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1 OBJECTIFS ET METHODE

\%
>  Dans la perspective du programme Petite Ville de Demain , la ville de Tullins a décidé
dANengager une démarche de projet. EIlIle a souhaité p
de | NANAgence afin de disposer dAune aide pour répond
- définir son projet de requalification de centre -bourg de facon réaliste et en cohérence
avec ses spécificités ;
- en assurer la cohérence avec les principales politiques urbaines intercommunales du

Pays Voironnais notamment du PLH et du SCOT de la Région Grenobloise ;

- saisir les opportunités de transition urbaine et environnementale ;

- animer une construction collective et partagée du projet.
> Parallélement a | ANétwde dAOp AAgteinecre, Puomgr ammée
dANAmél i or at i oz RehavelleMmertdibdint asera menée sur la commune
a partir de juin. LAAgence sAappuiera sur | es concl
U Les objectifs de | a mission sont dAaccompagner | a c
| Nél aboration de | a convention cadrdravilleti tes Villes
dAani mation intermqwi edbeutritreanaen afli n dAannée a | a r ¢

plan guide et dAun plan dAactions.

U  Lamission sera concentrée sur le centre  -ville de Tullins tout en veillant a la
cohérence des orientations et pmompmespoturi ons a | ANéche
bien articuler le centre -ville, la gare et le quartier de Fures.

3 v AGENCE



1 OBJECTIFSET METHODE

\

Calendrier de I’étude de strategie fonciére et résidentielle et de
I’étude pré-opérationnelle d’OPAH-RU

1 Phase 1 : DIAGNOSTIC STRATEGIQUE |= PhﬂSFT 2: PLAN-GUlDE STRATEGlQUE H Phase 3 - PLAN D'ACTIONS ORT 1
1 Ftudes complémentaires i Orientations et programmation 1] Spatialisation et phasage 1
Phase 1 Phase 2 Phase 3 Phase 4

MAR AVR MAI JUIN JUIL AQU SEPT OCT NOV DEC JANV FEV MAR AVR MAI JUIN JUIL AOU SEPT OCT

NOV  DEC JANV  FEV
| | |

| L | | | | | | | | | | | |
| | | | | | | | | | | | | |
Stratégie fondére :
etrésidentielle 1
1

1

Consult. BE

Diagnostic lots f{ immeubles|
] jugés stratégiques ou
: prioritaires + cartographie
¥ de synthése pour spatialiser|
Restitution les enjeux . Fiche par
immeuble avec | Rapport détillé
diagnostic et avec analyse
! multicritére des
\d différents Rapport détaillé avec dispositif opérationnel & mettre

- —————————— ——r—

Reéunion de : sCénarios €n ceuvre + projet de convention OPAH RU + étude de
lancement [CAPV, 1 faisabilité RHI THIRORI + rapport final

AURG, Urbanis) 1
1

1 1

! i

il l +

Catech Cotech Cotech Cotech Cotech

Légende :

B cuude stratégie fonciére et résidentielie - AURG
Il ivde pré-opérationnelie OPAH-RU - Urbanis

2024

TUlS .
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2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
Vv

ORIENTATIONS STRATEGIQUES

Objectifs chiffrés des documents cadre

>  SCOT :en temps que Pdle principal, un objectif de minimum 5,5 logements / 1 000 habitants, soit 42
logements/an

>  PLH du Pays Voironnais 2019-2024 : Objectif de minimum 400 logements entre 2019 et 2024 (soit 67
logements / an ) dont 100 logements sociaux (soit 17 logements/an )

>  PLUde Tullins approuvé en2019 :Accuei l lir 8 500 habi t a6blogemetttyanci 20 2 8

Orientations exprimées dans le PLU

> Calibrer le dimensionnement du développement urbain pour permettre un rythme de construction
respectueux des grands équilibres actuels et des équipements de la commune

>  Favoriser la mixité urbaine et sociale et répondre aux objectifs de production logements sociaux du

PLH:pour suivre | a diversité de | ogements existants au t
ancien en particulier) et de programmes neufs de typo
; permettre un parcours résidentiel complet sur la commune (not. pour les jeunes ménages et ménages
modestes) ; imposer un pourcentage de | ogements soci a
> Lutter contre | ANétalement wurbain et réduire |l a consom
renouvellement urbain : privilégier la densification et le renouvellement du tissu urbain existant (friches
surtout) ; maitriser | Aurbanisation et | a qualité urb

; permettre la construction de formes urbaines plus denses (max 700 m2/ logt individuel).

Axes de travail de PVD concernant | Ahabitat (Copil |
Rénover | Ahabitat peunpropaser tine effreaivecsiiiée et complémentaire du neuf.

6 v AGENCE



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
Vv

ORIENTATIONS STRATEGIQUES [TIEY TN FADD
U dévelyppement wbain matrisé et cconome

La carte ci-contre illustre les
orientations relatives au
développement urbain

souhaité de la commune au
moment de | Aél a
PADD.

