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l- ENTRETIEN

Béatrice Vessiller, vice-présidente a
l'urbanisme, et Renaud Payre, vice-
président a I’habitat, forment le tandem
qui pilote la construction immobiliere de la
Meétropole. Ils ménent une vraie inflexion
politique en faveur de la végétalisation et
du logement social et abordable. Non sans
faire grincer quelques dents... rropos recueillis par
Alexandre Buisine & Fabien Fournier

On a compté I’an dernier
3083 réservations
d’appartements neufs sur

la métropole de Lyon. Un
chiffre historiquement

bas. A quoi est-il di?

Renaud Payre : Ce n'est pas un
bon chiffre. Il ne correspond pas
a nos objectifs de 8000 a 8500 lo-

gements par an, que nous main-
tenons. Au début du mandat, on
ne pouvait pas imaginer que nous
serions dans une situation aussi
détériorée, méme s'il y avait des
signes de ralentissement depuis
2018. 11 y a aussi une augmentation
du prix du foncier acheté par les
promoteurs, qui sont aujourdhui
aussi impactés par l'augmentation
des cotlits de construction et se
trouvent dans des situations par-
fois bloquées, avec des projets qui
ne démarrent pas. 2022 ne sera
donc certainement pas une trés
bonne année non plus. Cest la
suite qui est importante. Comment
nous, en tant que vice-présidente
et vice-président, on fait en sorte

de ne pas s'arréter a cette situation
en déclenchant des opérations blo-
quées depuis longtemps? Je suis
trés heureux que 2022-2023 voie le
lancement de la Saulaie. Pourquoi
a-t-il fallu attendre si longtemps?
Le métro est arrivé en 2013...

Il y a aussi une politisation autour
de la densification, avec des maires
qui lévent le crayon sur les permis
de construire. Nous avons décidé
de prendre le probleme autrement
en votant une enveloppe de 10 mil-
lions d'euros par an permettant d'ai-
der les communes qui construisent
(écoles, créches, gymnases...). Jes-
pére que tout cela va commencer a
porter ses fruits a partir de 2023 en
termes de construction.
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Selon vous,

la modification du PLU-H

et les coefficients

de pleine terre ne

sont-ils pas responsables

de la diminution de la
constructibilité?

Béatrice Vessiller : La modification
n° 3 ne sera a l'ceuvre qu'en no-
vembre. Vaut-il mieux une opéra-
tion avec un coefficient de pleine
terre a 40 logements qu'une opéra-
tion au PLU-H actuel avec 60 loge-
ments qui ne sort pas car le maire
n'en veut pas? Clest calaréalité. lly
aquand méme au PLU-H une capa-
cité de plus de 100000 logements a
construire dans l'avenir au sein de
l'agglomération.
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Il existe quand méme

une grogne des acteurs

du secteur...

R. Payre : La FPI [Fédération des
promoteurs immobiliers]? Ce n'est
pas vrai. Que l'on ait mis du temps,
comme a chaque alternance, pour
instaurer un dialogue, cest nor-
mal. Nous ne sommes pas d'accord
sur tout. Ils sont dans leur role et
nous notre objectif est dappliquer
le plan de mandat pour lequel nous
avons été élus. Mais avez-vous déja
vu un exécutif métropolitain qui a
rendez-vous tous les trois mois avec
la FPI pour regarder, au permis de
construire pres, ce qui bloque? Per-
sonne ne l'avait fait avant nous. Je
pense qu'ils nous en sont trés recon-

naissants. Car ensuite nous appelons
les maires pour comprendre. Il y a
des moments ou l'on peut expliquer
que cest freiné car le projet n'est pas
bon. Et puis il y a des moments ou
c'est le maire qui bloque et ou l'on
joue notre réle pour débloquer.

B. Vessiller : Nous avons aussi ins-
tauré une réunion annuelle avec
les promoteurs. Elle a eu lieu en juil-
let. On leur a mis en visibilité toutes
les consultations que nous allons
lancer sur nos opérations d'aména-
gement dans les mois et années qui
viennent.

Quelles sont ces opérations?
B. Vessiller : Il y a la Saulaie,
Confluence, le Vallon a P
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P Saint-Genis-Laval, la Zac du Fa-

vret a Cailloux-sur-Fontaines, sans
oublier toutes les opérations Zac
ANRU a Rillieux, Vaulx-en-Velin,
Saint-Fons, Bron...

R.Payre : Nous sommes en train de
débloquer le dossier du projet de Pa-
rilly avec 'ANRU [Agence nationale
pour la rénovation urbaine].

Cela veut-il dire que

nous allons atteindre les
8000 constructions annuelles
d’ici a quelques années?

R. Payre : Oui, je suis encore in-
quiet sur 2022, mais en 2023 on
sera sur une nouvelle tendance. Il
faut  peut-étre
encore trouver
du foncier et tout
le monde doit
s'y mettre. LEtat
doit également y
contribuer. Lopération sur I'hopital
militaire Desgenettes, en face du
Vinatier, va sortir en fin de man-
dat. Il y a aussi la caserne Chabal a
Saint-Priest.

Monsieur Payre, lors des
élections métropolitaines,
vous souhaitiez

54000 nouveaux logements
en six ans, soit 9000 par an.
Celareste un objectif?

R.Payre : Au cas ou vous ne l'auriez
pas noté, ma liste n'est pas arrivée
en téte au premier tour (rire). lly aeu
un accord entre nous. Avec un élé-
ment important : le logement abor-
dable. Pour le moment, l'objectif de
5000logements locatifs sociaux par
an en 2026 et 1000 baux réels soli-
daires [BRS] n'est pas atteint. Clest
un objectif que nous nous sommes
toujours fixé pour la fin de mandat.
Pour ces derniers, nous sommes
néanmoins dans la trajectoire. Je
suis surtout inquiet concernant
les logements sociaux. Car il nous
manque un maillon essentiel, I'Etat,
notamment sur la question du prix
du foncier. Aujourd’hui, il y a trop
de propriétaires qui font de la réten-

“Végétaliser, ombrager
et désimperméabiliser,
une nécessité sanitaire”
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tion fonciére, car ils attendent tou-
jours le meilleur prix. Or, il y a ur-
gence tant les besoins de logements,
et surtout de logements abordables,
sont importants.

