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EN IMAGES

Une scéne, une aire de jeux
et une centaine d’arbres pour la cité-jardin !

Au moment ou les premiers habitants du secteur

« Roche du Soleil » emménageaient et donnaient vie a
la cité-jardin, 'EPASE livrait une partie des 7 800 m2
d’espaces publics prévus par le projet urbain.

Au cceur de I'llot Rocher, une aire de jeux, une sceéene,
un emplacement pour food-truck et deux jardins de
pluie ont été aménagés, ainsi qu’'un cheminement
piéton arboré qui traverse I'lot et connecte désor -
mais directement le boulevard du colonel Marey a la
station de tramway.

+ d’'infos en p.12

Rue Neyron,
davantage d’espace pour les piétons

En septembre, 'EPASE engageait les travaux de
requali cation de la rue Neyron avec I'objectif

de redonner la priorité aux piétons dans I'espace
public et d’apaiser la circulation automobile pour
rendre le quartier plus agréable a vivre. Cela passe
par I'élargissement des trottoirs, la matérialisa -
tion des passages piétons, la plantation d’arbres,

le passage du secteur en zone 30, la création
d’emplacements dédiés pour les bacs d’ordures
ménageéres... Le projet concerne également les rues
Aubert et Ferdinand. Au total, plus de 1000 métres
linéaires de voirie seront réaménagés.




EN IMAGES FOCUS OPERATIONS EQUIPES FINANCES

Derniére phase d’aménagement
pour le parc Manufacture

En novembre, de nouveaux travaux ont débuté
dans le parc Manufacture, aux abords du
programme immobilier « Factory » tout juste
livré. Dans la continuité des deux premiéres
phases de travaux menées en 2014 et 2017,
le projet prévoit différents aménagements
paysagers, la poursuite des cheminements
piétons, la création d’'une placette boisée

ainsi que l'installation de mobiliers urbains.

Le 18 décembre, les éléves de I'école de Montaud
ont participé a la plantation des arbres.

La place Sainte-Barbe
entame sa mutation

Juste avant I'été, TEPASE a engagé les travaux
de réaménagement de la place Sainte-Barbe,
avec I'ambition d’en faire un espace ouvert a
tous, accessible et végétalisé ; tout en accompa -
gnant la sortie du statut d'immeuble de grande
hauteur (IGH) pour la tour Loubet. Le projet
prévoit la création d’un parvis de 1 200 m2 sur
dalle, relié & une pente végétalisée de 500 m2
aménagée en gradins. L'ensemble constituera
un plateau piéton sécurisé et propice aux usages
de proximité autant qu’a I'accueil d’événements
de quartier. Des tables, des bancs et autres
assises, mais aussi des tables de jeux imaginées
avec les habitants seront installés pour faire de
la place Sainte-Barbe un lieu vivant et animé !
En requali ant cette place, longtemps percue
comme un espace en retrait, 'EPASE contribue
a redessiner une centralité de quartier, mélant
patrimoine, proximité, végétalisation et nou -
veaux usages.
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LOGEMENTS

Restauration immobiliére :
trois nouveaux projets entrent en chantier

Au 52 rue Aristide Briand et de la Paix, tout comme au

23-25 et au 12 de la rue Neyron, 'EPASE a engagé en 2025

de nouveaux projets de restauration immobiliére avec

toujours I'ambition de renforcer I'attractivité résidentielle
du centre-ville et d’améliorer la qualité d’habiter dans les

quartiers anciens. A l'issue des travaux, 20 logements

supplémentaires seront remis sur le marché. A noter que le
partenariat entre 'EPA Saint-Etienne et I'’Agence Nationale
pour I’Amélioration de I'Habitat (Anah) permet de proposer,
pour ces programmes, des prix d’appel accessibles au plus

grand nombre.

Pour soutenir la commercialisation de ces nouveaux
programmes, différents outils ont été développés avec

I'appui du service communication, notamment des visites
virtuelles. L'intérét ? Révéler le potentiel d’'un immeuble
aujourd’hui dégradé, mais aussi aider les ménages a se

projeter.
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Au 9 rue Jules Ledin, 9 logements se révelent

En juin 2024, TEPASE engageait les travaux de
réhabilitation de I'ensemble immobilier situé au 9

de la rue Jules Ledin. Au sein des deux immeubles
existants, I'un sur cour et l'autre sur rue, le projet
congu par le cabinet d’architectes Atelier des Vergers
prévoit 9 logements lumineux, du T2 au T4. En 2025,
I'ancien immeuble de passementier a poursuivi sa
transformation en vue d’une livraison au premier
trimestre 2026. A I'extérieur, les facades rénovées
redonnent de l'allure au bati tandis que le cceur

d'flot végétal entre les deux batiments s’aménage
avec jardins et terrasses privatives. A l'intérieur, les
logements prennent forme : cloisons, menuiseries,
électricité, plomberie et travaux de nitions...