Les « espaces privilégiés du
développement urbain ~ »
accueillent les opérations de
construction neuve, de
densification et de
renouvellement urbain, avec
des formes urbaines
intégrées aux tissus urbains.

Les « espaces

dAi ntensi ficaxi
situés a proximité de la gare,
peuvent accueillir des
programmes avec des

formes urbaines plus

denses.

SOBERCO ENVIRONNEMENT  septembre 2017




2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE

\%
DYNAMIQUES DEMOGRAPHIQUES
( X ]
[ ]

T ik

7 719 habitants en 2018

+ 113 habitants
Entre 2013 et 2018

8000
7500
7000
6500
6000
5500

Solde naturel
+0,1 % par an

Solde migratoire
+0,2 % par an

5000

Une croi ssance
nettement tassée depuis 2008.

démogr

Le solde naturel comme le solde migratoire
ont connu une baisse significative
récemment.

Le solde migratoire est en baisse dans le
Pays Voironnais comme en Isere depuis
2008. Mais la baisse du solde naturel est
plus marquée a Tullins.

3 p hyis g U e

0,5

Evolution du nombre d'habitants a Tullins
depuis 1968

7 649 7719

7 606

1968 1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018

Evolution du solde naturel et migratoire a
Tullins (en %)

qgui s/N\Nest
1,4 1.3
0 0
1968 a 1975a 1982 a 1990a 1999a 2008a 2013a
1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018

W solde naturel B solde migratoire

8 Source :Insee RP 2018
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2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE

\

CONSTRUCTION NEUVE A TULLINS EN 2021

29 5

Logements
autorisés

Construction neuve a Tullins : logements commencés
et autorisés

140
120
100
80
60
40
20

0

Logements
commencés

0%

Logement collectif

gl

Un rythme de construction
globalement plus faible depuis
2012, que ce soit pour des
programmes collectifs ou des
logements individuels.

Un rythme observé entre 2017 et
2021 de 28 logements
commenceés / an, dont 19
appartements neufs / an et 9
maisons neuves / an.

Aucun programme collectif

C 0N

dAampl eur a ét é ¢
P, P QQ% QQ(O QQ/\ SRS O NRG Q\V 0'\0) Q\(o Q\/\ NSRS P .
0 s e 0 e e VS e L N R i R e communedepu|32017_
I Individuels ~ mmmm Collectif e Autorisés
9 Source : Sitadel MEDDE 2062021 L’AGENCE



1 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE

\
UN RYTHME DE CONSTRUCTION ELEVE DEPUIS 2017 DANS LE PAYSOIRONNAIS

EN 2021

946

Logements
autorisés

636

Logements
commencés

61%

Logement
collectif

2

Construction de logements individuels et collectifs dans

le Pays Voironnais
900 B Logements individuels m Logements collectifs
800

700

600
500

400
300
200
100

Période 2017 -2021

Reprise de la production
696 logements / an

Période 2009 -2016

Baisse de la production
394 logements / an

Période 2003 -2008

Production élevée
592 logements / an

10Sour ce Sitadel MEDDE 2021. Date réelle jusquAen 2020AcenEEat e



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
\
PRODUCTION DE LOGEMENTS 20192021 RAPPORTES AUX OBJECTIFS PLH 2®-2024

Construction neuve rapportée aux objectifs maximum
dAappu

Construction neuve rapportée aux objectifs minimum
de production (ville -centre et pbles principaux) de production (pb6l es
[ <25%

[ <25%
[0 25% a 50% [ entre 25% et 50%
B 50% a 75% I entre 50% et 75%

Bl entre 75% et 100%

I 75% a 100%
[ Plus de 100% - Objectifs dépassés

I Plus de 100% - objectifs minimums atteints

Source : Sitadel MEDDE
2021. Logements
commencés en date réelle.



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE

\

PARC ET CONSTRUCTION DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAU

140

120

100

80

60

40

20

60

LLS construits
depuis 2010

695

Logements sociaux
(SRU 2021)

gl

Date de construction des logements sociaux a Tullins

W Collectif ™ Individuel

126
55 59
27
- [ |

De 1950 a4 1970 De 197141990 De 1991 a 2010

11

Avant 1950 Aprés 2010

gl

21%

Taux SRU de LLS
en 2021

Une offre en logements quasi
inexistante avant 1950, et
majoritairement portée par

le collectif depuis 1950.

LAIi ndividuel r g
aujourdAhui 13
social.

La grande majorité du parc a
été produite avant les
premieres reglementations
thermiques : quels besoins
en rénovation ?

12 Source : RPLS, 202% Données DDT 2021
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2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE

\

UNE VACANCE IMPORTANTE A TULLINS

14%

Logements
vacances

552

Logements
vacances

\

Evolution de la part de logements vacants

(Insee RP)
12%

e TUI[INS e CAPYV e |SETE
11%

10%

9%
8%
7%
6%
5%

4%
1968

1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018

i

1000
900
800
700
600
500
400
300
20
10

o O O

Une vacance marquée a Tullins, qui a
particulierement augmenté depuis 2013,
pour atteindre un taux plus élevé que la
moyenne de | a CAPV et
Des enjeux de rénovation du parc de
logements : un quart du parc date
dAavant 1945.

