et en hausse dans la ville haute. De plus, on constate une déconnexion marquée
entre taille des logements et taille des ménages pour le parc des propriétaires occupants. La dominante locative du parc
privé n’en est pas moins tres marquée et s’accentue sensiblement.

Enfin, la part des personnes morales parmi les propriétaires bailleurs du parc privé est particulierement forte dans la
ville haute au regard de la ville basse et des autres centres anciens. Du co6té des propriétaires personnes physiques de
logements locatifs privés en ville haute, la part de ceux qui résident dans la ville est faible et diminue.

La ville haute connait une hausse du nombre des résidences principales du fait de la construction,
des restructurations dans le parc ancien, mais aussi d’une diminution du parc vacant. Cette
évolution est singuliére au sein des centres anciens étudiés.

La part des résidences principales est de 74 % dans le centre historique de Laon ce qui représente 1 886 logements
(Graphique 22). Elle est de 90 % dans le reste de la ville et dans I’aire urbaine hors ville centre. Cet écart entre centre-
historique et reste de la ville s’explique d’une part par un poids des logements vacants plus important dans le centre
historique (cf. infra) et d’autre part, par le poids des résidences secondaires qui est de I’ordre de 5 % dans le centre
historique contre 2 % dans la ville basse. Les résidences secondaires représentent entre 3 (Saint-Omer) et 8 % (Cahors)
du parc des centres anciens étudiés.

Le parc de résidences principales augmente de 26 % dans le centre historique de Laon entre 2005 et 2015, plus forte
hausse des centres anciens étudiés et augmentation beaucoup plus sensible que celle qui est observée dans la ville basse
(Graphique 19). Cela représente 386 logements supplémentaires (Graphique 20). Ce sont la construction neuve pour 315
logements et les restructurations® pour 117 logements qui participent le plus a cette augmentation. On observe également
un gain de résidence principale au détriment des logements vacants (+30 logements).

C’est le seul centre historique qui connait une évolution de cette ampleur. Le parc de résidences principales est plus
stable a Dole (+5 %), Périgueux (+6 %), Rochefort (+1 %) et Saint-Omer (+8 %). Les centres historiques de Cahors et
Villefranche-de-Rouergue connaissent une diminution du parc de résidences principales (respectivement -11 % et -10%)
due pour ’essentiel a une augmentation des logements vacants sur ces secteurs.
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Graphique 19 — Evolution du parc des Graphique 20 — Evolution du parc des résidences principales dans le

Restructuration 117

résidences principales entre 2005 et 2015 centre historique de Laon entre 2005 et 2015
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

1 Filocom permet de distinguer, au sein des nouveaux logements apparus dans la base, ceux qui correspondent a la construction d’un nouveau
logement et ceux qui correspondent a ce qu’on appelle une restructuration. Cette distinction s’opére a partir de I’écart entre 1’année de
construction du bati et I’année d’apparition du logement dans la base. Lorsque celui-ci est supérieur a 4 ans, c’est-a-dire lorsqu’un nouveau
logement est créé au sein d’un immeuble dont la construction date de plus de 4 ans, ce logement est dit issu de restructuration (celle-ci peut
correspondre a un changement d’usage (transformation de bureaux, de commerces, de garages en logements) ou a 1’apparition de nouveaux
logements au sein d’un bati ancien (par exemple via la division d’immeubles ou de grands logements). Si un nouveau logement apparait dans
un immeuble au cours des 4 années qui suivent sa construction, il est alors considéré comme neuf, en raison notamment des délais parfois long
de commercialisation de résidences neuves et/ou de prise en compte au sein de la base Filocom.
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Le parc collectif et locatif est sur-représenté dans la ville haute, a I'image des autres centres
historiques, avec un poids de parc locatif social plus significatif

Les résidences principales sont, dans le centre historique de Laon, majoritairement constituées de logements collectifs
qui représentent environ 4 logements sur 5 (Graphique 21). Cette sur-représentation des logements collectifs se retrouve
dans I’ensemble des centres historiques étudiés et a tendance a se renforcer. En effet, leur part augmente dans 1’ensemble
des centres historiques de facon plus ou moins marquée tandis qu’elle diminue dans la majorité des « villes hors
centres ». La croissance forte de la part de logements collectifs dans le centre historique de Laon peut s’expliquer en
partie par la construction de nouveaux programmes de logements collectifs notamment 1’ancien conservatoire,
I’ancienne caserne et 1’ancienne prison qui ont fait I’objet de réhabilitation lourde par des promoteurs privés [entretien
avec le Directeur Général des Services de la ville de Laon, 19/10/18].

Les résidences principales du centre historique de Laon sont composées a 17 % de logements appartenant a des
HLM/SEM (Graphique 23). Ce parc y est trés nettement sous-représenté par rapport a la ville basse ou il représente une
résidence principale sur deux, mais cette derniére constitue de ce point de vue une singularité parmi les « villes hors
centres » étudiées (Graphique 24). En effet, la ville basse de Laon est constituée de faubourgs et notamment un
faubourg d’habitat social classé Quartier Prioritaire de la Ville (Quartier Champagne). La comparaison des centres
anciens révéle finalement que la ville haute de Laon fait partie de ceux ot le poids du parc HLM/SEM est le plus élevé.

Sur le segment du parc privé, le poids relatif des propriétaires occupants et des locataires est comparable d’un centre a
P’autre et d’une « ville hors centre » a 1’autre, avec une spécificité a Périgueux ou le parc locatif est globalement sur-
représenté. Les locataires sont partout trés fortement sur-représentés dans les centres anciens.
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Les « villes hors centres » en 2015

Graphique 22 — Part des modes d’occupation dans les centres|
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

anciens (en haut) et les villes hors centre (en bas) en 2015
Source : CGDD/SDES d'aprés DGFIP — Filocom

Le centre historique de Laon — objectiver la trajectoire du quartier pour éclairer les devenirs possibles — mai 2019 28/68



La part des petits logements dans le parc privé est élevée et en hausse dans le centre historique de
Laon. Or, si on observe une certaine cohérence entre la taille des logements locatifs et celle des
ménages locataires, une certaine déconnexion entre la taille des logements occupés par les
propriétaires et la taille de leur logement est mise en évidence.

Les petits logements (1 et 2 pieces) sont sur-représentés dans la ville haute par rapport a la ville basse. Cette sur-
représentation se retrouve dans les autres centres anciens (Graphique 25). L’évolution de la part des petits logements
dans le parc privé demeure limitée sur tous les territoires étudiés. Elle a tendance a augmenter un peu dans le centre
ancien de Laon et dans la ville basse, a Saint-Omer (centre ancien et « ville hors centre ») et dans le centre historique de
Rochefort.

La mise en relation (Graphiques 26 et 27), par statut d’occupation, de la taille des logements et de celle des ménages
révele, dans la ville haute, une relative adéquation chez les locataires mais une déconnexion partielle chez les
propriétaires occupants avec notamment plus de 40 % de logements de 5 piéces et plus alors que la part des ménages de
4 personnes ou plus ne dépasse pas 20 %. Ce constat n’est toutefois pas spécifique au centre historique puisqu’il se
retrouve, de maniere plus marquée méme, dans la ville basse.

Cette déconnexion chez les propriétaires occupants s’observe également a des degrés divers dans les centres anciens de
Saint-Omer et Rochefort mais s’avere beaucoup moins nette a Périgueux, Cahors, Villefranche-de-Rouergue et Dole, ot
la typologie majoritaire chez les propriétaires est le logement de 3 piéces et non le 5 pieces et plus.
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Graphique 25 — Evolution de la part des logements de 1 et 2 piéces dans le parc privé entre 2005 et2015

Source : CGDD/SDES d’apres DGFIP — Filocom
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Graphique 27 — Mise en relation de la taille du parc de longement avec celle des ménages en 2015, selon le statut d’occupation

Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom / PO : propriétaires occupants — LP : locataires du parc privé
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Une dominante locative du parc privé dans la ville haute, qui s’accentue

Dans le centre historique de Laon, le poids du parc locatif
privé a augmenté de 8 points entre 2005 et 2015
(Graphique 28). Les autres centres historiques connaissent
une évolution beaucoup plus limitée (+/- 2 points) sur la
méme période. Le poids relatif du locatif dans le parc
privé augmente également a un rythme soutenu en ville
basse, et également dans 1’aire urbaine bien qu’a un
rythme plus limité.

L’augmentation du parc de logements locatifs privés entre
2005 et 2015 qui correspond a 342 logements
supplémentaires est dii pour 1’essentiel a des constructions
neuves ou restructurations de logements (Graphique 29).
On observe également un gain de logements locatifs
privés au détriment de logements vacants.

90%

80%

Cette hausse correspondait au souhait de la municipalité
de faire « remonter les bases fiscales » et faire « revenir
une classe moyenne » avec notamment la transformation
de I’ancien batiment du conservatoire en logements avec
stationnement plutdt tournés vers la «classe moyenne
supérieure », opération montée avec un promoteur privé et
comprenant une part de logements pour lesquels
I’acquéreur a bénéficié d’un dispositif d’investissement
locatif défiscalisé. La caserne et la prison ont également
fait ’objet d’opérations de ce type, avec pour la premiére
plutdét des petits typologies (notamment destinées aux
étudiants) et pour la seconde un ciblage vers les classes
moyennes. Cette politique s’est accompagnée pendant un
temps de 1’arrét de la production de logements sociaux
[entretien avec le Directeur Général des Services de la
ville de Laon, 19/10/18].
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Graphique 28 — Evolution de la part des locataires dans le parc privé entre 2005 et 2015

Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom
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Une part élevée des personnes morales parmi les propriétaires du parc locatif privé de la ville haute,
et des personnes physiques de moins en moins « locaux »

La part des personnes morales parmi les propriétaires de logements locatifs privés de la ville haute s’approche des 40 %
en 2015 et est relativement stable entre 2005 et 2015. Cette part est a la fois sensiblement plus élevée que celle observée
dans la ville basse et significativement plus élevée que celle observée dans les autres centres anciens, a I’exception de
celui de Villefranche-de-Rouergue (Graphique 30). Les personnes morales parmi les propriétaires bailleurs sont tres
divers, mais ils peuvent pour une partie, difficile a estimer, correspondre a des marchands de sommeil qui privilégient
souvent des formes anonymes de propriété.

De plus, parmi les propriétaires bailleurs personnes physiques du centre historique, la proportion de ceux qui habitent
dans la commune de Laon est d’environ 1/4 en 2015 et a connu une forte baisse depuis 2005 (Graphique 31). Cette part
est un peu plus élevée dans la ville basse bien qu’en baisse également. Les autres centres anciens connaissent tous une
tendance a la baisse de cette proportion de propriétaires bailleurs « locaux ». Celui de Laon fait toutefois partie de ceux
ou cette part est la plus faible en 2015, avec Saint-Omer, Périgueux et Rochefort tandis qu’elle est nettement plus élevée
a Dole, Cahors et Villefranche-de-Rouergue. La plus ou moins grande proximité géographique des propriétaires
bailleurs est un indicateur détourné de la présomption du caractére plus ou moins patrimonial de I’investissement. D’une
part, il est certainement plus facile pour un propriétaire local de participer aux assemblées générales de copropriétés, et
d’autre part des propriétaires bailleurs trés éloignés risquent plus facilement de considérer leur logement mis en location
avant tout comme un placement. Enfin, il n’est pas indifférent aux acteurs publics de savoir dans quelle mesure les
propriétaires sont locaux dans la perspective d’actions publiques territorialisées a leur égard comme celles de 1’ Anah.
Ajoutons que la diminution de la part des propriétaires bailleurs locaux pourrait pour partie correspondre a des
investissements locatifs défiscalisés.
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Graphique 30 — Evolution entre 2005 et 2015 de la part des propriétaires

de logements locatifs privés qui sont des personnes physiques
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Vacance du parc de logement

A retenir

Une vacance plus importante dans la ville haute que dans la ville basse, mais qui correspond pour 1’essentiel a une
vacance récente, sans doute surtout révélatrice d’une forte rotation. La vacance diminue, notamment par la remise sur le
marché de logements locatifs, ce qui semble indiquer une certaine rentabilité locative. La vacance de longue durée
demeure limité et diminue de maniére significative.

Une vacance plus importante dans la ville haute que dans la ville basse...

Le taux de logements vacants est de 21 % dans la ville haute de Laon contre 8 % dans la ville hors centre et de pres de
7 % dans le reste de 1’aire urbaine (Graphique 32). Cette sur-représentation des logements vacants dans le centre ancien
se retrouve dans toutes les villes étudiées a 1’exception de Saint-Omer (Graphiques 32 et 33). La situation est
particuliérement frappante a Villefranche-de-Rouergue.

... mais qui correspond pour I’essentiel a une vacance récente, sans doute surtout révélatrice d’une
forte rotation. La vacance de longue durée demeure limitée et diminue de maniére significative

Toutefois, face a la diversité des types de vacance (cf. annexe 3), il apparait utile d’étudier la vacance en distinguant les
logements vacants depuis moins d’un an (et qui correspondent pour la majorité d’entre eux vraisemblablement a une
vacance de rotation, de premiére mise en service, voire de travaux) et les logements vacants depuis 3 ans ou plus' dont
nous faisons 1’hypothése qu’ils ont plus de chance de révéler une inadéquation a la demande ou une obsolescence, voire
des situations de rétention, de succession longue ou de logements liés a un commerce (Graphiques 34 et 35).

Or, cette analyse révéle un taux de vacance de moins de 1 an élevé dans le centre historique (ce qui est sans doute a
mettre en relation avec la mobilité particuliéerement importante mise en évidence dans le parc locatif privé) et a
contrario, une vacance de longue durée qui demeure limitée comparée aux autres centres anciens. De plus, si la vacance
de courte durée augmente entre 2005 et 2015, celle de longue durée diminue sensiblement, dans la ville haute comme
d’ailleurs dans la ville basse.

