Agglomération du Bocage Bressuirois
27 boulevard du Colonel Aubry - BP 90184
79304 Bressuire Cedex

Téléphone : 05 492 81 19200 b
Fax : 05 4% 81 02 20 e
contact@agglo2b.fr BOCAGE BRESSUIRAIS
Délibération DEL-CC-2025-091
CONSEIL COMMUNAUTAIRE

Exirait du Registre des Délibérations

MARDI 13 MA12025
AU POLE ENVIRONNEMENT, RUE LAVOISIER A SAINT-PORCHAIRE (BRESSUIRE)

Le treize mai deux mille vingt-cing, & 18h00, le Conseil Communautaire s'est réuni au Pole Environnement,
rue Lavoisier & Saint-Porchaire (BRESSUIRE), sous la présidence de Monsieur Pierre-Yves MAROLLEAU,

Président.
Membres : 75 - Quorum : 38

Présents (51) : Pierre-Yves MAROLLEAU, Emmanuelle MENARD, Claude POUSIN, Johnny BROSSEAU, André
GUILLERMIC, Jérdme BARON, Pascal LAGOGUEE, Gilles PETRAUD, Frangois MARY, Bruno BODIN, Dany
GRELLIER, Yves CHOUTEAU, Pierre BUREAU, Cécile VRIGNAUD, Claire PAULIC, Dominigue REGNIER, Jean-
Yves BILHEU, Serge BOUJU, Thierry MAROLLEAU, Sébastien GRELLIER, Joél BARRAUD, Christine SOULARD,
Jean-Marc BERNARD, Sophie BESNARD, Jean-Pieme BODIN, André BOISSONNOT, Marie-Line BOTION,
Bernard CARTIER, Yannick CHARRIER, Pascale FERCHAUD, Jean-Baptiste FORTIN, Jean-Paul GODET,
Catherine GONNORD, Aurélie GREGOIRE, Claudine GRELLIER, Jean-Jacques GROLLEAU, Emmanuelle
HERBRETEAU, Jean-Louis LOGEAIS, Vincent MARQT, Rachel MERLET, Nathalie MOREAU, Roland MOREAU,
Pierre MORIN, Stéphane NIORT, Maryse NOURISSON-ENOND, Karine PIED, Denis PRISSET, Sylvie RENAUDIN,
Corinne TAILLEFAIT, Patricia TURPEAU, Véronique VILLEMONTEIX

Pouvoirs (10) : Marie JARRY pouvoir & Pascal LAGOGUEE, Anne-Marie REVEAU pouvoir & Joél BARRAUD,
Anne-Marie BARBIER pouvoir & Yannick CHARRIER, Bérangére BAZANTAY pouvoir & Pierre BUREAU, Sylvie
BAZANTAY pouvoir & André BOISSONNOT, Nathalie BERNARD pouvoir & Jean-Louis LOGEALS, Armelle
CASSIN pouvoir & Stéphane NIORT, Julie COUTOUIS pouvoir & Serge BOUJU, Marie GAUVRIT pouvoir a Jean-
Yves BILHEU, Jean-Frangois MOREAU pouvoir & Véronique, VILLEMONTEIX

Absents (24) : Nicole COTILLON, Marie JARRY, Anne-Marie REVEAU, Jean Claude METALS, Philippe
AUDUREAU, Anne-Marie BARBIER, Bérangére BAZANTAY, Sylvie BAZANTAY, Florence BAZIOLl, Jacques
BELIARD, Nathalie BERNARD, Armelle CASSIN, Julie COUTOUIS, Stéphanie FILLON, Pascal GABILY, Marie
GAUVRIT, Muriel HELOU-DEVILLERS, Etienne HUCAULT, Odile LIOUSRI-DROCHON, Jean-Frangois MOREAU,
Philippe ROBIN, Rodolphe ROUE, Dominique TRICOT, Patricia YOU

Date de convocation : 07-05-2025

Secrétaire de séance : Joél BARRAUD

HABITAT

Approbation Programme Local de I'Habitat 2025-2030

Annexe : projet définitif PLH 2025-2030

Vu les arficles L302-1 et suivants et R302-9 et suivants du Code de la construction et de

I'habitation relatifs au Programme Local de I'Habitat (PLH) ;
Vu la délibération n°DEL-CC-2016-035 du Conseil Communautaire en date du 23 février 2016
portant adoptant le Programme Local de I'Habitat du Bocage Bressuirais ;
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Vu la délibération n°DEL-CC-2022-063 du Conseil Communautaire en date du 10 mai 2022
engageant I'élaboration du nouveau Programme Local de I'Habitat du Bocage Bressuirais ;

Vu la délibération n°DEL-CC2024-065 du Conseil Communautaire en date du 14 mai 2024
arrétant le projet de nouveau Programme Local de I'Habitat ;

Vu les délibérations favorables des communes de Boismé, Bressuire, Cerizay, Chiché, Ciriéres,
Clessé, Combrand, Courlay, Faye I'Abbesse, Geay, La-Forét-sur-Sévre, Le Pin, Mauléon, Nueil-
Les-Aubiers, Saint-Amand-sur-Sévre, Saint-André-sur-Sévre, Saint-Aubin-du-Plain, Saint-Maurice-
Etusson, Saint-Pierre-des-Echaubrognes, Trayes et Voulmentin;

Vu les avis reputés favorables des communes d'Argentonnay, Brétignolies, Chanteloup,
Genneton, La-Chapelle-Saint-Laurent, La Petite Boissiére, I'Absie, Largeasse, Moncoutant-sur-
Sévre, Montravers, Neuvy-Bouin et Saint-Paul-en-Gatine ;

Vu la délibération n°DEL-CC-2024-105 du Conseil Communautaire en date du 24 septembre
2024 portant arrét definitif du projet de nouveau Programme Local de I'Habitat ;

Considérant la cohérence du projet de PLH avec le SCOT du Bocage Bressuirais 2017-2031 ;
Considérant I'avis de la Préféte des Deux-Sévres en date du 7 novembre 2024 ;

Considérant le mémoire en réponse de la Communauté d'agglomération en date du 10
décembre 2025 ;

Considérant I'avis du Comité Régional de I'Habitat et de I'Hébergement de Nouvelle-Aquitaine
du 12 février 2025 : avis favorable avec observations ;

Considérant la transmission du projet de nouveau PLH intégrant les éléments de précision
demandés par I'Etat auprés des 33 communes en date du 28 février 2025 ;

Considérant les délibérations favorables des communes d'Argentonnay, Combrand, Courlay,
Faye I' Abbesse, Saini-Pierre-des-Echaubrognes, Saint-Maurice-Etusson ;

Considérant les avis réputés favorables des communes de Boismé, Bressuire, Brétignolles,
Chanteloup, Cerizay, Chiché, Ciriéres, Clessé, Geay, Genneton, L'Absie, La Chapelle-Saint-
Laurent, La-Forét-sur-Sévre, La Petite Boissiére, Largeasse, Le Pin, Mauléon, Moncoutant-sur-
Sevre, Montravers, Neuvy-Bouin, Nueil-Les-Aubiers, Saint-Amand-sur-Sévre, Saint-André-sur-Sévre,
Saint-Aubin-du-Plain, Saint-Paul-en-Gatine, Trayes et Voulmentin.

Conformément & I'article L302-1 du Code de la Construction et de I'Habitation, le Programme
Local de I'Habitat est un document stratégique de programmation qui détaille I'ensemble de la
politique locale de 'nabitat pour une durée de 6 ans.

Il définit les objectifs et les principes d'une politique visant & répondre aux besoins en logements
et en hébergement, & favoriser le renouvellement urbain et la mixité sociale et & améliorer
l'accessibilité du cadre bdti aux personnes handicapées en assurant entre les communes et
entre les quartiers d'une méme commune une répartition équilibrée et diversifiée de I'offre de
logements.

Dans le cadre de sa compétence habitat, la Communauté d’'Agglomération du Bocage
Bressuirais a élaboré son premier Programme Local de I'Habitat (PLH) portant sur la période
2016-2021. Celui-ci étant arrivé & son terme en 2022, il a été prorogé le temps d'élaborer le
nouveau Programme Local de I'Habitat, aprés évaluation finale du premier.

1) La définition d’'une politique communavutaire de I'Habitat pour la période 2025-2030 autour
d'un principe directeur: « Pour un développement de I'habitat qui réinvestit les centres-
bourgs ef réinvente les modes d’habiter afin de répondre aux nouveaux défis du ferrifoire
»

A l'issue d'une phase de construction et de concertation & laquelle les Communes et les
acteurs de I'Habitat ont participé, la Communauté d'Agglomération du Bocage Bressuirais a
arrété son projet de PLH pour la période 2025-2030 par délibération du 14 mai 2024
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Les principaux enjeux repérés :
- Répondre aux besoins en logements des habitants tout en permettant I'accueil de
familles et de salariés ;
- Anfticiper et se préparer & la raréfaction du foncier ;
- Renforcer I'attractivité du territoire pour donner envie d'y habiter et d'y vivre.

Pour y répondre, le PLH du Bocage Bressuirais 2025-2030 vise & :
- Développer une offre de logements calibrée sur des teritoires différenciés et l'orienter vers
la réhabilitation de I'existant ;
Poursuivre les actions et démarches visant I'attractivité des centres-villes et centres-bourgs
et amplifier les interventions sur le parc ancien ;
Maitriser la consommation fonciére et renouveler les modes de fabrication de I'habitat
Mieux répondre aux besoins spécifiques des populations ;
Organiser le suivi et I'animation de la politique de I'habitat.

Ces orientations approfondissent les grandes orientations du PLH en vigueur, en s'appuyant sur
les documents de planification (SCOT et PLUi) tout en prenant en compte les nouveaux
défis notamment I'accés au logement, la rareté du foncier et la transition écologique. Il s'agit
aussi d'en faire une véritable politique d’aménagement et d'attractivité au service de
I'ensemble du territoire.

L'ensemble de ces orientations se décline en 20 fiches actions opérationnelles pour un budget
prévisionnel de I'Agglomération de I'ordre de 9 140000€ sur 6 ans (soit 1 508 000€ par an, en
moyenne) en autofinancement de la CA2B (soit 21€ par habitant et par an).

2) La consultation des 33 Communes et du SCOT

Aprés la délibération de ler arrét du projet de PLH en date du 14 mai 2024, les 33 communes et
la structure porteuse du SCOT ont été consultées sur le projet pour 2 mois & compter du 23 mai
2024.

AU vU de |'avis SCOT favorable et des avis recus des communes, soit 21 avis favorables et 12
réputés favorables, le projet de nouveau Programme Local de I'Habitat a été arrété en conseil
communautaire du 24 septembre 2024.

3) La consultation de I'Etat
Conformément a la procédure d'élaboration du Programme Local de I'Habitat (PLH) prévue &
I'article L 302-2 du Code de la Construction et de I'Habitation, le projet de PLH arrété en conseil
communautaire le 24 septembre 2024, a été réceptionné par Madame la Préfete en date du 10
octobre 2024.

Par courrier en date du 7 novembre 2024, les services de I'Efat ont fait part de leurs observations
avant transmission au Comité Régional de I'Habitat et de I'Hébergement (CRHH). La
Communauté d'Agglomération a répondu & ces observations sous la forme d'un mémoire de
réponse en date du 10 décembre 2025.

Le Bureau du CRHH de la Nouvelle-Aquitaine a été consulté par voie électronique entre le 17
décembre 2024 et le 15 janvier 2025.

Cette consultation a inclus le mémoire de réponse élaboré par la collectivité, en réponse & 'avis
de la préfete des Deux-Sévres. Au total, 19 votes ont été exprimés par les membres du bureau :
14 votes favorables avec observations [confirmant dinsi 'avis proposé par les services
départementaux de I'Etat), 3 votes favorables sans observations et 2 abstentions.
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Avis du bureau du CRHH :

Avis favorable avec observations, portant sur I'importance de la bonne application des articles
L. 302-1 et R. 302-1-3 du Code de la construction et de I'habitation concernant les déclinaisons
typologiques et territoriales des objectifs de production de logement. Il est également noté que
le Programme Local de I'Habitat (PLH) integre les compléments fournis par la Communauié
d'Agglomération du Bocage Bressuirais, en date du 10 décembre 2024, en réponse & la
demande de modification formulée par la Préféte des Deux-Sévres le 7 novembre 2024,

Ainsi, les principaux points de précision du projet de PLH 2025-2030 en réponse aux observations

de I'Etat portent sur :

- Les objectifs de production de logements & réinterroger lors de la mise en ceuvre et le suivi
du PLH ;

La définition d'une répartition prévisionnelle des objectifs de production des nouveaux
logements par commune ;

La définition d'une répartition prévisionnelle des objectifs de production des nouveaux
logements locatifs sociaux par typologie (du T1 au T5) et modes de financement (PLAI,
PLUS et PLS) ;

La poursuite des efforts en matiére de rénovation du parc de logements anciens, de
résorption de la vacance des logements et de la lutte contre I'habitat indigne ;

- L'association des services de I'Etat au suivi de la mise en ceuvre du PLH.

4) L'adoption du nouveau PLH
Les éléments de précisions demandés ont été intégrés dans le projet de nouveau PLH 2025-2030
de la Communauté d'Agglomération annexé.

Ce nouveau projet a ensuite été transmis aux 33 communes de la Communauté
d’'agglomération le 28 février 2025 pour nouvelle consultation. Les communes ont alors disposé
de deux mois pour faire connaitre leur avis au vu des précisions apportées.

La Communauté d'Agglomération adopte ensuite son PLH. Conformément & I'article R 302-12
du Code de la construction et de I'habitation, des mesures de publicité sont mises en ceuvre
pendant 1 mois. Le PLH devient exécutoire deux mois apres sa transmission au représentant de
I'Etat.
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Le conseil communautaire est invité a:

- adopter le PLH communautaire, pour la période 2025-2030, joint en annexe, au vu de I'avis
de I'Etat et du CRHH, tel qu'il figure en annexe de la présente délibération ;

- préciser que conformément & [l'article L302-2 du Code de la Construction et de
I'Habitation, le PLH deviendra exécutoire deux mois aprés sa firansmission au
représentant de I'Efat ;

- préciser que foutes les mesures de publicité et de mise a disposition du PLH seront
réalisées suivant les disposifions du Code de la Construction et de I'Habitation ;

- autoriser Monsieur le Président ou son représentant a signer fout document nécessaire
a la mise en ceuvre de cette délibération.

Aprés en avoir délibéré,
Le conseil adopte a I'uvnanimité cette délibération.

Pour extrait conforme,

Le Président de la Commuhauté
d'Agglomération du Bocage Bressuirais,
Pierre-Yves MAROLLEAU,

Transmis en préfecture le 2 0 MAI 2025
Notifié ou publié le 20 MAI 2025

Le Président,

-certifie sous sa responsabilité le caractére

exécutoire de cet acte

-informe que le présent acte peut faire I'objet

d'un recours pour exces de pouvoir devant le Tribunal (S
Administratif dans un délai de deux mois L

& compter de la présente nofification/ou publication.
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DIAGNOSTIC

INTRODUCTION

1. PORTRAIT DU TERRITOIRE
Un territoire en ligne de créte démographique

Un pole d’empiloi et de petits revenus

Un parc de logements et de propriétaires occupants

2. TENDANCES DES MARCHES IMMORBILIERS ET FONCIERS _.___.
Un marché équilibré, a la limite du point de bascule
Une dynamigue de limitation de la consommation fonciere

3. POLITIQUE DE LA VILLE ET LOCATIFS SOCIAUX
Un parc locatif social bien installé

Des débuts de réponse et des projets & venir
Une demande de plus en plus difficile & satisfaire

4. PARC ANCIEN ET RENOUVELLEMENT URBAIN .
Un effort massif de I' Agglomération et des premiers
effets attendus

5. LES BESOINS SPECIFIQUES
Un effort de rattrapage des besoins spécifiques face a
des besoins accrus

6. SYNTHESE ET ENJEUX
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SOMMAIRE

12
19
24

28
29
42
45
46
61
67
74
75
84

85

ORIENTATIONS 105
PREAMBULE 106
PRINCIPE DIRECTEUR ET 5 ORIENTATIONS 107

ORIENTATIONS:
1. Développer une offre de logements calibrée sur des territoires
différenciés et I'orienter vers la réhabilitation de I'existant 108

2. Poursuivre les actions et démarches visant 'attractivité des
centres-villes et centres-bourgs et amplifier les interventions sur
le parc ancien 118

3. Maitriser la consommation fonciere et renouveler les modes

de fabrication de I'habitat 119
4. Mieux répondre aux besoins spécifiques des populations 120
5. Organiser le suivi et I'animation de la politique de I'habitat 122
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PROGRAMME D’ACTIONS 123

1. DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS CALIBREE SUR DES
TERRITOIRES DIFFERENCIES ET L'ORIENTER VERS LA REHABILITATION
DE L’EXISTANT

1.1. Engager I'évolution du PLUI 125
1.2. Développer une offre locative sociale adaptée & des

besoins de plus en plus diversifiés 127
1.3. Accompagner le développement et la gestion du

locatif communal 131
1.4. Promouvoir une politique attractive plus ciblée sur les

familles et notamment des jeunes en quéte d'installation 132

2. POURSUIVRE LES ACTIONS ET DEMARCHES VISANT L'ATTRACTIVITE DES
CENTRES-VILLES ET CENTRES-BOURGS ET AMPLIFIER LES INTERVENTIONS
SUR LE PARC ANCIEN

2.1. Poursuivre et amplifier la réhabilitation du parc ancien 134
2.2. Lutter contre la vacance des logements et maitriser
le changement d'usage 136
2.3. Accompagner les démarches de revitalisation et les
opérations de renouvellement urbain 138
2.4. Développer un territoire solidaire en accompagnant
I'action publique 140

3. MAITRISER LA CONSOMMATION FONCIERE ET RENOUVELER LES
MODES DE FABRICATION DE L'HABITAT
3.1 - Mettre en place une politique fonciére publique

coordonnée et partenariale avec les communes 142
3.2 - Intégrer la fransition écologique et la qualité dans les

modes de fabriquer, de rénover et d'habiter 143
3.3 - Expérimenter et anticiper sur des nouvelles formes

d'habiter 145
3.4 - Faire connaifre, animer, partager et sensibiliser 147
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4. MIEUX REPONDRE AUX BESOINS SPECIFIQUES DES POPULATIONS
4.1. Favoriser I'adaptation, I'amélioration et I'innovation en
faveur du maintien & domicile des personnes dgées et/ou

en situation de handicap

4.2. Répondre aux besoins croissants des ménages défavorisés
4.3. Trouver des solutions de logements adaptées pour accueillir
la population des jeunes

4.4, Améliorer les conditions d'accueil des gens du voyage

5. ORGANISER LE SUIVI ET L'ANIMATION DE LA POLITIQUE
DE L'HABITAT

5.1. Suivre et piloter le PLH

5.2. Poursuivre I'information et I'accompagnement des
Particuliers

5.3. Coordonner et animer la politique du logement social

5.4. Mise en ceuvre de I'observatoire de I'habitat et du foncier

ANNEXES
Annexe 1 : Objectifs de production répartis par commune
Annexe 2 : Récapitulatif budget global du PLH (prévisionnel)
Annexe 3 : Glossaire

Annexe 4 : Confrats de Mixité Sociale de Bressuire, Mauléon et
Moncoutant sur Sevre
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Infroduction

Aprés sa création en 2014, la Communauté d'Agglomération du Bocage
Bressuirais (CA2B) a souhaité se doter d'un document stratégique de
programmation pour la mise en ceuvre d'une politique de I'Habitat. Le
premier Programme Local de I'Habitat (PLH) a été adopté en 2016.

Ce document a constitué depuis lors, la feuille de route des opérations en
matiére d'habitat, notamment en matiere de revitalisation rurale.
Certaines opérations et programmes sont toujours en cours.

Entre temps, de nombreuses évolutions |égislatives sont intervenues dans le
domaine du logement et de I'habitat. Ces évolutions ont contribué &
renforcer I'importance du PLH dans la stratégie politique des collectivités,
introduisant de nouvelles obligations pour les EPCI, mais aussi de nouvelles
opportunités.

Associées a la montée en puissance progressive de la Communauté
d'agglomération et a la mise en ceuvre des politiques de planification
(jusqu'a la validation du Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi) du
Bocage Bressuirais en 2021), cet environnement constitue bien un
nouveau contexte dans lequel s'élabore le futur PLH de la CA2B, prenant
appui sur le bilan-évaluation du précédent et les défis nouveaux actuels.

Programme AggloRénov : Immeuble en cours de rénovation, 2023
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Construction et mise en ceuvre du PLH 2016-2021

La CA2B : de sa création en 2014 a aujourd’hui, au fravers les grands documents
d’'urbanisme et de programmation

La Communauté d'agglomération du Bocage Bressuirais est née le 1€ janvier 2014 de la
fusion de 4 EPCI, 2 syndicats et de 3 communes.

Composée de 45 communes 4 sa création en 2014, puis 38 au 1€ janvier 2016, elle en
regroupe 33 aujourd’hui, en raison des regroupements en communes nouvelles. Si les
limites du territoire n'ont pas évolué, la recomposition administrative des communes et
donc des centralités a été trés dynamique en seulement 5 ans.

Le premier Programme Local de I'Habitat (PLH), élaboré de maniére concomitante avec
le SCoT, a été approuvé en 2016 sur la base d'un diagnostic réalisé en 2013. Ce PLH a été
prorogé jusqu’'en 2024. Le bilan intermédiaire du PLH a été validé en 2022.

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) a été approuvé en 2017 et son bilan & mi-
parcours a été réalisé en 2023.

« La Communauté d'Agglomération du Bocage Bressuirais s'est attachée a répondre aux enjeux
associés a I'aménagement du territoire en poursuivant I'élaboration du Schéma de Cohérence
Territoriale (SCoT) du Bocage Bressuirais. Cette démarche a mobilisé pendant 3 ans les nouvelles
équipes d'élus, les agents et acteurs du territoire et a permis d'ensemencer les bases d'une culture
intercommunale d’une stratégie territoriale durable et désirable. Elle a également vulgarisé les défis
associés a la consommation fonciére et a I'approche urbaine des nouveaux quartiers. »

source : bilan & mi-parcours du SCOT 2016-2031, mars 2023

Initié en 2015, le Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUi) a été approuvé en
novembre 2021 et est opposable depuis janvier 2022. De maniére complémentaire, un
Plan Paysage a été validé en décembre 2021. celui-ci a été travaillé a plusieurs échelles:
des grands paysages aux paysages urbains des centres-bourgs.

Le Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET) est en cours de finalisation afin de prendre en
compte notamment le nouveau schéma directeur des Energies Renouvelables et des
Récupérations.
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PLH 2016-2021 : autour d'un principe directeur « pour un développement de I'habitat qui réinvestit

les centres-bourgs et réinvente les « lotissements »

6 grandes orientations stratégiques déclinées en 18 fiches-actions :

ORIENTATION 1 - DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS CALIBREE

SUR DES TERRITOIRES DIFFERENCIES ET L'ORIENTER VERS LA .
REHABILITATION DE L'EXISTANT .

Profiter de la dynamique suscitée par la constitution de la CA
pour poursuivre  voire renforcer le  développement

démographique .

Donner une place significative a la production de cet objectif
de logements dans l'existant et via des opérations de
renouvellement urbain

Poursuivre les efforts en termes de production de logements
sociaux pour garder un poids équivalent du segment au sein du

parc total .

Expérimenter des produits en accession sociale / maitrisée a la
propriété notamment pour répondre aux besoins de certaines

catégories de la population .

ORIENTATION 2 - ASSURER L'ANIMATION ET L'ATTRACTIVITE DES .

CENTRES-VILLES ET CENTRES-BOURGS PAR UNE POLITIQUE DE
RENOUVELLEMENT ET DE REHABILITATION URBAINE
Recenser et assurer un suivi des besoins en interventions sur les
logements existants du territoire

Redonner de l'attractivité aux centres-bourgs par des actions .

de réhabilitations et restructurations du parc social et privé
Pérenniser et développer la communication autour des aides
existantes, favoriser la diffusion de I'information et sensibiliser les

ménages a la réhabilitation .
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ORIENTATION 3 - MAITRISER LA QUALITE DES OPERATIONS ET LA
CONSOMMATION FONCIERE PAR UN ACCOMPAGNEMENT ET UNE
ORIENTATION ACTIVE DES PROJETS

Mener une politique fonciére concertée a I'échelle communautaire
Renouveler les modes de fabrication de I'nabitat pour faire face &
I'étalement urbain, en s'appuyant sur les principes de la qualité
d'usage

Anticiper les enjeux environnementaux & toutes les étapes de la
planification du projet

ORIENTATION 4 - MIEUX REPONDRE AUX BESOINS EN LOGEMENTS ET
STRUCTURES D'HEBERGEMENTS SPECIFIQUES POUR FLUIDIFIER LES

PARCOURS RESIDENTIELS DE TOUTES LES POPULATIONS

Favoriser I'adaptation, I'amélioration et I'innovation en faveur du

maintien & domicile des personnes dgées et/ou en situation de

handicap

Répondre aux besoins croissants des ménages défavorisés

Trouver des solutions de logements adaptées pour stabiliser la

population des jeunes, vecteur de dynamisme pour le territoire

Accompagner les volontés de sédentarisation des gens du voyage

pour fluidifier I'accueil des nouveaux arrivants

ORIENTATION 5 - ASSEOIR LA POLITIQUE « HABITAT » DE
L'AGGLOMERATION
Organiser la compétence habitat de I'Agglomération

ORIENTATION 6 - ASSURER L'ANIMATION, LE SUIVI ET L'EVALUATION DU
PLH
Mettre en place une méthodologie d'observation de I'nabitat
Evaluer les actions et les impacts du PLH sur I'évolution du territoire
Suivre et piloterle PLH

PLH du Bocage Bressuirais 7



Un fort écho entre PLH et documents d’'urbanisme de la CA2B, des mises en ceuvre multiples :

Elaboré en méme temps que le SCOT 2017-2031, le PLH 2016-
2021 prorogé jusqu’'en 2024 partage des objectifs communs.

Les objectifs habitat du PADD du SCOT :

- Développer une offre de logements calibrée sur des
territoires différenciés et I'orienter vers la réhabilitation de
I'existant

« Assurer I'animation et I'attractivité des centres villes et
centres bourgs par une politique de renouvellement et de
réhabilitation urbaine

* Maitriser la qualité des opérations et la consommation
fonciére par un accompagnement et une orientation
active des projets

* Mieux répondre aux besoins en logements et structures
d'hébergement spécifiques pour fluidifier les parcours
résidentiels de toutes les catégories de la population.

Et ceux du PLUi :

« Construire un habitat adapté aux particularités locales

+ Affiner le calibrage des objectifs de production de
logement

« Concilier mode de vie de qualité et compacité

- Privilégier la diversité dans I'offre de logements

« Encadrer le foncier en extension destiné aux constructions

d usage d'habitat avec un objectif de réduction de la
consommation fonciére volontariste

Terres
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PLH et SCOT se sont auto-alimentés ; I'intégration des objectifs et
actions du PLH vient affirmer celles du SCOT.
Le PLUi est venu parachever cette stratégie.

Le volume de construction et les objectifs démographiques ont
été repris et répartis selon le maillage territorial.

Un travail de recensement et de localisation trés fin pour favoriser

la réhabilitation et la valorisation du patrimoine a été réalisé avec

notamment :

+ identification des logements vacants

+ identification du patrimoine rural et/ou agricole pouvant
changer d’affectation et étre réhabilité (2500)

* analyse des gisements fonciers en zone urbaine

Les zonages constructibles ont intégré des objectifs de
consommation fonciére prenant en compte augmentation de la
densité et qualité des projets via 130 OAP Habitat avec une
obligation de production de 20% minimum de logements locatifs
sociaux pour les communes de Bressuire, Mauléon, Moncoutant-
sur-Sevre et Nueil-Les-Aubiers, en zone U et AU ; cette obligation
concerne les secteurs d'OAP d'une superficie supérieure a 1
hectare.

Par ailleurs la réalisation d’un Programme Intercommunal "Coeur
de bourg, cceur de vie", d'un Plan Paysage, le partenariat avec le
CAUE, puis la création en 2021 d'un poste d'architecte-urbaniste
conseil auprés des communes visent a renforcer la qualité de la
revitalisation et des projets urbains.

Le programme AggloRénov, associé & une politique de
communication - sensibilisation des élus et ménages, d la mise en

place d’un Espace Habitat et Energie, etc... Participe également
de |'atteinte de ces orientations fondamentales du PLH.

PLH du Bocage Bressuirais



Mais des mises en ceuvre plus délicates en
neuf et en extension

Selon le bilan & mi-parcours du SCOT 2016-2031-mars 2023,
I'atteinte des objectifs de production ou de densité ne sont
pas afteints :

« ... une densité légérement supérieure a 11 logements/ha
(soit 200 m? par nouveau logement) alors que le SCoT
prescrit entre 12 et 15 logements/ha minimum selon les
secteurs (soit entre 830 et 660 m? par nouveau logement).
Néanmoins, la densité moyenne prévue da ['échelle de
I’Agglo 2B au sein du PLUi est de 16 logements par hectare.

. En parallele, cette production de logements respecte
quasiment parfaitement la répartition prévue par I'armature
territoriale du SCoT, et déclinée dans le cadre du PLUI. »

“H cwE s oodo
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Malgré des interactions poussées entre les documents
d'urbanisme, il est difficile de voir la priorité donnée a
I’habitat. Celui-ci semblant relever plus de la responsabilité
individuelle et/ou du bon vouloir des communes que de
I'intercommunalité.

D’ailleurs, I'habitat arrive en 7¢me position des 10 axes du
PADD du SCOT et apparait au sein du 4¢me axe du PLUI.

Le logement ancien, la Iutte contre la vacance ef la
valorisation du patrimoine sont les thématiques partagées
et approfondies par ces documents. Elles sont appropriées
par les collectivités. De fait, les bourgs accueillent une
majorité des logements créés.

La production neuve et I'habitat, dans sa typologie et sa
diversité, reste a renforcer : le PLUI pourrait ainsi proposer
de renforcer la servitude de mixité sociale, de définir une
OAP thématique Habitat afin de localiser les projets
d’'hébergement structurant, proposer un échéancier a
I'urbanisation au sein des OAP, prioriser les réalisations
entre les secteurs de développement d'une méme
commune.

Certaines collectivités, surtout des opérateurs locaux
restent @ sensibiliser et a mobiliser autour de la qualité
paysagere, de la compacité et de la diversité des formes
d’'habitat, par rapport aux objectifs de maifrise des coUfs
et des pratiques anciennes, ... Un constat ressenti aussi au
fravers du bilan a mi-parcours du SCOT.

PLH du Bocage Bressuirais



Le contexte financier du PLH 2016-2021 :

Le PLH a prévu un budget prévisionnel de I'ordre de 2 600 000€ (autofinancement de I' Agglomération) avec une montée en

charge progressive du programme d’actions :
« 306 400€ en moyenne par an de 2016 d 2018
« 560 666€ en moyenne par an de 2019 & 2021

C'est un effort nouveau dans un territoire peu habitué a intervenir sur le volet de I'habitat, méme si certaines communes et

anciennes intercommunalités avaient déja pratiqué des politiques spécifiques.

Récapitulatif du budget global du PLH prévisionnel (évolutif en fonction des évaluations annuelles des dispositifs)

source : bilan a mi-parcours du PLH, 2022
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onie Action| 2016 2017 2018 2019 2020 2021
3 50000,00 € | 50000,00€ | 100000,00€ | 100 000,00 €
1. Développement de I'offre
a4 | 40000,00€ | 40000,00€ | 70000,00€ | 70000,00€ | 100000,00€ | 100 000,00 €
6.12 30000,00 € | 30000,00 €
6.1.5 | 80000,00 € | 100 000,00 € | 120 000,00 € | 180000,00€ | 300 000,00€ | 300 000,00 €
2. Réhabilitation et renouvellement 1= oo 0 0T 00 000,00 € | 100 000,00 € | 100000,00€ | 100 000,00 € | 100 000,00 €
urbain en centre-ville et centre-bourg
7.4.2 | 1100,00€ | 300,00€ | 300,00€ 200,00 € 100,00 € 100,00 €
713 | 1500,00¢€ 600,00 €
3. Qualité des opérations et maitrise _— S 000,00€
fonciére 9.1.2 | 750000€ | 7500,00€
4. Publics spécifiques 14 15000,00€ | 30000,00€ | 30000,00€
6. Animation — suivi du PLH 16 | 7000,00€ | 7000,00€ | 7000,00€ | 7000,00€ | 7000,00€ | 7000,00€

Total
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Un territoire en ligne de créte démographique
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Un territoire dont la croissance démographique 2015-2021 est « intermédiaire »

Avec 74 122 habitants, la CA2B peut étre qualifiée de
territoire « intermédiaire », avec un taux de croissance
annuel moyen (TCAM) proche de la moyenne nationale
sur la période 2015-2021 (+0,2% contre +0,3% pour le
national). La démographie reste globalement stable sur la
période récente, avec une assez grande homogénéité sur
le territoire intercommunal.

Terres
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Le territoire se situe & la croisée de l'influence de I'ouest littoral
(croissance démographique et vieillissement par arrivée d'actifs
et surtout de retraités) et I'atonie démographique des secteurs
plus centraux et éloignés des métropoles.

Taux de croissance
annuel moyen
communal 2015-2021
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Les dynamiques démographiques

La croissance démographique dépend désormais des arrivées

L'évolution démographique de la CA2B a connu plusieurs phases
depuis la fin des années 1960. La trajectoire démographique du
territoire correspond a celle d'un territoire rural, présentant des
signes récents de vitalite liés au contexte du regain d'intérét
« post-covid » pour les villes moyennes.

Ce regain d'intérét ne se fait pas encore ressentir dans les
statistiques de I'INSEE (qui, en raison de leur méthode de
récolement et de diffusion, ont foujours quelques années de
décalage), mais est bien visible via d’'autres indicateurs
développés dans les chapitres suivants (dynamique des ventes
de logements dans le parc ancien par exemple).

Apres une phase d’exode rural qui s'est prolongée jusque dans
les années 1990, le territoire a connu deux décennies de regain
démographique, qui s'expliquent par un solde migratoire qui
était redevenu poisitif. Sur la période la plus récente, alors que
le solde naturel, lui, confinue inexorablement de diminuer, le
solde migratoire semble de nouveau diminuer.

Ce constat sera peut-étre démenti lors des prochains
recensements de la populatfion, mais une chose est certaine :
la croissance démographique du territoire dépend désormais
des arrivées.

Evolution de la population

028
086
04
02 .
0.0
-0.2
-0.4
1975-1982

1968-1975 1982-1990

mees Evol. annuelle moy. de la population

mm Evol. annuelle moy. de la pop. due au solde apparent entrées/sorties

1990-1999

Evol. annuelle moy. de Ia pop. due au solde naturel

.

1999-2009 2009-2014 2014-2020

Source : Insee, RP1968 & 1999 dénombrements, RP2006 & RP2020 exploitations principales - Etat civil
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Un vieillissement de la population et une baisse de la taille des ménages qui restent contenus

Des évolutions des tranches d’adge contrastées

Entre 2008 et 2013, les tranches d'age les plus jeunes (enfants)
ont augmenté sur la CA2B. On peut probablement y voir les
effets des installations nombreuses de ménages sur les deux
décennies 2000 et 2010. Entre 2013 et 2020, ce chiffre est en
léger recul.

La part des « jeunes » (15-30 ans), elle, diminue. L'absence
d'une offre de formation étendue sur le territoire explique
cette tendance, habituelle dans les secteurs ruraux avec peu
de formations supérieures. Elle reste toutefois plus élevée que
sur d'autres territoires deux-sévriens.

Plus étonnant : la part des 30-44 ans, et donc celle des
ménages les plus actifs, diminue également, comme celle des
45-59 ans dans une moindre mesure. Sur un territoire de plein
emploi, ou I'acces au logement reste relativement aisé, ce
constat interroge et pourrait étre interprété comme un déficit
d’attractivité résidentielle.

En revanche, le vieillissement de la population est bien présent
sur le territoire, avec une augmentation forte des plus de 60
ans, et surtout des plus de 75 ans.

Alors que les plus de 75 ans représentaient environ é 300
personnes en 2008, ils sont plus de 8 000 en 2020.

Parmi ces 8 000 personnes, un peu plus de 5 000 ont plus de 80
ans.

1961 C’% Fr cé '9‘13 p OQQ!O
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ans ans ans ans

m 2008 m2013 m2020
Source : INSEE RGP

6 300 personnes de plus de 75 ans en 2008
8 000 personnes de plus de 75 ans en 2020
dont plus de 5 000 personnes de plus de 80 ans
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Un vieillissement de la population qui reste dans les moyennes

locales

L'indice de vieillissement, qui indique le rapport entre la Le Sud et les franges Nord et Est de la CA2B montrent des
population de plus de 65 ans par rapport aux moins de 20 ans, signes de vieillissement de la population plus importants,
montre que la majeure partie de la CA2B se situe dans une qui les rapprochent des tendances de secteurs tels que la
situation moyenne, proche des tendances du Grand-Ouest « des Gatine.

terres » (Mauges, Vendée ...).

La Roche sur Yon
5750 6 800,0 (240)
Poid 310545743 (918)
176,.94310,3 (3 890)
98341768 (11423)
 0.023982(18389)
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Une composition des ménages qui évolue

rapidement

Plusieurs phénoménes conjugués entfrainent une
diminution de la taile moyenne des ménages sur la
CAZ2B, qui est passée de plus de 3,5 personnes en 1968
a 2,30 en 2020.

Une inflexion de cette baisse se fait déja ressentir, et
une projection autour de 2 personnes par ménage
dans les décennies a venir est envisageable. Il est &
noter que la CA2B reste parmi les territoires ou la taille
des ménages demeure relativement élevée pour le
moment.

La baisse de la taille des ménages s'explique en partie
par le vieilissement de la population, mais aussi en
raison de phénomeénes de société : augmentation des
séparations et  divorces, croissance de la
monoparentalité ....

Ainsi, enfre 2009 et 2020, on dénombre une
augmentation d’environ 450 familles monoparentales
sur le territoire : de 1590 & 2 049 ménages (INSEE : RP
2020). De 2009 & 2020, leur part s'est accrue de 29 %
pour représenter 9,5% des ménages.

Ces évolutions appellent de nouveaux besoins en
logement, sans pour autant avoir un effet sur la
croissance démographique.

Par ailleurs, ces séparations entrainent
automatiquement une réduction des revenus des
ménages concernés.

«Urbaing
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Evolution de Ia taille des ménages

Nombre moyen d'occupants par résidence principale
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1968 1982 1980 1999 2009 2014 2020

we= CA du Bocage Bressuirais — Deyx-Sevres

Source . Insee, séries historiques du RP. exploitation principale

Composition des familles
Seuil d'utilisation & 2000 hab.

Indicateurs CA du Bocage

Bressuirais

Evol
Valeur ~ 2009-2020

Couples avec enfant(s) 8973 -1,2%
Nb de familles monoparentales 2049
- hommes seuls avec enfant(s) 507 59,4 %
- femmes seules aves enfant(s) 1542 21.1%
Couples sans enfant 10538 24 %
Ensemble 21560 29%

2009 2014 2020

Source : Insee, Recensement de la population (RP), exploitation
complémentaire - 2020
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Des situations différenciées au sein de I'Agglomération (évolution 2015-2021)

En effectuant un zoom sur la CA2B, des particularités La répartition géographique de ces communes n'est pas
locales ressortent. En effet, si la tendance générale est & homogene, et les raisons de ces baisses sont diverses :
une légere augmentation de la population, certaines éloignement des axes principaux pour certains, déficit
communes stagnent voire voient leur population diminuer. d’offre de services ou de logements pour d’autres ...

Population
totale en 2021

Taux de croissance
annuel moyen
communal 2015-2021

2,3317,8(1959)
0.6 2.2 (9 045)
-0,6a0,5(13959)
-2,2a-0,7 (8284)
-20,6a-23(1675)
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Un pole d’emplois et de petits revenus
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Un contexte économique favorable

La Communauté d'Agglomération du Bressuirais connait
une situation de quasi plein emploi, avec un tfaux
d'activité des 15-64 ans qui fréle les 80% et atteint méme
94% pour les 25-54 ans.

Le taux de chémage (définition INSEE) est donc
logiqguement bas (9,4% en 2020, contre 12,7% en moyenne
en France).

«Urbaing

Cette situation économique favorable est & nuancer pour plusieurs
raisons.

En premier lieu, les emplois présents sur le territoire sont en majorité
des emplois pas ou peu quadlifiés, et les niveaux de revenus sont
faibles. La main d'ceuvre locale peut venir & manguer pour les
projets de développement économique locaux.

Nombre
d’emplois au lieu
de travail en
2020

15 400

3850

France: 27 035139
Sélection : 29 141

Taux d'activité en
2020 (ensemble des
tranches d’age)

81,7 3 100,0 (5 018)
77.2481,6 (12 709)
7254771 (11 127)
65,03 72,4 (5 152)
24,6 3 64,9 (915)

N/A (24)

France:745%
Sélection : 77,9 %

PLH du Bocage Bressuirais
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Un emploi majoritairement industriel, des revenus modestes

Les ouvriers représentent plus d'1/3 des emplois
locaux

Alors que les ouvriers ne représentent « que » 19,6% des
emplois a I'échelle nationale, la CA2B montre une grande
résistance de ces emplois. Les ouvriers représentent 35%
des emplois locaux, devant les employés et les professions
intermédiaires.

Les cadres et les professions intellectuelles supérieures
sont, eux, largement sous-représentés : seulement 8,5% des
emplois, contre 18,7% & I'échelle nationale.

L’emploi agricole reste, lui, largement supérieur a la
moyenne.

Les revenus sont modestes et inférieurs a la moyenne

Corollaire de la structure de I'emploi décrite ci-dessus, les
revenus sont modestes et inférieurs a la moyenne. Ainsi, le
salaire net horaire moyen se situe a 12,9€, contre 14,4€
pour les Deux-Sevres.

Celui des ouvriers est de 11,5€, avec des disparités
hommes-femmes qui laissent entrevoir des difficultés
financieres et d’'accés au logement accrues pour les
familles monoparentales nofamment.

Dans ce contexte de revenus modestes, seulement 45,1%
des ménages fiscaux sont imposés pour 48,1% dans le
département (revenus 2021 FiLoSoFi-INSEE).

Terres
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Emplois par catégorie socioprofessionnelle
Seull d'utilisation & 2000 hab

Yo

CA du Bocage Bressuirais France

1

Salaire net hor.

57 1,5
64 6,9
85 18,7
217 26,1
229 272
348 12,6
000 1000

moy. des

hommes (€)

CA du Bocage
Bressuirais

135

247

155

11.9

Nombre
CA du Bocage Bressuirais  France
Agriculteurs exploitants 1651 409 673
Artisans, commercants et chefs d'entreprise 1868 1858060
Cadres et professions intellectuelies supérieures 2466 505919
Professions intermédiaires 6300 7071049
Employés 6 648 7 344 578
Ouvriers 10110 530251
Total 29043 270450867
2 4 2020
Source: Insee, Recensement de ia population (RP), exploitation complémentaire, lleu de travall - 2020
Salaire net horaire moyen par sexe et catégorie socioprofessionnelle
Secteur privé et entreprises publiques hors agriculture
Salaire net hor. moyen (€)  Salaire net hor. moy. des
femmes (€)
CA du Bocage Deux- CA du Bocage Deux-
Bressuirais Sevres Bressuirais Sevres
Ensemble 129 144 120 13,7
Cadres, professions intellectuelles 236 250 213 234
supérieures et chefs d'entreprises
salariés
Professions intermediaires 146 15,2 13,5 145
Employés 112 119 11,1 1.7
Ouvriers 1.5 1ns 10,5 104

Source: insee, Bases T

PLH du Bocage Bressuirais

ous salarfés- 2027

118

Deux-
Sevres

149

26,0

158
123
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édians par en 2018
{source : Filosofi - Insee)

Revenus médians par commune en 2018
| 17 000 3 18 000C

Des différences territoriales de revenus B 2503 o 00

I 19000 3 20 000€
T 20 000 3 22 000€

Comme le montre la carte ci-contre, les revenus médians
par commune different d'une commune & I'autre sur
I’ Agglomération.

Les différences restent cependant relativement faibles.

Terres . *%
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Des situations de pauvreté plus marquées chez les locataires et les jeunes

13,5 % des ménages de la CA2B vivent sous le seuil
de pauvreté en 2021.

Le seuil de pauvreté correspond a 60 % du niveau de vie
médian de la population, soit environ 1 158€ par mois en
France.

Deux-Sevres : 12,4 %
Région Nouvelle Aquitaine : 13,8%.

D'abord chez les locataires, ou presque un tiers d'entre
eux sont sous le seuil du taux de pauvreté :

locataire : 33,8 % (28.7% en 79)
propriétaire : 7,1 % (6,.8% en 79)

La vie sous le seuil de pauvreté touche 17,8 % des jeunes
de moins de 30 ans, mais concerne finalement toutes les
tranches d'ége, d l'exception remarquable des jeunes
retraités.

A noter que, comparé d I'année précédente, ce taux a

(un petit peu) diminué. Il était alors de 12,6 % et touchait 18
% des jeunes de moins de 30 ans.

«Urbaing

oM & o

Taux de Pauvreté par tranche d'ages du référentfisa l en
2021 (FiloSofi)

Hihl

Moinsde30 De30a39 Ded40ad9 De50a59 DebB0a74 De75ansou
ans ans ans ans ans plus
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Un territoire de grands logements et de propriétaires occupants
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Un parc de propriétaires et d’occupation pérenne

. ] 500
Logés gratuitement
366

Une prédominance de propriétaires occupants, une
tendance qui se confirme

- 2689
Locataires HLM 6

2797
Les tendances identifiées par le recensement de I'INSEE
montrent une augmentation du nombre de propriétaires
occupants, qui représentent 72% des logements en 2020.  Locataires hors HLM _5:6;?;
Fait marquant : leur nombre augmente plus rapidement
que celui des locataires, qu'ils soient compris dans le parc

HLM ou privé. proprictaies NN, 275"
ch 21946
1] 5000 10000 15000 20000 25000
Augmentation des résidences principales, et des =2020 w2014

logements vacants

Sans surprise pour ce territoire & la dynamique touristique
limitée (bien que présente, du fait de la proximité du Puy - 2775

du Fou principalement), le parc de logements de la CA2B Logements vacants

reste trés largement un parc de résidences principales

(89% en 2020).

Les résidences secondaires y sont peu relativement peu

nombreuses (environ 3% du parc en 2020). Résidences secondaires l 1228

Les logements vacants, eux, représentent tout de méme e

8% des logements en 2020 selon I'INSEE. Bien que ce chiffre

doive étre pris avec précaution, en raison des méthodes

d’identification des logements vacants par [I'INSEE, il Résidences principsles _ 31461
montre une tendance. Au regard des tendances récentes 30596

de regain d'intérét pour le parc privé, il est probable que

les logements vacants aient diminué depuis 2020. 0 5000 ioin o Sieie Sa560 Sk 5508

2513

m2020 =2014
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Un parc de maisons individuelles, de grande taille

Logements selon leurs types

Les maisons représentent 90% du parc de logements Nombre %
CA du Bocage Bressuirais Deux-Sévres CA du Bocage Bressuirais Deux-Sévres
Maisons 32021 168314 90,3 85,7

Sans grande surprise, la maison individuelle est largement

. Appartement 3289 26457 93 135
dominante dans le parc de logements de la CA2B. pESTEREES .
. Autres logements 149 1650 0.4 0,8
Plus surprenant, elle augmente en proportions, passant de = 56 46 B 665 65D
N ta = A v
89% du parc en 2009 & 90% en 2020. o
2009 2014 2020

Source : insee, Recensement de la population (RP), exploitation principale - 2020

Plus de la moitié des résidences principales ont 5

ieces ou plus ) .
P P Résidences principales selon le nombre de piéces

Pe v . L/
En résonnance avec I'importance du parc de maisons, Nombee i
plus de la moitié des résidences principales ont 5 piéces ou CA du Bocage —— CA du Bocage ——
plus sur la CA2B. Bressuirais Bressuirais
On peut aussi lire le tableau ci-contre par le haut, et insister 1 piéce 390 1748491 12 5.8
sur la faible représentation des logements de 3 piéces ou 2 piéces 1543 3898271 49 129
moins, et ce olqrs.qug la taille moyenne des ménages a 3 pidces 4313 6429223 137 213
tres largement diminue sur le territoire. o
4 pieces 7867 7508242 250 248
5 piéces ou 17349 10638 456 55,1 352
plus
Total 31461 30222 685 100,0 100,0
2009 2014 2020
Source : Insee, Recensement de la population (RF), exploitation principale - 2020
Terres . *%__\
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Un parc de logements vacants qui reste
important

A I'échelle communale, le nombre et le pourcentage de
logements vacants est tres varie. Les différentes études récentes
(dont le diagnostic préalable a I'OAPH-RU) faisaient état d'un
pourcentage global de 7,8% de logements vacants a I'échelle
de la CA2B. Ce pourcentage est toujours celui qui apparait
dans les chiffres du recensement INSEE 2020.