Nombre de logements a Tullins par période
d'achevement de construction

881
598 634 606

310

217 I

Avant 1919 De 1919 a De 1946 & De 1971 a De 1991 & De 2006 a
1945 1970 1990 2005 2015

13 Source : Fichiers Fonciers 2021, Insee RP 2018
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2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE

\

UNE VACANCE TRES FORTE POUR LES APPARTEMENTS ANCIEN

158

maisons
vacantes

)

394

Appartements
vacants

191

appartements vacants
construits avant 1950

TAUX DE VACANCE SELON LE TYPEET LA GENERATION DE LOGEMENTSA TULLINS EN 2021

avant 1950 20% 12% 28% 36% 21% 28% 22%
1950 a 1975 13% 6% 20% 19% 25% 18% 21%
1976 a 1989 8% 4% 13% 25% 11% 12% 11%
1990 a 2000 11% 5% 20% 25% 23% 13% 10%
apres 2000 12% 8% 18% 29% 13% 17% 9%
TOTAL 14% 8% 22% 29% 19% 20% 16%

14 Source :Fichiers Fonciers2021 L/AGENCE



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
Vv — - -

Taux de vacance
résidentielle a

| A\Unit é fonci
(source : Fichiers
Fonciers 2020)

VACANCE RESIDENTIELLE
| 001-005
0,05-0,1
N 0,1-0,2
| 0,2-04
B 0,4-0,65
| 0,65-1

15 Source : FF 2020, Insee RP 2018



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
Vv

UNE VACANCE DANS LE CENTREVILLE PARTICULIEREMENT PROBLEMATIQUE

ﬁ 717 174 24%

logements logements vacants Taux de vacance
18% de Tullins 32% de Tullins dans le centre -ville

TAUX DE VACANCE SELON LE TYPEET LA GENERATION DE LOGEMENTSDANS LE CENTREVILLE EN 2021

Nb Nombre

Nombre Nb Taux
I : apparte logements
ogements maisons vacance
ments vacants
avant 1950 510 156 354 131 26%
1950 a 1975 33 5 28 5 15%
1976 a 1989 29 4 25 6 21%
1990 a 2000 65 7 58 15 23%
apres 2000 80 16 64 17 21%
TOTAL 717 188 529 174 24%

16 Source : Fichiers Fonciers 2021 L’AGENCE



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
\

LES FACTEURS EXPLIQUANT LA CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE

Le rythme de construction

Le nombre dAhal

La taille moyenne des
ménages

2
L
=
W
O
O
(&)
=
w

Besoins en logements

Le taux de résidence
principale

17 L’AGENCE



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
Vv

LE POINT MORT A TULLINS ENTRE 2013 ET 2018

: Sur la période 2013 -2018, la
D S TTENN . constuction de Tullins était
Population 2018 7719 supérieur au point mort,
c A\ easlite au nombre de

Evolution de la population 2013 -2018 113 logements & produire pour
Evolution nombre de logements 2013 -0218 221 maintenir la population. De
_ - fait, la population a
Nb logements construits (FF) 1 effectivement augmenté sur
Desserrement 19 cette période (+ 113
habitants).
Renouvellement -20
Variation LV et RS 145 Pour autant, la construction a
| oo 2013 -2018 144 | " été portée principalement
Total point mort 201 -201 ogements par des opérations de
Total point mort par an 29 logements / an collectif en 2016 et 2017.
Différentiel construction / point mort + 57 logements Un impact fort de
Différentiel construction point mort (par an) + 11 logements / an  Naugmentation de

sur le point mort de Tullins.

18 Source :Insee RP 2018, Fichiers Fonciers 2021 v AGENCE



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
Vv

SYNTHESE ET ENJEUX

> Un tassement de la croissance démographique a Tullins depuis 2008.

> Un objectif de production de 65 logements construits / an affiché dans le PLU
largement non atteint, avec une moyenne de construction de 28 logements / an sur ces
cing derniéres années.

> Les |l ogements construits récemmenitl srohNyt d opuass deu
programme collectif depuis 2017. Pour autant, des programmes collectifs sont en cours
de commercialisation ou dAél aboration sur Tullin

> Un objectif de production de 17 logements sociaux / an tout juste atteint entre 2018
et 2020, grace a une augmentation de la production récente.

> Un taux et une augmentation préoccupante de la vacance a Tullins, en particulier
dans le centre -ville.

> Surla période 2013 -2018, une production neuve supérieure au point mort a Tullins,
estimé a environ 30 | ogements / an, grace a dAi m
collectifs. La vacance impacte fortement le dynamisme démographique de la commune.

