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OBJECTIFS ET METHODE

>

\

Dans la perspective du programme Petite Ville de Demain, la ville de Tullins a décidé
d’engager une démarche de projet. Elle a souhaité participer au programme partenarial
de I'Agence afin de disposer d'une aide pour répondre aux enjeux suivants :

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.

Parallelement a I'étude de 'Agence, une étude d’Opération Programmée
d’Amélioration de I'Habitat - Renouvellement Urbain sera menée sur la commune
a partir de juin. LAgence s'appuiera sur les conclusions de cette étude.

Les objectifs de la mission sont d'accompagner la commune de Tullins pendant
I'élaboration de la convention cadre Petites Villes de Demain dans le cadre d'un travail
d’animation interne et partenarial qui aboutira en fin dannée a la réalisation d'un
plan guide et d'un plan d'actions.

La mission sera concentrée sur le centre-ville de Tullins tout en veillant a la
cohérence des orientations et propositions a I'échelle de la ville, notamment pour
bien articuler le centre-ville, la gare et le quartier de Fures.

v AGENCE
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Calendrier de I’étude de strategie fonciére et résidentielle et de
I’étude pré-opérationnelle d’OPAH-RU
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2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE

\

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)

PLU de Tullins approuvé en 2019 : Accueillir 8 500 habitants d'ici 2028, soit environ 65 logements/an

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 : poursuivre la diversité de logements existants au travers I'amélioration du parc existant (centre-
ancien en particulier) et de programmes neufs de typologies d’habitat variées et plus économes en foncier
; permettre un parcours résidentiel complet sur la commune (not. pour les jeunes ménages et ménages
modestes) ; imposer un pourcentage de logements sociaux a réaliser dans chaque opération d’ensemble.

Lutter contre I'étalement urbain et réduire la consommation d’espaces en favorisant le
renouvellement urbain : privilégier la densification et le renouvellement du tissu urbain existant (friches
surtout) ; maitriser 'urbanisation et la qualité urbaine, architecturale et paysagere des secteurs a urbaniser
; permettre la construction de formes urbaines plus denses (max 700 m2/ logt individuel).

Axes de travail de PVD concernant I'habitat (Copil du 24/01/2022)

Rénover I'habitat en centre ancien pour proposer une offre diversifiée et complémentaire du neuf.

v AGENCE



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
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ORIENTATIONS STRATEGIQUES TN T 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 I'élaboration du
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
d’'intensification urbaine »,
situés a proximité de la gare,
peuvent accueillir des
programmes avec des
formes urbaines plus
denses.

SOBERCO ENVIRONNEMENT  septembre 2017
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DYNAMIQUES DEMOGRAPHIQUES
( X ]
[ ]

T ik

7 719 habitants en 2018

+ 113 habitants
Entre 2013 et 2018

Solde naturel
+0,1 % par an

Solde migratoire
+0,2 % par an

Une croissance démographique qui s'est
nettement tassée depuis 2008.

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 Isére depuis
2008. Mais la baisse du solde naturel est
plus marquée a Tullins.

8000
7500
7000
6500
6000
5500
5000

1,5
1
0,5
0

Evolution du nombre d'habitants a Tullins
depuis 1968

7649 7606 7719

1968 1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018

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

I E
E o< o+ [ilo2

1968a 1975a 1982a 1990a 1999a 2008a 2013a
1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018

m solde naturel msolde migratoire

8 Source : Insee RP 2018
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CONSTRUCTION NEUVE A TULLINS EN 2021

29 5

Logements Logements
autorisés commenceés

Construction neuve a Tullins : logements commencés
et autorisés
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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
commencés / an, dont 19
appartements neufs /anet9
maisons neuves / an.

Aucun programme collectif
d'ampleur a été commencé sur la
commune depuis 2017.