Selon I'INSEE, le nombre de logements vacants aurait augmenté
de quasiment 370 unités entre 2014 et 2020, passant de 2 513 a 2
775 logements.

Selon les données issues des fichiers fiscaux (LOVAC repris dans
les Fichiers Fonciers), le nombre de logements vacants en 2022
serait de 2 932.

Parmi ces logements, 1 540 sont vacants depuis plus de 2 ans,
et 926 d’entre eux depuis plus de 5 ans.

lls présentent des groupes de taille assez similaires : 40 % T1 ou T2;
43% T3 0uT4

lls sont trés anciens pour I'essentiel : 72 % ont plus d'un siecle
25 % sont la propriété de personnes dgées de 75 ans ou plus.

Selon le travail de terrain réalisé, et au vu du nombre de
transactions dans le parc ancien ces derniéres années, il est
probable que la tendance soit en train d'évoluer, et que la lutte
contre la vacance engagée commence 4 porter ses fruits. Mais
il est encore trop t6t pour le mesurer statistiquement.

Tees -
cé _.-_igiS'_'

o o e
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Logements vacants par commune en 2022
{source : fichiers fonciers 2022)

Taux de logements vacants

5a10%
104 15%

B > 15%

Reépartition des logements vacants selon la durée de |a vacance

Répartition des logements vacants selon ia durée de la vacance
Logements vacants depuis 2 ans maximum

Logements vacants depuis plus de 2 ans

Logements vacants depuis plus de 5 ans
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2 - TENDANCES DES MARCHES IMMOBILIERS
ET FONCIERS
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Un marché équilibré, a la limite du point de bascule
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Une augmentation récente des prix de I'immobilier dans I'ancien

La courbe présentée ci-dessous illustre le point de bascule en
train d’'étre franchi sur le territoire.

Alors que les prix moyens en €/m? des logements anciens
étaient contenus jusqu'en 2020, ces derniers ont assez
largement augmenté depuis. Si les statistiques disponibles ne
permettent pas encore de le mesurer, ce phénomeéene semble
s'étre accentué depuis.

Le contexte actuel (début 2023) d'augmentation des coUts des
matériaux de construction, de remontée des taux et donc de
difficulté accrue d'accés a I'emprunt pour les ménages les plus
modestes remet en question le modéle dominant qui a
alimenté le développement urbain sur I'Agglomération ces
derniéres décennies.

1100
1050

1000 p— X

950

Prix en €/m?

900

2010 201 2012 2013 2014 2015

Source : DV3F

Terres
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Une analyse des prix moyens (source DV3F) sur une période
étendue de 2017 & 2021 fait ressortir les prix moyens suivants &

I'acquisition :

« Terrain & bdtir: 23202 €

* Maison ancienne : 103 861 €
* Appartement : 106 651 €

* Maisons neuves : 160 196 €

Ces prix restaient jusqu'a présent cohérents avec la capacité
financiére des habitants. Depuis environ 2 ans, un déséquilibre se

fait ressentir sur ce point.

2016 2017 2018 2019 2020 2021

PLH du Bocage Bressuirais
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Des contrastes internes forts en matiere de
prix de I'immobilier ancien

Les constats présentés en page précédente sont des
constats effectués de maniére globale, a I'échelle de la
CAZ2B.

A l'intérieur du territoire infercommunal, les contrastes sont
forts et les prix médians de I'immobilier varient du simple au
double, entre Bressuire et les communes les moins chéeres.

Des grandes tendances se dessinent en observant cette
carte : attractivité résidentielle du pdle centre, des secteurs
proches de Cholet (et de la Vendée) et de ceux situés le
long de la 2X2 voies.

Quelques particularités locales influent également sur les
prix. Ainsi, par exemple, la commune de Geay, qui a les prix
les plus faibles, est impactée par la traversée du bourg par
la RD938, et la proximité des habitations avec cette voie a
grande circulation.

«Urbaing

oA Bz

Prix médians de |'i bilier par calculés sur
les maisons et appartements vendus entre 2017 et 2021

({source : DV3F 2022)

Prix médians par commune en 2018
B 5003 600 £/m*
[0 6003 Fo0£/m?
T00 & 800 £/m*
#00 3 900 £/m’
2003 1000 £/m?
T 1000 4 1100 €/m?
B 1100 4 1200 €/m?
B 1200 4 1300 £/m?

3 Chantelaup |
L 940 €fm* ==

/| MoncoutantsurSiure )5 Chapelle-St-Laurent

:
B33 £/m 855£/m? i
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Un marché dominé par l'individuel,
quelques signes d'intérét de la promotion privée

Durant la décennie 2010, le marché local de I'habitat a été nourri

A environ 80% par :

+ La production de logements dans le diffus (somme des projets
individuels)

« L'offre organisée en lotissements (communaux pour une tres
large majorité)

Les 20% restant de la création de logements étaient alimentés par :

» La production de maisons groupées (15%)

+ Les créations de logements par division dans I'ancien (5%)

« La promotion (petfits immeubles) pour seulement 1%,
uniguement portée par des bailleurs sociaux

Il est toutefois & noter que le territoire commence & faire I'objet de
I'attention de quelques investisseurs extérieurs sur des projets ou en
contact avec les communes (Nexity, Kaufmann & Broad, Pierreval
..). Ces projets restent majoritairement localisés & Bressuire et
destinés a de la VEFA* pour les bailleurs sociaux.

Bien que cette dynamique soit intéressante, ces projets présentent

des risques pour la collectivité :

« Une pression fonciere accrue et I'élévation des prix de référence

+ Des opérations qui n'aboutissent pas et laissent « en plan »
ferrains ou immeubles

« Des biens et des prix déconnectés des moyens locaux

« Un désengagement des communes dans la production de
logements ou de terrains constructibles (moins d'opérations en
régie)

* VEFA: Vente en Etat Futur d’Achévement

Terres
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Source et extraits: Villes Vivantes, diagnostic pré-opérationnel OPAH,
fraitements MAJIC Il
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Un territoire d’accession sociale, d'abord privée

L'accession sociale est présente dans :

Ter‘_(i_'l

«Urbaing

L'ancien qui, jusqu'd maintenant, permet aux ménages
d'acquérir un bien aisément et d'y faire des travaux selon
leur rythme, leur capacité, avec le soutien d'amis/famille
(selon le principe du coup de main et de I'auto-
réhabilitation). Depuis 2022, le programme AggloRénov a
permis & 25 primo-accédants de bénéficier de subventions
pour des travaux, suite a leur acquisition. Pour un montant
moyen de travaux de 12 500€ HT par logement, la CA2B et
les communes partenaires apportent 40% de subvention.
Les objectifs initiaux (30 dossiers sur 5 ans) sont
pratiguement atteints au bout de 2 ans de programme. Il y
a donc une forte demande sur ce type d’accession.

Par la construction neuve dans les communes disposant de
lots & batir & des prix frés modérés (10 €/m2, lot & 15 000€)
. et avec le méme principe de rédalisation que dans
I'ancien (coups de main, auto-construction, ...). Dans le
contexte actuel d'inflation et d’augmentation des taux
d'intérét des préts bancaires, beaucoup de projets de
primo-accédants ont été reportés voire annulés.

oA Bz

0000

RENOV,
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L’accession sociale par la vente de logements sociaux

La vente de logements sociaux par les bailleurs est désormais systématique, et est inscrite dans leur CUS.

Selon le bilan établi en 2022 par la DDT, sur un programme de vente d’environ 47 logements par an, 25 logements ont été vendus en

2019 et 2020 sur le territoire. Ce ne sont que des logements individuels.

Sur I'ensemble de leur parc :

« DSH: 196 ventes 2021-2026 ; 98 sont aujourd’hui commercialisés.
* |AA : 148 ventes 2019-2025 ; 73 sont en commercialisation.
« SLH prévoit 5 ventes annuelles sur I'ensemble de son patrimoine et n'en propose pas sur le territoire.

Bien que les ventes soient modérées dans les faits
sur le fterritoire, elles ne sont pas sans impact et
renconfrent une cerfaine opposition dans les
collectivités. D'une part parce que ces dernieres
ressentent la tension locative. Mais aussi parce
qgue la plupart du temps, elles ont apporté un
soutien financier non négligeable : foncier,
viabilisation, subvention, ...

Enfin, parce que nombre de ces ventes I'ont été
dans des communes ou le parc est modeste et ou
les bailleurs viennent peu (re)construire.

Le principe de reconstruction par les bailleurs est
donc un vrai sujet, notamment aujourd’hui au vu
de la pression sur le locatif social — un délai de 10
années pour la reconstitution du parc en
commune SRU comme prévu par |AA, peut
sembler un engagement insuffisant.

Les CUS pourraient intégrer un pourcentage de
locatifs sociaux vendus a leurs occupants. Le PLH
pourrait également exiger des modalités de
reconstruction.

Terres
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Ventes logements sociaux 2016-2022 (ppT)

L'Absie 7
Argentonnay

Bressuire

Boisme

Cerizay

Combrand

La Chapelle StLaurent
La Forét sur Sévre

Largeasse

La Petite Boissiére

Le Pin

Mauléon '_I_|

Moncoutant-sur-Sévre
Saint Amand sur Sevre m
Voulmentin - t t t t t

0 1 2 3 4 5 6

i ventes a l'occupant H Ventes hors occupants
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Des risques pour le maintien d’'une accession a coit maitrisé et pour tout type de ménages

Des risques de blocage suite 4 :
 lararéfaction de I'offre de terrains
+ "augmentation des prix fonciers et de I'ancien

* la hausse des colts du de matériaux et I'application de normes
plus exigeantes (RE 2020, sismiques, ...)

« linflation et les taux d'intérét
« lesrégles d'emprunt (35 % des revenus)

Les capacités d'emprunt sont mises en difficulté avec [I'inflation.
Jusgqu'en 2022, les taux d'emprunt immobilier étaient proches de 1 %
(y compris sur de longues durées de remboursement). Cet argent peu
cher a permis d'absorber I'augmentation des prix immobiliers, des
matériaux et des exigences environnementales (RT 2012, ...).

Depuis 2022, I'inflation remonte, les prix se stabilisent mais ne diminuent
pas alors que la pression sur le parc ancien a été trés sensible
récemment.

La force du territoire : une accession bon marché, des travaux auto-
réalisés en partie deviennent plus difficile face aux prix, aux normes,
aux taux d'emprunt, etc.

Les conditions d’emprunt sont plus difficiles et concernent moins de
ménages comme l'illustre le graphique ci-contre.

Bien évidemment, il s'agit d'une illustration et les ménages comptent
souvent 2 revenus, pas forcément déclarés conjointement. Et, bien
souvent, un apport initial permet d’'aller vers des biens d'un montant
plus élevé.

Pour autant, compte tenu des niveaux de revenus locaux et de
I’évolution des prix, il y a une grande attention & avoir pour maintenir
I'accession abordable.

Terres
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Capacité d'emprunt des locataires - revenus 2020
(Filosofi, meilleurstaux.com, DVF - traitement Terre Urbaine

900 71
800 1
700 + 140000€
600 + 120000€
5oo + 100 000€
400 1
300 1
200 1
100 1

0 ¥ t t t 1 t 1 1 +
1er décile 2¢ décile 3¢ décile 4 décile 6¢ décile 7¢ décile 8¢ décile 9¢ décile

B |ocataires Parc privé M Locataires Parc social

Lecture du graphique :

a gauche : niveau des remboursements mensuels pour un emprunt
sur 25 ans par rapport aux revenus annuels par décile

un emprunt de 100 000€ revient & rembourser *500€ par mois. Cela
n'est accessible qu'aux ménages du éeme décile du parc locatif
privé et a ceux du 8éme décile logés en HLM.

Taux : 3,43 % assurance comprise
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Un intérét renouvelé pour le parc ancien, mais une construction neuve qui diminue

L'évolution du nombre de logements neufs commencés sur la
décennie 2010 interroge. Alors que les tendances, jusqu'au
début de la décennie 2010, étaient proches de 350 logements
mis en chantier par an (c'est sur ces constats que le précédent
PLH avait été élaboré), ce nombre a diminué pour avoisiner les
180 logements annuels sur les 5 dernieres années. L'offre en
terrains & batir reste pourtant conséquente, et on ne peut pas
parler de pénurie fonciére & I'heure actuelle. Les prix étaient
également restés contenus, et les taux bancaires favorables.

L'augmentation des colts de construction du fait de la mise en
ceuvre de la RT 2012 et de nouvelles normes sismiques a
compter de 2012 peut expliquer en partie ce phénomene.

1200
1000
BOO
600
400

200

2010 2011 2012 2013 2014 2015

== J==Nombre de mutations dans l'ancien

Sources : DV3F et sit@del2
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Ce constat est & mettre en lien avec une autre tendance lourde
de cette décennie I'augmentation forte du nombre de
mutations dans le parc ancien, qui a doublé pour atteindre
quasiment 1000 mutations en 2021. Au dire des communes, ce
phénomeéne se serait poursuivi voire amplifié en 2022, et serait
tout juste en train de ralentir (début 2023).

Les deux courbes, mises en regard I'une de I'autre, permettent
d'esquisser I'hypothése selon laquelle I'intérét des acquéreurs
s'est déporté vers I'ancien durant cette décennie.

2021

2016 2017 2018 2019 2020 2022 2023

== Nombre de logements commencés (neuf)

PLH du Bocage Bressuirais
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Des loyers du parc privé en hausse, variabilité des loyers du logement conventionné

Suite logique du renchérissement des prix de I'immobilier a I'achat, les loyers du parc privé augmentent également. Ainsi, alors que
le diagnostic pré-opérationnel de I'OPAH-RU faisait état de loyers mensuels moyens dans le parc privé autour de 7,3 €/m? pour la
ville de Bressuire (source: Meilleursagents.com), la méme source indique au 1¢" mars 2023 une valeur moyenne de 9,3 €/m?2.

Bien que l'indice de confiance de cette donnée soit & prendre avec une certaine prudence, la tendance est bien I et on parle
donc d'une augmentation de quasiment +30% en 4 ans.

Pour I'ensemble des communes de la CA2B, les loyers moyens se situent désormais autour de 8 €/m?2. Des loyers plus bas sont
pratiqués sur de nombreuses communes, mais le gros du parc locatif privé se trouve dans les communes polarités du territoire.

Le diagnostic préalable & I'OPAH-RU indiquait déjd que « le décalage avec les loyers de relocation indiqués par les professionnels
de I'immobilier est important. Ainsi, pour un logement de 95m? & Bressuire, le différentiel de revenu sur 9 ans entre conventionnement
et loyer libre est de I'ordre de 20 000€. Ce décalage n'est pas rédhibitoire si on se place dans I'hypothése d'une réhabilitation aidée
et si on prend en compte les abattements fiscaux liés a la location conventionnée.

Avec I'augmentation du prix des loyers constatée, ce décalage s'agrandit et pourrait d terme remettre en question I'intérét porté
aux conventionnements de loyers.

Avec la mise en place du dispositif fiscal Loc’ Avantages en mars 2022, les niveaux de loyers conventionnés sont calculés au regard
du marché local observé pour 2 ans (défini au vu des transactions repérées sur les sites tels que meilleurstaux.com, leboncoin...).

3 niveaux de loyers : Faye

« Loc 1 :loyer situé a 15% en dessous des loyers du marché En 2022, . qufres I'Abbesse,

+ Loc 2:loyer situé & 30% en dessous des loyers du marché pour un logement de 63m? Bressuire | communes Geay,

« Loc 3:loyer situé & 45% en dessous des loyers du marché CA2B Gg;}?fggn'
Loyer de marché 7,36 575 5,66

Au 1¢€r jCanier 2024, les niveaux de |Oyer5 LOC’AVOI’\TOgeS LOC 1 conventionnement & loyer

ont été actualisés et ils ont été précisés par commune. intermédiaire 6,26 4,89 4,81

Cela ameéne a des écarts importants par rapport & 2022 et LOC 2 conventionnement & loyer|

enfre communes. Ainsi, par exemple, on note une social 5,15 4,03 3.96

progression de + 45% a I'Absie ou + 49% a St Amand sur LOC 3 conventionnement & loyer|

Sévre alors qu'a Moncoutant sur Sévre ou & la Chapelle St trés social 4,05 3.16 3.11

Laurent, - 4%.
Questionnement sur les modalités de calcul de ces loyers
plafonds et de cette grande variabilité : quid dans 2 ans 2

En 2019, pour un logement de 63m2 le montant plafond de loyer
conventionné social était de 5,4€/m? et le montant plafond de loyer
conventionné tres social : 4,32€/m? sur tout le territoire.

Terres ) * " |
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Des stratégies foncieres des communes majoritairement tournées vers I'offre en lotissement

Les lotfissements représentent sur la derniere décennie
environ 40% de [l'offre en logements produite sur
I’ Agglomération. lls concentrent une large partie de I'action
fonciere des communes. Ainsi, la programmation des zones
AU établie dans le PLUi sert de guide pour les acquisitions
fonciéres par les communes, pour « préparer les futurs
lotissements ».

Les documents d’urbanisme (SCoT et PLUi) existants ont déja
largement |imité les possibilités d'extension au-dela des
enveloppes urbaines.

Dans un contexte de raréfaction des possibilités de
développement en extension de I'urbanisation (trajectoire
ZAN & appliguer dans les documents d'urbanisme), ce
modele de développement par « anticipation de la
prochaine extension » risque d’'étre mis a mal.

Ce changement des regles du jeu, dont les contours restent
a définir lors de la prochaine révision des documents
d'urbanisme locaux (SCoT/PLUi), va donner un intérét plus
important a la valorisation des gisements fonciers et
immobiliers existants au sein des enveloppes urbaines
constituées.

Terres
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Bourg de Clazay (commune de Bressuire) : la commune est

propriétaire du futur lotissement zoné AU au nord-est du bourg
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Des prémices de stratégies foncieres favorisant le renouvellement urbain

Dans le cadre de la mise en ceuvre des programmes de
revitalisation des centres-bourgs (programmes natfionaux
Action Cceur de Ville, Petites Villes de Demain aqinsi que
dispositif régional de revitalisation des petits et moyens
urbains) et via le programme AggloRénov (combinant une
OPAH et une OPAH-RU), le travail sur le recensement des
biens immobiliers béatis ou non bdatis vacants ou d réhabiliter
a été réalisé ou est en cours notamment sur les communes
polarités du territoire.

Les études complémentaires menées dans le cadre du
programme AggloRénov sur des Tlots dégradés permettent
d'aller plus loin encore, en identifiant les outils & mettre en
place et les partenaires a mobiliser.

Ainsi, les communes polarités commencent & utiliser les outils
juridiques tels que : les ORI (Opérations de restauration
immobiliere), mais aussi les différents types de DUP :

« DUP projet (aménagement)

« DUP réserve fonciere simplifiée (pour des OAP pour mixité
sociale par exemple, utilisé & Mauléon ou & Bressuire sur le
territoire)

« DUP Vivien (si arrété de péril ou irémédiable)

« DUP Opération de Rénovation Immobiliere

Terres
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Tous ces outils sont des outils techniques qui peuvent paraitre
complexes, et qui nécessitent une ingénierie qui n'est pas
foujours disponible dans les communes.

A dire d'acteurs de I'OPAH, un manque de connaissance de la
part des communes des outils & mettre en place se fait ressentir.
Ainsi, par exemple, les arrétés de péril ne sont pas toujours pris
dans les temps. lls sont pourtant nécessaires avant de procéder
aux acquisitions pour débloquer les subventions de I' ANAH.

Quelques communes ont également fait appel aux services de
I'Etablissement Public Foncier Nouvelle-Aguitaine pour les
accompagner sur des projets ciblés.

Depuis 2015, une convention cadre a été établie entre I'EPF et la
Communauté d'Agglomération. Des conventions
opérationnelles ont été passées avec plusieurs communes
(Bressuire, Moncoutant, Nueil-les-Aubiers, Mauléon, Combrand,
la Forét et Faye I'Abbesse). Les niveaux réels d'intervention
varient. L'acquisition du foncier se faisant encore assez
facilement et raisonnablement, I'EPF n'a pas été souvent
mobilisé. Par contre, sur la commune de Mauléon, dans le cadre
d'un projet complexe nécessitant des expropriations, I'EPF est
intervenu. En revanche, peu d'interventions sont & signaler sur la
ville-centre de Bressuire, en raison notamment de fonciers déjd
acquis par la commune et avec des opérations de
requalification de friches urbaines en cours.

Pour les futures sollicitations, I'EPF attend des communes qu’elles
présentent des dossiers sur lesquels une réflexion préalable a
déja été menée par la commune : programmation, co(t
prévisionnel ... Ce montage des dossiers préalable peut étre un
frein pour les communes non dotées d'une ingénierie dédiée.

PLH du Bocage Bressuirais
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Un nombre de logements neufs commencés bien inférieur aux objectifs : 367 logements par

an, dont 330 logements neufs par an

En faisant un zoom sur les objectifs du PLH précédent, on
s'apercoit que la réalité de la production de logements
neufs a été bien en-decd des objectifs qui étaient alors
affichés pour la période 2016-2021.

Avec un peu plus de 2 200 logements commencés sur la
période, la construction neuve n'atteint pas les objectifs.
Seulement 46% de I'objectif a été atteint.

Dans un contexte de trajectoire ZAN et d'objectifs de mixité
sociale & atteindre, la mise en ceuvre de ces objectifs et leurs
effets démographiques méritent d'étre examinés notamment
au regard de la mobilisation du parc existant.

La tendance est la méme sur I'ensemble du territoire.

Construction neuve répartie par secteur de 2016 - 2021
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La satisfaction des besoins

Un point mort relativement faible : + 100 logements /an gréce 4 :
* un renouvellement du parc par la mobilisation du parc
ancien, des batiments transformés, etc.

+ une diminution de la taille moyenne des ménages ftrés
contenue (2,33 & 2,30) malgré la hausse des familles
monoparentales et le vieillissement

La production neuve t 175 logements/an permet d'assumer le
point mort et d’accueillir une population nouvelle

De fortes capacités de progression grace a :

» la valorisation des logements vacants (« Agglo rénov », arrivée
d'investisseurs, projets urbains) qui se ferait déjd sentir dans les
recensements les plus récents

+ la transformation du patrimoine agricole identifié dans le PLUi

+ linvestissement locatif du parc urbain (division de logements,
mobilisation d’'immeubles vacants, efc.

Une attention : les besoins liés au desserrement des ménages

Il s'agit d'une variable sociétale et démographique sur laquelle il
y a peu de prise. Encore faible gréce d une taille moyenne des
ménages contenue, il risque cependant d'étre plus élevé dans
les années & venir du fait du vieillissement de la population.
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évolution du parc de
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2014/2020 = 867
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Le point mort
- (besoin en logements
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constante)

73 logements /an
disponibles

168 habitants/an
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Une dynamique de limitation de la consommation
fonciere engagee
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La consommation d'espaces naturels et I'artificialisation des sols au sein de la CA2B

Chaque année en France Métropolitaine, 24 000 hectares
d'espaces naturels, agricoles ou forestiers ont été
consommés en moyenne sur la derniere décennie, soit
I'équivalent de 5 terrains de football par heure. Face a ce
constat de consommation excessive des espaces naturels, la
France s'est fixée, dans le cadre de la loi «Climat et
Résiliencen adoptée en 2021, I'objectif d'atteindre Zéro
Artificialisation Nette des sols (ZAN) en 2050.

Le ZAN vise d mieux prendre en compte les conséquences
environnementales de la construction et de I'aménagement
des sols en luttant contre I'artificialisation sans pour autant
négliger les besoins du territoire en équipements, logements
et infrastructures.

Le but est, dans un premier temps, de réduire la
consommation d'espaces d'au moins 50% sur la période
2021-2030 par rapport & la consommation constatée sur la
période 2011-2021.

Dans un second temps et par tranches de 10 ans (2031-2040
et 2041-2050), la loi introduit I'obligation d'aller vers le Zéro
Artificialisation Nette (ZAN) & I'horizon 2050.

Le ZAN promeut la sobriété fonciere et a la densification en
s'appuyant notamment sur la séquence « éviter, réduire,
compenser » (ERC) ayant pour objectif d’éviter les atteintes
a l'environnement, de réduire celles qui n'ont pu étre
suffisamment évitées et de compenser les effets notables qui
n'ont pu étre ni évités, ni suffisamment réduits.

" ocwr B 0ggo
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Sur la CA2B,

Entre 2009 et 2021, 927 hectares de surfaces naturelles ont
été consommeés sur le territoire intercommunal.

Le premier poste de consommation est I'nabitat avec
563 hectares consommeés en un peu plus d'une décennie.

Habitat 563,3 512
Activité 209,9 191
Route 95,2 8,7
Mixte 8,5 0,8
Ferrov 0,1 0,0
Inconnu 50,8 46

Source : portail de I'artificialisation, Fichiers Fonciers Cerema retraités,
données au 1¢rjanvier 2022

Le SCoT précise dans son bilan que le territoire ne doit pas
dépasser 452 ha de consommation fonciére environ pour la
période 2017-2031 dont :

« 182 ha dans les zones économiques
« 225 ha pour le développement de I'habitat
» 40 d 45 ha pour les équipements
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43



La consommation fonciére liée a I'habitat programmée au sein du PLUi de la CA2B

Le PLUi CA2B approuvé le 9 novembre 2021 engage une
stratégie de limitation de la consommation fonciére et fixe la
limite de la consommation d'espace a vocation d'habitat
115 hectares maximum sur 10 ans. Pour rappel, I'objectif du
SCoT s'établit a 225 hectares & I'horizon 2031, soit 15
hectares par an.

En matiere d'habitat, le PLU identifie 190 hectares de zones
1AUh et 2AUh. Sur ces 190 hectares, 115 hectares
sont effectivement en extension des enveloppes urbaines.

La programmation du PLUi fixe des objectifs de nombre de
logements et de densité minimale pour chaque secteur &
vocation d'habitat et souhaite étre plus verfueux que ce qui
est attendu par le SCoT.

Ainsi, les objectifs de densité minimum varient entre 9 et 21
logements/hectare et |'objectif moyen est de 16 logements
par hectare. Par secteur, la densité moyenne est de :

+ 16 logements/hectare pour le secteur « ville centre et
poles structurants »

+ 15 logements/hectare pour le secteur « zones de
développement périurbain »

+ 12 logements/ha pour le
développement rural ».

Les niveaux de densité dépassent les objectifs du SCoT
qui prescrit enfre 12 et 15 logements/ha minimum selon les
secteurs et soulignent I'engagement de la collectivité
dans la lutte contre I'étalement urbain.

secteur « zone de

Répartition des zones 1AUh et 2AUh a vocation d’habitat (enveloppe urbaine / extension)

Zones 1AUh Zones 2AUh Total

En enveloppe urbaine 72.6 2.3 74,9
En extension 101.7 133 115
Total 1743 15.6 189.1
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Appartenance au secteur du SCoT
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3 - POLITIQUE DE LA VILLE ET LOCATIFS
SOCIAUX
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Un parc locatif social bien installé
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Un parc locatif social bien réparti, mais plutét urbain

Le parc est localisé essentiellement dans les pdles urbains :
» Bressuire (30%)

« Cerizay (19%)

* Nueil Les Aubiers (11%)

* Mauléon (10,4%)

*  Moncoutant sur Sévre (6,8%)

- Argentonnay (3,7%)

Presque toutes les communes disposent de locatifs sociaux,
d l'exception de : Neuvy-Bouin, Saint Paul en Gatine et
Trayes, toutes 3 a I'extréme Sud.

2 881 locatifs sociaux au 1€ janvier 2022 répartis chez trois
bailleurs :

» Deux-Sévres Habitat : 2184 logements
« Immobiliere Atlantic Aménagement : 569 logements
« Sévre Loire Habitat : 128

Terres
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Répartition des logements locatifs sociaux
par commune et par bailleur en 2022

RPLS par comrmune et par bailleur
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Avec des logements individuels

2/3 des locatifs sociaux sont des logements individuels.

16 communes posseédent exclusivement des locatifs
individuels.

Les communes les plus urbaines ont le plus de collectifs,
soit du fait de I'histoire économique et de l'intensité des
besoins au moment de la construction (par ex. Cerizay)
auquel s'ajoute le fait urbain comme Bressuire, ou les
collectifs sont largement maijoritaires (65%). C'est la seule
commune dans ce cas.

L'offre en individuel semble donc plutdt bien insérée dans
son environnement ou la maison avec jardin est privilégiée.

On pourrait penser que le collectif trouve plus difficilement
preneur localement car moins en adéquation avec I'attente
en milieu rural. Ce qui n'est pas completement vrai car :

- il a l'avantage de proposer des logements difficiles &
trouver ailleurs (petits logements ou trés grands
logements),

+ la demande augmente fortement,

* la population immigrée ayant des pratiques de vie
communautaire semble s'étre adaptée aux collectifs
bressuirais,

+ le développement trés modeste du parc locatif social
depuis plus de dix ans entraine un repli sur tout locatif
disponible.

Terres
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fOCAGE B

Répartition des logements locatifs sociaux par commune
et par type (individuel ou collectif) en 2022
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Des logements familiaux

L'offre est concentrée sur des logements de type 3 a4 :82 %.

Elle est donc parfaitement adaptée pour accueillir des familles,
qui s'y sentent bien et restent en général dans leur logement
(en I'absence de projets d'accession ou de changements de
vie).

En revanche pour la décohabitation des jeunes, les personnes
sans enfant, les célibataires, les grandes familles, etc., I'offre est
beaucoup plus réduite, voire inexistante dans la plupart des
communes et bourgs du territoire.

De la méme maniére, les familles dont les enfants grandissent
et les personnes &gées s'organisent dans leur logement initial,
sans adaptation de ce dernier a I'évolution de la taille du
ménage.

Dans ce contexte, seule la ville de Bressuire assure une offre un
peu plus conséquente en petits logements avec 17 % de T2.

A noter cependant le cas particulier de la commune du Pin qui
propose un parc collectif et de petits logements avec un tiers
de T1 et T2, correspondant au parc dédié d Emmals et aux
logements des compagnons.

Taille des locatifs sociaux (RPLS 2022)
2%
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W2 pieces
M 3 pieces
W 4 pieces
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Répartition des logements locatifs sociaux par commune
et par taille {en nombre de piéces) en 2022
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Un parc déja ancien

Plus de la moitié (55%) des locatifs sociaux du territoire a plus de
30 ans. Ce taux s'éleve a 70 % & Bressuire.

Dans les autres communes SRU, il est aux environs de 50 %
(entre 48 et 52 %) sauf a Nueil-les-Aubiers (45 %). Dans cette
commune ainsi qu'a Mauléon et Moncoutant, il y a un relatif
équilibre avec la période qui a suivi (décennie 90 jusqu’en
2005).

L'autre fait notable est par conséquent la grande faiblesse du
parc récent : 4% date de moins de 5 ans soit 118 locatifs, en lien
avec un faible engagement dans de nouveaux projets jusqu’a
une période récente, les bailleurs s'orientant plutét sur la
réhabilitation de leur parc existant.

L'ancienneté de cette implantation est & relier avec la
présence de |'opérateur historique Habitat Nord Deux-
Sevres, qui fut un partenaire trés actif.

Depuis le 1¢ janvier 2019, avec la fusion d'Habitat Sud Deux-
Sevres et de Habitat Nord Deux-Sevres, Deux-Sévres Habitat est
devenu le premier bailleur social du département, ou
I'agglomération niortaise représente un poids remarquable et
capte de nombreux projets.

Aujourd’hui, les bailleurs affichent néanmoins la volonté de
produire plus sur le territoire, en réponse & la demande actuelle
et aux engagements pris dans les Contrats de Mixité Sociale.

Terres
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Répartition des logements locatifs sociaux par commune
et par ige du logement en 2022
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Répartition des logements locatifs sociaux par commune
selon la part des logements classés F ou G au classement
DPE {consommation d'énergie) en 2022

Encore des besoins de rénovation énergétique

RPLS par commune selon la part des logements classas F ou G en DPE
100 Aucun Ingement social

La majeure partie du parc social présente de bonnes catégories

[0 Moins de 5%
DPE énergie : 51 0%
) . N B 104 20%
+ 22,5% en categorie A, B et C (avec méme plus de A que de B) B - 2o

« 35%en catégorie D
« 27 % en catégorie E

« Les catégories G ont désormais quasiment disparu (1 % du
parc), soit presque dix fois moins que ceux en catégorie A.

Mcalgré cela et en lien avec son ancienneté, le parc locatif
présente un nombre conséquent de logements en catégorie F: 14
% soit 402 logements.

Les bailleurs ont donc encore de gros fravaux de rénovation
énergétique, principalement dans les communes SRU :

* Bressuire : 113

« Cerizay :78

* Mauléon : 52

« Moncoutant sur Sévre : 35

* Nueil Les Aubiers : 77

C’'est également le cas dans des communes au parc modeste,
mais oU la part de locatifs en catégorie F et G est conséquente et
demande des travaux urgents au regard des exigences de la loi :
Bretignolles, Chiché, Faye |'Abbesse, ... En effet, dans ces
communes, le parc est tel, que I'arrét de la mise en location
pourrait avoir un fort effet de réduction de I'offre.
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787 locatifs conventionnés en complément

Outre le parc locatif social des bailleurs, le parc conventionné
correspond 4 plusieurs  types de logements  ou
d'hébergements. Ce sont par exemple les logements en foyers
résidences, les lits d’'hébergement, les logements communaux,
les logements locatifs privés, etc. Dés lors qu'ils sont
conventionnés, ces logements entrent dans le décompte SRU.

Sur le territoire intercommunal, 210 logements communaux
conventionnés ont été recensés. Certaines communes en
possedent sans conventionnement.

Selon les entretiens réalisés avec elles, elles pratiquent des
loyers s'apparentant au locatif social. Cela permet de
compenser I'absence des bailleurs sociaux, peu intéressés par
les projets en petites communes sans moyens de mobilité
publique ni de services.

La CA2B a pris ce phénoméne en compte avec des régles de
financement spécifiques du locatif public communal et a
programmé 350 000 €.

A noter : les aides CA2B sont actuellement réservées & la
production de logements dans du bati ancien ou en neuf suite
d une opération de renouvellement urbain.

Ensuite, au regard de la difficile mobilisation des bailleurs HLM
sur ces communes, le réglement de subvention mériterait
d'étre actualisé afin de mieux prendre en compte les
opérations en construction neuve.
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Parc locatif social conventionné haors bailleurs
par commune au ler janvier 2021
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Le privé conventionné a développer

Parallélement au parc public, le développement
du parc privé conventionné est également
programmé avec Agglorénov avec des objectifs
2022-2026 de 90 logements locatifs conventionnés
(54 en OPAH RU et 36 en OPAH).

Un logement conventionné est une habitation
dont le propriétaire a conclu une convention
avec I'Etat. Ce dernier doit ainsi louer son bien
sous certaines conditions : durée du bail de 6 ou 9
ans, montant du loyer plafonné, locataire a faibles
ressources.... En échange, le bailleur pourra
profiter d'avantages (déductions fiscales ou
versement d'aide).

Se pose néanmoins la difficulté d'équilibrer des
opérations dés lors que les prix de I'ancien et des
fravaux augmentent. Par ailleurs, la hausse des
loyers privés concurrence fortement I'attractivité
et la compétitivité du conventionnement malgré
les aides.

Avec I'actualisation & la hausse des niveaux de
loyers Loc'Avantages applicables pour les baux
conclus ou renouvelés a partir du 1¢ janvier 2024,
la dynamique de conventionnement est relancée
amenant la CA2B & augmenter les objectifs de
production de logements locatifs conventionnés
pour les 3 prochaines années: 2024 & 2026.
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Source : Copil AggloRénov, février 2023 et avril 2024, bilan années 1 et 2
Nb de dossiers agréés par I'ANAH en 2022 et 2023:

8 + 4 logements en OPAH
17 + 12 logements en OPAH-RU

Subventions réservées :

ANAH : 546 128€ + 360 590€
AGGLO 2B : 199 160€ + 172 351€
COMMUNES :92839€+ 116 619€
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5 communes concernées par I'article 55 de la loi SRU*

Avec la création de la Communauté d'Agglomération en 2014, les
communes de Bressuire, Cerizay, Mauléon et Nueil-Les-Aubiers ont été,
de fait, concernées par l'article 55 de la loi SRU.

Aprés avoir été exemptées sur la premiere période triennale 2017-2019,
Mauléon et Bressuire ont été reconnues déficitaires sur la période
triennale 2020/2022. Cerizay et Nueil Les Aubiers ont été exemptées au
regard de leur taux dépassant ou proche des 20%. Quant & Moncoutant
sur Sévre (commune nouvelle créée en 2019), elle fut exemptée sur sa
premiere période triennale 2020/2022. un contrat de mixité sociale a été
alors mis en ceuvre sur les communes de Bressuire et de Mauléon.

Pour la période triennale 2023-2025, seule Cerizay a été exemptée, le
taux de logements locatifs sociaux dépassant les 20%. Les communes de
Bressuire, Mauléon, Moncoutant sur Sevre et Nueil-les Aubiers ont été
reconnues déficitaires. Au vu des objectifs de production & atteindre, un
nouveau confrat de mixité sociale (nouvelle version issue de la loi 3DS) a
été mis en place & Bressuire, Mauléon et Moncoutant sur Sévre.

Il est rappelé toutefois que dans le cas de communes issues de fusion,
comme c'est le cas pour Bressuire, Mauléon et Moncoutant sur Sévre,
leur organisation urbaine et spatiale éclatée est particulierement
pénalisante dans le cadre de l'interprétation de la loi SRU. Il s’agira ainsi
au-deld des objectifs de rattrapage SRU stricto sensu, d'étre vigilant d la
qualité des opérations, d la recherche d'un équilibre social de I'habitat
et de mixité sociale & la mesure du territoire.

Pour autant, la demande exprimée actuellement confirme le besoin de
développer des locatifs sociaux.

Taux des communes SRU (DDT 79 - RPLS 2022)
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Parc locatif social conventionné CA2B 1/01/21 (DDT 79)

W Jogements foyers
résidences, lits

B personnes physiques, SCI
et autres
¥ logements communaux

IAA

H DSH

*Communes de plus de 3 500 habitants, appartenant & une agglomération de +
50 000 habitants comprenant une commune + 15 000 habitants.

Objectif : un nombre de locatifs sociaux supérieur a 20 % du total des résidences
principales & horizon 2025.
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_ e OCAGE BhiAsiRAl
«Urbaing

PLH du Bocage Bressuirais 54



5 communes concernées par I'article 55 de la loi SRU

Moncoutant| Nueil Les fotaux
2022 Bressuire | Cerizay Mauléon \ . communes
sur Sevre Aubiers SRU
nombre de résidences principales! 8 980 2 090 3511 2 323 2 287 19 191
nombre de logements locatifs sociaux 1112 580 385 243 421 2741
faux de LLS 12,38% 27.75%, 10,96% 10,46% 18,40% 14%
déficit SRU au 01/01/2022 684 -162) 317 222 36 1 097
Programmation LLS 2020-2022 | 142 19] 69 19 43 279
Objectifs de producﬁov;| Moncoutant!  Nueil Les totaux
de logements estimés| Bressuire | Cerizay Mauléon sur Sevre Aubiers communes | totaux CA2B
au vu du PLUi et de la loi SRU SRU
objectifs PLUi production globale de logts 99 30 48 25 30 225 347
aran
objectifs PLUI LLS2 par an 20 4 11 4 4 43 52
objectifs SRU LLS avec CMS par an3
(au vu du déficit SRU au 01/01/2022) 57 g 26 18 12 113 120
objectifs SRU LLS avec CMS par an3 (% par
commune) 62% 0% S54% 72% 41% S50% 33%

Or selon les CUS des bailleurs sociaux et les CMS précédents, la capacité cumulée des 3 bailleurs sur le territoire CA2B est évaluée a

environ 65 logements par an.

'RP: données DHUP
2 LS = Logements Locatifs Sociaux

3si application stricto sensu sans tenir compte de la dynamique de production réenclenchée.
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Des Contrats de Mixité Sociale pour redynamiser la production

Deux premiers contrats de mixité sociale ont été
signés en 2021 sur les communes de Bressuire et
Mauléon.

lls ont permis de négocier une production plus
soutenue gréce aux engagements réciproques
Etat/commune/CA2B/bailleurs permettant d’adapter
I'effort de production au regard des exigences de la
loi SRU.

Avec la loi 3DS, de nouveaux contrats de mixité
sociale ont été précisés.

Ainsi, pour la nouvelle période triennale 2023/2025, il
s'‘agit de redéfinir deux nouveaux contrats de mixité
sociale pour Bressuire et Mauléon.

Par ailleurs, un contrat de mixité sociale a aussi été
défini sur Moncoutant sur Sévre au regard de son
déficit en logements locatifs sociaux.

Te ‘i‘il CUNFT "E:g"s . OQQ"O
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s Objectifs s
Objectifs SRy | OPiectifs avec cCMs | Obiectifs
2020-2022 | Lo 0 . | surlapériode | oo SV
2021-2023
Bressuire 324 225 200 171
Mauléon 149 105 91 79
Nueil-Les-Aubiers 11 30 / /
Moncqu’ron’r sur 37 55 / 55
Sevre
TOTAL 521 415 291 305
communes SRU
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Politique de la Ville : Valette, un petit quartier prioritaire

Cuame promare de s pncue o la i
Lerue o bmvie o s 5t cnd Vol pubigus, cebe-oi sk éputde e iy de ol

4 00 i b Particie 1 eha tdermt 1° 2010 s 90 et 20
ectfie ot lo décret & 20151138 dy 14 septembee 2015

Situé au Sud-Est du centre-ville de Bressuire, le quartier Valette
fait I'objet d'un contrat de ville depuis 2015.

C'est un petit quartier avec environ 500 logements pour 1 173
habitants : 393 locatifs sociaux répartis entre Deux-Sévres
Habitat (362) et Immobiliere Atlantic Aménagement (31), sur
un périmétre de 22 ha. Au-deld de la densité de locatifs
sociaux, Valette rassemble également la moitié des collectifs
sociaux de la ville.

En limite urbaine, le passé rural (avec des percées visuelles sur
la campagne) coétoie des aspects urbains déclassés et hors
norme au regard de I'urbanisme environnant.

Il inteégre des bdatiments collectifs locatifs (R+2 & R+4), souvent
sur rez-de-chaussée surélevés pour intégrer la pente, et des
pavillons insérés au coeur du périmetre, le plus souvent
occupés par leur propriétaire.

Le quartier propose de grands logements (131 T3, 121 T4 et 40
T5). Selon I'évaluation du contrat de ville, il est constaté peu _ et
de rotation sur les TS, les grandes familles y restent. ' GHUSIAR AT S ST P Immeuble, carré de la

Versenne

Pour autant, il présente également le taux de sur-occupation - et immeuble rue de Boismé
le plus élevé du territoire (7,9 % ; 1,6 % Bressuire ; 1,3 % CA2B).

Ce point serait a relier a I'arrivée récente (10/15 ans) d'une
population d'origine mahoraise et comorienne, attirée par les
emplois et formations du territoire. Une vie communautaire et
I'accueil des nouveaux arrivants dans les logements aménent
d une sur-occupation de nombreux logements (il y aurait un
phénomene similaire dans le centre ancien de Bressuire).

L cpasrtar prortabe est Mot par un polygona de codew b
Lafimita Communaio G5t DSIMT0G B3t Uri A1 o0 CaLOUr rups

Terres
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Politique de la Ville : Valette, un petit quartier prioritaire

Outfre de grands appartements, le quartier propose des

niveaux de loyers tres modestes ce qui le rend fres attractif

pour de nombreux ménages.

La taille des batiments et son peuplement font de Valette un
quartier « différent » a Bressuire.

Selon I'évaluation du contrat de ville et les données du
Compas, « le quartier se caractérise par une population jeune:
39% des habitants ont moins de 25 ans. Concernant plus
précisément la part d'habitants &gés de moins de 15 ans, le
quartier est en 9éme position parmi les 81 quartiers de
Nouvelle Aquitaine avec un taux de 28%.

Un quart des habitants est de nationalité éfrangere et 24% des
familles sont monoparentales.

Le taux de pauvreté est passé de 43% en 2013 & 50% en 2018.

Le faux d'emploi des 15-64 ans est faible : 42 % pour 70 % dans
la CA2B.»

Le quartier possede de nombreux équipements et services et
est situé a proximité du centre-ville de Bressuire. Par ailleurs, 3
adultes relais accompagnent les habitants sur place dans le
cadre de la mise en ceuvre du Contrat de Ville.

Terres
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Répartition par nombre de piéces (%)

1 plca
2phces
Jphces
4 phces

5 picas ou plus

Sourco: SDES, Répertolre du parc loced! sod o 2020

Des loyers particulierement faibles qui peuvent effectivement
rendre complexe I'application des exigences de la CIA (25 %
d'attributions hors QPV aux ménages du ler quartile).

4.2 21
17.6 1.6
421 45,6
30,1 33,4

6,0 43

21
1.6

33.4
43

Moyenne Agglo

Moyenne QPV

surface Prix surface Prix
m? €/m? m? €/m?

T1 33 4,13 47 5,38
T2 48 4,38 50 4,04
T3 64 4,80 63 3,88
T4 77 4,34 75 3,45
T5 88 3,70 89 2,99

source : CIA A2B - 2021

PLH du Bocage Bressuirais
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La Politique de la Ville : Valette, un QPV tranquille a rénover

Le quartier possede de nombreux atouts mais nécessite des
interventions sociales et urbaines nombreuses, que le service
politique de la ville de la CA2B impulse et coordonne via le Contrat
de Ville.

Le secteur de Valette 2 (partie Sud a I'ouest de la rue de Boismé) a
fait I'objet d'une réhabilitation énergétique dans la décennie
2010.

Sur Valette 1, les besoins en réhabilitations restent a satisfaire.

Une étude de projet urbain pour la requalification du quartier de
Valette a été réalisée en 2018/2019. Plusieurs grandes interventions
urbaines et architecturales ont été envisagées alors :

+ larecomposition du Carré de la Versenne avec la démolition et
la restructuration urbaine pour ouvrir I'espace et assurer une
résidentialisation progressive, voire une densification relative sur
les espaces libérés

+ la résidentialisation/réhabilitation des immeubles du Boulevard
Lescure, situés face aux équipements sportifs

+ une réorganisation de la circulation pour apaiser le quotidien

« des connexions douces renforcées et qualifiées avec le centre-
ville

* un axe vert qui dessert et qualifie le cceur du quartier.

Te a C% l'_| cé;f-.‘gi*sﬁ:m mo
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Une rénovation urbaine a reprendre

Suite a cette étude, peu de choses ont été engagées du fait :
« De laréorganisation du bailleur DSH suite a la fusion

+ D’'une position peu proactive des acteurs publics

« D'un besoin avéré en logements

+ De l'dbsence de financements d'ampleur permettant la
restructuration en profondeur du quartier (pas de fonds ANRU
pour ce quartier).

Le Plan Stratégiqgue du Patrimoine de DSH prévoit la
réhabilitation des 120 logements des immeubles bd Lescure &
court terme, sans reprendre le parti pris de la résidentialisation.

Le foncier du quartier, jusqu'alors propriété du bailleur, a été
repris par la ville en 2023, ce qui devrait faciliter une remise &
niveau des espaces publics (cf photo).

Le volet démolition envisagé Carré de la Versenne semble plus
délicat & mettre en ceuvre aujourd’hui dans un contexte de
pression locative, de rareté des matiéres premieres, de
valorisation du recyclage et du co0t de la construction neuve.
Aucune mesure quant au relogement, ni propositions de
constructions préalables aux démolitions n'ont pour I'instant été
précisées.

Le projet urbain de 2018/2019 ne semble ne plus répondre au contexte actuel. En outre, la gouvernance
de projet reste un point central & éclaircir pour un portage partagé.

La définition des attentes, la réécriture partielle du projet et les relations entre CA2B, Ville et bailleur sont
arenouveler pour définir la feuille de route et faire aboutir un projet urbain réécrit ensembile.

Terres
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Le contrat de Ville 2015-2020 du QPV de Valette a été
prolongé jusqu'en 2023 par le Protocole d’Engagements
Réciproques et Renforcés. Différents enjeux ont été repérés par
les signataires :

» ['acces au droit et aux services, I'amélioration du cadre de
vie, la réussite éducative

» la lutte contre les discriminations et les freins a I'emploi,
I'égalité hommes/femmes.

Sur le pilier cadre de vie, 6 objectifs ont été précisés :
« Valider les modalités de mise en ceuvre de I'étude urbaine,
* Mettre en place une recyclerie,

» Participer a I'élaborer de la convention intercommunale
d’attribution,

« Favoriser la présence sur le quartier du bailleur

« Réaffirmer le réle de I'adulte relais de I'agglo dans la gestion
des déchets.