Que pouvez-vous faire
concernant le foncier?
R.Payre : Nous avons voté une PPI
[programmation pluriannuelle des
investissements] avec une action
fonciére extrémement volonta-
riste pour produire du logement et
contenir un peu les prix.

B. Vessiller : Dans la modification
n° 3 du PLU-H, dans plusieurs com-
munes, on augmente le taux de lo-
gements sociaux
dans les secteurs
de mixité sociale
[SMS] : a Lyon, il
passede 30a35%
par exemple et
s'appliquera sur de plus petites opé-
rations. Du coup, nous espérons que
les promoteurs vont acheter moins
cher car ils auront plus de logement
social a produire.

Comment convaincre les
maires peu coopératifs

de signer des permis

de construire?

B. Vessiller : Nous avons voté en
juin une aide aux communes de
10 millions d'euros annuels pour
aider celles qui construisent a réa-
liser les équipements publics dont
la population a besoin. Une quaran-
taine de communes en bénéficient
en 2022 avec ce critére. Mais nous
sommes inquiets sur le faible en-
gagement de certaines communes
dans la construction, notamment
des villes comme Tassin et Caluire.
Celles-ci ne sont pas aidées en 2022.

Pour les autres, ¢a fait
quelques centaines de
milliers d’euros...

R. Payre : Oui, cette aide permet
de boucler le financement de la
construction d'une école, dune
créche...

Certains promoteurs
demandent, en contrepartie
de la végétalisation au

sol, un déplafonnement

des hauteurs...

B. Vessiller : Notre approche n'est
pas celle-ci. Il faut tenir compte de
l'environnement urbain, et selon
le tissu dans lequel s'inscrit l'opé-
ration, le réglement autorise cer-
taines hauteurs.

On a quand méme eu

ala Confluence le modéle

des tours d’habitation.

Cela ne peut-il pas
fonctionner ailleurs?

B. Vessiller : Quelques émergences,
oui. Il y en a aussi dans le projet a
Ginkgo, a Gerland (programme
Wellcome).

R. Payre : Au Mipim [salon de I'im-
mobilier tertiaire], le président [de
la Métropole] a rappelé que la ques-
tion de la surélévation de l'existant
pouvait étre envisagée. Par ailleurs,
jai demandé a tous les bailleurs so-
ciaux de revenir avec trois projets
de surélévation durant 1'été. Ce sera
regardé au cas par cas. Rhone Sadne
Habitat en a une en cours a Saint-
Didier-au-Mont-d'Or et nous allons
développer avec eux une suréléva-
tion de deux étages rue Bataille.

Quel est votre rapport
aladensitéeta

I’étalement urbain?

B. Vessiller : Cest une question ré-
currente! Je réponds: du bon usage
de la densité! On ne va pas saturer
les parcelles sous prétexte que si
nous ne le faisons pas, ¢a va susciter
de I'étalement urbain. Jusqu'a pré-
sent, on a beaucoup densifié et ca
n'a pas empéché I'étalement urbain.
Ce n'est pas aussi mécanique, les dy-
namiques sont complexes. Le bon
usage de la densité, cest regarder
les hauteurs et la constructibilité en
respectant un coefficient de pleine
terre plus exigeant. C'est d'autant
plus important avec les tempéra-
tures que nous avons. Végétaliser,
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ombrager et désimpermeéabiliser la
ville, c'est une nécessité sanitaire
et environnementale. Pour conti-
nuer a faire en sorte que les gens
aient envie d’habiter la ville, il faut
des espaces extérieurs végétalisés
et agréables. Lensoleillement ou la
ventilation naturelle font partie de
la qualité d'usage. La densité se re-
garde donc au cas par cas.

Ne peut-on pas organiser
I’étalement urbain le long

des lignes de transport en
commun?ilyades

capacités a Décines ou
Meyzieu, par exemple.

B. Vessiller : Construire a Meyzieu,
pour nous, ce n'est pas de l'étale-
ment urbain. Et nous menons des
opérations dans ces communes,
bien str.

R. Payre : Létalement urbain, cest
au-dela de la métropole.

Peut-on dire alors qu’il ne
faut plus de densité sur

Lyon et Villeurbanne ou

Uon est au maximum et...

B. Vessiller : Mais pas du tout. On
construit le long du Té a Lyon 8.
A Villeurbanne, la Zac Grandclé-
ment, c'est aussi de la densification
a proximité du T3 et du futur Té.
Aux Gratte-Ciel idem, Confluence
également ou il reste 1200 loge-
ments a construire. Nous allons en-
core avoir des opérations a Gerland,
méme si on ne refera pas la Zac des
Girondins ou Ginkgo. Sur le téne-
ment ex-Nexans, jespére que nous
allons faire avec
Bouygues Immo-
bilier un projet
urbain de qualité
avec plusieurs centaines de loge-
ments dont une part d'abordables
et un grand parc public.

Comment pensez-vous
obtenir 5000 logements
sociaux et 1000 logements
abordables par an avec un
marché aussi peu dynamique,

“Pas dans la peau
du promoteur”

alors que les logements
sociaux sont surtout
construits en Vefa (vente en
I’état futur d’achévement)
dans les programmes privés?
R.Payre : Il y a la voie réglemen-
taire, avec la modification n° 3 du
PLU-H, qui augmente les secteurs
de mixité sociale. Par ailleurs, nous
avons augmenté la part de loge-
ment social et abordable dans les
opérations d’aménagement. Rap-
pelons que 70 % de la population y
est éligible. Il est
donc nécessaire
den avoir plus.
11 faut débloquer
le plus souvent possible les permis,
car cest aussi ce qui empéche de
construire du logement social.
Nous devons également consolider
nos bailleurs. Les trois offices pu-
blics de I'habitat métropolitain vont
se rapprocher dans une société de
coordination créée cet automne afin
de travailler a livre ouvert sur leurs

politiques d'investissement pour
saligner. En arrivant, jai constaté
que deux des trois offices avaient
mis le pied sur le frein en matiére
de construction, Grand Lyon Habi-
tat et Lyon Métropole Habitat. Tous
deux ont changé de gouvernance.
Ils vivaient aussi de plein fouet la
loi de finances de 2018 qui les avait
ponctionnés avec la RLS [redevance
de solidarité sur les loyers]. Nous les
avons remis dans une logique d'ob-
jectifs de production, notamment
avec de la maitrise d'ouvrage di-
recte, pour ne pas dépendre seule-
ment de la Vefa, et nous les accom-
pagnons pour cela. Comme avec le
lot D3 a la Confluence, qui est un
signe fort.