9 Source : Sitadel MEDDE 2003-2021

L’AGENCE
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UN RYTHME DE CONSTRUCTION ELEVE DEPUIS 2017 DANS LE PAYS VOIRONNAIS

EN 2021

946 Construction de logements individuels et collectifs dans

Logements le Pays Voironnais
autorisés

900 B Logements individuels B Logements collectifs

636

Logements
commencés

61%

Logement
collectif

gl

Période 2003-2008 Période 2009-2016 Période 2017-2021

Production élevée Baisse de la production Reprise de la production
592 logements / an 394 logements / an 696 logements / an

10Source : Sitadel MEDDE 2021. Date réelle jusqu’en 2020, Date de prise en compte en 2021. L/AGENCE
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PRODUCTION DE LOGEMENTS 2019-2021 RAPPORTES AUX OBJECTIFS PLH 2019-2024

Construction neuve rapportée aux objectifs minimum
de production (ville-centre et pdles principaux)

| <25%
[0 25% a 50%
B 50% a 75%
Il 75% a 100%
I Plus de 100% - objectifs minimums atteints

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

Construction neuve rapportée aux objectifs maximum
de production (pdles d'appui, secondaires et locaux)

[ <25%

[0 entre 25% et 50%

I entre 50% et 75%

Bl entre 75% et 100%

I Plus de 100% - Objectifs dépassés




2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
Vv

PARC ET CONSTRUCTION DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX

60 695
LLS construits Logements sociaux
depuis 2010

(SRU 2021)
Date de construction des logements sociaux a Tullins

21%

Taux SRU de LLS
en 2021

Une offre en logements quasi
inexistante avant 1950, et
majoritairement portée par
le collectif depuis 1950.

140 H Collectif ™ Individuel

120

100
L'individuel représente

aujourd’hui 13 % du parc
social.

80

60

126
55 59
49
La grande majorité du parc a

40 27 été produite avant les
5 1 premiéres réglementatiqns

4 0 I 6 thermiques : quels besoins
0 -— [ [] en rénovation ?

Avant 1950 De 195021970 De 1971a1990 De 1991 a 2010 Apres 2010

o

12 Source : RPLS, 2021 - Données DDT 2021 L’AGENCE
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UNE VACANCE IMPORTANTE A TULLINS » Unevacance marquée a Tullins, qui a
particulierement augmenté depuis 2013,
pour atteindre un taux plus élevé que la

m‘-ﬂ 1 40/ 552 moyenne de la CAPV et l'lsere.
“p& 0
Logements Logements » Des enjeux de rénovation du parc de
vacances vacances logements : un quart du parc date
d'avant 1945.
Evolution de la part de logements vacants Nombre de logements a Tullins par période
(Insee RP) d'achévement de construction
12%
1000
119 ==Tullins ====CAPV e=|sére 881
6 900
10% 800
700 634
598 606
9% 600
8% 500
- 400 310
300 217
6% 200
0
4% Avant 1919 De 19193 De 1946 24 De 1971 & De 1991 & De 2006 &
1968 1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018 1945 1970 1990 2005 2015

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



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
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UNE VACANCE TRES FORTE POUR LES APPARTEMENTS ANCIENS

394

Appartements
vacants

maisons
vacantes

ﬁ 158

191

appartements vacants
construits avant 1950

TAUX DE VACANCE SELON LE TYPE ET LA GENERATION DE LOGEMENTS A 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 Fonciers 2021 L/AGENCE



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
Vv |

! W7
ES A FUR

Taux de vacance
résidentielle a
I'Unité fonciére
(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
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UNE VACANCE DANS LE CENTRE-VILLE PARTICULIEREMENT PROBLEMATIQUE

717
logements
18% de Tullins

174

logements vacants
32% de Tullins

24%

Taux de vacance
dans le centre-ville

TAUX DE VACANCE SELON LE TYPE ET LA GENERATION DE LOGEMENTS DANS LE CENTRE-VILLE EN 2021

avant 1950
1950 a 1975
1976 a 1989
1990 a 2000
apres 2000
TOTAL

Nombre

logements

510
33
29
65
80

717

156

Nb
apparte
ments

354
28
25
58
64

529

Nombre
logements
vacants

174

Taux
vacance

26%
15%
21%
23%
21%
24%

16 Source : Fichiers Fonciers 2021
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2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
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LES FACTEURS EXPLIQUANT LA CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE

Le rythme de construction

La taille moyenne des

v
58]
2
w <
G ménages
o,
o
<
w

Besoins en logements

®

Le taux de résidence
principale

17 L’AGENCE



2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
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LE POINT MORT A TULLINS ENTRE 2013 ET 2018

Population 2018
Evolution de la population 2013-2018
Evolution nombre de logements 2013-0218
Nb logements construits (FF)
Desserrement
Renouvellement
Variation LV et RS
Total point mort 2013-2018

Total point mort par an
Différentiel construction / point mort

Différentiel construction point mort (par an)

7719
113
221
201
19
-20
145
144 logements

29 logements / an
+ 57 logements

+ 11 logements / an

Sur la période 2013-2018, la
construction de Tullins était
supérieur au point mort,
c'est-a-dire au nombre de
logements a produire pour
maintenir la population. De
fait, la population a
effectivement augmenté sur
cette période (+ 113
habitants).