* Créer une cellule de veille Gestion Urbaine de Proximité
(GUP).

frottoirs rue de Boismé
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Des débuts de réponse et des projets a venir
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Un positionnement plus intense de la Communauté d’'Agglomération vis a vis du logement social

La CIL (Conférence Intercommunale du Logement) a été créée
dés 2016. Sollicitée dans un premier temps dans le cadre de la
réalisation d'un diagnostic du parc social et de son occupation,
elle a ensuvite été mobilisée dans le cadre des travaux
d'élaboration du document-cadre de la CIL, de la Convention
Infercommunale d’Atftribution (CIA) puis du Plan Partenarial de
Gestion de la Demande et de l'Information du Demandeur
(PPGDID).

La CA2B et ses partenaires ont fixé des orientations prioritaires en
matiére de gestion de la demande et d'attributions de logements
sociaux, concourant aux objectifs de mixité sociale. La gestion de
la demande est assurée via :

- un dispositif de portail grand public pour le dépdt de la
demande,

* un appui des communes et CCAS,

« la présence des agences DSH (Bressuire et Cerizay) et IAA
(Thouars et Cholet) pour un enregistrement plus local.

Le fonctionnement des CALEOL (Commissions d'Aftribution et
d'Examen de I'Occupation des Logements) a été harmonisé et
inclus une participation plus assidue des collectivités, ce que
confirment les représentants des communes rencontrées. Leur
satisfaction vis-a-vis des CALEOL est général, malgré parfois des
regrets vis-O-vis de candidatures privilégiées par eux, mais non
retenues. Selon eux, un dossier sur trois serait lié aux séparations.

II existe un document-cadre de la CIL et une convention
intfercommunale d'attribution, déclinaison opérationnelle du
document-cadre. Globalement, ces engagements reprennent les
textes |égislatifs concernant les publics du 1 quartile, les
attributions hors et en QPV, la prise en compte des publics
prioritaires, les bilans annuels, etc.

Te%éii (;;2/}. FTr EE‘;;;;;. f);;ﬁ;%;
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La mise en ceuvre des outils relatifs a la politique de
I’habitat:

- Conférence Intercommunale du Logement (CIL),
délibération du conseil communautaire du 23/02/16

» Plan Partenarial de Gestion de la Demande de
Logement Social et d’Information des Demandeurs,
validé pour 2021-2026

« Convention Intercommunale d’Attribution, validée lors
de la CIL du 19 mai 2021 et adoptée en conseil
communautaire du 28 septembre 2021

« Une participation plus soutenue des collectivités
(A2B/communes) aux CALEOL depuis 2020

Attributions 1€ quartile hors QPV en 2022 (source: imhoweb):

31 attributions sur 179 attributions, soit 17,32 % au lieu des 25 %
requis.

Attributions en QPV hors 1er quartile en 2022 (source: imhoweb):
16 attributions sur 20 a Valette, soit 80%, par DSH

Attributions 2022 | dont 1" Quartile %

DSH 125 25 20
IAA 40 4 10
SLH 14 2 14,3

PLH du Bocage Bressuirais
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Locatif social : Une production insuffisante, mais désormais bien soutenue par la Communauté

d’'Agglomération et les communes SRU

Entre le 1¢ janvier 2016 et le 1°" janvier 2022, 178 locatifs sociaux
ont été agréés (cf Porter & connaissance Etat, PLH). Un rythme
d'a peine 30 nouveaux locatifs par an, loin des objectifs de
production inscrits dans le PLH : 55 par an.

Apres une lente progression depuis 2019, un effet majeur s’est
fait sentir en 2022 avec 189 agréments.

Au cours des 3 dernieres années, plusieurs éléments se sont

conjugués pour un changement de tendance :

+ Montée en puissance de la CA2B en matiere de soutien

financier et organisationnel en matiere de politique de

I'habitat,

Mobilisation des communes SRU et de la CA2B suite a la

non-exemption de communes par I'Etat pour la période

friennale 2020-2022

+ Augmentation de la demande en logement social,

« Programmation coordonnée par le service habitat avec

pré-programmation en juillet et demandes de financements

t stabilisées en octobre,

Mobilisation des communes et des partenaires, notamment

autour de projets d"hébergement pour publics fragilisés,

+ Adoption du PLUi (OAP avec un % de locatifs sociaux et
identification de gisements fonciers pour locatifs sociaux),

« Signature en 2021 des Contrats de Mixité Sociale & Bressuire
et Mauléon,

« Arrivées de gquelques promoteurs extérieurs, ...

Te '_“il CUNFT ce 9*“.5 . OQQ!O
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Locatif social : une nouvelle dynamique de
production ...

La programmation envisagée d'ici 2025 et recensée par la
CA2B poursuite la dynamique enclenchée* avec en
moyenne, 110 locatifs sociaux par an jusqu’'en 2025.

II faut cependant garder & I'esprit que nombre de ces
projets sont & I'état d'éventualités et peuvent étre reportés
ou modifiés — le cas récent des Résidences Habitat Jeunes,
des pensions de famille, ... illustre en effet les difficultés
actuelles, tant de tenue des colts que de mobilisation des
entreprises.

Dans le méme ordre d'idée, tous les projets n'ont pas été
portés a la connaissance du service Habitat de la CA2B.

Pour autant le registre tenu par les services de la CA2B
permet d'apprécier la dynamique nouvelle dans laquelle le
territoire et particulierement la ville de Bressuire s'engagent.

On recense ainsi 95 projets pour 666 logements/lits entre 2020
et 2025, sur 17 communes avec une diversification du parc
dans de nombreuses communes.

Répartition des locatifs sociaux 2016-2022 (DDT 79)

2%
i Bressuire
3% 13% u Cerizay
. Geay
i La Forét sur Sevre
i Le Pin
W Mauléon
Moncoutant

Nueil Les Aubiers

1%
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* Pour rappel: A compter de 2020, une démarche collective a été
mise en place par la CA2B avec les communes SRU, I'Etat et les
bailleurs sociaux afin de poser les bases d'un partenariat renforcé.
La CA2B modifie a compter de 2021 son périmetre d'intervention
(qui fait évoluer lintérét communautaire de sa compétence
équilibre social de I'habitat) et ses regles de financement en
faveur de la production du logement locatif social.

Projats locatifs sociaws enregistrés par la Communauts
d' ion du Bocage iraks de 2020 3 2025

|par commune




... pour des projets diversifiés et répartis sur le territoire

De 2019 & 2022, prés de 300 logements ont été financés, soit un
triplement du rythme et un rattrapage des objectifs du PLH.

Une grosse moitié concerne du logement familial traditionnel,
essentiellement PLAI (36%) et PLUS (64%).

Iy a eu trés peu de logements PLS produits jusqu'a présent
compte-tenu du niveau de loyer qui s‘apparentait jusqu’alors
au marché locatif privé.

Plusieurs projets d'hébergements sont programmés et financés
d partir de 2020. Pour autant, ils n'ont pas encore été livrés.

La taille et le type de logements prévus sont plus diversifiés,
mais peinent encore & s'adapter aux besoins avec 1/3 de
petits logements.

70
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Type de logements financés depuis 2019
(source A2B)
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Locatif social : les communes SRU en 1¢' ligne

Les communes SRU sont en 1% ligne de la programmation
enregistrée par les services de la CA2B.

Elles captent 86% des projets ou intentions de projets, soit 580
logement/lits.

Bressuire en compte le plus : 309 logements ou lits

Cela permet d’envisager un rapprochement du seuil des 20%,
méme si I'objectif de rattrapage de production est trés élevé
pour Bressuire, Mauléon et Moncoutant sur Sévre.

Les Conventions d'Utilité Sociale des bailleurs (sources : CUS,
CMS, CIA et entretiens) :

Deux-Sevres Habitat : CUS 2021-2026

Engagements de développement et objectifs de production
sur la CA2B : 40 logements par an.

Immobiliere Atlantic Aménagement : CUS 2019-2025.

engagements sur sa mission d'intérét général (indicateurs
patrimoniaux, gestion sociale et qualité de service rendu aux
locataires).

Sevre Loire Habitat : CUS 2019-2024.

Production de 5 a 6 logements par an sur le secteur nord-
ouest de la CA2B. Aucune vente ni démolition envisagée.

Terres
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Une demande de plus en plus difficile a satisfaire
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Renforcement de la demande en locatif social

La demande en locatif social s'éleve a 1 154 personnes en
mars 2023.

Age des demandeurs de locatif social (imhoweb 2023)

1%

Elle est issue de ménages de tout dge, sans véritable différence
entre les tranches. Ce qui tenterait & prouver une tension ou
une attente & tous les dges de la vie :

* Un quart a moins de 30 ans,
« 59 % concerne les classes d'age actives (30 a 59 ans),
* 17 % émane de personnes retraitées (ou en passe de I'étre).

Personne seules et familles monoparentales en téte
* personne seule : 44 %
« famille monoparentale : 30 %

« Les familles sont sous-représentées (en dehors des
monoparentales) avec seulement 16 %.

B Moins de 20 ans W20 a 24 ans W25a29ans [B30a39ans

W40a49ans W50a59ans He60a69ans [H70anset+

Ce sont pourtant pour les familes que les attentes des

communes sont les plus grandes. . .
Composition familiale des demandes en cours

(imhoweb 2023)
La pression de la demande émanant de familles
monoparentales est trés souvent citée par les communes et Association
partenaires rencontrés. La progression des ménages
monoparentaux (+16% entre 2013 et 2019) est forte. Elle
enfraine le plus souvent un renforcement des besoins rapides
en logement, et impose des tailles adaptées a la résidence Couple
alternée ou a I'accueil ponctuel d(es) enfant(s), le tout pour un
loyer trés modeste en lien avec des revenus en baisse et des
charges en hausse.

Colocation

Colocation familiale

Personne seule + autre(s)

Famille

Personne seule

100 200 300 400 500 600
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Une demande tres sociale

Une demande trés pauvre ...

Les ménages ont de trés petits revenus imposables : 44%
disposent de — 9 000€ de revenus imposables.

La part des personnes sans ressource représente 21 %.

A noter : les ressources prises en compte correspondent au
revenu fiscal de I'année n-2

Une part non négligeable de ménages a des revenus compris
entre 9 000€ et 17 500€, pouvant correspondre & des revenus du
travail compte tenu des faibles salaires et du travail partiel.

La pression de la demande rallonge I'ancienneté de la
demande : seulement 28 % a moins de 6 mois.

Ancienneté de la demande (imhoweb 2023)

10 ans et plus

De 8 a-10ans
De5a-8ans
De4a-5ans
De3a-4ans
De2a-3ans
Dela-2ans

De 6 mois a -1 an
De 3 a 6 mois

De 1 a 3 mois
Moins de 1 mois
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Revenus des demandeurs (imhoweb 2023)
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plafonds de ressources janvier 2023 (Anil)

Catégorie de
ménage PLAI PLUS PLS
(simplifiée)
1 12032 € 21878 € 28 441 €
2 17 531 € 29 217 € 37982 €
3 21082€ 35135€ 45 676 €
4 23 457 € 42 417 € 55142 €
5 27 445 € 49 898 € 64 867 €
6 30930 € 56 236 € 73107 €
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Avutant de situations et de motifs Iégitimes

Une demande issue du privé toutes formes confondues ...

L'essentiel des demandeurs habitent aujourd’hui le parc
privé locatif (34 %) ou sont propriétaires (9%).
Un gquart habite déjd en logement HLM.

Prées de 250 personnes sont hébergés chez des
connaissances ou par leur famille. Ce profil peut en partie
refléter les jeunes souhaitant décohabiter, mais pas
seulement.

La part des personnes souhaitant intégrer un logement qui
leur soit propre, digne, indépendant recouvre de nombreux
profils, soit une centaine de personnes pour 9 %.

Sans chercher & mélanger ces attentes, cette demande
illustre le besoin de sortie de structure d'hébergement, de
nécessité de se doter d'une adresse propre, décent,
sédentaire ou tout simplement de sortir de la rue ou de la
précarité, etc.

Selon les services rencontrés (cf. besoins spécifiques), cette
demande est toujours plus longue d satisfaire et participe de
la saturation des logements dédiés type foyer
d'hébergement, Hotel & Vocation Sociale, pension de
famille, etc. qui n'arrivent pas & satisfaire les besoins.

Te '_“il CUNFT ce 9*“? . OQQ!O
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Des motifs autant liés au logement qu’aux situations personnelles

« 6 % des motifs sont liés au caractére indécent ou indigne de
leur habitat

+ 21 % vivent dans des logements trop petits

- Les séparations et violence au sein du couple représentent 15%

« le prix frop élevé : 10 %

- |"éloignement du lieu de travail, des équipements, de la famille
sont des motifs cités dans 25 % des cas.

Statut simplifié du logement des demandeurs (Imhoweb
2023)

Logé en logement-foyer, en résidence
Sans abri, habitat de fortune,
Logement temporaire

En famille ou chez un particulier

Structure d'hébergement (CHRS, CHU,

Locataire ou sous-locataire d'un
Locataire d'un logement social (HLM)

Propriétaire occupant

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450
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Un parc peu disponible

Une trop faible vacance et peu de rotations

Depuis 2019, la vacance supérieure & 2 ans (0,68 % en 2019)
et la vacance supérieure & 3 mois (3,41 % en 2019) ont
diminué.

La gestion du parc par les bailleurs, I'adaptation de I'offre
aux besoins, ainsi que I'absence de vacance technique pour
fravaux, impliqguent une vacance ftrés faible. La disponibilité
est faible et repose soit sur les départs, soit sur la production
neuve.

La rotation est de plus en plus modérée et décroit.

Ce phénomeéne qui semble général depuis la crise Covid,
concerne également le territoire impliquant une forme de
sclérose des mouvements : comme si faute de pouvoir
trouver aisément ailleurs, on n'osait bouger et donc en ne
libérant pas le logement, on participe du blocage et de
I'absence de fluidité du marché. Ce phénomeéne a gagné le
bocage bressuirais.

La faiblesse de la production locative sociale, les incertitudes
quant a I'avenir (malgré un bon taux d'emploi local) et le
renchérissement du colt du logement participent de cet
arrét.

Ce mouvement affecte les deux bailleurs principaux de
facon quasiment identique et malgré un parc composé
différemment :

» 8,55 % pour IAA en 2022
» 7,82 % pour DSH en 2022

Terres
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CA2B Deux-Sévres
Nb Logements vacants 57 413
en 2021
dont depuis + 1 an 11 95
% vacance > 2 ans 0,20% 0.33%
% vacance > 3 mois 0.89% 1,23%

Taux de rotation dans le parc locatif social (RPLS)
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HA2B

2019

Deux-Sevres

2020

2021

PLH du Bocage Bressuirais

71



Des attributions insuffisantes

205 attributions en 2022

Dont 31 enréponse a des demandes de mutation, soit 15 %.

C'est une proportion inférieure de moitié au poids des
demandes de mutations mais elle correspond assez bien aux
capacités du parc et a la pression et I'urgence de la
demande externe.

La répartition par dge des attributions illustre un respect quasi
total de la répartition par &ge des demandeurs avec un petit
bonus pour les moins de 30 ans : 23% de la demande pour
26% des afttributions.

La faiblesse de la production locative sociale avant 2021 se
fait fortement sentir dans la fension actuelle, avec une
demande qui a augmenté et un taux de rotation dans le
parc qui a baissé, alors que la production de nouveaux
logements prends du tfemps (environ 3 ans pour un projet de
construction neuve). Cela vient donc actuellement impacter
fortement les personnes en attente d'un logement et la
tension sur le parc s'accroit.

Les échéances initialement fixées par la loi ELAN,
respectivement au 24 novembre 2021 pour la gestion en flux
et au 31 décembre 2021 pour la cotation des demandes ont
été reportées de deux ans par la loi 3Ds.

1961 C’% Fr cé '9‘13 p OQQ!O
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Attributions de logements locatifs soclaux
en 2022 par commune

& Taila prop cile au nomeg
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Et un renforcement de la tension locative

La tension locative croit.

Calculée sur la demande externe et les attributions, elle progresse
notablement, plus particulierement depuis 2021 :

*+ 2,1 en 2017 (2,5 en Poitou-Charentes)

« 3,1 en 2019 (contre 3,04 pour les Deux-Sevres)
* 4,63 en 2021 (contre 4,55 pour les Deux-Sevres)
* 4,33 en janvier 2023.

Cette tension varie selon les communes et le parc existant. Elle
s'exprime le plus fortement &G Bressuire : 6,44 et dans les pdles
d’emplois bien dotés en locatifs (Cerizay : 3,9 et Nueil-Les-Aubiers :
3.6).

Elle met en évidence :
+ l'insuffisance du nombre de locatifs et de la production,
+ le manqgue d'offre adaptée dans le parc privé,

« un délai d'attribution qui s’'allonge, quel que soit le type de
logement demandé : 12 mois voir 24 mois pour un T5,

« la réduction de la mobilité ressentie par tous les opérateurs (et
pas seulement dans le Bocage Bressuirais):

+ |'absence de logements vacants,

+ Infine, un blocage des mouvements dans le parc et un marché
qui risque de freiner I'itinéraire résidentiel,

« ['attractivité de Bressuire comme pble du Nord Deux-Sévres.

Terres
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Moncoutant sur Sévre

Nueil-les-Aubiers

Rapport demandes /attributions
dans le parc locatif social (imhoweb 2023)

Mauléon
Cerizay
Bressuire
CI) 1(I)0 2(I)O 3CI)O 4CI)0 SCIJO
B Attributions 2022 B Demandes en cours (mutations incluses)

600

6 pieces et +
5 pieces

4 piéces

3 pieces

2 piéces

1 (studio)

Chambre en colocation

Taille des logements demandé /attribués (imhoweb 2023)

B Attributions de I'année précédente

B Demande en cours

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
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4 — PARC ANCIEN ET RENOUVELLEMENT
URBAIN

LUrbaine



Un effort massif de I’Agglomération et des premiers effets attendus
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La lutte contre la vacance
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\ 8 500 tabaams

BRESSUIRE
19 400 habitants:

F

COURLAY % Taux de vacance
& Source: Base MAJICIII
LA FORET SUR SEVRE Y; MONCOUTANT
Ll -sur-SEVRE Jusqu'a 5%
“B\ $ 54T%
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! Bl o
f‘*‘\\v% B Fusde15%

Source et extrait: Villes Vivantes, diagnostic pré-opérationnel OPAH-RU
Effort de mobilisation du
parc vacant (10% Agglo2B)

P&Iu secondaires
Zone de dév. périurbaine 8%
Zone de dév. rurale 9%

Extrait : PADD, PLUi approuvé
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Une prise en compte marquée de la vacance et des
moyens pour y remédier

L'objectif de réduction de la vacance prévue dans le PLH,
a été mis en ceuvre par plusieurs moyens. Ses effets ne sont
pas encore mesurables dans le recensement général mais
apparaissent trés sensiblement dans les communes tout
juste recensées.

L'inventaire des logements vacants a été réalisé lors de
I'élaboration du PLUi a dire d'élus et sur une base
cartographie issue des impots (DGFIP),

lls ont été repérés et géolocalisés par I'étude pré-
opérationnelle d'OPAH (cf carte ci-contre) qui estimait le
gisement « fres présent dans les coeurs de bourg ».

Etudié par les communes, ces données ont souvent été
affinées et leur nombre réduit pour permetire de
concentrer les inferventions sur les cas les plus
emblématiques des centralités.

En décembre 2021, la CA2B en partenariat avec I'Anah et
des communes lance un nouveau Programme
d’'Amélioration de [I'Habitat Privé, nommé AggloRénov
combinant une OPAH RU multisites, une OPAH ciblée
centres-bourgs et un programme local autour de deux
grands objectifs:

+ Production de logements locatifs abordables et de
qualité
» Revitalisation des centres-bourgs

Sur 5 ans, ce programme fait ainsi I'objet d'inferventions et
d’aides soutenues.

PLH du Bocage Bressuirais
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Des outils pour améliorer I'habitat ancien du territoire

Traduction concrete de I'action é du PLH précédent (redonner de
I'attractivité aux centres-bourgs par des actions de réhabilitations
et restructurations du parc social et privé), le programme
AggloRénov lancé fin 2021 présente des objectifs ambitieux et a
bien démarré. Il concrétise une véritable prise de conscience de
la nécessité d'agir sur les centralités, afin de les revitaliser. Au-deld
des guestions strictement liées au logement, il intéegre également
trois volets complémentaires:

« Renouvellement Urbain,

« Lutte contre I'habitat indigne et dégradé

« Rénovation des copropriétés

En complémentarité, le Programme d’Intérét Général (PIG)
départemental Habiter Mieux, & I'échelle du département des
Deux-Sévres, permet d'aider financierement a la rénovation du
parc ancien sur le territoire.

En 2022, 1/3 des dossiers du PIG sont du territoire de la CA2B : 138
dossiers agréés Anah pour les propriétaires occupants, dont 65%
en adaptation et 33% en rénovation énergétique. Mis en place
par le Département en partenariat avec I'Anah, ce PIG
comportait 3 axes jusqu’en 2023 :

« Lutte contre la précarité énergétique des logements
» Lutte contre I'habitat indigne
» Favoriser I'adaptation des logements

A compter de 2024, le nouveau PIG départemental se concentre
sur 2 axes:

» Lutte contre I'habitat indigne
» Favoriser I'adaptation des logements

Te i‘é} CUNFT "E:g"s . OQQ"O
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La CA2B est dotée depuis 2015 d'un Espace Info Energie et
d'une plateforme de rénovation énergétique, avec le
soutien de I'ADEME et de la Région.

Depuis 2021, un Espace Habitat et Energie est créé au
siege de la CAB réunissant les conseillers habitat et énergie
de la CA2B aqinsi que les permanences de différents
acteurs de I'habitat.

La CA2B avait également mis en place dés 2016 son
propre dispositif d’appui a la rénovation de I'habitat privé
de coeur de bourg (aide au ravalement de facade, aide
aux travaux aprées primo-accession et aide a I'amélioration
des logements locatifs).

PLH du Bocage Bressuirais
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Des outils pour améliorer I'habitat ancien du territoire

La stratégie retenue par la CA2B pour mettre en place les
nouveaux outils liés au programme AggloRénov est sous-
tendue par les principes suivants :

« Conserver et renforcer le réle de référent universel pour
I'amélioration de I'habitat de la CA2B, pour tous les
porteurs de projets du territoire

+ S'adosser et s'articuler avec les dispositifs existants en
matiere de rénovation énergétique, d'adaptation des
logements et de lutte contre I'habitat indigne,

« Décliner des actions fortes en direction de I'habitat existant
de centre-bourg et cenfre-vile avec une offre
d'accompagnement déclinée pour chacune des
composantes du ferritoire,

+ Amplifier le partenariat avec les Communes

Avec :

+ Une OPAH-RU dans des périmetres de coeur de ville de 7
communes  pdles Bressuire, Cerizay, Mauléon,
Moncoutant  sur  Sevre, Nueil-Les-Aubiers aqinsi que

Argentonnay et I'Absie. Cette OPAH-RU constitue le volet
habitat de I'Opération de Revitalisation du Territoire (ORT),
dans le cadre d'Action Coeur de Ville et de Petites Villes de
Demain.

* Une OPAH « centres-bourgs » déployée dans les
enveloppes urbaines de 27 communes, correspondant a
42 centralités et concentrée sur la réhabilitation de
logements locatifs et élargie O compter de 2024 & tous les
cenfres-bourgs des 33 communes en réintégrant I'appui a
la rénovation énergétique des logements des propriétaires
occupants (en relais du PIG départemental)

* Un déploiement du Programme Local et de l'ingénierie
architecturale sur I'ensemble des cenfres anciens de
I’ Agglomération

Terres
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Le programme integre également :

« un volet renouvellement urbain avec la réalisation d'études
de faisabilité d’ilots, des take-off d'ilots... sur la base du
volontariat des communes,

+ Un volet lutte contre I'habitat indigne et dégradé avec le
repérage pro-actif des logements potentiellement indignes,
une information et un accompagnement personnalisé des
propriétaires par I'opérateur...)

« Un volet rénovation des copropriétés avec le recensement
des copropriétés, une information et un appui personnalisé
des syndics et copropriétaires (projet de travaux,
structuration de la copropriété)...

Un premier bilan de la mise en place du programme
AggloRénov a été effectué pour les 2 premieres années :

+ Propriétaires occupants en secteur OPAH-RU : 30
dossiers agréés par Soliha. Les dossiers agréés concernent les
communes suivantes . Argentonnay (6), Bressuire (9), Cerizay
(2), Mauléon (4) et Nueil-Les-Aubiers (7) et Moncoutant sur
Sevre (2).

+ Propriétaires bailleurs, en secteurs OPAH et OPAH-RU :
248 contacts, 29 dossiers agréés en OPAH-RU et 12 en OPAH.
Sur les 41 dossiers agréeés, 24 sont situés a Bressuire

* Programme local, sur tous les centres anciens de Ila
CA2B 157 dossiers embellissement de facade (dont 36
devantures commerciales), 25 dossiers rénovation suite ¢
primo-accession, 36 dossiers fransformation et 18 dossiers
prime résorption de la vacance.

Apres 2 ans de programme, 307 projets engagés,
3 millions d'€ de subventions engagées
pour 6,7 millions d'€ HT de travaux éligibles.

PLH du Bocage Bressuirais
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La résorption de la vacance et I'attractivité des centres-bourgs

Vacance au-dessus d’'un commerce => création d’'un logement locatif
conventionné et embellissement facade du logement et du commerce

Cceeur d'ilot : un remembrement pour aérer et donner des
espaces extérieurs ¢

Rénovation d’un immeuble trés dégradé et création
de 3 logements locatifs conventionnés

Terres
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La résorption de la vacance et I'attractivité des centres-bourgs :

Une approche dédiée au renouvellement urbain par les études d'ilots
(extrait COPIL AggloRénov, 2023)

Dans le cadre du programme AggloRénov, la CA2B propose aux
communes qui le souhaitent la réalisation de mission d'études ciblées sur
des ilots avec le prestataire retenu : Urbanis.

L'objectif de restructuration d'ilots urbains est de lutter contre I'habitat
dégradé, proposer du logement, créer de nouveaux espaces publics,
etc.

Ces études s'organisent sur la base d'un diagnostic du bureau d'étude i
et des propositions d'aménagement. D'abord esquissées, celles-ci sont Enjeux de restructuration de I'ilot du Prieuré & Argentonnay,
affinées, présentent un premier chiffrage, précisent les financements présentation de différentes variantes, Urbanis, 2022
mobilisables, etc. il s'agit d'une premiére aide d la décision.

Les communes font par la suite :

+ Choix du scénario a mettre en ceuvre Vue c6té coeur d'llot (rue St Gervais) & Moncoutant sur Sévre
+ Renconfre avec les partenaires (ABF, Région, département, CDC,
bailleur sociaux)

« Choix des produits de sortie (locatif social, accession d la propriété, 3
privé...)

« Développement d'outils coercitifs
(par exemple Opération de Restauration Immobiliere)

Etudes réalisées en 2022 et 2023 :

+ llot du prieuré a Argentonnay

+ llot St Gervais & Moncoutant sur Sévre
+ llot du Lion d'or & Nueil-Les-Aubiers

* llot du Four & Combrand

“La rue St Gervais est rendue piétonne, le square est pensé comme un espace public de cceur dflot. Elément
d'agrément, il permet & la fois d'améliorer I'ensoleillement des logements existants, d'apporter de la fraicheur en été par
I'apport végétal, d'apaiser le coeur d'ilot et d'offrir de nouveaux usages et aménités aux habitants”. Extrait étude, Urbanis

Terres -
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L’habitat indigne (source : étude repérage habitat indigne, Soliha, 2022-2023)

Lancée dans le cadre d'AggloRénov, un repérage des logements
potentiellement indignes vient d'étre entamé avec le prestataire
Soliha et les communes.

Il se base sur plusieurs approches :

« Unrepérage des logements déclarés en catégorie 7 et 8 & partir
des fichiers fonciers et/ou ayant fait I'objet d'un signalement

+ Une analyse et corrections par les communes

+ Un fravail de terrain avec une prise de contact avec
les ménages repérés, un diagnostic de I'état du logement et de
la situation sociale des ménages et un accompagnement d la
réalisation des tfravaux pour ceux qui le souhaitent

Parc potentiellement indigne repéré : 607 logements, en majorité
non occupés (58%), dont 20 % sont & Bressuire

Ensemble CAZ2B: 354 logements vacants, 226 occupés, 27 autre
occupation ou non renseigné.

214 dans les périmétres OPAH et OPAH RU

Secteur OPAH-RU : 53% vacants et 42% occupés.

Secteur OPAH : 57% vacants et 39% occupés.

Au total, 214 logements potentiellement indignes sont situés dans
les centralités, soit 35% ; ce qui a contrario indiquerait que I'essentiel
est ailleurs, en campagne ou dans les cenfres-bourgs hors
périmetres OPAH. Dans ce cas, comment mobiliser les propriétaires
de ces logements hors accompagnement OPAH 2 L'arficulation
avec le PIG départemental et la MOUS départementale reste &
préciser.
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Part des logements repérés comme potentiellement indignes
parmi tous les logements de chaque commune

Saint-Pierre
-des-EchauEFognes
A

Kr_ggntonna_\f..

Nueilles YouImentin

-Aubiers

La Petite
-Boissigre

Bressuire

Saint-Amand
-sur-Sévre

| 124 )1

-

Montravers

Saint-André Courlay

-sur-5évre

Moncoutant
-sur-Sevre

La Forét
-sur-Séyre

Part de logements repéres parmi
tous les logements :

<%

[ 1%- 2%
I 3% - 5%
I 6% - 9% Saint-Paul
O Nombre de logements repérés -en-Gitine

LAbsie  Traves

0 3 6 km
[ —

« Sur le teritoire de la CA2B, 1,7% des logements, soit 607
logements, ont été repérés comme potentiellement indignes : ils
sont déclarés comme logement en catégorie 7 ou 8, et/ou ont
fait I'objet d'un signalement. 20% des logements repérés sur la
Agglo 2B sont situés sur la commune de Bressuire », extrait COPIL
AggloRénov 2023, étude Soliha
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L’habitat indigne (source : étude repérage habitat indigne, Soliha, 2022-2023)

A partir des retours des communes, I'étude pourra faire des
préconisations plus adaptées, déployer une stratégie
d'intervention cohérente avec les besoins soulignés (et
incidemment, favoriser la mise & jour des fichiers fonciers).

, Logements en catégories 7 et 8 :

[] Propriétaire occupant

o e\ [ Locataire
Occupé a titre gratuit
Type de dispositif :
[ 1 OPAHRU £ Vacant
[ |1 OPAH D Autre

[_] OPAH + Programme Local =3 Signalement

oA Bz
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Part des logements repérés comme
potentiellement indignes dans les secteurs
OPAH
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Peu de copropriétés dégradées (source bilan Agglorénov - étude Urbanis - février 2023)

Copropriétés sur le territoire : 193 copropriétés repérées
(représentant 825 logements) dont 46% situées & Bressuire. Seules 51
sont immatriculées soit 21%.

] ] o ) Copropriété SALENGRO : Fort potentiel de rénovation
Il s’agit avant tout de petites copropriétés (81% ont moins de 5 énergétique
logements). Ils"agit de la premiere copropriété concernée par le dispositif

44% des logements en copropriétés sont des logements locatifs. ., &t wqwﬁ

Plusieurs processus mis en ceuvre pour déterminer le potentiel

d'intervention de rénovation :

- Statistique : 36 copropriétés avec potentiel rénovation
énergétique ou copropriété dégradée

» Repérage et terrain : 30 immeubles

« Résultats finaux : 4 copropriétés avec facades en mauvais état
et/ou parties communes et 14 copropriétés avec potentiel de
rénovation énergétique

Adresse : 38 rue Roger Salengro, Bressuire
Epogue de construction : fin années 70
Périmetre : OPAH RU

Nombre de lofs : 50

Nombre de logements : 30

Type de chauffage : individuel

Syndic : professionnel (DION et SELOSSE)

Terre=
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5 — LES BESOINS SPECIFIQUES
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Un effort de rattrapage des besoins spécifiques
face a des besoins accrus
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Les besoins spécifiques : une diversité de réponses a venir pour des publics nombreux

Aprés des années sans projet majeur, les prochaines années vont voir
sortir des structures adaptées aux publics ayant des besoins
spécifiques. Cette offre répond d une demande insatisfaite, et au role
de centralité joué par Bressuire dans le Nord-Ouest des Deux-Sevres.

Elle correspond aussi & une prise de conscience plus aigle des élus
quant aux besoins en logements spécifiques.

lls représentent ainsi 34 % des projets enregistrés par A2B en nombre
de logements/lits.

On décompte :
» 80 logements dédiés aux seniors ou personnes avec handicap

* I'nébergement des jeunes (avec redéploiement de I'offre de
Résidences Habitat Jeunes sur 4 sites, gestionnaire: association
Pass'haj)

« 1 opération co-living & Bressuire : 7 logements (partenariat avec
des entreprises)

« des structures d'hébergement de publics spécifiques :

- 8 habitats inclusifs & Bressuire (gestionnaire : ADAPEI) pour des
personnes en situation d’handicap psychique

- 1 pension de famille au Peux (Commune de Le Pin):
(gestionnaire : association vivre au Peux) avec 18 logements pour un
public de personnes &gées, anciens compagnons d’Emmails et
I'accueil de demandeurs d'asile)

- 20 places dans une pension de famille a Bressuire (ESCALE)
pour un public isolé, exclu, précaire.

+ Quelques logements d'urgence : 3 logements d'urgence - Ex
Maisonnée Impasse du Dr Ichon & Bressuire — en attente de
redéfinition du programme

« deslogements communaux : 14 dont 6 réhabilitations

Terres
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Projets spécifiques en nombre de lits (A28)

Pension de famille public PDLHPD

Pension de familles personnes agées

Habitat inclusif pour personnes avec
handicap

Hébergement d'urgence

Résidence Habitat Jeunes

Logements dédiés personnes agées

-
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0O 10 20 30 40 50 60 70 80

A noter :

Comme pour les projets de logements sociaux enregistrés
par la CA2B, certains peuvent étre différés ou modifiés au
regard du contexte actuel de hausse des coUts de fravaux
et I'augmentation des taux d'intérét des préts. C'est
notamment le cas des 2 pensions de famille (Le Peux et
Bressuire) et de la RHJ de Bressuire. Des solutions de
financements complémentaires ont pu étre apportées
gr@ce aux différents partenariats financiers (Europe, Etat,
Region, CA2B, Communes) et la mobilisation des maitres
d’'ouvrage, maitres d’'ceuvre et gestionnaires.

PLH du Bocage Bressuirais 86




Les dispositifs et services spécifiques

Le Public Droit au logement opposable (DALO)

Sur I'Agglomération, le nombre de dossiers DALO est resté longtemps
peu significatif :

Selon le document de la CIA, 1 dossier en 2019, 3 dossiers en 2020.

Selon la DDETSPP, le nombre de personnes explose depuis deux ans dans
le département comme sur le territoire. Il serait multiplié par 6 ou 7.

Le Service Intégré d’'Accueil et d’'Orientation (SIAO)

Plateforme unique permettant I'orientation des personnes sans domicile
et le dispositif de veille sociale. Elle assure le suivi de la prise en charge
tout au long des parcours, elle a pour roles :

« d’améliorer I'orientation et la prise en charge,

« de rendre plus simples, transparentes et équitables les modalités
d'accuell,

« de favoriser un fravail coordonné des acteurs de la veille sociale, de
I'nébergement et du logement pour améliorer la fluidité
hébergement/logement.

Le dispositif Allocation Logement Temporaire
Financé par I'Etat, I'allocation est versée & des associations pour mettre

a disposition un logement & titre temporaire G des personnes
défavorisées

Logement temporaire : 11 places (4 G Bressuire, 4 a Cerizay et 3 O
Mauléon)
Terres -
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Source:

Nombre de recours DALO deposes

19 2070 2021 2199
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Les dispositifs et services spécifiques

L'intermédiation locative avec glissement de bail (IML)

Il permet & un public en difficultés d'accéder a un logement par le biais
d'une sous-location avec bail glissant et de sécuriser la relation entre le
bailleur (privé ou public) et le locataire. Il répond ainsi au besoin de
consolidation du parcours d'insertion dans le logement.

Localement, il s'agit de public jeune, plus rarement d'adulte isolé au
parcours complexe.

Il est toutefois nécessaire que les futurs locataires disposent (ou
disposeront le moment venu) de ressources financieres régulieres leur
permettant de payer une location.

11 mesures d'accompagnement sont exercées par Pass'Haj et sont
financées respectivement pour : 6 mesures parle CD 79 et 5 par I'Etat.
L'association Escale La colline assure également des missions d'IML

La durée de la mesure est de 12 mois maximum avec une possibilité de
ré-étude de la situation apres évaluation si besoin.

L'’Accompagnement Social lié au Logement (ASLL)

Les finalités : aider les ménages d se maintenir dans leur logement ou &

accéder d un logement.

Cet accompagnement s'adresse aux ménages qui :

- ont des capacités pour accéder ou se maintenir dans un logement
autonome adapté d leur situation,

« ont besoin d'accompagnement au regard d'un cumul de difficultés

Les demandes sont étudiées en commission sur la base d'un rapport
social effectué par un travailleur social. Ces accompagnements,
financés par le FSL, sont effectués par Soliha sur la CA2B. La durée de
I'accompagnement est de 9 mois.

o -
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L'offre se développe peu et insuffsamment au
regard des besoins.

Les logements sont aujourd’hui le plus souvent
dans le parc social de DSH.

Objectif :

Développer I'offre dans le parc privé mais
Pass'Haj constate une grande frilosité des
bailleurs privés peu au fait du dispositif.

L'offre est modeste dans un marché en tension
avec des colts locatifs qui s'élevent.

Nécessité de développer l'information et la
communication pour faire connaifre ce dispositif
récent et favoriser I'adhésion des propriétaires
bailleurs privés.

Dans ce contexte, le programme AggloRénov
avec la production de logements locatifs
conventionnés (Loc‘avantages) peut créer des
passerelles avec ce dispositif.
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Les publics et services spécifiques : renforcement des besoins et de I'offre

Le dispositif d'hébergement d’urgence propose 27 places :

« 20 a Bressuire, réparties en différents dispositifs :

« 3 aMauléon, gestion CCAS

* 2 4 Moncoutant sur Sevre, dont une mobilisée par le 115 et
I'autre réservée aux personnes en CADA ou relogement suite
a sinistre

« 2 a Nueil-Les-Aubiers

La demande hébergement au 115 en 2020 représentait 506

demandes (10% des demandes du département) selon la CIA,

répartie en :

+ 308 demandes pour un hébergement d'urgence pour des
ménages sans enfants (isolés ou couples) soit 61%,

« 167 demandes pour un hébergement d'urgence de familles,
soit 33%,

+ 31 demandes pour le dispositif Femmes Victimes de Violences,
soit 6 %

Depuis I'été 2020 et le Grenelle pour les femmes victimes de
violence, 6 places ont été créées a Bressuire, associées a un
dispositif ad hoc via un partenariat Etat, CA2B, le SIAO et des
hébergeurs touristiques pour mettre & Il'abri des personnes
victimes de violences conjugales seules ou sans enfants (dans le
cadre du CLSPD).
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On compte aussi quelques logements d'urgence géres
par les communes et/ou CCAS dans diverses
communes.

La plupart des communes ne dispose d’'aucun
hébergement d'urgence. Leur capacité a répondre a
des besoins suite a sinistre réside en la mobilisation du
réseau familial et amical, voire des logements
saisonniers.

Depuis et sans disposer de données exhaustives, on
peut apprécier I'évolution par exemple d Mauléon :

72 situations d'urgence rencontrées par an dont 70
envoyées par le 115 pour assurer I'nébergement
temporaire de personnes sans domicile fixe et 2
sifuafions de personnes victimes de violences
conjugales et pouvant bénéficier d'un logement ALT.

Par ailleurs, un projet d'hébergement des femmes
victimes de violences, porté par une association est
en réflexion sur Bressuire.
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Une hausse des besoins due aux crises migratoires

L'hébergement des demandeurs d’asile Selon le bilan a mi-parcours du SCOT :

Il est dispersé sur le territoire : Une zone « Nhh » a été créée en vue de la
« 15 places (gérées par I'association Vivre au Peux) rédlisafion d'un  projef d'hébergement 4
. 7 places & Bressuire (gérées par I'association Escale) ggsiﬁifrzre social afin d'accueilir des migrants a
« 4 places a Terves (gérées par I'association Escale) '

« 4 places a Chiché (gérées par I'association Escale)

Comme pour toutes les structures d'hébergement et d'accuell, la
problématique une fois les papiers obtenus consiste & frouver un
logement sur place.

Le suivi des mineurs non accompagnés

Pass'Haj intervient aupres de mineurs non accompagnés

* 20 places & Thouars

« 6 places A Bressuire dans 2 appartements de DSH

La mesure d'accompagnement perdure jusqu’'aux 18 ans du mineur

Terres ) *. |
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Trois nouvelles structures d’hébergement de publics en difficulté

Pension de famille

Il s’agit d'une forme de résidence sociale regroupant des logements
indépendants et des espaces collectifs, ainsi qu'un accompagnement
social des locataires.

Cette structure est destinée & des publics isolés, précaire, en difficulté
d'insertion sociale, psychologique et/ou financiere, ayant le plus
souvent fréquentés les structure d'hébergement provisoire et qui
trouvent I une possibilité d'intégrer un logement individuel.

Il n'y a pas de durée maximale d'hébergement méme si I'objectif final
est que la personne puisse intégrer un logement autonome.

Une pension de famille a Bressuire

20 logements destinés & des personnes seules ou au plus 2 répartis en
petites unités indépendantes. La structure propose un espace collectif.
Un accompagnateur est présent a la journée ainsi qu'un gardien.

Cette opération est liée au programme « logement d’abord » de I'Etat
qui a permis la rencontre du maire de Bressuire et du directeur de
I'Escale.

Elle se réalise grace d la cession du foncier municipal de 2 200 m? rue
des abattoirs a I'association Escale ainsi qu'au soutien financier de la
CAZ2B.

L'association Escale La Colline gére également une quinzaine de
logements en diffus & Bressuire destinés aux femmes victimes de
violence, hébergement d'urgence, demandeurs d’asile.

Te '_“il CUNFT ce .’?f . OQQ!O
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Les trois projets bénéficient d’un soutien de la CA2B dans
le cadre du financement du locatif social (PLAi adapté)
et des communes dans le cas de cession fonciere et de
subventions complémentaires.

Sans avoir été explicitement programmeés dans le PLH, ils
répondent en tous points & la pression de la demande, a
la précarisation d'un public nombreux, a I'attractivité de
Bressuire ouU I'accées aux droits est plus facile, et a la
tension du marché locatif privé.

Au vu des modeles économiques, les équilibres
d’opérations sont fragiles. Avec ['augmentation des
colts de construction et des taux d’intérét, certains
projets se sont refrouvés en difficulté a I'été 2023. Apres
plusieurs tours de table avec les partenaires, des solutions
de financements ont pu étre trouvés aupres de I'Etat, de
la Région, de I'Europe.

_%E ke

Paension de famille & Bressuire Lo panvipoze
Ech:

Perspectives 3
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Ad
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Trois nouvelles structures d’hébergement de publics en difficulté

Une pension de famille sur la commune Le Pin - Le Peux

Porté par [lassociation Vivre au Peux (gestionnaire) avec le
bailleur SOLIHA BLI, le projet prévoit la réalisation de 18 logements T1,
Tlbiset 12 :

« larénovation et 'aménagement de 10 logements
» la construction de 8 nouveaux logements

Le public concerné est constitué de personnes &gées, anciens
compagnons d'Emmads et

Tous les logements sont financés en PLAI adapté

Un projet d’habitat inclusif & Bressuire

Initié par I'UNAFAM 79 afin de favoriser I'inclusion et I'autonomie de
personnes handicapées, I'ADAPElI a proposé en association avec
SOLIHA, la transformation de I'ancien presbytére de Bressuire pour une
nouvelle offre.

Dédié aux personnes en handicap psychique, il va offrir :
+ 8logements de type studio ou T1bis
« un lieu de vie partagé entre les résidents

+ des espaces pour les professionnels intervenant sur le site (bureau,
salle de réunion, ...)

20 % des logements Tlbis seront adaptés aux personnes a mobilité
réduite. les autres seront adaptables.

Tous les logements sont financés en PLAI adapté

«Urbaing

Projet: Association "Vivre au Peux" - Création d'une pension de famille

PLAN DE SITUATION PROJET

Insertion dans le volume urbain
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Une réorganisation de I'hébergement des jeunes

A part la résidence Imaje située a Bressuire, I'offre était concentrée &
Cerizay, dans un bdatiment collectif qui ne répondait plus a la
demande, tant en localisation qu’en qualité et nombre.

Aprés une étude de définition des besoins, le projet retenu propose
désormais un meilleur maillage du territoire et une offre renouvelée et
augmentée avec 62 places.

Sont prévues avec une ouverture de I'ensemble d'ici 2025 :
« 7 places d Moncoutant en 2023 dans 5 logements collectifs

* 14 places pour 12 logements dans la résidence mere a Cerizay
(dans I'ancien batiment réhabilité et fransformé), ouverture prévue
en 2024

« 15 places dans 12 logements & Nueil-Les-Aubiers dans un ancien
batiment réhabilité, travaux achevés d'ici 2024

+ 24 places dans I'ancien thédatre réhabilité & Bressuire avec une
ouverture prévue en 2025.

A cela, s'gjoutent 2 studios communaux de Mauléon ainsi qu’'l
appartement en sous-location dans le parc de DSH.

En attendant I'ouverture des Résidences Habitat Jeunes, le parc
locatif de DSH reste mobilisé en sous-location via |'association
Pass'Haj, qui assurera également la gestion du dispositif Résidence

Habitat Jeunes. Il sera libéré progressivement. Nouvelle Résidence Habitat Jeunes
a Moncoutant sur Sevre

Terres
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Les personnes agées

La population des personnes dgées s'accroit fortement et sera La répartition géographique de la population de plus de 75 ans

un des phénoménes marquants des décennies & venir, tant sur par commune figure sur la carte ci-dessous. Elle est assez

la CA2B que dans I'ensemble du pays. largement concentrée sur les podles urbains principaux du
territoire.

Population de plus de 75 ans par commune en 2020

Terres
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Un tiers du parc social adaptable aux personnes a mobilité réduite

Le parc locatif social accueille pour partie des personnes &gées

et/ou porteuse de handicap:

« 1 611 logements sont non accessibles et non adaptés aux
fauteuils roulants

« 386 sont accessibles mais le logement est non adapté
« 209 sont aujourd'hui adaptés et leurs abords accessibles

+ 92 pourraient étre adaptés assez aisément aux fauteuils
roulants

Une offre est organisée via des petits logements,
éventuellement situés a coté d'hébergements collectifs et
EHPAD. Certains sont sociaux et décomptés ci-dessus.

De dimension plus petites, ces opérations offrent une dizaine de
logements par ensemble.

Ces logements sont souvent attendus par les communes car ils
répondent aux situations de vieillissement sans dépendance, et
font partie du parcours résidentiel,
notamment pour des personnes Aagées,
quittant leur domicile en campagne.

Logements autonomes Cerizay

Terres
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Répartition des logements locatifs sociaux par commune
selon [' ibilité du | aux a mobilité
réduite en 2022

RPLS par communa ot salon Paccassibilitg PME
W non accesible et non adapté

accessible mals non adapté
B accessible et adaptable
B accessible ot adapté

deanée non disponibla
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Soins et hébergement collectif des
personnes dgées

Pour I'essentiel, les personnes dgées habitent leur domicile et

différents services les accompagnent :

» Un service de soin infirmier & domicile (CIAS - SSIAD) avec 3
infirmiers : 167 places (Selon le CIAS, il manque d'aides
soignant(e)s pour assurer un service plus adapté, et toutes
les demandes ne sont pas satisfaites (liste d'attente).

+ Un Service d’'auxilliaire de vie (CIAS - SAD)

+ La distribution de repas a domicile (CIAS)

Des associations comme I'ADMR et FMR assurent aussi des
prestations de soutien et d’accompagnement aux personnes.

L'information est assurée par les CCAS, le CIAS de la CA2B et
par le CLIC départemental, internalisé désormais aux services
du CD 79 et une antenne médico-sociale & Bocapdle.

L'hébergement collectif est bien étoffé et réparti sur la CA2B.
La aussi, les difficultés relevent plus du recrutement de
personnel, échaudé par I'épisode Covid et les scandales type
ORPEA.

Terres
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. Offre d'héb pour Agées par

Heébarpernent nour personnes 3gées par commaune
W £HPAD ; habergement permanant
B EHPAD : hébergement temporaine
EHPAD : accueil de jour
W Aesidence autonomie
W uso
Taille propartionnelle au namtre de places

Faye-T'Abbesse
50 placos

Eharsskun

Siwme 3 chagelle-St-Laurent
94 places
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Des projets diversifiés

Des projets qui viennent conforter et diversifier | offre.

Selon la programmation enregistrée par la CA2B, on reléve
plusieurs types de projets pour environ 80 places.