Preuve de la pertinence du projet au regard du
marché stéphanois et des besoins locaux, les neuf
appartements que compte la résidence étaient déja
tous réservés dés mi-mai 2025, dans le cadre d’'un
dispositif VIR (Vente d’Immeuble a Rénover).




EN IMAGES FOCUS OPERATIONS EQUIPES FINANCES

Coup de projecteur
sur TOPAH-RU Multisites

Lancée pour une durée de 5 ans, 'OPAH-RU

« Multisites » s’est cléturée le 3 décembre 2025. Pour
permettre a de nouveaux propriétaires de béné cier
d’aide a la rénovation, 'EPASE a développé différents
outils de communication. Autre nouveauté : la mise
en ligne d’'un simulateur d’éligibilité accessible

a tous, 7j/7 et 24h/24 sur le site internet de
I'Etablissement. Cet outil intuitif facilite 'accés aux
informations relatives a I’'OPAH-RU et permet aux
ménages de savoir en quelques minutes s'’ils peuvent
béné cier gratuitement d’'un accompagnement
technique et nancier pour leur projet de rénovation,
d’amélioration ou d’adaptation de leur logement.

Les dossiers accompagnés en 2025 ont béné cié
a 127 logements, que ce soit par des travaux
directement dans les appartements ou via une
amélioration des parties communes.

DUP ORI Multi-sites : aprées I'enquéte
parcellaire, I'arrété de cessibilité obtenu

Pour mener a bien sa mission en faveur de 'amélio -
ration de I'habitat dans les quartiers anciens, 'TEPASE
s’appuie notamment sur une Opération de Restau -
ration Immobiliére (ORI) dite Multisites qui couvre

les secteurs Jacquard, Chappe-Ferdinand et Eden ;
ORI pour laquelle une Déclaration d’'Utilité Publique
(DUP) a été obtenue en 2022. Dans la continuité

des procédures engagées, une enquéte parcellaire a
été organisée du lundi 19 mai au vendredi 13 juin,
concernant les 12 immeubles inscrits dans la DUP,
pour un volume de prés de 100 logements. Suite a
cette enquéte, 3 immeubles ont été déclarés cessibles
par arrété préfectoral du 24 octobre 2025.

En attendant leur réhabilitation, des logements mobilisés pour répondre a l'urgence

En 2025, 'EPASE a signé une convention avec I'Etat et une agence immobiliére a vocation

sociale. Celle-ci permet d’utiliser aujourd’hui des logements que I'Etablissement a prévu

de réhabiliter ou de démolir a moyen terme, pour héberger temporairement des ménages
fragiles et ainsi apporter une réponse a des situations urgentes.

Les premiers logements ont été mobilisés dans ce cadre en juillet 2025.

COMMERCES
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MUTATION FONCIERE ET IMMOBILIERE

Friche Termoz : soutenir le retour
d’activités industrielles et artisanales en ville

A l'angle du boulevard Jules Janin et de la rue

Pierre Dupont, 'EPASE a engagé les travaux de
déconstruction de la friche Termoz, site emblématique
de I'histoire manufacturiére stéphanoise. Sur

ce ténement stratégique, au cceur de la ZAC
Manufacture-Plaine Achille et aux portes du
centre-ville, 4 000 m? de batiments désaffectés

vont disparaitre d'ici le printemps 2026... Par son
emplacement, la friche Termoz constitue une parcelle-
clé dans la perspective d’une reconversion globale de
IMlot « Janin », en faveur de I'’économie productive.

+ d’infos en p.14

Des ambulances Davin a un seuil d’entrée
pour le parc Frangois Mitterrand

Rue des Aciéries, la déconstruction du batiment qui
abritait depuis 25 ans les ambulances Davin, dont
l'activité a été transférée vers le secteur Pont-de-
I'Ane, a été réalisée en 2025. Mené par Duo-Invest en
lien avec 'EPASE, ce chantier constitue un préalable
indispensable & la livraison du programme immobilier
« le Cinquiéme Elément », destiné a accueillir

des activités tertiaires, et aux futurs travaux
d’aménagement du seuil ouest du parc Frangois
Mitterrand. Comme pour chaque seuil, I'enjeu sera de
renforcer la visibilité du parc, et d’en faciliter I'acces.
A proximité du Fil et de la Comédie de Saint-Etienne,
cette nouvelle porte d’entrée permettra d’ouvrir le
parc Frangois Mitterrand sur le reste de la ville, et
notamment d’af rmer le lien avec la Cité du Design et
le Campus Manufacture.

8 - Rapport d’activité 2025

Déconstruire, avec attention !

Dans le cadre du projet d’'aménagement
urbain Neyron-Ferdinand, la déconstruction
du batiment situé au 35 rue Neyron a été
réalisée entre janvier et février 2025. En
amont de ces travaux, la LPO Auvergne
Rhéne-Alpes a réalisé un recensement sur
place qui a permis d’'identi er 10 sites de
reproduction du martinet noir et du martinet

a ventre blanc. Pour compenser I'atteinte a
ces especes liée aux travaux, et se conformer

a la réglementation, 17 nichoirs ont été posés
sur site. Plusieurs modéles ont été installés

a différents emplacements, a n de pouvoir
observer le comportement des martinets.