C Un enjeu de relancer et diversifier la production de logements pour répondre aux
besoins en logement des habitants et attirer de nouveaux menages
C Un enjeu fort de lutte contre la vacance, en particulier dans le centre -ville

19 v AGENCE
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3

ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
Vv

DYNAMIQUES DES MARCHES DU PAYS VOIRONNAIS EN 2020

La CAPV connait des volumes de transactions élevés depu
en fonction du type de bienen 2020 . ,
2017, en accord avec la tendance nationale. Rapporté au

Nombre de transactions en fonction du type de bien
entre 2006 et2020

W Terrain a batir  m Individuel ancien  m Collectif ancien

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Observatoire fpncier ,' >
Source : AURG dAapréBenot aires de France partenarlaldel Sere

1200

1000

800

600

400

200

0

13% nombre de logements, le marché résidentiel du Voironnais

apparait dynamique malgré la crise sanitaire.
41%
46%

= Terrain a batir = Individuel ancien = Collectif ancien

Dynamisme du marché en 2020
(en nombre de transactions pour 1 000 logements)

[ 1de14a19trans./1 000 logts
[ de 19 422 trans./1 000 logts
Bl de 22 4 23 trans./1 000 logts
Il de 23 4 27 trans./1 000 logts

\ViennelCondriel]

Grésivaudan



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS

20

18

16

14

12

10

\

MARCHE DES TERRAINS A BATIR A TULLINS EN 2021

@
ﬁ\nn Transactions

Prix et volume des terrains a béatir a Tullins

Prix médian

190 000

155 750

136 315 130000

118 $00
12500 109 250 109 757

125 000

109 867
104 000 98 348

65 997

2006 2007 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

I Diffus Lotissement  ====Prix median

98 4008@

875 m?2

Surface médiane

Un marché des terrains a batir
relativement restreint, comptabilisant
moins de 5 transactions / an sur les 5
derniéres années.

Au total depuis 2006, il est constitué a
2/3 de terrains en lotissement et 1/3
en lotissement.

Des prix fluctuants vu le faible
nombre de transactions, mais
attractifs.

Une taille également fluctuante mais
élevée par rapport a la médiane
départementale (733 m2 en 2021).

22 Source :Perval 2021
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3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS

\

MARCHE DES TERRAINS A BATIR DU PAYS VOIRONNAIS EN 2020

Un marché des terrains a batir plus dynamique depuis 2017,
sans atteindre les niveaux hauts de 2006 et 22Q01. Des
prix globalement a la hausse depuis 2014 qui montrent
fQFGONIAG RSa YSyIl 3ISa LI dzNJ
légere baisse observée entre 2018 et 2020.

Sans surprise, des prix des terrains a batir plus élevés au Sud
940 Rdz +2ANRYYIA&AZI 2G f QAYTH{
est la plus forte.

Prix médian des terrains a batir et

volumes de transactions entre 2006 et 2020

mm Nombre de transactions == Prix médian — |sere

130 kP30 ke

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Source : AURG dAapreBernvot aires de France

Prix médian des terrains a batir et
nombre de transactions (2018  -2020)

N J W

12ke | 110
@ {

) :

Observatoire foncier

partenarial de I'Sére



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS

\

MARCHE DE LAUNDUYUVUDUEL ANCUE

o
245

Prix médian

45

Transactions

Prix et volume de transactions des maisons anciennes a
Tullins

252 000 248800

232 500

210 000 214 700 212 7

218 750

180 900 '
o0 2138350 214 350
195 000
173.800
I I I | I I I I

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

I nb transactions e riX Médian

108 m?2

Surface médiane

000 &

Un marché des maisons anciennes qui
connait une reprise en volume depuis
2013, comptabilisant autour de 26
transactions / an, et une stabilisation
des prix.

Des prix attractifs
entre 2018 et 2020. En comparaison
avec dAautres commu
Pays Voironnais, Tullins affiche des prix
parmi les plus faibles.

Une taille médiane des maisons
supérieure a la moyenne
départementale (109 m?) et la
moyenne du Pays Voironnais (112 m?2).

N e s

24 Source :Perval, 2006-2021
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3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
\

Prix médian de | Ai n

MARCHE DE LAYNDYVIDUEL ANCHUE nombre de transactions (2018 -2020)

Prix médian de l'individuel ancien
(2018-2020)

carv I 222 00«
coublevie | 0 o©
voiron | > 7 2 o
voreppe | 23 o
Tulins | > 12 oooO
Rives || I 20: o000 -

25 Source :Perval 2020



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS

\

MARCHE DU COLLECTIF ANCIEN EN 2021

=~ 32

m transactions

2 08072

Prix médian

Volume et prix des appartements anciens a Tullins

35
30 1970 1970
25
20
15

10

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

mmm Nb transactions = prix médian au m2

a/ mg& 59 m?

Surface médiane

Un marché du collectif ancien
legerement moindre que celui de

| ANi ndi vi duel anci e
une stabilisation a 20 transactions
entre 2017 et 2020. Une

augmentation marquée en 2021.

Des prix médians attractifs,
inférieurs aux territoires de
comparaison. Une augmentation
récente depuis 2019 des prix.