Cela conduit a relativiser le diagnostic d’une vacance importance et croissante dans le centre historique de Laon, surtout
si on le compare a la situation de Cahors ou Villefranche-de-Rouergue, ot la vacance de longue durée dépasse en taux la
vacance de courte durée, et augmente trés fortement (Graphique 36).
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Graphique 32 — Taux de vacance en 2015 dans les Graphique 34 — Vacance de courte et longue durée en 2015

dans les centres historiques et évolution depuis 2005
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Graphique 33 — Taux de vacance en 2015 dans les

& : . Graphique 35 — Vacance de courte et longue durée en 2015
« villes hors centres » et évolution depuis 2005

Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

dans les « villes hors centres » et évolution depuis 2005
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

1 La source utilisée nous permet d’identifier les logements qui sont, depuis trois ans de suite, vacants a chaque 1* janvier. Il demeure néanmoins
possible que le logement ait été occupé pendant moins d’un an lors de cette période.
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Graphique 36 — Evolution du taux de vacance de 3 ans et plus entre 2005 et 2015
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Graphique 37 — Les propriétaires de logement vacant depuis 3 ans et plus en 2015
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

Des propriétaires personnes morales qui peuvent laisser présager des interventions sur le parc

ancien

Nous nous sommes également intéressés spécifiquement
aux propriétaires du parc vacant depuis trois ans et plus
en 2015 (Graphique 37). Il n’y pas de propriétaires
HLM/SEM de ce type de logements dans la ville haute
(ils représentent une faible proportion en ville basse).
Les personnes physiques représentent 2/3 des
propriétaires de ce parc vacant de longue durée, ce qui
révéle une sous-représentation par rapport a la ville
basse. Cette part peut également étre mise en relation

avec les 60 % environ de personnes physiques parmi les
propriétaires privés bailleurs de la ville haute. Le poids
des personnes physiques est également plus élevé chez
les propriétaires privés bailleurs dans la ville basse
(75 % environ). La présence de propriétaires personne
morale peut laisser penser a une vacance en attente d’une
opération de requalification et de démolition d’un bati
ancien.

Le centre historique de Laon — objectiver la trajectoire du quartier pour éclairer les devenirs possibles — mai 2019 34/68



Centre historique de Laon
Evolution du parc de logements vacants
entre 2005 et 2015
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Graphique 38 — évolution du parc des logements vacants entre 2005 et 2015

Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

Une réduction du parc vacant notamment du fait d’'une remise sur le marché locatif

Le nombre de logements vacants a diminué de 6,7 % entre 2005 et 2015 dans la ville haute ce qui représente une
quarantaine de logements (Graphique 38). La vacance s’est principalement réduite via une dynamique de mise sur le
marché de logements auparavant vacants, les mouvements étant plus nombreux dans ce sens que dans 1’autre. Les
disparitions de logements (démolitions ou changements d’usage) ont également contribué a cette baisse puisqu’elles ont
été plus nombreuses que les apparitions. En revanche, il y a eu sur cette période davantage de logement occupés par leur
propriétaire et devenus vacants que de trajectoires inverses.
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Mal-logement

A retenir

Un taux de sur-occupation relativement élevé et en hausse entre 2005 et 2015

Une part du parc privé potentiellement indigne plus forte dans la ville haute que la ville basse, mais qui demeure
contenue au regard des autres centres historiques étudiés.

Le centre historique de Laon se distingue par un taux de sur-occupation relativement élevé et en
hausse entre 2005 et 2015

Dans le centre historique de Laon, 3 % des résidences principales sont en situation de sur-occupation'. Dans les autres
centres historiques observés, le taux de logements en sur-occupation varie entre 1 % (Dole) et 4 % (Saint-Omer). Les
centres historiques se distinguent tous des « villes hors centres » par un taux de sur-occupation plus élevé, avec des
écarts particulierement marqués a Rochefort, Saint-Omer, Laon, Cahors et surtout Villefranche-de-Rouergue (Graphique
39).

Dans la majorité des territoires étudiés, 1’évolution sur les 10 derniéres années est plutot favorable puisque la sur-
occupation diminue dans les « villes hors centres » comme dans les centres historiques, et a un rythme plus élevé pour
ces derniers. Les villes de Saint-Omer et Laon font toutefois exception : la sur-occupation y augmente (de maniére certes
limitée) dans les centres anciens tandis qu’elle diminue (de maniére la aussi mesurée) dans les « villes hors centres ».
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Graphique 39 — La sur-occupation du parc de résidences principales en 2015 et son évolution depuis 2005
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

Un parc privé potentiellement indigne sur-représenté dans la ville higfonrti:]eue e
haute par rapport a la ville basse mais relativement limité au Cahors 20,8% 7,1%
regard des autres centres anciens étudiés HD0IE 1025 2%
Périgueux 10,5% 7,5%
Dans le centre historique de Laon, le parc privé potentiellement indigne? est Rochefort 19,1% 6,1%
estimé a 132 logements correspondant a 8,6 % de I’ensemble du parc privé. Ce Saint-Omer 13,1% 8,7%
taux est nettement plus élevé dans le centre historique que dans le reste de la V”'Efrf;‘s:'de'k 382'61;0’“ :::ﬁ:

ville (prés du double) mais reste le moins important des centres historiques

étudiés (Tableau 6). Tableau 6 — Parc privé

potentiellement indigne en 2015
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

1 La sur-occupation est définie ici comme une surface habitable de moins de 16 m? pour la premiere personne et de moins de 11 m? pour les
personnes suivantes.
2 Selon I’Anah, une résidence principale privée est considérée comme potentiellement indigne dans les deux cas suivants ;
- le classement cadastral du logement est noté a 6 et les occupants ont un revenu inférieur ou égal a 70 % du seuil de pauvreté,
- le classement cadastral du logement est noté 7 ou 8 et les occupants ont un revenu inférieur ou égal a 150 % du seuil de pauvreté.
L’étude de I’évolution de cet indicateur entre 2005 et 2015 est rendue impossible par un changement de définition.
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Accueil des ménages a revenus modestes

A retenir

Dans la ville haute, le parc HLM/SEM est fortement spécialisé dans 1’accueil des ménages modestes, et ce de plus en
plus. Le parc des propriétaires occupants du centre historique accueille a I’inverse une proportion de plus en plus faible

de ménages a faibles revenus.

L’approche retenue ici repose sur un indicateur de
concentration des ménages a bas revenus calculé pour
chaque statut d’occupation. Plus précisément, nous
comparons, au numeérateur, le rapport entre le pourcentage
de ménages dont les revenus sont inférieurs au plafond
d’accés au PLAI (Prét Locatif Aidé d’Intégration), soit
60 % du seuil d’accés au logement social PLUS (Prét
Locatif a Usage Social), parmi les occupants d’un
segment de parc avec, au dénominateur, le pourcentage de
ces ménages a bas revenus dans I’ensemble des ménages.
Pour un territoire et un segment de parc donnés, si le
pourcentage de ménages a bas revenus parmi les
occupants d’un segment de parc est identique a celui des
ménages a bas revenus dans le total des ménages,
I’indicateur sera égal a 1 et cela signifie qu’il n’y a pas de
spécialisation ou pas de rdle social particulier joué par ce
segment de parc du point de vue des ménages a bas
revenus. Si cet indicateur est supérieur a 1, cela indique
une sur-représentation des ménages a bas revenus dans le
segment de parc considéré. Un des avantages de cet
indicateur est de permettre de comparer les segments
indépendamment de leur poids relatif dans le parc total
(Tableau 7).

Propriété occupante

Ctre Hist. Hors Ctre
Cahors 0,5 0,4
Dole 0,2 0,4
Périgueux 0,4 0,3
Rochefort 0,3 0,5
Saint-Omer 0,3 0,5
Villefranche-de-R. 0,7 0,6
Laon 0,3 0,3

Logement Locatif social

A Laon, par exemple, le parc locatif privé accueille 1,2
fois plus de ménages a bas revenus (tels que définis ci-
dessus) qu’il n’en accueillerait si la répartition de ceux-ci
était uniforme dans le parc de logements. De maniere
classique, I’indicateur montre partout un indice de
concentration des ménages a faibles revenus trés élevé
dans le parc locatif social, trés faible pour les propriétaires
occupants, et intermédiaire pour les locataires du parc
privé. Quelques exceptions a ce schéma sont cependant a
relever : I’écart entre locatif privé et locatif social est trés
faible dans le centre historique de Saint-Omer, et le parc
locatif privé concentre méme davantage les ménages a bas
revenus que le parc social dans le centre ancien de
Périgueux. Enfin, le centre historique de Villefranche-de-
Rouergue se distingue a la fois par une concentration
identique des ménages a faibles revenus dans le parc
locatif qu’il soit privé ou social, et en outre par un écart
faible entre le parc locatif et celui des propriétaires
occupants. Laon se distingue sur un point tres spécifique,
puisque c’est le seul cas ou le parc social du centre ancien
concentre davantage les ménages a faibles revenus que
celui de la ville basse.

Logement Locatif privé

Ctre Hist. Hors Ctre Ctre Hist. Hors Ctre
1,6 2,4 1,2 1,5
1,8 2,0 i3 1,1
1,1 1,7 1,2 1,3
i,5 2yl il il i,
1,3 1,8 1,2 1,3
1,1 2,4 1,1 1,5
1,7 1,5 1,2 1,0

Tableau 7 — Indice de concentration des ménages a faibles revenus dans

le parc en 2015 selon le statut d’occupation
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom

La concentration relative des ménages les plus modestes
dans le parc locatif social a eu tendance a augmenter entre
2005 et 2015 dans la ville haute comme dans la ville
basse, a un rythme un peu moins rapide pour cette
derniére (Graphique 40). Elle est également visible et
particuliérement marquée dans I’aire urbaine, ou le parc
locatif social concentre encore davantage les ménages a
revenus modestes que dans la ville de Laon. Cette
tendance a la hausse concerne aussi toutes les « villes hors
centres » ainsi que d’autres centres anciens (Rochefort,
Cahors, Dole) mais pas tous (Saint-Omer, Périgueux,
Villefranche-de-Rouergue).

La concentration des ménages modestes dans le parc
locatif privé de la ville évolue de maniére peu
significative entre 2005 et 2015, que ce soit dans la ville
haute ou dans la ville basse, tandis qu’elle augmente de
maniére assez spectaculaire dans le reste de I’aire urbaine
(Graphique 41). Cette concentration évolue peu également
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dans les autres centres historiques, a 1’exception de celui
de Périgueux ou elle augmente plus sensiblement. Dans
«villes hors centres », 1’évolution est pour certaines une
stabilité (Cahors, Périgueux, Dole, Laon) et pour d’autres
une hausse qui demeure toutefois limitée (Villefranche-de-
Rouergue, Rochefort, Saint-Omer).

Enfin, I’indice de concentration des ménages a revenus
modestes, particulierement faible dans le parc des
propriétaires occupants, s’inscrit pour tous les territoires
étudiés dans une trajectoire trés nette a la baisse
(Graphique 42). La ville de Laon, que ce soit en ville
haute ou en ville basse, est d’ailleurs un des territoires
étudiés ou I’indice de concentration est le plus faible sur
ce segment de parc, alors qu’il est beaucoup plus élevé
dans D’aire urbaine. Les accédants a la propriété aux
revenus les moins élevés semblent donc arbitrer leur choix
de localisation (en fonction des caractéristiques de 1’offre
et sous contrainte de revenus) vers I’extérieur de la ville.
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Graphique 40 — évolution de I'indice de concentration des ménages a faibles revenus dans le parc

HLM/SEM entre 2005 et 2015
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom
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Graphique 41 — évolution de I'indice de concentration des ménages a faibles revenus dans le parc

locatif privé entre 2005 et 2015
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom
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Graphique 42 — évolution de I'indice de concentration des ménages a faibles revenus dans le parc

des propriétaires occupants entre 2005 et 2015
Source : CGDD/SDES d’aprés DGFIP — Filocom
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Marché immobilier

A retenir

L’activité du marché immobilier en termes de transactions est plus soutenue sur le segment de I’individuel que sur le
segment du collectif, dans la plupart des espaces étudiés, centres comme « villes hors centres ».

Le marché immobilier en ville haute n’est pas moins actif qu’en ville basse. Il ’est méme davantage sur le segment du
collectif. Si, pour la plupart des villes étudiées, le marché de 1’individuel est plus dynamiques dans les centres anciens
que dans le reste de la commune, c’est I’inverse qui est majoritairement observé pour le marché du collectif. Laon se
distingue donc de ce point de vue.

En termes de prix, le marché immobilier de la ville haute ne connait pas de décrochage par rapport a celui de la ville
basse, alors que dans la plupart des territoires étudiés, les prix sont supérieurs dans les « villes hors centres », parfois
trés nettement.

Les vendeurs d’appartements en ville haute sont moins souvent des résidents de la ville de Laon que ceux de la ville
basse. De méme, les acheteurs d’appartements en ville haute habitent plus souvent en dehors du département que les
acheteurs d’appartements de la ville basse.

Enfin, on peut relever la sur-représentation des personnes morales et entreprises dans les vendeurs de la ville haute, ce
qui peut laisser penser a des opérations de réhabilitation du parc ancien. Quant a la sur-représentation des SCI parmi les
acheteurs d’appartements dans la ville haute, elle peut correspondre pour partie a des comportements de marchands de
sommeil, ces derniers privilégiant souvent les formes anonymes de propriété.

L’activité du marché immobilier en termes de transactions est plus soutenue sur le segment de
I'individuel que sur celui du collectif. Le marché immobilier en ville haute n’est pas moins actif que

celui de la ville basse. Il I'est méme davantage sur le segment du collectif

Pour mesurer !’activité du marché immobilier sur les
différents espaces étudiés, nous avons construit un
indicateur construit en rapportant le nombre de
transactions immobiliéres a titre onéreux recensées dans la
base de données DV3F au nombre de logements privés
correspondant estimé a partir des fichiers fonciers. Il
apparait que le marché immobilier en ville haute n’est pas
moins actif que celui de la ville basse. Il I’est méme
davantage sur le segment du collectif (Tableau 8)

D’une maniére générale, le marché des centres s’aveére, la
plupart du temps, plus actif que celui des « villes hors
centre », a I’exception de Périgueux et Laon. L’activité du
marché du logement individuel dans la ville haute de Laon
est comparable a celle des centres anciens de Cahors et
Périgueux et dans ces communes 1’écart avec la « ville
hors centre » demeure limité. Sur ce segment, le centre
historique de Villefranche-de-Rouergue se distingue par
un marché un peu moins dynamique que les autres centres
anciens, mais tres nettement plus actif que dans le reste de
la ville. Enfin, le marché de la maison individuel est
particulierement dynamique a Rochefort, avec un écart
trés marqué vis-a-vis du reste de la ville. Les constats
relatifs aux centres historiques de Dole et Périgueux sont
toutefois peu robustes dans la mesure ou le nombre de
logements individuels privés dans ces espaces est inférieur

Logement individuel Logement collectif

Centre Hors centre Centre Hors centre
Villefranche-de-R 0,19 0,11 0,03 0,09
Laon 0,21 0,21 0,18 0,14
Cahors 0,21 0,19 0,11 0,15
Périgueux 0,21 0,23 0,21 0,17
Dole 0,24 0,16 0,10 0,16
Saint-Omer 0,26 0,23 0,08 0,09

Rochefort
Tableau 8 — Nombre de transactions recensées entre 2010

0,32 0,25 0,24 0,23

et 2016 rapporté au parc privé correspondant
Source : DV3F et Fichiers fonciers — MCT d’aprés DGFIP, retraitement Cerema
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a 100 selon les fichiers fonciers (respectivement 82 et 89).