EN IMAGES FOCUS OPERATIONS EQUIPES FINANCES

DN Color et la rue des Rochettes :
préparer I'accueil d’activités productives

Au niveau de la ZAC Pont de 'Ane-Monthieu, l'acti -
vité de I'année 2025 a largement modi € le paysage
urbain de I'entrée de ville, notamment avec la dis -
parition des anciens batiments commerciaux de la
rue des Rochettes. De l'autre c6té de la voie ferrée,
c’est au niveau du site « DN Color » que des travaux
de déconstruction et de dépollution ont été menés.
En début d'année, la premiére phase s’achevait au
niveau des batiments annexes. En juin, le chantier
se concentrait sur le batiment principal avec une
attention particuliere portée a la dépose du bardage
métallique et de la toiture pour permettre le réemploi
de la charpente en bois. Les travaux de dépollution
ont ensuite été réalisés entre septembre et décembre
2025, marquant la n du processus de requali cation
fonciére de cette parcelle de plus de 1,2 hectare.

Au cceur du quartier Tarentaize-Beaubrun,
'immeuble Loubet accueille ses premiers
occupants !

Apres plusieurs mois de travaux, c’est en novembre
2025 que les équipes d’Habitat & Métropole ont pris
possession de plusieurs étages de la tour Loubet.
Depuis début 2024, c’est le bailleur qui assure la
réhabilitation de la tour pour moderniser et adapter
les espaces en fonction des futurs usagers ; les
travaux préparatoires ayant été réalisés par 'lEPASE.

Coté socle, sous la maitrise d’ouvrage de 'EPASE pour
le compte de la Ville de Saint-Etienne, les travaux ont
notamment permis de révéler I'entrée du futur pole
patrimonial & I'angle de I'avenue du Président Emile
Loubet et de la rue du Mont d'Or, et de transformer la
toiture en un toit-terrasse végétalisé.

L'entrée du futur
pble patrimonial en vidéo

Extension de la Grande Usine Créative,
une nouvelle étape de la reconversion de
I'ancienne Manufacture d’armes

Engagé depuis plus de 15 ans en faveur de laréha -
bilitation et de la reconversion des batiments de
I'ancienne Manufacture d’armes de Saint-Etienne,
'EPASE a lancé en mars 2025 la troisieme et derniere
phase du projet de la Grande Usine Créative. Plus de
1 150 m2 de bureaux supplémentaires sont depuis

en cours d’aménagement avec I'ambition d’accueil -
lir, d’'ici n 2026, de nouvelles start-ups, entreprises
innovantes et structures de I'écosysteéme créatif
stéphanois !

+ d’infos en p.14
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FOCUS

Neyron, un site emblématique des solutions a imaginer

Enclavée dans un quartier ancien et populaire, entre le secteur de la gare de Chateaucreux
et I'hypercentre, la friche industrielle Charvin concentre, sur prés d’un hectare, de
nombreuses problématiques : sols pollués, risques miniers, contraintes géotechniques,
marché immobilier détendu... Le ténement dispose malgré tout d’un fort potentiel urbain,
social et environnemental, ce qui en fait un site idéal pour imaginer et déployer de
nouvelles solutions qui participent a résoudre I'équation complexe d’un bilan d’opération
en renouvellement urbain.

Comment construire un habitat de qualité répondant aux enjeux de qualité d’'usages et

de qualité environnementale & un prix abordable dans un contexte technique contraint ?
Comment regénérer un sol fertile sans passer par une dépollution massive et des apports
de terre végétale ? Comment apporter des services a la population sans développer des
services publics ? Comment impliquer les habitants sur le temps long et associer

les forces vives du quartier au processus d’élaboration du projet ? Sur un petit ténement,
dans un tissu urbain dense et contraint, 'TEPASE requestionne les grandes préoccupations
de nombreux aménageurs avec, a la clé, un potentiel de réplicabilité considérable.

10 - Rapport d’activité 2025
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Produire la ville différemment : vers une nouvelle méthodologie
d’action en renouvellement urbain

Pour répondre a ces différentes problématiques, et proposée ouvre de nouvelles perspectives et vient
penser des solutions directement applicables, 'EPASE alimenter la conception du projet d’'aménagement.
a fédéré, au sein d’un consortium, de nombreux Parce qu’elle permet de limiter les restrictions
acteurs, a l'interface entre le monde de la recherche d’usages en sites et sols pollués en les adaptant
et de I'opérationnel : Fibois 42, I'Ecole des Mines trés nement au contexte local, elle réduit les

de Saint-Etienne, 'ENISE, Ronalpia, le CIRIDD, Cité besoins en recouvrement et offre la possibilité
Services, I'Atelier des Vergers, le Cerema, Holcim de refonctionnaliser les sols en place. Ainsi,
Innovation Center et Tribu-Lyon. Ensemble, entre elle contribue a préserver la ressource en terre
2022 et 2025, ils ont pris le temps de ré échir végétale et a améliorer sensiblement les équilibres
autrement, d’expérimenter, de pousser les curseurs, environnementaux et nanciers du projet.

de voir comment faire les choses différemment...
et de développer plusieurs innovations avec un |
conducteur : la sobriété.