Des prix fluctuant
principalement par les volumes
relativement restreints de

transactions. Une taille médiane des
appartements ancien identique a la
médiane départementale (64 m2)

26 Source :Perval, 2006-2021
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3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
Vv

Prix médian du collectif ancien et
nombre de transactions (2018  -2020)

MARCHE DU COLLECTIF ANCIEN DE TULLINS

Prix median du collectif ancien
(2018-2020)

ccov I . °:0 - m
Coublevie _3 000 =
vorepre | > 2:0 o/
Voiron _1 850 &/ m?

Tullins 1 680 &/ m2

27Source :Perval, 2018-2020



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
\
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‘F > X | 9
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3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
Vv

SYNTHESE DES PRIX PRATIQUES TULLINS (2012020)

Maison 214 000 @& 280 000 @&
Appartement 1 680 &/ m?2 2 650 @&/ m?
PP Pour 75 m2 : Pbu& OGO mg : 198 750 o
Terrains a batir 122 000 @& -
> Des prix globalement attractifs par rapport aux territoires voisins. Ces prix permettent a
une population moins fortunée dAacquérir un bien
dAune attractivité plus faible, ou de biens de n
> Des prix significativement plus élevés pour | Aac

> Des prix moins élevés dans le centre  -ville eta Fures que dans le reste de la commune,
gue ce soit pour les appartements ou les maisons anciennes.

> Pour autant, une augmentation marquée des prix est constatée en 2021 pour les
maisons et les appartements anciens.

30 Source :Perval 2020, ECLN 2020, CECIM 2020 L/AGENCE
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES
Vv

CARACTERISTIQUES SOCIIDEMOGRAPHIQUES Evolution de la population de Tullins selon

| age m 2008 m2013 m2018

25

Une baisse de la part des 30 -44 ans assez
marqueée, au profit dAune at 1%

plus de 45 ans sur la commune.

21,4
de ‘@ dc
16,1
14,8

15
La part des retraités représente 26% de la 10,5
population en 2018, et les cadres et 10
professions intermédiaires prennent de plus ;
en plus de place au sein de la population
depuis 2008. 0

Oaldans 15a29ans 30a44ans 45a59ans 60a74ans 75ansou

! 8p ar

plus
Répartition de la population selon la CSP 75 Part dtesl
ans e us
30 m2008 m2013 m2018 P
26,1 en 2018
25
20 SMVIC =— 10,2%
16,1 16
14,7
15 14,2 CAPV === 9,4%
9,5 . .
10 Bievre Isére == 8,9%
3,1 R
5 0 I III Isere == 8 5%
; _ 07 II Grésivaudan == 8 3%
> & 2 X & & & N
0\\‘?/ ?\(/(/ ’O&Q/ ;\Qf)(')\ \O%QI A{\ X . ’.b,\&Q/ ,b(,>§ N
o}f & &8 & S & NS Bievre ESt e 7 10
?s
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

\

CARACTERISTIQUES SOCIEDEMOGRAPHIQUES

U En conséquence du vieillissement de la population,

augment at

diminuent. Seule la part des familles monoparentales augmente.

U Une anciennet é

Anciennet é

une

i on des ménageguandtedfamlles per sonne

d Aemménage me

ménages

H Tullins M France

20% 20%
12% 13%

Depuis moins de  De 2 a4 ans
2 ans

51% 509

18% 17%

De5a9ans 10 ansou plus

40
35
30
25
20
15
10

d Aemménagement

dans

a moyenne nat

Répartition des ménages de Tullins selon leur
composition familiale (en %)

33,3

Ménages d'une
personne

I236

Un couple sans
enfant

m 2008 m2013 m2018

I 29,1

Un couple avec
enfant(s)

13,2
Une famille
monoparentale

33 Source :Insee RP 2018
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

\%
DES REVENUS PLUS FAIBLES AULLINS

U Tullins fait partie des communes avec les

revenus meédi

du Pays Voironnais.

ans

| es

U Le taux de pauvreté y est également plus

élevé.

TULLINS

Médiane du
niveau de vie

Pl usyofo@kRe €

Pays Voironnais - 23 770 €
/

"

Taux de
pauvreté

CAPV

Médiane du
niveau de vie

Taux de
pauvreté

Revenu disponible médian par Unité de

213203422510 (B)
22560423 750(8)

23 770 & 25 250 (4)
| 25580 226 180 (5)

consommation en 2018

a(l'/\éihel | e

/

-\

©Agence dUrbanisme de la Reégion Grenobloise

34 Source :InseeFilosofi 2018
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

\

CARACTERISTIQUES DES ACQUEREURS A TULLINS

50%

40%

30%

20%

10%

0%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Catégorie socio -professionnelle des acquéreurs a Tullins
(2016-2020)

H Tullins m CAPV m Population Tullins 2018

Q/\;\% (/ & %\o sV (\Q’ & &
> ° & & &Q\ o> &
N Qﬂ < <&

Répartition des acquéreurs selon leur age (2016 -2020)

B TULLINS mCAPV

moins de 20 ans 20 -39 ans 40 - 59 ans 60 - 79 ans Plus de 80 ans

Les professions intermédiaires
sont les CSP les plus
représentés par les acquéreurs
de biens a Tullins, bien
davantage que la proportion
des professions intermédiaires
dans la population. Tullins est
donc particulierement attractif
pour cette CSP. En second lieu,
les employés sont également
bien représentés. Les retraités
en revanche sont sous -
représentés.

