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1. Présentation de lar ésidence N 'Géa

Une cité SLN...

Construits en 1967-1968, les 156 studios de la cité Port N'Géa dans le quartier de Sainte-Marie a
Nouméa relevent d’'une conception de I'habitat imaginée en 1968-1970, période du boom du
nickel. Sa vocation était de répondre aux besoins de logements d’'une population célibataire qui
venait de l'intérieur du Territoire pour travailler & Noumeéa. Il est probable qu’a I'époque cette venue
était envisagée pour une période limitée, avec un retour apres quelques mois voire guelques
années sur la commune ou la tribu d’origine.

L'usage de cet ensemble immobilier ne s’est pas fait ainsi, puisque contrairement aux prévisions,
les personnes n'ont pas souhaité quitter la ville, mais au contraire ont fondé une famille, et se sont
retrouvées confrontées a un probléeme de logement (le F1 n'étant plus en rapport avec les
besoins).

Un dispositif de relogement de ces familles a alors été mis en place, pour trouver un logement en
adéquation avec leurs revenus et leurs besoins dans d’autres ensembles immobiliers.

Au début des années 90, les studios libérés ont été attribués aux personnes ageées, a la demande
du Territoire dans un premier temps, puis par la Province Sud

Le site comprend 10 batiments* de logements et un batiment central pour l'activité de foyer.
L'ensemble des batiments de logements sont reliés entre eux et au foyer par des chemins piétons
bétonnés agrémentés de quelques espaces de convivialité.

*Répartition des 10 batiments

. batiments A-B et C-D : 4 batiments en R+1 situés cété mer accueillant 6 logements par niveau soit 48 logements (studio
d'l personne). )

. batiments E-F, G-H et I-K : 6 batiments en R+2, situés sur l'arriére de la 1 bande de batiments. lls comprennent 108
logements.

Soit un total de 156 logements, type studio avec sanitaires communs extérieurs.
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2.

Descriptif des travaux de r éhabilitation

Problématique et enjeux

Obijectif principal

L'objectif de I'opération est de répondre, & I'horizon 2015-2019, aux besoins de publics relevant
des champs prioritaires d’'intervention de la Province Sud, notamment les personnes agées.

Obijectifs secondaires

Outre la mixité sociale, il s'agit de développer des réseaux de relations et de solidarités
intergénérationnelles entre les habitants de la résidence Port N'Géa. Un certain nombre
d’objectifs sont donc fixés :

Technique et réglementaire :

>

>

>

Environnemental :

>

réhabilitation compléte et mise aux normes
intérieures des logements,

aménagement et résidentialisation des parties
communes (cléture et contrdle d’acces),

amélioration de 'aménagement des espaces
et circulations extérieures.

gualité environnementale du batiment
(ventilation, isolation, etc.),

traitement des eaux usées et gestion des eaux
pluviales,

installations de chauffe-eau solaire,
installations de lampes basse consommation,

mise en place de points d’apport volontaire pour tri sélectif.

Social :

>
>
>

Economique :

>

résorption de la sur occupation,
introduction de mixité sociale et ethnique,

adaptation de logements et circulations aux personnes a mobilité réduite
(uniqguement ceux en rez-de-chaussée).

loyer de sortie adapté aux capacités du public visé et des aides auxquelles il
peut prétendre,

soutien au montage de dossiers d’aides,
appui au traitement des situations sociales et financieres difficiles,

minimisation des charges.
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Programme

Nombre de Typologie Surface moyenne Surface Totale
logements
Avant 130 Studio 16,1 m2
réhabilitation 26 Studio 20,8 m? 2634 m?
Aprés 104 Studio 24,4 m?
3 058 m2

réhabilitation* 26 Studio 20 m2

* Utilisation des sanitaires communs pour I'agrandissement des logements.

Logements :

A lissue des travaux, 40 des 130 logements seront accessibles aux personnes a mobilité réduite
(logements en rez-de-chaussée uniquement).

Les logements proposés sont conformes aux dispositions réglementaires qui s'imposent au projet.

On privilégiera une conception conviviale des logements avec le maximum de lumiéere naturelle :

» L’espace nuit (chambre) et I'espace jour (séjour avec kitchenette) séparés,

* La chambre bénéficiant de confidentialité tout en ayant de la lumiére naturelle,

» Kitchenette ouverte sur la piéce de vie et équipée.

» Cabinet de toilette, équipé d’'une douche, d’un lavabo, et d’'un sanitaire, isolé de I'espace jour
et en communication la plus directe avec I'espace nuit.
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Espaces ext érieurs

Le site bénéficie aujourd’hui d'un espace
paysager de qualité qu'il s’agira de conserver et
de valoriser au travers du projet de
réhabilitation.