Sur le segment du logement collectif, on observe une
grande variété de situations :

—a Laon et Périgueux, le marché est plus dynamique dans
le centre historique que dans la ville ;

— a Cahors, Dole et Villefranche-de-Rouergue, il est plus
dynamique en périphérie que dans le centre. Cela est
d’autant plus remarquable que le constat est inverse de
celui qui est fait sur le segment du logement individuel
(avec les réserves indiquées sur le faible nombre de
logements individuels privés a Dole). Pour Villefranche-
de-Rouergue, I’activité du marché du logement collectif
est déja trés faible hors du centre, et encore davantage
dans le centre ancien.

—a Saint-Omer et Rochefort, 1’activité du marché est
comparable dans les deux secteurs de la ville étudiés, bien
qu’il soit trés nettement plus dynamique a Rochefort (le
plus actifs des villes étudiées) qu’a Saint-Omer.

Enfin, si on compare I’activité selon les segments,
P’activité est plus soutenue sur I’individuel que dans le
collectif dans tous les centres historiques sauf celui de
Périgueux et dans toutes les « villes hors centres » sauf
celui de Dole.
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Le marché immobilier de la ville haute ne connait pas de décrochage par rapport au reste de la
commune, a la différence de ce qu’on observe sur la majorité des autres villes étudiées

Le prix médian au m? d’un T3 ancien dans le centre
historique de Laon est équivalent a celui observé dans la
ville basse (Tableau 9). Pour la plupart des territoires
étudiés, si le prix médian dans le centre ancien est plus
élevé qu’a Laon (a l’exception de Villefranche-de-
Rouergue), on observe une dévalorisation du centre
historique par rapport au reste de la commune. La seule
exception est Saint-Omer (avec la spécificité d’un centre
historique qui représente prés de la moitié de la
population communale).

De méme, le prix médian des maisons est similaire en
ville haute et en ville basse, alors que la aussi on observe
dans les autres villes des prix plus élevés hors du centre (a
I’exception du cas de Rochefort ou le centre est tres
valorisé). La dévalorisation des centres anciens est parfois
trés marquée, comme a Dole et Périgueux (mais avec il est
vrai pour ces deux cas un parc individuel trés limité dans

le centre historique), Cahors et Villefranche-de-Rouergue
(Tableau 10).

Les vendeurs d’appartements en ville haute sont moins
souvent des résidents de la ville de Laon que ceux de la
ville basse (Graphique 43). De méme, les acheteurs
d’appartements en ville haute habitent plus souvent en
dehors du département que les acheteurs d’appartements
de la ville basse. Enfin, on peut relever la sur-
représentation des personnes morales et entreprises dans
les vendeurs de la ville haute, ce qui peut laisser penser a
des opérations de réhabilitation du parc ancien,
éventuellement dégradé (Graphique 44). Quant a la sur-
représentation des SCI parmi les acheteurs d’appartements
dans la ville haute, elle peut correspondre pour partie a
des comportements de marchands de sommeil, ces
derniers privilégiant souvent les formes anonymes de
propriété (Graphique 45).

Centre Hors centre 45%
Rochefort 1514 € 1630 € 40%
St-Omer 1440 € 1169 € zzj
Périgueux 1263 € 1438 € 25%
Dole 1142 € 1266 € 20%
Cahors 1125€ 1325€ b

Laon 1031¢€ 987 € 5% . .
Villefranche-de-Rouergue 917 € 1211 € 0%

Laon hors centre Centre historique

Tableau 9 — Prix médian par m? des transactions d’appartements T3 dans

I’ancien recensées entre 2010 et 2016
Source : DV3F — MCT d’aprés DGFIP, retraitement Cerema

B méme commune M méme département

B méme Région Reste France

50,0%

40,0%
Centre Hors centre 30,0%
Rochefort 160 000 € 139 800 € 20.0%
Dole 109 800 € 140 000 € 10.0%
St-Omer 105 000 € 115 000 € '
0.0% - [ |
Laon 100 000 € 101 000 € o L —
aon hors centre Centre historique
Périgueux 85 000 € 134 000 € R . )
B méme commune M méme département
Cahors 68 000 € 140 000 €

Villefranche-de-Rouergue 30 000 €

I’ancien recensées entre 2010 et 2016
Source : DV3F — MCT d’aprés DGFIP, retraitement Cerema
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Laon hors centre Centre historique

W Entreprise, pers. Morale B Particulier, pers. Physique

Marchands de biens W SCl

Graphique 44 - Qualité des vendeurs d’appartements

Source : PERVAL — Min Not / personnes physiques

125 000 €
Tableau 10 — Prix total des transactions de maisons dans

B méme Région Reste France

Graphique 43 - Lieu de résidence des vendeurs
d’appartements (en haut) et des acheteurs (en bas)
Source : PERVAL — Min Not / personnes physiques
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Graphique 45 - Qualité des acheteurs d’appartements
Source : PERVAL — Min Not / personnes physiques
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Commerce, emplois et services

A retenir

La densité commerciale de la ville haute est particuliérement faible au regard de celle observée dans les autres centres
anciens étudiés. L’écart avec la ville basse est trés réduit, 1a encore au regard des écarts observés ailleurs. Tout cela dans
un contexte de déclin du nombre de commerces a 1’échelle de la ville. D’apres une étude locale, le taux de vacance est
de 20 % et particuliérement élevé dans la cité médiévale. Celle-ci semble souffrir d’'une mauvaise image chez les
commercgants comme chez les ménages de 1’agglomération.

La densité des services est elle aussi particulierement faible au regard des autres centres étudiés, et ce quel que soit le
niveau de gamme.

Ces constats s’inscrivent dans le cadre d’une densité d’emplois, a 1’échelle communale, dans la moyenne des villes
étudiées, mais aussi d’une diminution du nombre d’emplois a Laon plus marquée que dans les autres territoires.

Une densité commerciale particuliéerement faible dans la ville haute et un écart avec la ville basse trés
réduit, dans un contexte de déclin du nombre de commerces dans la ville

La densité commerciale' est trés légérement plus élevée dans la ville haute que dans la ville basse. Toutefois, cette
densité commerciale apparait particulierement faible au regard de celle observée dans les autres centres anciens étudiés :
elle est environ trois fois plus élevée dans le centre de Saint-Omer et de Rochefort, 5 fois plus a Cahors, 6 fois a
Villefranche-de-Rouergue et Dole et méme 10 fois plus a Périgueux (Tableau 11). Dans la mesure ou la densité
commerciale de la ville basse de Laon est comparable a celle des « villes hors centre » (elle fait méme partie des
densités les plus fortes de ces espaces), c’est bien a la fois une densité commerciale trés faible et un écart trés réduit
avec le reste de la ville qui caractérisent le centre historique de Laon de ce point de vue.

Hélas, les données actuellement disponibles ne permettent pas d’évaluer la trajectoire de la densité commerciale dans
ces espaces infra-communaux. Il est cependant possible de comparer 1’évolution de la dynamique commerciale a une
échelle communale et a partir de données Urssaf. Elles révélent que, pour la commune de Laon dans son ensemble, la
baisse du nombre de commerces demeure limitée ente 2007 et 2014, surtout si on la compare a Périgueux, Saint-Omer
ou Villefranche-de-Rouergue (Tableau 12). I’évolution des effectifs dans le commerce montre une situation un peu
différente sur la méme période, avec des hausses sur certaines communes (Rochefort, Cahors, Dole, et Villefranche-de-
Rouergue) et une baisse ailleurs, limitée a Laon, plus marquée a Périgueux et Saint-Omer.

Enfin, le « Plan de dynamisation & de développement commercial » réalisée par la ville de Laon en 2016 apporte un
grand nombre d’enseignements. Citons notamment un constat de 134 cellules commerciales vacantes (contre 74 a
Soissons), soit un taux de mitage de 20 % (11 % a Soissons), « largement supérieur au taux de vacance considéré
comme «naturel » (7 a 10 %) ». « 64 de ces cellules sont situées sur la cité médiévale ». « La vacance commerciale
touche I’ensemble du linéaire commercial sur la Cité médiévale, de la rue Saint-Jean (18 cellules vacantes) a la rue
Chaételaine (18 cellules vacantes) en passant par des espaces aujourd’hui presque totalement désertés commercialement
(rue Franklin Roosevelt, rue Sérurier...). Une enquéte réalisée aupreés des commercants a montré qu’a la question
«quelle image avez-vous de votre quartier sur le plan commercial », 63 % des répondants® choisissent la réponse
« plutdt négative » et 22 % « trés négative ». Ces chiffres sont supérieurs a ceux observés dans les autres quartiers de la
ville. L’absence d’un marché dans la cité médiévale est déplorée par certains. Une enquéte menée par téléphone aupres
de 300 ménages de la communauté d’agglomération révele notamment que 3/4 des enquétés sont réfractaires a la
fréquentation des commerces de la cité médiévale, c’est-a-dire qu’ils fréquentent ces commerces moins d’une fois par
mois ou jamais. De plus, 32 % déclarent qu’ils fréquentent moins souvent la ville haute que par le passé, ce taux ne
dépassant pas 11 % pour les autres secteurs de la ville. Ces informations ne peuvent toutefois pas étre comparées sur les
villes retenues pour notre démarche comparative.

Centre historique Reste ville Evolution du nombre de Evolution des effectifs
. commerces salariés dans les commerces

Perigueux 82 > Rochefort 0,3% 2,1%
Dole 48 5 Laon -1,6% -3,8%
Villefranche-de-R 46 8 Cahors -2,4% 5,8%
Cahors 42 8 Dole -2,8% 11,9%

Rochefort 26 6 Périgueux -5,2% -10,7%

Saint-Omer 21 3 Saint-Omer -9,2% -10,3%
Laon 8 7 Villefranche-de-R -9,4% 0,3%

Tableau 11 — Nb de commerces pour 1000 hab Tableau 12 — Evolution du nombre de commerces et des
Source : INSEE — BPE 2017 effectifs correspondants entre 2007 et 2014 pour 1000 hab

Source : Urssaf — Acoss

1  Dans la base permanente des équipements, les commerces pris en compte sont : hypermarché, supermarché, grande surface de bricolage,
supérette, épicerie, boulangerie, boucherie charcuterie, produits surgelés, poissonnerie, librairie papeterie journaux, magasin de vétements,
magasin d’équipements du foyer, magasin de chaussures, magasin d’électroménager et de matériel audio-vidéo, Magasin de meubles, magasin
d’articles de sports et de loisirs, magasin de revétements murs et sols , droguerie quincaillerie bricolage, parfumerie, horlogerie bijouterie,
fleuriste, magasin d’optique, magasin de matériel médical et orthopédique, station-service.

2 Le taux de réponse est de 31 % a I’échelle de la ville ce qui représente 137 questionnaires.
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Une densité de services particulierement faible dans la ville haute au regard des autres centres
anciens, et ce quel que soit le niveau de gamme

La densité de services' est plus élevée dans la ville haute que dans la ville basse. Toutefois, cette densité apparait
particulierement faible au regard de celle observée dans les autres centres anciens étudiés (Tableau 13). Si la densité de
services de la ville basse de Laon est elle aussi la plus faible de celle des « villes hors centre », c’est a Laon que 1’écart
entre les deux sous-espaces de la commune est le plus réduit.

La base permanente des équipements permet de distinguer trois niveaux de gamme de services : de proximité,
intermédiaire et supérieur. Or, I’analyse de la densité de services selon le niveau de gamme (Tableau 14) révéle que le
centre historique de Laon présente, comparé aux autres centres anciens, une densité particuliérement faible quel que soit
le niveau de gamme.

Les données disponibles ne permettent hélas pas d’apprécier I’évolution de la densité de services sur les différents
espaces étudiés.

Centre historique Reste ville proximité intermédiaire supérieur
Perigueux 114 42 Perigueux 108 73 11
Dole 86 33 Cahors 68 39 9
Dole 62 51 9
Calers B0 &5 Rochefort 57 27 9
Rochefort 76 35 Villefranche-de-R 53 42 6
Villefranche-sur-Rouergue 59 41 Saint-Omer 34 25 8
Saint-Omer 53 35 Laon 25 10 5

e 35 25 Tableau 14 — Densité de services dans les centres historiques
. selon le niveau de gamme
Tableau 13 — Nb de services pour 1000 hab Source : INSEE — Recensement
Source : INSEE - BPE 2017

A I’échelle communale, la ville de Laon connait une densité d’emplois moyenne parmi les villes
étudiées, mais se distingue par une diminution particulierement marquée du nombre d’emplois

Les données disponibles ne permettent hélas pas d’apprécier la situation de 1’emploi et son évolution a une échelle infra-
communale. Aussi, nous nous contentons d’un éclairage communal sur la densité d’emplois et 1’évolution du nombre
d’emplois au lieu de travail (Tableau 15). I apparait que Laon présente une densité d’emplois moyenne au sein de
I’échantillon de villes moyennes étudiées. En revanche, la ville connait la diminution la plus rapide du nombre
d’emplois entre 2009 et 2014, dans un contexte ou toutes les villes étudiées voient leur nombre d’emplois diminuer sur
cette période.