On peut citer un autre signe révéla-
teur du changement de majorité: le
projet de I'ex-collége Maurice-Scéve
a la Croix-Rousse, ou Grand Lyon
Habitat va produire du logement
locatif social et du BRS, alors que
le projet de l'équipe précédente »
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P comportait une grande majorité

de logement libre, forcément a des
prix excessifs. Rappelons aussi que
dans notre objectif, il ne s'agit pas
de 5000 logements en construction
neuve, une part de cette production
est réalisée en acquisition-amélio-
ration.

Est-ce une équation tenable
pour les promoteurs de faire,
pour chaque programme,

une majorité de logements
sociaux ou abordables?

R. Payre : Demandez aux promo-
teurs: ils s'y retrouvent totalement
quand ils font du logement abor-
dable, notamment en BRS. Qui as-
sume la charge fonciére? Cest la
collectivité via la fonciére solidaire
du Grand Lyon. Leur équilibre est
exactement le méme. Ils savent que
cela permet de débloquer des pro-
jets. Par ailleurs, si 'on est sur 60 %
de la production qui est sur du loge-
ment social ou abordable, cela cor-
respond aux 70 % de la population
qui y est éligible. On n'est méme pas
encore au niveau. Il ne faut pas nous
demander de nous mettre dans la
peau du promoteur. Notre but, c'est

Renaud Payre, 47 ans, est vice-président du Grand
Lyon a ’habitat. Professeur en sciences politiques, il
adirigé Pinstitut d’études politiques de Lyon de 2016

§
H
§
z
§
s

de permettre aux habitants de se lo-
ger. Prenons un exemple: la Zac du
Vallon a Saint-Genis-Laval. On a un
objectif de 30 %
de logements
sociaux et 30 %
de logements
abordables. Ce projet est a proxi-
mité d'un hépital. Il faut arriver a
loger les soignants pour lesquels
on applaudissait tous les soirs a
20heures.

Que répondez-vous a Gérard
Collomb quand il dit que

vous refaites la Duchére a la
Confluence et a Gerland?

R. Payre : Ce n'est pas vrai et il le
sait tres bien. Ce qui est vrai, clest
que faire du logement social en ne
faisant que du PLS [prét locatif so-
cial], ce n'était pas tenable. Il faut
une ville mélangée. On est inquiet
de voir des biens a 7000 euros le
métre carré a Villeurbanne qui ne
partent pas. Pour la premiére fois,
je pense que les promoteurs en sont
conscients. David Kimelfeld, en
début de campagne, disait qu'il ne
voulait pas étre le président d'une
métropole a 10000 euros le métre
carré. Il faut arriver a se raisonner
collectivement. Les promoteurs
sont aujourd’hui tenus par un fon-
cier qu'ils ont acquis trop cher, par
des cotts de construction trop éle-
vés et ils ne peuvent pas se rattra-
per sur le prix de sortie. Cest notre
role de le rappeler.

Allez-vous faire une nouvelle
modification du PLU-H

d’ici a la fin du mandat?

B. Vessiller : Oui. A peine aura-t-on
approuvé la modification n° 3 qu'on
va lancer la modification n°4, a par-
tir de 2023. Parce que l'on n'a pas pu
tout traiter, méme sion adeséquipes
extraordinaires dans nos services et
al'agence d'urbanisme. Ensuite, il y
a des projets qui ont muri et qu'il
faudra intégrer, comme Nexans a
Gerland ou la friche ABB a Décines.
On va aussi continuer I'analyse des

VEAULYON.FR

“On combat un marché
plus puissant que nous”

zones d'urbanisation future [zones
AUJ, avec de possibles rétrozonages
en terres agricoles ou naturelles,
puisqu'on a encore
beaucoup de capa-
cité a construire
dans les zones déja
urbanisées [zones UJ. Et enfin, on
engage la réflexion pour voir com-
ment on peut étre plus volontariste
sur les énergies renouvelables.

De quelle maniére?

B.Vessiller : Imposer dans certaines
conditions des toitures solaires. Ce
n'est pas le contexte actuel de la
guerre en Ukraine et de la hausse
des cotts de l'énergie qui nous dé-
mentira: il faut étre plus autonome
sur le plan énergétique. Notre terri-
toire doit étre producteur d'énergie.
Nous menons aussi une analyse sur
des centrales photovoltaiques dans
les zones agricoles - sans l'opposer
a l'agriculture, bien sar. Jai en téte
une ancienne décharge a Saint-
Priest ot l'on ne peut pas cultiver,
car la terre n'a pas de qualité agro-
nomique. Cela fera partie des en-
jeux de la modification n°4.
R.Payre : Retenez qu'il y a eu une
énorme concertation sur la modifi-
cation 3. Tout le monde a joué le jeu.
B. Vessiller : On a mis en ligne le
rapport de la commission den-
quéte. Elle a émis des réserves et
des recommandations, elle de-
mande par exemple le retrait du
point de modification qui concerne
le musée des Tissus a Lyon, compte
tenu que le projet est trés impac-
tant sur les riverains.

Cela remet en question

le projet d’architecture
contemporaine de

Rudy Ricciotti?

B. Vessiller : Non, pas la totalité du
projet, c'est la question des hau-
teurs et du mur face a certains rive-
rains. Nous nous orientons vers un
retrait de ce point de modification
donc la Région devra retravailler le
projet, et nous intégrerons le nou-
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veau projet dans la prochaine mo-
dification.

Quid de votre référentiel
habitat durable par

rapport a la RE2020?

R.Payre : Nous avons travaillé son
actualisation dans le dialogue. La
FPI et le BTP nous disaient qu'ils
n'arriveraient pas a atteindre des
objectifs trop élevés. On s'est remis
autour de la table.

