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Dans le cadre des travaux du Schéma Régional d’Aménagement, de
Développement Durable et d'Equilibre des Territoires (SRADDET), la Région
a souhaité mieux connaitre les situations et dynamiques de ses territoires,
souvent structurés autour ou composés de villes petites et moyennes. Ce
regard renouvelé sur les espaces régionaux s'est construit en collaboration
avec le réseau des agences d'urbanisme régional. Il s’est composé autour de
trois démarches complémentaires, chacune construite a des échelles
différentes.

. Une observation du positionnement de 20 intercommunalités
régionales par rapport a des intercommunalités équivalentes dans le Grand
Sud,

. Une caractérisation de 'espace des périurbains régionaux, en marge
interne ou externe et hors des métropoles,
o Un diagnostic des processus en cours dans 100 villes moyennes et leur

centre ancien.

Cette derniere démarche sur les centres a été entamée des 2015. Elle s'est
concrétisée par un atlas de 100 centres et une synthése des enjeux répertoriés
par ce travail d'atlas. Elle s'est poursuivie en 2017 par une analyse plus
poussée et partagée d'une quinzaine de centres illustrant la diversité des
situations régionales. Basé sur une analyse documentaire poussée et des
entretiens approfondis aupres d'acteurs locaux, techniciens et élus, ce travail
a eu pour objectifs de :

o Faire émerger une vision locale des enjeux liés au centre-ville, sa
situation et son évolution,

. Avoir un retour sur les initiatives publiques et privées menées sur ces
centres

. Connaitre les projets en cours de réalisation ou de définition sur ces
centres a I'heure ol au niveau national, de nouveaux dispositifs se mettent en
place pour agir pour les coeurs de ville.

Au-dela des constats quantitatifs, les 15 monographies permettent d'éclairer
la mise en mouvement des territoires, dans toutes les diversités de situation
et de dispositifs et acteurs mobilisés.
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La Valette-du-Va
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Monographie du centre-ville

1. LES DONNEES CLES

FRAGILITE DU PARC DE LOGEMENT
(Le taux de vacance dans le parc de logement)
Cadastre - Bases MAJIC 2016

FRAGILITE SOCIALE

(La part des ménages a bas tevenus)
INSEE - Données carroyées 2011

Moyenne des
* 100 centres

i Moyennedes 100
Lr‘ communes hors centre

VITALITE COMMERCIALE
(Poids des centres, fonctions de proximité et attractivité)
INSEE - Fichier SIRENE 2016

Groupe de notes :

9-10 {tra

1-2 (tres faible densité)

-.- Notes obtenues par centre

Notes moyennes des centres
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Portrait Part des

- . p 5 Logements Total Taux de
social / Population ménages a

vacants logements vacance

Logement bas revenus
Centre 3400 24,7% 216 1671 12,9%
Hors centre 19 483 13,0% 633 11 860 5,3%
Total 22 908 15,1% 849 13 531 6,3%
Commune

sources : INSEE-données carroyées 2010 et fichiers MAJIC 2016

Densité de commerces par type d'activités Indicateurs commerce
Commerces et services de Commerces et services de Poids du
roximité rayonnement
Commerce = ! Densitéi . o its' Ge contre.
Commerce Bars,_ SEIEES Sport, i Ameubl., ,iTourisme, globale ville dans la
de bouche R R Ll aux culture : Habillement SIS banque
rapide iparticuliers a SR
Centre 6,7 7,6 10,8 7,5 30,3 35,4 9,3 81,8 | 77,8% 43,2%
Total centres 7,7 8,6 9,7 8,6 22,7 20,2 21,5 65,8 | 60,9% 36,9%
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2. CONTEXTE