Des acquéreurs globalement
plus jeunes a T
| Néchelle de 1| a
Les 20-39 ans représentent

plus de la moitié des

acquéreurs de biens a Tullins.
La commune est donc
relativement accessible aux
primo -accédants.

35 Source :Perval, 2016-2020
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES
Vv

Origine des acquéreurs par EPCI entre 2016 et 2020 Origine des acquéreurs a Tullins

2% 1% (2016-2020)
0%

Observatoire foncier

partenarial de I"Sere

m Tullins
LYON

m CAPV

CHAMBERY m Isére

= AURA
m France

ST ETIENNE m Etranger

Une intercommunalité avec une
maj orité dAacqueére
dynamique similaire a Tullins avec :
- 37% des acquéreurs habitant
déja a Tullins,
- 53% des acquéreurs provenant

Flux des acquéreurs
—— 50 a 100 transactions
=== 100 a 500 transactions
NS00 a 1 000 transactions
000 a 1 500 transactions
1 500 transactions

Provenance des acquéreurs VALENCE

B Majorité d'acquéreurs extérieurs (> 70%) de la CAPV
"] Dominante d'acquéreurs extérieurs (55 a 70%) _ 0 4

 Eamide V4 & 55583 Et 97% des ach‘Jereurs provenant
|| Dominante d'acquéreurs internes (55 & 70%) de | ANUseéere

W Majorité d'acquéreurs internes (>70%) C Une attractivité principalement

locale et départementale.

U

Source : AURG d'aprés Notaires de France - Perval
36 Source :Perval, 2016-2020 v/AGeNcE
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

\%
Budget théoriqgue pour un logement* selon les

POUVOUR DAACHAT revenus de Tullins (déciles)

B Revenu par ménages B Budget théorique

] ] 300 000 @ 278 7
Des revenus disponibles et budgets Seo 000 b 4 i
théoriques moins éleveés a Tullins que dans ’ o 208 6f %
. . 1 7
la moyenne du Pays Voironnais. 200 0004 & 18? o 15¢040 35) 0 o o
00 ©
o ) 150 0005 o187 2 °B B R R 3
Ce constat est particulierement marqué 187 2 < ® ° 0
pour les déciles les plus élevés  :en Loo 000¥ 10 -1 -0 - =R -
S
prenant en compte un apportde20 000 & ,50 oooy ™ m © ~
le dernier décile peut acheter un logement o o N [ | I I I I I
a uniguement 280 0008 a Tu |g,1|nd2s d3qudgngg la® o7 a8 do
budget est de 305 000 & da | e ays
Voironnalis. Budget théorique pour un logement* selon les
. - . . revenus du Pays Voironnais (déciles
Pour comparaison, voici les prix moyens a / ( )
Tulli b . 2020 W Revenu par ménages W Budget théorique
ullins observes en L 350 00-0—o
A Maisons anciennes : 215 000a 304 1
. o~
A Maisons neuves : 280 °0%0% 254 1 .
A Appartements anciens 27{%%°0m2 ) 100 k&2%423?@52 ab
A Appartements neufs (6&0 Woéa:“" 11“742142';)@0017%6@;»8a = - o
> o o
; . - . 150 0002 @ 5§) S © © N = o
Malgré des prix immobiliers attractifs, la oo oo o“’ o © ™ - -
majorité de la population de Tullins ne - < ® o S o ©
pourrait acheter un bien sur la commune 50 000 . . . [ I I I
avec un apport de 20 000@o..H il 1
di d3 d4 d5 dé d7 ds8 do
37 Source :InseeFilosofi 2018 z Traitement AURG * Budget théorique calcul é L’AQFNCE | a
sur 20 amappertdden20 000 o.



4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

\

SYNTHESE ET ENJEUX

Une baisse marquée des 30 -44 ans, et globalement de toutes les classes d'age avant 45 ans
au profil des plus agées. Une augmentation des personnes seules A Attirer de nouveaux
ménages, principalement des jeunes ménages et des familles.

Un vieillissement marqué de la population, les 75 ans et plus représentant 10,5% de la
population A Un besoin pour des logements adaptés aux personnes ageées a Tullins

Une augmentation des professions intermédiaires et des cadres aux dépends des employés
et des ouvriers depuis 2008. Parmi les acquéreurs, les employés sont tout de méme bien
représentes, ce qui démontre une attractivité et une accessibilité du territoire pour cette
CSP. Des acquéreurs plus jeunes a Tullins que dans le Pays Voironnais A Un enjeu de
conserver la relative accessibilité des marchés immobiliers de Tullins.