Nombre d’emplois Evolution du nombre

au lieu de travail d’ emplois au lieu de
pour 1000 habitants travail
Cahors 7.4 -3,7%
Périgueux 7,2 -7,1%
Rochefort 6,7 -5,9%
Laon 6,5 -8,3%
Dole 6,0 -3,6%
Villefranche-de-R 6,0 -0,7%
Saint-Omer 5,3 -4,5%

Tableau 15 — Densité d’emplois et

évolution du nombre d’emplois entre 2009 et 2014
Source : INSEE — Recensement

1 Dans la base permanente des équipements, les services pris en compte relévent de 9 rubriques : sport, loisir et culture, services aux particulier
(dont restaurants), action sociale, services de santé, fonctions médicales et paramédicales, tourisme et transports, enseignement du 1 degré,
enseignement du second degré, enseignement supérieur, formation et services de 1’éducation. Le détail de la composition de chaque rubrique est
disponible sur le site de 'INSEE.
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Fiscalité

A retenir

Les valeurs locatives cadastrales apparaissent similaires en moyenne dans la ville haute et dans la ville basse, alors que
des écarts parfois importants sont observés pour d’autres villes étudiées, le plus souvent dans le sens de valeurs locatives
cadastrales inférieures dans les centres anciens. La fiscalité est donc a priori et en moyenne comparable dans le centre
historique de Laon et dans le reste de la ville, alors qu’elle est en général plus faible dans les centres anciens.

Le taux des taxes locales et en particulier de la taxe d’habitation apparait en effet particuliérement élevé a Laon, au
regard des autres villes moyennes étudiées comme de villes situées dans 1’aire urbaine.

La fiscalité de la ville de Laon, comparable en ville haute et en ville basse, est donc sensiblement plus forte que dans les
villes alentours et les autres villes moyennes étudiées.

En écho aux propos d’acteurs évoquant I’importance de la fiscalité locale

dans les choix résidentiels des ménages Laonnois (cf. partie suivante), Centre  Hors centre

historique historique

nous avons souhaité apporter quelques éclairages sur la fiscalité locale. Laon 2588 2566
Nous avons ainsi recensé les valeurs locatives cadastrales des centres Cahors 2644 2925
anciens étudiés de maniére a identifier d’éventuels écarts en matiére de Dole 2254 2622
fiscalité. Ainsi, dans la ville de Laon, la valeur locative médiane est quasi Périgueux 2433 2563
identique dans le centre historique et le reste de la ville, ce qui laisse a Rochefort 2378 2650
penser que les taxes d’habitation et taxes fonciéres sur les propriétés baties StzOmer: 2260 2069
sont équivalentes pour des biens comparables (Tableau 16). Cette situation Villefranche 2288 2740

de R

est d’ailleurs une spécificité Laonnoise, puisque dans les autres villes Tableau 16 — Médiane des valeurs locatives

étudiées, la valeur locative des T3 est inférieure dans le centre ancien,

. o . o cadastrales pour un T3
parfois assez nettement comme a Villefranche-de-Rouergue, mais aussi a Source : fichier fonciers 2017

Dole, Rochefort ou encore Cahors. Saint-Omer est une exception avec des
valeurs locatives plus élevées dans le centre que dans le reste de la ville.

Taxe d’habitation Taxe fonciére sur les propriétés baties
taux . taux 3 taux taux ) taux taux syndical
communal intercommunal départemental communal intercommunal
Cahors 17% 8% 23% 38% ND ND
Dole 13% 11% 24% 21% 1% ND
Rochefort 14% 8% 22% 30% 0% ND
Périgueux 15% 8% 23% 45% ND ND
Saint-Omer 25% 12% 20% 27% ND ND
AL 11% 7% 19% 21% ND ND

de-Rouergue
Tableau 17 — Taux d’imposition locaux des villes étudiées

Source : www.impots-locaux.org

Taxe d’habitation Taxe fonciére sur les propriétés baties
taux ) taux . taux taux . taux e el
communal intercommunal départemental communal intercommunal
Laon 32% 7% 32% 29% 5% ND
ENIES SES- 18% 7% 32% 13% 5% ND
Laon
Crepy 21% 7% 32% 18% 5% ND
SIS Cle 18% 7% 32% 12% 5% ND
Montberault
Aulnois sous 21% 7% 32% 18% 5% ND
Laon
E"O”S en 25% 7% 32% 15% 5% ND
aonnois
Vivaise 17% 7% 32% 11% 5% ND

Tableau 18 — Taux d’imposition locaux de Laon et de communes environnantes

Source : www.impots-locaux.org

Les taux d’imposition locaux ont également été recensés pour Laon et les villes de comparaison (Tableau 17). Pour la
Taxe Fonciére sur les Propriétés Baties, les taux d’imposition varient entre 21 % a Villefranche-de-Rouergue et Dole et
45 % a Périgueux, s’établissant a 29 % pour la commune de Laon. Du c6té de la taxe d’habitation, les taux communaux
varient entre 11 et 32 %, les valeurs minimales étant observées pour Villefranche-de-Rouergue, Dole, Rochefort ou
Périgueux, alors que la valeur maximale concerne la ville de Laon.
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Cette premiére analyse est complétée (Tableau 18) par une comparaison des taux appliqués a Laon et dans quelques
communes alentour. Cela confirme que la fiscalité de la ville de Laon, comparable en ville haute en ville basse, est
sensiblement plus forte dans la ville centre que dans la périphérie, et également plus élevée que dans les autres villes
moyennes étudiées.
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L’eclairage complémentaire
des acteurs locaux
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Un regard complémentaire de I'approche statistique comparative

En complément du volet statistique, le Cerema a mené une enquéte de terrain sur la ville de Laon comprenant visites sur
le site et entretiens avec des acteurs du territoire (cf. encadré 2 page 11 pour la liste des personnes rencontrées). Cette
enquéte a permis :

—de confronter nos résultats statistiques aux représentations et a la connaissance des acteurs. Face a des ressentis
imprécis ou contradictoires d’un acteur a ’autre, cela a notamment confirmé la nécessité d’une objectivation de la
trajectoire de cet espace ;

— de compléter le volet statistique de 1’étude. En effet, les propos tenus par les acteurs nous ont conduit a réaliser des
traitements statistiques complémentaires que nous n’avions pas prévu initialement, par exemple sur la fiscalité ;

— de mettre en perspective les constats statistiques avec I’histoire du territoire, voire avec certaines opérations menées en
ville haute ;

— d’apporter une dimension sensible aux enjeux soulevés par 1’étude, par la prise en compte des dimensions
architecturales et patrimoniale, du cadre de vie, des usages...

Nous résumons donc ici les principaux enseignements de cette enquéte.

Un cadre de vie valorisé facteur

Aux yeux des acteurs rencontrés,
Pattractivité de la ville de Laon et
singulierement de la ville haute est
d’abord liée au paysage et a la
topographie, a une impression de nature
en ville donnée notamment par les
espaces verts qui entourent le centre
historique.

[entretien avec R. Kaszynski, architecte
urbaniste au CAUE de [I’Aisne,
08/11/19]

« L’aspect ville a la campagne est trés
trés marqué et on en trouve beaucoup de
stigmates dans la ville haute : la cuve
Saint-Vincent est vraiment un bel espace
de verdure et si on fait le tour des
remparts on est vraiment a la
campagne »

[entretien avec le président de I’office
du tourisme, 01/03/19]

«La ville de Laon propose une offre Vue sur la vieille ville depuis la cathédrale Notre Dame (crédits photos Cerema)
autour du patrimoine mais également
une offre paysagére avec des panoramas
extraordinaires. »

La ville haute semble donc offrir une qualité de vie réelle ou potentielle, facteur potentiel d’attractivité résidentielle pour
certains types de ménages, notamment des actifs qui travaillent dans les activités du plateau, susceptibles d’étre
également séduits par le patrimoine.

[entretien avec le directeur de ’agence immobiliére ORPI, 18/02/19]
« On a aussi une clientéle « pro » ville haute qui recherche une qualité de vie indéniable en ville haute »

[entretien avec le président du directoire et le directeur commercial du Foyer Remois, 12/02/19]
« les points forts de la ville haute devraient étre encore plus travaillés dans leur valorisation. Vivre en ville haute peut apporter une vraie
qualité de vie. Voir comment aujourd’hui on gomme les points faibles. »

[entretien avec le Directeur Général des Services de la ville de Laon, 19/10/18]

«On a P’impression qu’une nouvelle catégorie de ménage est en train de revenir : des jeunes ménages attachés a la ville, a son
patrimoine. Leur intérét pour le centre historique est également lié au cadre de vie agréable et a la concentration de I’emploi tertiaire sur
le plateau »

Une pression fiscale plus élevée a Laon
Comme cela a déja été évoqué, plusieurs acteurs ont évoqué la fiscalité comme facteur de choix résidentiel des ménages
qui jouerait en défaveur de la ville de Laon, voire du centre historique.

[entretien avec le Directeur Général des Services de la ville de Laon, 19/10/18]
« Apreés, il y a aussi la fiscalité. On sait, comme beaucoup de ville, que les gens partent ailleurs a cause de la fiscalité. »

[entretien avec R. Kaszynski, architecte urbaniste au CAUE de I’Aisne, 08/11/19]
« La grosse difficulté ici, c’est le niveau des taxes fonciéres. C’est un handicap mais qui, je pense, n’est pas propre a la ville haute »

Le centre historique de Laon — objectiver la trajectoire du quartier pour éclairer les devenirs possibles — mai 2019 46/68



[entretien avec le président du directoire et le directeur commercial du Foyer Remois, 12/02/19]

« La ville haute a un attrait géographique mais aussi de nombreuses contraintes notamment la question de la fiscalité : crainte d’avoir
une fiscalité plus importante. La fiscalité, c’est un point clé. Ce que I’on constate, c’est que les personnes vont préférer se loger dans les
villes/villages périphériques de ces villes moyennes pour échapper a la fiscalité locale tout en bénéficiant des services de ces villes
moyennes »

Un parc de logements pour partie
inadapté

Les acteurs ont été nombreux a évoquer
I’inadaptation d’une partie du parc de
logements aux besoins actuels.

[entretien avec le Directeur Général des
Services de la ville de Laon, 19/10/18]

« les logements souffrent d’une problématique
typique de centre historique : rue étroite,
orientée nord, pas de cour, ni de
stationnement »

[entretien avec le Directeur Général des
Services de la ville de Laon, 19/10/18]

« Une adaptation du bdti est nécessaire dans le
centre historique mais également dans le reste
de la ville notamment parce qu’il n’y a pas
d’ascenseur »

[entretien avec le directeur de [I’agence
immobiliere ORPI, 18/02/19]

«Cite  médiévale : les  logements  ne Logement vacant (crédits photos Cerema)
correspondent pas au standard des gens du fait
qu’il n’y a pas de place de parking, du fait de
I’organisation de la maison. Le centre-ville n’est
pas adapté a la fagon de vivre des gens. »

Un marché immobilier jugé peu dynamique en dépit d’'un marché touristique émergent

Le marché immobilier est jugé faiblement dynamique, voire « figé », et les biens sont percus comme relativement
accessibles.

[entretien avec R. Kaszynski, architecte urbaniste au CAUE de I’Aisne, 08/11/19]

« Le marché trop tenu pour étre révélateur ... on pourrait presque dire qu’il n’y a plus de marché de I’immobilier ici ... c’est ¢a la vraie
difficulté. Vous avez des propriétaires historiques qui ne vont pas vendre et qui ... soit pour certains, habitent encore soit qui ont des
revenus locatifs et ils se contentent de cela. Je ne pense pas qu’il y en ait
tant que cela qui vendent. Et par rapport a ce que c’est, par rapport au
patrimoine historique, les prix sont bas. »

[entretien avec le directeur d’Opal 02, 18/02/19]
«il n’existe pas de marché de I’immobilier privé, aujourd’hui peu
d’accession. La ville est un peu figée patrimonialement. »

Toutefois, plusieurs acteurs évoquent un possible développement de
locations touristiques.

[entretien avec Maitre Dufourcq, Notaire a Laon, 06/04/19]

«il n’y a pas de progression du marché annuel. Aujourd’hui les prix de
vente restent inférieurs au prix d’achat »

« On observe un petit effet Airbnb »

[entretien avec le président de I’office du tourisme, 01/03/19]
« Beaucoup de particuliers ont commencé a faire des gites, aménager des
chambres d’hétes, cela participe au renouveau du vieux bdti du plateau »

Une activité commerciale contrastée

Concernant ’activité commerciale de la ville haute, la situation
apparait contrastée selon les rues du centre historique, avec des
points d’appui potentiels du point de vue du béti et des facades. En
revanche, la faible densité commerciale semble dans certains cas
jouer négativement sur les choix résidentiels par rapport a un
habitat en ville basse. Les perspectives de développement évoquées
concernent plutot le commerce destiné a une clientéle touristique.

[entretien avec le directeur d’Opal 02, 18/02/19]

«On est propriétaire de commerces et en ville haute, on a plein de

commerces vacants. Certains sont placés sur la place de la Mairie,

emplacement exceptionnel et [’on n’arrive pas d trouver de preneurs
qualitatifs ».

Commerce vacant (crédits photos Cerema)
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[entretien avec R. Kaszynski, architecte urbaniste au CAUE de I’Aisne,
08/11/19]

« Avec les opérations fagades que I’on peut mener dans Ceeur de ville, cela peut
étre I’occasion de faire quelque chose. Mais encore une fois rue chdtelaine, il
n’y a pas tant de « mocheté » du point de vue des fagades commerciales. Ce
n’est pas si dramatique que cela par rapport a d’autres villes. Il n’y a pas tant
de fagades qui ont été dénaturées. Vous avez encore les structures en bois, les
partitions sont bien faites entre le commerce et ce qui se passe au-dessus. »

[entretien avec le président du directoire et le directeur commercial du Foyer
Remois, 12/02/19]

« Parmi les motifs invoqués par les demandeurs de logements sociaux pour ne
pas aller en ville haute, on retrouve I’absence de commerce de proximité du
quotidien, avec des prix abordables. 1l existe des commerces mais peut étre trop
cher, pas adaptés aux besoins du quotidien »

[entretien avec le président de I’office du tourisme, 01/03/19]

« Parmi les faiblesses de la ville de Laon : une transition difficile ente le
commerce traditionnel et le commerce touristique. On assiste a une fin
interminable du commerce sur le plateau. Cette lente agonie du plateau est une
faiblesse. »

[entretien avec R. Kaszynski, architecte urbaniste au CAUE de I’Aisne,
08/11/19]

« Depuis 10/15 ans, ce qui s’observe c’est la fermeture d’un certains nombres
de commerces. »

« Dans les expériences plus récentes, ce qui marche le mieux, c’est dans la rue
Saint-Jean, c’est les commerces de boissons, les bars »

Rue Chatelaine (crédits photos Cerema)

Le patrimoine, atout et contrainte

Le patrimoine est jugé de maniére ambivalente par les acteurs rencontrés,
source d’attractivité d’une part mais aussi contrainte.