Tous ces projets n'ont pas le méme niveau d'engagement
mais ils illustrent la prise en compte par les acteurs des besoins,
méme si certaines réponses peuvent sembler inadaptées au
public et & ses revenus avec un reste d charge élevé.

Il faut I'adaptation de certaines
structures comme celle de
Mauléon avec la construction
d'un EHPAD de 57 lits
accompagnés de 20 lits en foyer
de vie.
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L'accueil des gens du voyage

Le territoire offre plusieurs types d'accueil destinés aux gens du
voyage.

Aires d'accueil :

Bressuire : 10 emplacements
Mauléon : 5 emplacements
Nueil-les-Aubiers : 6 emplacements

Aire de petit passage :
Bressuire : 4 emplacements

Elles sont en bon état avec de gros travaux réalisés
récemment a Nueil-Les-Aubiers.

La gestion des aires a été confiee au prestataire ACGV service
avec 1 régisseur pour les 3 aires.

Le CCAS de Thouars a été missionné pour assurer
I'accompagnement social des voyageurs.

On observe un effet de sédentarisation et maintien sur place
de familles & Bressuire (sur les 2 aqires) et a Mauléon qui
réduisent ainsi I'offre disponible et compliquent les circuits des
itinérants.

La fermeture estivale réduit I'offre et entradine du
stationnement sauvage ponctuel.

Le PLUI a créé une zone « Nv » qui est un secteur de
taile et de capacité d'accueil limitées (STECAL) a
destination principale d'aire d'accueil des gens du
voyage.

Sept secteurs ont été identifiés et répartis sur 4
communes et reprenant les limites des installations
existantes - aires d'accueil ou régularisation de
situations implantées :

« Bressuire et ses communes déléguées (4),

+ Mauléon (1),

* Nueil-les-Aubiers (1)

« Cerizay (1).

En 2024, les demandes de sédentarisation des familles
de voyageurs sont au nombre de 3 sur Bressuire, 3 sur
Cerizay, 2 sur Nueil Les Aubiers et 1 sur Mauléon.

Pour permettre ces sédentarisations tout en encadrant
leurs modalités, plusieurs hypothéses sont a [I'étude
actionnant foncier communal et zonage spécifique du
PLUI (STECAL).

S

Aire d'accueil de Bressuire le long de la RD 1763
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L'accueil des gens du voyage

Le schéma départemental d'accueil et d’habitat des gens du voyage
en Deux-Sévres 2018-2023 prévoit :

» la création ou I'extension d'une aire d'accueil pour une capacité
de 20 places,

* la création d'une aire de petit passage a proximité du centre
hospitalier nord Deux-Sevres, d Faye L'Abbesse.

» la création de terrains familiaux sur les communes de Cerizay (3) et
Bressuire oU existe une demande exprimée par 5 familles & Bressuire.
La réponse envisagée serait sur un terrain situé a proximité de I'aire
d'accueill, ce qui n'apparait pas forcément idéal (effet de masse,
risque d'appropriation d’espace par familles, ...).

A Nueil-Les-Aubiers, la commune réfléchie également & la création de
terrains pour une famille sédentarisée sur |'aire d'accueil.

La création d'une nouvelle aire & Moncoutant sur Sévre devra étre
réalisée sila population atteint 5 000 habitants.

Il n'y a pas d'aire de grand passage, qui s'effectue plutdét sur
Parthenay.

Les stationnements illicites sont identifiés sur quelques sites, le plus
souvent zones d'activités et terrains de sports & St Aubin du Plain
Mauléon, Rorthais, Cerizay, Le Pin et Bressuire.

La CA2B a mis en place une procédure et assure le lien avec les
communes pour assurer une réponse rapide a ces situations (qui
durent en général une semaine et une dizaine de caravanes).

Au-deld des aires d'accueil ou projets de terrains familiaux, des familles
de voyageurs ont acheté des maisons et/ou terrains qui dans certains
cas, ne sont pas adaptés (terrains agricoles, pas de réseaux
d'assainissement, ...). Offrir une localisation alternative pourrait
permettre de sortir de ces situations conflictuelles.

Terres
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Le site des 3 terrains familiaux & Cerizay.
Historiquement occupé par des familles de voyageurs
qui seraient favorables d cet emplacement situé entre

une station d'épuration et un hameau.
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Une politique de I'habitat active, mais récente et dont les effets ne sont pas encore perceptibles

Des engagements forts de I'Agglomération et de communes :

* Un PLH sur la période 2016 & 2021 (prolongé jusqu'en 2024), dont les
actions les plus opérationnelles (OPAH et OPAH-RU, relance de la
production de logements locatifs ...) sont en ceuvre que depuis 2021.

« Un budget habitat qui a augmenté, et dont les effets devraient se faire
ressentir dans les années 4 venir : résorption de la vacance,
développement du parc privé conventionné, augmentation et
amélioration du parc locatif social, accession sociale, ...

Une appropriation des outils sur le terrain :
« Unregain d'intérét pour le parc ancien, en maisons et en appartements

« Des débuts encourageants pour AggloRénov (aupres des propriétaires
occupants, mais aussi des propriétaires bailleurs)

« Une production locative sociale agréée comme jamais

« Une dynamique qui se crée sur les sujets de revitalisation des centralités
avec les plans guides et pour les communes plus rurales avec les
missions exploratoires des services de I'Agglomération

Des points @ améliorer :

« Une dynamique de projets situés avant tout sur les communes polarités
(cumulant objectifs SRU, OPAH-RU et Action Coeur de Ville ou Petites % Une poursuite des efforts engagés sur
Villes de Demain) le temps long qui apparait indispensable
« Un manqgue d'appropriation du PLH et de la globalité d'une politique de
I'nabitaf par les communes % Une pédagogie de projet & soutenir
+ Des actions sont encore difficilement perceptibles dans la lecture du

diagnostic et des statistiques
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Une tension du marché qui arrive, dans un contexte de revenus faibles et de moyens

d!

Terres
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intervention publique limités

Bien que le territoire demeure dans une situation intermédiaire, les
tensions pour I'acceés au logement sont croissantes

L'acces a la propriété (petit pavillon ou maison ancienne), qui a
longtemps été le modele dominant, devient inaccessible a une
part de plus en plus importante de la population

Le vieilissement de la population, I'éclatement de la cellule
familiale traditionnelle et I'arrivée de populations immigrées aux
modes de vie spécifiques bouleversent les besoins en logements
(typologie, taille ...)

Ces évolutions bouleversent également les perspectives
démographiques de I'Agglomération, qui sont désormais loin des
tendances observées dans les années 2000 et 2010

Les situations de vacance structurelle, d'habitat indigne et
insalubre restent nombreuses sur le territoire

Malgré les moyens déployés, de nombreuses communes restent
démunies pour répondre aux enjeux de I'habitat ancien et a la
revitalisation de leurs centres-bourgs

Face a un objectif d'attractivité des centres-bourgs et de
réhabilitation durable, un décalage est observé sur des projets
d'habitants au regard des nouvelles attentes de réhabilitation
qualitative du bati (précisées dans le PLUi, SPR/charte
architecturale/fiches conseils et programme AggloRénov)

La création de nouveaux quartiers mériterait plus d'attention et
d’'intégration paysagere et urbaine, notamment de la part des
opérateurs privés

Des besoins liés aux publics spécifiques qui restent en partie non
comblés

JUrbaine

% Un territoire rural en passe d'étre gagné

par:

+ Les changements sociétaux

+ La tension des marchés

+ Les exigences d'adaptation a la pression
urbaine et sociale

+ Les défis de I'amélioration et de
I'adaptation du parc ancien

PLH du Bocage Bressuirais
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Un jeu d'acteurs de I'habitat qui se met en place et demande a étre consolidé :

DDT ARS
DDETSPP Département
Anah
Communauté
d’'Agglomération du
Bocage Bressuirais Communes polarités Communes rurales
SRU
el soee Etablissement Public
URHLM Opérateurs Foncier
AggloRénov

Maitres d'oeuvre et

Associafions a aménageurs privés

vocation spécifique Entreprises
(GDV, Emmaus,
Pass’haj ... i Professionnels de
seloin I'immobiliers

Des interactions réelles et nombreuses, pour certaines récentes, qui posent la question : sur quels sujets a-t-on intérét
a jouer collectif et a placer la CA2B au ceoeur du dispositif (ZAN et neutralité carbone, mixite sociale, revitalisation et
renouvellement urbain ...) ?

Terres
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Les enjeux pour le futur PLH du Bocage Bressuirais 2025-2030 :

Terres

ul

Poursuivre les efforts réalisés sur les dernieres années envers le
parc ancien et la revitalisation des centres-bourgs pour en
mesurer les effets dans les prochaines années

Maintenir les moyens pour développer I'offre en locatif social et
communal (y compris dans le neuf)

Préserver les moyens d'une accession sociale

Relancer la politique de Ila Vile et le projet de
réhabilitation/transformation de Valette

Ne pas focaliser les interventions de revitalisation des centralités
sur I'habitat, mais aussi intervenir sur les autres facteurs
d'attractivité des centralités (qualité des espaces publics,
présence du végétal, maintien d'une offre en services
commerciaux et publics, mise en valeur des éléments de
patrimoine ...) pour viser des effets leviers

Développer une offre en petits logements de qualité, adaptés
aux seniors et aux jeunes actifs (ce qui permettra également de
libérer des grands logements familiaux sur la CA2B)

Assumer le réle de polarité de Bressuire, notamment auprées des
publics ayant des besoins spécifiques

«Urbaing

% Un besoin de trouver des réponses
collectives et mutualisées aux nouveaux
défis de I'habitat de la CA2B

% Des financements a mobiliser dans la
durée

% Un besoin d'ingénierie et de formation
pour amener a des politiques publiques
plus actives, tant dans I'ancien que dans
le neuf, envers I'habitat comme envers
'urbain (espaces publics, offre en
services ...)

PLH du Bocage Bressuirais
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Préambule

Le document d'orientation énonce, au vu du diagnostic, les principes et objectifs du
programme local de I'habitat et indique notamment :

e Les principes retenus pour permettre, dans le respect des objectifs de mixité sociale
dans I'nabitat, une offre suffisante, diversifiée et équiliorée des différents types de
logements sur le territoire couvert par le programme local de I'habitat ;

e Lles principes retenus pour répondre aux besoins et, notamment, & ceux des
personnes mal logées, défavorisées ou présentant des difficultés particulieres ;

e Les axes principaux susceptibles de guider les politiques d'attribution des logements
locatifs sociaux ;

e Les communes et, le cas échéant, secteurs géographiques et les catégories de
logements sur lesquels des interventions publiques sont nécessaires ;

e La politique envisagée en matiére de requalification du parc public et privé existant,
de lutte contre 'nabitat indigne et de renouvellement urbain, en particulier les actions
de rénovation urbaine au sens des chapitres Il et Il bis de la loi n® 2003-710 du 1er ao(t
2003 et les actions de requalification des quartiers anciens dégradés au sens de
I'article 25 de la loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et la
lutte contre I'exclusion ;

e Les principaux axes d'une politique d'adaptation de I'habitat en faveur des personnes
dgées et handicapées ;

e Les réponses apportées aux besoins particuliers de logement des jeunes, et
notamment des étudiants ;

e Les principaux axes d'une stratégie fonciere en faveur du développement de ['offre
de logement dans le respect des objectifs de lutte contre I'étalement urbain définis
par le schéma de cohérence territoriale.

Cf Article R302-1-2 du Code de la Construction et de I'Habitation (CCH)

Il affiche une territorialisation de ces objectifs d I'échelle de la commune et distingue
notamment :

e La production en accession et en locatif ;

e La production en logement aidé et en logement non cidé ;

e La production en individuel et en collectif.

Avec ces nouvelles obligations, les orientations du PLH ont nécessairement une incidence sur
le contenu de la programmation de logements, et potentiellement sur celui des documents
d'urbanisme des communes (par exemple, sur le calibrage des zones & urbaniser). D'un point
de vue réglementaire, les documents d'urbanisme des communes doivent étre compatibles
avec les préconisations du PLH. Le délai de mise en compatibilité du PLUi avec le PLH adopté
est fixé a 3 ans mais peut étre ramené a 1 an.

« Le plan local d'urbanisme doit, s'il y a lieu, éfre compatible avec les dispositions du schéma de
cohérence territoriale, du schéma de secteur, du schéma de mise en valeur de la mer et de la charte
du parc naturel régional ou du parc national, ainsi que du plan de déplacements urbains et du
programme local de I'habitat. Il doit également étre compatible avec les orientations fondamentales
d'une gestion équilibrée de la ressource en eau et les objectifs de qualité et de quantité des eaux
définis par les schémas directeurs d'aménagement et de gestion des eaux en application de l'article L.
212-1 du code de l'environnement ainsi qu'avec les objectifs de protection définis par les schémas
d'aménagement et de gestion des eaux en application de I'article L. 212-3 du méme code.

Lorsqu'un de ces documents est approuvé apres I'approbation d'un plan local d'urbanisme, ce dernier
doit, si nécessaire, étre rendu compatible dans un délai de trois ans. Ce délai est ramené & un an pour
permettre la réalisation d'un ou plusieurs programmes de logements prévus dans un secteur de la
commune par le programme local de I'habitat et nécessitant une modification du plan. » (Article L123-
1-9 du code de ['urbanisme).

Les objectifs chiffrés de production de logements constituent des ordres de grandeur et sont
a appréhender sur des périodes de 2 a 3 ans a minima.

En effet, le contexte actuel (crise de la construction et des financements, incertitudes
politique et réglementaire) a des implications fortes et aléatoires sur la tenue des objectifs
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inscrits dans les documents d'urbanisme de la CA2B et détaillés dans le PLH.

En revanche, les objectifs du PLUI en matiere de consommation fonciere sont fixes. Tout
renforcement de la construction sera donc naturellement effectué a l'intérieur des
enveloppes urbaines et secteurs définis dans le PLUI.

Par ailleurs, pour les communes rurales, compte tenu d'une production de logements
modeste, les répartitions proposées seront plus utilement suivies a I'échelle du secteur dans
son ensemble.

L'évaluation du PLH obligatoire & mi-parcours (au bout de 3 ans) sera I'occasion de
réinterroger les objectifs de production de logements. Les objectifs inscrits initialement
pourront ainsi éfre réajustés le cas échéant, selon I'évolution du contexte local et/ou des
cadres [égislatif, réglementaire, financier, fiscal, ...

« Pour un développement de I'habitat qui réinvestit les centres-bourgs et réinvente les modes
d’habiter afin de répondre aux nouveaux défis du territoire »

Les orientations de ce 2éme PLH approfondissent et relancent les grandes orientations du PLH
en vigueur.

Le réinvestissement des bourgs, la valorisation du parc ancien, la réduction de la
consommation fonciére et le renforcement de densification constituent le fil directeur du PLH
auqguel les différentes actions participent.

Ainsi les 5 grandes orientations du PLH sont :

« Développer une offre de logements calibrée sur des territoires différenciés et I'orienter
vers la réhabilitation de I'existant. Il s’agit d'organiser la production neuve en prenant
en compte les équilibres territoriaux retenus dans le SCOT et le PLUI, avec une part de
renouvellement urbain, la reprise de logements vacants et une proportion de
construction neuve dans I'enveloppe urbaine. Dans ce cadre, le PLH vise d assurer
une production locative sociale trés soutenue assurant le rattrapage des objectifs de
la loi SRU, avec notamment des petits logements abordables, des logements familiaux
et I'accueil de quelques tres grands ménages. La diversification de I'offre de
logements et le renforcement de I'accession abordable constituent un autre point fort
de la politiqgue de I'habitat. Il est en lien avec I'accueil de nouveaux actifs et le
maintien des familles dans toutes les communes.

= Poursuivre les actions et démarches visant I'attractivité des centres-villes et centres-
bourgs et amplifier les interventions sur le parc ancien. Intervenir pour la
redynamisation et la valorisation des centres-bourgs ; mobiliser, améliorer et entretenir
le parc ancien; poursuivre la rénovation des logements vacants et la lutte contre
I'nabitat indigne, développer une offre locative conventionnée ; répondre aux
objectifs du Plan Climat Air Energie Territorial,

+ Développer une politique fonciére avec la définition d'une stratégie fonciére
coordonnée et d'un observatoire foncier communavutaire afin d'identifier, cibler et
valoriser les interventions.

+ Répondre aux besoins spécifiques des populations : logement des jeunes, lutte contre
la précarité, hébergement d'urgence, adaptation de I'habitat au vieillissement,
terrains familiaux des gens du voyage, ...

+ Organiser le suivi et 'animation du PLH : se donner les moyens de mettre en ceuvre les
actions du PLH, d'en mesurer les effets, d'organiser le partenariat et préparer
I'évaluation triennale pour adapter éventuellement son contenu.

Terres
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ORIENTATION 1 - DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS CALIBREE SUR DES TERRITOIRES
DIFFERENCIES ET L'ORIENTER VERS LA REHABILITATION DE L'EXISTANT

Le principe du PLH est que, dans un contexte de crises de la construction et de I'accession,
les politiques publiques favorisant I'accueil de familles dans le parc existant et une offre
ciblée vers le logement neuf abordable permettent de maintenir I'attractivité du territoire et
de contenir le desserrement des ménages (en accueillant des familles pour limiter le poids du
vieillissement de la population).

L'objectif de la politique territoriale est de :
*  Maintenir et renouveler la capacité d'accueil du territoire
« Tendre vers I'équilibre des pyramides des dges entre les secteurs territoriaux
« Préserverla capacité de loger toutes les catégories de ménages et les actifs

Le PLH s’appuie sur le scénario & quinze ans du SCOT 2017-2031 et du PLUi approuvé en 2021.
Il en reprend les objectifs de production de logements. L'impact démographique est revu a
la baisse du fait du vieillissement de la population : il serait de +0,5% par an de croissance
démographique pour environ 367 logements / an (plus ou moins 10 logements).

Pour ce faire, le parc existant sera trés fortement mobilisé et constituera 20 % de I'apport en
logements avec pour hypotheése :
*  Maintien rythme renouvellement : apport 30 logements par an.
+ Diminution massive des logements vacants sous I'effet des politiques publiques
(renforcement AggloRénov) a hauteur de 40 a 50 logements vacants par an.

La répartition des logements reprend les objectifs de résorption de la vacance associés aux
réhabilitations et mutations du béti ancien. Il apparait en effet préférable d’'associer ces
objectifs qui correspondent 4 la valorisation générale du parc ancien et des cenfralités,
objectif majeur de la CA2B depuis le premier PLH.

Le suivi de la résorption de la vacance sera assuré via les bilans du programme AggloRénov
et de I'observatoire de I'habitat.

L'apport de la construction neuve est estimé a environ 290 logements par an. Il est assuré par
la mise & disposition de foncier, notamment peu onéreux en nombre suffisant dans les
enveloppes urbaines ou dans des extensions identifiées au PLUI.

Répartition des 370 logements annuels prévus par PLH

& renouvellement dans
I'ancien

M reprise logements vacants

construction neuve
v
Cet objectif est prévu dans un contexte de marché du logement tendu : pression immobiliere
et fonciére, augmentation des colts de construction et d'aménagement, accession d la

propriété plus difficile, forte tension du parc locatif, etc. Ceci implique une forte mobilisation
de la CA2B pour I'atteindre et répondre aux besoins du marché de I'habitat et des ménages.

Il s’accompagne de moyens d’accompagnement des populations aux revenus modestes et
des besoins spécifiques de publics (jeunes, personnes dgées, gens du voyage, personnes en
grande précarité).

Terres
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Le respect général de I'armature
territoriale du PLUi : . Polaiés du eritote

Tipe ou st

En s’inscrivant dans la poursuite de la
logique de développement territorial
retenue dans le SCOT et le PLUI, le PLH
organise la production de logements :
en s’'appuyant sur I'organisation ainsi n, ST
définie.
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Objectif de production Nb
de logements sur 6 ans | logement/an
Bressuire 552 92
Pbles structurants : Cerizay, Mauléon, Moncoutant
. . - 798 133
sur Sevre, Nueil-Les-Aubiers
Pbles secondaires : Argentonnay, I'Absie 94 16
Zones de développement périurbain (16 633 106
communes)
Zones de développement rural (10 communes) 144 24
CA2B 2221 370

Si la répartition prévisionnelle de la production de logements par commune a été définie au
regard des principes du SCoT et du PLUI, le volume global et la répartition ne sont pas
exactement identiques au PLH existant en raison de la création des communes nouvelles
d’'Argentonnay et de Moncoutant-sur-Sevre. Quelques adaptations ont été nécessaires, mais
ne modifient pas la structure globale du projet de la CA2B et les équilibres territoriaux.

Dans un PLH, la répartition de la production de logements est définie & I'échelle de chaque
commune. Il en est ainsi pour ce qui concerne la production globale, tout type de logements
confondus.

Dans les communes rurales voire dans certaines communes associées trés rurales, la
production attendue est tfrés modeste et doit étre déclinée a I'échelle des 6 années,
notamment dans le suivi du PLH qui sera assuré par la CA2B.
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. Objectifs annuels de production de logements

I Gbjectt annuel de production de logements
Taille prop at nombre de kg
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Répartition globale par commune :

(Pour indication et en tenant compte des arrondis)

Objectif total de Objectif total
production de logements production logements locatifs
sur 6 ans par an SRU

Ville-centre et poles structurants (secteur 1) : 1350 225 658
Bressvire 552 92 291
Dont ville-centre 312 52 242

Autres communes déléguées Bressuire 240 40 49
Cerizay 180 30 59
Mauléon 288 48 144
Centre urbain Mauléon 108 18 100

Autres communes déléguées 180 30 44

Moncoutant sur Sévre 150 25 104
Centre urbain Moncoutant 90 15 80

Autres communes déléguées 60 10 24
Nueil-Les-Aubiers 180 30 60

Boismé 42 7
Bretignolles 19 3
Chanteloup 33 6
La Chapelle-Saint-Laurent 62 10
Chiché 60 10
Ciriéres 27 5
Clessé 38 [
Combrand 45 8
Courlay 86 14
Faye-I'Abbesse 24 4
La Forét-sur-Sévre 64 1
La Petite-Boissiére 20 3
Le Pin 28 5
Montravers 5 1
Saint-Amand-sur-Sévre 45 8
Saint-Pierre-des-Echaubrognes 35 6

L'Absie 24 4 5
Argentonnay 70 12 1
Argenton les Vallées 35 6 7

Autres communes déléguées 35 6 4

% logts
loc. SRU

49%

Geay n 2

Genneton 4 1

Largeasse 17 3

Neuvy-Bouin 13 2

Saint-André-sur-Sévre 17 3

Saint-Aubin-du-Plain 15 3 ’

Saint Mavrice-Etusson 21 4

Saint-Paul-en-Gatine 18 3

Trayes 2 /

Voulmentin 26 4

Total CA2B 2221 370 742 33%
Teues - - .
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Répartition globale de la production de logements par commune, en renouvellement et en

neuf, dans I'enveloppe urbaine et en extension :
(Pour indication et en tenant compte des arrondis)

Sur les 6 ans du PLH

Ville-centre et péles structurants

Répartition origine logement Localisation
octif
G5 Reprise logts
total de
. vacants et Dans env. En
production Neuf . .
de renouvellement urbaine extension
dans I'ancien
logements
100% 78% 22% 40% 60%

(secteur 1) :

Bressuire 552 431 121 221 331
Dont ville-centre 312 243 69 125 187

Autres communes dgif:jf: 240 187 53 % 144
Cerizay 180 140 40 72 108
Mauléon 288 225 63 115 173
Centre urbain Mauléon 108 84 24 43 65
Autres communes déléguées 180 140 40 72 108
Moncoutant sur Sévre 150 117 33 60 920
Centre urbain Moncoutant 90 70 20 36 54
Autres communes déléguées 60 47 13 24 36
Nueil-Les-Aubiers 180 140 40 72 108

L’Absie 24 19 5 10 14
Argentonnay 70 55 15 28 42
Argenton les Vallées 35 27 8 14 21
Autres communes déléguées 35 27 8 14 21
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Répartition origine logement

Localisation

z:;ﬁc;i: Reprisetlogtts o .
Sur les 6 ans du PLK production | Newl ||\ eterment | urbaine. || extension
(s dans I'ancien
100% 78% 22% 40% 60%
| Zoneperiurbaine (sectewr3): 633 | 4% | 13 | 23 | 3m |
Chanteloup 33 26 7 13 20
La Chapelle-Saint-Laurent 62 48 14 25 37
Chiché 60 47 13 24 36
Ciriéres 27 21 6 11 16
Clessé 38 30 8 15 23
Combrand 45 35 10 18 27
Courlay 86 67 19 34 52
Faye-I'Abbesse 24 19 5 10 14
La Forét-sur-Sévre 64 50 14 26 38
La Petite-Boissiére 20 16 4 8 12
Le Pin 28 22 6 11 17
Montravers 5 4 1 2 3
Saint-Amand-sur-Sévre 45 35 10 18 27
Saint-Pierre-des-Echaubrognes 35 27 8 14 21

Geay 11
Genneton 4
Largeasse 17

Neuvy-Bouin 13
Saint-André-sur-Sévre 17
Saint-Aubin-du-Plain 15
Saint Maurice-Etusson 21
Saint-Paul-en-Gatine 18
Trayes 2
Voulmentin 26
Total CA2B 2221 1732 489 888 1333

NB : Pour le secteur 4, au regard des volumes de production et de la taille des communes
(petites communes rurales), les objectifs ont été regroupés.
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Une typologie des logements attendus variable selon les contextes et besoins :

La répartition des objectifs du SCOT et PLUi s’appuie sur une organisation territoriale marquée
par la coexistence de plusieurs entités sociogéographiques. Le PLH la prolonge donc, en:
« Poursuivant les actions enclenchées et initiées dans le cadre du ler PLH,
+ Prenant en compte les enjeux fonciers et environnementaux d’'aujourd’hui et de
demain,
« Faisant de la politique de I'habitat et du logement, un véritable pilier de
I'aménagement du territoire

Les objectifs sont multiples :

« Rechercher un équilibre entre les filieres de production en intégrant cependant un
fort poids du logement locatif social dans les communes soumises A I'article 55 de la
loi SRU,

« Privilegier I'accession par une offre fonciere & coUt maitrisé : terrain de 20 a 40 000€
selon les communes, soufien par la mise en place d'un PTZ d'agglo et
expérimentation du PSLA pour maintenir I'attractivité aupres des ménages primo-
accédants — Dans les communes rurales et autres petites communes, il est prévu le
maintien de I'offre fonciere & batir & prix modéré pour une primo-accession familiale,

+ Valoriser la revitalisation des bourgs par la reconquéte du parc ancien, le
renouvellement urbain et la densification douce : une offre variée et accessible avec
fravaux.

La répartition tient compte de certaines spécificités des besoins en logements, des logiques
des acteurs, du contexte urbain et Iégislatif : par exemple la différence majeure entre la
dimension démographique, I'offre de services, la typologie urbaine, la demande en
logements, etc., entre le pdle urbain principal (par exemple Bressuire, Mauléon ou
Moncoutant) et les bourgs associés dans les communes issues d'une fusion. Ces différences
sont telles qu'il n'est pas envisageable d’'appliquer strictement les mémes typologies de
logements a produire (ni méme de niveaux de prix similaires pour la définition du logement
abordable).

Dont logements . -
s Dont logements . oz Accession cout
Objectif I if R locatifs privés g ion li
total ocatifs sociaux (y compris maitrise Accession libre
publics . z (dont PSLA)
conventionnés)
Nb Nb % Nb T Nb %o Nb
Bressuire 552 244 44% 90 16% 100 18% 118 21%
Poles structurants :
Cerizay, Mauléon, 798 304 | 39% | 109 | 14% | 170 | 2% | 215 | 26%
Moncoutant sur Sevre,
Nueil-Les-Aubiers
Poles secondaires : 94 6 6% 17 18% 39 an% 32 34%
Argentonnay, I'Absie
Zone de developpement 633 31 5% 93 15% | 253 | 40% | 250 | 39%
périurbain (16 communes)
Zone de développement 144 6 4% 12 8% 126 88%
rural (10 communes)
2 221 591 27% 321 15% 700 31% 609 27%
CA2B
370/ an 98/an | 27% | 54 /an 15% |117/an| 31% | 101 /an | 27%

Les objectifs de production pourront étre ajustés pour répondre aux évolutions de contextes,
aux objectifs du futur programme d'amélioration de I'habitat ainsi qu'aux prochains Contrats

de Mixité Sociale.
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Par ailleurs, il est indispensable de préserver les moyens d'une accession sociale a « coUt
maitrisé » en :
- Intégrant I'offre & co0t réduit dans les projets : baisse prix des terrains & batir, essai du
PSLA & hauteur de 30 sur la durée du PLH, faciliter I'accession dans le neuf ...
» Restreignant la vente des locatifs HLM & leurs seuls occupants dans les communes
SRU,
« Soutenant et relancant le programme AggloRénov a I'accession/réhabilitation aux
ménages.

Ces interventions sont particulierement adaptées au projet territorial qui implique I'arrivée de
nouveaux actifs et de familles en accession a la propriété. Cette politique concerne toutes
les communes du territoire a des intensités variées, alors qu'aujourd’hui certaines connaissent
un certain vieillissement. Pour ce faire, les orientations du PLH veulent permettre des parcours
résidentiels ascendants. Elles peuvent aussi faciliter I'accession multi-cibles et la capacité
pour I'accession, plus abordable compte tenu des niveaux de revenus des ménages.

II's’agit :

- D’organiser une production qui integre des objectifs de diversification de I'offre afin
de permettre des itinéraires résidentiels dans toutes les communes.

« Diversifier la production de logements en intégrant des objectifs de logements
abordables permettant aux primo-accédants de s'en porter acquéreur. La capacité
d'accession « moins chére » devient plus délicate dans les communes urbaines et
cela risque de s'accentuer compte tenu de la nécessité d'équilibrer les opérations
d’'aménagement ou de lotissement tres impactées par la place du locatif social.

Il n'est pas envisageable de laisser la capacité d'accession abordable aux seules communes
ou les prix fonciers ou immobiliers permettent une implantation facile des primo-accédants.
Elle doit étre organisée dans des opérations maitrisées des communes, donnant lieu & des
mesures anti-spéculatives au moment de la revente. La réalisation de cet objectif pourra
passer par :

- Une offre de terrains & prix minorés sur certaines opérations a cibler dans les

orientations d’aménagement du PLUi et d'éventuelles ZAC
« L'accord avec les aménageurs sur la programmation de la CA2B et des communes

Au final, le marché libre, comprenant accession et locatif privé représente les deux tiers de la
production globale, quand le marché aidé en représente 32 %. Cette répartition est tres
différente & Bressuire, Mauléon et Moncoutant sur Sévre.
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Des adaptations indispensables en lien avec les réalités du marché du logement et le
rattrapage de la loi SRU :

Selon l'inventaire au 1er janvier 2023, le déficit

Obligaﬁgrl:;lgg;;;ggg cumulé SRU était de 1 260 locatifs sociaux
CMS Bressuire : 171 logts essentiellement sur les 3 communes concernées
CMS Mouléor; .79 logts par le rattrapage:  Bressuire,  Mauléon,

CMS Moncoutant-sur-Sévre : 55 logts Moncoutant-sur-Sevre.
Nueil-Les-Aubiers : 37 logts Nueil-Les-Aubiers atfteint quasiment le faux de
Soit 114 logements sociaux par an 20% et Cerizay, avec un faux proche de 27%,
n'est pas concernée.

Le PLH prend en compte ces objectifs différenciés en s’appuyant sur les Contrats de Mixité
Sociale 2023-2025 signés par les communes de Bressuire, Mauléon et Moncoutant-sur-Sevre.
Ces objectifs de production sont poursuivis et adaptés sur toute la durée du PLH en intégrant
les différentes typologies de logements comptabilisées dans la loi SRU : locatifs sociaux
publics, locatifs privés conventionnés, accession sociale de type PSLA.

Ce rythme s'appuie sur les capacités des bailleurs sociaux. Fortement sollicités depuis 2017
par le gouvernement tant en matiére de financement, que de vente de logements et
d'association/fusion, les bailleurs sont en phase de mutation. Les deux principaux bailleurs
(DSH et IAA) ont également de lourds efforts de réhabilitation et d’entretien du parc existant
a rédliser (rénovation énergétique et lutte contre I'amiante notamment pour les travaux
d’entretien, la rénovation du quartier de Valette pour DSH).

La production locative sociale se concenire sur les locatifs sociaux « classiques » avec une
production globale de 30 % en locatif trés social familial (PLAI) et 60 & 70 % en locatif PLUS.
Une marge est laissée pour une offre en PLS. Il s'agit de répondre a la demande de
promoteurs et bailleurs, dans les secteurs ou les niveaux de loyers du PLS sont compatibles
avec le marché locatif.

La production locative sociale est assurée essentiellement par une production neuve, en
VEFA ou directement par les bailleurs. Les opérations d'acquisition-amélioration dans le parc
ancien sont réalisés dans les centres anciens. Leur nombre est estimé a 14 par an.

La proposition de répartition en tient compte et s'appuie sur :

« Les confrats de mixité sociale et la poursuite du rattrapage basée sur le décompte
attendu en 2026,

* La prise en compte de l'intérét de 'OPAH et OPAH RU par les investisseurs (objectif
2021-2026 : 142 locatifs privés conventionnés),

- Llintégration des locatifs communaux conventionnés, I'accession sociale via la vente
HLM aux occupants (maintien 10 ans dans le décompte SRU) et programmation PSLA
(maintien 5 ans dans le décompte),

* La mobilisation des gisements immobiliers,

« L'intégration du potentiel des gisements fonciers identifiés, mobilisables d'ici 2029.

La proportion de logements SRU attendue est tres élevée pour les communes de Bressuire,
Mauléon et Moncoutant-sur-Sevre : respectivement 53%, 50% et 69%.

Au-deld de sembler délicate a atteindre, cette production impacte fortement la capacité a
développer d'autres types de logements. Une adaptation de la production et de la
répartition sera menée au bilan & mi-parcours du PLH (3 ans).
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Tendre vers les objectifs de rattrapage tels que fixés par la loi SRU :

Soit
Objectif total logements
L prod. logts Dont Dont Dont Accession | au titre de la
Objectifs PLH logement logement .
- ; ) logement abordable loi SRU
sur les 6 ans locatif locatif social locatif PLA (PSLA|
NB / an social* PLUS NB (%)
NB / an
552 291 (53%)
Bressuire 277 170/180 87/97 14
92 /an moy: 49 /an
180 59 (33%)
Cerizay 56 40 16 3
30 /an moy: 10 / an
288 144 (50%)
Mavuléon 138 95 43 6
48 / an 24 [ an
150 104 (69%)
M°"‘;‘?”‘°“‘ 100 70 30 4
SUISEMIE 25 /an moy : 17 / an
Nueil-Les- 180 60 (33%)
Aubi 57 40 17 3
PEIEE 30/an 10/ an
Total 1350 658 (49%)
communes 628 415/425 193/203 30
SRU 225/ an 110 /an
871 84 (10%)
Autres 84 59 o5 /
communes 145 /an 14 / an
2 221 742 (33%)
CA2B 712 474/484 218/228 30
370/ an 124/ an

*logements HLM, logements communaux, logements privés conventionnés, ...

L'atteinte des objectifs de logements sociaux nécessite de maintenir les moyens pour
développer une offre adaptée en locatif social et communal que le programme d'actions
décline afin de :

erres
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Adapter I'enveloppe financiere aux projets inscrits dans le PLH en respect de la loi SRU
Préciser les modalités financieres des communes et de la CA2B

Développer I'offre fonciére dédiée via I'adaptation du PLUi, la politique fonciere et
les acquisitions publiques

Préciser la politique de développement des logements conventionnés et afficher les
modalités de reconstruction des HLM vendus notamment en communes rurales
Organiser et soutenir la gestion des locatifs communaux
Proposer des logements adaptés aux différents publics :
familles, jeunes, intérimaires, ...

Organiser I'adaptation de I'offre aux grandes familles dans I'ancien et le neuf dans
les pbles d'emplois — réflexion sur les espaces mutualisables ou évolutifs dans certaines
opérations.

Déterminer les modalités de gestion d'espaces mutualisés dans les opérations de
petits locatifs (chambre supplémentaire partagée, jardins, salle commune, ...)

personnes dgées, grandes
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ORIENTATION 2 - POURSUIVRE LES ACTIONS ET DEMARCHES VISANT L’ATTRACTIVITE DES
CENTRES-VILLES ET CENTRES-BOURGS ET AMPLIFIER LES INTERVENTIONS SUR LE PARC ANCIEN

Le territoire a pour objectif de produire 40% de sa production neuve de logements en
renouvellement urbain (par opposition d de I'extension urbaine) : dans des dents creuses, des
opérations de densification de centre-vile ou de réaménagement global. La définition
précise de cet objectif est inscrite dans le DOO du SCOT.

Au-dela de cet objectif général, le PLH vise & mobiliser le bdti existant pour environ 21 % de
I'objectif de production du territoire via la remise sur le marché de logements vacants et la
fransformation de batiments en logements.

L'adaptation et la reconquéte du parc ancien permettent de revitaliser les centres anciens,
améliorer le cadre de vie, réduire la production neuve et la consommation fonciere.

Le PLH vise ainsi & poursuivre et conforter les politiques de mobilisation et réhabilitation du
parc ancien et des bourgs. Cela passe par :

« Poursuivre et amplifier AggloRénov jusqu’d la fin du dispositif en ciblant :
- Réhabilitation du parc ancien
- Renouvellement urbain d’ilots
- Incitation au conventionnement des logements locatifs
- Poursuite du plan d’actions en faveur de la rénovation des copropriétés, la lutte
contre I'habitat indigne et dégradé ...

* Engager en 2026 la relance d'un nouveau programme aux objectifs adaptés pour la
période 2027/2029

« Poursuivre les actions engagées dans le cadre du programme AggloRénov en matiere
de lutte contre la vacance, et les développer a I'échelle de I'ensemble du territoire
intfercommunal.

La recherche d'amélioration passera également par la mise en commun de réflexions et
retours d'expériences. Il en est de méme de la problématique des changements d'affection
concernant les communes les plus impactées par le développement touristique (en
particulier vendéen).

« Accompagner les démarches de revitalisation et les opérations de renouvellement
urbain.

Ces dernieres sont nombreuses sur le territoire de la CA2B qui les soutient sous divers modes,
qgu’elles soient intégrées au Programme intercommunal « Coeur de bourg, coeur de vie n, dans
le cadre de démarches de revitalisation (Action Coeur de ville, Petites villes de demain,
dispositif Région Petits pdles urbains, Villages d'avenir) ou bien suite aux études dflots
engagees dans le cadre d'AggloRénov ou encore dans le cadre d’une mission exploratoire
assurée par la CA2B d la demande et en collaboration avec les communes, ...

- Développer un territoire solidaire en accompagnant I'action publigue des communes,
notamment celles dotées de peu de services, en soutenant I'ingénierie de projets au
service des communes, soutenant lors d'appel & opérateur, etc. L'objectif est de
positionner la CA2B comme un pdle de ressource et de soutien de I'ensemble du
territoire.
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ORIENTATION 3 - MAITRISER LA CONSOMMATION FONCIERE ET RENOUVELER LES MODES DE
FABRICATION DE L'HABITAT

Il s’agit d'une obligation |Iégislative d'un Programme Local de I'Habitat : Mettre en place une
politique fonciere publique. Concernant la CA2B, il y a eu une premiére approche fonciére
avec |'élaboration du PLUi et I'identification des gisements fonciers dans les centres urbains
et jusqu’'aux extensions des agglomérations. Par ailleurs, le PLUi cadre I'enveloppe fonciére
mobilisable pour I'habitat. Pour autant, il n'y a pas encore de politique fonciere coordonnée
a I'échelle intercommunale et toutes les communes n'en ont pas.

Le PLH fixe des objectifs de logements précis et pour certains, en mobilisant du foncier public.
Cela impligue une mise a plat des disponibilités foncieres et des moyens de maitriser le
contenu (maitrise fonciere publique, élaboration d'Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP), de Servitudes de Mixité Sociale, ... dans le PLUi) en s’appuyant sur la
définition de stratégies fonciéres.

L'intervention principale consiste & accompagner les politiques d'actions foncieres
communales favorisant les opérations de renouvellement urbain et de densification des
zones urbaines, dans le cadre d'une démarche cohérente et coordonnée a I'échelle de la
CAZ2B, en lien avec les outils de planification et de prospective.

L'objectif est d’engager un processus de maitrise fonciere publique sur des sites de
renouvellement urbain et/ou de production locative sociale en :
« Lancant une étude d'intervention fonciere définissant les stratégies communales,
communautaire, les vocations et temporalités d'acquisition ou de portage
« Précisant les acteurs et leurs réles : place de I'EPF et des communes, achat, portage,
prise en charge démolition/dépollution, délais de rétrocession, ...
- Déterminant les soutiens financiers aux remises en état de foncier « d'intérét public »
type logement a colt maitrisé, logements communaux

Le deuxieme volet de la politique fonciere sera d’en assurer le suivi, fant des acquisitions que
de leur destination. Ceci passera par la création d'un observatoire foncier dédié en
complément de I'observatoire de I'habitat.

Le PLH prévoit également la poursuite de ses objectifs d'infégration de la transition
écologique, la qualité dans les modes de fabriquer, rénover et habiter en intervenant sous
plusieurs modalités :
« Conseil / ingénierie
- Création de quartiers de vie
« Construction et rénovation des logements
« Sensibilisation, formation, communication sur les nouvelles formes urbaines et modes
d’habiter, prise en compte des enjeux de sobriété fonciere et de transition
écologique
* Mobilisation des professionnels de I'habitat

Enfin, le territoire veut étre support d'expérimentation de nouvelles formes d’habiter. Cela
pour répondre d une demande mais également pour promouvoir le territoire comme un
secteur attractif et novateur. Pour ce faire, elle souhaite accompagner des communes dans
le développement de leur projet alternatif qu'il soit de type opération d'habitat participatif,
habitat coopératif & I'initiative d'habitants, habitat modulable, |éger et mobile (yourte,
dbéme, tiny-house, ...), ...
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ORIENTATION 4 - MIEUX REPONDRE AUX BESOINS EN LOGEMENTS ET EN STRUCTURES
D'HEBERGEMENT SPECIFIQUES

Favoriser I'adaptation, I'amélioration et I'innovation pour permettre le maintien & domicile
des personnes dgées et/ ou en situation de handicap

Le vieilissement de la population se poursuivra du fait du peuplement actuel ; il doit étre
anticipé et accompagné pour répondre aux besoins croissants et permettre le maintien &
domicile des personnes ayant des problémes de mobilité et/ou d'handicap. Compte tenu de
I'offre actuelle en hébergements médicalisés, il n'est pas prévu gu'il y ait beaucoup de
créations au-deld d'un projet d’'EHPAD de 26 lits & Bressuire, réalisé par une structure
associative dans le cadre du projet de la requalification de la friche du college.

Cette politique est in fine du ressort des agréments de I'Agence Régionale de Santé. En tant
gue de besoin, le territoire accueillera et pourra assurer le financement complémentaire
éventuel d'un nouveau projet via le reglement des aides communautaires au locatif social.

Il convient donc de poursuivre I'adaptation des logements pour favoriser le maintien a
domicile. Cette politique doit concerner des ménages d partir de 60 ans et vise 4 :

« Accompagner en collaboration avec le CD 79, les projets initiés dans le territoire :
structure spécifique, béguinage, habitat regroupé, logement intergénérationnel.

« Soutenir les projets d'habitat partagé de facon a mobiliser au mieux le parc existant
et renforcer le lien social. C'est également un outil de lutte contre I'isolement et de
réduction des phénomenes de sous-occupation des logements.

« Anticiper les problématiques du maintien d domicile par la poursuite d'une politique
d’adaptation des logements existants (avec I'’ANAH et le Département).

« Assurer le développement d’'une offre locative nouvelle de logements de petite taille
et de plain-pied dans les centralités équipées en services et commerces. Cette
politique doit intégrer celle de la programmation locative sociale communautaire, en
privilégiant les secteurs urbains type centre-bourg.

- Accompagner des opérations expérimentales, type béguinage - en résidences,
logements autonomes avec une salle commune & partager. Les services peuvent
étre assurés par les structures de maintien & domicile déja existantes. La localisation
de telle opération est également a privilégier au sein des centralités.

Répondre aux besoins des ménages défavorisés

La politique d'amélioration de I'habitat de la Communauté d’'agglomération permet
d’'appréhender la lutte contre les mauvaises conditions de logement. Il est régulier que des
communes soient confrontées a des situations difficiles et complexes a résoudre. Le dispositif
AggloRénov renforce le repérage de situations. L'objectif est d'améliorer les moyens de lutte
contre I'habitat indigne en s'appuyant sur les dispositifs existants mais aussi d’accompagner
les communes dans la résolution de ces situations et la recherche de solutions.

Le territoire, et plus particulierement les podles urbains ont connu plusieurs projets
d'hébergements spécifiques ces dernieres années. Leur achévement est souvent complexe
et butte sur des difficultés de financement dans un contexte d'inflation. La CA2B souhaite
maintenir son accompagnement et soutenir financierement ces projets afin de répondre aux
besoins  croissants des ménages défavorisés  (dispositifs  d'urgence,  structures
d’'hébergements, lutte contre I'habitat indigne, ...)

Cela passe par le renforcement de I'offre en PLAI familiaux et sociaux au sein de la CA28B,
avec éventuellement une part de logements PLAI spécifiqgue complémentaire pour les gens
du voyage en voie de sédentarisation.

Le soutien a I'auto-réhabilitation, au fonctionnement du Fonds de Solidarité Logement, etc.
sont aussi des actions poursuivies dans le cadre du PLH.
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Favoriser I'accueil des jeunes avec une offre adaptée

Dans le cadre du premier PLH, les besoins particuliers pour le logement des jeunes ont fait
I'objet d'une intervention massive des collectivités avec le projet de redéploiement et le
développement de I'offre en habitat jeunes sur le territoire, & proximité des lieux d'emplois et
de formation. Cette organisation doit permettre de répondre & des besoins avérés dans un
contexte d'activités économiques soutenues dans le Nord du territoire.

Un premier bilan sera établi a l'issue des premiéres années de fonctionnement des
Résidences Habitat Jeunes. Une offre complémentaire peut étre proposée en s'appuyant
notamment sur la mobilisation de logements communaux ou de bailleurs HLM, la mise en
relation enfre I'offre et la demande via une bourse aux logements, le renforcement de |'offre
en petits logements locatifs dans le parc prive, ...

Par ailleurs, d'autres formes peuvent étre activées pour développer une offre adaptée aux
besoins des jeunes ou des personnes en formation, ayant soit des capacités financieres
modérées, soit besoin d'un logement sur une courte période. Il s'agit de la cohabitation
intergénérationnelle, en général pratiquée avec des personnes agées seules dans leur
logement devenu trop grand. Mobilisée via une association faisant office de médiation entre
hébergeur et hébergeant, cette solution a pour avantage de répondre a plusieurs aspects
qui concernent tout le territoire : mieux occuper des logements devenus trop vastes, lutter
contre l'isolement de personnes &gées, offrir un hébergement temporaire et peu onéreux a
des personnes actives et des jeunes.

Poursuivre I'accueil des gens du voyage

En s’appuyant sur le Schéma départemental des Gens du Voyage®*, il s'agit d'améliorer les
conditions d’accueil des gens du voyage, quelques soient les périodes de I'année et de
répondre aux besoins de sédentarisation par I'aménagement de terrains familiaux et d’'aires
d'accueil.

Actuellement I'offre est considérée comme répondant au schéma départemental actuel
mais sa qualité se dégrade au regard d'une occupation des aires de « longue durée » qui
réduit I'offre, et du fait du vieillissement de certains équipements. Plusieurs sites sont qinsi
ciblés en priorité : I'aire de Nueil-Les-Aubiers et I'aire de petit passage de Bressuire dont les
réhabilitations sont nécessaires.

L'accompagnement a la sédentarisation pourra également étre abordé par la mise
disposition de logements en PLAI adapté, sur des terrains familiaux et projets spécifiques dont
la programmation sera élaborée au cas par cas. Elle accompagnera les communes pour
des projets de sédentarisation : localisation, taille, zonage et reglement du PLU, ...

*Attente du nouveau Schéma départemental des Gens du Voyage
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ORIENTATION 5 - ASSURER LE SUIVI ET L'ANIMATION DE LA POLITIQUE DE L'HABITAT

Elément essentiel, le suivi des actions mises en ceuvre dans le PLH ou via d'autres dispositifs,
passe par I'élaboration et la tenue d'un observatoire de I'habitat et du foncier.

Ensuite, la mise en place et I'animation des instances de suivi et de pilotage permet d'assurer
le bon fonctionnement de I'observatoire, mobiliser les acteurs susceptibles de l'alimenter,
définir les modalités de diffusion des résultats, partager I'analyse annuelle.