A travers ce démonstrateur, 'EPASE ambitionne de
décloisonner les phases de requali cation fonciére
et d’aménagement. Le consortium a notamment
interrogé les processus habituels d’intervention

en sites et sols pollués. En faisant appel a des
données de biodisponibilité et de bioaccessibilité
pour la gestion des pollutions résiduelles, I'approche

Un projet urbain et social
pour refaire quartier

Sur prés d’'un hectare, le projet prévoit d’aménager
un espace public généreux de 4100 mz?, largement
renaturé, et de valoriser I'ancienne halle industrielle,
conservée sur site, comme vecteur d’animations et
support pour un rez-de-ville social et solidaire. C6té
habitat, dans une perspective de diversi cation de
I'offre, et en complément des opérations de réha -
bilitation menées a proximité, le projet intégre la
construction d’un programme immobilier d’environ
30 logements a haute qualité environnementale et
d'usages, avec des prix de sortie adaptés au marché
stéphanois.

Les « Démonstrateurs de la Ville Durable » en quelques mots

Lancé par I'Etat et la Banque des Territoires dans le cadre du plan de relance « France 2030 »,
ce programme a pour objectif de favoriser 'émergence de villes sobres, résilientes, inclusives et
productives, et ainsi d’accélérer la transition écologique. A Neyron, il s’agit de démontrer que
la ville « déja-la » dispose des ressources nécessaires pour transformer durablement I'urbain
a travers des solutions simples, frugales, abordables et facilement réplicables, qu’elles soient

d’ordre technique, sociale ou méthodologique.

s e
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A Tinterface des quartiers de Chateaucreux et du Soleil, &
deux pas de la gare et directement connecté au centre-ville
par le tramway, la cité-jardin Roche du Soleil se développe
sur 6 hectares. En septembre 2025, elle a accueilli ses
premiers habitants !

Premiére opération livrée de ce futur quartier résidentiel, le
programme « Cceur Vert », développé par SPIRIT Immobilier
le long du boulevard du colonel Marey, compte 68 logements
dont 40 en accession. Locataires et propriétaires ont pris
possession des lieux a partir de mi-septembre.

A la mi-décembre, c’est le projet « Docks 42 » porté par Les
Nouveaux Constructeurs qui est entré en phase chantier.
Trois batiments dont deux en bois, pour un total de

71 logements intermédiaires et collectifs, sont attendus
pour début 2027.

Pour poursuivre le développement de la cité-jardin et
soutenir la diversi cation de I'offre d’habitat & Saint-Etienne,
'EPASE a lancé un Appel a Manifestation d’'Intérét en
novembre. Celui-ci porte sur un foncier de 2 860 mz,

a proximité de la station de tramway « Bardot » et vise la
construction d’'un programme de logements avec un socle
actif (4 800 m2 de surface de plancher).

De l'autre c6té du boulevard du colonel Marey, 'EPASE

a vendu un foncier de plus d’un hectare a Deux Fleuves
Loire Habitat. Depuis novembre 2025, le bailleur social
meéne les travaux de construction d’une nouvelle caserne
de gendarmerie en collaboration avec Eiffage. Le projet,
congu par I'’Agence Dooble — Atelier des Vergers, comprend
également 45 logements destinés aux militaires et a leurs
familles.

12 - Rapport d’activité 2025
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En parallele, 'TEPASE a réalisé 'aménagement de

7 800 m2 d’espaces publics, futur cceur végétal de la
cité-jardin. Une premiére phase a été livrée en sep
tembre 2025, avec une aire de jeux pour les enfants,
du mobilier urbain, une scéne de spectacle, un empla
cement pour foodtruck... et un cheminement piéton
arboré permettant de traverser I'ilot et de connec
ter le boulevard du colonel Marey a la station de
tramway. Sur site, plus de 110 arbres ont été plantés,
mélant 23 essences différentes, pour proposer une
ambiance végétale, permettre la oraison la plus
étendue possible au béné ce des insectes pollinisa
teurs, et lutter contre les Tlots de chaleur urbain. Tous
proviennent de la pépiniére créée sur site en 2022, ou
se prépare aujourd’hui une grande prairie. Pour cette
opération, I'EPASE béné cie d'un soutien du Fonds
vert au titre de la renaturation des villes et villages.

L'aménagement des espaces publics
de la cité-jardin en vidéo




Engagé depuis 2020 en faveur de la dynamisation
commerciale du centre-ville, 'TEPASE a poursuivi son action
de consolidation du cceur marchand, notamment autour

de Illot Eden et de la rue Gambetta. Quatre cellules ont

été entierement réhabilitées en 2025, avec le soutien de
I’Agence Nationale de la Cohésion des Territoires (Anct).