La Valette-du-Var est une commune de la Métropole Toulon Provence
Méditerranée, limitrophe de Toulon. Sa population a doublé depuis la fin des
années 1960 et en 2015 elle compte 23 347 habitants. L'autoroute A57 coupe
la commune en deux. Au sud se trouvent essentiellement des zones
d’activités, des équipements structurants et de grands ensembles collectifs.
La partie nord constitue un secteur davantage résidentiel, avec d'une part un
habitat individuel périphérique diffus, d'autre du petit collectif et enfin le
centre-ville. Celui-ci s'étend sur 7 hectares et regroupe 3 500 habitants
environ, soit prés de 15% des Valettois. Il correspond au village fortifié du
Moyen-age et est encerclé par les extensions urbaines. Le centre se
caractérise par un tissu dense et resserré, par un bati ancien et par des
immeubles collectifs de faibles hauteurs (essentiellement R+2).

Les travaux sur le centre ont démarré en 2001, au début du premier mandat
de la maire actuelle, Christiane Hummel. Le constat était alors fait d'une lente
dégradation et d'une perte d'attractivité du secteur depuis les années 1970,
notamment sur le plan de |'habitat, avec un niveau de vacance élevé du fait
de l'ancienneté des logements, et du commerce. Avec la création de la zone
commerciale Grand Var, au sud de La Valette, la commune a bénéficié de
recettes fiscales qu'elle a pu ensuite réinjecter dans sa commune et son
centre. Est ainsi engagée |'opération "Cceur de Ville", visant a valoriser le
centre de la commune.

En 2004, la Société d'économie mixte d'expansion de La Valette-du-Var
(Semexval) est désignée maitre d'ceuvre du projet, par le biais d'une
convention publique d’aménagement avec la Ville précisant notamment les
critéres d'aménagement. Au terme de I'opération en 2011, "Cceur de Ville 2"
est enclenchée, avec une concession confiée a la Société publique locale
Méditerranée (SPLM), société publique locale d'aménagement dont la
commune de La Valette-du-Var détient 67% des actions.

"L’affirmation de l'identité valettoise par la renaissance du centre-ville" est
I'une des trois orientations définies dans le Projet d'aménagement et de
développement durables (PADD) du Plan local d'urbanisme (PLU) approuvé
en 2007, avec la volonté de mettre en avant le caractéere provencal et la
richesse patrimoniale du secteur.

@ Confortement des centralités et redynamisation des centres-villes | Novembre 2018



3. APPROCHE THEMATIQUE

3.1] Logement

Morphologie urbaine du
centre-ville  (extrait du
rapport de présentation du

PLU, source Citadia
Conseil).
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La proportion de logements vacants dans le centre-ville est de 13% (source
Cadastre-Fichiers MAJIC 2016), contre 15% en moyenne pour les communes
étudiées. La valeur apparait donc un peu plus faible. A I'époque de la
rédaction du plan local d'urbanisme en 2007, la vacance dans le secteur était
néanmoins percue comme persistante, imputable a |'ancienneté du bati et
ayant conduit un nombre considérable de ménages a quitter le secteur.

Deés le début des années 1990, une opération programmée d'amélioration de
I'habitat (OPAH) avait été menée pour réhabiliter 150 logements dans le
centre-ville, dans un souhait de "reconquéte du centre-ville en termes
d'habitat" (PLU) qui a sous-tendu diverses actions dans les décennies
suivantes. Des programmes neufs ont également été réalisés en bordure du
centre ancien.

Parmi les objectifs fixés par la Commune a la Semexval dans le cadre de
"Ceeur de Ville", figurent I'amélioration de I'habitat ancien, la rénovation des
facades et des devantures commerciales. Pour encadrer les opérations de
rénovation du bati, une charte urbaine a été définie par un architecte-
coloriste. Elle fournit des recommandations architecturales en matiére de
couleurs, d’entretien et de restauration, pour les travaux touchant notamment
I'aspect extérieur des facades des immeubles, les devantures commerciales
ou les toitures. Les propriétaires des murs et les occupants des locaux
effectuant des travaux peuvent bénéficier d'aides municipales s'ils répondent
aux préconisations de la charte.