En plus de devoir respecter les contraintes
réglementaires qui s'imposent en matiére
d’accessibilité, les espaces extérieurs visent a
offrir des usages que les résidents actuels ont
déja, notamment a travers plusieurs espaces de
« convivialité » le long des cheminements.

Ainsi, des coursives et des espaces verts ont été réaménagés pour permettre aux résidents de
profiter des extérieurs, de jardiner, de se rencontrer. Un composteur et des jardins viviers partagés
seront aménagés a I'occasion de la phase 2 de réhabilitation (en cours).

Enfin, la résidence jouit d'un emplacement idéal a proximité des services, commerces et
équipements publics. L'aménagement proposé prendra donc en compte les liaisons piétonnes
entre la résidence et ces différents équipements (maison de quartier et équipements sportifs
notamment).

La résidence sera entierement cléturée. Pour cela, environ 2 ares de terrain communal sont en
cours d’acquisition.

Volet « Développement Durable »

1.1- Ventilation naturelle

a) Privilégier la ventilation naturelle (fenétre coulissante, louves).

b) La ventilation naturelle doit étre entiérement traversante notamment en favorisant le
blocage des portes intérieures.

1.2 - Production d'eau chaude

L’eau chaude constitue un élément de confort indiscutable des logements qui peut engendre
des dépenses énergétiques élevées. Les chauffe-eaux solaires devront faire I'objet d’'une
intégration architecturale en toiture ou ailleurs. Il sera installé un chauffe-eau par logement.
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Planning des travaux :

2015 2016 2017 2018

Phase 1
50 logements

Phase 2
50 logements

Phase 3
30 logements

! |

Décembre 2015 Avril 2017 Avril 2018
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3. Partenariat SIC- PROVINCE SUD

« Contrairement a la situation avant réhabilitation, tous les locataires signent un bail avec la
SIC, qu'ils soient ou non suivis spécifiquement par la DPASS

* Les attributions de logement sont examinées par une commission d’attribution organisée
par la SIC.

e Certains locataires bénéficient d’'un suivi spécifique de la DPASS : bénéficiaires de
I'allocation minimum vieillesse ou jusqu’a 100 000 F de ressources, titulaires de la carte
médicale A, en situation d’isolement social et familial. Ces derniers passent préalablement
par une commission d'attribution spécifique a la DPASS

e Une convention passée entre la SIC et la Province sud régit 'attribution d'un quota de
logements pour les personnes suivies par la DPASS, et l'utilisation du foyer. Cette
convention est en cours d’actualisation compte tenu des changements intervenus avec la
réhabilitation.

4. Un projet men € en concertation
avec les habitants

Les relogements ont eu lieu en concertation avec les
habitants, aprés plusieurs réunions d’informations et
permanences organisées sur site avec la Maison de
I'Habitat, le CCAS, le FSH, la DPASS, la DL et la SIC.

La SIC a pris en charge les déménagements et les ouvertures de compteur.

Les locataires se sont installés dans les logements réhabilités au mois de décembre 2015, pour
ceux qui étaient déja sur site, et en janvier 2016 pour 11 nouvelles personnes.

Une galette des rois a été partagée en janvier pour permettre aux résidents de féter cette
installation et d’échanger avec les nouvelles équipes de la SIC.

Quelques semaines apres leur installation, les habitants des premiers logements réhabilités ont
été consultés sur leur niveau de satisfaction par rapport aux travaux effectués. Cet échange a
permis de prendre en compte leurs remarques pour les futures phases des travaux : déplacement
des locaux vide ordure, meilleure gestion des eaux de pluie, étendoirs a linge, amélioration et
sécurisation des cheminements pour faciliter la circulation pédestre au sein de la résidence...
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5. Chiffres cl és de la r éhabilitation

156 studios réhabilités en 130 studios de 25 m?

3 tranches de travaux

50 premiers logements réhabilités ont été livrés en décembre 2015 (Batiments A, B, I, K)
31500 F (+ charges 5 700) : loyer moyen révisé

Co0t total de I'opération : 947,4 MF.CFP

Financement de 'opération :

PLAN DE FINANCEMENT (en MF.CFP)

B Subv. contrat de
développement part Etat

B Subv. contrat de
développement part Province
sud

m Défiscalisation

® Emprunt aupreés de la CDC

® Fonds propres SIC

A noter que le cahier des charges des aménagements a fait 'objet de nombreux
échanges avec la direction du logement (DL) et I'Etat.

Au final, il a été décidé d'apporter 238.7 millions de subventions sur le contrat de
développement pour aboutir a des loyers trés faibles rappelés ci-dessus.