Au 17bis de la rue Louis Braille, c’est une jardinerie
urbaine qui a ouvert ses portes le 1 © octobre. Fondée par
Nathalie Villetelle, « Il Vertigo » prend vie dans un espace
de 75 m2 et propose des eurs coupées et séchées, des
plantes d’intérieur, des plants maraichers, des graines, des
semences, du terreau et du paillage en vrac. On y trouve
aussi du petit outillage de jardinage et des pots et objets
de décoration de créateurs locaux. A I'arriére, un espace
atelier a été aménagé pour organiser des initiations.
Comme un clin d’ceil, cette ancienne projectionniste de
cinéma a choisi de s’installer a deux pas du jardin Eden,
livré a I'été 2024 apres la déconstruction du cinéma du
méme nom qui avait fermé ses portes au début des années
2000.

Au 4 de la rue Gambetta, Abdelkader Hamici a ouvert
en décembre sa deuxiéme boutique « Repar’Center »
a Saint-Etienne. Dans ce local de 160 m2, sur

deux niveaux, il propose la réparation premium de
smartphones, tablettes et ordinateurs ainsi que

la vente d’équipements électroniques. A I'étage, il
organise des ateliers de formation a destination

des professionnels, dans une salle spécialement
aménagée, avec I'envie de transmettre son savoir-
faire développé depuis plus de 20 ans, et notamment
son expertise en microsoudure.

En complément, I'Etablissement a vendu les cellules
situées au 6 place Dorian et 1 rue Jules Ledin, dans
lesquelles se sont installées une galerie d’art et un
cabinet in rmier.

Pour poursuivre cette dynamique, 'lEPASE a fait 'ac -
quisition de deux rez-de-chaussée supplémentaires,
aux 20 et 24 de la rue Louis Braille, mais aussi réalisé
les travaux de curage dans le local du 6 rue José
Frappa.
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Pour favoriser le retour d’activités productives en
ville, 'TEPASE travaille sur plusieurs ténements,
notamment sur le secteur de la Plaine-Achille &
I'interface entre le quartier de Chateaucreux, la
Cité du Design et I'hypercentre. Ici étape par étape,
I'Etablissement déconstruit, dépollue, viabilise... En
octobre 2025, c’est au niveau de la friche industrielle
Termoz, a I'angle du boulevard Jules Janin et de la
rue Pierre Dupont, qu'une nouvelle phase de travaux
a démarré. Celle-ci constitue une étape essentielle
en vue de la reconversion globale du secteur, portée
par 'EPASE avec le soutien nancier de I'Etat,

dans le cadre du plan France Relance. Imaginé par
I'’Atelier de Montrottier et Ingerop, le futur « ilot J »
se développera sur environ 17 000 m2. L'ambition
est d’accompagner la production d’'un immobilier
économique, mélant bureaux alignés sur le boulevard
Janin et ateliers en coeur d'ilot & destination
d’entreprises artisanales et de petites industries.
Concu comme le prolongement du paysage végétal
du parc Francois Mitterrand, du boulevard Janin

et de la colline du Crét de Roc, le projet integre
'aménagement de cours actives centrales qui,
au-dela de diverses fonctions (stationnement,
chargement...), contribueront également aux
continuités paysageres. LEPASE a d'ores et déja
recu plusieurs marques d’intérét sur ce secteur.
Tout en répondant aux enjeux contemporains de
sobriété fonciére, d’hybridation de la ville et de
qualité paysagere, ce projet soutient la vision d’'une
ville capable d’accueillir, au coeur méme de son tissu
urbain, des artisans, des start-up, des designers, de
petites industries...

A travers cette opération, 'EPASE souhaite offrir aux
acteurs économiques locaux une possibilité supplé -
mentaire de poursuivre leur développement sur le ter
ritoire stéphanois. C’'est aussi I'opportunité d’accom
pagner la croissance des jeunes pousses, en sortie de
pépiniére ou d’hbtel d’entreprises comme la Grande
Usine Créative a proximité.
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Implantée depuis 2017 dans les locaux de I'ancienne
Manufacture d’armes de Saint-Etienne, la Grande
Usine Créative accueille start-ups, entreprises inno -
vantes et structures de I'écosysteme créatif stépha -
nois ! En mars 2025 de nouveaux travaux ont été
lancés par TEPASE, avec I'agence Vurpas Architectes,
pour aménager plus de 1 150 m2 de bureaux sup -
plémentaires. lIs s’'inscrivent dans la continuité de

ceux qui ont déja été réalisés et qui font aujourd’hui
I'identité et la spéci cité du lieu :

une réhabilitation patrimoniale qui respecte I'ame
et I'histoire de batiments porteurs d’un fort et er
passé industriel ;

une programmation variée mixant bureaux, grands
plateaux, ateliers, salles de réunions... ;

des espaces partagés de coworking, de rencontre,
d’échange, de pause... qui favorisent des usages
pluriels, propices a la créativité et a I'innovation.