Pour autant, la construction a
été portée principalement
par des opérations de
collectif en 2016 et 2017.

Un impact fort de
'augmentation de la vacance
sur le point mort de Tullins.

18 Source : Insee RP 2018, Fichiers Fonciers 2021
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2 TRAJECTOIRE DEMOGRAPHIQUE ET RESIDENTIELLE
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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 logements construits récemment sont tous de l'individuel, il n'y a pas eu de
programme collectif depuis 2017. Pour autant, des programmes collectifs sont en cours
de commercialisation ou d'élaboration sur Tullins.

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.

Sur la période 2013-2018, une production neuve supérieure au point mort a Tullins,
estimé a environ 30 logements / an, grace a dimportantes opérations de logements
collectifs. La vacance impacte fortement le dynamisme démographique de la commune.

Un enjeu de relancer et diversifier la production de logements pour répondre aux
besoins en logement des habitants et attirer de nouveaux ménages

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
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DYNAMIQUES DES MARCHES DU PAYS VOIRONNAIS EN 2020

Répartition des transactions La CAPV connait des volumes de transactions élevés depuis
en fonction du type de bien en 2020

2017, en accord avec la tendance nationale. Rapporté au
13% nombre de logements, le marché résidentiel du Voironnais
apparait dynamique malgré la crise sanitaire.

4% ' Dynamisme du marché en 2020
(en nombre de transactions pour 1 000 logements)
46% y
(CCBD)]

[ 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

= Terrain a batir = Individuel ancien = Collectif ancien

\ViennelCondriel]

Nombre de transactions en fonction du type de bien
entre 2006 et 2020

m Terrain a batir m Individuel ancien m Collectif ancien
1200 Grésivaudan

1000
800
600
400
200

0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Observatoire fpncier ,' >
Source : AURG d'aprés Notaires de France - Perval partenarlal de | Se re



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
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\

MARCHE DES TERRAINS A BATIR A TULLINS EN 2021

@
ﬁ\nn Transactions

Prix et volume des terrains a batir a Tullins
190 000

98 400€

Prix médian

155750

136 315 130 000

12500 409 250 109 757

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

mm Diffus Lotissement e==Prix median

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
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MARCHE DES TERRAINS A BATIR DU PAYS VOIRONNAIS EN 2020

Un marché des terrains a batir plus dynamique depuis 2017, Prix médian des terrains a batir et
sans atteindre les niveaux hauts de 2006 et 2010-2011. Des nombre de transactions (2018-2020)
prix globalement a la hausse depuis 2014 qui montrent N N
I'attrait des ménages pour les terrains a batir, malgré une
|égére baisse observée entre 2018 et 2020.

Sans surprise, des prix des terrains a batir plus élevés au Sud-
Est du Voironnais, ou I'influence de la métropole grenobloise
est la plus forte.

Prix médian des terrains a batir et

volumes de transactions entre 2006 et 2020

mmm Nombre de transactions  =—e—Prix médian  ——|Isére

130k€ 130ke

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

Observatoire foncier ' 2
Source : AURG d‘aprés Notaires de France - Perval partenarial de I’ Sere
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MARCHE DE L'INDIVIDUEL ANCIEN DE TULLINS EN 2021

Prix médian

ﬁ\nn Transactions

Prix et volume de transactions des maisons anciennes a
Tullins

252 000 2451800
232500

214000

5000 210 000 214700 2127

180 900

218750

214 350
196900 195 000
I I I | I I I I

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

EE nb transactions — e==prix médian

245 000€

108 m?2

Surface médiane

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 autour de 214 k€
entre 2018 et 2020. En comparaison
avec d'autres communes du sud du
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).

24 Source : Perval, 2006-2021
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3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
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- . Prix médian de lI'individuel ancien et
MARCHE DE L'INDIVIDUEL ANCIEN DE TULLINS EN 2020 nombre de transactions (2018-2020)

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

APV T 242000 ¢
coublevie |G 272 000 €
voiron | GG 273 000 €
voreppe | 263 000 €
Tullins | 214 000¢
Rives | GG 204000 €

25 Source : Perval 2020



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
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MARCHE DU COLLECTIF ANCIEN EN 2021

=~ 32

m transactions

2 080 €/m?