[entretien avec le président du directoire et le directeur commercial du Foyer Remois, 12/02/19]

a partir de I’exemple d’une opération récente en ville haute

«les contraintes ABF : Type de menuiserie, qualit¢ des matériaux en toiture et en facade, reproduction de certains éléments
architecturaux, tous cela cotlite effectivement. Ajouté a cela, de grosses surprises possibles liées au sous-sol. Cela rajoute a la complexité.
Aujourd’hui c’est une opération hors norme en termes de prix de revient. Risque que toutes les opérations en ville haute soient de ce type.
Aujourd’hui, au vu des contraintes du centre
historique, I’acquis-amélioré semble a
privilégier par rapport au neuf pour ne pas a
avoir a intervenir dans le s/sol notamment. »
« Architecte des Bdtiments de France : point
a prendre en compte dans I’économie des
projets. Cela participe a augmenter le prix de
revient la ou le prix de sortie pour les clients
acquéreurs n’est pas au rendez-vous »

[entretien avec le directeur d’Opal 02,
18/02/19]

« En ce qui concerne les investissements sur
la ville haute c’est de I’acquis-amélioré. Ce
sont toujours des chantiers ultra-risqués ; On
a du mal a maitriser ... On a des études
préalables qui cotitent une fortune pour
étudier les modalités de reprises, le dessin ;
ce sont des opérations complexes. Ce sont des
projets a chaque fois spécifiques et adaptés
au patrimoine ancien et donc de ce fait le
chiffrage est compliqué et il y a toujours des
aléas qui sont beaucoup plus forts. »

[entretien avec le directeur d’Opal 02,

18/02/19] ) _
« parmi les facteurs d’attractivités de la ville Place du marché aux herbes (crédits photos Cerema)

haute, on retrouve le patrimoine historique »

Une accessibilité difficile depuis la ville basse, une mobilité contrainte dans la ville haute, et un
stationnement limité

Aux yeux de certains acteurs, le centre historique souffre aussi des faibles possibilités de stationnement pour les
véhicules automobiles. Plus largement, c’est la question de la mobilité et de 1’accessibilité de la ville haute, liée a la
géographie spécifique de la butte témoin de Laon, qui est souvent mise en avant.
[entretien avec R. Kaszynski, architecte urbaniste au CAUE de I’Aisne, 08/11/19]
« Les problémes de stationnement, c’est propre a toute ville un peu rurale ou tout le monde se déplace beaucoup plus en voiture. Ce qui
est plus compliqué c’est que les rues sont étroites, en sens unique avec de petites poches de stationnement pas toujours lisibles mais cela
est trés relatif.
Il y a une distance importante entre la ville basse et la ville haute, si vous étes a pied et ce n’est pas si facile que cela. Le stationnement est
un épiphénomeéne de cela. »
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[entretien avec le directeur d’Opal 02, 18/02/19]

« La ville haute, il faut monter, c’est contraint, le stationnement est complexe. On s’engage dans une ruelle, cela nous oblige a sortir de la
ville et il faut refaire le tour de la ville par le periph haut pour pouvoir y rentrer a nouveau. La ville haute est contraignante. Cela vous
ajoute 10 minutes de route, a certaines heures il y a méme quelques bouchons ; Elle est mal configurée en termes de mobilité. »

[entretien avec le président de I’office du tourisme, 01/03/19]

« parmi les faiblesses de la ville haute, il y a I’éternel probléme de I’accessibilité et du stationnement — Conflit d’usage entre :
— ceux qui viennent y travailler,

— ceux qui viennent fréquenter les commerces, les administrations, les services,

— les résidents,

— et les touristes. »

[entretien avec R. Kaszynski, architecte urbaniste au CAUE de I’Aisne, 08/11/19]
« La distance entre ville haute ville basse avec la butte témoin est importante. Soit c’est vraiment du vert, soit des coteaux non urbanisé. 11
y a un linéaire de voie trés important entre les deux villes »

Centre historique ou quartier historique ?

En effet, la ville de Laon se distingue des autres villes étudiées par une coupure physique entre centre historique et reste
de la ville, qui explique sans doute pour partie a la fois les difficultés de la ville haute a jouer un role de centre et
I’existence d’autres centralités dans la ville basse. Cela conduit certains acteurs a renoncer a la dénomination de « centre
historique » pour se tourner vers celle de « quartier historique ».

[entretien avec le Directeur Général des Services de la ville de Laon, 19/10/18]

« Dés la fin du XIXéme siécle se posait la question de I’emplacement du centre-ville a Laon. Si historiquement il se situait dans la ville
haute, la vie économique et I’habitat se sont fortement développé en ville basse a la fin du XIXéme et il y avait de I’espace. Mais cela n’a
Jjamais été tranché. Le maintien du centre-ville en ville haute est trés certainement liée a la présence de I’hétel de ville en ville haute. Si
I’hétel de ville avait été a c6té de la gare, I’histoire de Laon aurait été différente. »

[entretien avec R. Kaszynski, architecte urbaniste au CAUE de I’Aisne, 08/11/19]

« Les deux pdles les plus importants en ville haute sont le péle administratif et le péle judiciaire avec les tribunaux. C ’est vraiment ¢a qui
marque la centralité dans la ville haute.

Mais apres est-ce que les gens qui travaillent dans le haut vivent la ville ? Et les gens qui habitent ici sont des gens qui vont travailler
ailleurs et qui ensuite vont revenir ici. On est presque dans une ville dortoir dans la partie haute. »

[entretien avec le président du directoire et le directeur commercial du Foyer Remois, 12/02/19]
« Je vois bien que la ville haute est un outil de développement. Apres, faire de La ville haute un cceur économique ce n’est pas possible.
Tout se passe en bas »

[entretien avec le directeur d’Opal 02, 18/02/19]
« Pour moi, I’hyper centre a Laon se situe en ville basse en face de la gare. Il existe une dynamique de proximité en ville basse, c’est
I’accessibilité en voiture, voir méme en stationnement. »

[entretien avec le directeur de I’agence immobiliére ORPI, 18/02/19]
«Il'n’y a pas de centre-ville a Laon. A Laon, il y a 3 centres-villes. Le Centre médiéval, c’est un quartier. »

Un centre ancien trés contrasté

Les acteurs évoquent aussi 1’existence de sous-secteurs contrastés au sein de la ville haute, qu’il serait possible de mettre
en évidence par des analyses statistiques plus fines.

[entretien avec le président de I’office du tourisme, 01/03/19]

« Le plateau est composé de deux ensembles trés différents : la partie occidentale centrée sur I’activité (scolaire et hospitalier) qui est
restée trés dynamique. Elle s’est beaucoup modernisée avec des activités encore fortes. Et la partie ancienne entre Saint-Martin et la cité
administrative. La il reste beaucoup d’apparence des pouvoirs autour de la Mairie, la Préfecture et la Cathédrale mais I’activité
s’étiole ».

Quelques perspectives

Enfin, quelques perspectives sont évoquées par les acteurs, a la fois en termes d’événements et de valorisation
touristique, d’amélioration du cadre de vie et d’action sur le bati.

[entretien avec R. Kaszynski, architecte urbaniste au CAUE de I’Aisne, 08/11/19]
« Le tourisme historique demande a étre développé, mis en valeur. »

[entretien avec le président de I’office du tourisme, 01/03/19]

« L’objectif serait d’y faire revenir les Laonnois, y faire de plus en plus d’événements
pour cela, il faut :

* accélérer le travail de restauration des fagades

* maintenir de la piétonisation

 renouveler la population avec rénovation des logements »

[entretien avec le président de I’office du tourisme, 01/03/19]

« Le tourisme est un atout majeur pour I’avenir du plateau »

« Depuis I’ouverture du Center Parc, la fréquentation a beaucoup augmenté »

« Sur la vieille ville, on a essayé de définir une offre touristique qui tourne autour du patrimoine en définissant le concept du triangle d’or
dont les 3 points forts sont : la cathédrale, la citadelle et le musée. »

[entretien avec le président du directoire et le directeur commercial du Foyer Remois, 12/02/19]

« Dans ACV, on sent que I’intervention sur le logement accompagne d’autres stratégies de développement pour la ville et notamment le
tourisme. Utiliser I’Acquis-Amélioré pour améliorer I’image de la ville haute vis-a-vis du développement touristique, cela semble une
bonne stratégie. Apreés, est-ce que I’on aura les moyens de nos ambitions »
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Conclusion
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Des trajectoires contrastées

Alors méme que le choix des villes ayant fait 1’objet de notre démarche comparative a reposé pour partie sur la
recherche de points commun entre elles (cf. encadré 1 supra page 10), et au-dela d’incontestables invariants
(dominante d’un parc collectif, part importante du parc locatif privé, d’une densité commerciale et de services
supérieure a celle du reste de la ville, diminution de la part des propriétaires locaux parmi les bailleurs privés personnes
physiques, des revenus croissants pour les propriétaires occupants emménagés récemment...), 1’étude révele une variété
de trajectoires. L’annexe 4 présente une synthese des principaux enseignements statistiques relatifs a chaque ville
étudiée, permettant d’objectiver leurs points communs et les singularités de certaines d’entre elles. Il apparait ainsi que :

— Le centre ancien de Rochefort voit sa population diminuer de maniére moins marquée que le reste de la ville. Cela
s’accompagne d’un taux de chomage élevé et en hausse ainsi que de la croissance de la part des ouvriers et d’une
diminution de celle des cadres. Le marché immobilier demeure dynamique en dépit d’un parc privé potentiellement
indigne trés important. La vacance, notamment de longue durée, et la sur-occupation, demeurent contenues bien que
supérieure a ce qui est observé dans le reste de la ville.

— Le centre ancien de Cahors connait la plus forte décroissance démographique des centres étudiés. Cela s’accompagne
d’une vacance élevée s’expliquant notamment par une forte proportion de logements vacants depuis 3 ans et plus. On
observe également un décrochage des prix par rapport au reste de la ville. En revanche, la densité commerciale et de
services demeure bien supérieure a celle du reste de la ville.

— Le centre ancien de Villefranche-de-Rouergue se distingue par une situation tres alarmante du parc de logements,
marquée par un taux de vacance tres élevé et en croissance, avec un poids particuliérement fort des logements vacants
depuis 3 ans et plus. Le marché connait un véritable décrochage qui s’accompagne d’une paupérisation marquée et
d’une dégradation du parc. En revanche, la densité commerciale et de service demeure significative supérieure a celle du
reste de la ville.

— Le centre ancien de Saint-Omer connait un déclin démographique contenu et moins important que celui observé dans
le reste de la ville. La vacance du parc de logements demeure contenue. La sur-occupation est en revanche marquée et
en hausse. Le parc locatif social, important, est moins spécialisé dans I’accueil des ménages a revenus modestes que
dans le reste de la ville, 1’écart étant pratiquement nul dans le centre ancien entre parc social et parc prié de ce point de
vue.

— Le centre ancien de Périgueux connait une croissance démographique. Le revenu médian des ménages ou le taux de
chdomage ne sont pas ou presque pas différents entre le centre ancien et le reste de la ville. Parmi les centres anciens
étudiés, c’est celui ou la part des éléves, étudiants, stagiaires est la plus élevée. Tandis que les cadres et professions
intermédiaires sont sur-représentés, la part des ouvriers augmente. La densité commerciale et de services est trés élevée.
On observe enfin un décrochage, encore limité, des prix dans le centre par rapport a ceux observés dans le reste de la
ville.

—Le centre ancien de Dole voit sa population augmenter, alors qu’elle diminue dans le reste de la ville. Le revenu
médian est le plus élevé des centres étudiés, sans écart notable avec celui observé dans le reste de la ville. Le taux de
chomage est au contraire le plus faible des centres étudiés. On observe une sous-représentation des ouvriers (qui s’est
accentuée) par rapport au reste de la ville, au bénéfice des professions intermédiaires et des cadres et professions
intellectuelles supérieures. La densité commerciale et de services est élevée, la sur-occupation limitée et en baisse.
Toutefois, le marché immobilier demeure un peu moins cher que dans le reste de la ville.

Si nos analyses confirment pour partie des enjeux communs aux villes moyennes et a leurs centres anciens, elle invite
également a une prise en compte fine des spécificités de trajectoire de chacun de ces espaces. Ainsi, loin d’une situation
ou les mémes politiques définies nationalement auraient vocation a s’appliquer quasi uniformément et a produire les
mémes effets, nos travaux révélent au contraire la nécessité d’une une adaptation « sur-mesure » des programmes
nationaux et en particulier du programme Action Cceur de Ville, dans la définition du projet de territoire en amont de sa
mise en ceuvre opérationnelle.

Le centre historique de Laon — objectiver la trajectoire du quartier pour éclairer les devenirs possibles — mai 2019 51/68



Quels devenirs possibles pour la ville haute ?

Sans nous substituer aux acteurs locaux l1égitimes pour envisager 1’avenir souhaitable de la ville haute de Laon, nous
avons tenté, a la lumiére du matériau statistique et des propos tenus par les acteurs rencontrés, d’apporter des éléments
de réflexion sur les devenirs possibles du centre historique. Ce travail vise a alimenter les réflexions des acteurs locaux
sur les enjeux du territoire, les points de vigilance et les priorités a donner a 1’action publique, mais aussi les trajectoires
potentielles, parfois en tension, de la ville haute de Laon. Les conclusions qui suivent constituent donc a nos yeux une
contribution a la définition du projet de territoire, en amont de sa mise en ceuvre opérationnelle, et en vue d’aider a la
déclinaison de celui-ci a 1’échelle de la ville.

La ville haute est confrontée a des tendances structurelles communes aux villes moyennes

La trajectoire du centre historique de Laon s’inscrit dans le cadre de tendances communes a un grand nombre de villes
moyennes.

D’abord, la diminution des services publics sous 1’impulsion de 1’Etat se traduit par une réduction de 1’emploi public.
Ces baisses sont déja anciennes avec notamment (mais pas uniquement) des fermetures de casernes qui ont impacté
fortement la vie de la cité.

Par ailleurs se sont développées en périphérie des zones commerciales et d’activités qui ont pu fragiliser le commerce et
I’emploi dans la ville. Le développement récent du commerce en ligne est susceptible d’accentuer les difficultés des
commerces de centre-ville.

Enfin, en matiére de développement résidentiel, le Laonnois n’échappe pas a la périurbanisation, qui conduit une large
partie des ménages a privilégier, a un moment de leur parcours résidentiel, I’habitat en maison individuelle dans une
commune périphérique, ce qui leur permet d’accéder a un cadre de vie préservé des nuisances de la densité de 1’urbain,
tout en conservant une proximité avec la ville-centre du fait d’une desserte routiere aisée.