En conjuguant valorisation patrimoniale, innova -
tion et développement économique, la Grande Usine
Créative incarne pleinement la capacité de 'EPASE a
transformer un héritage industriel en un lieu ouvert,
tourné vers l'avenir.



EN IMAGES FOCUS OPERATIONS EQUIPES FINANCES

En paralléle, les travaux de plusieurs programmes comprenant

des surfaces dédiées a I'implantation d’activités économiques se
sont poursuivis. A Chateaucreux, le Quartz a accueilli, début 2025,
les équipes de Bétir et Loger, liale de la compagnie immobiliére
CIFV, et de la Forézienne de Promotion, qui a réalisé ce programme
imaginé par Cimaise Architectes. A I'entrée nord du quartier
d’affaires, et en prise directe avec I'hypercentre, I'opération Téte

du Soleil a été partiellement livrée en juin 2025, avec des surfaces
de bureaux et des cellules commerciales dans le socle du batiment,
du rez-de-chaussée au R+2.

Coté Manufacture-Plaine Achille, c’est I'opération « le Cinquiéme
Elément » qui sort de terre. Dans la lignée du programme « le
Qudtre », ce nouvel ensemble tertiaire dessiné par I'architecte

Frédéric Busquet et porté par Duo Invest propose plus de 6 000 m?
de bureaux ainsi que 500 m? de surfaces commerciales.

En septembre 2025, plus de 350 salariés de TURSSAF de Saint-
Etienne s’y sont installés.

En novembre 2024, TEPASE ouvrait une matériautheque
éphémeére dans I'ancien magasin Gemo de la rue des
Rochettes. Géré et animé par I'association EcoMat38,
cet espace, le premier du genre sur le territoire de la
métropole stéphanoise, a fermé ses portes le 18 octobre
2025. En un peu moins d’un an, des centaines de clients,
particuliers et professionnels, ont été accueillis.

Compte tenu de la fréquentation des premiers mois

et du bon écoulement des stocks, la matériautheque

a rapidement été réalimentée en exploitant

le vivier constitué par les autres chantiers de

'EPASE, notamment les opérations de restauration
immobiliére. Avec ce réassort, 11 tonnes de matériaux
supplémentaires ont été proposées a la vente.

Au global, cette expérimentation a permis de

valoriser 94% des 71 tonnes de matériaux collectés.
L'expérimentation est donc positive a plusieurs titres :
une fréquentation intéressante validant I'intérét du

bassin stéphanois pour ce type de concept, des visites et
échanges thématiques avec les opérateurs du territoire
et au-dela, confortant cette dynamique autour du
réemploi, et bien sdr, un volume de déchets largement
réduit !
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La rénovation du parc s'accélére...

A n 2025, TEPASE menait 4 chantiers de restauration
immobiliére dans le centre-ville stéphanois pour un total

de 29 logements. Au 9 de la rue Jules Ledin, au 52 de la rue
Aristide Briand et de la Paix, mais aussi au 12 et au 23-25
de la rue Neyron, I'Etablissement réhabilite des immeubles
trés dégradés, pour remettre sur le marché des logements
performants et fonctionnels, alliant le charme de I'ancien

et le confort d’équipements modernes et d’espaces exté -
rieurs généreux.

Pour mener ce type de projets, 'EPASE s’appuie notam -
ment sur une Déclaration d’'Utilité Publique d’Opération

de Restauration Immobiliere (DUP-ORI) et reste en veille
pour d’éventuelles acquisitions d’opportunité. C’est donc a
coup d’opérations ciblées que 'EPASE intervient sur le tissu
ancien et contribue, petit a petit, a améliorer I'attractivité
résidentielle du centre-ville.

En paralléle, TEPASE anime depuis 2020 I'Opération
Programmée d’Amélioration de I'Habitat en Renouvel -
lement Urbain (OPAH-RU) pour les secteurs Jacquard et
Chappe-Ferdinand-Eden. En 2025, pour la derniére année
du dispositif, de nombreux propriétaires et syndics de co
propriété ont été accompagnés dans leur projet de rénova
tion, d’amélioration ou d’adaptation du parc privé. Bilan de
I'année écoulée : 127 logements ont béné cié du dispositif !

A travers ces deux approches, 'EPASE contribue a la
résorption de I'habitat dégradé et & la réduction de la
vacance dans le parc privé. En proposant des logements
accessibles et adaptés aux attentes des ménages, et en
travaillant sur 'aménagement des espaces publics du
centre-ville, il favorise le maintien et I'arrivée de proprié -
taires occupants dans ces secteurs.
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... et une offre complémentaire se développe
dans le neuf

Dans une logique de diversi cation de I'offre, la pro -
grammation « Territoires Engagés pour le Logement »
prévoit 680 logements neufs, a construire dans les dents
creuses du tissu ancien de I'hypercentre ou a proximité
immédiate de la gare de Chateaucreux. En 2025, plu -
sieurs programmes ont été livrés pour un total de 224
logements :

Au 58 rue de la Montat, « le Quartz » (Cimaise
Architectes — Forézienne de promaotion) propose
37 logements, du T2 au T4, répartis sur 11 étages.