Prix médian

Volume et prix des appartements anciens a Tullins

35
30 2 1970 1970
25
20
15

10

20062007 2008 200920102011 201220132014 20152016 20172018 20192020 2021

mmm Nb transactions — e===prix médian au m?

59 m?

Surface médiane

Un marché du collectif ancien
légerement moindre que celui de
I'individuel ancien en volume, avec
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 fluctuants qui s'expliquent
principalement par les volumes
relativement restreints de
transactions. Une taille médiane des
appartements ancien identique a la
médiane départementale (64 m?)

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)

CAPV

1980 €/m?

Coublevie 3 000 €/m2

Voreppe 2210 €/m?

1850 €/m2 | 2060/€/m2
1670

Voiron

1850 €/m?

Rives 1 690 €/m?2

Tullins 1 680 €/m?2

27Source : Perval, 2018-2020



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
\

RERGE: =\ LG\ AV

‘F ” X | g
\» \;} REPARTITION DES PRIX DES APPARTEMENTS ANCIENS

U A SR A
\ v g = . “’. 4
o l 1 \x ”A’/l /s

/ A A Y

. Prix des appartements

ok
i Sty () <1000 €/m?



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS

X\ 0 | e

DES PRIX DES MAISON

N/ ) A -
‘.‘ | ," / N ‘ ‘\7 A

{ REPARTITION

st @ 200000 3 250 000 €
" @ 250000 & 300 000 € -
@ > 300000 €



3 ANALYSE DES MARCHES IMMOBILIERS
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SYNTHESE DES PRIX PRATIQUES TULLINS (2018-2020)
| eroduts | Acen | Newr

Maison 214000 € 280 000 €

1680 €/m2 2 650 €/m?

Appartement Pour 75m2: 126 000 €  Pour 75m2: 198 750 €

Terrains a batir 122 000 € -

> Des prix globalement attractifs par rapport aux territoires voisins. Ces prix permettent a
une population moins fortunée d'acquérir un bien sur le territoire mais sont aussi le signe
d’'une attractivité plus faible, ou de biens de moindre qualité.

> Des prix significativement plus élevés pour I'acquisition de maisons neuves.

> Des prix moins élevés dans le centre-ville et a Fures que dans le reste de la commune,
que 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 /AGENCE
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

\

CARACTERISTIQUES SOCIO-DEMOGRAPHIQUES

Une baisse de la part des 30-44 ans assez
marquée, au profit dune hausse de la part de
plus de 45 ans sur la commune.

La part des retraités représente 26% de la
population en 2018, et les cadres et
professions intermédiaires prennent de plus
en plus de place au sein de la population
depuis 2008.
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Evolution de la population de Tullins selon

Iage m 2008 m2013 m2018
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30 m2008 m2013 m2018 75 ans et plus
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES
Vv

CARACTERISTIQUES SOCIO-DEMOGRAPHIQUES

» En conséquence du vieillissement de la population, une
augmentation des ménages d'une personne quand les familles
diminuent. Seule la part des familles monoparentales augmente.

» Une ancienneté demmeénagement dans la moyenne nationale.

Ancienneté demménagement des Répartition des ménages de Tullins selon leur
ménages composition familiale (en %)
60% W Tullins ™ France 40 m 2008 m2013 m2018
51% 50%
50% 35

30

40% 25 23,6
30% 0% 20% 20
20% 125 13% 18% 17% 15
10% 10
| 5
0% 0

Depuis moinsde De2a4ans De5a9ans 10ansou plus
2 ans

29,1
I I i

Ménages d'une Un couple sans Un couple avec Une famille
personne enfant enfant(s) monoparentale

33 Source : Insee RP 2018 v AGENCE



4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

\%
DES REVENUS PLUS FAIBLES A TULLINS

» Tullins fait partie des communes avec les
revenus médians les plus faible a I'échelle
du Pays Voironnais.

» Le taux de pauvreté y est également plus
élevé.