B.Vessiller : Et on aboutit & une ver-
sion satisfaisante, qui sera votée au
conseil métropolitain de septembre.
On aréduit les exigences sur les ma-
tériaux biosourcés, méme si on l'est
encore beaucoup. On va au-dela de
ce que demande la RE2020, pour
vraiment aider les filiéres des bio-
sourcés a se structurer sur le terri-
toire local ou régional.

Vous souhaitiez convaincre
les fonds dits vautours de
discuter avec la Métropole.
Ol en étes-vous?

B. Vessiller : 11 y a quelques inves-
tisseurs qui ont accepté, en particu-
lier AMDG. Pour l'instant nous n'y
sommes pas encore arrivés, mais
nous sommes confiants.

R. Payre : Lobjectif, c'était d’avoir
cing ou six fonds d'investissement
qui sengageraient dans un proto-
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banne. Et en particulier le 1%, le 2¢
hors Confluence, le 4% le 6° et le
7¢nord. On acquiert le plus souvent
des immeubles en bloc. Méme si
l'on a fait le choix d'une politique
trés volontariste a la PPI, cest vrai
que cest compliqué vu les prix du
foncier. Il y a d'autres pistes pos-
sibles. Il y a, comme on vient de
I'évoquer, les fonds d'investisse-
ment pour produire du logement
social au moment de la découpe.
Et puis il y a l'idée de monter avec
des acteurs nationaux une fonciére
pour agir sur du patrimoine de col-
lectivités, notamment de certaines
communes. On est en grande dis-
cussion avec SNL, qui est un acteur
national de 'économie sociale et so-
lidaire. Jespére pouvoir annoncer
des choses a la fin de l'année pour
quelques centaines de logements
abordables. Cest toujours ca en
plus. 11 faut activer tous les leviers
possibles pour loger tous les habi-
tants. On combat un marché qui est
bien plus puissant que nous.

En matiére de
renouvellement urbain,

vous priorisez désormais

la réhabilitation a la
démolition-reconstruction?
B. Vessiller : On a dit que l'on ne
remettrait pas en cause la plupart

cole pour qua 5 . des conven-
chaque vente a la ‘AP anlly SUd’ tions signées
découpe ils pro- on défend une avec IANRU et
duisent de l'ordre réhabilitation les  communes.
de 30 % de loge- drenverguren 4000 démoli-

ments  sociaux.
Les opérateurs n‘auraient plus
I'épée de Damocles de la préemp-
tion. Cela n‘avance pas aussi vite
qu'on le souhaitait, mais on est sur
le point d'aboutir sur un projet.

Quels sont les secteurs

que vous priorisez pour

les préemptions?

R. Payre : Essentiellement la ou
il n'y a pas de foncier disponible
en dehors de lexistant. Cest en
grande partie Lyon et Villeur-

tions de loge-
ments sont prévues et cela nous
fait bien mal ! Nous avons remis
en cause la destruction de 34 loge-
ments a Saint-Fons, place des Pa-
labres. Jespére que '’ANRU nous le
validera. Cest une petite victoire.
Il y a d'autres endroits ot quand
le bailleur et la commune veulent
démolir, c'est un peu compliqué de
modifier le projet.

Vous souhaitez qu’il n’y ait
plus du tout de démolitions?

NOUVEJULYON 61

© Pierre-Antoine Pluquet

B. Vessiller : Non, nous ne sommes
pas opposés sur le principe. Il va
y avoir des démolitions a la Part-
Dieu, en plus des quartiers en Poli-
tique de la ville. Mais on peut faire
des projets urbains et de la transfor-
mation de quartier en réhabilitant.
Sur la diversification des produits
logements et la transformation des
espaces publics, il n'y a pas de sujet,
bien sur qu'il faut le faire. Il faut
redescendre le taux de logements
sociaux de quartiers qui sont au-
jourd’hui a 80 ou 90 %.

Béatrice Vessiller, 59 ans, est vice-présidente du
Grand Lyon a Purbanisme. Ex-conseillére générale et
adjointe au maire de Villeurbanne, elle était chargée
dans lamandature précédente de la rénovation

de 'habitat. Jusqu’a 2020, elle était responsable
pédagogique a 'ENTPE.

Le projet Duchére aurait-

ileu une telle portée

sans ses démolitions?

B. Vessiller : On ne le saura jamais.
C'est vrai que le projet Duchére a été
d’ampleur.

R.Payre : A Parilly Sud, on défend
une réhabilitation d'envergure -
on attend les résultats des engage-
ments de 'ANRU fin septembre.
On va construire de nouveaux
logements, pour les salariés, en ac-
cession..., on va revoir les formes
de mobilité, créer de nouveaux P
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P espaces publics, de nouveaux équi-

pements publics, transformer le
quartier.

Vous étiez vous-méme plus
favorable aux démolitions-
reconstructions...

R.Payre : Vous croyez? Ce n'est pas
vrai. Lors de nos
premiéres  dis-
cussions, cette
question s'est po-
sée, on en a dis-
cuté, jai dit : pas
de dogme, pas de position systéma-
tique. Je pense que cest moi qui ai
évolué. C'est di aux discussions que
nous avons ensemble, aux réunions
que je fais sur le relogement. Cest
d'une violence considérable de dire
a une famille qu'elle ne peut plus
rester la ou elle a vécu depuis vingt
ou trente ans.

B.Vessiller : C'est douloureux...

En méme temps, quand
ily ades problémes, a la

“La démolition, sur
le plan humain et
environnemental, est
une catastrophe”

Duchére ou ailleurs, les

gens sont les premiers a
demander des démolitions...
B.Vessiller : Ce ne sont pas les habi-
tants des immeubles concernés.

R. Payre : Cela rejoint une vraie
question. Il faut étre hyper attentif
a la détérioration des logements. Il
faut veiller a ce
que dans lexis-
tant,
décroche pas et
qu'on rajoute du
confort.