La commune a dans un premier temps orienté la production vers des
logements pour classes moyennes, en accession ou investissement locatif
privé. Néanmoins, I'opération "Cceur de Ville" avait également pour objectif
la création de logements sociaux, afin de rattraper le retard de la commune
en la matiere. Des logements sociaux pour personnes agées ont ainsi
notamment été créés dans le centre-ville. Il y a la un souhait de privilégier
I'installation de ces catégories de population dans le secteur. Les personnes
agées sont en effet percues comme peu enclines a se rendre dans les grands
centres commerciaux du sud de la commune, et a davantage avoir recours aux
commerces de proximité du centre.
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3.2| Population

3.3| Commerces

La pérennité de ceux-la se trouve ainsi renforcée, notamment face a la
concurrence des grandes enseignes installées en périphérie de La Valette. Par
ailleurs, des opérations de logements neufs ont été effectuées aux abords est
du centre avec nombre de programmes collectifs privés de standard
(logements modernes, éclairés, avec balcons et terrasses, vue dégagée et
espaces verts). Ceux-la aménent également une chalandise aux commerces,
équipements et service de centre-ville.

Selon les données de I'INSEE de 2010, un ménage sur quatre aurait de faibles
revenus dans le centre-ville de La Valette, c'est-a-dire que son revenu fiscal
par unité de consommation est en dessous du seuil de bas revenu, qui
équivaut a 60% du revenu fiscal médian par unités de consommation. Pour
I'ensemble des centres étudiés, la proportion moyenne est de 32%, soit sept
points de plus.

De maniere générale, la population résidente est décrite comme plutdt aisée
par rapport a celle d'autres coeurs de ville varois. Il n'est d'ailleurs pas signalé
de problemes de sécurité particuliers dans le secteur. Environ 25% de la
population a 65 ans ou plus selon les données de I'INSEE (données carroyées,
2010) contre 20% en moyenne dans les centres étudiés.

De maniére générale, le commerce de centre-ville a La Valette est décrit
comme étant en bonne santé. Il est adapté a la population résidente du
secteur, assez dgée, et n'apparait ainsi que peu impacté par les grands centres
commerciaux situés au sud de la commune. La vacance commerciale est jugée
faible par la Mairie, qui entend soutenir la dynamique en organisant des
animations le samedi et le dimanche. Quelques commerces situés au bout des
rues partant du coeur de ville semblent néanmoins un peu souffrir.

Les chambres consulaires soulignent néanmoins un certain manque de
diversité des commerces du secteur, qui ne transparait pas forcément a travers
les statistiques dont nous disposons. Il y aurait notamment une forte
concentration de coiffeurs et de fleuristes alors qu'a contrario les commerces
de bouche seraient assez peu représentés.
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3.4| Equipements

Equipements et
vocations du centre-
ville (extrait du rapport
de présentation du
PLU, source Citadia
Conseil).
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De nombreux équipements structurants se situent dans le centre-ville : la
Mairie, le bureau central de la Poste, le centre communal d'action sociale
(CCAS), le bureau de police municipale, la bibliotheque jeunesse. Tous ces
lieux se trouvent autour de la place Charles de Gaulle, point névralgique du
secteur facilement accessible en voiture (voir accessibilité/transports) et en
transports en commun. Des équipements scolaires et périscolaires se trouvent
également a proximité.

Cette grande place, qui était auparavant une dalle de parking, a d"ailleurs fait
I'objet d'un réaménagement complet. La volonté premiére était de disposer
d'un espace public, pouvant accueillir des manifestations. Mais au sud de la
place ont également été construits des batiments contemporains, accueillant
aujourd’hui un grand pdle regroupant de nombreux services et professionnels
de la santé, Le Millénium.

La présence de grands équipements, conjuguée a celle de commerces, fait
du centre un espace de concentration d’emplois, d'une dimension certes
moindre que les zones d'activités du sud de la commune, mais ramenant des
clients, des patients et des usagers pendant la journée.