Les politiques et interventions de la communauté d'agglomération et des communes sont
multiples. Le nombre de partenaires mobilisés est soutenu. Leurs résultats et les exigences de
mise en ceuvre sont de plus en plus fins et complexes. Enfin, ces opérations produisent des
résultats, des données, des évaluations qu'il est intéressant de réunir, analyser et diffuser. Cela
concerne le logement, I'aménagement et I'urbanisme, mais pas seulement. De nombreuses
politiques publiques sont concernées.

Le partage de ces ressources peut étre effectué par la CA2B a destination des communes
mais également des partenaires, des particuliers, des professionnels, etc. En se constituant
comme podle de ressources, la Communauté d'agglomération améliore la connaissance et
valorisation des actions menées sur le territoire. Par ailleurs, elle se positionne comme un lieu
favorisant I'information et I'accompagnement des particuliers et des partenaires, organisant
des réunions d'échanges et de restitution.

Il s’agit d’'un changement d’échelle en la matiere.

Enfin, la politique développée depuis 2019 avec les bailleurs sociaux constitue désormais un
maillon fort et reconnu de I'action de la CA2B. Acteur de la coordination des projets, la CA2B
est désormais en charge de plusieurs instances de suivi et de gestion (Conventfion
intfercommunale d’Attribution, Plan partenarial de Gestion de la Demande Locative et de
I'Information aux demandeurs, ...). Le contexte de cession de parc HLM par les bailleurs milite
pour que la CA2B renforce sa participation au suivi des CUS et au programme de vente des
bailleurs.

Par ailleurs, en tant que de besoin elle accompagne la politique de la Vile et la
transformation du Quartier de Valette. En effet, ce dernier fait I'objet d’un contrat de ville. Le
volet habitat commence & prendre forme avec la réhabilitation engagée par le principal
bailleur DSH sur les grands immeubles a proximité d'équipements publics. Pour autant, il y a
des évolutions & prendre en considération depuis I'étude urbaine élaborée en 2018 et
notamment sur le volet de la programmation de logements. Dans le contexte de tres forte
tension actuelle, d'autres solutions peuvent étre réfléchies telles que la restructuration de
certains batiments. Quelles que soient les solutions, il apparait utile que la CA2B soit présente
aux cotés de la ville de Bressuire.
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LES ORIENTATIONS ET LES ACTIONS

ORIENTATION 1 - DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS CALIBREE SUR DES TERRITOIRES DIFFERENCIES ET
L'ORIENTER VERS LA REHABILITATION DE L'EXISTANT

Action 1.1 - Engager I'évolution du PLUi
Action 1.2 - Développer une offre locative sociale adaptée a des besoins de plus en plus diversifiés
Action 1.3 - Accompagner le développement et la gestion du locatif communal

Action 1.4 - Promouvoir une politique attractive plus ciblée sur les familles et notamment des jeunes en
quéte d'installation

ORIENTATION 2 - POURSUIVRE LES ACTIONS ET DEMARCHES VISANT L'ATTRACTIVITE DES CENTRES-VILLES ET
CENTRES-BOURGS ET AMPLIFIER LES INTERVENTIONS SUR LE PARC ANCIEN

Action 2.1 - Poursuivre et amplifier la réhabilitation du parc ancien

Action 2.2 - Lutter contre la vacance des logements et maitriser le changement d'usage

Action 2.3 - Accompagner les démarches de revitalisation et les opérations de renouvellement urbain
Action 2.4 - Développer un territoire solidaire en accompagnant I'action publique

ORIENTATION 3 - MAITRISER LA CONSOMMATION FONCIERE ET
RENOUVELER LES MODES DE FABRICATION DE L'HABITAT

Action 3.1 - Mettre en place une politique fonciére publique coordonnée et partenariale avec les
communes

Action 3.2 - Intégrer la transition écologique et la qualité dans les modes de fabriquer, de rénover et
d'habiter

Action 3.3 - Expérimenter et anticiper sur des nouvelles formes d'habiter

Action 3.4 - Faire connaitre, animer, partager et sensibiliser (foncier, formes urbaines, matériaux ...)

ORIENTATION 4 - MIEUX REPONDRE AUX BESOINS SPECIFIQUES DES POPULATIONS

Action 4.1 - Favoriser I'adaptation, I'amélioration et I'innovation en faveur du maintien d domicile des
personnes dgées et/ou en situation de handicap

Action 4.2 -Répondre aux besoins croissants des ménages défavorisés
Action 4.3 - Trouver des solutions de logements adaptées pour accueillir la population des jeunes

Action 4.4 - Améliorer les conditions d'accueil des gens du voyage

ORIENTATION 5 - ORGANISER LE SUIVI ET L’ANIMATION DE LA POLITIQUE DE L'HABITAT

Action 5.1- Suivre et piloter le PLH

Action 5.2 — Poursuivre I'information et I'accompagnement des particuliers
Action 5.3 - Coordonner et animer la politique du logement social

Action 5.4 - Mise en ceuvre de I'observatoire de I'habitat et du foncier

Terres
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ORIENTATION 1 - DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS CALIBREE SUR DES
TERRITOIRES DIFFERENCIES ET L'ORIENTER VERS LA REHABILITATION DE

L'EXISTANT

ACTION 1.1 - ENGAGER L’EVOLUTION DU PLUI

OBJECTIFS

- Produire au moins 2 200 logements d'ici 2029 : rythme annuel de 367/375 logements
créés avec une forte augmentation de logements sociaux (114) y compris I'accession
sociale et abordable

- Diversifier la typologie des logements en intégrant les objectifs de rattrapage SRU
conftraints par la capacité a faire des bailleurs et communes

- Conforter le fonctionnement territorial et la proportionnalité du développement qui
préserve les spécificités communales, tout en renforcant progressivement le poids de
la ville-centre.

- S'appuyer sur les pbles du SCoT et la territorialisation du PLUI

- Intégrer les évolutions des communes associées

- Prendre en compte les capacités a faire des communes

- Intégrer la trajectoire ZAN dans le zonage une fois le SRADDET Nouvelle-Aquitaine
modifié sur le sujet

DESCRIPTIF DE L’'ACTION ET MODALITES

Il s’agit de faire évoluer le Plan local d'urbanisme intercommunal (PLUi) du Bocage Bressuirais
pour y traduire la diversité de I'offre de logements attendue et les orientations du PLH.

o S'agissant de la production de logements locatif sociaux et la réponse aux obligations
réglementaires de la loi SRU et en cohérence avec les projets urbains de communes
notamment ceux issus des plans guides. :

- Inclure une servitude de mixité sociale dans le réglement des zones urbanisées (% et
seuil & respecter)

- Choisir les sites d'opérations mixtes ou sociales et les identifier dans les Orientations
d’'Aménagement et de programmation (OAP)

Une procédure d'évolution sera engagée en 2026. Ce travail permetira la spatialisation

d'une partie des objectifs selon les gisements fonciers de grande surface mobilisables.

L'étude de stratégie fonciére et I'observatoire foncier en développement seront, dans ce

cadre, d'une aide précieuse.

o Enréponse aux objectifs du ZAN et face & la raréfaction du foncier, il s'agira de :

- Compléter I'identification des dents creuses via une étude fonciere stratégique en
secteur urbain et déployer des outils mobilisables dans le cadre du PLUI
(emplacement réservé, secteur de projets, renforcement de la densité des projets
urbains selon les sites et les projets, etfc.).

- Animer une gouvernance intercommunale garante du respect des régles du PLUi et
notamment la consommation fonciére et le respect des densités

o S'agissant des nouvelles formes d’habitat :
- Définir un positionnement politique au sujet de I'accueil de I'habitat Iéger et/ou
réversible
- Expérimenter avec les communes volontaires I'accueil de ce type d'habitat:
localisation, mise & disposition du foncier, etc.
- Actionner les oufils du PLUi: secteurs de taille et de capacité d'accueil limités
(STECAL), zonage, réglement
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o S'agissant de I'accueil des gens du voyage et de leur sédentarisation, il s’agira de :
- Elargir les régles du zonage Nv pour permettre la sédentarisation dans les zones déja
identifiée pour I'accueil des gens du voyage
- Initier un travail avec les communes pour localiser de nouveaux secteurs préférentiels
d'accueil et de sédentarisation en s'appuyant notamment sur les critéres figurant
dans le reglement de financement des terrains familiaux par I'Etat

Déclinaison des objectifs de production de logements :

(cf détail dans document d’orientation)

Dont Dont logements . .
. X oz Accession cout
Objectif logements locatifs prives g S
! N . maitrisé Accession libre
total locatifs sociaux (y compris
, . z (dont PSLA)
publics conventionnés)
Nb Nb Yo Nb Yo Nb T Nb T
Bressuire 552 244 44% 90 16% 100 18% 118 21%
Poles structurants :
Cerizay, Mauleon, 798 304 | 39% | 109 | 14% | 170 | 22% | 215 | 26%
Moncoutant sur Sevre,
Nueil-Les-Aubiers
Pdles secondaires : 94 6 6% | 17 |18z | 39 | % | 32 | 4%
Argentonnay, I'Absie
Zone de developpement 633 31 5% 93 | 15% | 253 | 40% | 250 | 39%
périurbain (16 communes)
Zone de développement 144 6 4% 12 8% 126 88%
rural (10 communes)
CA2B 2 221 591 27% 321 15% 700 31% 609 27%
370/ an 98/an | 27% | 54 /an 15% (117 /an| 31% | 101 /an | 27%

L’objectif de production pourra étre ajusté pour répondre aux évolutions de contextes, aux
objectifs du futur programme d'amélioration de I'habitat ainsi qu'aux prochains Contrats de
Mixité Sociale.

ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B maitrise d’ouvrage : lancement et suivi procédure modification PLUI
Communes : intégration dans projets communaux des objectifs réaffirmés
Partenaires : Etat, Conseil Départemental, EPCI voisins, ...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Mission évolution du PLUi : en partie en régie + appel a prestataire extérieur

CALENDRIER PREVISIONNEL

2025 2026 2027 2029 2030

o o o

2028

INDICATEURS DE SUIVI
- Modification du PLUI avec prise en compte nouveaux objectifs PLH et ZAN

- Suivi de la programmation du PLH

- Nombre de logements produits en précisant la nature du logement (production
neuve, existant, taille, typologie) et sa localisation (commune, secteur).

- Indicateur de suivi des logements produits : sit@del « logements commencés »

LIENS AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
SCOT, PLUI

Terres
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ORIENTATION 1 - DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS CALIBREE SUR DES
TERRITOIRES DIFFERENCIES ET L'ORIENTER VERS LA REHABILITATION DE

L'EXISTANT

ACTION 1.2 - DEVELOPPER UNE OFFRE LOCATIVE SOCIALE ADAPTEE A DES BESOINS
DE PLUS EN PLUS DIVERSIFIES

OBJECTIFS
- Répondre aux besoins croissants et diversifiés des ménages
- Contribuer au rattrapage SRU pour les communes concernées : Bressuire, Mauléon,
Moncoutant-sur-Sevre et Nueil-Les-Aubiers
- Assurer une réponse aux besoins de locatifs dans toutes les communes
- Accompagner les communes dans leurs projets

DESCRIPTIF DE L'ACTION ET MODALITES

Il s’agit de tendre vers les objectifs de rattrapage tels que fixés par la loi SRU en prenant la
mesure de la configuration du territoire, des capacités a faire et des moyens disponibles pour
y parvenir par les différents acteurs : bailleurs, Collectivités et Etat.

Tendre vers les objectifs de rattrapage tels que fixés par la loi SRU :

Soit
Objectif total logements
L prod. logts Dont Dont Dont Accession | au titre de la
Objectifs PLH logement logement .
; ; : logement abordable loi SRU
sur les 6 ans locatif locatif social locatif PLA (PSLA|
NB / an social* PLUS NB (%)
NB / an
552 291 (53%)
Bressuire 277 170/180 87/97 14
92 /an moy: 49 /an
180 59 (33%)
Cerizay 56 40 16 3
30 /an moy: 10 / an
288 144 (50%)
Mauléon 138 95 43 6
48 / an 24 [ an
150 104 (69%)
M°“°s‘3“*°'“ 100 70 30 4
sur sevre 25 /an moy : 17 /an
e 180 60 (33%)
Noel-les 57 40 17 3
ublers 30 /an 10 / an
Total 1350 658 (49%)
communes 628 415/425 193/203 30
SRU 225/ an 110 /an
871 84 (10%)
Autres 84 59 25 /
communes 145 /an 14 /an
2221 742 (33%)
CA2B 712 474/484 218/228 30
370/ an 124/ an

*logements HLM, logements communaux, logements privés conventionnés, ...
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Répartition par taille de logement :

L'offre locative sociale est concentrée sur les logements dit « familiaux » avec plus de 80 % de
T3 et T4 et 13% de T1 et T2. Seule la ville de Bressuire dispose d'une offre plus conséquente de
petits logements: 17% de T2. La production récente tente de remodeler cette offre avec
pour la programmation financée de 2019 & 2022 avec un tiers de petits logements dont ceux
dédiés aux résidences habitat jeune. Cette proportion se rapproche de la demande qui se
porte pour 45% sur des petits logements et pour une majorité de logements de taille
moyenne (T3 et T4). Les grands logements sont demandés a la marge (cf imhoweb 2023).

Chaque projet fait donc I'objet d'une étude au moment de sa mise en ceuvre et la typologie
des logements envisagés se réalise au regard du fichier de la demande locative sociale et
du fonctionnement du parc de la commune ou du quartier d'implantation concerné. Cette
programmation integre des opérations frés variées avec des programmes en centralité,
notamment pour redynamiser des bourgs mais aussi favoriser le logement de personnes
agées au sein d'opérations dédiées. Elle prend également en compte des opérations plus
diversifiées intégrées dans des projets plus vastes.

L'objectif est de répondre aux besoins exprimés et d venir. La taille des logements locatifs
envisagée sur I'ensemble du territoire vise a :

- Mieux prendre en compte les besoins en petits logements (T2 pour répondre a la
demande des personnes isolées) — de 25 a 40 % selon la localisation et le type de
projet. Une opération de type logements pour personnes dgées ou pour jeunes actifs
viendra évidemment proposer une typologie plus centrée sur le petit logement avec
une proportion plus proche de 100% ;

- Fournir des logements T3 et T4 permettant I'accueil de jeunes ménages et familles -
de 50 & 75 % également selon la localisation des projets ;

- Produire ponctuellement des grands logements (T5/T6), & programmer d la marge en
évaluant les besoins liés aux grandes familles.

Répartition prévisionnelle de I'offre & produire :

Bressuire Cerizay Mavuléon Moncoutant Nueil-Les Avutres
sur Sevre Aubiers communes
T1-12 35/45 % 30/40 % 35/45 % 30/40 % 30/40 % 30040 %
13 30/35 % 40 % 30% 35% 35% 35040%
T4 20 % 20 % 20 % 25 % 25 % 25 %
T5et+ |[0a05% 0a05% 005% 005% 0a5% 0a5%

Cette programmation sera précisée a chaque projet afin de s'adapter au mieux a la
demande et au contexte du projet. Elle constitfue cependant un cadre de discussion avec
les opérateurs.

La production locative sociale est assurée essentiellement par une production neuve, en
VEFA ou directement par les bailleurs. Les opérations d’'acquisition-amélioration dans le parc
ancien sont réalisées dans les centres anciens. Leur nombre est estimé a 14 par an. Il n'est
pas possible d'en indiquer une taille attendue.

En matiere d’accession abordable de type PSLA (5 par an), la typologie est centrée sur une
taille plus standardisée, T3 et T4, en lien avec I'accession pour de jeunes ménages avec ou
sans enfant. Ponctuellement et selon les cas, I'offre pourra étre élargie d des logements plus
petits mais modulable (par exemple : toit de garage plat pouvant accueillir une piéce
supplémentaire) ou plus grand.

Terres
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Concernant I'accession sociale a la suite des ventes de locatifs sociaux par les bailleurs, la
typologie n’'est pas maitrisable lors de I'approbation du PLH, les bailleurs proposant leur
patrimoine sur un échéancier différent de celui du PLH.

Poursuivre la coordination et I'animation a I'échelle de I'intercommunalité

Confort

Intégration des objectifs de programmation dans le PLUi

Veille fonciere pour opération projets locatifs sociaux

Observatoire de I'habitat : les besoins

Coordination de la préprogrammation des logements locatifs sociaux et suivi de la
programmation infercommunale

Dans les communes SRU : appui a I'élaboration et a I'animation aux Contrats de
Mixité Sociale et au suivi des objectifs SRU

er les soutiens financiers :

Aux bailleurs HLM (et associations agréées) : en complémentarité des communes : un
appui financier différencié selon le type d'opérations. Ainsi, celui-ci est plus important
sur des opérations complexes en acquisition/amélioration ou en renouvellement
urbain.

Par ailleurs, le bailleur doit intégrer au minimum 30% de logements PLAi dans chaque
opération

Aux bailleurs HLM (et associations agréées) : Garantie des emprunts aupres de la
Banque des Territoires

Aux communes
conventionnés
Aux bailleurs privés — pour la production de logements locatifs conventionnés dans le
cadre d'AggloRénov ou autres programmes

pour la production de logements locatifs communaux

ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B

Suivi et coordination avec les bailleurs et les communes
Suivi programmation logements locatifs HLM et communaux
Appui au financement des opérations publics et privés (cf
programme AggloRénov)

Garantie des emprunts logements HLM

Communes

Appui au financement des opérations
Maitre d’ouvrage des projets locatifs communaux

Bailleurs sociaux,
Opérateurs

Maitre d’'ouvrage
Gestionnaire de parc communal selon les cas

Etat

Suivi programmation et agréments
Appui au financement

Autres partenaires :
Banque des Territoires,
Action Logement, Région,
Département...

Emprunts logements locatifs
Appui au financement d'opérations

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER

CA2B :

Enveloppe annuelle de 500 000€ pour la production de logements HLM et de

logements locatifs communaux.

CALENDRIER PREVISIONNEL
2025 2026 2027 2028 2029 2030
() () () () () o
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INDICATEURS DE SUIVI

. Nombre et type de locatifs sociaux : PLUS/PLAI/ PLS

. Taille des logements par opération et par année de production

. Nombre de locatifs communaux créés

. Nombre de locatifs privés conventionnés par an et par commune
. Taux d'atteinte des objectifs de rattrapage SRU

. Evolution demande locative sociale

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES OU AUTRES DOCUMENTS
PLUi, Contrats de Mixité Sociale, Conventions d'Utilité Sociale et Plans Stratégiques de
Patrimoine des bailleurs, ...
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ORIENTATION 1 - DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS CALIBREE SUR DES
TERRITOIRES DIFFERENCIES ET L'ORIENTER VERS LA REHABILITATION DE

L'EXISTANT

ACTION 1.3- ACCOMPAGNER LA PROGRAMMATION LOCATIVE COMMUNALE

OBJECTIFS
- Assurer une réponse aux besoins de locatifs dans toutes les communes
- Accompagner les communes dans le développement et la gestion d'un parc locatif
public

DESCRIPTIF DE L'ACTION ET MODALITES

Accompagner la production locative publique dans toutes les communes, objectif : 8 &
10/an.

Poursuite du soutien financier & la production de logements locatifs communaux
conventionnés.

Diffusion de bonnes pratiques ef recherche pour opfimiser la gestion locative pour les
communes qui le souhaitent. Réflexion autour d'un mode de gestion locative partagée
délégation de la gestion & bailleur social, agence immobiliere privée, gestion en régie, etc.
Information autour des dispositifs connexes, par ex. subventions Etat, Région sur la rénovation
énergétique des logements communauy, ...

ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B Suivi programmation logements communaux
Participation financiére / accompagnement technique
Communes Maitre d’ouvrage
Gestion locative
Bailleurs sociaux, Maitre d’ouvrage ou gestionnaire du parc selon les cas
Opérateurs

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
CA2B : sur I'enveloppe annuelle de 500 000€ pour la production de logements HLM et
logements locatifs communaux, définition d'une enveloppe dédiée au locatif social
communal. Le reglement actuel propose les aides suivantes :
- Acquisition/Amélioration de logements ou bdatiments anciens (+20 ans) : 20% du
montant HT des fravaux, dans la limite de 15 000€ par logement.
- Construction de logements locatifs communaux conventionnés dans le cadre d'une
opération de renouvellement urbain : 20% du montant HT des travaux, dans la limite
de 7 000€ par logement.

CALENDRIER PREVISIONNEL

2025 2026 2027 2028 2029 2030

o o o o o o

INDICATEURS DE SUIVI

. Nombre de locatifs communaux créés

. Nombre de réunions animation et/ou diffusion guide de bonnes pratiques pour la gestion,
informations, coordination programme, efc.

LIENS AVEC D’AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PLUi, PCAET, plans guide et projets de territoire des communes ...
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ORIENTATION 1 - DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS CALIBREE SUR DES
TERRITOIRES DIFFERENCIES ET L'ORIENTER VERS LA REHABILITATION DE

L'EXISTANT

ACTION 1.4 - PROMOUVOIR UNE POLITIQUE ATTRACTIVE PLUS CIBLEE SUR LES
FAMILLES ET NOTAMMENT DES JEUNES EN QUETE D’INSTALLATION

OBJECTIFS
- Renforcer la capacité d'accés a la propriété des ménages pour maintenir et/ou
capter une population familiale dans le territoire
- Aider a l'acquisition de logement a hauteur de la mobilisation du parc ancien via
OPAH et PTZ ancien.
- Accompagner I'accession sociale et abordable

DESCRIPTIF DE L'ACTION ET MODALITES

Poursuivre et renforcer I'accession sociale dans I'ancien (cf AggloRénov)

De maniere complémentaire au PTZ dans I'ancien, de I'Etat et du prét accession d'Action
logement, la CA2B a mis en place une aide d la rénovation pour les primo-accédants dans
le cadre du programme AggloRénov.

Expérimenter des produits en accession sociale a la propriété
Développer le PSLA a hauteur de 30 logements soit 5/an :
- Accompagner le bailleur social et la commune dans I'élaboration de projets en PSLA:

localisation privilégiée, type de logement, définition du soutien financier éventuel
(apport du foncier).
- Publicité du programme et recherche candidature ménages, ...

Soutenir I'accession sociale et abordable

Proposer une aide financiére pour l'accession dans le neuf via un Prét a Taux Zéro
d’agglomération, de I'ordre de 20 & 25 000€ par exemple.

Principe : une aide publique de 5 000€ pour rémunérer les intéréts d'emprunt. Elle est versée
aux bangues et permet d'accroitre la capacité d’'emprunt des ménages.

NB : Intérét de cette action est seulement en période d'inflation - & adapter dans la durée

Cela nécessitera I'élaboration d'un réglement interne : critéres de ressource des ménages a
privilégier, types de logements ciblés, plafonds de prix d'acquisition, criteres de localisation,

Quelques principes & retenir :
- Réserver le dispositif a la primo-accession/ aux ménages plafond de ressource PTZ.

- Etablir un prix plafond des biens/foncier pour éviter tout effet spéculatif et contenir le
marché.

- Proposer un différé de remboursement pour faciliter I'installation du ménage

- Possibilité d'un apport d'une subvention complémentaire pour renforcer I'apport
initial (entre 1 500 et 3 000€ par exemple) - par les communes.

Puis le suivi animation de cette aide pour l'instruction des dossiers et la relation avec les
banques et les courtiers.

Maintenir une offre pour I'accession abordable
Intégrer une offre fonciere a prix maitrisé dans les opérations : cf reglement PLUI

Terres
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ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B Définition d'un reglement et mobilisation des partenariats
Financement
Bilan et animation partenariale

Communes Partficipation a la définition du reglement

Développement I'accession abordable dans leurs opérations

Banques, courtiers

ADIL 79

Participation au reglement, apports de dossiers, animation de

bilan annuel

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER

PTZ Agglo : Hypothese 30 dossiers annuels

. Environ 5 000€/dossier : 150 000 €/an

. Aide communale pour subvention complémentaire selon reglement et situation

CALENDRIER PREVISIONNEL
. Elaboration d’'un réglement - 2025

. Convention et mise en place des aides - 2026

2025

2026

2027

2028

2029

2030

o

00

o0

00

00

00

INDICATEURS DE SUIVI
. Nombre logements en PSLA

. Elaboration réglement des aides
. Nombre de dossiers traités : nombre et type de logements, localisation

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES

PLUi, Plans guide et projets de territoire des communes
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ACTION 2.1 — POURSUIVRE ET AMPLIFIER LA REHABILITATION DU PARC ANCIEN

OBJECTIFS
- Poursuivre les actions engagées visant I'attractivité des centres-bourgs
- Maintenir I'effort de reconquéte du parc ancien et lutter contre I'étalement urbain
- Encourager la réhabilitation de qualité des logements
- Produire du logement locatif abordable dans I'ancien
- Lutter contre I'habitat indigne et dégradé et résorber la vacance
- Enclencher les actions en faveur du renouvellement urbain

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES
Depuis décembre 2021 et jusqu’'en novembre 2026, la CA2B a mis en place un nouveau
programme d'appui a la rénovation de I'habitat privé, le programme AggloRénov. Celui-ci
combine une OPAH RU mulfisites, une OPAH et un programme local et est mis en ceuvre en
partenariat avec I'Anah, la Banque des Territoires, Action Logement et des communes
partenaires. Ce programme vise deux grands objectifs :

- Lo production de logements locatifs de qualité et abordables.

- Larevitalisation des coeurs de bourg et de ville

A noter que parmi les outils, I'intermédiation locative est aussi proposée & chaque fois par
I'opérateur aux porteurs de projets.

3 volets sont par aqilleurs déclinés autour de la lutte contre I'habitat indigne et dégradé, le
renouvellement urbain et I'appui a la rénovation des copropriétés.

Ce programme est porté en lien étroit avec les communes.

Poursuivre et adapter le programme AggloRénov

Selon les évolutions nationales des dispositifs d'aides et les besoins repérés, il s'agira
d'adapter au fur et & mesure le dispositif actuel afin qu'il puisse répondre aux enjeux du
territoire.

Différents chantiers ont été lancés dans le cadre de ce programme, que ce soit en matiere
de lutte contre I'habitat indigne et dégradé, I'appui d la structuration et a la rénovation des
copropriétés, la définition d'opérations de renouvellement urbain amenant a la mise en
ceuvre d'Opérations de Restauration Immobiliere. Il s'agit de démarches de réflexion qui
seront & prolonger.

Préparer un nouveau dispositif pour I'aprés 2026

Au terme des 2 opérations (OPAH RU et OPAH), une évaluation sera réalisée pour préciser
alors les suites & donner afin de poursuivre les efforts en direction de la rénovation du parc de
logements anciens conformément aux objectifs du PLH. Au regard du bilan du programme
et des enjeux en matiére de foncier, de renouvellement urbain, de résorption de la vacance,
de la lutte contre I'habitat dégradé, il s'agira de se projeter sur la définition d'un nouveau
dispositif & compter de 2027.

ACTEURS ET PARTENARIATS

CA2B Maitre d'ouvrage AggloRénov

Communes, Etat / Anah, Banque des Partenaires, initiateurs et cofinanceurs
Territoires, Action Logement, Région,
Département, ARS, CIAS, CCAS, acteurs
locaux ...
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MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER

Aujourd’hui, 2 ETP mobilisés (animation, instruction, suivi administratif et financier) et mission
de suivi-animation opérateur OPAH 230 000€ TTC / an (subventionnée a 50%). Enveloppe
aides aux fravaux : 450 000€ par an

CALENDRIER PREVISIONNEL
Tout au long du PLH :

2025 2026 2027 2028 2029 2030
o o O (nouveau O (nouveau O (nouveau O (nouveau
programme) programme) programme) programme)

INDICATEURS DE SUIVI

. Nb dossiers par type de travaux et type de logements selon les objectifs déclinés : PO/PB ;
rénovation énergétique, adaptation, logements dégradés, facade ...

. Nb logements en sortie de vacance et destination

. Nb dossiers logements indignes, bien sans maitre, insalubrité : repérage et suites données
aux signalements

. Nb études d’ilots : impact nb et type de logements

. Nb copropriétés dégradées et ORI : impact nb et type de logements, investissement et
montant de travaux

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PLUi, PCAET, PDALHPD, plans guide et projets de territoire des communes ...
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ACTION 2.2 — LUTTER CONTRE LA VACANCE ET MAITRISER LE CHANGEMENT D'USAGE

OBJECTIFS
- Maintenir I'effort de reconquéte du parc ancien et lutter contre I'étalement urbain
- Encourager la production de logements locatifs dans I'ancien
- Lutter contre I'habitat dégradé et résorber la vacance
- Enclencher les actions en faveur du renouvellement urbain

DESCRIPTIF DE L’'ACTION ET MODALITES

Poursuivre les actions engagées dans le cadre du programme AggloRénov en matiére de
lute contre la vacance et les développer a I'échelle de I'ensemble du territoire
intercommunal :

-  Repérage pro-actif des logements vacants et dégradés en partenariat avec les
communes en s'appuyant sur les données de I'observatoire de I'habitat et du foncier,
les données Etat (outils et données mis & disposition),

- Mobiliser les dispositifs financiers mis en ceuvre dans le cadre d'AggloRénov (prime
vacance, aide a la tfransformation acces aux étages de commerces), opération de
renouvellement urbain, Opération de restauration immobiliére... voire les adapter
selon les enjeux repérés

Partage d'expériences entre communes autour de la mise en place de la taxe sur les
logements vacants...

Des communes de la CA2B (ou d’ailleurs) ont pu mettre en ceuvre la taxe sur les logements
vacants. Il s'agit au cours de réunions de pouvoir faire connaitre cet outil fiscal en profitant
de I'expérience des communes I'ayant déjd mis en ceuvre.

Etudier la mise en place d’'une autorisation de changement d'usage dans les communes
affectées par des fransformations de résidences principales en meublés touristiques

Sur des secteurs bien identifiés, avec des communes volontaires et en partenariat avec
I'office de tourisme.

ACTEURS ET PARTENARIATS

CA2B Maitre d'ouvrage AggloRénov

Communes Partenaires, apport de données et connaissance,
Eventuellement maitre d'ouvrage opération
restauration immobiliere ou projet de renouvellement

urbain
Etat, Anah, Région, Office de Partage de données et retours d'expérience
tourisme, autres partenaires... Appui technique et financier

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Intégrés dans fonctionnement CA2B : Mobilisation dispositif AggloRénov, observatoire CA2B,
travail d'animation en régie service habitat, partenariat Office de tourisme et communes
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CALENDRIER PREVISIONNEL

Tout au long du PLH :

2025

2026

2027

2028

2029

2030

o

o

INDICATEURS DE SUIVI

. Nombre de logements vacants réaffectés en logement
. Réunions et partage retours d'expérience

. Mise en place du suivi des taxes sur les logements vacants et de |'autorisation du

changement d'usage (ou autres dispositifs)

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES

Dispositifs Anah et Etat, AggloRénov, PDALHPD, plans guide et projets de territoire ...
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ACTION 2.3 - ACCOMPAGNER LES DEMARCHES DE REVITALISATION ET LES
OPERATIONS DE RENOUVELLEMENT URBAIN

OBJECTIFS
- Accompagner les communes dans leurs efforts de reconquéte du parc ancien, la
restructuration urbaine ou immobiliere, et la redynamisation des centres-villes et
cenfres-bourgs
- Lutter contre I'étalement urbain
- Renforcer la dynamique et la qualité urbaine et paysagere

DESCRIPTIF DE L’'ACTION ET MODALITES

Animation et mise en ceuvre du Programme intercommunal « Coeur de bourg, coeur de vie »
Mis en place depuis 2015 par la CA2B, ce programme vise d articuler et & mettre en
cohérence les différentes politiques et dispositifs financiers mobilisables autour de 4 piliers :
habitat et cadre de vie, économie et services, transport et mobilité, patrimoine/tourisme et
culture ; afin de soutenir les politiques communales ceuvrant pour I'attractivité de leurs coeurs
de bourg et de ville.

Accompagnement des démarches de revitalisation
Poursuivre I'accompagnement des démarches de revitalisation et de restructuration urbaine
comportant au moins un volet habitat notamment :
- Dans le cadre des programmes Action Coeur de ville, Petites villes de demain,
dispositif Région Petits pdles urbains, Villages d'avenir ...
- Faisant suite aux études d'llots engagées dans le cadre d'AggloRénov
- Dans le cadre d'une mission exploratoire CA2B*, ...

Appui aux opérations de renouvellement urbain

Dans la suite des actions engagées dans le cadre du premier PLH, des démarches de
revitalisation et des études d'ilot stratégiques, il s'agit d'apporter un soutien aux communes
pour des opérations de renouvellement urbain afin de participer au financement des
déficits d'opération pour des projets habitat ou associés (jardin, cour, ...).

*Mission exploratoire CA2B: Ingénierie de soutien menée en concertation lors d'une
exploration et d'un accompagnement des communes hors programmes PVD...

ACTEURS ET PARTENARIATS

Communes Maitre d'ouvrage

CAZ2B Accompagnement démarche, ingénierie de
soutien aux communes, financement de
compensation déficit d'opération

ANCT / Anah, Région, Europe, Banque des Partage de données, co-financements
Territoires, Action Logement, Bailleurs HLM, projet, retours d'expérience, ...
EPF Nouvelle-Aquitaine, CAUE ...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Appui technigue et financier.
Enveloppe prévisionnelle : 2024-2026 : 70 000€ / an puis & compter de 2027 : 140 000€ par an
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CALENDRIER PREVISIONNEL
Tout au long du PLH :

2025 2026 2027 2028 2029 2030

o o o o o o

INDICATEURS DE SUIVI

. Nombre de projets étudiés

. Nombre d'opérations mises en ceuvre
. Financements mobilisés

LIENS AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PLUi, Plan Paysage, Opération de Revitalisation de Territoire, AMI Région petits pdles urbains,
Action Cceur de ville, Petites Villes de Demain, ...
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ACTION 2.4 - DEVELOPPER UN TERRITOIRE SOLIDAIRE EN ACCOMPAGNANT
L’ACTION PUBLIQUE

OBJECTIFS
- Favoriser la réalisation des projets complexes des petites communes.
- Compenser l'absence d'ingénierie des communes rurales dans la mise en oceuvre
opérationnelle de leurs projets de restructuration, renouvellement urbain et/ou
rénovation de patrimoine public ou vacant.

DESCRIPTIF DE L’'ACTION ET MODALITES

Soutenir I'ingénierie de projet au service des communes (mutualisation d'ingénierie/ offre de
services / ingénierie dédiée, ...)

Au vu des projets habitat de plus en plus complexes, il s’agit de réfléchir a la structuration
d'une offre de services d destination des communes les plus rurales (mission exploratoire,
mobilisation architecte urbaniste conseil, appui méthodologique, mobilisation d'une
ingénierie de projet « mutualisée » sur des missions précises, ...) afin de permettre un passage
d I'opérationnel.

Contribuer a la présence d'un opérateur public (type SEM, ...) pour mettre en ceuvre des
opérations complexes en renouvellement urbain
Recherche et mise en relation, action accompagnement communes/opérateur

Créer un péle de ressources

En lien avec observatoire habitat et foncier et SIG, développer un véritable centfre de
ressource mis & disposition des communes et agents

Cf fiche action 5.4

ACTEURS ET PARTENARIATS

CA2B Maitre d’ouvrage : Accompagnement et
assistance aux projets, création pdle
ressource sur base observatoires, ...

Communes Maitre d’ouvrage projets urbains

CAUE, ID79, SEM, associations locales ... Accompagnement démarche, apport et
partage d'informations, apport opérationnel

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER

. Mise en synergie et structuration de l'ingénierie de projet / expertises existantes (CA2B /
entre communes / partenaires / associations)

. Temps d'animation et de coordination & préciser

CALENDRIER PREVISIONNEL

2025 2026 2027 2028 2029 2030
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INDICATEURS DE SUIVI

Mobilisation d'une ingénierie de projet - mission, journées mobilisées,

Nombre de mise en ceuvre opération de renouvellement urbain/revitalisation de bourg
Nombre de réunions d'échanges et diffusion informations

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
Politiques de revitalisation : Action Cceur de ville, Petites Villes de Demain, AMI Région Petites
pobles urbains ...

Terres=
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ACTION 3.1 — METTRE EN PLACE UNE POLITIQUE FONCIERE PUBLIQUE COORDONNEE
ET PARTENARIALE AVEC LES COMMUNES

OBJECTIFS
- Venir en appui des communes pour des stratégies fonciéres renforcées

- Renforcer les stratégies foncieres menées par les communes pour atteindre les
objectifs de logement et augmenter la réalisation des logements en renouvellement
urbain (40%)

- Mobiliser les outils fonciers et de planification (PLUi, OAP, emplacements réservés ...)

- Promouvoir des outils d'aide a la décision sur les interventions prioritaires

- Favoriser I'acquisition publique

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES
. Mise & jour du référentiel foncier élaboré pour le PLUi (2018)
. Lancement d'une étude de stratégie fonciére, en partenariat étroit avec les communes
afin de préciser la programmation du type de projet habitat adapté aux différents sites
avec :

- Repérage et caractérisation des gisements batis et non batis,

- Vocations et temporalités d'acquisition ou de portage (court, moyen, long terme),

- Niveau de financement public & prévoir,

- Outils d mettre en place,

- Suivi des acquisitions et leur destination

- Intégration de la trajectoire ZAN (possibilité d'étendre la stratégie fonciére au volet
économie)

ACTEURS ET PARTENARIATS

CA2B Maitrise d’ouvrage de I'étude, en partenariat étroit avec les
communes

Mise a disposition de données et outils de suivi

Suivi consommation fonciére / observatoire foncier

Communes Mise & jour référentiel foncier
Définition d'une politique fonciére communale
Acquisitions fonciéres...

Etat, Banque des Territoires | Appui technique et financier aux études

EPF Nouvelle - Aquitaine Association, planification sites d'intervention : conventions
opérationnelles

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Etude de stratégie fonciére : colt estimé a 60 & 80 000 € (selon données de base fournies)

CALENDRIER PREVISIONNEL
2025 2026 2027 2028 2029 2030
o o o o o o

INDICATEURS DE SUIVI

. Mise & jour référentiel foncier et intégration dans atlas foncier
. Réalisation CCTP et lancement étude

. Alimentation et suivi acquisition via observatoire foncier

LIENS AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
SRADDET, SCOT, PLUi, schémas mobilité, plans guide et projets de territoire des communes...
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ACTION 3.2 — INTEGRER LA TRANSITION ECOLOGIQUE ET LA QUALITE DANS LES
MODES DE FABRIQUER, DE RENOVER ET D'HABITER

OBJECTIFS
- Encourager l'urbanisation, la construction et la rénovation durables
- Déployer un habitat de qualité plus sobre et économe
- Valoriser un cadre de vie de qualité et favorable & la santé
- Expérimenter des actions collectives ...

DESCRIPTIF DE L’'ACTION ET MODALITES

Conseil / ingénierie :

Poursuivre le conseil apporté aux particuliers et aux communes en matiére d'habitat et de
cadre de vie : architecte-urbaniste conseil de la CA2B, conseillers Espace habitat et énergie,
association CAUE...

Création de quartiers de vie :

Dans une démarche assumée de sobriété, concevoir des formes urbaines plus compactes,
voire des “hameaux légers”, des espaces partagés et de respiration plus généreux, des
proximités domicile/travail, des cheminements favorisant les circulations douces au
quotidien, des aménagements frugaux recourant a des matériaux poreux et 4 une
végétalisation adaptée, en favorisant les matériaux locaux et/ou de récupération. Cette
démarche s'applique en extension mais aussi au coeur d'un tissu existant G articuler, voire &
réparer.

Construction de logements :

. Accompagner les programmes d'habitat atypiques et innovants : en cohabitations,
participatifs, évolutifs...et dans une démarche d'un habitat décarboné.

. Faciliter l'usage de matériaux locaux et biosourcés, et/ou de réemploi, contribuer & la
définition et a la structuration de filieres locales (bois, terre crue, paille et chanvre...).

Rénovation des logements :

Dans le cadre du programme AggloRénov, différentes actions sont mises en ceuvre pour
encourager les particuliers & la mise en ceuvre d'une rénovation durable de qualité (conseils
et aides financieres a la réparation, a la rénovation énergétique, a I'utilisation de matériaux
biosourcés ...)

Habitat et cadre de vie favorable a la santé :

Il s'agit de poursuivre les actions menées dans le cadre du Contrat local de Santé
(sensibilisation « grand public » au risque radon, développer les évaluations d'Impact en
Santé (EIS) et poursuivre le développement des démarches d'Urbanisme Favorable a la
Santé...

Appui a des opérations exemplaires / démarches expérimentales

La CA2B pourra accompagner et aider d la mise en place d'opérations exemplaires, de
démarches expérimentales, des actions collectives autour de modes d’habiter, de la maitrise
de I'énergie et des énergies renouvelables, de la production partagée de chaleur, de la
nature en centres-bourgs, I'appui a la structuration de filieres de matériaux biosourcés, ...

ACTEURS ET PARTENARIATS
CA2B, Communes, associations, collectifs d"habitants, entreprises...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Fonctionnement CA2B + enveloppe projets de 90 000€

Terres=

Cl| CUNFT o i OQQIO PLH du Bocage Bressuirais 143

LUrbaine



CALENDRIER PREVISIONNEL

2025 2026 2027 2028 2029 2030

o o o o o o

INDICATEURS DE SUIVI
. Nombre d'opérations ou d'actions accompagnées
. Nombre d’'actions / outils de sensibilisation

LIENS AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PLUi, PCAET, Contrat Local de Santé, Plan Paysage, schémas mobilités, plans guide et projets
de territoire des communes ...
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ACTION 3.3 — EXPERIMENTER DE NOUVELLES FORMES D'HABITER

OBJECTIFS
- Proposer de nouvelles formes d'habitat répondant & des aspirations d'habitants
notamment en milieu rural
- Accompagner les ménages et les acteurs de la construction dans la définition puis la
réalisation de projets d'habitat coopératif ou alternatif

DESCRIPTIF DE L’'ACTION ET MODALITES

L'expression "d'habitat alternatif' regroupe plusieurs modes d'habiter tels que I'habitat
autogéré, I'habitat coopératif, cohabitation, I'habitat participatif, ... Dans tous les cas, ils se
déterminent par :

- des opérations a l'initiative soit des habitants soit d'autres acteurs mais basées sur un collectif
fort des habitants pour le montage, la conception puis la gestion de I'ensemble, en
particulier les locaux partagés (buanderie, salle commune, chambres d'invités, ...)

- des projets d'habitats évolutifs, modulables, 1égers, déplacables et démontables (yourtes,
dbéme, tiny-house ...)

Les aspirations et les projets sont différents et les réponses possibles aussi.

Il s'agit ainsi de :

- Préciser les modalités d'installation de ces habitats alternatifs au regard du PLUI
notamment (vers une actualisation du PLUi, cf fiche action 1.1),

- Accompagner des projets et opérations d'habitat alternatif tels que :
. La cohabitation intergénérationnelle d'initiative privée ou publique, ausein d'un
logement existant ou dans une opération nouvelle,
. La mise a disposition de terrain ou bien pour une opération d'habitat participatif,
. L'habitat coopératif a l'initiative d'habitants accompagnés par la collectivité ou un
bailleur social, ...

Type d’accompagnements possibles :

Appuis aux projets de particuliers :

Dans le cadre du programme local du programme AggloRénov, un appui technique et
financier est déja possible aupres des particuliers (cf aide soutien aux projets collectifs ou
atypiques en cceur de bourg ou de ville).

AppUi aux projets portés avec une commune, un bailleur public ... :

AU sein d'une opération urbaine, dédier une entité fonciére ou immobiliere publique a un
projet d'habitat participatif. Mise & disposition du bien par la collectivité via un bail
emphytéotique.

Aprées appel & candidature aupres des communes souhaitant mettre a disposition une entité
fonciere ou immobiliere publique pour un projet d'habitat participatif, accompagnement et
soutien financier éventuel d une Assistance & Maitrise d'Ouvrage* (AMO) ou opérateur
de projets d'habitat groupé (accompagnement sur la gouvernance, constitution du groupe,
définition du projet, ...).

Eventuellement soutien & création et gouvernance pour une coopérative d'habitants.
Promotion du projet et accompagnement des candidats.

*Une Assistance & Maitrise d’Ouvrage est parfois nécessaire pour accompagner les particuliers dans la
définition de leurs projets et I'adaptation du programme bdati, financier, le respect des regles
d'urbanisme, de copropriété, la définition des objectifs de ce qu'ily a a partager, etc. Cette assistance
est présente tout au long du projet et peut parfois durer plusieurs années. Dans les projets portés par un
professionnel (bailleur, promoteur, aménageur), cette assistance peut étre intégrée dans le projet,
parfois assurée par un architecte ou un médiateur recruté par I'opérateur.
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ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B

Appel d candidature aupres des communes
Intégration dans PLUi

Promotion opération vers |'extérieur
Recherche de candidats

Soutien financier AMO

Communes

Maitrise d’ouvrage

Proposition site d'expérimentation

Mise & disposition du foncier/bien immobilier
Promotion, recherche de candidat,
Accompagnement au projet

Adil 79, CAUE, bailleurs

sociaux, CAF, efc.

Accompagnement via présentation de retours d'expérience
Mise en réseau d'acteurs et partenaires
Maitrise d'ceuvre éventuelle

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Appui AMO, objectif de 3 opérations sur la durée du PLH, enveloppe de 90 000€

CALENDRIER PREVISIONNEL

2025

2026

2027 2028 2029 2030

o

INDICATEURS DE SUIVI
Nombre d’'opérations, nombre et type de logements créés

Nombre et type d’habitants accueillis (&ge, origine géographique, niveau de revenus, ...)

Retour presse

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PLUi, plans guide et projets de ferritoire des communes, Convention Territoriale Globale
(CA2B, CAF, MSA),

Terres
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ACTION 3.4 - FAIRE CONNAITRE, ANIMER, PARTAGER, SENSIBILISER

OBJECTIFS
- Poursuivre et renforcer la sensibilisation des habitants et des collectivités
(élus/techniciens)
- Mobiliser les acteurs de la construction/ rénovation pour faire émerger des projets
qualitatifs et durables

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES
Sensibiliser, former et communiquer sur les nouvelles formes urbaines et modes d’habiter
Différentes actions ont été enclenchées dans le cadre du premier PLH notamment :

- Laréalisation de fiches conseil rénovation du bati ancien,

- La mise en place d'ateliers en direction des enfants autour de la maitrise de I'énergie
(avec les conseillers énergie de la CA2B), de I'habitat de demain (en partenariat
avec le CAUE),

- L'organisation d'un workshop « centres-bourgs » mobilisant habitants et élus dans le
cadre du Plan Paysage,

- La création d'expositions en extérieur

- L'organisation de journées d'étude et de visites d'expériences ...

Il s’agira de poursuivre ces actions pour prendre en compte de maniere encore plus
prégnante les enjeux de sobriété fonciére et de transition écologique et énergétique dans
I"habitat.

Mobiliser les professionnels de I'habitat

Au regard de ces transformations, il s’agira de mobiliser les professionnels de I'habitat autour
des enjeux de I'habitat durable : nouvelles formes urbaines, écoconstruction et éco-
rénovation ...

Sensibilisation et formations de professionnels du bafiment dans toute son amplitude allant de
I'agent immobilier aux artisans. Chantiers exemplaires et commandes publiques vertueuses et
suscitant du désir aupres des porteurs de projet et sur lesquelles communiquer. Rendez-vous
récurrents afin de croiser les acteurs, les métiers et les retours d'expériences.

Dans ce cadre, nous pourrons nous appuyer sur différents réseaux professionnels et
associatifs : la CAPEB et la FFB, le CAUE, le CRER, ODEYS, ECHOBAT, Bocage Pays Branché ...

ACTEURS ET PARTENARIATS
CA2B, Communes, CAUE, CRER, CAPEB, FFB, associations, entreprises...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Fonctionnement CA2B + enveloppe actions : 30 000€

CALENDRIER PREVISIONNEL
Tout au long du PLH :
2025 2026 2027 2028 2029 2030
o o o o o o

INDICATEURS DE SUIVI
Réalisation de fiches conseil, réunion de sensibilisation, formation

LIENS AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PLUi, PCAET, Plan Paysage, plans guide revitalisation ...

1M\"_i_'l CU\FT sﬁ,_?@f" OQQIO PLH du Bocage Bressuirais 147

LUrbaine PICAGE BRESSLINAS



ACTION 4.1 - FAVORISER L'ADAPTATION, L'’AMELIORATION ET L'INNOVATION POUR
PERMETTRE LE MAINTIEN A DOMICILE DES PERSONNES AGEES ET/ OU EN
SITUATION DE HANDICAP

OBJECTIFS
- Accompagner le vieilissement de la population du ferritoire
- Permettre le maintien d domicile des personnes ayant des problemes de mobilité
et/ou d'handicap.
- Développer une offre au sein du parc existant favorisant la mixité intergénérationnelle

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES

Permetire le maintien a domicile des personnes dgées en s'appuyant sur les dispositifs en
place

Via I'Espace Habitat et Energie, il s’agit de poursuivre I'information et I'accompagnement
des personnes dgées et personnes en situation de handicap sur les dispositifs d'aides aux
travaux d'amélioration et d'adaptation de leur logement mis en place par les différents
acteurs (Anah, Département, Caisses de retraite ...) en partenariat avec les Maisons France
Services et le CIAS de la CA2B notamment.