B. Vessiller : Jai toujours trouvé
que ce dogme de la démolition de
T'ANRU, sur le plan humain et en-
vironnemental, était une catas-
trophe. Il y a un peu l'idée “classes
laborieuses, classes dangereuses'.
QOui, il y a des quartiers populaires
et il faut qu'on réussisse le pari que
les ménages modestes vivent bien
et quon y fasse venir d'autres po-
pulations. Dans les écoles et les col-
léges, il y a un gros enjeu de mixité
sociale. Cest ca l'apprentissage de

cela ne
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la vie ensemble. Je pense qu'il faut
qu'on parvienne a transformer ces
quartiers, en réhabilitant de ma-
niére ambitieuse, en gardant les
habitants, en en accueillant de nou-
veaux, sans forcément y aller au
bulldozer.

Ou en étes-vous de la
rénovation thermique?
Pendant la campagne
électorale, Bruno Bernard
affichait un objectif de

10000 logements traités

par an. Monsieur Payre,

vous aviez un objectif

un peu moindre...

B. Vessiller : Cest pour cela quon a
fait deux listes (rire).

R. Payre : On aura beau afficher
des chiffres, ce sont des décisions
d'assemblée générale. Ce qui est
important, c'est l'aide de la collecti-
vité. Lors du dernier conseil métro-
politain, on a voté 21 millions pour
faire face aux prochaines années.
On a une déclaration du président :
“On abondera autant que de besoin.”
Ce n'est pas rien! On sait que c'est
la seule solution pour répondre a
la crise de l'énergie. On souhaite
atteindre l'objectif des 100000 lo-
gements écorénovés d'ici a 2030.
Mais, a la différence de la premiére
génération d’Ecorénov, on veut
rééquilibrer avec 50 % dans le parc
social - on a plus la main - et 50 %
dans le parc privé. Et aprés deux
années ralenties, Covid oblige, ca
repart en 2022. On a quasiment dé-
pensé a I'été le budget de I'année.

Qu’est-ce qui va changer dans
Pencadrement des loyers?

R. Payre : Je suis trés heureux de
voir revenir 1'Unis [syndicat ras-
semblant les professionnels de l'im-
mobilier] dans l'observatoire des
loyers.On a pris le temps de rouvrir
ledialogue. Et on a affiné lescritéres
pour définir le niveau maximum
des loyers, a la fois géographiques
et sur lannée de construction
des logements. [
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Loffre ne cesse de baisser dans l'agglomération
lyonnalse au point de faire craindre une pénurie et
une explosion des prix. La Métropole ne vise pouz'tant
pas une relance quantitative et poursuit une tht;_que
de végétalisation, de transition écolegiqueet de mixité
sociale. Tandis que certains mairés‘appuient sur la
pédale de frein. pa Fabien Fournier .
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MOBILIER

ne métropole compacte qui construit haut

pour préserver sa zone agricole ? Une

agglomération aérée, moins dense, qui

sétend tout autour, quitte a artificialiser

des terres vierges ? Ou une collectivi-
té qui décide de mettre un coup d'arrét a la construc-
tion immobiliére au risque de voir les prix senvoler ?
La majorité métropolitaine est confrontée a des choix
difficiles, soumise a des volontés contradictoires. Et,
reconnaissons-le, les habitants envoient eux-mémes
des injonctions paradoxales, certains sopposant aux
nouveaux programmes tandis que d’'autres se plaignent
de ne pouvoir se loger.

3000
2000
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1500

1000
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obje

Ville!

LE DECROCHAGE DU NEUF

3065 logements neufs réservés
I'an dernier contre 4863 de
moyenne annuelle sur 2015-2019,
994 logements familiaux sociaux
(et intermédiaires) contre 1226

a bien baissé ces derniers
temps. Méme en intégrant les
résidences spécifiques (seniors,
étudiants...), on est loin des

8500 habitations par an). Il est a
noter que les volumes lyonnais sont
quasiment au niveau de ceux de

quelques années”, selon Philippe
Layec, président de la fédération

APPARTEMENTS (réservations, prix libres)
I Métropote Lyon | Lyon Ville I

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
(17 sem.)

LOGEMENTS SOCIAUX FAMILIAUX
s M Métropole Lyon | Lyon Ville I

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
(2 sem.)

des promoteurs immobiliers de

la région lyonnaise (FPI). Dans le
méme temps, les réservations

sont passées de 1000 par an a
2000 dans les extérieurs de la
métropole, preuve d’un report

sur les territoires alentour. Un
retournement est-il cependant en
train de se produire ? Les mises en
chantier ont connu un net rebond
(+50 %) au cours des derniers mois.
Adjoint lyonnais a 'urbanisme,
Raphaél Michaud assure que les
objectifs du plan de relance (2915
logements construits) sont atteints
sur la ville au cours des douze
derniers mois.

édemment : la production

ctifs de la Métropole (8000 a

urbanne, “divisés par trois en

DECROISSANCE ?

Si lon sen tient aux chiffres, on pourrait croire que le
choix de la décroissance a été fait, avec 4059 logements
l'an dernier (réservations dans le parc privé et logements
sociaux et intermédiaires familiaux), contre 6089 de
moyenne annuelle sur la période 2015-2019. Si cette ten-
dance se confirmait, le bilan de la majorité serait affecté.
Car avec pres de 12000 arrivants par an (moyenne entre
2013 et 2019), 'agglomération a des besoins considérables
de logements. Une offre qui se tarit, une demande impor-
tante inassouvie: les prix ne pourraient que senflammer
dans le neuf et, par effet de ricochet, dans I'ancien. Un
comble pour une majorité qui a accusé Gérard Collomb
d’avoir fait une ville pour riches. Cette baisse de la pro-
duction est d'autant plus embarrassante quelle touche,
par effet ricochet - encore un -, la production de loge-
ments sociaux. Car la majorité des nouveaux HLM sont
congus dans les programmes privés.

UNE CRISE MULTIFACTORIELLE

Mais faut-il imputer l'effondrement de la production a
la seule alternance politique ? Pas jusqu'en 2021, selon
Philippe Layec, président de la fédération des promo-
teurs immobiliers de la région lyonnaise. “Cela vient de
beaucoup plus loin que cela”, confirme Gérald Fontanel,
président de la chambre construction immobiliére a la
fédération du BTP. Il y a successivement eu une pre-
miére révision du plan local d’'urbanisme et de I'habitat
(PLU-H) adoptée en 2019, l'attentisme di aux élections
municipales et métropolitaines de 2020, le Covid et le
premier confinement puis - il est vrai - lalternance
politique, le lancement de la modification 3 du PLU-H
et enfin des maires élus ou réélus pas franchement fa-
vorables a la construction. Et ce contexte difficile ne
cesse de s'alourdir avec un renchérissement des coits
des matériaux, de l'ordre de 15 %, et la mise en ceuvre
de la nouvelle réglementation, thermique et carbone, la
RE2020. Sans compter que la hausse des taux d'intérét,
couplée au probléeme du taux d’usure, restreint le crédit
bancaire.