A proximité de la gare, a l'articulation du quartier de
Chateaucreux et du secteur Chappe-Ferdinand, « Téte
du Soleil » (Soho Architecture — GR Groupe) comprend
52 logements du T1 au T5 et un cceur d'flot largement
végétalisé. Petite particularité : le projet intégre la
fagade singuliére de I'ancien hétel de la gare, marqueur
de I'histoire du quartier de Chateaucreux.

De l'autre c6té du faisceau ferré, au niveau de la
cité-jardin « Roche du Soleil », le programme « Coeur
vert » (OKHO Architectures — Spirit Immobilier)
compte 4 batiments pour un total de 68 logements
intermédiaires et collectifs, dont 40 en accession a la
propriété et 28 logements locatifs sociaux portés par
Habitat & Métropole.

En n, rue du Docteur Annino, au cceur de la ZAC
Manufacture - Plaine Achille, la résidence « Factory »
(Exndo Architecture — Pitch Immo) se compose de

67 logements, du T1 au T5, a deux pas de la Cité du
Design.

Toujours en 2025, les mises en chantier du programme

« Docks 42 » (Les Nouveaux Constructeurs —Dream) et
de la nouvelle caserne de gendarmerie (Deux Fleuves
Loire Habitat — Agence Dooble) représentent 116 loge -
ments a venir.
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AVANCEE

OPERATIONNELLE

2 O 2 5 @ Les quartiers péricentraux
@ Le centre-ville et ses quartiers anciens

MANUFACTURE
PLAINE ACHILLE e PONTDEL’ANE

e MONTHIEU

NEYRGRERDINAND ‘
HYPERCENTRE ’

CHATEAUCREUX

. SAINTROCH

Les quartiers pericentraux

MANUFACTUREAINE ACHILLE

Démolition de la friche TERMOZ
Démolition des ambulances Davin

e Lancement des travaux d’extension
de la Grande Usine Créative - phase 3

Livraison du programme immobilier « Factory »

Travaux d’aménagement du parc Manufacture
et des abords de « Factory »

PONT DE L'’ANEONTHIEU

Démolition et dépollution de la friche
DN Color

Poursuite des démolitions sur le secteur e
des Rochettes

Validation de I'avant-projet pour
'aménagement de la voie verte et de la voie
de desserte du secteur central
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OPERATIONS

CHATEAUCREUX

Livraison de différents programmes immobiliers :
le « Quartz », « Téte du Soleil », « Cceur Vert »

Démarrage des travaux du programme immobilier
« Docks 42 »

e Livraison de la premiére tranche des espaces publics
de la cité-jardin Roche du Soleil

Démarrage des travaux de construction d’'une nouvelle
caserne de gendarmerie

Livraison des abords du programme immobilier
« Téte du Soleil » et de la rue Cugnot

Lancement des travaux du technicentre SNCF

Le centre-ville et ses quartiers anciens

NEYRORERDINAND

Démolition du 35 rue Neyron

Lancement des travaux de
réhabilitation aux 23-25 Neyron ‘
et 12 Neyron

Démarrage des travaux de requali cation
des rues Neyron, Aubert et Ferdinand

HYPERCENTRE

Lancement des travaux de réaménagement
de la place Sainte-Barbe

. Poursuite des travaux de reconversion
de I'immeuble Loubet

Lancement des travaux de réhabilitation du 52 Briand
Poursuite des travaux de réhabilitation du 9 Ledin

Livraison de 4 cellules commerciales réhabilitées

SAINTROCH

Démolition du 30 rue Crozet-Fourneyron

Préparation de la nouvelle convention
d'OPAH-RU 6

Validation du projet d'aménagement de
la place Chapelon et des rues Crozet-
Fourneyron et Pierre Termier
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LES EQUIPES
DE LEPASE EN ACTION

Développement Equipe-projet e
commercial Chateaucreux OPAH-RU Commercialisation

Pont de 'Ane ORI
Monthieu

Equipe-projet
Loubet

Innovation Patrimoine
durable

Direction de Direction de

’Aménagement I'Immobilier

Maitrise
d’ouvrage

Géomatique . ras
immobiliere

Chgrgé de DIRECTION Chargé de
mission GENERALE mission

Communication

Agence
comptable
Secrétariat
Général

Ressources Controle
humaines de gestion
Moyens
généraux et
Systéme
d'informations

Juridique et
négociation
fonciére

Achats

8\ 47 Q9 28 ——5,7
8v8 collaborateurs @W W

femmes ans d’ancienneté
moyenne
0O
@ 45,_9 W 19 él%LE;] 840,5
equwalen? | hommes = heure; de
temps plein formation

(ETP)
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EQUIPES

Optimiser les ressources

Nouvelle procédure achats

Aprés plusieurs semaines de travail et d’échanges
avec les directions opérationnelles, le service Acha
a formalisé une nouvelle procédure, of ciellement
entrée en vigueur le 10 mars 2025.