3.5| Accessibilité/transports

L'un des objectifs du projet d'aménagement et de développement durables
est d'identifier "les entrées du centre-ville ancien pour délimiter cette entité
territoire et restreindre la circulation automobile au profil de la découverte
piétonne du cceur de La Valette". Cela s'est traduit par une attention
particuliere portée a |'offre gratuite de stationnement aux marges du centre
ancien. Le parking souterrain Jean Jaures, a |'ouest, a été inauguré en 2007 et
compte 300 places. Sa construction a été entiérement financée par la
concession d'aménagement. A |'est, le parking Charles de Gaulle, souterrain
également et situé sous la place du méme nom, compte 320 places. Les
horaires d'ouverture vont de 6h a 21h du lundi au samedi, et de 7h a 14h le
dimanche et les jours fériés, ce qui semble témoigner de la volonté de voir le
centre-ville essentiellement animé en journée. Prés de mille places sont
également disponibles en surface.

Le cheminement piéton est aisé dans le secteur. Pour le sécuriser, les trottoirs
ont notamment été remis en état. Il en va de méme des voiries. Le

Confortement des centralités et redynamisation des centres-villes | Novembre 2018



stationnement souterrain a notamment été développé pour réduire
I'omniprésence de la voiture.

Si la création du centre commercial Avenue 83 en 2016 n'a pas eu d'effet
négatif sur le commerce de centre-ville, la circulation dans le secteur s’est en
revanche retrouvée assez clairement impactée, du fait du surplus de trafic
engendré sur |'A57.

3.6| Gestion urbaine

La police municipale compte 15 agents. Elle est notamment chargée de veiller
au respect des reglements d'hygiéne et de salubrité publique. Quatre agents
de surveillance de la voie publique (ASVP) officient également.

La Ville a tres tot opté pour des conteneurs de déchets enterrés. De maniere
générale, elle entend promouvoir assidiment les bonnes pratiques en
matiére de civisme. La Mairie insiste sur le fait que la qualité de vie dans un
centre-ville passe par le bon comportement de chacun, de I'administration
communale aux citoyens en passant par les commergants.
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SYNTHESE

La bonne santé socioéconomique du centre-ville de La Valette telle
qu'affichée dans notre étude semble donc due au cumul de plusieurs facteurs
favorables :

- Une action ancienne de la Mairie, qui décide des 2001 de faire de la
revitalisation du cceur de ville I'une de ses priorités et de s'engager dans la
durée,

- L'existence de la Semexval, qui a permis a la commune d'avoir a disposition
un outil efficace avec une connaissance trés fine du terrain, une grande
maitrise opérationnelle et pouvant assurer la péréquation financiére des
opérations,

- La volonté de la Mairie de favoriser 'installation de populations a méme de
consommer dans un centre bien dimensionné pour elles.

La Mairie estime avoir répondu a 90% des objectifs qu'elle s'était fixée
initialement, alors que 'opération "Cceur de Ville 2" est toujours en cours et
porte notamment sur les entrées est et ouest du cceur de ville. La
dynamisation et |'animation d'un centre-ville sont néanmoins vues par la
commune comme des taches ardues, nécessitant un investissement de tous
les instants.
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Le Partenariat entre la Région et les agences d’urbanisme de Provence-Alpes-Cote
d’Azur

Mis en place en 2015 dans le cadre d’une convention triennale, ce partenariat d’'une ampleur inédite en France, permet la
mutualisation des capacités d’études et d’observation a I’échelle régionale. Relevant soit de la mise en commun d’expertises, soit de
productions de données et d’analyses, ces actions couvrent des thémes variés et transversaux, comme la mobilité, la planification, le
développement durable, 'aménagement ou I'’économie. L'objectif de ces travaux est de permettre une meilleure coordination des

politiques publiques au niveau régional.
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