TULLINS 2013 2018

Médiane du

. . 20550€ | 22300¢€
niveau de vie

Taux de

, 11% 11%
pauvrete

CAPV 2013 2018
Médiane du 22 000€ | 23 770€
niveau de vie

Taux de. 8,9% 9,1%
pauvreté

Revenu disponible médian par Unité de
consommation en 2018
21320422510 (6)

22 560 4 23 750 (8)
23 770 & 25 250 (4)
| 255802426180 (5)

I 26 420 228 320 (8) /
Pays Voironnais - 23 770 € ’

-

’

P
/

N

©Agence dUrbanisme de la Région Grenobloise

34 Source : Insee Filosofi 2018
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4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

\%
CARACTERISTIQUES DES ACQUEREURS A TULLINS
Catégorie socio-professionnelle des acquéreurs a Tullins Les professions intermédiaires
. (2016-2020) sont les CSP les plus
20% m Tullins m CAPV m Population Tullins 2018 représentés par les acquéreurs
40% de biens a Tullins, bien

davantage que la proportion
des professions intermédiaires
20% dans la population. Tullins est

10% I ||I III I II I donc particulierement attractif
our cette CSP. En second lieu,
0% _ l.- I II I | ™ p
& o & & 2 $©

30%

les employés sont également

& & 7 . & . ; . p
0\@0 © & & Q\o\\ 0&& & & bien représentés. Les retraités
&© < & o € A en revanche sont sous-
v représentes.

Répartition des acquéreurs selon leur age (2016-2020) )
60% Des acquéreurs globalement

W TULLINS - m CAPY plus jeunes a Tullins qu'a
I'échelle de la CAPV.
40% Les 20-39 ans représentent

2000 plus de la moitié des
0 7 . \ .
acquéreurs de biens a Tullins.
20% La commune est donc
10% relativement accessible aux
primo-accédants.
0% —

50%

moins de 20 ans 20-39 ans 40 - 59 ans 60 -79 ans Plus de 80 ans
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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 [sére
= AURA
m France

ST ETIENNE m Etranger

Une intercommunalité avec une

majorité d'acquéreurs interne. Une

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 d | CAPV
B Majorité d'acquéreurs extérieurs (> 70%) e la
"] Dominante d'acquéreurs extérieurs (55 a 70%) _ 0, A
e A & ) Et 9'7 /o des acquéreurs provenant
|| Dominante d'acquéreurs internes (55 a 70%) de l'lsere

S ks e ot ies <70 = Une attractivité principalement

locale et départementale.

Source : AURG d'aprés Notaires de France - Perval
36 Source : Perval, 2016-2020 v/AGeNcE




4 PROFIL DES ACQUEREURS ET SOLVABILITE DES MENAGES

\

POUVOIR D'ACHAT IMMOBILIER

Des revenus disponibles et budgets
théoriques moins élevés a Tullins que dans
la moyenne du Pays Voironnais.

Ce constat est particulierement marqué
pour les déciles les plus élevés : en
prenant en compte un apport de 20 000€,
le dernier décile peut acheter un logement
a uniquement 280 000€ a Tullins, quand le
budget est de 305 000 € dans le Pays
Voironnais.

Pour comparaison, voici les prix moyens a

Tullins observés en 2020 :

* Maisons anciennes : 215 000€

* Maisons neuves : 280 000€

* Appartements anciens (65 m?): 100 k€
« Appartements neufs (65 m?): 172 000€

Malgré des prix immobiliers attractifs, la
majorité de la population de Tullins ne
pourrait acheter un bien sur la commune
avec un apport de 20 000%€.

Budget théorique pour un logement* selon les
revenus de Tullins (déciles)

W Revenu par ménages M Budget théorique

300000 € 278700 €
250 000 € 233 400 €
208 600 €
200 000 € 159 500774 300¢> 700 €
145 800
150 000 € 127800 € . - w
107 000 € w w o
w W w o = (=}
o000 om ol sl Sl SN SN SH AR =
o - - o0 N
< - 00 M <
50000€ 8 10 Y & " 0 ~ I
. nf nfl R R 00 NN | 1
di d2 d3 d4 d5 d6 d7 d8  d9

Budget théorique pour un logement* selon les
revenus du Pays Voironnais (déciles)