Accompagner, en collaboration avec le CD 79, les projets initiés dans le territoire : structure
spécifique, béguinage, habitat regroupé, logement intergénérationnel via deux actions de la
CA2B :

- Accompagnement financier des projets des communes et des bailleurs sociaux
(logement social) pour des petits logements accessibles PMR dans les cenftralités et
projets de logements intermédiaires...

- Accompagnement technique (information, coordination, soutien via projet innovant ...)

Accompagner le développement d'un systéme de colocation intergénérationnelle en lien
avec des acteurs locaux et le CD 79 (appui association intfermédiation avec plateforme de
mise en relation), par exemple : organisation de soirée d'information, visites d'initiatives,
promotion du dispositif ...

Participation aux projets d’hébergements via financement locatif social en appui d’initiatives
de porteurs de projet privés ou publics

ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B Pré programmation et coordination projets logements sociaux
Information et partage retour d'expériences

Information et appui via I'Espace Habitat et Energie des dispositifs
d'aides a I'amélioration et I'adaptation des logements

Soutien financier logement social et AggloRénov

Mobilisation CIAS et acteurs de I'habitat

Communes Maitre d’ouvrage

Proposition site de projet d'hébergement et mise & disposition du
foncier/bien immobilier, porteur du projet

Accompagnement au projet

Bailleurs sociaux, Maitrise d'ouvrage éventuelle / gestionnaire
associations, ...

Partenaires Etat, CD 79, CLIC, Pass’haj, EHPAD, CIAS, CSC, MSA, CAF, Région,
associations ...
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MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER

Commune : Mise & disposition du foncier, porteur du projet ...

Financement au titre locatif social si agrément

Financement dans le cadre de programmes d'aides (PIG 79, AggloRénov...) ...

CALENDRIER PREVISIONNEL

2025

2026

2027

2028

2029

2030

o

o

INDICATEURS DE SUIVI

. Nombre d'opérations, nombre et type de logements aidés

. Nombre et type de logements mobilisés en colocation intergénérationnelle — nombre de lits,
nombre de personnes concernées, durée des contrats, ...

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PDALHPD, dispositifs Anah, PIG départemental, AggloRénov, ...

Terres=

Cl| CUNFT

cé .g?s-
b P poieerc g™

PLH du Bocage Bressuirais 149

E g Q &
ICAIE IERILIAS



ACTION 4.2 - REPONDRE AUX BESOINS DES MENAGES DEFAVORISES

OBJECTIFS

- Poursuivre et renforcer les actions en faveur de la lutte contre le mal logement et la
précarité eénergétique

- Renforcer l'offre de logements tres sociaux pour faciliter les sorties des dispositifs
d'hébergement type CHRS, logements d'urgence, ...

- Répondre aux besoins complémentaires: jeunes en rupture ou en sortie d'Aide
Sociale d I'Enfance (ASE), publics victimes de violence

- Accompagner les actions du Conseil Départemental et du prochain PDALHPD

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES

Lutter contre le mal logement et la précarité énergétique

A I'échelle du département, différentes actions sont mises en ceuvre par I'Etat, I'Anah et le
Département (MOUS départementale, PIG 79, ...). Par ailleurs, dans le cadre du Programme
AggloRénov, un repérage proactif des situations d'habitat indigne et dégradé, un appui
financier et technique pour la rénovation des logements, la création d'un comité local de
lutte contre I'habitat indigne ont été mis en place.

Le bilan de ces différents programmes permettra de préciser alors les actions d mettre en
ceuvre, d poursuivre ... afin de lutter efficacement contre I'habitat indigne. Ce travail sera
mené conjointement avec les acteurs et partenaires en présence.

De maniere complémentaire, il s’agira de réfléchir & un appui des communes confrontées
des situations de biens sans maitre, de mise en sécurité ...

Adaptation et création de logements d'urgence et d'hébergements spécifiques
Accompagner les communes dans les projets dhébergement spécifique
accompagnement réflexion et montage dossier, mobilisation aides déplafonnées du PLAI

structure, recherche subvention complémentaire, terrain, partenariat, ...
. Poursuivre et promouvoir les dispositifs d'intermédiation locative assurés par les associations

Répondre aux besoins des plus défavorisés

Accentuer la production de logements sociaux de type PLAI en réalisant au minimum 30% de
l'offre de Logements locatifs sociaux en PLAI, voire plus selon les programmes — définition
dans le cadre de la préprogrammation et de I'animation de la politique du logement social
de la CA2B.

ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B Animation et Financements dans le cadre du programme
AggloRénov
Programmation et coordination via dispositif de logement locatif
social

Communes Lancement premiére réflexion pour des projets d'hébergements

spécifiques... en lien avec CD 79 et PDALHPD,
Mise & disposition du foncier/immobilier

Partenaires / Etat, CD 79, Anah, CAF, bailleurs sociaux, CIAS, ADIL, Escale, Pass’haj,
porteurs de projet | associations locales, ...
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MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER

Financement au titre locatif social si agrément

Financement dans le cadre de programmes d'aides (PIG 79, AggloRénov...)
Commune : Mise & disposition du foncier, ...

CALENDRIER PREVISIONNEL

2025 2026 2027 2028 2029 2030

o o o) o o o

INDICATEURS DE SUIVI

Nombre et type de logements d'urgence

Nombre de lits supplémentaires

Nombre et type de logements en PLAI ordinaire ou structure

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PDALHPD 79, Plan départemental de Iutte contre ['habitat indigne, Convention
d'Occupation et de Gestion de la CAF, ...
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ACTION 4.3 - TROUVER DES SOLUTIONS DE LOGEMENTS ADAPTEES POUR ACCUEILLIR
LA POPULATION DES JEUNES

OBJECTIFS
- Offrir aux jeunes une offre de logements en adéquation avec leurs besoins
- Permettre aux jeunes de s'installer sur le territoire
- Faciliter I'accueil des étudiants et des apprentis

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES

Redéploiement de I'offre habitat jeunes sur le Bocage Bressuirais
Prévu par le PLH précédent, le redéploiement de I'offre en Habitat Jeunes se finalise
permettant de disposer de 77 places réparties sur 5 communes, & compter de 2025.

Cette offre Habitat jeune s'organise autour de :

- 4 Résidences Habitat Jeunes
Deux-Sévres Habitat est le maitre d'ouvrage de ces 4 opérations localisées sur Bressuire,
Cerizay, Moncoutant-sur-Sévre et Nueil-Les-Aubiers avec une mise en service échelonnée de
2023 (Moncoutant-sur-Sévre), 2024 (Cerizay et Nueil-Les-Aubiers) et 2025 (Bressuire). Le
gestionnaire de ces résidences est I'association Pass'haj.

- Une offre d’habitat jeunes complémentaire dans le parc de logements publics
Des logements locatifs publics avec accompagnement de I'association Pass’haj notamment
sur la commune de Mauléon sont aussi proposés.

A I'issue de la mise en ceuvre compléte du projet, un bilan sera effectué. Les besoins non
safisfaits et les besoins d'adaptation seront alors étudiés notamment sur le secteur du
Mauléonais et autres bassins d’activités.

Faciliter la production de logements locatifs de petite typologie dans le parc privé et social
Cf fiche action 1.2

Accompagner le développement de solutions innovantes de logements pour les jeunes tels
que la colocation intergénérationnelle, colocation solidaire en lien avec la CAF, le CD 79
(financement association infermédiation avec plateforme) et les acteurs locaux. Lien avec la
fiche action 4.1

ACTEURS ET PARTENARIATS
CA2B, Communes, bailleurs, Pass'haj, acteurs de la santé, Etat, CAF, Région, Département ...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Enveloppe CA2B pour le redéploiement des RHJ : 532 000€
Appui au fonctionnement de I'association PASS'HAJ

CALENDRIER PREVISIONNEL
2025 2026 2027 2028 2029 2030
o o o o o o

INDICATEURS DE SUIVI

. Nombre et type de logements créés

. Logements mobilisés en colocation intergénérationnelle — nombre de lits, nombre de
personnes concernées, ...

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
Contrat Local de Santé, Convention Territoriale Globale (CA2B, CAF, MSA), PDALHPD, ...
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ACTION 4.4 - AMELIORER LES CONDITIONS D'ACCUEIL DES GENS DU VOYAGE

OBJECTIFS
- Accompagner les demandes de sédentarisation des voyageurs
- Favoriser la création de terrains familiaux pour améliorer la fluidité sur les aires et
rendre aux aires d'accueil leur vocation initiale
- Répondre aux besoins d'amélioration des logements indignes

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES

Dans le cadre de la mise en ceuvre du schéma départemental d’'accueil et d'habitat des
Gens du Voyage,

Amélioration des aires d'accueil existantes :
Deux priorités :
- Réaménager l'aire de Nueil-Les-Aubiers
- Réhabiliter I'aire de petit passage de Bressuire

Une réflexion autour de la création de nouvelles aires d’accueil :

- Créer une aire de petit passage en prenant en compte I'objectif de proximité
d'acces aux services du CHNDS. Définir le besoin et le dimensionnement qui vy
répondrait.

- Anticiper la recherche de terrain pour une aire d'accueil & Moncoutant-sur-Sevre
(nombre de places & définir dans le cadre du nouveau schéma départemental).

Terrains familiaux et habitat adapté :

- Proposer des terrains familiaux : Cerizay, Bressuire, Nueil-Les-Aubiers, Mauléon. Le
repérage du foncier est essentiel : proche services et école, avec VRD minimum,
assainissement autonome si besoin ou raccordement réseau, modification PLUI, ...

- Définir les terrains en appui des communes pour des projets de sédentarisation :
localisation, taille, zonage et reglement, ...

- Mener une planification des terrains dédiés a la sédentarisation des gens du voyage
et la fraduire dans le PLUi

ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B Maitre d'ouvrage

Soutien financier réaménagement/rénabilitation des aires
d'accuell

Modiification du PLUi en accord avec commune

Communes Recherche de foncier mobilisable, interlocuteur des gens du
voyage en particulier ceux candidats d la sédentarisation

Partenaires Etat, CD 79, Association des gens du Voyage ADAGV 79,
accompagnateur social ...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Intégrés dans fonctionnement CA2B et financement locatifs sociaux pour du PLAI adapté
Prévoir budget travaux sur les aires de Nueil-Les-Aubiers et Bressuire et investissement sur les

projets de terrains familiaux (en accession ou en locatif).
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CALENDRIER PREVISIONNEL

Tout au long du PLH :

2025

2026

2027

2028

2029

2030

o

INDICATEURS DE SUIVI
Réalisation travaux aires existantes : Bressuire et Nueil Les Aubiers
Nombre de places créées en terrains d'accueil et terrains familiaux

LIENS AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PDALHPD, Schéma départemental d'accueil et d’habitat des gens du voyage, PLUi ...

Terres

|

LUrbaine

CIXNF1

o

A BRESHERAL

PLH du Bocage Bressuirais

154



ACTION 5.1 — SUIVRE ET PILOTER LE PLH

OBJECTIFS
- Piloter la mise en ceuvre des actions du PLH
- Disposer d'instances d'échange permettant de réunir les acteurs et d'alimenter en
continu la réflexion sur la mise en ceuvre opérationnelle du programme d'actions
- Permettre la diffusion et le partage d'informations, de bonnes prafiques et de retours
d'expérience

DESCRIPTIF DE L’'ACTION ET MODALITES

Mobiliser les instances pour le suivi et de pilotage du PLH

Afin d’assurer un suivi de la mise en ceuvre des actions du PLH et d'alimenter en continu la
réflexion, la CA2B s'appuiera sur les instances déja existantes ainsi que sur un comité de suivi
permettant chague année de mobiliser I'ensemble des partenaires et acteurs de I'habitat.

Créer un péle de ressources a destination des communes

En s'appuyant sur les réseaux et instances déja en place (conférence des maires, réunion des
secrétaires de mairie, commissions), il s'agira de proposer des temps de rencontre/
d'échanges, de visites d'expériences et de mettre a la disposition des communes des outils
de partage de l'information, guides et d'expériences, de faciliter les échanges inter-
communes ...

Mobiliser les données issues de I'observatoire habitat et foncier pour les agréger aux autres
données disponibles issues des différents services portés par la CA2B.

Metire en place une rencontre annuelle

Ce temps fort annuel (type Forum) pourrait s'organiser autour de 2 journées ou demi-journées
d destination de plusieurs publics : élus, partenaires acteurs locaux, habitants avec des visites
de terrain, temps de conférence, ateliers sur des thémes d'actualité...

Il permettrait ainsi & la fois de faire état du bilan annuel du PLH mais aussi de proposer des
éclairages sur des thémes d'actualité, de mobiliser les différents acteurs ...

ACTEURS ET PARTENARIATS
Agglo2B Maitre d'ouvrage

Partenaires Communes, Etat, CAUE, ID79, SEM, associations locales bailleurs
sociaux, Anah ADIL ...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Intégrés dans fonctionnement CA2B

CALENDRIER PREVISIONNEL

2025 2026 2027 2028 2029 2030
o o o o o o

INDICATEURS DE SUIVI

Nombre de réunions, visites, formation/retour d'expériences
Création d’outils de partage

Organisation d'un temps fort annuel

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
PLUi, Plan de Paysage, projets de territoire...
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ACTION 5.2 - POURSUIVRE L'INFORMATION ET ACCOMPAGNEMENT DES
PARTICULIERS VIA L'ESPACE HABITAT ET ENERGIE DE LA CA2B

OBJECTIFS
Informer, conseiller, guider et accompagner les particuliers sur toutes les questions relatives &
I'habitat

DESCRIPTIF DE L’'ACTION ET MODALITES

Dans un contexte de complexité des démarches, de technicité des projets, de la multiplicité
d'acteurs, la CA2B a créé en 2021, un Espace Habitat et Energie au rez-de-chaussée du
siege de la Communauté d'Agglomération, support de I'Espace Conseil FranceRénov'.

Ainsi, des conseillers énergie, des conseillers habitat et ['architecte-conseil de
I’Agglomération apportent informations et conseils sur les projets de rénovation des
logements et les aides possibles associées. Le service Application du Droit des Sols est aussi
présent a proximité. Pour faciliter I'information et la prise en charge des particuliers, différents
outils ont été formalisés notamment un numéro unique (05 49 81 19 45), une carte interactive
«aides habitaty, ...

Des partenaires sont aussi présents via des permanences sur site ou de maniére délocalisée
sur le territoire intercommunal : ADIL, CAUE, UDAP, I'opérateur AggloRénov.

Les communes et les Maisons France Services sont, par ailleurs, des relais de proximité au plus
prés des habitants.

Il s'agit ainsi de poursuivre les missions d’information, de conseil et d’'accompagnement en
direction des habitants via cet Espace Habitat et Energie qui pourra étre amené & proposer
des services complémentaires au regard de I'évolution des Espaces Conseils FranceRénov’,
la mise en ceuvre d'actions complémentaires dans le cadre de ce nouveau PLH...

Ceft Espace Habitat et Energie est aussi un lieu d'accueil d'expositions temporaires et de
démonstration (maguette, mallette de matériaux biosourcés, capsules vidéo ...).

ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B Maitre d'ouvrage
Partenaires Communes, Services de I'Etat / Anah, Région, ADIL, CAUE,
UDAP ...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER

. Aujourd’hui, 3,5 ETP (conseillers énergie et habitat, architecte-conseil, assistante)

. Pour le fonctionnement de I'Espace Conseil FranceRénov' : subventions de I'Etat/Anah et
de la Région.

CALENDRIER PREVISIONNEL
Tout au long du PLH :

2025 2026 2027 2028 2029 2030

o o o o o o

INDICATEURS DE SUIVI
Nombre de contacts, type de projets et de fravaux
Nombre de permanences et fréquentation

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES
Chartes nationales Espace Conseils FranceRénov', Maisons France Services...
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ACTION 5.3 - COORDONNER ET ANIMER LA POLITIQUE DU LOGEMENT SOCIAL

OBJECTIFS

- Animer et coordonner la programmation de logements locatifs sociaux sur le territoire

- Améliorer les équilibres territoriaux et de peuplement dans le parc locatif social afin
de favoriser la mixité sociale

- Faciliter I'acces au logement ou au relogement des publics prioritaires et des
personnes relevant des opérations de renouvellement urbain

- Accompagner et anficiper la transformation du quartier Politique de la Ville de
Valette & Bressuire

- Renforcer le partenariat avec les acteurs du logement

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES

A I'échelle de la CA2B, il s'agit d'animer et coordonner la politique du logement social sous
ses divers aspects et notamment :

La gestion de la demande et la politique d’attribution des logements sociaux :

- Animer la Conférence Intercommunale du Logement (CIL) et la commission de
coordination intercommunale d'attribution (CIA), deux instances partenariales mises
en place dans le cadre du premier PLH,

- Assurer un suivi et une coordination des grandes orientations en matiére d' attributions,
d'équilibres territoriaux et d'accueil des publics prioritaires, déclinées dans le
document-cadre de la CIL et la Convention Infercommunale d’ Attribution (CIA),

- Mefttre en ceuvre le Plan Partenarial de Gestion de la Demande et de I'Information
aux demandeurs (PPGDID)

La coordination et I'animation du volet production de logements locatifs sociaux enclenchée
depuis 2019 (programmation, co-écriture des Contrats de mixité sociale avec les communes,
...) en partenariat étroit avec les communes, les bailleurs sociaux et les services de I'Etat.

Le suivi des plans de vente des logements locatifs sociaux via I'élaboration d'une
charte/mode opératoire afin de :

- Assurer le suivi des mises en vente et des ventes (localisation privilégiée, choix
accédant, ...).

- Informer et suivre les décisions des élus municipaux sur choix, impacts et conditions de
vente du parc.

- Dans les communes SRU : garantir les conditions du maintien dans le décompte SRU,
intégrer la reconstitution de I'offre (nombre et échéance), prendre en compte la
dynamique de la demande, ...

- Dans tous les cas, assurer et suivre la reconstitution de I'offre : définir un reglement-
cadre en collaboration avec les bailleurs et communes concernant I'échéancier, le
type de logement et les localisations privilégiées.

Le pilotage de I'élude pré-opérationnelle relative au projet urbain du quartier prioritaire
Politique de la Ville de Valette & Bressuire

Sur la période du PLH, il est programmé I'actualisation et la complétude de I'étude urbaine
via une étude pré-opérationnelle préalable au lancement des marchés de maitrise d'oceuvre
afin de mieux répondre aux enjeux de qualité de vie et d'attractivité de ce quartier.

Cette étude pré-opérationnelle visera a déterminer une nouvelle feuille de route et sa
traduction en programme opérationnel avec I'ensemble des acteurs en présence : bailleurs
sociaux, Ville de Bressuire, Communauté d'agglomération, Etat, le Centre socio-culturel de
Bressuire ainsi que les signataires du contrat de ville.
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ACTEURS ET PARTENARIATS

CA2B

Animation, coordination, appui technique

Communes / bailleurs
sociaux

Maitres d’ouvrage / appui financier et technique

Partenaires

Etat, Action Logement, UR HLM, AFIPADE, CAF ...

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Intégrés dans fonctionnement CA2B

CALENDRIER PREVISIONNEL

2025 2026

2027 2028 2029 2030

o o

INDICATEURS DE SUIVI

. Nombre de logements HLM produits
. Répartition territoriale de la production de logements sociaux

. Nombre, caractéristiques et |

ocalisation des demandeurs du 1er quartile

. Nombre et localisation des logements attribués & des demandeurs du 1er quartile

. Nombre de réunions de la ClI

L etdela CIA

. Actions du PPGDID mises en ceuvre
. Nombre de réunions animation et/ou diffusion guide de bonnes pratiques pour la gestion,

informations, coordination pro

gramme, efc.

. Suivi plans de vente : nb logements vendus, profils acquéreurs, localisation, ...
. Nombre de logements en reconstruction des ventes

LIENS AUTRES POLITIQUES P

UBLIQUES

Contrat de ville du Quartier Politique de la ville de Valette, Convention Territoriale Globale
(CA2B, CAF, MSA), plans guide et projets de territoire des communes, ...
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ACTION 5.4 — MISE EN CEUVRE DE L’OBSERVATOIRE DE L'HABITAT ET DU FONCIER

OBJECTIFS
- Analyser la conjoncture des marchés foncier et immobilier

- Connaitre et caractériser I’ offre fonciere disponible

- Mettre en place un outil d'aide a la décision et de suivi des politiques pour préciser les
interventions prioritaires, anticiper et orienter les actions entreprises dans le cadre du PLH
et des autres politiques publiques (aménagement, mobilité, enfance, ...)

- Créerin fine une cellule observatoire du territoire

DESCRIPTIF DE L’ACTION ET MODALITES

Il s’agit de structurer et d’organiser un observatoire de I'habitat et du foncier avec :
Mise en place d'une instance de suivi partenariale permettant :

- D’assurer le bon fonctionnement de I'observatoire de I'habitat et du foncier

- De mobiliser les acteurs susceptibles de I'alimenter,

- De définir les modalités de diffusion des résultats,

- De partager I'analyse qui pourra étre réalisée annuellement.

Bilan annuel a partir de :

- Tableau de bord reprenant les objectifs du PLH déclinés dans le programme d'actions
afin de suivre la mise en ceuvre de ces actions,

- Suivi d'indicateurs clés permettant I'analyse de I'évolution du territoire avec :
. Données de cadrage,
. Données dynamiques relatives au foncier : gisements fonciers et caractéristiques, suivi
de la consommation fonciere ...
. Données dynamiques relatives a I'habitat avec I'évolution de la production, des prix, de
la demande en logement, accession a la propriété, I'offre et la commercialisation des
terrains a bdatir, les logements réhabilités ...
. Données issues d'autres observatoires / partenaires (observatoire des loyers du parc
privé, observatoire de la DDT, données Imhoweb...)

- Fiches communales reprenant 'avancée des objectifs du PLH

Bilan / Evaluation du PLH (a mi-parcours et en fin de PLH)

Cet observatoire pourra contribuer, par ailleurs, d la définition, au suivi et a I'évaluation
d’autres politiques publiques menées sur le territoire.

ACTEURS ET PARTENARIATS

Agglo2B Maitrise d’ouvrage, Création et animation de I'observatoire
Communes Alimentation de |'observatoire avec données et informations et
participation au suivi
Etat Transmission données et participation au suivi du PLH et de I'observatoire
Partenaires : EPF, ADIL, AFIPADE, bailleurs, promoteurs ...Transmission
données, participation événements annuels de communication

MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS A MOBILISER
Temps d'ingénierie : estimé a 0,5 ETP + partenariats AFIPADE, ADIL, ...

Terres=
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CALENDRIER PREVISIONNEL

2025

2026

2027

2028

2029

2030

o

o

INDICATEURS DE SUIVI

Outils de suivi et d'information mis en place

Nombre de bilans réalisés
Nombre de réunions de suivi et mobilisation des partenaires

LIENS AVEC D'AUTRES POLITIQUES PUBLIQUES

Apports pour la définition et I'évaluation d'autres politiques publiques (mobilité, équipements
petite enfance / enfance, économie ...)

Terres
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ANNEXE 1 : OBJECTIFS DE PRODUCTION REPARTIS PAR COMMUNE

Objectif total de Objectif total
production de logements production logements locatifs
sur 6 ans par an SRU

Ville-centre et poles structurants (secteur 1) : 1350 225 658
Bressvire 552 92 291
Dont ville-centre 312 52 242

Autres communes déléguées Bressuire 240 40 49
Cerizay 180 30 59
Mauléon 288 48 144
Centre urbain Mauléon 108 18 100

Autres communes déléguées 180 30 44

Moncoutant sur Sévre 150 25 104
Centre urbain Moncoutant 90 15 80

Autres communes déléguées 60 10 24
Nueil-Les-Aubiers 180 30 60

L'Absie 24 4 5

Argentonnay 70 12 1

Argenton les Vallées 35 7

Autres communes déléguées 35 4
Boismé 42 7
Bretignolles 19 3
Chanteloup 33 [
La Chapelle-Saint-Laurent 62 10
Chiché 60 10
Ciriéres 27 5
Clessé 38 6
Combrand 45 8

Courlay 86 14 59
Faye-lI'Abbesse 24 4
La Forét-sur-Sévre 64 n
La Petite-Boissiére 20 3
Le Pin 28 5
Montravers 5 1
Saint-Amand-sur-Sévre 45 8
Saint-Pierre-des-Echaubrognes 35 6

% logts
loc. SRU

49%

Geay n 2

Genneton 4 1

Largeasse 17 3

Neuvy-Bouin 13 2

Saint-André-sur-Sévre 17 3

Saint-Aubin-du-Plain 15 3 ’

Saint Maurice-Etusson 21 4

Saint-Paul-en-Gatine 18 3

Trayes 2 /

Voulmentin 26 4

Total CA2B 2221 370 742 33%
Terrer ow* . L.
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Répartition globale de la production de logements par commune, en renouvellement et en

neuf, dans I'enveloppe urbaine et en extension :
(Pour indication et en tenant compte des arrondis)

Sur les 6 ans du PLH

Ville-centre et péles structurants

Répartition origine logement Localisation
octif
G5 Reprise logts
total de
. vacants et Dans env. En
production Neuf . .
de renouvellement urbaine extension
dans I'ancien
logements
100% 78% 22% 40% 60%

(secteur 1) :

Bressuire 552 431 121 221 331
Dont ville-centre 312 243 69 125 187
Autres communes dgif:jf: 240 187 53 % 144
Cerizay 180 140 40 72 108
Mauléon 288 225 63 115 173
Centre urbain Mauléon 108 84 24 43 65
Autres communes déléguées 180 140 40 72 108
Moncoutant sur Sévre 150 117 33 60 920
Centre urbain Moncoutant 90 70 20 36 54
Autres communes déléguées 60 47 13 24 36
Nueil-Les-Aubiers 180 140 40 72 108

L’Absie 24 19 5 10 14
Argentonnay 70 55 15 28 42
Argenton les Vallées 35 27 8 14 21
Autres communes déléguées 35 27 8 14 21

Terres = .
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Répartition origine logement

Localisation

?c:;flct:ief Reprisetlogtts o .
Sur les 6 ans du PLK production | Newl ||\ eterment | urbaine. || extension
(s dans I'ancien
100% 78% 22% 40% 60%
| Zoneperiurbaine (sectewr3): 633 | 4% | 13 | 23 | 3m |
Chanteloup 33 26 7 13 20
La Chapelle-Saint-Laurent 62 48 14 25 37
Chiché 60 47 13 24 36
Ciriéres 27 21 6 11 16
Clessé 38 30 8 15 23
Combrand 45 35 10 18 27
Courlay 86 67 19 34 52
Faye-I'Abbesse 24 19 5 10 14
La Forét-sur-Sévre 64 50 14 26 38
La Petite-Boissiére 20 16 4 8 12
Le Pin 28 22 6 11 17
Montravers 5 4 1 2 3
Saint-Amand-sur-Sévre 45 35 10 18 27
Saint-Pierre-des-Echaubrognes 35 27 8 14 21

Geay 11
Genneton 4
Largeasse 17
Neuvy-Bouin 13
Saint-André-sur-Sévre 17
Saint-Aubin-du-Plain 15
Saint Maurice-Etusson 21
Saint-Paul-en-Gatine 18
Trayes 2
Voulmentin 26

Total CA2B 2221 1732 489 888 1333
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ANNEXE 2 : RECAPITULATIF BUDGET GLOBAL DU PLH (PREVISIONNEL)

Actions 2027 2028 2029 2030 TOTAL PLH
Action 1.1 - Engager I'évolution du PLUi 100 000 € 100 000 €
Action 1.2 - Développer une offre locative sociale 500 000 € 500 000 € 500 000 € 500 000 € 500 000 € 500000 €| 3000 000€
Action 1.3 - Accompagner le développement locatif communal Intégré avec financement locatif social
Action 1.4 - Promouvoir une politique attractive famille et jeunes 0€ 75000 € 150 000 € 150 000 € 150 000 € 150 000 € 675000 €
Action 2.1 - Poursuivre et amplifier réhabilitation parc ancien 570000 € 570000 € 570000 € 400 000 € 600 000 € 600000€| 3310000¢€
Action 2.2 - Lutter contre la vacance Intégré dans fonctionnement actuel CA2B et partenaires
Action 2.3 - Accompagner les démarches de revitalisation 70 000 € 70 000 € 70 000 € 140 000 € 140 000 € 140 000 € 630 000 €
Action 2.4 - Développer un territoire solidaire Intégré dans fonctionnement actuel CA2B et partenaires
Action 3.1 - Mettre en place une politique fonciére publique 0€ 35000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 35000 €
Action 3.2 - Intégrer la transition écologique et la qualité 30000 € 30000 € 30000 € 90 000 €
Action 3.3 - Expérimenter et anticiper nouvelles formes d'habiter 0€ 0€ 30 000 € 0€ 30000 € 30000 € 90 000 €
Action 3.4 - Faire connaitre, animer ef sensibiliser 3000 € 5000 € 5000 € 5000 € 6 000 € 6 000 € 30 000 €
Action 4.1 - Favoriser maintien & domicile et logts intermédiaires ‘. . . .
~ Intégré avec financement locatif social
Pers. dgées
Action 4.2 - Répondre aux besoins croissants des ménages ‘. . . .
. S Intégré avec financement locatif social
defavorisés
Action 4.3 - Trouver des solutions adaptées logements des jeunes 278 000 € 266 000 € 26 000 € 30000 € 30000 € 30000 € 660 000 €
Action 4.4 - Améliorer les conditions d'accueil des gens du voyage 100 000 € 60 000 € 40 000 € 40 000 € 40 000 € 280 000 €
Action 5.1 - Suivre et piloter le PLH Intégré dans fonctionnement actuel CA2B
Achpn 5.2 - Poursuivre information et accompagnement Intégré dans fonctionnement actuel CA2B
particuliers
Action 5.3 - Coordonner et animer la politique du logement social 9 250 € 18 500 € 18 500 € 18 750 € 19 000 € 19 000 € 103 000 €
Action 5.4 - Mise en ceuvre observatoire habitat et foncier 12 500 € 24 800 € 24700 € 25000 € 25000 € 25000 € 137 000 €
TOTAL 1442750€| 1764300€| 1454200€| 1338750€| 1570000€| 1570000€| 9 140000¢€
Terres - . .
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ANNEXE 3 : GLOSSAIRE
ABF : Architecte des Batiments de France
ADAGYV : Association Départementale Action pour les gens du Voyage
ADEME : Agence de l'environnement et de la maitrise de I'énergie
ADIL : Association Départementale Information sur le Logement
ADMR : Association d’'Aide & Domicile en Milieu Rural
AFR : Association Familles Rurales
ANAH : Agence Nationale de I'Habitat
ANRU : Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine
APA : Allocation Personnalisée d’'Autonomie
ARS : Agence Régionale de la Santé
BD : Base de Données
CA2B : Communauté d’'Agglomération du Bocage Bressuirais
CAF : Caisse d'Allocation Familiale
CARSAT : Caisse d'Assurance Retraite et Santé au Travail
CAUE : Conseil en Architecture, Urbanisme et Environnement
CEE : Certificat d’Economie d'Energie
CCAS : Centre Communal d'Action Sociale
CD 79 : Conseil Départemental des Deux-Sévres
CIA : Convention Infercommunale d’Attribution
CIAS : Centre infercommunale d’ Action Sociale
CIL : Conférence Intercommunale du Logement
CLIC : Centre Local d'Information et de Coordination gérontologique
CRHS : Centre d'Hébergement et de Réinsertion Sociale
DDT : Direction Départementale des Territoires
DGFIP : Direction Générale des Finances Publiques
DIA : Déclaration d'Intention d'Aliéner
DOO : Document d’'Orientation et d'Objectifs (du SCOT)
EHPAD : Etablissement d'Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes
EPCI : Etablissement Public de Coopération Intfercommunale
EPF : Eftablissement Public foncier
ETP : Equivalent Temps Plein
HLM : Habitation & Loyer Modéré
LLS : Logement Locatif Social
MSA : Mutualité Sociale Agricole
OAP : Orientation d’Aménagement et de Programmation
OPAH : Opération Programmée d’'Amélioration de I'Habitat
OPAH-RU : Opération Programmé d’'Amélioration de I'Habitat - Renouvellement Urbain
OPH : Office Public de I'Habitat
PB : Propriétaire Bailleurs
PCAET : Plan Climat Air Energie Territorial
PDALHPD : Plan Départemental d'Action pour I'Hébergement et le Logement des Personnes
Défavorisées
PIG : Programme d’'Intérét Général
PLAi : Prét Locatif Aidé d'Intégration
PLUi : Plan Local d'Urbanisme Infercommunal
PLUS : Prét Locatif & Usage Social
PLS : Prét Locatif Social
PO : Propriétaire Occupant
PPPI : Parc Privé Potentiellement Indigne
PPGDID : Plan Partenarial de Gestion de la Demande et de I'Information aux demandeurs
PTZ : Prét & Taux Zéro
RPLS : Répertoire sur le Parc Locatif Social
RT : Réglementation Thermique
SCOT : Schéma de Cohérence Territoriale
SDAGYV : Schéma départemental pour I'accueil des gens du voyage
SIG : Systéme d'Information Géographique
SILOJ : Service d'Information pour le LOgement des Jeunes
SRU (loi) : Solidarité et Renouvellement Urbain
UDAF : Union Départementale des Associations Familiales
UDAP : Unité Départementale de I' Architecture et du Patrimoine

Terres
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ANNEXE 4 :
CONTRAT DE MIXITE SOCIALE DE BRESSUIRE
CONTRAT DE MIXITE SOCIALE DE MAULEON

CONTRAT DE MIXITE SOCIALE DE MONCOUTANT SUR SEVRE
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CONTRAT DE MIXITE SOCIALE
DE LA COMMUNE DE BRESSUIRE

2023-2025
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CONTRAT DE MIXITE SOCIALE
Entre :

La Ville de Bressvire, représeniée par Madame Emmmanuelle MENARD, Maire, d0ment habilitée
par délibération du Conseil municipal en date du 13 mai 2024

Et

La Communauté d'Aggloméraiion du Bocage Bressvirals, poar Monsieur Pieme-Yves
MAROLLEAU, Président, doment habilité par délibération du Conseil communautaire en date
du 14 mai 2024,

Et

L'Etat, représenté par Madame La Préféte des Deux-Sévres, Emmanuelle DUBEE,

Et

Deux-Sévres Habitat, représenté par son directeur général, Monsieur Fabrice QUVRARD,
doment habilité par délibération du Conseit d’administration en date du 2 mai 2024,

Et

Lo SA HLM Immobiliere Atlantic Aménagement, représentée par son directeur général
Monsieur Thierry SURE, dOment habilité par délibération du Conseil d’administration de la SA
HLM Immaobiliere Atlantic Aménagement.
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EN PREAMBULE : ENJEUX ET AMBITIONS DU CONTRAT DE MIXITE SOCIALE

La commune de Bressuire est soumise aux obligations SRU depuis la création de la
Communavuté d’ Agglomération au ¢ janvier 2014. Avec 12,38% de logements sociaux au sein
de ses résidences principales pour un objectif de 20%, la dynamique de rattrapage sur cette
commune reste encore & parfaire.

La loi du 21 février 2022 relafive & la différenciation, la décentralisation, la déconcentrafion et
portant diverses mesures de simplification de l'action publique dite « 3DS » est venue adapter
le dispositif de 'arficle 55 de la loi SRU, en pérennisant un mécanisme de rattrapage
soutenable pour les communes encore déficitaires en logements sociaux, tout en favorisant
une adapftabilité aux territoires.

C'est dans ce cadre, et compte tenu des difficuliés qu'elle rencontre pour réaliser du
logement social, que la commune de Bressuire a souhaité conclure un confrat de mixité
sociale pour la période 2023-2025. Celui-ci vient remplacer le Contrat de Mixité Sociaie 2021-
2025 signé en mai 2021.

Conformément & I'article L. 302-8-1 du code de la construction et de I'habitation, ce contrat
de mixité sociale consfitue un cadre d'engagement de moyens permettant de contribuer &
I'atieinte des objectifs de rattrapage pour la période fiennale suivante.
Il s& veut & la fois un document permettant de comprendre les principales dynamiques du
logement social sur le temritoire, d’'évaluer I'impact des moyens déja mobilisés et d'identifier
ceux pouvant éfre aclionnés & court et moyen terme. Dans sa mise en ceuvre, le contrat de
mixité sociale sera également un lieu d’échanges continus entre les différents partenaires tout
au long de la période trienncle 2023-2025,
L'élaboration de ce contrat fait suite & 'élaboration en 2020-2021 d'un premier Contrat de
mixité sociale 2021-2025 réalisé en lien étroit avec les différents acteurs concemés : Bailleurs
publics, I' Agglomération, 1a Commune et I'Etat.
Ce contrat de mixité sociale s'organise autour de 3 volets :

- 1 volet: Points de repére sur le logement social sur la commune

- 2evolet : Outils ef leviers d'action pour le développement du logement social

- 3= volet : Objectifs, engagements et projets : la feuilie de route pour 2023-2025
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PRESENTATION DE LA COMMUNE DE BRESSUIRE

ORGANISATION URBAINE ET SPATIALE DE LA COMMUNE

Ce paragraphe est dédié & une présentation de la commune ef ¢ une mise en perspective
des enjeux, en termes de logement et d'habifal., Ceci permet de partager une vision
commune du territoire, avant de s’aftarder au volet 1 ¢ 'analyse du parc social.

La commune de Bressvire dans son environnement :

Issue d'une fusion-association, qui date de 50 ans, la commune de Bressuire est composée de
la ville-cenire de Bressuire et de 8 communes déléguées (Beaulieu sous Bressuire, Breuil-
Chaussée, Ciazay, Chambroutet, Noidieu, Noirterre, St Sauveur de Givre en Mai et Terves).

La communeg de Bressuire fait partie de la Communauté d'Agglomération dv Bocage
Bressuirais {CA2B). siftuée au nord-ouest des Deux-Sévres, en limite des déparfernents de g
Vendée et du Maine et Loire. Au 1¢ janvier 2020 (données INSEE, RGP 01/01/2023), la ville
centre de Bressuire compte 19 842 habitants, représentant ainsi prés de 27% de la population
de la CA2B (qui compfte 74 029 habitanis).

La commune rayonne @ I'échelle intercommunale, avec une offre commercicle satisfaisante
et diversifi¢e, la présence de nombreux services publics, des équipements sportifs et culturels,
qui peuvent étre & vocation intercommunale, comme le centre aquatique, le centre de fennis
ou le théatre et une offre scolaire allant jusqu'au BTS {présence de 2 colléges et 3 lycées).

Le rayonnement intercommunal de la commune, s'il est réel, est complété par la présence de
5 avires péles structurants dans un territoire @ dominante rurale : Mauléon {8 400 habitanis),
Nueil-Les-Aubiers (5 700 habitants), Moncoutant sur Sévre {5 100 habitants), Cerizay (4 800
habitants} et Argentonnay (3 400 habitards), Toutes étant issues de fusion de communas sauf
Cerizay.

Un territoire attractif ...

- Une population gui augmente
Au 1 janvier 2020, la commune de Bressuire compte 19 862 habitants dont 11 174 habitants
sur la ville-centre. Entre 2014 et 2020, la population de la commune a augmenté de 3%. Avec
32,2% de ménages emmenagés depuis moins de 5 ans, le taux de renouvellement des
ménages sur Bressuire est frés important. I faut toutefois nuancer cette dynamique
démographigue selon fes communes déléguées.
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- Une population gui reste jeune malaré une tendance au vieillissement

POP G2 - Population par grandies tranches d'liges Enfre 2009 et 2020, les

tranches d'ége les plus

peut probablement y voir les

cat4 15529 add 45259 60574 75 ans dans les secteurs ruraux
*

= Il jeunes {enfants) ont
effets des  installations
nombreuses de ménages
sur les deux décennies 2000

et 2010.
La part des «jeunes » {15-30
ans), elle. diminue.
L'absence d'une offre de
formation étendue sur le
territoire  peut  expliquer

_ - ) 1

o o - o o o avec peu de formations

augmenté sur Bressuire, On
.0 J I_I
g cette tendance, habituelle
supérieures, Elle reste
toutefois plus élevée que sur d'aulres tenitoires deux-sévriens.

Exirait ; site INSEE, données RP 2009, RGP 2014 et 2020

Plus étonnant : la part des 30-44 ans et donc celle des ménages les plus actifs, diminuve
egalement,

Sur un territoire de plein emploi, oU I'accés au logement reste relativement aisé, ce constat
interroge et pourrait &fre interprété comme un déficit d'attractivité résidentielle 2

En revanche, le vieillissement de la population est bien présent sur le teritoire, avec une
augmentation relativement forte des plus de 60 ans. En 2020, ils représentent 27% de la
population totale soit 5 390 personnes dont 1 888 de 75 ans et plus (en 2009, ils représentaient
23,8% de la population totale, soit 4 431 personnes).

- Des petits ménages en auamentation
A l'instar des tendances nationales, la part des ménages d’'une & 2 personnes au sein des
résidences principales augmente sur la commune se situe entre 65 et 70% sur Bressuire. On
compte une moyenne de 2,2 personnes par ménage sur la commune en 2020 conire 3
personnas encore en 1982.
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- Un pdle d'emploi dynamique
L'indice de conceniration mesure le rapport entre le nombre d’empilois total proposé sur un
territoire et ie nombre d'actifs occupés. Avec un indicateur de 117.9, Bressvire est considérée
comme un pdle d’emploi dynamique. Indice corroboré par le fait que Bressuire compte 1,2 fois
plus d'empilois sur la commune, que d'actifs qui y résident.
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La commune ne se cantonne donc pas 4 sa fonction résidentielle.

Dans une opftique de rapprocher les bassins d’empioi et les bassing d'habitat, d’autres villes
exercent cette fonction de pdle d’emploi majeur : soit un indicateur de 125.7 sur Cerizay et un
indicateur de 130.4 sur Nueil les Aubiers.

... mais qui présente des fragilités et des disparités

- Une population avec des revenus modestes
Sile territoire est un poéle d'emploi dynamigque, I'emploi est majoritairement industriel avec une

part importante d'ouvriers (29,5%), d'employés (25.7%) et de professions infermédiaires (24,8%)
avec des revenus modestes,

Le saiaire net horaire moyen se situe 4 13.2€ contre 14,4€ pour les Deux-Sévres. |l est toutefois
un peu plus élevé qu'd 'échelle de la CAZB avec 12,9€ {données INSEE, RGP 2020}. Le salaire
net horaire moyen pour les ouvriers et les employés sur Bressuire est de 11,1 ou 11,2 avec des
disparités hommes-femmes.

Dans ce contexte de revenus modestes, seulement 42% des ménages fiscaux sont imposés
pour 45,1% dans le Département et le taux de pauvreté est de 12,6 % contre 11,9 % pour le
départemeni. Celui-ci reste, toutefois, inférieur de 2.3 points au taux de pauvreté moyen en
France,

- Un tenitoire rural avec des disparités et peu desservi par les fransports en commun

Bressuire : une ville centre & caractére urbain entourée de communes déléguées rurales ;

La commune de Bressuire est composée d'une ville-centre, qui regroupe 56 % de la population
et de 8 communes déléguées rurales. Celles-ci représentent, au ler jonvier 2023, une
population globale de 8 723 habitants. Cing d'entre elles ont moins de 1 000 habitants.
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It s’agit donc d'un tenitoire rural comme le corroborent plusieurs indicateurs |

- en raison d'une densité de population, inférieure & la moyenne nationale (En France, la
densité moyenne de population est de 119 habitants au km2 en 2020}, elle est de 108 hab/km?
a Bressuire.

- si on se référe 4 la grille communale de densité* (mise en ligne par "INSEE le 17 mai 2023), la
commune de Bressuire est définie comme un bourg rural appartenant & la classe « communes
rurales n.

Certaines communes déléguées sont d' ailleurs des villages indépendants, qui sont distants de
5 & 11km pour les plus éloignées. Elles ne disposent pas toutes de la méme attractivité, en
mafiére de production de logements, cela est d'autant plus vrai pour les logements locatifs
sociaux.

Une analyse de I'atiractivité résidentielle par commune, est jointe en annexe. |l ressort, de
cefte analyse, 3 typologies de communes déléguées :
- Les communes ou quartiers, situées en proximité de la ville-centre de Bressuire comme
Terves, Saint Sauveur de Givre en Mai ou le quartier de Saint Porchaire
- Les communes & tonalité résidentielle comme Breull-Chaussée ou Beaulieu sur Bressuire
- Les communes plus rurales comme Noirterre, Noirieu et Clazay

Et. donc frois marchés de I'habitat,

En effet, la dynamigue de I'habitat, au niveau d'un ensemble constitué par Bressuire-ville et les
deux communes déléguées les plus peuplées (Saint-Sauveur et Terves) est différente de celles
des aufres communes déléguées. Parmi ces dernieres, certaines sont orientées vers le secleur
d'Argentonnay, rural et plus isolé (Chambroutet, Noirterre, Noirieu}. D'autres ont vu lo
réalisction récente d'opérations de lotissements de qualité {Beaulieu-sous-Bressuire, Brevil-
Chaussée, Clazay). Cependant, celles-ci subissent la concurrence de lofissements implantés
sur cfes communes voisines.

Une desserie en transport en commun tournée vers les scolaires et le fransport & la demande
L'offre en transport en commun de I'Agglo2b est frés faible, en dehors du fransport scolaire et
transport & la demande : il existe 54 arréts commerciaux [hors amréis des lignes de transport
scolaire}, & I'échelle du tenitoire intercommunal, pour une superficie de 1 318.80 km?, soit un
taux de desserte de 4%.

Le covoiturage se développe, néanmeins, il convient de prendre, en compte, le risque
d'isolement de certaines populafions, qui ne sont pas motorisées, dans la localisation de la
production de logements sociaux,

PORTRAIT HABITAT DE LA COMMUNE
{source : Données Insee, RP 2020)

Le teritoire de la CA2B et notamment la commune de Bressuire se situe en zone détendue C
pour le logement selon le classement géographique national, issu de I'arficle D304-1 du code
de la construction et de I'habitation.

Le parc de logements [ 581 logements) est constitué en maijorité de résidences principales
(8 955 résidences principales) dont 71% ont éié construites avant 1991 (et 20,2% avant 1946).
Ce parc est occupé G 63.9% par des propriétaires occupants et 34,9% par des locataires {dont
1/3 occupent un logement HLM).
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L'évolution du parc de résidences principales suit la méme frajectoire que I'évolution
démographique de la commune.

En matiére de dynamique de construction, 72 logements ont été autorisés entre 2019 et 2022,
soit un ratio de 3,64 logements pour 1 000 habitants (& I'échelle de la CA2B, le ratio est de 3,12)
(données SITADEL, mars 2022). Toutefois, il est constaté un ralentissesment des permis de
construire en 2023 (alors que les déclarafions préalables restent stables), aprés un pic lié a la
période post-COVID,

En matiére de dynamique du marché immobilier :

Déclarations d'intention d'aliéner

L'analyse de I'évolution

450 des déclarations
400 d'intention  d'aliéner*
350 est un indicateur
intéressant de la santé
300 du marché immobilier,
250
200 Aprés un pic post
COVID, il est constaté
150 depuis 2022 et cela
100 s'avéere d'autant plus
vrai pour les premiers
0 chiffres 2023, d'un retour
aQ & la moyenne,

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Source : données, mairie de Bressuire

*La commune de Bressuire posséde un droit de préemption simple sur les zones U et AU
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LES DOCUMENTS DE PLANIFICATION TERRITORIALE ET DE STRATEGIE APPLICABLES SUR

LA COMMUNE
Afin de mieux comprendre Ia dynamicque cu territoire, en termes d'urbanisme et d'omenagement,
it convient de résumer les principaux documents de planification et de siratégie applicabies sur la
commune : le SCOT de I'Agglomération du Bocage Bressuirais, le PLUI le PLH, la convention Action
Ceeur de Ville, le conirat de ville et le CMS, en vigueur.

Le SCOT de I'Agglomération du Bocage Bressuirais (2017-2031) :

Opposable depuis le 3 mai 2017, le SCOT fixe un cadre de référence pour les domaines
d'actions liés & lF'aménagement du territoire (habitat, déplacements, économie,
environnement...}. Son élaboration a été menée en cohérence et concomitamment au PLH
du Bocage Bressuircis 2016-2021,

Le PLUi de I'Agglomération du Bocage Bressvirals (depuis janvier 2022) :

A l'échelle du temitoire infercommunal, les objectifs de production nouvelle de logements ont
&té fixés a 367 logements par an, L'objectif de production de logements pour Bressuire est de
92 logements par an {dont 52 pour Bressuire centre), soit 10 logements sur les 10 ans (637
logements en extension et 273 logements au sein des centralités),

Le PLUi expose au sein de son réglement une obligation de production de 20% de logements
locatifs sociaux pour les opérations de plus de 20 logemenis dans les communes n’aHeignant
pas les objectifs de I'article 55 de la loi SRU. Bressuire, Mauléon et Moncoutant sur S&vre sont
directement concemées par cette disposition.