Si ’intensité de ces phénomeénes peut étre variable et dépend pour partie des politiques publiques locales et nationales,
la définition de la stratégie locale pour I’avenir du quartier ne peut s’en affranchir.

Des atouts en matiére de
paysage et de cadre de vie a
préserver et mettre en
valeur...

La situation de la ville haute offre
un cadre de vie wvalorisé,
réunissant a la fois les aménités
d’un patrimoine architectural et
historique en termes de bati et
d’espaces publics, la proximité
d’espaces naturels préservés tout
autour de la butte témoin, et des
vues paysagéres remarquables. Il
y a donc un enjeu de préservation
et de mise en valeur de ces
facteurs d’attractivité du centre
historique. Une grande attention
devra étre portée a I’impact des
actions qui y seront engagées sur
le paysage, les espaces naturels et =
le patrimoine, y-compris en | S = e :

termes de trame médiévale, de Vue de la cathédrale (crédits photos Cerema)
facades et d’espaces publics.
...mais des contraintes difficiles a surmonter en termes d’accessibilité, de mobilité, de stationnement
et d’action sur le bati

Ces atouts s’accompagnent de contreparties : une accessibilité difficile depuis et vers la ville basse, une offre de
stationnement limitée, une circulation automobile contrainte, des interventions plus complexes sur le bati existant et
pour la construction... Un des enjeux est donc d’envisager des solutions qui permette a la fois de lever pour partie
certaines de ces contraintes sans fragiliser les atouts spécifiques du quartier. En la matiére, il pourrait s’avérer utile de
s’intéresser a la facon dont ont pu étre menées les interventions sur le béti et les espaces publics dans d’autres centres
anciens couverts par un périmeétre de sauvegarde. De la méme maniére, pour lever autant que possible les difficultés de
liaison entre ville haute et ville basse, 1’éclairage d’exemples d’autres villes présentant une situation géographique
comparable pourrait alimenter les projets locaux.
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L’articulation ville haute, ville basse : construire des espaces complémentaires et non concurrents
Un des enjeux nous semble étre 1’explicitation de 1’identité du quartier historique, du devenir souhaité pour celui-ci. En
ce sens, la notion de trajectoire invite a tenir compte d’une part des tendances qui affectent la ville et qu’il convient pour
certaines d’accompagner, et d’autre part en ayant des ambitions volontaristes dans la recherche d’inflexion sur certains
aspects de la trajectoire observée.

Ainsi, il est possible d’estimer que certains commerces n’ont pas vocation a rester en ville haute et peuvent faire 1’objet
d’un accompagnement en vue d’un changement d’implantation, voire d’une reconversion. A I’inverse, des implantations
commerciales qui seraient jugées nécessaires au quartier sont susceptibles d’étre encouragées. L’objectif serait alors
moins quantitatif (augmenter la densité de commerces) que qualitatif (rendre cohérente et lisible I’offre commerciale a
I’échelle de la ville).

Une ville haute contrastée qui invite a un devenir pluriel
L’analyse statistique et les dires d’acteurs mettent en évidence le caractére contrasté de la ville haute :

— La sur-représentation de cadres et professions intellectuelles supérieures et de revenus relativement élevés mais aussi
tendances visibles (bien qu’encore contenues) a une certaine paupérisation (hausse de la part des chémeurs et des
ouvriers et diminution de la part des cadres et professions intellectuelles supérieures) ;

— Inégalités de revenus trés marquées ;
— Revenus croissants des emménagés récents sur le marché de 1’accession, mais pas sur le marché locatif ;

— Existence de biens de grande qualité architecturale mais
aussi d’un parc privé dégradé sur-représenté par rapport a
la ville basse.

Ces contrastes invitent a une prise en compte de
I’ensemble des situations vécues dans leur diversité ; mais
aussi a une définition sans doute différenciée du devenir
de plusieurs sous-espaces du quartier historique. Les
actions a entreprendre devront donc trés certainement
faire 1’objet d’une déclinaison fine pour s’adapter aussi
bien aux secteurs les plus touristiques de la ville haute qui
sont peut-étre aussi ceux ou la tension locative est la plus
marquée, aux secteurs résidentiels valorisés ou on trouve
des demeures vastes et disposant de qualités
architecturales marquées, mais aussi a des secteurs ou se Demeure Boulevard Michelet (crédits photos Cerema)
concentrent les situations d’habitat dégradé et de vacance
du parc.

Développer I'attractivité résidentielle sans compromettre les conditions de vie des résidents actuels

Le déclin démographique observé dans la ville haute, plus marqué encore que celui de la ville basse, est susceptible de
fragiliser le devenir du quartier en termes de vacance commerciale et du parc de logement. Cela doit toutefois étre
relativisé par la croissance importante du parc des résidences principales dans la ville haute ou encore par la diminution
du taux de vacance du parc de logements.

Il convient donc d’apprécier les perspectives réalistes de développement de 1’attractivité résidentielle, en agissant sur les
leviers d’attractivité que sont le tourisme ou la production d’une offre de logements adaptée aux attentes. L’attractivité
résidentielle peut reposer en partie sur des ménages de passage (déja nombreux comme I’illustre la rotation
particuliérement élevée au sein du parc locatif privé), jeunes ou actifs travaillant pour les services publics découlant du
role de préfecture de la ville de Laon. De méme, I’attractivité touristique peut permettre une action sur le parc via la
production de logements a vocation touristique.

Toutefois, cela ne doit pas conduire a accentuer les dynamiques observées de croissance de la part des petits logements
dans le parc privé et de diminution de la proportion des couples avec enfants au bénéfice des personnes seules. Pour ne
prendre que cet exemple, s’il existe certainement un potentiel de développement commercial tourné vers le tourisme,
cela doit s’articuler avec la nécessité de répondre aux besoins quotidiens des ménages résidents dans la ville haute,
comme en témoignent la faiblesse de I’offre de commerces alimentaires destinée aux habitants et 1’absence d’un marché
hebdomadaire.

Veiller aux aspirations résidentielles des ménages les plus fragiles

Notamment pour les ménages aux plus faibles ressources, la centralité est souvent une ressource, associée parfois a un
ancrage favorisant les réseaux formels ou informels d’entraide. Or, dans la ville haute, les ménages modestes, s’ils
disposent d’un cadre de vie par certains aspects valorisé, ne bénéficient pas (ou en tout cas moins que dans d’autres
centres anciens) des avantages de la centralité en termes de mobilité et d’accés a 1’emploi, aux commerces ou aux
services.
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11 y a donc un enjeu a objectiver les aspirations de ces ménages en termes de choix résidentiel en ville haute (dans quelle
mesure est-il un choix par défaut ou non) et de souhait d’y rester (et a quelles conditions) ou de le quitter (et pour quelle
alternative). L’identification des facteurs de maintien de ces ménages dans le quartier (qualité et colit du logement,
commerces et services, accessibilité) permettrait a la fois de définir des actions en vue de répondre a ces besoins mais
aussi de veiller a ce que les souhaits d’une part de développement touristique du quartier et d’autre part d’attractivité de
ménages aisés attirés par le patrimoine ne produisent pas des effets d’éviction. A I’inverse, la mise en évidence le cas
échéant de ménages qui se sentiraient captifs de la ville haute (ménages modestes ou vieillissants) pourrait conduire a
réfléchir aux conditions qui leur permettraient de le quitter dans des conditions acceptables de cofit et de localisation.

Agir sur les situations de mal-logement

Les situations de mal-logement sont
plus fréquentes en ville haute qu’en
ville basse, qu’il s’agisse de sur-
occupation ou de ménages habitant un l
logement potentiellement indigne. I

Un premier levier peut consister a
remettre sur le marché des logements
privés vacants et a améliorer le parc
locatif existant avec des logements a
loyers maitrisés. C’est 1’objet des
dispositifs de 1’Anah. L’action sur le
parc privé est a priori plut6t adaptée
aux secteurs de marché peu tendus, ou
les propriétaires risquent de voir leur
patrimoine se dévaloriser et qui, pour
I’éviter, peuvent trouver un intérét a
des travaux.

Ces interventions ont en revanche a
priori moins de chance de fonctionner
en marché tendu, ou les propriétaires
peuvent trouver preneur méme si la
qualité du logement laisse a désirer. Dans ce cas, un autre levier peut étre la production d’une offre abordable ou sociale
nouvelle, méme si la proportion de logements sociaux, bien qu’inférieure a celle de la ville basse, est significative dans
le centre ancien de Laon.

Logement vacant (crédits photos Cerema)

Le marché de la ville haute présentant a la fois des caractéristiques de tension (augmentation du parc des résidences
principales, remise sur le marché de logements vacants, prix comparables voire plus élevés qu’en ville basse) et de
détente (faibles volumes de transaction, acteurs jugeant le marché peu actif...), il pourrait étre envisagé la combinaison,
en fonction des sous-espaces de la ville haute, d’une intervention sur le parc privé et de la recherche de leviers de
production d’une offre alternative, par exemple en acquis amélioré, éventuellement avec I’association de bailleurs
sociaux.

L’intervention sur le parc ancien ne sera pas facilitée par le constat de propriétaires bailleurs de moins en moins
personnes physiques et surtout, parmi ces derniéres, de moins en moins locaux (ce qui peut pour partie s’expliquer par la
production ces derniéres années de logements en investissement locatif défiscalisé).

Une action a articuler avec les dynamiques & une échelle plus large

Si le devenir de la ville haute de Laon est naturellement lié a celui des quartiers de la ville basse, il est aussi dépendant
des dynamiques qui affecteront la périphérie de la ville de Laon, voire la ville de Reims et sa couronne périurbaine.

A ce titre, les actions qui seront entreprises dans la ville haute (et dans les autres quartiers de Laon) auront des effets
différenciés selon la trajectoire que suivront les communes de 1’aire urbaine, du point de vue des dynamiques urbaines et
de marché d’une part, et du point de vue des politiques publiques menées dans 1’agglomération de Laon et au-dela
d’autre part.

Par exemple, le creusement des inégalités de revenus entre locataires et propriétaires touche aussi bien la ville haute que
la ville basse, mais aussi 1’aire urbaine. Aussi, 1’évolution du marché Laonnois dépendra nécessairement de celle du
marché des communes alentour et de leurs politiques en matiére de production de logements, du point de vue quantitatif
comme qualitatif (typologie, logements sociaux ou non, etc.).

A cet égard, il convient d’articuler les orientations qui seront prises par la ville notamment dans le cadre du programme
Action Ceeur de Ville avec les outils de planification que peuvent constituer les Programmes Locaux de 1’Habitat (PLH),
les Schémas de Cohérence Territoriaux (SCOT), et les Programmes Locaux d’Urbanisme éventuellement
intercommunaux (PLU et PLUi)...
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Des prolongements possibles

D’abord, cette étude nous semble ouvrir des pistes susceptibles d’alimenter des travaux d’évaluation de politiques
publiques nationales territorialisées (Action Ceeur de Ville, le Nouveau Plan de Rénovation Urbaine, etc.). En effet, sous
réserve du maintien voire du développement des possibilités offertes par le dispositif statistique public d’étudier
finement des dynamiques infra-communales, il serait possible d’étudier sur le temps long une variété de territoires
faisant 1’objet de programmes publiques territoriaux et de mettre en évidence a la fois leurs dynamiques communes et
les disparités de trajectoires.

Par ailleurs, 1’étude comparative serait a compléter par une enquéte de terrain qui pourrait notamment avoir pour objet
de capitaliser les politiques publiques innovantes menées dans d’autres quartiers comparables, notamment en matiére
d’intervention sur un secteur sauvegardé, que ce soit en matiére d’habitat, de commerces/services ou plus largement
d’aménagement.

De plus, I’étude interroge a la fois les stratégies résidentielles et patrimoniales dans le centre historique de Laon. Une
démarche a dominante sociologique pourrait permettre d’éclairer celles-ci de maniére notamment a identifier les leviers
adaptés et les freins a lever pour une intervention qui réponde aux besoins.

Enfin, la forte probabilité de sous-secteurs contrastés au sein du centre historique d’une part, et 1’existence de plusieurs
centralités dans la ville ayant conduit a inscrire trois secteurs dans la convention Action Coeur de Ville invitent a un
travail plus fin, rendu possible par certaines sources statistiques, pour identifier et préciser les spécificités internes des
sous-espaces du centre historique, voire d’autres secteurs de la ville, mais aussi pour identifier les interrelations
fonctionnelles a 1’échelle de la ville, voire de 1’agglomération.
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Annhexes
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Annexe 1 - Bases de données utilisées

— Recensement — INSEE — https://www.insee.fr/fr/information/2383265
— Base Permanente des Equipements (BPE) — INSEE — https://www.insee.fr/fr/statistiques/3568656
— Filosofi — INSEE — https://www.insee.fr/fr/metadonnees/source/serie/s1172/

— Filocom — CGDD/SDES d’apres DGFIP — http://outil2amenagement.cerema.fr/filocom-a1361.html
— DV3F — MCT d’aprés DGFIP retraités par le Cerema — https://datafoncier.cerema.fr/presentation/dv3f

— Fichiers fonciers — MCT d’apres DGFIP retraités par le Cerema — https://datafoncier.cerema.fr/presentation/fichiers-
fonciers

— Perval — Min Not — https://www.perval.fr/
— Acoss — URSSAF - https://www.acoss.fr/home/observatoire-economique/donnees-statistiques/bases-de-donnees.html
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Annexe 2 — exemple de comparaison de périmeétres
statistiques : Laon et Chalon-sur-Sadéne

Ville de Laon Pour la ville de Laon, le secteur sauvegardé comprend la ville intérieure aux
remparts ainsi que les fortifications et leurs glacis. Ce secteur correspond a I’IRIS
dénommé plateau. Les sections cadastrales AB, AC, AD, AE, AH et BD sont
retenues pour identifier le centre historique. Les sections BS, BP, AT et BE
n’étant que partiellement contenues dans le périmetre du centre historique ou ne
contenant pas de bati, ont été exclues de notre analyse.

s [ris Platean

s Périmérmre de sections cadasoales
—— Périmétre de sauvegarde

Les sections cadastrales, les IRIS et le périmétre de sauvegarde de la ville de Laon

Source : geoportail

Chalon-sur-Sadéne Pour d’autres communes , notamment la ville de Chalon-sur-Saéne, la
correspondance des périmétres n’était pas possible comme le montre 1’exemple
ci-dessous.
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= Périmétre de sauvegarde

Regroupement d’iris O Zone de périmetres non concordants
s Périmeétre des sections cadastrales

Exemple de Chalon-sur-Saéne

Source : geoportail
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Annexe 3 — Types et déterminants de la vacance de logement

Principaux types de
vacance

La vacance de
rotation

La vacance de
premiére mise en
service

La vacance pour
travaux

Les principaux types de vacance sont :
¢ la vacance de rotation,
¢ lavacance de premiére mise en service,

« la vacance pour travaux (logements en travaux ou en attente de travaux) ou avant
revente,

¢ ]a vacance de succession,

¢ la vacance de rétention,

* lavacance d’inadaptation ou d’obsolescence,

* lavacance des logements destinés a disparaitre,
* lavacance liée aux commerces.