UNE POLITIQUE
INTERVENTIONNISTE

Lexécutif métropolitain regarde de preés la situa-
tion. “On ne peut pas continuer a accueillir 10000 a
15000 personnes par an”, estime Bruno Bernard, pré-
sident du Grand Lyon, qui plaide pour une nouvelle
politique d'aménagement du territoire plus favorable
aux villes moyennes. En attendant, il affirme une vo-
lonté de répondre aux besoins. A la barre, l'écologiste
Béatrice Vessiller, vice-présidente a I'urbanisme, atten-
tive a l'amélioration du cadre de vie, et Renaud Payre,
vice-président a I'habitat, soucieux de relancer la pro-
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duction de logements. Jusqu'alors, leur tandem résiste
a ces impératifs contraires. Les deux élus ont appris a
composer avec les professionnels de I'immobilier. “Il y
a eu un round d’observation et de méfiance réciproque
mais depuis le printemps, il y a du dialogue’, se félicite
Philippe Layec. Les promoteurs doivent notamment
avaliser un changement de doctrine. Le relatif laisser-
faire, en vigueur jusqu'en 2019, a vécu.

Depuis deux ans, la Métropole assumne un plus fort in-
terventionnisme. En découlent, bien
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“Le mieux est I'ennemi du bien, réagit Laurence Croizier,
conseillere métropolitaine (LR). On a tous envie d'avoir
des immeubles pas trop hauts, avec jardins et des appar-
tements traversants. Mais a tout vouloir, on n'arrivera pas
a sortir des projets.” Gérald Fontanel donne l'exemple
d’une opération 2 Champagne qui, pour se plier aux
normes, a dii passer de 44 a 14 logements. Pour Phi-
lippe Layec, ce sont surtout les projets issus de remem-
brement (acquisition de plusieurs petites parcelles) qui

seront compliqués a faire aboutir. Car

sar, l'encadrement des loyers et les “A tout vouloir, on il sera difficile pour les promoteurs

préemptions plus nombreuses. Et, en
matiére de construction, la modifica-
tion 3 du PLU-H, laquelle sapparente
pour beaucoup a une nouvelle révision. Au programme:
I'accroissement des coefficients de pleine terre dédiés a
des jardins de copropriétés et 'augmentation des taux de
HLM dans les secteurs de mixité sociale. Cette politique
interventionniste devrait se poursuivre avec, en ligne de
mire, une modification 4 du PLU-H, qui pourrait imposer
cette fois des panneaux solaires sur les toitures. Objec-
tif : réduire les factures d'électricité et tendre vers plus
d'autonomie énergétique. Des intentions louables, mais a
force de contraintes, n'y a-t-il pas un risque d'enrayer la
machine & produire du logement ?

n’arrivera pas a
sortir des projets”

d’acheter les terrains plus chers que
la valeur vénale des biens concernés
(notamment des villas), faute de pou-
voir vendre en nombre suffisant des appartements a
prix libre.

Ces changements induits dans le PLU-H commencent
juste a entrer en application, parfois avec anticipation
par rapport au vote définitif attendu avant la finde l'an-
née. Béatrice Vessiller et Renaud Payre veulent croire
que les nouvelles régles seront adoptées sans trop de
mal et que les constructions seront mieux acceptées
par la population. Un pari risqué ? “Cest a la fin de la féte
que I'on paie les musiciens”, lance, sourire en coin, Gérald
Fontanel. |

/
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La Zac Mas du
Taureau, un exemple
d'opération
publique poussée
par la majorité
métropolitaine.

LA NOUVELLE DONNE

La modification du plan local d’'urbanisme et de 'habitat bouge les curseurs de la constructibilité et
pousse le logement social. Mais pour ne pas pénaliser les volumes de production, la Métropole relance les
opérations sous maitrise publique... tout en apportant de nouvelles contraintes.

COEFFICIENT DE PLEINE TERRE
“Végétaliser, ombrager et désimperméabiliser la ville, c'est
une nécessité sanitaire et environnementale”, proclame
Béatrice Vessiller. Illustration en a été donnée cet été
ou le mercure est monté particuliérement haut dans les
habitations. La modification du PLU-H répond en par-
tie a ce besoin en favorisant des jardins de copropriété,
ilots de fraicheur. Elle renforce les coefficients de pleine
terre, soit la proportion de surfaces réservées a la na-
ture, en augmentant leur taux de 5 a 10 points. Il pro-
gresse ainsi de 20 a 25 % dans les zones centrales UCE2
et URM1 correspondant a de larges parts des 3¢ et é°ar-
rondissements ainsi que Villeurbanne. Naturellement
ce renforcement se fait au détriment de surfaces dévo-
lues au bati et donc a la profitabilité des programmes.
“Est-ce que I'on a besoin de cette végétalisation a la parcelle
ou a l'échelle du quartier ?” questionne Gérald Fontanel,
qui préfére (évidemment) la création de parcs publics.
Béatrice Vessiller lui répond également sous forme in-
terrogative : “Est-ce qu'il vaut mieux une opération avec
un coefficient de pleine terre a 40 logements qu'une opé-
ration au PLU-H actuel avec 60 logements qui ne sort pas
car le maire n'en veut pas ?” Lélue parie sur la végétalisa-
tion pour mieux faire accepter les projets. “Construire,
c'est renaturer”, scande méme Raphaél Michaud, adjoint
lyonnais a 'urbanisme, attentif a la désartificialisation
des sols.