B Revenu par ménages M Budget théorique

350 000 €
304100 €
300 000 €
254100 €
250 000 € 225200 €
186 gooe 300 €
200 000 €
154 400 ¢° 7%°
150 000 € 135500 € w W =
11 J 800 €, W w W pus s S <]
o (o]
100000¢ o@ SB SH SB SB SB RE = <
50000 € 8 = - ™ & ~ I
. «f ufl uN nR NR N0 | 1

o
=y

d2 d3 d4 d5 dé d7 ds do

37 Source : Insee Filosofi 2018 - Traitement AURG
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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 > 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 = Un besoin pour des logements adaptés aux personnes agées 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
représenteés, ce qui démontre une attractivité et une accessibilité du territoire pour cette
CSP. Des acquéreurs plus jeunes a Tullins que dans le Pays Voironnais = 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 2 Une dynamique a surveiller, qui exclue des ménages
du marché de I'accession 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 meédian
et un apport de 20 000 €, un ménage de Tullins ne peut pas acheter une maison, neuve ou
ancienne, sur sa commune = Un besoin en logement abordable a I'accession

38
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5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES

\

METHODE D’IDENTIFICATION DE SECTEURS STRATEGIQUES

>  L'Agence a réalisé en février un atelier foncier interne afin de pré-identifier des gisements
d'intervention stratégiques dans le centre-ville de Tullins

>  Cet atelier s'est appuyé sur les éléments suivants :

ETUDES EXISTANTES
Carte des gisements fonciers et immobiliers (étude CAPV 2021)
Carte des friches recensées (étude EPFL-D 2020-2021)

ANALYSES FONCIERES COMPLEMENTAIRES

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

Carte de la dureté fonciére (indicateurs composites calculé par 'Agence)
Carte de la vacance résidentielle et d'activités (source : Fichiers Fonciers 2022)

REALISATION D'UNE CARTE DES PROJETS ENVISAGES ET ENGAGES

>  L'atelier a permis de croiser les résultats de ces analyses et des regards d’experts thématiques de
membres de I'équipe Agence.

40
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5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
V

RESULTATS DE LETUDE DE FRICHES (EPFL-D, 2021)

LAgence a mené pour le compte de 'EPFL du
Dauphiné une étude de repérage et de
qualification des friches sur le territoire de la
CAPV en 2020-2021.

Voici le bilan des friches recensées a Tullins :

9

friches
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5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
Vv

RESULTATS DE LETUDE DE FRICHES (EPFL-D, 2021) / ZOOM CENTRE-VILLE

ANCIEN HOPITAL MAISON GONDRAND ANCIEN IME

'—7\'

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

Surface UF : 2 535 m? Surface UF: 1 618 m? Surface UF: 10 770 m?
Propriétaire : Hopital Surface batie : 438 m? Propriétaire : Fondation
rural de Tullins Propriétaire : EPFL-D OVE
Vocation Zonage : Vocation Zonage : Vocation Zonage :
Habitat Habitat, sénior Habitat

42 v AGENCE



5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES
V

RESULTATS DE LETUDE DE GISEMENT FONCIER (CAPV, 2021)

LAgence a également mené pour le compte de la CAPV une
étude de recensement et de qualification des gisements
fonciers et immobiliers des péles urbains du Pays Voironnais
(2021). Voici les résultats sur la commune de Tullins :

P N 23 7 ha de
’.‘ 32'5 ha de gisemgnts 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

0

Opération Projet Intention Gisement Gisement
contraint
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5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES

\

METHODE DE PRE-REPERAGE DU GISEMENT FONCIER

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

> Unité fonciere* (UF) non batie > 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 d’habitat ou
mixte (zones U, 1AU et
2AU).

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

44
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5 SYNTHESE DES ETUDES EXISTANTES

Vv
METHODE DE PRE-REPERAGE DU GISEMENT IMMOBILIER

Pour identifier les terrains batis pouvant faire 'objet d'un processus de renouvellement urbain, nous avons

travailler sur le croisements de plusieurs indicateurs :
> Lavacance immobiliére (plus de 2 ans et plus de 5 ans)

> Lanalyse de la dureté fonciere (sélection du 1¢" quartile < 20 points selon la méthode)

> Les unités foncieres baties > 3000 m? (classement en deux catégories : 3 000m2, 5 000m2 et > 5 000m?)