Parfois appelée frictionnelle, elle correspond a la période d’inoccupation d’un logement
entre deux occupants. Elle résulte de la fluidité du marché et augmente avec le taux de
mobilité résidentielle. Comme la mobilité résidentielle varie selon les statuts d’occupation,
le taux de vacance de rotation a toutes les chances d’étre impacté par la répartition des
différents statuts dans le territoire, de méme que par 1’échelle a laquelle on travaille. Dans
un marché équilibré ou tendu, la vacance de rotation est généralement de courte durée (de
quelques jours a quelques mois).

Elle correspond a la période d’inoccupation entre 1’achévement du logement et le premier
emménagement. On pourrait la considérer comme le début de chaine de la vacance de
rotation. Elle est tres faible, voire quasi nulle pour les logements construits par les
propriétaires occupants. Elle peut étre plus importante pour des logements privés mis sur
le marché locatif, notamment dans des opérations de promotion immobiliére. Une grande
partie des logements vendus dans ce cadre le sont en VEFA (vente en 1’état futur
d’achévement), ce qui limite le risque d’invendu pour le promoteur mais pas la difficulté
éventuelle de recherche d’un locataire pour le bailleur. Selon la pression de la demande et
le niveau de loyer, les logements peuvent rester vacants pendant une période plus ou
moins longue, en particulier dans des territoires ot le marché est saturé.

Il ne s’agit que d’une étape intermédiaire, avant réoccupation ou remise sur le marché, a
I’occasion ou non d’un changement de propriétaire. Dans le parc privé, on trouve
essentiellement des logements anciens achetés par des propriétaires en vue d’une
occupation personnelle qui réalisent des travaux de mise aux normes ou d’amélioration
avant d’emmeénager, des logements en travaux avant remise sur le marché locatif,
notamment dans les OPAH ou les PIG, et des grands logements en cours de découpe et de
réaménagement en plusieurs petits par des investisseurs sur le marché locatif. On peut y
trouver aussi des logements achetés par des marchands de bien en cours ou en attente de
revente, sans qu’ils fassent nécessairement 1’objet de travaux. Dans le parc HLM on
trouve essentiellement des logements en cours de réhabilitation, des logements destinés a
étre vendus et des logements anciens en cours d’acquisition — amélioration. Dans le parc
des collectivités publiques ou des EPF, on peut trouver des logements en cours de portage
avant revente a un opérateur immobilier (bailleur HLM en particulier). La durée de
vacance peut varier selon les cas. Elle est généralement faible a moyenne (de quelques
mois a 1 ou 2 ans, rarement plus).
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Annexe 3 — Types et déterminants de la vacance de logement

(suite)

Principaux types de
vacance (suite)

La vacance de
succession

La vacance de
rétention

La vacance des
logements destinés a
disparaitre

La vacance liée aux
commerces

Principaux
déterminants de la
vacance

1l s’agit de logements dont la réoccupation ou la remise sur le marché est bloquée pendant
la réalisation d’une succession. Il s’agit généralement d’une vacance de durée moyenne, le
plus souvent résorbée dans les deux ans. Des formes particuliéres de la vacance de
succession correspondent aux successions en déshérence ou aux biens sans maitre
(logements dont le propriétaire a disparu ou est décédé sans héritiers, dont la propriété
échoit a I’état ou aux communes). La recherche d’héritiers ou d’ayants droit et le cas
échéant la revente peuvent prendre plusieurs années.

Elle correspond a des logements que le propriétaire ne veut pas mettre sur le marché pour
différentes raisons : logement réservé pour soi ou un proche, expectative ou réticence a la
mise sur le marché locatif dans une logique patrimoniale, par crainte des risques locatifs
(impayés, dégradations), ou dans une optique de transmission du patrimoine aux héritiers,
logements constituant des actifs immobiliers éventuellement mobilisables par des
propriétaires institutionnels comme des compagnies d’assurance, rétention spéculative.
Elle concerne surtout des territoires valorisés ou en cours de valorisation, et des périodes
ou les prix évoluent ou sont susceptibles d’évoluer sensiblement a la hausse. On peut peut-
étre y ajouter la vacance de délaissement, qui ne reléve pas a proprement parler d’une
logique de rétention, mais plutot d’un désintérét pour un patrimoine généralement hérité,
ou d’une inaptitude du propriétaire a en assurer la gestion. Elle peut étre alimentée par la
faiblesse estimée de la rentabilité locative, I’éloignement géographique du propriétaire, un
départ en maison de retraite...

On y trouve le parc privé obsoléte devenu irrécupérable, mais aussi des logements en
attente de démolition ou de changement d’usage pour d’autres motifs : logements HLM ou
privés en attente de démolition dans le cadre d’opération de rénovation urbaine ou de
promotion immobiliere, logements expropriés ou achetés par 1’état ou une collectivité
locale pour cause d’utilité publique (emplacements réservés dans les POS/PLU...) ou suite
a un arrété de péril ou d’insalubrité irrémédiable... Si la vacance du parc privé obsoléte
est souvent de longue durée, les autres situations peuvent étre plus diverses, plus souvent
de courte ou de moyenne durée. La part des propriétaires publics, des organismes HLM ou
des personnes morales de droit privé (aménageurs, promoteurs immobiliers) est souvent
importante dans cette catégorie de logements vacants.

Elle est de deux natures possibles : le logement est lié au bail commercial, le propriétaire
considérant que le fait d’associer un logement au bail commercial constitue un avantage en
cas de cession, méme si le titulaire actuel du bail n’occupe pas le logement, ou la
conception de I’immeuble oblige a traverser le commerce pour accéder au logement, que
celui-ci soit ou non lié au bail commercial. La possibilité de remise sur le marché dépend
alors pour partie de la possibilité d’aménager un accés indépendant, parfois impossible en
milieu urbain.

Les principaux déterminants de la vacance sont :

* le niveau de tension du marché local (plus il est tendu, plus la vacance risque d’étre
faible),

* son prix ou son loyer,

* les caractéristiques du logement (taille et niveau de qualité, mais aussi localisation
dans un quartier plus ou moins valorisé ou dévalorisé) ou sa situation juridique. Plus le
marché est tendu, moins les caractéristiques du logement influent sur le niveau de la
vacance,

» les stratégies patrimoniales ou les contraintes des propriétaires.
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Annexe 4 — Synthése des enseignements sur les villes étudiées

Rochefort

Thématique Enseignements

Le centre ancien connait un déclin démographique, qui demeure moins marqué que celui observé dans le

reste de la ville. La proportion des tranches d’age les plus élevées y est supérieure a celle des autres centres
ancien et en hausse, mais inférieure a celle du reste de la ville. Les hommes seuls et les familles

monoparentales sont sur-représentés dans le centre ancien par rapport au reste de la ville et leur proportion

Démographie augmente. La part des femmes seules diminue au contraire, de méme que celle des couples avec ou sans
enfants, qui sont par ailleurs sous-représentés. La part des emménagés récents dans le parc locatif privé est

un peu plus élevée que dans le reste de la ville mais demeure contenue au regard d’autres centres anciens.

L'écart est plus marqué pour la part des emménagés récents parmi les propriétaires occupants, trés
supérieure dans le centre historique.
Le revenu médian des ménages apparait, pour une partie du centre historique, comparable a celui du reste
Revenus de la ville et avec une hausse plus marquée, tandis que pour l'autre partie du centre historique, le revenu
médian est nettement inférieur.
Le taux de chdmage est trés élevé élevé dans le centre historique et en forte hausse. Il est plus élevé que
dans le reste de la ville et connait une hausse plus marquée.

Les chomeurs sont sur-représentés dans le centre ancien et leur proportion est en hausse au détriment de

celle des actifs occupés. Les cadres et professions intellectuelles supérieures sont sur-représentés dans le

Spécialisation centre ancien par rapport au reste de la ville, et c’est Iinverse pour les employés. La part de ces derniers

sociale diminue dans les deux espaces, pendant que la part des ouvriers augmente dans le centre ancien alors
qu’elle diminue dans le reste de la ville. Enfin, la part des cadres diminue légérement dans le centre ancien
alors qu’elle augmente dans le reste de la ville.

Chémage

Revenus des . . P .
Alors que, dans le centre comme dans le reste de la ville, les revenus des emménagés récents locataires

emménagés p h N e
récents évoluent peu, ils augmentent trés nettement pour les propriétaires occupants, dans les deux espaces.
La dominante collective est trés marquée dans le centre ancien et les logements de 1 et 2 piéces sont
Parc de également sur-représentés. Cette sur-représentation s'accentue. La dominante locative du parc privé est
logements également marquée dans le centre ancien. Le parc locatif HLM/SEM est presque aussi développé dans le
centre ancien que dans le reste de la ville.
Vacance du Le taux de vacance est parmi les plus faibles des centres anciens étudiés. Il est plus élevé que dans le reste
parc de la ville mais avec un écart contenu. Au sein des logements vacants, la majorité correspond a une vacance
de courte durée (qui augmente) tandis que la vacance de 3 ans est plus, moins fréquente, diminue.
Profil des La part des propriétaires personnes morales est plus élevée dans le centre historique que dans le reste de la
elllleurs ville. Parmi les propriétaires personnes physiques, la part des propriétaires locaux est faible, dans le centre

comme dans le reste de la ville, et a tendance a diminuer.

La sur-occupation est plus fréquente dans le centre ancien que dans le reste de la ville mais demeure limitée

Sur-occupation L
P et diminue dans ces deux espaces.

Logements " . P z 2 .
potentiellement Le parc prive poteqtlellement |nd|gn_e est fortement sur—rgpre_sente de‘ins le ce_ntre ancien par ragport au reste
indignes de la ville. Rochefort fait partie des centres historiques ou son poids est le plus élevé.
Sur le marché de la maison, 'activité du marché est plus soutenue dans le centre ancien que dans le reste de
Marché [a villle. S'L{r le segment du collectif, l'activité est comparaple. Rochefort préseqte le marché le plus actif des
immobilier villes etgd|ees, dans Ie_ centre comme dans le reste de Ig ville. En termes de prix, les appanrtemen‘ts,du centre
apparaissent 7 % moins cher que ceux du reste de la ville. En revanche, le centre apparait valorisé pour les
maisons.
Densité La densité commerciale dans le centre ancien est relativement faible au regard des autres centres étudiés
commerciale mais elle reste significativement supérieure a celle observée dans le reste de la ville
Densité de La densité de services du centre ancien es dans la moyenne des centres anciens observés et
services significativement supérieure a celle du reste de la ville.
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Cahors
Thématique

Démographie

Revenus

Chdomage

Spécialisation
sociale

Revenus des
emménagés
récents

Parc de
logements

Vacance du
parc

Profil des
bailleurs

Sur-occupation

Logements
potentiellement
indignes

Marché
immobilier

Densité
commerciale
Densité de
services

Villefranche-

Thématique

Démographie

Revenus

Chémage

Spécialisation
sociale

Revenus des
emmeénagés
récents

Parc de
logements
Vacance du
parc

Profil des
bailleurs

Sur-occupation

Logements

potentiellement

indignes

Marché
immobilier

Densité
commerciale
Densité de
services

Enseignements
Le déclin démographique est trés marqué dans le centre ancien par rapport au reste de la ville et aux autres
centres observés. On n‘observe pas de tendance au vieillissement dans le centre ancien mais au contraire
une croissance des 18-24 ans. Les hommes seuls sont sur-représentés et leur part diminue, au détriment de
celle des femmes seules et des couples avec enfants.
Le revenu médian dans le centre ancien est particuli€rement bas par rapport au reste de la ville et aux autres
centres observés
Le taux de chdmage est trés élevé au regard des autres centres étudiés, et I'écart est trés marqué avec le
reste de la ville. Il connait une nette hausse.
Les actifs ayant un emploi sont sous-représentés dans le centre historique et leur proportion diminue. En
revanche, les chémeurs, retraités et autres inactifs sont sur-représentés par rapport aux autres centres
anciens. Les ouvriers sont trés fortement sur-représentés parmi les ménages du centre historique, par
rapport aux autres centres et au reste de la ville. Toutefois, leur proportion diminue pendant que celle des
cadres et professions intellectuelles augmente légérement, ces derniers demeurant sous-représentés par
rapport aux autres centres historiques et au reste de la ville. Les professions intermédiaires et les employés
sont également sous-représentés par rapport au reste de la ville.

Les propriétaires occupants emménagés récemment présentent des revenus particuliérement modestes dans
le centre ancien, au regard des autres centres observés

La dominante collective est marquée dans le centre ancien et les logements de 1 et 2 piéces sont également
sur-représentés. La dominante locative du parc privé est également marquée dans le centre ancien. Le parc
social est quasi absent.

Le taux de logements vacants est trés important, beaucoup plus que dans le reste de la ville ou dans les
autres centres anciens étudiés. Parmi les logements vacants, le poids de la vacance depuis 3 ans et plus est
trés important et croissant.

La part des personnes physiques est particulierement faible au regard des autres centres anciens comme du
reste de la ville. De plus, elle diminue.

Le taux de sur-occupation est trés élevé dans le centre ancien alors qu’il demeure trés modéré dans le reste
de la ville. La sur-occupation diminue toutefois entre 2005 et 2015

Le parc privé potentiellement indigne représente le poids le plus élevé des territoires étudiés, avec un écart
trés important vis-a-vis du reste de la ville.

Le marché du collectif est trés peu actif dans le centre ancien, avec un écart marqué avec le reste de la ville.
Sur le segment de la maison, le marché est au contraire plus actif dans le centre historique. En termes de
prix, on observe un décrochage du marché immobilier dans le centre ancien (prix médians nettement
inférieurs de 25 % a ceux observés dans le reste de la ville pour les T3 dans I'ancien).