Cette exigence nouvelle est compensée par la baisse des
seuils planchers de garages. La collectivité impose en

NOUVEaLILYON &

effet historiquement un minimum de stationnements
souterrains pour éviter que les voies publiques soient sa-
turées de voitures. Cette norme a été abaissée avec cette
modification 3 pour accompagner la démotorisation des
ménages, au point datteindre 0,1 place par logement
en Presqu'ile et la Part-Dieu, 0,6 a proximité d’axes de
transports collectifs. Les promoteurs y ont vu une source
d'économies, sépargnant, pour les grosses opérations, un
deuxiéme niveau de sous-sol. De plus, l'emprise des ga-
rages pourrait ne pas excéder celle des immeubles, per-
mettant aux espaces verts d'étre de pleine terre.

Dans la pratique, les promoteurs sont cependant obligés
d'aller un peu au-dela afin de satisfaire les besoins des
acheteurs. “En dehors de Lyon, les gens ont toujours deux
voitures par logement”, affirme Gérald Fontanel.

HAUTEUR ET DENSITE

Contrairement a une idée recue, la modification du
PLU-H est peu intervenue sur la hauteur du bati.
Seule évolution notable : les gabarits sont abaissés en
zone URM2 (zone résidentielle mixte) dans la bande dite
de constructibilité secondaire, pour marquer une tran-
sition entre les immeubles (hauts) en front de rue et les
maisons possiblement situées a l'arriére. Voila qui satis-
fait a une revendication des maires pour mieux faire ac-
cepter les projets.

Certains promoteurs souhaitent déplafonner les hau-
teurs, proposant un nouveau compromis : plus de végeé-
talisation et d'espaces publics au sol, plus de vertica- »

©Gaylord
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lité de bati. “Dans la ville centre, on pourrait avoir un ou
deux étages de plus”, soutient Francois-Xavier Delfour,
directeur général de Linéa Construction. “On peut avoir
une ville dense et tres végétalisée, trés agréable”, considére
aussi Michel Le Faou, ex-vice-président a l'urbanisme,
prenant en exemple des métropoles d’Asie et du nord de
I'Europe. Lyon a expérimenté ce modéle par quelques
“tourettes” d’habitations culminant a 50 métres, comme a
la Confluence. Raphaél Michaud n'est pas opposé aux su-
rélévations. “La seule limite, c’est le soleil pour les riverains.”
La collectivité souhaite que chaque appartement dispose
d'un minimum d'ensoleillement, méme le 21 décembre.
Cet objectif s'appliquerait au-dessus du 2° étage, les pre-
miers niveaux pouvant étre dévolus a du commerce et
de l'activité. Béatrice Vessiller n'est pas franchement fa-
vorable aux gros gabarits.

Plus de nature au sol, pas plus de verticalité : ce nouveau
paradigme pourrait conduire a une intensification de
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l'étalement urbain. Un comble pour une majorité qui
souhaite préserver les zones agricoles et naturelles et ré-
duire les déplacements en voiture. Cet étalement urbain
se lit déja dans les volumes de production, qui, on l'a vu,
se sont effondrés dans l'agglomération et ont doublé dans
les extérieurs, moins contraints. Depuis pas mal d'années
déja, les promoteurs se reportent sur les territoires limi-
trophes : Vienne, Bourgoin, Villefranche, Miribel, Ta-
rare... Une perspective qui ne serait pas si négative, apres
tout, sil'urbanisation se produisait le long de lignes fortes
de transport et autour des gares.

UNE VOLONTE

DE LOGEMENTS SOCIAUX

5000 logements sociaux par an, 1000 logements abor-
dables : c'est 1a les objectifs - d'ici la fin de mandat - de
la majorité métropolitaine. Celle-ci ne manque pas une
occasion de railler le modele porté par Gérard Collomb,
trop favorable a l'attractivité au détriment de la mixité
sociale. 1l est vrai que seule une demande sur dix obte-
nait encore tout récemment un logement social dans la
métropole. Reste que cette ambition de relance se heurte
aune réalité tout autre : au lieu de grimper, le rythme de
production de HLM baisse par rapport au mandat pré-
cédent.

Ce fléchissement est tout sauf une surprise : 70 % des
HLM familiaux sont construits dans des programmes
privés, en Vefa (ventes en l'état futur d'achévement). “Il
faudrait produire plus de 8 000 logements neufs pour y ar-
river”, en déduit Michel Le Faou. Cest bien la que le bat
blesse, l'activité immobiliere ayant depuis largement
chuté. “Lobjectif ne sera pas tenu, ils se sont pris les pieds
dans le tapis de leurs propres turpitudes”, raille 'ancien
vice-président a l'urbanisme.

La Métropole contourne cet écueil de plusieurs fagons.
D'une part en augmentant la production de HLM en mai-
trise directe des bailleurs (lire page 28). D'autre part en re-
levant la part de logements sociaux a réaliser a l'occasion
de programmes dans le diffus, dans les secteurs de mixité
sociale (SMS), tout en abaissant leur seuil de déclenche-
ment (dés 500 m?dans les 1* et 4°arrondissements). Voila
qui n'est pas pour plaire aux promoteurs, obligés de céder
a vil prix une partie de leurs produits. Ils compensent ce
manque a gagner en augmentant les tarifs du libre, au
détriment des acheteurs, au point ot des biens peinent a
se vendre. Pour Michel Le Faou, des programmes ne sor-
tiront pas de terre faute de rentabilité. Laurence Croizier
sait que certains promoteurs semploient a rester sous la
norme plancher, transformant pour ce faire un étage en
bureaux. Mobilisés contre cette difficulté, les profession-
nels ont présenté des bilans d'opérations a la collectivité.
Et le message aurait été entendu. “Nous aurons des seuils
plus progressifs”, assure Raphaél Michaud.
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Les quotas de HLM sont également renforcés dans les
opérations publiques. “Attention, on va avoir des concen-
trations de logements sociaux”, alerte Laurence Croizier.
Gérard Collomb s'était ainsi ému du risque de reproduire
les erreurs de la Duchére. Selon Gérald Fontanel, il ne
faudrait pas dépasser une part de 25 % ; pour Philippe
Layec, 40 %.

Par ailleurs, la Métropole pousse les feux de l'accession
abordable, via le bail réel solidaire. Le dispositif permet
de déduire du prix du logement la valeur du foncier,
celle-ci restant sous emprise publique. “Ma crainte est que
l'on tartine du BRS un peu partout”, exprime Michel Le
Faou. Lui voudrait que le dispositif soit surtout réservé a
Lyon et Villeurbanne.