En paralléle, des prix immobiliers qui étaient attractifs mais une augmentation récente
marquée des prix immobiliers A Une dynamique a surveiller, qui exclue des ménages
du marché de | ANaccession a Tullins

Des revenus disponibles médians parmi les plus faibles du Pays Voironnais. Un pouvoir
d'achat immobilier plus faible que la moyenne du Pays Voironnais : avec un revenu median

et un apport de 20 000 &, un ménage de Tullins
ancienne, sursacommune A Un besoin en | ogement abordabl e a
38 L/AGENCE
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5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
Vv

METHODE DAUDENTYFUYCATUON DE St

> LAAgence a reéal.
dAi ntervention s

sé en f évri er ddentifeetdes giseamentsf onci er
t r atvlllgdequilliess dans | e centre

> Cet atelier sAest appuyé sur | es él éments suivant
A ETUDES EXISTANTES
A carte des gisements fonciers et immobiliers (étude CAPV 2021)
A carte des friches recensées (étude EPFL-D 2020-2021)

A ANALYSES FONCIERES COMPLEMENTAIRES

A carte des propriétés fonciéres, en particulier les biens appartenant a la commune et ses
partenaires (source : Fichiers Fonciers + Propriétés EPFL -D 2022)

Acarte de |l a dureté fonciere (indicateurs compos
Acarte de |l a vacance résidentielle et dAactivité

AREALUSATYON DAUNE CARTE DES PROJETS ENVUSAGES E

> LAatelier a permis de croiser |l es reésultats de ce
membres de | ANégqgui pe Agence.

40 L’AGENCE



5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
V

LAAgence a mené pour |
Dauphiné une étude de repérage et de
gualification des friches sur le territoire de la
CAPV en 2020-2021.

Voici le bilan des friches recensées a Tullins :

9

friches

41 L’AGENCE



5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
Vv

RESULTATS DE LAETUDE -DD2021H ROOMICENST RE-\HLR

ANCIEN HOPITAL MAISON GONDRAND ANCIEN IME

——

’

Etat friche : Moyen Etat friche : Ruine Etat friche : Moyen

Surface UF: 2 535 m? Surface UF: 1618 m? Surface UF: 10 770 m?
Propriétaire : Hopital Surface batie : 438 m2 Propriétaire : Fondation
rural de Tullins Propriétaire  : EPFLD OVE
Vocation Zonage Vocation Zonage Vocation Zonage
Habitat Habitat, sénior Habitat

42 v AGENCE



5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
V

RESULTATS DE LAETUDE DE GUSEME

L A A g eanégadement mené pour le compte de la CAPVune
étude de recensement et de qualification des gisements
fonciers et immobiliers des pbles urbains du Pays Voironnais
(2021). Voici les résultats sur la commune de Tullins :

P N 23 7 ha de
’.‘ 32’5 ha de gisemc,ants FONCIERS bati

-------- gisements
FONCIERS non bati Dont 9 ha de

gisements IMMOBILIERS

Gisement de Tullins selon leur mutabilité (en ha)
30

25

25
20 17
15 12
10

5 2

0
0 ||
Opération Projet Intention Gisement Gisement
contraint
43




5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
V

METHODE DE PREREPERAGE DU GISEMENT FONCIER

Pour identifier les terrains non béatis ou sous -dense pouvant accueillir une production de logements, nous
avons fait un pré -repérage par croisement géomatique de :

> Unité fonciére* (UF) non bétie > 350 m2
> Unité fonciere batie > 3 000 m2 et construite a moins de 10%

Pour les communes

couvertes par un PLU

unités foncieres

constructibles a
destination dAhat
mixte (zones U, 1AU et

2AU).

* Parcelles contigues
appartenant au(x) méme(s)
propriétaire(s)

44 U/AGENCE



5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
Vv

METHODE DE PREREPERAGE DU GISEMENT IMMOBILIER

Pour identifier lesterrains bats pouvant faire | Aobjet dAun processus de
travailler sur le croisements de plusieurs indicateurs :

> Lavacance immobiliere (plus de 2 ans et plus de 5 ans)

> LAanalyse de | a dur et é& quartilem<20 pomts selorsl@nméthade)i on du 1
> Les unités foncieres baties > 3000 m2 (classement en deux catégories : 3 000m2, 5 000m2 et > 5 000m?)
>

LANadage des propriétaires (> 65 ans)

Renouvellement Capacité de I'UF & se
génerationnel densifier (seuil surface)
=

Criteres/Score “ Coefficient Le croisement de ces différents

Age des e o 2 critéeres permet dAol

propriétaires sur 10 représentant le degré de
mutabilité théori qu:d

Vacance 2 ans 5 ans x1 fonciere.

Dureté fonciére <20 <10 x1

Bati >3000 m? < 5000m? >= 5000m?2 x1 L/AGENCE
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6 ANALYSES FONCIERES COMPLEMENTAIRES

\
WY = ]

LA PROPRIETE FONCIERE Sources - F 2020, EPRLD 2022

Propriétés EPFL-D
/ prop_fonciere_tullins.geomtup
I COMMUNE
[ STRUCTURE INTERCOMMUNALE
>/ DEPARTEMENT
[ ETAT

La Ville est propriétaire de 0 AMENAGELR

ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER

plusieurs tenements dans le I.'memsmm

Centre _VIIIe de TU"IHS [0 ORGANISME DE LOGEMENT SOCTAL .