Les Orientations d' Aménagement et de programmmation {OAP} du PLUi identifient, sur les zones
ouvertes a I'urbanisation et les terrains de plus de 2 000m?2, des principes d'aménagement et
la production de logements associées. Les opérations de production de logements locatifs
sociaux devront s'inscrire en cohérence avec ces QAP qui seront amenées & évoluer (cf. volet
3).

Le Programme Local de I'Habitat du Bocage Bressuirais {2016-2021 prorogée jusqu'en 2024)
En cohérence avec le SCOT 2017-2031, ce premier Programme Local de 'Habitat 5'est
structuré autour d’'une ocrientation principale : pour un développement de 'habitat qui
réinvestit les centres-bourgs et réinvente les lotissements. Ce PLH a éié prorogé jusqu'en 2024
afin de fravailler & I'élaboration du nouveau Programme Local de I'Habitat 2024-2029.

Les travaux d’élaboration du nouveau PLH sont en cours. A I'échelle du temitoire
intercommunal, quelques éléments de diagnostic issus de ces fravaux peuvent qinsi été
présentés :

- Un parc locatif social assez bien réparti sur le temitfoire s'appuyant sur les principaux
pdles urbains,

- Un parc composé aux 2/3 de logements individuels, des logements de typologie T3 et
T4 en grande majorité (82%j.

- Un parc de logements locatifs ancien {+ de 55% de plus de 30 ans et seul 4% de moins
de 5 ans}

- Une nouvele dynamique de production depuis 2022 sur Bressuire et Mauléon
notarmment {projets fistés dans les CMS 2021-2025) {premiéres mises en service des
logements attendues pour fin 2023/2024),

- Une tension locative qui augmente notamment sur la commune de Bressuire et les
communes dotées en emploi (Cerizay, Nueil-Les-Aubiers notamment)

- Les orientations sont en cours de définition actuellement.
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Pour les objectifs de production de logements locatifs sociaux, ils devront étre appréciés non
seulement au regard des objectifs SRU mais aussi au vu de I'orgonisation temitoriale et du
marché du logement afin de rechercher un ratiropage progressif et adapté.

Conventicn Action Coeur de ville

Dans le cadre du programme mulii partenarial, Action Coeur de Ville, et de la mise en ceuvre
d'une Opération de Revitalisation du ferritoire, la commune de Bressuire et la Communauté
d'Agglomération du Bocage Bressuirais ménent une politique de dynamisation du centre-ville,
axée sur frois axes :

- Donner envie d’habiter Bressvire. En effet, suite & la conduite d'études pré-opérationnelles,
I'habifat s’est révélé un enjeu majeur de revitdlisotion du centre de Bressuire avec, par
exemple, une préférence des ménages pour les lotissements, une vacance plus margquée et
une inadéquation des logements du centre-ville aux aspirations modernes, corollée & un
vieillissement des batiments. La politique habitat mise en ceuvre est développé dans le volet
2, de la présente convention. En parallele, afin d'attirer les ménages, ia commune et I’ Agglo2b
ont étoffé leur offre d’équipements déja nombreux, avec I'accueil d’'une ludotheque, d'une
Cité de la Jeunesse et des Métiers... La commune agit aussi sur I'amélioration du cadre de vie,
avec la mise en place d'une charte architecturale, urbaine et paysagére, par exemple.

- Susciter le désir de venlr dans le cenfre de Bressvire avec la mise en place d'animations
réguliéres, I'implantation de parcours street-art ou ludiques et sportifs, et surfout la mise en
valeur du site du chdteau (rénovation du monument historique et nouvelle attractivité du site).

- Favoriser les liaisons et les mobilités douces : par exemple, avec I'instauration d’'un Pole
d'Echanges Multimodal. Dans ce contexte, la commune de Bressuire a réalisé une étude de
mobilité, qui sera progressivement mise en ceuvre, dans les mandats & venir.

Le Contrat de ville du quartier Politique de la Ville de Valette

Suite & la créatfion de la Communauté d'Agglomération au 1o janvier 2014, le quarfier
« Valette n a été identifié « Quartier de la Politique de la Ville » {QPV). Un conirat de ville {2015-
2022 prorogé jusqu'au 31décembre 2023) a été mis en ceuvre. Une étude urbaine g été
réclisée de 2017 & 2012 en partenariat étroit avec les acteurs en présence et en lien avec les
habitants du quartier.

Sur le volet habitat, il s'agit & ia fois de répondre aux besoins des habitants tout en imaginant
la transformation du quartier, en déconcentrant I'habitat locatif social et en réfléchissant & la
proposition d'une reconstitution de |'offre parla production d'une offre adaptée dans le cadre
de la programmation de logements sociaux,

L'évaluation du Contrat de ville réalisée en 2022/2023 a permis de mettre en évidence les
réussites, mais également les axes qui restent & travdiller pour les habitants de ce quartier.

Les collectivités souhaitent un mainfien du quartier de Valette dans la géographie prioritaire
de la politique de la ville ofin de poursuivre les efforts sur certains enjeux dans le cadre du
prochain contrat de ville et notamment pour le volet habitat et cadre de vie :

- Solliciter des moyens financiers pour les opérations de renouvellement urbain : Valette
ne bénéficie pas de convention avec I'Agence Nationale de Renouvellement Urbain
{ANRU), le conirat de ville finance le fonclionnement nécessaire aux actions, mais il ne
permet pos le soutien & I'investissement. Afin d'améliorer le cadre de vie du quartier et
permetire aux collectivités de mener des projets d’aménagement urbain, des moyens
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spécifiques & destination des « peftits quartiers » pourrgient étre un axe d'amélioration
dans la prochaine contfractualisation

- Coconstruire une vision urbanistique et socicale du quarfier via la remobilisation des
acteurs autour de I'élude urbaine : aménagement urbain, mode d'habiter, mixité
sociale, gardiennage depuis 2023, prise en compte des enjeux d'intégration des jeunes
et des familles, anticipation du vieillissement, suroccupation...

- Metire en ceuvre les orientations de la CIA par la définition des modalités de
relogement et d'accompagnement des ménages dans le cadre des opérations de
renouvellement urbain et des modalités de coopération interbailleurs et réservataires
permettant I'atteinte des objectifs de mixité sociale {prise en compte dans la politique
de programmafion de logements locatifs sociaux en lien avec les orientations du plan
local de I'habitat),

Le Contrat de mixité sociale (2021-2025) ; un outil en faveur de la production de logements
locdtifs sociaux

Le 03 mai 2021, I'Etat, la Communauté d'Agglomération du Bocage Bressuirais, la commune
de Bressuire, Deux-Sé&vres Habitat et Immobiliére Atlantic Aménagement ont également signé
un contrat de mixité sociale afin de metire en place les leviers nécessaires & I'atteinte des
objectifs tiennaux de ratfrapage de déficit de logements locatifs sociaux relatifs &
I'application de I'article 55 de la loi SRU.

La mise en ceuvre de ce contrat a permis d’identifier, d’anficiper et de lever certaines
difficultés de production de logements locatifs sociaux.

Ce confrat a notamment permis de fisser des liens partenariaux avec les bailleurs, et de
renforcer la collaboration entre la commune et I'Agglo2b.

Ces éléments permettent de mieux comprendre le contexte temitorial, fes enjeux ef les
dynamiques en cours sur le temitoire afin de mieux appréhender les difficultés renconirees par
fa commune pour se metire en adéequation avec les obligations SRU en matiére de production
de logement social
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1 —POINTS DE REPERE SUR LE LOGEMENT SOCIAL SUR LA COMMUNE

Dans le cadre de I'élaboraiion de ce nouvegu confrat de mixité sociale, il convient de dresser
la cartographie actuelle du logement social, ofin de dégager les principaux enjeux de
production d'une offre nouvelle et de s'aftarder sur fa dynamique de ratfrapage SRU. Celle-ci
a été engagée par 'Agglo2b, la commune etles bailleurs concernés, depuis 2020,

1.1 EVOLUTION DU TAUX DE LOGEMENT SOCIAL

Pour rappel, sur la commune, les résidences principales sont occupées & 64% par des
propriétaires occupants et & 35% par des locataires [données RP, Insee 2020).

Au 1= janvier 2022, 12% des résidences principales sont des logements sociaux soit prés de lo
moitié des logements locatifs présents surla commune, Ce taux est resté stable jusqu'a présent
(cf graphique ci-dessous). La production de 134 nouveaux logements locatifs sociaux, qui
seront mis en service lors de cette période frienncie 2023-2025, pemmetira de redynamiser ce
taux de logement social ; les effeis de la relance de cefte production n'étant pas encore

lisibles dans les inventaires SRU.
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Source : Inventaires SRU. données au 1= janvier de I'année.

Il faut noter aussi que ce taux calculé sur I'ensemble des résidences principales de la commune
de Bressuire cache des disparités enfre communes déléguées. Ainsi, en 2017, sur la ville-centre
de Bressuire, 17,8% des résidences principales éilaient des logements HLM.

1.2 ETAT DES LIEUX DU PARC SOCIAL ET DE LA DEMANDE LOCATIVE SOCIALE
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1.2.1 Les caractéristiques du parc social surla commune de Bressuire

1.2,1.1 Composition du parc social
ljoyers-logts v S0 ‘Jogts loc conv

4% J privés; 63; 6%
“‘-{Kﬁ\ T -

logts communaux
conv.; 23; 2%

logls HLM 1AA;
144;13% |

~ logts HLM DSH; |
827, 75%

Source : inventaire SRU, au 1= janvier 2023

Au lerjanvier 2023, surles 1 107 logements décomptés SRU, la commune de Bressuire compie
971 logements locafifs HLM soit 88% de la totalité du parc social.

Le parc HLM est détenu en grande maijorité par le bailleur social Deux-Sevres Habitat {75%)
puis par IAA (13%) et se compose Q 64% de logements collectifs et 36% de logements
individuels (données RPLS, 2022). Le Quartier Politiqgue de la Vile {QPV} de Valette
concentre 373 LLS soit 33% des logts sociaux de la commune (source RPLS au 01/01/2022).
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1.2.1.2 Un parc HLM ancien

Périodes de construction du parc HLM 84% du parc HLM
40% de Bressuire a été
359 5% 34%3%, construit avant
0% 2000 soit 808
259 24% logements sur 261
logements HLM (&
20% T léchelle de la
13%
15% 9%12% CAZB, 75% du parc
10% 7% a été  construit
5% om 1% I I avant 2000).
0% —

construit construit  construit  constrult  construit  construits
avant 1950 entre 1950 entre 1970 entre 1990 enire 2000 depuis 2010
et 1949 et 1989 et 1999 et 2009

» Bressuire wCAZB

Source ; RPLS, 2022
Zoom sur le Quartier Politique de la Ville de Valette
Le QPY de Valette est composé de 372 logements HLM (337 collectifs et 35 individuels) avec
14% de T2, 73% de T3 et T4 et 13% de T5. La vacance de ces logements est quasi nulle
notamment pour les grands logements. Ce quartier accueille aujourd'hui une part importante
d'habitants d'origine mahoraise et comorienne avec des modes d’habiter qui leur sont
propres ce qui peut amener paorfois des difficultés de cohabitation.

Une nouvelle production de logements mis en service sur la période triennale 2023-2025

La production de 134 nouveaux logements HLM (logements agréés sur la période triennale
2020-2022 et qui seront mis en service sur la période triennale 2023-2025) va permetire une
redynamisation de I'offre en logements locatifs HLM sur la commune de Bressuire permettant
de répondre & une demande plus importante avjourd’hui en logements locatifs.

Une attention & porter sur les plans de vente des bailleurs sociaux et sur la reconstitution de
I'offre

En paralléle, les bailleurs HLM ont précisé des plans de vente d’une partie de leur parc social
(plan de vente inscrit dans leur Convention d*Ufilité sociale {CUS) ou réassort depuis.

Ainst, sur Bressuire, Deux-Sévres Habitat a inscrit 49 logements HLM dans sa CUS 2021-2024, sans
réassort depuis. Sur ces 49 logements inscrits, 6 ont été vendus vacants depuis 2021.

Immokbiliére Atlantic Aménagement a prévu dans sa CUS 2019-2025 la mise en venie de 4
logements HLM sur Bressuire, Ce plan de vente n'a pas fait Fobjet d'un réassort. Sur ces 4
logements inscrits, 1 a été vendu a I'occupant, aucun n'a été vendu vacant.
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1.2.1.3 Une majorité de logementis HLM de typologie T3 et T4

S T1; 40
{75 et plus; 57
12169
[14:290L

T13; 405

Parc HLM de Bressuire : typologies
ATl =72 =13 T4 =T5etplus =

Source : données RPLS, 2022.

Comme sur le teritoire de la CA2B, on note une prépondérance des logements de type T3 et
T4 comespondant a 72% du parc en 2022. Toutefois, les logements T1 / T2 et les logements TS et
+ sont en proportion plus nombreux que sur le territoire de lo CA2B (22% de T1/T2et 6% de 154
Bressuire contre 14% de T1/12 et 4% de T5 et+ sur la CA2B). Cela s’explique notamment par la
présence du parc HLM avant tout sur la ville-centre de Bressuire (petites typologies) et de la
composition du QPV de Valette avec des logemenis de plus grande capacité.

Si on se référe & la demande en logements HLM formulée en 2021 sur la commune de Bressuire,
on repére un besoin en petits logements plus important aujourd’hui et pour lequel la
structurafion du parc HLM au 1¢ janvier 2022 ne répond pas complétement.

Typologies des logements dans le parc
et les demandes

45%, 42%
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35% 30% 30% 30%
30% —
25% 21% - '
0% 18% 18%
15% i ' !

. | l
'g;f‘ 4% | _ |_ = %
ol | +

T T2 T3 T4 T5 et plus

Eparc ¢ demande

Source : Parc HLM, données RPLS, 2022 et demandaes, données SNE, 2021,
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1.2.1.4 Loyers et financements

En 2022, le montant moyen du loyer mensuel & Bressuire est de 4,6%€/m? (contre 5,19€/m2 &
I'échelle du Département), ce qui peut s'expliquer en partie par I'ancienneté du parc HLM et
ta structuration du parc (avant tout des logements PLUS et PLAI).

Parc HLM Projets agréés
Bressuire en 2022 2020-2022
logts PLAI 44 77
kogis PLUS 891 56
logts PLS 25 I
logts PLE 1 0
Total 941 134

Sources : RPLS 2022 et pré-programmation des projels

93% du parc HLM aciuel est du logement HLM financé par le Prét Locatif & Usage Social (PLUS}.
Pour les projets agréés sur la période triennale 2020-2022, la répartition est plus diversifiée avec
57% de logements PLAI (Résidence Habitat Jeunes et pension de famille I'Escale notamment)
et 42% de logements PLUS. Peu de logements PLS sont aujourd’hui présents dans le pare HLM
ou ont &été agréeés lors de la demiére période triennale 2020-2022. |l faut noter aussi 'absence

de logemenits financés en PSLA,

1.2.2 La demande locative sociale

Demande en logement locatif social & Bressuire

mmm demandes {hors mutations)

attributions

= tqux de tension

Source : données SNE 2017 & 2021
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2017 2018
299 393
120 110

2,49 3.57

2019 2020 2021
321 343 385
118 71 72
2,72 4,83 5,35

La demande en logement locatif social sur la commune de Bressuire a augmenté depuis 2017
passant de 299 demandes & 385 en 2021 alors que I'offre en logement social n'a pas
augmenté dans le méme temps (décalage entre demande et production de I'offre) et que
les sorties du parc social ont diminué ; amenant & une baisse du nombre o' attributions.
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La tension locative a donc augmenté fortement entre 2017 (taux de tension & 2,4%9) et 2021
(taux de tension en 2021 & 5,35). Cette tendance s’observe aussi & I'échelle de la CAZB (4,63
en 2021) ou du Département des Deux-Séevres (4,55 en 2021).

La demande en logement HLM sur la CA2B
1000

200
700

600
500
400
300
200
100 ' = = — —

e e e e =

2017 2018 2019 2020 2021

—CA2B Bressuire
—COZOY Mautéon

Moncoutant sur Sévre ====Nueil-Les-Aubiers

Source : SNE {[demandes en stock hors mutation)

La commune de Bressuire représente 42% de ko demande en logements HLM du termitoire
intercommunal.

1.2.2.1 Une tension sur le parc

Au 1e janvier 2022, il est comptabilisé 15 logements HLM vacants sur Bressuire pour un faux de
vacance fotale de 1,6 (2,04 & I'échelle de la CAZB et 2,62 4 I'échelle des Deux-Sévres). Par
dilleurs, le taux de rotation dans le pare social ne cesse de diminuer. §°il s'agit d'une tendance
nationale, celka s’avére d’autant plus vrai pour la commune de Bressuire o le taux de roiation
dans le parc social est passé de 10,79 en 2016 4 6.2 en 2022,

Depuis 2021, avec la crise sanitaire puis I'avgmentation des codts de construction et depuis
pev I'augmentation des taux d'intérét, le parcours résidentiel s’est enrayé et de moins en moins
de locataires libérent leur logement HLM. Celui-ci est devenu une solulion de plus en plus
pérenne pour de nombreux ménages aux revenus modestes qul nont plus lo capacité
d'accéder & la propiriété.
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Evolution du taux de rotation dans le parc social

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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14
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1

o

L R R N » =)

mBressuire W CAZB w79

Source : RPLS

Sur Bressuire, le délai moyen d’'attente pour I'obtention d'un logement HLM est passé de 8.4
mois en 2017 & 14,2 mois en 2021 {Sur la CA2B, de 5,9 mois & ¢ mois et sur le Département des
Deux-Sévres, de 5,9 mois & 8,4 mois).

1.2.2.2 le profil des demandeurs

Demandeurs selon la taille du ménage

ménage : 5 pers. et plus I 35 En 2021, plus de la moitié
des demandeurs d'un
ménage : 4 pers. I 28 logement  HLM  sur
Bressuire sont des
ménage : 3pers. N 52 personnes seules (55%)
alors que les logements
) T1 et 12 ne représentent
ménage : 2 pers. I 57
9 P que 25% des atfributions.

ménage: pers. seule  IIII——— 212

8] 50 100 150 200 250
Source : SNE, 2021
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1.2.2.3 Demandeurs, occupanis et revenus :

Nombre de demandes
selon lo franche des revenus mensuels du foyer

160
140
120
100
80
40
40 I
SO | l =
0¢€ 1 & 499€ 500G 999€ 1000€a1 1500€41 2000€ 02 2 500€ et
499€ 999€ 499€ plus

Source 1 SNE, 2021

En 2021, 69% des demandeurs ont un revenu mensuel inférieur & 1 500€ (dont 7% inférieur &
500€). 80% des ménages demandeurs ont des revenus corespondant aux plafonds de revenus
logements PLAI et 14% aux plafonds de revenus logements PLUS :

demandes en cours selon ressources des ménages - fin année 2021

EACI
10 3%

310; 80%

B ressources ménages < = PLAI

w ressources ménages > PLA{ et <= PLUS
ressources ménages > PLUS et < = PLS
ressources menages > PLS

u ressoUICes meénages non saisie ou sans objet
Source : SNE, 2021
Par ailleurs, en 2021, & 'échelle de la CAZB, le sevil de ressources du premier quartile était de

8 365 € (soit 697€ par mois). En d'autres termes, 25% des ménages les plus pauvres onf des
revenus inférieurs & ce montant.

Zoom sur les demandeurs DALO* ;
*Droit au logement opposable
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Le dispositif DALO permet aux demandeurs d’un logement social, dans certaines situations
précises, de voir leur demande reconnue comme prioritaire et ainsi se voir proposer une
solution de logement digne dans les 6 mois.

Nous ne disposons pas des données &
Nombre de recours DALO déposés I'échelle de chague commune mais

au vu des éléments transmis par la

60
DDETSPP, on note une augmentation
50 importante du nombre de recours
40 Droit au logement déposés auprés de
30 la commission de médiation 79 depuis
2021 & I'échelle des Deux-Sévres mais
20 aussi O I'échelle de I'intercommunalité,
10 e I - Ainsi, en 2021 ef 2022, 1 demande sur
0 ' ' 5 a été déposée sur le termiloire de la
2019 2020 2021 2022 CA2B.
W79 wCA2B
Ces demandes concement en
majorité des personnes isolées {70%)
mais aussi des familles [32%).
Demandeurs DALO Cette augmentatfion des demandes
20 de recours DALO pourrait s'expligquer
notamment par :
15 iy - une tension plus forte sur le
10 | ¢ ali logement social,
b - une précarité plus grande d'uns
5 — partie de la population qui améne &
o — une .cugrnen’rc’rion du public
isolé couple famille Tamille prlon’rglre .
monoparentale - voir par une mt_allleure
connaissance et communication de
W2019 w2020 w2021 2022 ce dispositif ¢
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1.2.2.4 Lles occupants du parc social

Seton les données OPS 2020, 45% des occupants
du parc social @ Bressuire ont des revenus
inférieurs & 40% du plafond PLUS (53% des
emmeénagés récents).

A l'échelle de la CA2B, Bressuire fait partie avec
les communes d'Argenfonnay, Chiche et
'Absie, des communes pour lesquelles les
occupants du parc social ont des ressources
plus faibles.

10 15km

L I N

Extrait : porrait de temitoire EPCI, données OPS 2020

1.2.3 Pour conclure

Le parc de logements HLM sur Bressuire est ancien et est composé en grande partie de
logements 13 et T4. Le Quartier Politicue de la Ville de Valelte concentre 1/3 du pare soclal de
la ville avec des typologies et des montants de loyers permettant de répondre & un besoin
spécifique d'accueil. Le parc est localisé en majeure partie sur la ville-cenfre de Bressvlre sur
laquelle la demande porte en priorite.

Depuis 2019, la demande locative a augmenté sur la commune. Avec la crise sanitaire et
aujourd’hui, 'augmentation des coOts de construction et des taux d'intérét, T'itinéraire
résidentiel (notamment I'accession & la propriété) est bloqué amenant & moins de mobilités
dans le parc HLM, Cet élément couplé avec une baisse de la production de logements sociaux
améne aujourd’hui a une augmentation de la tension locative sur un temitoire qui profite par
ailleurs d'une dynamique économique. La dynamique de production de logement social
réenclenchée depuis 2020 permetira d'apporter une premiére réponse & ce besoin,

Les enjeux repérés :
- Anlficiper la transformation du QPV de Valette,
- Amener 4 une répartition équilibrée et adaptée de I'offre en logement social &
I'échelle des quartiers de la ville-centre et des communes déléguées,
- Proposer une offre diversifiée en logements locatifs et faciliter I'accession sociale & 1o
propriété

Les enjeux étant posés, il convient donc de s'attarder sur la dynamique de ratfrapage SRU, qui
a été nettement amplifiée depuis 2020,
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1.3 LA DYNAMIQUE DE RATTRAPAGE SRU

En infroduction, quelques éléments de contexte ;

- Cen'est que depuis 2014 (avec Ja création de la Communauté d’ Agglomération) que
la commune a été soumise & I'article 55 de la loi SRU.

- | faut par gilleurs rappeler qu'av regard de son organisation urbaine et spatiale
spécifique, il sera important de veiller & un bon équilibre de production enire Bressuire-
ville et les communes déléguées afin de concilier réponse aux besoins et aspirations
des ménages, mixité sociale et vitalité de 'ensemble du terrifoire,

L'ambition de [a municipalité est, en effet, de répondre & la mulfiplicité des besoins exprimés
sur 'ensemble de la commune par les familles, des actifs, des petits ménages, des personnes
retraitées ; tout en soutenant les plus fragiles et en favorisant I'expérimentation de nouvelles
formes d'habiter [co-living, habitat participatif}.

Pour rappel, les résuliats atteints surles derniéres pénodes tiennales sont reportés surle tableau
suivant ;

Bllans triennaux SRU 2014-201% 2017-2019 2020-2022
(Exonération) (Exemption)
Objectlis 106 72 (gue sur 201%) 324
Réalisés (mis en service 5 24 150
el agréés)
Tavx d'otteinte 48% 33.33% 46,29 %
% de PLAl | % de PLS 35% | 0% 100% | 0%

Rappel Déficit SRU av 1er janvier 2022 pour afteindre le taux réglementaire de 20% : 684 LLS

La mise en ceuvre d'un Conftrat de mixité sociale sur la période 2021-2025 a permis de préciser
les partenariats et mobiliser toutes les parties prenantes pour produire & nouveau du logement
locatif social & Bressuire. Cette dynamique de projets initiée en 2020 a permis d'agréer 134
logements localifs sociaux sur la péricde triennale 2020-2022 et plus précisément 20 surl'année
2022 {temps nécessaire au vu de la maturation nécessaire de certains projets et du confexte
de la crise sanitaire COVID 2020-2021).

A ce fitre, I'année 2022 a &été marquée par une gugmentation importante des agréments,
armi lesguels nous pouvons citer :

Nom de Nbre de
Porganisme Ioggments PLAI PLUS PLS Adresse du programme
agrees
DSH 11 3 8 Rue du Rail
DSH 3 1 2 Rue du Quart- Clozay
DSH 5 9 3 I;:.;stJ VeurC hardonnerets Saint
Escale 20 20 Cité de la Goblechére
1AA 51 18 33 La Touche - Allée Debussy
Total 0 44 44 0

Les résultats obtenus s'expliquent par la forte mobilisation fonciére el financiére et la
production de 51 logements en VEFA.
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2.2.1.2 L'exercice du Droif de Préemption Urbain ef le suivi des Déclarations
d’intention d’Aliéner (DIA), par la collectivité

La commune posséde un droit de préempfion simple sur les zones U et AU. De maniére
classigue et conformément & la législation, il est procédé & une instruction systématique par le
service urbanisme, sous un délai de 2 mois. Mme le Mdire exerce son pouvoir de décision.
Celles-ci sont présentées ensuite en conseil municipal. 3 558 DIA ont été examinées, depuis
2011.

Pour la rédlisation de logement social, lo commune n'a pas eu besoin & ce jour de I'ufiliser. Les
modes d'acquisition ont toujours &té réalisés a I'amiable {sauf pour le boulevard Clemenceau
qui a donc fait I'objet d'un début de procédure d’abandon manifesie]. Leur analyse permet,
cependant d'avoir un éclairage surla dynamique des transactions "dans I'ancien”. Cette prise
de recul est d’ailleurs détaillée, dans la 1ére partie consacrée & la présentation du territoire.

2.2.1.3 Dans le cadre du programme Action Ceeur de ville

La définition d'une feuille de route stratégique et opérationnelle

La Ville de Bressuire et I' Agglo2b se sont engagées dans une démarche de dynamisation du
cenfre-ville de Bressuire et ont signé une convention Action Ceeur de Ville, avec I'Eiat, la
Bangue des temitoires, I'ANAH, Action Logement en 2018. L'avenant & la convention Action
Ceeur de ville valant ORT a été signé en décembre 2020 et précise le projet urbain de la ville.

Dans ce cadre, la rénovation de Phabitat privé et public est donc un axe majeur du projet pour
affirer et « fixer » les fomilles, en centre-ville,

Des actions sont prévues & cet efiet .

- Redéploiement de I'habitat jeune en Bocage Bressuirais, avec I'accueil d'une
résidence habitat jeune en plein coeur de ville, & proximité de la gare et des
commerces.

- Transformation de la friche de I'ancien collége Supervielle en quartier vert “Les 4
Saisons”, avec I'accueil de 15 logements sociaux, un EHPAD et de la promoftion privée.
Le dossier de création de ZAC est prévu en 2023, pour un démarrage des fravaux de
viabilisation et de requdlificaotion de ’espace public, en 2024.

- Partenariat avec Action Logement, qui priorise la rénovation d’immeubles anciens ou
la densification de dents creuses en centre-ville, pour accueillir des logements sociaux
réservés aux salariés, Les projets sont portés soit par des bailleurs publics, soit par des
bailleurs privés. De 2018 & 2023, Action Logemsent a participé au financemenit de 40
logements pour un total de 1258 828 €.

- Programme d'Amélloration de I'habital en Bocage Bressvirais (OPAH-RU et OPAH). |l
serq détaillé, dans un prochain paragraphe.

La réhablilitation d'immeubles anciens du centre-vile en habitat social privé ou public et la
requdlification de la friche du collége {ZAC des 4 Saisons) sont donc les moteurs de cette
politique de renouvellement urbain du centre-ville,

Tous les publics et les modes d'habitat sont concemés, avec par exemple des projets de co-

living, ou d’habitat participatif, par exemple la rénovation d’un ancien immeuble de bureaux,
qui appartencit & la commune de Bressuire, place du Millénaire.
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Il s'avere nécessaire de conserver du foncier pour autres projets (mixité fonctionnelle, urbaine
et sociale), dans un contexte de raréfaction de I'offre. C'est une des conclusions de I'étude
de programmation urbaine et de stratégie fonciére sur le quartier Gare de Bressuire, rédlisée
par Citadia. Dans le contexte de 'oménagement de quartier, la réalisation de logements
sociaux frouvera sa place, dans une logiqgue de complémentarité mais ne doif pas
prédominer. Pour rappel, il existe déja plusieurs poches de logements sociaux, & cet endroit.
Par ailleurs, DSH doit y consiruire 11 logements supplémentaires {agrément 2022, rue du Rail).

La raréfaction des terrains disponibles : il existe moins de gisements fonciers maitrisés. L'achat
et la mise en valeur des futurs terrains seront donc plus complexes, avec des délais plus longs,
ot la mobilisation nécessaire d’expertise et d'ingénierie. De plus, is s'avéreront plus codteux &
I'achat et & viabiliser.

L'impact de la mise en ceuvre du Zéro arfificialisation Net avec une augmentation dela tension
foncigre et une nécessaire révision des modes de production du logement social :

- Lamobilisation des dents creuses {souvent un foncier plus imbriqué dans le fissu urbainy
et Ia réhabilitation des friches obéit & une nécessité de développement durable
(préservation des sols non ariificialisés). Ces projets sont plus complexes & porter et
nécessitent plus de temps de gestation, une gouvernance adaptée, une ingénierie et
des coOts financiers importanis. pour lesquels des appuis financiers complémentaires
sont aujourd’hui plus que nécessaires.

- Lararéfaction du foncier pose des questions : sur la densité des opérations, la place de
I'espace public (itot de fraicheur et de respiration).

Dans une logique de complémentarité, I'action fonciére s'inscrit dans une démarche plus
globale d'urbanisme et aménagement présentée ci-dessous.

2.2 URBANISME ET AMENAGEMENT
2.2.1 Outils et leviers d’actlion déja mis en place ou en cours
2.2.1.1 La mise en ceuvre du PLUI depuis janvier 2022

Celui-ci a permis notamment :

- La définition de 22 Orientations d’Aménagement et de Programmation {OAP), pour la
commune de Bressuire dédiées a I'habitat avec des principes d'aménagement, de
mixité sociale fonctionnelle et sociale et de densités minimums. Elles correspondent aux
zones 1 AU {zones & vocalion d'habitat), auxquelles il faut rajouter les terrgins de la ZAC
des villages du Golf. Il va étre construit des logements sociaux sur deux de ces QAP :
51 logements, Allée Debussy {VEFA réalisée par Pierreval au bénéfice d'lAA} et 20
logements, boulevard Lescure {IAA et DSH}.

- La crégtion d'une servitude de mixité sociale {ce qui n'existait pas auparavant), qui
impose aux porteurs de projet de produire un minimum de 20% de logements locatifs
sociaux, pour les opérations effectuées sur des secteurs couverts par une OAP d'une
surface supérieure & 1 ha (zones 1AUN) et situés dans un rayon de 15 minutes a pied des
commerces etfou école.

- Des zonages 2AU ont été définis dans le quartier de Bois d’Anne et a Saint Sauveur. Elles
correspondent & des réserves fonciéres. Mais il faut une révision du PLUI pour PoUVGIr
les ouvrir & Furbanisation.
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- Actions visant la reconquéte de ces logements vacants ; soutien financier ¢ la production de
logements locatifs conventionnés, prime communale « résorption de la vacance », mohilisation
de I'opérateur URBANIS pour cider & solutionner des situations inextricables ef pouvant omener
& de la maitrise fonciére communale.

La commune a mené et méne des procédures « abandon bien sans maitre » & I'échelle de
I'intégralité de son temitoire. Il s'agit de lutter contre les phénoménes de vacance et de
dégradation du bati, mais aussi, de répondre aux enjeux d'un projet urbain.

La colleclivité a ainsi acquis le 4 boulevard Clemenceau, dans le quariier Gare, en centre-ville
pour le revendre & un particulier, Dans le cadre de I'OPAH-RU, en cours, celui-ci doit rehabiliter
I'immeuble, dans e respect du patimoine et avec la volonté d'améliorer le confort thermique,
pour créer 3 logements conventionnés,

Ce type de projet n'est possible, que grace al'apport de fonds publics, soit 184 374,17 € d'aides
(ANAH, Agglo2b, Ville de Bressuire et Action Logement confondus) pour un coit total de 377
984.04 € HT (soit 2470 €/m?).

2.1.1.3 Repérage et reconquéle des logements vacanis et dégradés

Ainsi, avec la mise en ceuvre du programme AggloRénov combinant une OPAH RU, une OPAH
et un programme local, différentes actions et outils ont été entrepris :

- Repérage des logements vacants et dégradés ({travail en cours avec Fopérateur SOLIHA}
avant une information ciblée auprés des propriétaires de ses biens

- Actions visant la reconquéte de ces logements vacants : soutien financier & la production de
logements localifs convenifionnégs, prime communale arésomption de la vacancen,
mebilisation de 'opérateur URBANIS pour aider & solutionner des situations inexiricables et
pouvant amener a de la maitrise fonciere communale,

La commune a mené ef méne des procédures « abandon bien sans maitre » & I'échelle de
I'intégralité de son temitoire. Il s'agit de lutter confre les phénomenes de vacance et de
degradation du béti, mais aussi, de répondre aux enjeux d'un projet urbain.

La collectivité a ainsi acquis le 4 boulevard Clemenceau, dans le quartier Gare, en centre-ville
pour le revendre & un particulier, Dans le cadre de I'OPAH-RU, en cours, celui-ci doit réhabiliter
I'immeuble, dans le respect du patrimoine et avec la volonté d'améliorer le confort thermique.
pour créer 3 logements conventionnés,

Ce type de projet n'est possible, que griace a Papport de fonds publics, soit 184 374€ d'aides

(ANAH, Agglo2b, Ville de Bressvire et Action Logement confondus) pour un coit tolal de 377
984€ HT (soit 2 470€/m?).

2.1.2 Difficultés renconirées et points de vigilance
Au vu des travaux déjd entrepris et du contexte actuel, il a été repéré les points suivants :

Un certain nombre de gisements fonciers dont la commune avaif la maitrise fonciére sont déja
mobilisés pour la production de logement locatif social,
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2 - OUTILS ET LEVIERS D’ACTION POUR LE DEVELOPPEMENT DU
LOGEMENT SOCIAL

Afin de faciliter la production de logemenis locatifs sociaux surla commune, des outils et leviers
d'action ont &té identifiés et sont déjd actionnés surles quatre champs d’intervention suivants :
raction fonciére, I'urbanisme et I'aménagement, la programmation et le financement du
logement social et I'atiribution des logements sociaux aux publics prioritaires.

2.1 ACTION FONCIERE

2.1.1 Outils et leviers d’'action déja mis en place ov en cours

2.1.1.1 Repérage des gisements fonciers bétis et non béatis mobilisables

Dés 2019, la commune de Bressuire a procédé & un premier recensement des gisements
fonciers.

sur du court terme, 'objectif était de favoriser la production rapide de logements, en
proposant aux badilleurs des terrains dont la commune &tait propriétaire, et qui étaient
immédiatement disponibles. Il va ainsi &fre réalisé des logements sociaux par DSH et IAA dans
les lotissements communaux de diverses communes déléguées : 8 logements & Breuil
Chaussée, 4 logements au lieu-dit la Baritauderie. 3 logements & Noirterre, 3 logements &
Clazay et 5 & Saint Sauveur,

La commune avait également repéré, sur du moyen terme, des ferrains appartenant & la SNCF
(rue du Rail) et au conseil départemental {rue Marcel Pagnol), parcelles dédiées au logement
social, aprés leur acquisition par la commune. Ces 2 opérations sont maintenant intégrées & la
programmation 2022/2025. DSH a obtenu un agrément pour 11 logements, rue du Rail, en 2022,

La vile o également procédé & un inventaire d’immeubles en centre-ville presentant des
enjeux de réhabilitation et pouvant accueillir du logement. Ces logements, propriétés ou non
de la commune bénéficient d'un partenariat avec Action Logement. ls ont &te
systématiquement proposés aux bailleurs socioux. Par exemple, la réhabilitation, par A d'un
immeuble de 8 logements, [avec co-living en rez-de-chaussée), a été réalisée dans le cadre
de cette convention. Elle se situe, place du Milléncire, dans I'hypercentre.

sur le long terme, la commune a commandé au bureau d'étude Citadia une étude sur la
programmation urbaine et la siratégie fonciére sur le quartier Gare de Bressuire, ol il existe des
réserves fonciéres pofentielles. Les conclusions ont été rendues, en avril 2022, Le bureau
d'étude alertait sur ka nécessité de réfléchir & un aménagement global, avec des propositions
de densification de 5 ilots fonciers. L'cffre sociale étant frés présente sur ce quartier, il
préconisait de favoriser la promotion privée, & I'avenir. Pour information, fa production des
logements, rue du Rail, intervient également, dans ce cadre. Cette étude est jointe, en
annexe.

2.1.1.2 Repérage et reconquéle des logements vacanis et dégradés

Ainsi, avec la mise en ceuvre du programme AggloRénov combinant une OPAH RU, une OPAH
et un programme local, différentes actions et outils ont i€ entrepris

- Repérage des logements vacanis et dégradés (fravail en cours avec I'opérateur SOLIHA)
avant une information ciblée auprés des propriétaires de ses biens
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Ces opérations sont plus complexes, plus couteuses et plus longues a metire en cauvre. Elles
nécessitent des appuis financiers complémentaires afin de venir combler les cdéficits
d'opération,

Des premiers résultats se font sentir en termes d’auvgmentation du volume d'agrément (90 en
2022). i est intéressant dans un deuxiéme volet d'expliciter les outils qui ont été mobilisés par
chaque parfenaire, pour impulser cette dynamique, Mais, également, de détailler les freins
objectifs {dureté du foncier, contexte d'inflation...), qui expliquent une difficulté “G sortir les
opérations”, malgré la mobilisation financiére, notamment de I'Agglo2B et de la coflectivité.
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Parallélement suite au recensement des logements locatifs communaux sur le tenitoire (289
logements recensés), un appui financier de I' Agglomération a été mis en place & compter de
mars 2021 afin d'inciter au conventionnement de ces logements.

2.3.1.2 Garantie des emprunis a 100% des bailleurs sociaux par la CA28

La CAZ2B infervient auprés des bailleurs publics, en garantissant les emprunts nécessaires au
financement de la construction et de I'oméliorafion des logements sociaux auprés de la
Banque des Territoires. Cetie garantie ¢ hauteur de 100% est effective depuis fa création de la
collectivité : le 1e janvier 2014,

2.3.1.3 Renforcement du soutien financier aux bailleurs publics

Av niveau de la CA2B,
Les dispositifs financiers d'appui & la production de logements locatifs sociaux ont été réétudiés
en 2020 pour étre actualisés & compter de mars 2021 selon les principes d'intervention suivants ;
- Elargissement du périmétre d'intervention de I'Agglomération aux zones U et secteurs
1AURh du PLUI {a amené une évolution de la définifion de l'intérét communautaire en
février 2021}
- Hargissement des qides aux associglions aaréées par I'Etat type SOLHA et aux projets
citematifs/ coopératifs si agrément Etat
- Opérations bailleurs publics avec a minima 1/3 de logements PLAI
- Sur les opérations déficitaires. appui financier de I'Agglomération sur le volet logement
difféerent selon les fypes d'opération (plus d’'appui pour des opérations en
acquisitionfamélioration ou en rencuvellement urbaing :
1/ Acquisition/Amélioration de logemenis ou de batiments anciens {achevés depuis au
moins 20 ans) : aide de 12 000€ par logement (majoration possible si PLAl adapté).

2/ Construction d'un logement neuf sur un terrain qui nécessite des démolitions {hors
parc existant} (dents creuses/renouvellement urbain} : cide de 5 600€ par logement
(majoration possible si PLAl adapté),

3/ Construction d'un logement neuf sur un terrain nu ; aide de 2 400€ par logement
{majoration possible si PLAI adapté). Si le projet est réalisé dans le cadre d'une VEFA,
ce montant d'dgide est conditionné & un appui complémentaire de la commune sur
I'opération. Si la commune ne participe pas au financement de cette opération, aide
CAZ2B de 1 200 par logement.

Sur la période 2021-2025, une enveloppe annvelle de 430 000€ est réservée par la CAZB pour
soutenir la production de logements locatifs HLM soit 1 250 000€ sur 6 ans.

De 2021 & 2022, la CA2B a réservé une enveloppe de 345 $00€ pour 110 fogements locatifs
HLM agréés sur la commune de Bressvire.

Au niveau de la commune,
La ville @ consacré un budget ¢ la réalisation de logements sociaux de 242 373 € de 2020 &

2022,

Opération Budget Nature de la subvention
Place du Millénaire 125000 € Minoration fonciére
Rue du Quart 36337 € Subvention foncisre
Les Chardonnerets 81036 € Subvention fonciére
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2.3.1.4 Production de logements locatifs communaux

Au niveau de la CA2B,
Il s’agit de soutenir la production de logements locatifs communaux conventionnés, qui peut
étre une réponse complémentaire & I'offre proposée par les bailleurs HLM et privés.

Ainsi, depuis mars 2021, la CA2B a validé le dispositif d'appui financier suivant :

1/ Acquisition/Amélioration de logements ou bétiments anciens {achevés depuis au moins 20
ans) : 20% du montant HT des travaux, dans la limite de 15 000€ par logement

2/ Construction de logements locatifs communaux conventionnés dans le codre d’'une
opération de renouvellement urbain : 20% du montant HT des travaux, dans la limite de 7 000€
par iogement,

Au niveau de la commune,
La commune posséde 23 logements sociaux, répartis sur Terves et Saint Sauveur.
Le CCAS de Bressuire pratique également I'intermeédiation locative.

2.3.1.5 Appui & la production de logements locatifs conventionnés privés

La CA28B est maitre d’ ouvrage du programme AggloRénov {2021-20246) qui combine une OPAH
RU, une OPAH et un prograrmme local, autour de 2 objectifs principaux ;

- Production de logements locatifs de qualité et abordables

- Attractivité des centres-bourgs

Ce programme est mené en partenariat avec I'Anah, la Banque des Temitoires, Action
Logement et des communes partenaires, dont Bressuire.

Ainsi sur le volet appui & la production de logements locatifs conventionnés (en loc 2 et 3}, la
CAZB abonde les gides ANAH & hauteur de 20% du montant des travaux éligibles HT et la Ville
de Bressuire & havteur de 10%.

Parallélement, un programme local d'aides & I'amélioration de I'habitat est mis en place avec
un soutien aux fravaux de ravalement de facade. de transformation/restructuration des
immeubles, ..,

Ainsi, sur Bressuire, le bilan de la premiére année (2022) fait étaf de 45 visites de logements par
I'opérateur, 14 logemenis conventionnés Loc 2 agréés en OPAH RU (centre-ville de Bressuire,
périmétre ORT) et 1 logement conventionné loc 2 en OPAH (sur la commune déléguée de St
Sauveur de Givre en Mai).

Pour en savoir plus sur le programme et ses déclinaisons, consultez la carte interactive mise en
place a cette occasion, accessible depuis le site internet de fa CA2B, onglet habitat et
urbanisme.

2.3.1.6 Faciliter information des bailleurs privés

Afin d'informer les propriétaires, locataires, sur toutes les questions liées au logement, la
Communauté d'aggiomération a sollicité I'Agence Départementale d'information sur le
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Logement (ADIL). Des permanences sont organisées sur le temitoire, notamment sur Bressuire
(au siege de la CA2ZB), Mauléon [Maire) et Moncoutant sur Sévre,

Ces

permanences sont prises en charge par la CA2B. Elles permettent notamment, d'informer

les proprietaires bailleurs sur le conventionnement, son renouvellement, la révision des loyers,
les aides proposees pour la réalisation des fravaux,

2.3.2 Difficultés rencontrées / Points de vigilance

Il & ét& repéré les difficuliés suivantes :

Un contexte économique et financier peu favorable & la production de logements
{augmentation des colts des travaux et du cout de I'emprunt notamment) ameéne au
report ou & l'abandon de certaines opérations {projet d'habitat et humanisme avec
I'ADAPEI), & des surcodts d'opération qui étaient jusqu’'a présent équilibrés ou & des
déficits d'opération qui se creusent (+ 440 000€ de déficit d'opération pour le projet de
RHJ de Bressuire & I'ouverture des plis en juillet 2023, ce qui améne & un déficit d'cpération
global & 966 272€ ). La question des financements complémentaires & apporter pour
équilibrer les opérations se pose, alors gu'elles peuvent déjd étre trés bien subventionnées
(3 180 103 € de subventions pour la RHJ pour un colt d'opération de 3 920 048 €).

Pour rappel, aujourd'hui sur les derniéres opérations de logements locatifs sociaux en neuf,
le colt d’opération est monté & 2200 €/m? alors qu'il y a 2 ans, le colt était & 1500€ /m=,

Peu de lisibilité sur la pérennité des financements et le volume des enveloppes financiéres
dédiées pouvant étre mobilisés dans le cadre des différents projets. Les délais imposés sur
certains disposilifs (Fonds vert) sont peu adaptés face a la complexité des opérations de
rencuvellement urbain

La présence de seulement 2 bailleurs HLM sur le territoire avec des objectifs de production
limités (Cf CUS des 2 bailleurs).

La gestion locative des logements locatifs communaux en régie n'est pas toujours
adaptée et n'est pas préconisée par le frésorier public.,

Par ailleurs, la CA2B et la commune notent les points de vigilance suivants :

Au regard de la configuration tenitoriale de la commune, nécessaire adaptation de la
stratégie de production de logements social selon les communes déléguées,

La Ville de Bressuire veut répondre aux besoins de I'ensemble du marché immobilier,
dont les logements sociaux, dans une optigque de mixité sociale et d’équilibre au sein
de la ville centre,

tUn besoin d’ appuis techniques et financiers pour anticiper et projeter la fransformation
du Quartier Politique de la Vilie de Valette au regard des besoins de ces habitants,

Si des promoteurs s'intéressent aujourd'hui pour venir produire sur le termitaire sous la
forme de VEFA, les projets doivent rester & la mesure de la commune et du quartier
d’implantation en visant dans tous les cas la qualité et la durabilité des logements sur
le long terme et la mixité sociale,

Lo crise du logement actuelle amenant & une augmentation importante des colts de
production des logements entrainant des reports d’opérations, une augmentafion des
deficits d'opérations, le risque d'annulation d'opérations, une baisse des capacités de
bailleurs & produire de nouveaux logements et une fragilisation des opérateurs VEFA,
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La mobilisation prioritaire des bailleurs sociaux sur la rénovation énergétique de leur
parc exisfant,

La prise en compte des moyens financiers des collectivités qui ne pourront pas faire
faces sevles aux déficits des opérations sans le soutien effectif de I'Etat,

Peu de lisibilité sur la pérennité des financements pouvant &tre mobilisés dans le cadre
des différents projets,

Des obligations de production calées sur des périodes triennales pev adaptées par
rapport aux enjeux de renouvellement urbain. Cetie dynamique doit s'inscrire dans un
temps long.

2.3.3 Réflexions et actions complémentalres a engager

Poursvivre et développer le partenarial actif et les actions mises en ceuvre jusqu'a
présent,

Développer et partager I'experise et la connaissance du logement social et du
marché de I'habitat {cf PLH),

Viser une productlon de logements locatifs sociaux de qualité, adaptée au tenitoire et
& ses besolins en visant une mixité sociale,

Disposer du soutien financier de I'Etat (& la production de logements, pour des
opéralions complexes en renouvellement urbain....)

S'accorder avec les bdilleurs pour cibler les plans de vente de logements locatifs
sociaux aux seuls occupants du logement {ou si la vente se fait au bénéficie de
I'occupant),

S'accorder sur une production de logements sociaux adaptée au vu de I'offre fonciére,
des capacités financiéres des partenaires et des bdilleurs, du caractére rural de la
collectivité et de la demande {équilibre social). Il s'agit & la fois d’étre ambitieux et
réaliste.