LES OPERATIONS PUBLIQUES
RELANCEES...

La Saulaie a Oullins, le Vallon a Saint-Genis-Laval, la Zac
du Favret a Cailloux-sur-Fontaines, la Sauvegarde, le
Mas du Taureau sans oublier la Confluence qui se pour-
suit ou Gratte-Ciel en phase opérationnelle : la collectivi-
té accélére la concrétisation des opérations sous maitrise
publique. 3600 logements sont ainsi dans les tuyaux
entre 2022 et 2023. “On voit que la Métropole fait du for-
cing”, observe Philippe Layec. Quinze consultations sont

ainsi prévues : elles ont déja commencé au Vallon (suite
en 2024) et 4 la Sauvegarde (suite en 2023 et 2024) et sont
sur le point de 'étre au Mas du Taureau (automne 2022)
et a la Confluence (fin 2022) ou a Sermenaz et la Saulaie
(2023).

“Ce sont toujours les gros qui construisent”, souffle-t-on
cependant a la fédération du BTP. En cause des condi-
tions financiéres trop dures. “A la Confluence, je n'ai pas
répondu car je ne voyais pas ot on allait pouvoir gagner
de l'argent”, nous dit un promoteur local. Autre écueil,
la constitution de dossiers de candidature extrémement
fournis. “Cest le travail d'une personne a temps complet
pendant un mois”, résume Gérald Fontanel.

... MAIS SOUMISES A UN NOUVEAU
REFERENTIEL

Si la Métropole relance la production sous maitrise pu-
blique, elle la contraint aussi, avec le référentiel habitat.
Celui-ci s'impose pour les constructions de logements
sur tous les ténements controlés par la collectivité, soit
les Zac, les projets urbains partenariaux (PUP), les ter-
rains publics cédés a un promoteur et les opérations me-
nées par les bailleurs. Certains programmes, par antici-
pation, l'ont déja mis en ceuvre cette année, les autres
devront s'y soumettre au 1¢ janvier prochain. 4
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dans les Zac
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P Ce référentiel a fait l'objet d’apres négociations avec les  table pour les matériaux biosourcés comme le bois, la

professionnels. “Lidée, cest d'‘avoir une longueur d'avance
sur la réglementation mais il faut que le gap soit réaliste”,
résume Philippe Layec. Ce qui nétait pas le cas lors
d’'une premiére proposition de la Mé-
tropole, amendée depuis. Les uns et
les autres ont topé pour un niveau
de consommation énergétique in-
férieur a 10 % de la RE2020, la pose
systématique de panneaux photovoltaiques et d'une
deuxiéme source d'énergie renouvelable pour la produc-
tion de chauffage ou d'eau chaude (solaire thermique,
biomasse, pompe a chaleur, raccordement au réseau de
chaleur urbain...). Les modes constructifs sont regardés
de prés avec un minimum de 18 kg/m? de surface habi-

“Avoir une longueur
d’avance sur la
réglementation”

paille, le chanvre... dans les immeubles (42 kg pour les
maisons). Lusage de produits géosourcés comme la terre
crue ou la pierre est recommandé, tandis que les maté-
riaux “sains” sont exigés pour le se-
cond ceuvre (colle, vernis, peinture...).
Le confort des appartements est pris
en compte, avec une demande de
protections solaires, de ventilation na-
turelle nocturne et un minimum de 80 % de logements
traversants ou bi-orientés. Dernier point : le réemploi
de matériaux, exigé pour au moins deux postes (sani-
taires, faux plafonds, portes, poutres, cables, cloisons...).
Des normes qui pourraient inspirer les futures modifi-
cations du PLU-H.. I

DES MAIRES QUI DISENT NON

Sila Métropole fixe les grandes orientations
en matiére d'urbanisme, ce sont bien

les communes, signataires des permis

de construire, qui décident ou non de la
réalisation de programmes. “Et le probléme
numéro un, ce sont les maires”, souffle-

t-on a la FPL Ils rechignent a délivrer les
autorisations, tout a la fois pour ne pas saturer
leurs équipements publics, notamment les
écoles, et pour répondre a une préoccupation
des administrés, souvent mécontents des
nouveaux immeubles. Les édiles de Caluire,
Tassin et Sainte-Foy sont considérés comme
les moins coopératifs. Philippe Cochet

s'était par exemple publiquement targué
d’avoir retoqué nombre de permis de
construire, annulant 1318 logements

(26 opérations) et acceptant seulement

385 autres (10 opérations) depuis deux ans.
Soit un taux de refus de plus de trois quarts.
Dans le cas précis, la municipalité fournit

deux explications : une densification excessive
et un taux de logement social insuffisant, la
Ville étant soumise a un devoir de rattrapage.
Philippe Cochet souhaite que les parcelles
soient davantage végétalisées apres projets.
Une position qui ne convainc pas les
promoteurs. Dans certains cas, par exemple

a Tassin, ceux-ci ont engagé des poursuites
judiciaires contre les communes. Plus
fréquemment, les opérateurs consentent a
satisfaire certaines demandes, comme réduire
le nombre d’étages. “Rares sont les opérations
oul I'on exploite les possibilités induites par

le réglement, les droits d construire”, souffle
Francois-Xavier Delfour. Le taux de réalisation

est par exemple de 70 % a Caluire. D'oti des
négociations serrées... “Ce qui s’est alourdi
au cours des années, c’est e travail en amont.
Il peut y avoir un an de discussions”, soupire
Frangois-Xavier Delfour.

Le sujet préoccupe la majorité métropolitaine.

Renaud Payre dénonce “une politisation
autour de la densification avec des maires qui
lévent le crayon sur les permis de construire”.
La collectivité a décidé d’attribuer une
enveloppe annuelle de dix millions d’euros
aux maires batisseurs pour qu'ils réalisent
les équipements publics nécessaires. Une
décision jugée positive, mais au montant
insuffisant. Philippe Layec propose aussi que
la taxe d’aménagement, versée pour chaque
opération, soit davantage dirigée vers les
communes.
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