> L'age des propriétaires (> 65 ans)

Renouvellement
générationnel

[
A=
|
-
L

" criteresiscore |0 =2 coettcient

Age des

e . 65-75 ans >75 ans X2
propriétaires
Vacance 2 ans 5ans x1
Dureté fonciére <20 <10 X1

Bati >3000 m? <5000m? >=5000m? x1

Capacité de I'UF a se
densifier (seuil surface)

Le croisement de ces différents

critéres permet d'obtenir une note
sur 10 représentant le degré de
mutabilité théorique de l'unité
fonciére.
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6 ANALYSES FONCIERES COMPLEMENTAIRES

\
WY = ]

LA PROPRIETE FONCIERE Sources 7 2020, EPFLD 2022

Propriétés EPFL-D

/ prop_fonciere_tullins.geomtup
I COMMUNE
[ STRUCTURE INTERCOMMUNALE

>/ DEPARTEMENT
La Ville est propriétaire de = e

ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER

plusieurs ténements dans le I.INVEWEURPRDFESSIONNEL

/y , Y 5

Centre_vi”e de Tu”ins [0 ORGANISME DE LOGEMENT SOCTAL

PROMOTEUR

La CAPV détient le foncier du
College Condorcet.

LEPFL-D détient également la
maison Gondrand et |e local
commercial qui accueillera
prochainement un nouveau
restaurant.

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

o

75

A‘! Jl/ﬁ\

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

LA DURETE FONCIERE

L'analyse de dureté fonciére
permet d'avoir une vision
synthétique de
l'opérationnalité théorique de
chaque unité fonciére. Elle
croise des informations qui
vont étre distinguées suivant
gu'elles favorisent ou non la
réalisation d'un projet (nature
de propriété, emprise au sol,
pollution, usage du terrain ou
bati, présence de risques
naturels, zonage PLU,
périmetre de projet, ...).

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

. L Dureté fonciére (2021)
Plus la note est élevée et Faible
plus il est difficile de le '
- , |
mobiliser dans le cadre d'un -
projet urbain. -

I Forte

49 Source : Fichiers Fonciers 2020, PLU Tullins, Monument Historique, Basol, Basias, ICPE, Risques /AGENCE
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RECENSEMENT DES PROJETS EN COURS A TULLINS | Mai 2022

~x*= Environ 1000
[B@-= logements et 40 ha

WS ==

7 BILAN DE PROJETS IMMOBILIERS ENGAGES
7 ‘ y S S .

Légende

PROJETS EN COURS
_/| 9 Opération
Projet
Intention
[12020-2021
[ 2022-2024
[ Aprés 2024

T
/ 250 \

Source : Ville de Tullins, 2022)/\‘



7 BILAN DES PROGRAMMES ENGAGES

\%
PROGRAMMES EN COURS DE COMMERCIALISATION
ISIS
1bis avenue du 11 novembre
Tullins
Promoteur : Apricot
Nature : Collectif
Prix moyen : 2700 €/m?2
Commercialisation : Novembre 2020
Livraison : Juin 2022
Nb Surface —_— ;\Bé)u;é;;rd Michel Perrgy
Taille Nb initial dispo Prix moyen moyenne R i
T1
T2 11 3 2900 €/m?2 44 m2
T3 14 8 2 700 €/m? 65 m?
T4 4 0
~ Rue du 8 Mai 1945
T5+ 0 0 T QR ’
TOTAL 29 11 2740 €/m2 59 m2

52 Source : CECIM 2022 U AGENCE
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8 SECTEURS STRATEGIQUES D'INTERVENTION PROPOSES

________________________________________________

\

SECTEUR 7 : OAP « ANCIEN IME » ELARGI

FICHE D'IDENTITE

Source : Fichiers Fonciers 2021

V V. .V VvV V V V

Surface terrain : 19 250 m?
Surface batie : 2 761 m2
Nombre d'UF : 6

Nombre locaux : 16

Dont locaux vacants : 7
Dont logements : 10

Propriétaires : Commune, particuliers,

structure sociale

Périmetre de I'OAP « Ancien
IME » avec un élargissement
du secteur en incluant :

o Au Nord, deux parcelles
d’habitation car la vacance
est particulierement élevée
: 6 logements vacants sur 7

o Au Nord, la Chapelle du
Couvent pour intégrer dans
la réflexion l'espace
extérieur devant (offrant de
trés belles vues) et I'entrée
Nord de I'ancien IME

o Au Sud, une maison
habitée qui permet
d'envisager la
restructuration de
'ensemble de l'espace

public (propriétaire ageé).