La densité commerciale dans le centre ancien est relativement importante et significativement plus élevée
que dans le reste de la ville.

La densité de services est dans la moyenne des autres centres étudiés, et sensiblement supérieure a celle du
reste de la ville.

de-Rouergue

Enseignements
Le déclin démographique est trés marqué dans le centre ancien par rapport au reste de la ville et aux autres
centres observés. On n‘observe pas de tendance au vieillissement dans le centre ancien mais au contraire
une croissance des 18-24 ans. Les hommes seuls sont sur-représentés et leur part diminue, au détriment de
celle des femmes seules et des couples avec enfants.
Le revenu médian dans le centre ancien est particulierement bas par rapport au reste de la ville et aux autres
centres observés
Le taux de chdmage est trés élevé au regard des autres centres étudiés, et I'écart est trés marqué avec le
reste de la ville. Il connait une nette hausse.
Les actifs ayant un emploi sont sous-représentés dans le centre historique et leur proportion diminue. En
revanche, les chdmeurs, retraités et autres inactifs sont sur-représentés par rapport aux autres centres
anciens. Les ouvriers sont trés fortement sur-représentés parmi les ménages du centre historique, par
rapport aux autres centres et au reste de la ville. Toutefois, leur proportion diminue pendant que celle des
cadres et professions intellectuelles augmente Iégerement, ces derniers demeurant sous-représentés par
rapport aux autres centres historiques et au reste de la ville. Les professions intermédiaires et les employés
sont également sous-représentés par rapport au reste de la ville.

Les propriétaires occupants emménagés récemment présentent des revenus particulierement modestes dans
le centre ancien, au regard des autres centres observés

La dominante collective est marquée dans le centre ancien et les logements de 1 et 2 piéces sont également
sur-représentés. La dominante locative du parc privé est également marquée dans le centre ancien. Le parc
social est quasi absent.

Le taux de logements vacants est trés important, beaucoup plus que dans le reste de la ville ou dans les
autres centres anciens étudiés. Parmi les logements vacants, le poids de la vacance depuis 3 ans et plus est
trés important et croissant.

La part des personnes physiques est particulierement faible au regard des autres centres anciens comme du
reste de la ville. De plus, elle diminue.

Le taux de sur-occupation est trés élevé dans le centre ancien alors qu’il demeure trés modéré dans le reste
de la ville. La sur-occupation diminue toutefois entre 2005 et 2015

Le parc privé potentiellement indigne représente le poids le plus élevé des territoires étudiés, avec un écart
trés important vis-a-vis du reste de la ville.

Le marché du collectif est trés peu actif dans le centre ancien, avec un écart marqué avec le reste de la ville.
Sur le segment de la maison, le marché est au contraire plus actif dans le centre historique. En termes de
prix, on observe un décrochage du marché immobilier dans le centre ancien (prix médians nettement
inférieurs de 25 % a ceux observés dans le reste de la ville pour les T3 dans I'ancien).

La densité commerciale dans le centre ancien est relativement importante et significativement plus élevée
que dans le reste de la ville.

La densité de services est dans la moyenne des autres centres étudiés, et sensiblement supérieure a celle du
reste de la ville.
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Saint-Omer

Thématique Enseignements
La décroissance démographique est modérée dans le centre historique alors que la diminution est plus importante dans le reste de la
ville. Les couples avec ou sans enfants sont moins représentés dans le centre ancien que dans le reste de la ville, mais le sont

Démographie davantage que dans les autres centres historiques observés. Peu d'écart entre le centre et le reste de la ville du point de vue de la

rotation des ménages, qu'ils soient propriétaires ou locataires. La rotation des propriétaires occupants est faible au regard des autres
territoires étudiés.

Les revenus médians apparaissent faibles, que ce soit dans le centre ancien que dans le reste de la ville, avec peu d’écart entre ces

deux espaces.

Un taux de chdmage élevé dans le centre historique, mais aussi dans le reste de la ville, avec toutefois une hausse plus sensible dans

le centre ancien.

Dans le centre ancien, le parc locatif HLM/SEM est moins spécialisé dans I'accueil des ménages a revenus modestes que dans le reste
de la ville. Sa spécialisation en la matiére est comparable a celle du parc locatif privé. La part des personnes seules est plus élevée
dans le centre ancien que dans le reste de la ville, mais est moins élevée que dans la plupart des autres centres historiques étudiés.
De plus, comme pour d’autres centres, on observe une tendance inverse pour les hommes seuls (dont la proportion augmente) et le

femmes seules (dont la proportion diminue).

Revenus

Chomage

Spécialisation
sociale

Revenus des
emménagés Un revenu médian des emmeénagés récents beaucoup plus élevé (et croissant) pour les propriétaires occupants que pour les locataires
récents
Une dominante collective moins marquée que dans d’autres centres, mais en forte croissance. Les logements de 1 et 2 piéces sont
sur-représentés dans le centre ancien. Le parc locatif HLM/SEM y est aussi développé que dans le reste de la ville tandis que la

Parc de

logremmeiEs dominante locative du parc privé est sensible.

Vacance du Le taux de logements vacants demeure c_ontenu et comparable entre le centre ancien_et_ Ie; reste de la ville, mais connait toutefois une

parc forte hausse sur ces deux espaces. Le poids de .I? vacance 'de 3 ans et plus demeure Im'yte et la hausse globale des logements vacants
est surtout liée a la croissance de la vacance de moins d’un an.
Profil des La part des propr‘iétaires'per§onn.es morales est plus élelv,ée. dans le centre ancien que dans le reste dg la viIIe.. Pgrmi Jes p’ropriétaires
bailleurs personnes physiques, c’est a Saint-Omer que les prop_rletalres locaux sont les moins nombreux parmi les territoires étudiés, dans le
centre ancien comme dans le reste de la ville.

La sur-occupation est particulierement marquée dans le centre ancien de Saint-Omer et elle augmente trés fortement. Elle est moins

Sur-occupation . . R . N R . N oo .
élevée dans le reste de la ville mais demeure a un niveau supérieur a la plupart des autres territoires observeés.

pokgr?gglzrr:fant Le parc privé potentiellement indigne est dans la moyenne des centres hi_storiques étudiés, mais il reste beaucoup plus élevé que dans
- le reste de la ville.
indignes
Marché Sur le marc_hé de la maison, l'activité d_u march’é est s_out_e_nue_ dans le centre ancien comme dans le res_te de la ville. Elle I'est
immobilier beaucoup moins pour le Iogemgn:c collectif, sans écart S|gn|f|c§t|f entre les deux espaces. En .termes de prix, les appar_tements du
centre apparaissent valorisés au regard du reste de la ville, alors que c’est I'inverse qui est observé pour les maisons.
Densité La densité commerciale du centre historique est relativement faible comparée a celle d’autre centres anciens, mais demeure
commerciale significativement supérieure a celle du reste de la ville.
Densité de La densité de services du centre ancien est relativement faible comparée a celle d’autres centres historiques mais demeure
services significativement supérieure a celle du reste de la ville.
s e
Peérigueux

Thématique Enseignements
Le centre ancien connait une croissance démographique, sensiblement supérieure a celle observée dans le reste de la ville,
alimentée par un solde migratoire positif a I’échelle de la commune (seul cas parmi les villes étudiées). Les 18-24 ans sont sur-
représentés par rapport au reste de la ville comme aux autres centres anciens, et cela s’accentue. Les personnes seules sont
également sur-représentées, avec une tendance a la hausse pour les hommes et a la baisse pour les femmes. Les couples avec
enfants sont en revanche sous-représentés et ce de plus en plus. La rotation des ménages est particulierement marquée dans le
centre ancien au regard des autres territoires étudiés, surtout pour les propriétaires occupants
Le revenu médian des ménages apparait un peu plus faible dans le centre que dans le reste de la ville et son évolution est
comparable dans les deux espaces.

Démographie

Revenus
Chémage Le taux de chdmage est comparable dans le centre et le reste de_la ville et demeure Iimité au regard des autres centres étudiés. II
augmente un peu plus vite dans le centre ancien.
Parmi les centres anciens étudiés, c’est celui ou la part des éléves, étudiants, stagiaires est la plus élevée. Elle est en outre
Spécialisation croissante. On constate une légére sur-représentation des professions intermédiaires et cadres et professions intellectuelles
sociale supérieures dans le centre ancien par rapport au reste de la ville, mais I’évolution montre une croissance nette de la part des
ouvriers au détriment de la part des autres catégories.

Alors que, dans le centre comme dans le reste de la ville, les revenus des emménagés récents locataires évoluent peu, ils

Revenus des
augmentent trés nettement pour les propriétaires occupants.

emménagés
récents
La dominante collective est trés marquée dans le centre ancien, mais aussi dans une moindre mesure dans le reste de la ville, et
Parc de elle s’,accentue d;ms I,es deux espaces. Les It_)gemehnts dg 1 et 2 piéces sont treés fortement sur—repr_ésentés daqs le centre an_cit?n et
logements §ont egalement_ elgyes dans le rest,e de la ville, méme si leur part demeu_re plus contenue. La domlnan_te Iot;atwe dl;l parc privé est
également particulierement marquée dans le centre ancien. Le parc locatif HLM/SEM est nettement moins développé dans le centre
ancien que dans le reste de la ville.

Un taux de logements vacants est nettement plus élevé dans le centre ancien que dans le reste de la vile. S'il s'agit
majoritairement d’une vacance de moins d’un an (en hausse), la vacance de 3 ans et plus (qui diminue) demeure a un niveau élevé
au regard des autres centres étudiés.

Profil des La part des propriétail_'es personnes mora_lgs _n’est pas particuliére_}ment élevée a Périgue_ulx, que ce soit dans le ce_ntre ancien ou
il dans le reste de la ville. Parrpl les propriétaires personnes physiques, la part des propriétaires Iocaux_est plus faible que celle
observée dans les autres territoires, dans le centre comme dans le reste de la ville
La sur-occupation est un peu plus fréquente dans le centre ancien que dans le reste de la ville et elle diminue dans ces deux
espaces.

Vacance du
parc

Sur-occupation
Le parc privé potentiellement indigne est contenu au regard des autres centres historiques étudiés, et si il est plus présent dans le

Logements
potei:(gliegléee?ent centre ancien que dans le reste de la ville, I'écart demeure limité.
Sur le marché de la maison, l'activité du marché est comparable dans le centre ancien et dans le reste de la ville. Sur le segment
Marché du collectif, l'activité est également soutenue, et elle I'est davantage dans le centre ancien que dans le reste de la ville. En termes
immobilier de prix, les appartements du centre apparaissent 10 % moins cher que ceux du reste de la ville, I'écart se creusant pour les
maisons.
Densité La densité commerciale du centre historique est trés nettement la plus élevée des territoires observés et est trés supérieure a celle
commerciale du reste de la ville.
Densité de La densité de services du centre ancien est trés nettement la plus élevée des territoires observés et est trés supérieure a celle du
services reste de la ville.
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Dole

Thématique Enseignements
La population augmente dans le centre historique alors qu’elle diminue dans le reste de la ville. Les 18-24 ans
et les personnes seules sont sur-représentées dans le centre ancien et ce phénomene se renforce. Dans le
parc privé, le centre historique connait une rotation plus élevée des ménages dans le centre que dans le reste
de la ville, que ce soit pour les propriétaires ou les locataires.
Le revenu médian est le plus élevé des centres anciens étudiés. L'écart est faible entre le centre et le reste
de la ville, a la différence de la plupart des autres villes étudiées.
Le taux de chdmage est le plus faible des centres anciens étudiés, sans écart entre le centre historique et le
Chémage reste de la ville. De plus, le centre histgrique Ade Dole .se.distingue par un Faux de chéma}ge qui diminue entre
2006 et 2014. C’est le seul espace ou le chdmage diminue sur cette période, alors qu’il augmente un peu
dans le reste de la ville.
Les actifs occupés sont sur-représentés dans le centre ancien et ce de plus en plus, tandis qu‘on observe une
sous-représentation des ouvriers (qui s'accentue) par rapport au reste de la ville, au bénéfice des professions
intermédiaires et des cadres et professions intellectuelles supérieures.

Démographie

Revenus

Spécialisation
sociale

Revenus des
emménagés
récents

Chez les emménagés récents, I'écart de revenus entre propriétaires et locataires est plus marqué dans le
centre ancien que dans le reste de la ville, et cet écart est croissant.

Les logements collectifs et ceux de 1 et 2 piéces sont fortement sur-représentés par rapport au reste de la
Parc de ville. On observe une légere sur-représentation des résidences secondaire par rapport au reste de la ville. La
logements proportion de logements sociaux dans le centre ancien est trés faible comparée a celle du reste de la ville et
la dominante locative du parc privé est trés marquée.
Le taux de logements vacants est beaucoup plus élevé dans le centre ancien que dans le reste de la ville,

Vacance du mais il reste dans la moyenne des centres historiques étudiés. La vacance de 3 ans et plus demeure limitée
parc et diminue, méme si elle demeure plus fréquente que dans le reste de la ville.
Profil des _La part des personnes physiques est plutot p!us élevég que dans_ !es_autres centres anci(_ens et I’écart_est
befileus faible avec celle observée dans le reste de la ville. Parmi les propriétaires personnes physiques, de moins en

moins résident dans la commune.

La sur-occupation demeure limitée et diminue trés nettement dans le centre ancien. Elle est a peine plus

Sur-occupation fréquente que dans le reste de la ville.

polt_gr?'ceig?lzrr:fent Le parc privé potentiellement indigne est p}utég contenu au regard des ce_ntres historiques étudiés, mais il
indignes reste beaucoup plus élevé que dans le reste de la ville de Dole.
Dans le centre ancien, le marché immobilier est plus actif sur le segment de la maison individuelle que dans
Marché le reste de la ville, mais il est au contraire moins actif sur le segment du collectif. Les prix sur le collectif dans
immobilier le centre ancien sont 10 % inférieurs a ceux observés dans le reste de la ville. Cet écart est de 20 % sur les
maisons.
Densité La densité commerciale dans le centre ancien est parmi les plus élevées des centres historiques étudiés, et
commerciale trés nettement supérieure a celle du reste de la ville.
Densité de La densité de services est également parmi les plus élevées des centres anciens observés et nettement
services supérieure a celle du reste de la ville
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