PROMOTEUR

La CAPV détient le foncier du
College Condorcet.

L A\ E P Rédtient également la
maison Gondrand et le local
commercial qui accueillera
prochainement un nouveau
restaurant.

Des bailleurs sociaux détiennent
eégalement le foncier de leur
patrimoine social a proximité du
centre ville.

o
~
w

A‘! Jl/ﬁ\

47 Source :Fichiers Fonciers 2020, données EPFL du Dauphine 2022 U/AGENCE
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ANALYSES FONCIERES COMPLEMENTAIRES
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6 ANALYSES FONCIERES COMPLEMENTAIRES

\

LA DURETE FONCIERE

L'analyse de dureté fonciere
permet d'avoir une vision
synthétique de

l'opérationnalité théorique de
chaque unité fonciéere. Elle

croise des informations qui

vont étre distinguées suivant
gu'elles favorisent ou non la
real i sat i on(natréun
de propriété, emprise au sol,
pollution, usage du terrain ou

bati, présence de risques

naturels, zonage PLU,
périméetre de proj

Un score de dureté fonciére
est attribué a chaque unité
fonciere en fonction des
critéres cités precédemment.

Plus la note est élevée et

plus il est difficile de le
mobiliser dans | e
projet urbain.

Dureté fonciére (2021)
Faible
|
|

B

v

I Forte

49 Source :Fichiers Fonciers 2020, PLU Tullins, Monument HistoriqueBasol, Basias, ICPE, Risques
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LAN DE PROJETS IMMOBILIERS ENGAGES

£ Ea———\ { T e IS\ \
RECENSEMENT DES PROJETS EN COURS A TULLINS | Mai 2022 \ mdo,m

ZS*= Environ 1 000
@% logements et 40 ha

)

/

PROJETS EN COURS
[ Opération
Projet
Intention
[12020-2021
[ 2022-2024
~, //.|C] Aprés 2024

Source :Ville de Tullins, 202



7 BILAN DES PROGRAMMES ENGAGES

\

PROGRAMMES EN COURS DE COMMERCIALISATION

ISIS
1bis avenue du 11 novembre
Tullins
Promoteur : Apricot
Nature : Collectif
Prix moyen : 2 700 &/ m2
Commercialisation : Novembre 2020
Livraison : Juin 2022
Nb Surface - ,7\B‘§ui-é§}£rd Michel Porrgy
Taille Nbinitial ~ dispo  Prixmoyen  moyenne i ————
T1
T2 11 3 2 900 o/ ##m?
T3 14 8 2 700 &/ BBEmM?
T4 4 0 B.\lAAB‘
" Rue du 8 Mai 1945
T5+ 0 0 S :
TOTAL 29 11 2 740 o/ BFEmM?

52 Source : CECIMN2022
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SSECTEURS STRATEGYUQUES DAUNTERVENTUON PROPC

\

SECTEUR 7 : OAP «<ANCIEN IME » ELARGI

________________________________________________

FUCHE DAUDENTUTE

Source : Fichiers Fonciers 2021

Surface terrain : 19 250 mz2
Surface batie : 2 761 m2
Nombr e ANUF

Nombre locaux : 16
Dont locaux vacants ; 7
Dont logements : 10

Propriétaires : Commune, particuliers,
structure sociale

V V. V V V V V

Pér i

meétr e Aheienl NAOAP «

IME » avec un élargissement

du secteur en incluant :

(0]

Au Nord, deux parcelles
dAhabitation
est particulierement élevée
: 6 logements vacants sur 7

Au Nord, la Chapelle du
Couvent pour intégrer dans
l a réflexion | A
extérieur devant (offrant de
trés belles vue
Nord de | Aanci e.

Au Sud, une maison

habitée qui permet
dAenvisager | a
restructuration de

| N\ensembl e de |

public (propriétaire agé ).

Une propriété identifiée dans
| A é tFucties EPFLD en
2021.

55
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85ECTEURS STRATEGYUQUES DAUNTERVENTUON PROPC
Vv

SECTEUR 2 : OPPORTUNITE FONCIERE

FYCHE DAUDENTUYTE
Source : Fichiers Fonciers 2021

Surface terrain : 10 100 m2
Surface batie : 603 m2
Nombre #AUF :

Dont locaux vacants : 1
Dont logements : 2
Propriétaires : Particulier

________________________________________________

>
>
>
> Nombre locaux : 3
>
>
>

COMMENTAIRE

Une propriété privée stratégique a deux titres :

A Disponibilité fonciére importante & proximité
immédiate du centre -bourg

AOpportunité de requalifier | Aentrée Nord du
centre -ville en intervenant sur la grange rue
de la République

Une parcelle déja identifiée dans le repérage des
gisements fonciers et immobiliers effectués en 2021
pour la CAPV.

56 v AGENCE