L'objectif ? Clari er et uidi er les processus pour

ts

plus d’ef cacité, tout en conservant une sécurisation

juridique des achats de I'établissement.
En complément des séances d'information et de

formation dédiées, de nombreux outils ont été mis a

disposition des équipes pour faciliter I'appropriation
de cette procédure. Un travail conjoint entre les
services Achats et Communication a d’ailleurs été
mené pour proposer des supports pédagogiques et
accessibles. Une af che de synthése, un tableau
récapitulatif « Qui fait quoi ? » et des classeurs
thématiques ont ainsi été produits.

Renouvellement des serveurs

Au | des années, et de I'avancée de ses projets,
'EPASE est amené a gérer de plus en plus de
données. Les serveurs informatiques achetés il y
a quelques années ont aujourd’hui une capacité
de stockage insuf sante. Aussi, pour garantir

un fonctionnement optimal et sécurisé de
I'infrastructure informatique, le service Moyens
Généraux a procédé au remplacement des
serveurs en juin 2025.

Aprés le transfert des données, les anciens
serveurs ont été recyclés comme serveurs de
secours.

Codt de I'opération : prés de 60 000 € HT.

Partager et donner
de la visibilité
a l'action de 'EPASE

En 2025, 'EPASE a eu le plaisir d’accueillir plusieurs
délégations a Saint-Etienne, notamment le séminaire « qualité
environnementale » de la DHUP ainsi que les représentants
de I''GEDD - MIGT de Lyon. L'année a également été rythmée
par plusieurs évenements : le salon de I'immobilier et du
développement durable & Saint-Etienne en mars pour
présenter les programmes de restauration immobiliere, le
salon Paysalia & Lyon en décembre pour mettre en lumiére

le projet Eden, puis le SIMI a Paris. Durant ce rendez-vous, et
au-dela des échanges avec différents opérateurs, promoteurs,
architectes et journalistes de la presse spécialisée, 'EPASE

a éte invité a participer, aux cotés de I'agence d’architecture
DREAM, a la conférence organisée par la Filiére Bois sur le
théme « Comment construire en bois au prix du marché ? » ;
I'occasion d’évoquer le projet « Docks 42 » et sa démarche de
conception innovante.
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ELEMENTS

FINANCIERS

2025

Compte de résultat

CHARGES 2024 2025
CHARGES D’EXPLOITATION 31787 37 239
CHARGES FINANCIERES 395 325
RESULTAT DE L'EXERCICE
(BENEFICE)

TOTAL 32 181 37 564
ACTIF 2024 2025

IMMOBILISATIONS NETTES

DES DEPRECIATIONS 4011 3917

STOCKS 42 351 39271

CREANCES NETTES

DES DEPRECIATIONS 10006 11511

TOTAL ACTIF CIRCULANT 52 358 50 783

DISPONIBILITES 18 963 14 244

TOTAL ACTIF 75 332 68 944
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PRODUITS D’EXPLOITATION 31953 37 134
PRODUITS FINANCIERS 70 56
(RPI?ESRL#LE'I')AT DE LEXERCICE 158 374
TOTAL 32 181 37 564
CAPITAUX PROPRES -2 150 -2 523
PROVISIONS POUR LITIGES 901 874
RISQUESET CHARGES 42431 38068
TOTAL PROVISIONS 43 332 38 942
DETTES FINANCIERES 22 839 20 283
AUTRES DETTES 11 311 12 242
TOTAL PASSIF CIRCULANT 34 150 32 525
TOTAL PASSIF 75 332 68 944




FINANCES

Exécution budgétaire

ﬁ RECETTES DEPENSES EJ RESUITAT

83,3 % 95,3 % -374 K€
d’exécution d’exécution
a CHIFFRE D’'AFFAIRES MONTANT GLOBAL DES RECETTES
@ 13,8 M€ 37,2 M€

14,4 M€ de subventions

0,
en hausse de 41% dont 88% issues du PPA

par rapport a 2024

20 cessions pour un montantde 5,1 M€

EN M€ 2021 2022 2023 2024 2025

DETTES FINANCIERES 22,71 20,18
FONDS DE ROULEMENT 54,4 51,8 61,9 60 52,8
BESOIN EN FONDS

46,4 42 46 41 38,5
DE ROULEMENT
TRESORERIE 7,8 9,8 15,5 19 14,2

Répartition des depenses opérationnelles par natur

9638 ‘ ‘ 498 8 3% ‘ ‘ 607 4 375 ‘ ‘ 791

—5521 — 4 526 —— 4060

— 534 — 2080 T 233
J— 8830 —— 9165 —— 16 313
2023 2024 2025

Réalisé Réalisé Réalisé

Etudes et fonds de concours Foncier @ Frais de mise en état des sols @ Travaux Autres dépenses
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