Une propriété identifiée dans
I'étude Friches EPFL-D en
2021.
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8 SECTEURS STRATEGIQUES D'INTERVENTION PROPOSES

\

SECTEUR 2 : OPPORTUNITE FONCIERE

FICHE D'IDENTITE
Source : Fichiers Fonciers 2021

Surface terrain : 10 100 m2
Surface batie : 603 m?2
Nombre d’'UF : 1

Nombre locaux : 3

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

vV V. .V V V V V

COMMENTAIRE

Une propriété privée stratégique a deux titres :

« Disponibilité fonciere importante a proximité
immeédiate du centre-bourg

« Opportunité de requalifier I'entrée 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.
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8 SECTEURS STRATEGIQUES D'INTERVENTION
Vv

SECTEUR 5 : OPPORTUNITE FONCIERE BLV PERRET

FICHE D'IDENTITE

Source : Fichiers Fonciers 2021

> Surface terrain : 5 525 m2
> Surface batie : 394 m2

>  Nombre d'UF: 1

> Nombre locaux: 1

> Dont locaux vacants : 1

> Dontlogements : 1

> Propriétaires : Particulier

COMMENTAIRE

Une grande propriété avec une grande habitation et un terrain conséquent,
qui offre des belles vues.

D’apres les Fichiers Fonciers, la maison est vacante depuis plus de 5 ans.

Une localisation stratégique en entrée Nord-Est de centre-ville, a proximité
immédiate et sur la liaison potentielle centre-ville / gare.

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

Un projet immobilier mixte en cours de discussion sur cette parcelle.
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8 SECTEURS STRATEGIQUES D'INTERVENTION
Vv

SECTEUR 4 : MAISON GONDRAND

FICHE D'IDENTITE
Source : Fichiers Fonciers 2021

Surface terrain: 1 615 m2
Surface batie : 350 m2

Nombre d’'UF : 1

Nombre locaux : 2

Dont locaux vacants : 2

Dont logements : 2

Propriétaires : EPFL du Dauphiné

vV V. .V V V V V

COMMENTAIRE

Une maison bourgeoise vacante acquise par I'EPFL
du Dauphiné en vue d'un projet de logements pour
séniors notamment.

Une parcelle déja identifiée dans le repérage des
gisements fonciers et immobiliers effectués en 2021
pour la CAPV et dans I'étude Friches EPFL-D en
2021.
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8 SECTEURS STRATEGIQUES D'INTERVENTION

\

SECTEURS 1, 6, 8 & 10 : SITES MUTABLES

Secteur 1- E.ntree 6 - Blv Perret 8 B Rue .de la~ 10- Plgce
ville République Valois
Surface terrain 1010 m2 1625 m? 310 m? 220 m2
Surface batie 765 m?2 1 385 m2 362 m2 830 m2
Nombre d'UF 1 3 4 2
Nombre locaux 1 17 5 6
Dt locaux vacants 0 5 (30%) 4 (80%) 3 (50%)
Dt logements 1 16 4 4
Propriétaires Particulier (Pizrtirgu“r?ér'tés et Particuliers Investisseur,
P SCIp P Copropriétés
Commentaire Maison Séchoir
inoccupée ?

Trois sites retenus comme pouvant étre stratégiques pour une intervention car ils montrent des indicateurs
élevés de mutabilité (vacance élevé, age des propriétaires, etc). Leur localisation au cceur du centre-bourg , sur
la Place Valois ou en entrée de ville est également intéressante.
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8 SECTEURS STRATEGIQUES D'INTERVENTION

\%
SECTEUR 3 : REQUALIFICATION PATRIMONIALE HOPITAL RURAL

FICHE D'IDENTITE
Source : Fichiers Fonciers 2021

Surface terrain: 2 370 m2
Surface batie: 1 010 m2
Nombre d'UF: 2

Nombre locaux : 2

Dont locaux vacants : 0
Dont logements : 0
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Tullins

Propriétaires : Hopital rural de

i-

N,

COMMENTAIRE

L'Hopital rural de Tullins partiellement occupé, mais avec des
services projetant de quitter le site. Des locaux a l'intérieur de
plutdt bonne qualité.

Une programmation a définir.

Une parcelle déja identifiée dans le repérage des friches du
Pays Voironnais pour le compte de 'EPFL du Dauphiné en 2021.
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