2.3.4 OQulils et leviers d'actlion mis en place ou en cours

2.3.4.1 Définition d’une polilique infercommunale d’athribution des logements

sociaux

Dans ia suite de l'installation de la Conférence Intercommunale du Logement en 2016, un
document-cadre puis une convention intercommunale d’atfribution ont été élaborés puis
validés en 2021, La Convention Intercommunale d’ Attribution a &1é signée porl'ensembile des
parties en janvier 2023,

La Convention Intercommunale d'Atlribution decline de fagon opérationnelle les crientations
du document-cadre en matiére d'attributions, d’équilibres temitoriaux et d'accueil des publics
priorilaires. Elle propose ainsi une mise en ceuvre des orientations prioritaires en matiére de
gestion de la demande et d'athiibution de logements sociaux pour concourir aux objectifs de
mixité précisés dans le document-cadre avec les points principaux suivants :
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- La définition du volume global {logements concernés et calcul de la valeur du 1er
quartfile®}

- Les engagements des bailleurs sociaux pour les attributions de logements suivies de
baux signés hors Quartier Polifique de la ville de Valette & des demandeurs du e
quartile et d'étre vigilant dans les quartiers de veille {Cerizay et Nueil les Aubiers)

- Les engagements des bailleurs sociaux pour les affribufions de logements dans e
Quartier Politique de la ville de Valette & des demandeurs hors 1¢ quarlile et d'étre
vigilant dans les quarfiers de veille (Cerizay et Nueil les Aubiers)

- Les engagements des bailleurs sociaux et des réservataires (Action Logement et I'Etat)
pour les atiributions de logements suivies de baux signés & des ménages DALQ, publics
prioritaires et relogement suite O une opération de renouvellement urbain

- Les engagements des autres signataires : Etat, CA2B et Communes

- Les moddlités de coopération inter-bailleurs et avec les réservataires pour concourir
'atteinte des objectifs

Menée de maniére concomitarte, le Plan Pardenarial de Gestion de la Demande et
d’'Information des Demandeurs (PGDID 2021-2026) a été validé en 2021, I s’articule autour de
2 origntations :

- Stucturer le service d'accueil et d'information au demandeur et harmoniser
linformation déliviée par les différents partenaires {cf grille de cotafion de la
demande}

- Organiser une gestion parfagée de I'information

2.3.4.2 Participation des élus du territoire aux CALEOL des ballleurs

Deux &lues de la commune participent aux commissions d'attribufion des logements sociaux
des deux bailleurs sociaux. En amont, certains baillewrs informent la collectivité de foutes
libérations de logement dudit territoire et la sollicitent pour proposer d'éventuels candidats.

2.3.4.3 Participation aux fravaux du PDALHPD

Le Flan Départemental d'Actions pour le Logement et I'Hébergement des Personnes
Défavorisées (PDALHPD) est co-animé par I'Etat et le Département. Le plan adopté en 2014
pour une durée de 6 ans a été prolongé jusqu’en décembre 2023 dfin de permettre d’'en
réaliser le bilan et de travailler avec I'ensemble des acteurs sur le prochain document.

Le PDALHPD actuel repose sur 4 axes .
- Développer I'offre d'hébergement et de logement
- Orienter et accompagner & I'accés & I'hébergement et au logement
- Prévenir les expulsions locatives
- Lutier contre la précarnité énergétique et 'habitat indigne, réhabiliter le parc privé
existant

La Communauté d’agglomération participe aux différentes instances de pilotage mises en
place dans ce cadre, en lien avec les acteurs du ferritoire.

2.3.5 Lles difficultés rencontrées / Points de vigilance

Par rapport au Quartier Politigue de Valette :
- Difficile respect des objectifs de mixité sociale en matigre d'attribution

- Besoin d'appuis techniques et soutiens financiers Etat ... et de 'expérience des bailleurs
pour le renouvellernent cdu QPV de Valette
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- Comment accompagner des habitants du GPY vers d'autres quartiers ou communes
(risque de repli communautaire} ¢

- Une offre en logements locatifs sociaux non adaptée & des besoins spécifiques :
Accueil des grandes familles, des primo-armivants ...

2.3.6 Réflexions et actions complémentaires a engager

- Mise en ocesuvre de la CIA et de la commiission de coordination de la CIA

- Partenariat avec I'Etat et les bailleurs sociaux pour le suivi de la production, plans de
vente et atiribution

- Mise en ceuvre du PPGDID et du plan d'actions
- Poursvite de la participation des élus aux CALEOL

- Lancement d'une étude d'analyse des Besoins Sociaux (ABS), au niveau du CCAS qui
poumra concourir @ améliorer les attentes des habitants en matiére d’offre de logement

- Projet de transformation du GQuartier Politique de la Ville de Valette (cf. paragraphes
précédents).

Ce rassemblement des forces de chaque partenaire se poursuif. Cefte présente convention
se conclue en effet, sur la feullle de route de 2023 § 2025, qui détaille les moyens fonciers,
financiers, opérationnels mis en ceuvre par les différents signataires pour concourir au
ratfrapage SRU. Il est notamment présenté les projets de togements sociaux de 2023 & 2025.
Ce dernier volet est aussi, I'occasion d’alertfer sur les difficuités conjoncturelles, qui fragilisent
au niveau national, la production de logements {aussi bien privés que sociaux).
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3 = OBJECTIFS, ENGAGEMENTS ET PROJETS : LA FEUILLE DE ROUTE POUR
2023-2025

3.1 LES ENGAGEMENTS ET ACTIONS A MENER POUR LA PERIODE 2023-2025

Conformément & I'article L. 302-8-1 du code de la construction et de I'habitation, le contrat
de mixité sociale constitue un cadre d'engagement de moyens permettant & une commune
d'afteindre ses objectifs de rattrapage. Pour celq, il « détermine notamment, pour chacune
des périodes triennales quil couvre el pour chacune des communes signataires, {...] les
engagements pris, notamment en matiére d'action fonciére, d'vrbanisme, de programmation
et de financement des logements [comptabilisés @ I'inventaire] et d'attributions de Jogements
locatifs aux publics prioritaires [...] ».

AU vu de ['analyse conduite sur les oufils et leviers mobilisables, les signataires décident des
engagements et actions suivantes & mettre en ceuvre sur la période friennale 2023-2025.

3.1.1 Les engagements de I'Etat
3.1.1.1 Surle volet « action fonciére n

- assurer un soutien alémergence et & la facilitation de projets concourant au développement
de ['offre de logements sociaux, par la mobilisation des acteurs concernés, notamment sur les
opérations de recyclage des friches et la fransformation de foncier déja arfificialisé.

- mobiliser tous les dispositifs financiers existants qui relévent de sa responsabilité et susceptibles
de pouvair contribuer au bon aboutissement de ces opérations.

3.1.1.2 Surle volet « urbanisme ef aménagement »

- assurer, avprés de la commune et de la Communauté d'Agglomération, les conseils et
expertises dans le domaine de l'urbanisme, de I'oménagement et de "habitat ufiles & la
réalisation des objectifs du présent contrat,

- mettre a disposition de la Commune et de la Communauté d'agglomération les rapports et
portraits de territoire issus de I'observatoire régional SIGENA

3.1.1.3 Surle volet u programmation et financement »

- mobiliser les financements du fonds national des aides & la pierre, dans le cadre des régles
définies au niveau régional, pour les opérations permettant un développement de l'offre de
logemenis sociaux lorsque les opérations y sont éligibles.

- mettre en ceuvre tous les dispositifs existants qui relévent de sa responsabilité et susceptibles
de pouvair contiibuer au bon aboutissement de ces opérations, En particulier, il soutiendra les
opérations se situant dans des démarches de revitalisation de cenftres villes ou centres bourgs
{notamment au travers des opérations de revitalisation de temitoires ou du programme « petites
villes de demain ») : fonds vert, DETR, DSIL, Appels & projets spécifiques...

Dans le cadre de son réglement d'intervention, 'Anah s'engage a soutenir les opérations
concourant au développement de logements convenfionnés dans le parc privé, notamment
dans le cadre de rénovation d'ensembles immobiliers.
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3.1.1.4 Surle volet « afiribulions aux publics priorifaires »

- assurer, auprés de la commune et de la Communauté d’'Agglomération, les conseils et
expertises utiles & la réalisation des objeciifs du présent contrat.

- metire & disposition de la Commune et de la Communauté d’'agglomération les rapports et
portraits de temitoire issus de I"observatoire régional SIGENA...

3.1.2 les engagements de la Communauté d'Agglomération du Bocage
Bressulrais

3.1.2.1 Surle volet « action fonciere »

Dans le cadre de I'élaboration du PLH n°2 sur la période 2024-2029. le foncier opparait
avjourd’hui comme un enjeu important pour le territoire. Ainsi, il s'agira de renforcer les actions
& mener sur le volet foncier en partenariat avec les communes et en articulation avec les
documents de planification {SCOT, PLUL...}.

- Lancement d'une étude de stratégie fonciére en partenariat avec les communes
Jusqu'd présent, il n'y avait pas de pression fonciere & proprement parler et les communes
achetaient au gré des opportunités. Or avec 'application du ZAN et la raréfaction du foncier
dédié alI'nabitat, il s'agit de préciser avec les communes une politique publique du foncier.

Ainsi, dans le cadre de [a mise en ceuvre du PLH 2024-2029, il s’agit pour les collectivités (CAZ2B
et communes) de préciser la stratégie fonciére & metire en place : repérage et caraciérisation
des gisernents bdatis et non bdatis, vocations et temporalités d’acquisition ou de portage,
acteurs et outils & mobiliser, suivi des acquisitions et leur destination,

Cefte étude pourra éfre lancée d compier du 28me semestre 2024, en partenariat avec les
communes. Des instances de gouvernance seront mises en place associant les différents
partenaires.

- Mise en place de I'observatolre du foncier dans le cadre dv nouveau PLH
Au regard des enjeux fonciers repérés, il s'agira de travailler a I'élaboration d'un observatoire
du foncier dans le cadre du nouveau PLH {d partir des outils et données déja & notre
disposition, des fiches communales élaborées dans le cadre de I'étude PLH + des fravaux issus
de I'étude de stratégie fonciére}.

3.1.2.2 Sur le volet « urbanisme et aménagement »

- Suivi du PLUi et des OAP
Suivi, actudlisation et appui technique dans la mise en ceuvre du PLUi et des OAP. Selon les
secteurs & enjeux repérés, mise en place de nouvelles OAP habitat.

- Evolution de la servitude de mixité sociale
Au regard des enjeux repérés et des spécificités teritoriales, il s'agira de faire évoluer la
servitude de mixité sociale mise en place lors de I'élaboration du PLUI afin de mieux prendre
en compte les besoins en logement social. Cette évoluiion aménera & lancer une modification
du PLUI.
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- Mise en compalibilité du PLUi avec les objectifs PLH
Les objectifs démographiques et de production de logements étant étroitement cormrélés au
défi de la consornmation fonciére. Une évolution du PLUI sera & programmer pour intégrer les
ambitions « Zéro Arfificialisation Nette » une fois le SRADDET Nouvelle Aquitaine modifié sur le
sujet et les orientations du PLH du Bocage Bressuirais 2024-2029 en matigre de production de
logements dont celle des logements locatifs sociaux.

- Appui aux projets de renouvellement urbain
. Poursuite de I'appui technigue et financier apporté paria Communauté d' Agglomération en
faveur d'opérations de renouvellement urbain [cf réeglement de subvention)

. Dans le cadre du programme AggloRénov, la Communauté d'agglomération a missionné un
opérateur afin de faciliter la rédlisation d'études de faisakilité d'ilot urbain, de take-off d'ilot, ...
Ainsi, au regard des enjeux repérés a I'échelle d'un ilot urbain..., une commune peut solliciter
I'Agglomération pour mobiliser ce marché & bons de commande et lancer dans la foulée une
etude de faisahilité.

Ensuite, I' Agglomération va mobiliser les financements potentiels pour ce type d'étude (Anah,
Banque des Territoires, Région) et une convention financiére sera passée avec la commune

pour financer le reste & charge,

il s’agit qinsi pour I'Agglomérafion d'étre dans un role de facilitateur et d'appui auprés des
communes dans le cadre de la mise en ceuvre d'opérations complexes d'habitat en

renouvellement urbain.
3.1.2.3 Surle volet « programmation et financement »

Différentes actions ont &té enclenchées par la CA2B depuis 2020 afin de mobiliser et amplifier
la production de logements locatifs sociaux aux cdtés notamment les communes soumises &
I'article 55 de la Loi SRU. Elles sont rappelées ci-aprés

Il s'agit ainsi de poursuivre les actions et les soutiens mis en place voire de les ajuster ef les
compléter au regard de I'évolution du contexte du logement et du PLH 2024-2029 en cours
d'élaboration :

- Coordonner la pré-programmation LLS et le svivi de la programmation
- Garantir les emprunis des bailleurs publics auprés de la Banque des Territoires

- Poursulvre le soutien financier visant la production de logements sociaux HLM
Il s’agit de poursuivre le soufien financier visant & la production de logements locatifs sociaux
en apportant un appi financier différencié selon le type d'opérations. Ainsi. celui-ci est plus
important sur des opérations complexes en acquisition/amélioration ou en renouvellement
urbain. Par qilleurs, le kailleur doit intégrer au minimum 30% de logements PLAI dans chaque
opération [Cf article 3.1.3 de ce conirat].

- Poursuivre le soutien financier & la production de logements locdatifs communaux
Il s'agit de poursuivre le soutien financier visant & la production de logements locatifs
communaux conventionnés (Cf article 3.1.4 de ce contrat).

- Poursuivre le soulien technique et financier en direction de badilleurs privés dans le
cadre du programme AggloRénov (OPAH RU + OPAH + programme local)
Il s'agit de poursuivre la mobilisation, I'animation et 'appui & la création de nouveaux
logements locatifs privés conventionnés en LOC 2 et LOC 3 [cf article 3.1.5).
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- Poursuivre I'information des bailleurs privés en matiére de gestion localive
En s'appuyont sur I'Espace Habitat et Energie, véritable espace d'information et de conseil
pour les habitants, il s'agit de poursuivre les partenariats mis en place et notamment celui avec
I'ADIL qui propose ainsi des permanences avec des juristes au siége de la CA2B mais aussi sur
les communes de Mauléon, Moncoutant sur Seévre et Argentonnay.

3.1.2.4 Surie volet « affributions aux publics prioritaires »

Dans la suite des travaux et actions engagés, 1l s'agira de .

- Animer la politique intercommunale d'attribution en s'appuyant sur les documents
stratégiques élaborés en actionnant notamment la CIL et la commission de
coordination CIA,

- Coordonner, animer et/ou mettre en ceuvre les premieres actions du PPGDID

3.1.3 Les engagements de la Commune

3.1.3.1 Surle volet « action fonciére »
- Loncement d'une étude de stratégie fonciére en partenariat avec la CA2B afin de
repérer les gisements fonciers et pouvoir ensuite définir un plan d'action fonciére.
- Poursuite du traitement des Déclaralions d’Infention d’Aliéner pour un recours au droit
de préemption urbain si nécessaire.

3.1.3.2 Surle volet « urbanisme et aménagement »

Une collaboration éfroite des services de la commune avec les bailleurs sociaux

Les services de la Ville de Bressuire accompagnent les bailleurs et leur apportent teur expertise
juridique {service urbanisme) et technique (service espace public).

Sur des terrqins. propriétés communales

La commune s'engage & développer la production de logements locatifs sociaux (LLS) de

maniére plus intensive sur des terrgins, dont elle a la maitrise fonciére :

- Au sein des lotissements communaux déja existants ou en projet (en leur réservant une
partie du foncier),

- Dans le cadre de requdlification de friche urbaine, par exemple dans la friche de 'ex-
collége {ZAC des 4 Saisons), la Ville confie & Aflantic Immabiliére Aménagement la
réalisation de 15 logements sociaux, en maitrise d’ouvrage directe. Sur une emprise fonciére
d'environ 1.7 ha, la majorité des terrgins est dédiée soit & de I'espace public {environ 30%),
soit & de I'équipement {(EHPAD), soit & du logement social. En termes d'équilibre financier,
la commune se pénalise par un mangue de recettes {bilan déséquilibré) mais ces choix se
justifient par la volonté d'accueillir une nouvelle population en centre-ville, de loger les
personnes dgées (la majorité de I'offre en centre-ville n'&tant pas de plain-pied) et d’offrir
des espaces de respiration, tout en favorisant les mobilités douces pour les futurs habitants.
Dans une optlique de mixité sociale, certains ferains seront destings & de la promotion
privée,

- Enréservant 100 % du terrain & de la production sociale, comme pour 'opération de la rue
du Rail. Cette option ne sera pas systématique, la commune est fres attentive a conserver
une mixité sociale, & I'échelle des différents quartiers.

- Le partenariat avec Action Logement doit se prolonger, sous de nouvelles modalités, non
encore définies & ce jour.

- Les élus de la collectivité recoivent systématiauement tous les porteurs de projet.
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3.1.3.3 Sur le volet « programmation et financement

A compter de 2023, la commune de Bressuire prévoit un budget de 1 374 6746 € dédié ou

logement social.

Opération Enveloppe prévisionnelle Nature de la subvention

Résidence Habitat Jeunes 140 000€ + 446 274% Foncier et participation au
déficit d’opération

Rue Sqint Exupéry 36742 € Foncier

Rue du Rail 113925€+ 160000 € Foncier et aménagement

Rue Marcel Pagnal

75000 € + 134 000€

Foncier et aménagement

Rue des Cordonniers

21 600 €

Foncier

Place du Millénaire

27 135€

Equilibre

La commune excnére systématiquement de taxe d’aménagement les opérations de
production de logements locatifs sociaux.

Appui financier dans le cadre du programme AggloRénov (OPAH RU et OPAH sur Bressuire) :
En complément des qides de I' ANAH et de ' Agglomération pour la production de logements
locatifs conventionnés LOC 2 ou LOC 3, la commune de Bressuire abondera les aides ANAH &
hauteur de 10% du mentant HT des travaux éligibles.

Parallélement, dans le cadre du programme local, des cides complémentaires &
'amelioration de I'habitat sont mises en place par I'Agglomération et abondées par la
Commune avec wun soulien aux tfravaux de ravalement de fagade, de
transformation/restructuration des immeubles, prime résomption de la vacance ...

Impact financier pour la commune :
En complément de I'Agglo2b sur I'ensemble du programme AggloRénov (OPAH, OPAH-RU et
programme local), la commune de Bressuire dédie une enveloppe de 600 000€, pour les 5 ans

du programme,

3.1.3.4 Surle volet « affributions aux publics prioritaires »

Des élus de la commune participent aux commissions d’atfribution des logements sociaux de
Deux-Sévres Habitat et d'lAA,

Dans la svite des fravaux et actions engagés, il s'agira ;
- de maintenir et développer la parlicipation des élus au sein de la CALEOL
- de renforcer la collaboration entre les bailleurs sociaux et le CCAS de Bressuire
- de partager les résultats de I' Analyse des Besoins Sociaux {ABS}, plus parficuliégrement
sur le volet « habitat .

3.1.4 Les engagemenis des bailleurs
3.1.4.1 Deux-Sévres Habitat

La Convention d'Utilité Sociale de Deux-Sévres Habitat a été conclue pour fa péricde du ler
janvier 2021 au 31 décembre 2024 et définit les engagements de I'organisme sur sa mission
d’'intérét genéral {indicateurs patrimoniaux, de gestion sociale et de qualité de service rendu
aux locataires).
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Pour le volet : production de logements locdlifs sociaux ;
Au tifre des engagements de développement, et dans sa rédaction actuelle, les objectifs de
production sur la CA2B sont de 40 logements par an sur la durée considéree,
Deux-Sévres Habitat s'engage &:
- Etudier systématiquement fout projet qui lui sera proposé,
- Présenter choaque opération au Bureau pour délibération d’engagement avant
réservation des agrémenis au fitre de la pré-programmation,
- Financer par fonds propres chaque opération & hauteur 15%,
- Viser une diversité et mixité des logements sociaux au sein d’'une méme opération selon
le projet et le secteur (typologies, type de financement des logements}

Par gilieurs, concermant le projet de fransformation du QPV de Valette :

Le PSP de Deux-S&vres Habitat dont I'actualisation a éié validée parle Conseil d' Administration
en décembre 2023 intégre la réhabilitation des 4 béafiments du boulevard Lescure malgré le
fait qu'il n'entre pas dans les critéres de la SNBC.

Cette opération s'inscrit, por ailleurs, dans un projet d‘ensemble du QPV Valetie, qui fera
I'objet en 2024 de I'actudlisation de I'étude pré-opérationnelle afin de répondre aux enjeux
de rencuvellement de l'image du quartier, de son 'habitabilité et de I'attractivité des
logements et du quartier. Il s'agira aussi de permettre le rééguilibrage de l'occupation sociale
en-dehors du périméire du quartier prioritaire et d'améliorer les espaces publics ofin de
favoriser ka connexion du quartier avec le centre-ville.

Aussi, il est convenu avec les collectivités que le projet soit réinterogé dans ses principes avec
la nécessité de préciser les modalités de reconstitution préalable de I'offre au regard du déficit
de LLS objet de la présente convention. Par cilleurs, la signature en 2024 du nouveau contrat
de ville « engagements quartiers 2030 » sera I'occasion de definir un projet de gestion urbaine
de proximité {GUP) dont le plan d'actions parfagé entre acteurs du quartier visera & renforcer
la qualité de vie des habitants, I'image du quartier et des institutions qui la mettent en ceuvre
et la perception de leur considération pour le quartier et ses résidents,

Pour le volet : plans de vente de logements sur la commune :

Dans le cadre de la CUS, 20 logemenis {ayant regu un avis favorable de la Ville de Bressuire
sur les 49 proposés par DSH} ont &té présentés en commercialisation.

Ces logements seront proposés aux locataires en place {mainfien dans le décompte SRU
pendant 10 ans). Ce volume dépendra donc de la volonté des ménages occupants
d'acquerir les logements ; la réalisation effective des cessions sera ensuite tributaire du taux de
rotation.

Deux-Sévres Habitat s'engage ¢ ;

- Reconstituer ' offre locative équivalente (o minima) au nombre total de logements HLM
vendus selon les principes suivants ;

. Vente en priorité des logements inscrits dans les plans de vente a I'occupant (ou
destinés a I'occupant) puis délai de 10 ans maximum pour la reconstitution de cette
offre (svivant la date effective de vent & I'occupant),

. Si vente & un tiers, reconstitution de cette offre de logement dans les deux ans {suivant
la date effective de vente & un tiers),

- Réaffecter au moins 50% du produit de la vente au financement de programmes
nouveaux sur la commune {dans ce ¢as, il ne sera pas sollicité de financements auprées
de la commune ou de la CAZB, sauf situations particulieres & expliciter alors).

- Vdlider en amont avec la commune et ia CA2B des possibles réassorts de plans de
vente,

- Assurer un suivi des pkans de vente avec des tableaux de bord « vente et reconstitution
de I'offre HLM» qui seront présentés au moins une fois par an lors de la réunion
intercormmunale de pré-programmation.
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Pour le volet : attribution des logements :
Deux-Sévres Habitat s’engage & :
- Metlre en ceuvre les engagements précisés dans la Convention intercormmunale
d' Attribution
- Mettre en ceuvre les actions pour concourir aux engagements de mixité sociale en et
hors QPY
- Fartager I'information du systéme de cotation de la demande de logement social
preécisé dans le PPGDID

3.1.4.2 Immobiliere Atlantic Aménagement

La Convention d'Ufilité Scciale d'Immobiliere Atlantic Aménagement a été conclue pour la
periode du ler janvier 2019 au 31 décembre 2025 et définit les engagements de I'organisme
sur sa mission d’intérét général (indicateurs patrimoniaux, de gestion sociale ef de quaiité de
service rendu aux locataires),

Pour fe volet : production de logements locdtifs sociaux :

Au titre des engagements de développement et dans sa rédaction actuelle, les objectifs de
production sur la CA2B ne sont pas précisés. Cependant, une part significative des 165
logements prévus hors CAN (99 PLUS et é6 PLAI} dans ka CUS sera ciblée sur I’ Agglomération du
Bocage Bressuirais. Ces objectifs comprennent la reconstitution des logements vendus,

immokbiliére Atlantic Aménagement s’engage a:
- Etudier systématiquement tout projet qui Iui sera proposé,
- Présenter chaque opération & son Comité d'Engagement Foncier avant réservation
des agréments au titre de la pré-programmation,
- Financer par fonds propres chaque opération validée & hautew 10%
- Viser une diversité et mixité des logements sociaux au sein d'une méme opération selon
le projet et le secteur (typologies, logts PLS, PLAI et PLUS)

Pour le volet : plans de vente de logements sur la commune :

Dans le cadre de la CUS, 4 logements ont été présentés en commercialisation. Ce plon de
vente n’a pas fait'objet d'un réassort. Sur ces 4logementsinscrits, 1 a été vendu & I'occupant,
aucun n’'a été vendu vacant.

Irmobiliére Atlantic Aménagement s'engage & :

- Reconstituer |’ offre locative équivalente (a minima) au nombre total de logements HLM
vendus selon les principes suivants ;

. Yente en priorité des logements inscrits dans les plans de vente a Foccupant {ou
destings & I'occupant) puis délai de 10 ans maximum pour la reconstitution de cette
offre {suivant la date effective de vente ai'occupant),

.Si vente G un tiers, reconstitution de cette offre de logement dans les deux ans (suivant
la date effective de vente & un fiers),

- Reaffecter au moins 50% du produit de la vente au financement de programmes
nouveaux surla commune {dans ce cas, il ne sera pas sollicité de financements auprés
de la commune ou de la CAZ2B, sauf situafions particulieres & expliciter alors},

- Vdlider en amont avec la commune et la CAZB des possibles réassorts de plans de
vente,

- Assurer un suivi des plans de vente avec des tableaux de bord « vente et reconstitution
de l'offre HLM » qui seront présentés au moins une fois par an lors de la réunion
infercommunale de pré-programmatfion.

Pour le volet ; altribution des logements :
Immobiliere Aflantic Aménagement s'engage & :
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- Metire en ceuvre les engagements précisés dans la Convention intercommunale
d' Attribution,

- Metire en csuvre le systéme de cotation de la demande de logement social précisé
dans le PPGDID

- Proposer des solutions de relogement pour les ménages du Quartier Politique de la ville
de Valette

3.2 LES OBJECTIFS DE RATTRAPAGE POUR LA PERIODE 2023-2025

Conformément & 'aricle L. 302-8-1 du code de la construction et de I'habitation, le contrat
de mixité sociale détermine, pour chacune des périodes triennales quil couvre et pour
chacune des communes signataires, les objectifs de réalisation de logements locatifs sociaux
& atteindre. |l facilite la réalisation d'cbjectifs de répartition équilibrée des logements locatifs
sociaux pour chague commune,

Conformément & 'article L. 302-8 du code de la construction et de I'habitation, le faux de
raffrapage 1€gal de la commune de Bressuire correspond & 33% du nombre de logements
sociaux manguants soit 225 logements sociaux & réaliser sur la période triennale 2023-2025.

3.2.1 Objectifs quantitatifs de raftrapage pour 2023-2025

Au vu des éléments présentés ci-avant, il est proposé de partir sur un conirat de mixité sociale
abaissant (25% du déficit en logements).

Il est décidé de retenir pour la période 2023-2025 des objectifs comespondant a 25% du
nombre de logements sociaux manquants, soit 171 logements sociaux & réadliser sur la période
triennale 2023-2025.

Ces objectifs feront I'objet d'une nofification par le préfet & I'ensemble des signataires.

Dans ce cadre, il a été fait usage des possibiliiés d’abaissement de I'objectif de rattrapage
précisées au IX de |'artficle L. 302-8-1 du code de la construction et de I'habitation. Ainsi, le taux
plancher de rattrapage a été fixé & 25% compile tenu de la situation de la commune
(Commune SRU soumise au taux de référence de 33%).

[
Nombre de LLS Taux de Objectifs 2023- Taux de -
Egﬁn?::: manquants au | ratirapage 2025 avant rattrapage O;g;::':::ﬁ:'
1o janvier 2022 | avant CMS CMS retenu
1
Bressuire 684 logements 33% 225 logements 25% I 171 logements

3.2.2 Objectifs qualitatifs de raitrapage

Les logements réalisés pour concourr a I'atieinte de ces objectifs fiennaux devront intégrer
au moins 30% de PLAl et un maximum de 30% de Prét Locatif Social et assimilés, soit un objectif
de rattrapage intégrant au moins 51 logements PLAI et un maximum de 51 logements en PLS
ou assimilés. La production de PLS est une opfion.
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3.2.3 Moddlités d'établissement du bilan triennal 2023-2025
Rappet des régles de comptabilisation des logements réglisés au titre du bilan friennal 2023-2025.

La commune de Bressuire est soumise & des obligations triennales de rattrapage devant lui
permmettre d'atteindre le taux légal de 20% de LLS. Tous les trois ans, il convient de comparer,
dans le cadre du bilan triennal, I'état des rédlisations avec les objectifs de rattrapage notifiés,
tant surle plan guantitatif que sur le plan qualitatif {ces deux dimensions &tant aussi essentielles
'une que 'autre), et de metire en cesuvre, sur les communes qui ne les ont pas atteints, la
procédure de constat de carence.

A cette fin, sera notamment pris en compte lors de I'établissement du bilan quantitatif :

- Lo varation du nombre de logemenis sociaux décomptés SRU enire les inventaires
aux ler janvier 2022 et 2025

- Le nombre de logements locatifs sociaux agréés av cours de la période 2023-2025 et
ne figurant pas & linventaire au 1er janvier 2025

- Le nombre de logements agréés ou conventionnés comptabilisés dans un précédent
bilan triennal et entrés a linventaire SRU au ler janvier 2025

- Leslogements agréés ou convenfionnés et décomptables SRU, comptabilisés dans un
précédent tiennal et dont les opérations ont &té annulées ou abandonnées sur la
période 2023-2025

- Leslogements sociaux en excédent par rapport & l'objectif friennal précédent {livrés,
agréés) et reportés sur le triennal 2023-2025 ef ne figurant pas a l'inventaire

Lors de I'établissement du bilan gualitatif ;
- Le nombre de logements agréés ou conventionnés sur les années 2023-2025 par type
de financement [minimum 30 % de PLAI/PLAI adapté, maximum 30 % de PLS)
- Le nombre de logements sociaux reportés du bilan friennal précédent (en excédent
par rapport & I'objectif tiennal, n'ayant jomais &té pris en compte dans 'appréciation
quaiitative)

Pour rappel, tors du bilan triennal SRU 2023/2025, les 134 logements agréés lors de la période
2020/2022 ne seront pas pris en compte dans la mesure ou ilsI'ont déjd été dans e bilan triennal
2020/2022.
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3.3.4 Autres projets

3.3.4.1 Foyers-logements et EHPAD

La Ville est déja proprietaire de deux foyers logements :
- 10 legements, quarfier Héraut
- 8logements rue de la Touretie

Il est également projeté un EHPAD de 27 lits, réalisé par une structure associative dans le cadre du projet de
requalification de la friche du collége (programmation & venir).

3.3.4.2 Pensions de famille et avires hébergements

Projet de Pension de famille avec I'Escale : Il s'agit d'une pension de famille de 20 logements {agrément
2022). Hle propose Q des personnes en difficulté un logement mais également un accompagnement social

et des espaces de vie en commun.

Projet d’habitat inclusif avec SOLIHA et I'ADAPEL: Soliha projette via un bail & réhabilitation signé avec
I'ADAPE! de rénover un ancien presbyltére sifué rue des Cordeliers, en centre-vile de Bressuire. Le batiment
est destiné & des malades psychiques {8 logements, agrément 2023}, dans une logique d’inclusion & la vie de
la cité

Projet Espace Simone Veil : L'ancien hdpital sis en centre-ville de Bressuire est composé d'une partie réalisée
durant le 20¢me sigcle et de batiments plus anciens. Cette partie a été rachetée parla vile pour étre rénovée
en Fole social et associatif, I'Espace Simone Veil. En complément, la Ville réfléchit 4 accueillir des logements
d'urgence. Cette option est intégrée a I'étude de programmation de i'ensemble du bdétiment.

3.34.3 Développement du parc privé conventionné

De maniére complémeniaire au soutien de la production de logements locatifs publics, il s'agit de soutenir
le conventionnement de logements locatifs privés notamment dans le cadre de I'OPAH RU et de I'OPAH (cf
programme AggloRénov) mise en ceuvre depuis décembre 2021 jusqu’en novembre 2024. L'un des deux
objectifs du programme est la production de logements locatifs conventionnés {LOC 2 ou LOC 3).

La Commune participe activement a ce programme porté par la Communauté d' Agglomération. Ainsi, afin
de créer un réel effet levier et inciter plus fortement & la production de logements locatifs privés
conventionnés, la commune de Bressuire abonde aux cdtés de la CA2B aux aides de I' Anah paur la création
de logements locatifs conventionnés LOC 2 ou LOC 3 {cf convention OPAH RU et convention OPAH}.

Ces aides peuvent étre complétées par ailleurs par les aides apportées par I' Agglomération ef la commune
dans le cadre d’un programme local,

Nl est cinsi estimé la production de 17 logements locatifs conventionnés en LOC 2 ou 3 sur la période 2023-
2025 & Bressuire.

3.3.5 Récapitulatif

Sur fa période du CMS 2023-2025, il est envisagé :
- Lo mise en service de 134 logements locatifs HLM (ces 134 logements agréés lors de la période
tfriennale précédente sont pris en compte dans le bilan triennal 2020-2022).
Ainsi que :
- L'agrément de 114 logements locatifs publics dont le conventionnement d'un EHPAD de 27 lits et 39
logements localifs sociaux sur la base des gisements fonciers repérés,
- lLe convenfionnement de 17 logements locatifs privés en LOC 2 ou LOC 3 dans le cadre de I'OPAH

RU et de I'OPAH
Soit un fotal estimé de 172 logements & agréer dans le ¢cadre du CMS 2023-2025.
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3.4 PILOTAGE, SUIVI ET ANIMATION DU CONTRAT DE MIXITE SOCIALE

3.4.1 Instance de svivi et de coordination & I'échelle de I'Agglomération

Dans la suite de lo démarche collective enclenchée en 2021 et afin d’animer, coordonner et suivre la
production de logements locatifs sociaux sur le tenitoire intercommunal, la Communauté d'Agglomeération
animera une instance de partenariat qui se réunira en juin/juillet de chagque année avec les communes, les
bailleurs et les services de I'Etat afin de fravailler & une préprogrammation des logements locatifs sociaux et
étudier les soutiens possibles pour encourager la production.

De maniére complémentaire & cehte instance, les communes et les bailleurs feront le point sur les projets
potentiels sur chacune des communes.

3.4.2 Instance de pilotage spécifique au Contrat de mixité sociale
Le présent contrat donnera lieu & une évaluation annuelle en présence des partenaires signataires,

Un comité de suivi est constitué pour assurer un travail partenarial tout au long de la convention. Celui-ci est
composé de représentants de :

- L'Etat

- La Commune et de son CCAS,

- La Communauté d' Agglomération du Bocage Bressuirais

- Les bailleurs sociaux signataires

- L'EPFNA

- Actfion Logement

- Des associations & vocation d'hébergement et de réinsertion ceuvrant sur le territoire

L'Etat réunit cefte instance au moins une fois par an. Chaque signataire pourra égatement demander & I'Etat
de réunir le comité de suivi en cas de difficulté dans la mise en ceuvre du présent contrat.

La commune est chargée de présenter un état d'avancement de la mise en ceuvre du présent contrat &
chaque réunion de ce comité de suivi.

3.4.3 Effets, durée d'application, modalités de modification
Le présent contrat de mixité socicale est valable jusqu’en 2025.
AU moins 6 mois avant son terme, le comité de pilotage devra se réunir et se prononcer sur |'opportunité et
les moddlités d'engager I'élaboration d'un nouveau contrat de mixité sociale pour la période friennale
suivante (2026-2028).

Il pourra faire I'objet d'avenants selon la méme procédure que celle ayant préside & son élaboration initiale.

La mise en jour de la liste des projets de logements sociaux sera faite en comité de suivi et ne nécessitera pas
d'avenant spécifique.
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Fait en 5 exemplaires originaux,

& Bressuire, le "%aoa_h 2024

La Préféte des Deux-Sévres Le Président de la Communauté La Maire de Bressuire
d’Agglomération
Emmanuelle DUBEE dv Bocage Bressuirais Emmanuelle MENARD

Pierre-Yves MARQLLEAU

Le Directeur général de Le Directeur général de la SA HLM
Deux-Sévres Habitat Immobiliére Atlantic Aménagement

Fabrice OUVRARD ﬂamp/y’ ’Zmo )/ .
Plo Lo Diredtice Genérate ‘-/
pas v n\TaT‘\rm

(. DeTFEeR— 7

e W
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EX 7 I
PREFET ”U

DES DEUX-SEVRES N
iy MAULEON BOCAGE BRESSUIRAJS
Fraternise INVENTER DEMAIN

Groupe Actionlogement o
REUN~

Deux-Sevres | e
SIS10)A(elll  3Fatantit Amenagement 5 h

CONTRAT DE MIXITE SOCIALE
DE LA COMMUNE DE MAULEON

2023-2025
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CONTRAT DE MIXITE SOCIALE
Entre :

La Ville de Mauléon, représentée par Madame Claire PAULIC, 1¢ adjointe, doment habilitée
par délibération du Conseil municipal en date du 13 mai 2024,

Et

la Communauté d'Agglomération duv Bocage Bressulrais, par Monsieur Pierre-Yves
MAROLLEAU, Président, doment habilité par délibération du Conseil communautaire en date
du 14 mai 2024,

Et

L'Etat, représenté par Madame La Préféte des Deux-Sévres, Emmanuelle DUBEE,

Et

Deux-Sévres Habitat, représenté par son directeur général, Monsieur Fabrice OUVRARD,
doment habilité par délibération du Conseil d'administration en date du 2 mai 2024,

Et

Lo SA HLM immobiliegre Aflantic Aménagement, représentée par son directeur général
Monsieur Thierry SURE, dOment habilité par délibération du Conseil d’administration de la SA
HLM Immobiliere Aflantic Aménagement,

Et

$&vre Loire Habital, représentée par son directeur général Monsieur Jérémy BENOIST, dOment
habilité par délibération du Conseill d'administrafion de Sévre Loire Habitat en date du
13 juin 2024,
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En préambule : Enjeux et ambitions du conirat de mixité sociale

La commune de Mauléon est soumise aux obligafions SRU depuis la création de la
Communauté d’Agglomération au 1e janvier 2014, Avec 10,96%. au e janvier 2022, de
logements sociaux au sein de ses residences principales pour un objectif de 20%, il s'agit de
poursvivre la dynamigue de ratirapage sur cette commune.

La loi du 21 février 2022 relative G la différenciation, la décentralisation, la déconcentration et
portant diverses mesures de simplification de l'action publique dite ¢ 3DS » est venue adapter
le dispositif de I'arficle 55 de la Ioi SRU, en pérennisant un mécanisme de railtrapage
soutenable pour les communes encore déficitaires en logements sociaux, tout en favorisant
une adaptabilité aux terriioires,

C’est dans ce cadre, et compte tenu des difficuliés qu'elle rencontre pour rédliser du
logement social, que la commune de Mauléon a souhaité conclure un conifrat de mixité
sociale pour [a période 2023-2025. Celui-¢i vient remplacer le Contrat de Mixité Sociale 2021-
2025 signé en mai 2021.

Conformément & I'arficle L. 302-8-1 du code de la consituction et de I'habitation, ce contrat
de mixité sociale constitue un cadre d'engagement de moyens devant permetire & la
commune de Mauléon d’'aiteindre ses objectifs de rotfrapage pour la périocde friennale
suivante.

Il se veut & la fois un document permettant de comprendre les principales dynamiques du
logement sociatl sur le tenitoire, d'évaluer I'impact des moyens déja mobilisés et d'identifier
ceux pouvant éfre actionnés & court et moyen terme. Dans sa mise en ceuvre, le contrat de
mixité sociale sera également un lieu d'échanges continus entre les différents partenaires tout
au long de ia période triennale 2023-2025.

Ce contrat de mixité sociale s'organise autour de 3 volefs .
- lervolet : Points de repére sur le logement social sur la commune
- 2evolet : Ouitils et leviers d'action pour le développement du logement social
- 3= volet : Objectifs, engagements et projets : ia feville de route pour 2023-2025

Mauléon - Contrat de mixité sociale 2023-2025



Présentation de la commune de Mauléon

1. Organisafion urbaine et spatiale de la commune

Issue d'une fusion-association, la commune de Mauléon est composée de 7 communes
associées : Mauléon~ville, La Chapelle-Largeau, Le Temple, Loublande, Moulins, Rorthais et
Saint-Aubin de Baubigné. La population légale au 1¢ janvier 2020 en vigueur & compter du e
janvier 2023 est estimée G 8 623 habitants. Il est & noter que la popuiation de Mauléon-ville ne
représente que 3 253 habitants (soit moins de 40% de lo population communcle).

D'une superficie de 120 km? la densité de la population de Mauléon est inférieure & 72
habitants au km?. Pour rappel, en France, la densité moyenne de population est de 119
habitants au km?2 (donnée 2020). Par gilleurs, si on se référe & la grlle communale de densité
(mise en ligne par I'INSEE le 17 mai 2023), la commune de Mauléon est définie comme un
bourg rural appartenant & la classe « communes rurales » {degré de densité 5 sur 7).

Par ailleurs, il n'y a pas de continuité urbaine entre la ville-centre et les communes associées.
Elles sont distantes de 4 & 13 kms pour les plus éloignées. Certaines communes associees ne
disposent pas de ia méme attractivité en matiére de production de logements, cela est
d'autant plus vrai pour les logements locatifs sociaux,

Quelques chiffres-clés :
» Population : 8 623 habitants dont 3 253 habitants sur la ville-centre.
+ Vaiiation de la population, taux annuel moyen enfre 2014 et 2020 : 0,3%.
s Parc de logemenis : 3 745 logements dont 3 512 résidences principales occupées a
76% par des propriétaires occupants.
¢ Ancienneté du parc de résidences principales ; 66,3% construit avant 1991 (dont 23.2%
avant 1944).
+ Dynamique de construction : 22 logements autorisés/an entre 2019 et 2021,
{Données INSEE RP 2020 et données DDT 79/SITADEL extraction mars 2022}

Enfin, il est important de souligner que le teritoire de la Communauté d’agglomération du
Bocage Bressuirais et notfamment la commune de Mauléon se situe en zone détendue C pour
le logement selon le classement géographigue national, issu de I'article D304-1 du code de la
construction et de 'habitation.

Organisafion temitoriale de la commune de Movléon et offre de logements sur le terrifoire

Saint-Aubln
de Baubigné
45 L)
Rorthals  Nom du bourg
s Distancs inter-bourg m M ) “" :;_]
[RETTTEET Nor d habitants 7.2 % I N g
Résldances principales : % \ m e
| MR werseus | 7 7 " \..

L BE vamdeus o, -

! Cette grille pemmel de classer les communes en fonction du nombre d'habitants et de la répartifion de ces habitants
sur feur temitoire, Elfe permet insi de distinguer rois types de communes | les communes densement peuplées, les
communes de densité intermédiaire, fes communes rurales. Au sein des communes rurales, sonf distingués les « boungs
ruraux », le « rural & habital dispersé » et le « rural & hobitat irés disperss »,
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2. Les documents de planification territoriale et de stratégie applicables sur la
commune

Le SCOT de I'Agglomération du Bocage Bressuirais {2017-2031)

Opposable depuis le 3 mai 2017, le SCOT fixe un cadre de référence pour les domaines
d'actions ligs & Il'aménagement du territoire ({habitai, déplacements, économie,
environnement...}. Son élaboration a été menée en cohérence et concomitamment au PLH
du Bocage Bressuirais 2016-2021,

Le PLUI de I'Agglomération du Bocage Bressuirais (opposable depuis janvier 2022)

A I'échelle du territoire intfercommunal, les objectifs de production nouvelle de logements ont
&té fixés & 367 logements par an. L'objectif de production de logements pour Mauléon est de
48 logements par an {dont 18 sur la ville centre de Mauléon).

Le PLUi expose au sein de son réglement une obligation de production de 20% minimum de
logemenits locatifs sociaux dans ies opérations d'aménagement d'ensemble d’une superficie
supérieure & 1ha dans les villes centres de Bressuire, Mauiéon, Moncoutant et la commune de
Nueil-Les-Aubiers.

Les Orientations d' Aménagement et de programmation {OAP) du PLUi identitient, sur les zones
ouvertes a 'urbanisation et sur les terrains de plus de 2 000mz2 les plus conséguentes, des
principes d'aménagement et la production de logements associées. Les opérafions de
production de logements locatifs sociaux devront s'inscrire en cohérence avec ces OAP qui
seront amenées & évoluer (cf. volet 3).

Le Programme Local de I'Habitat du Bocage Bressvirals {20146-2021 prorogée jusqu'en 2024)
En cohérence avec le SCOT 2017-2031, ce premier Programme Local de 'Habital s'est
structuré autour d'une orientation principale : pour un développement de I'habitat qui
réinvestit les cenfres-bourgs et réinvente les lofissements. Ce PLH a éfé prorogée jusqu’en 2024
afin de travailler & I'élaboration du nouveau Programime Local de I’'Habitat 2024-2029.

Les travaux d'élaboration du nouveau PLH sont en cours, A I'échelle du feritoire
infercommunal, quelques éléments de diagnostic issus de ces fravaux peuvent cinsi été
présentés :

- Un pare locatif social assez bien réparti sur le temitoire s’appuyant sur les principaux
pbdles du teritoire,

- Unparc composé aux 2/3 de logements individuels, des logements de typologie T3 et
T4 en grande maijorité {82%),

- Un parc de logements locatifs ancien (+ de 55% de plus de 30 ans et seul 4% de moins
de 5 ans),

- Une nouvelle dynamigue de production depuis 2022 sur Bressuire et Mauléon
notamment (projets listés dans les CMS 2021-2025) [premigres mises en service des
logements attendues pour fin 2023/2024},

- Une tension locative qui augmente notamment sur la commune de Bressuire ef les
communes doiées en emploi {Cerizay, Nueil-Les-Aubiers).

Les orientations sont en cours de définition actuellement. Toutetois, sur le volet production de
logements, afin d'étre cohérent avec le PLUI mis en ceuvre depuis 2022, il est proposé de
maintenir I'objectif de production de 347 logements par an et la territorialisation définie pour
cet objectif de production sur le territoire infercommunal.

Pour les objectifs de production de logements locatifs sociaux, ils devront étre appréciés non
seulement au regard des objectifs SRU mais aussi au vu de I'organisation territoricle et du
marché du logement afin de rechercher un ratirapage progressif et adapté.

Des démarches de revitalisation et de renouvellement plus longues et plus complexes
Au-deld de la question de la production de logements sociaux, le Schéma de Cohérence
Territorial et le Programme Local de I'Habitat de la Communauté d'Agglomération, mettent
en évidence des signaux de pertes d'attractivité du centre-bourg de Mauléon-ville,
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Une commune enaagée dans une démarche de revitalisation de ses 7 cosurs de bourgs :
Dans ce contexte, la ville de Mauléon et lo Communauté d'Agglomération du Bocage
Bressuirais (CA2B) ont été refenues par la Région, dans le cadre de I'Appel & Manifestation
d'Intéréts wrevitalisation des centres-bourgs et centres-villes de Nouvelle-Aquitaine », Par
dilleurs, au vu des enjeux de revitalisation partagés et des démarches déjd initiées & I'échelle
intercommunale et communcle, les communes d'Argentonnay, Cerizay, Mauléon,
Moncoutant sur Sévre et NueiHes-Aubiers en collaborafion avec I’Agglo2B ont été également
retenues dans le cadre du programme national « Petite ville de Demain». Une convention
d'adhésion « Opération de Revitdlisation des Tenitoires » a été signée le 16 septembre 2021 et
un plan guide est en cours de réalisation. Les conventions cadre valant ORT ont &té signées en
decembre 2022,

L'Agenda 2030 : une dynamique vertueuse de développement

En février 2022, le Conseil Municipal a entériné la feuille de route de son Agenda 2030. Ceite
démarche est envisagée comme un fil rouge permettant de valoriser la cohérence du projet
global de la commune. Le développement durable est intégré dans la politique locale de ia
commune & travers les 3 piliers qui le composent : le pilier économique, le pilier social et
humain, le pilier environnemental. Mauléon souhaite s'inscrire dans une dynamique vertueuse
de I'aménagement quiréponde aux grands défis contemporains (transition écologique, mixité
sociale, logements pour tous...}). 100 actions ont &té recensées dont la rédaction d'un Schéma
de développement et d'attractivité des cosurs de bowrgs. La poliique ambitieuse de
revitalisation, portée par la commune, est construite sous cet angle. Ces axes d'intervenfion
profitent a I'ensemble de nos communes associges, et sont indissociables les uns des quires,
Cette démarche vise a créer une dynamique locale fout en conservant un développement
harmonieux pour les générations futures et a daffimer notre responsabilité, qu'elle soit
individuelle ou collective, aux grands enjeux fixés par les Objectifs de Développement Durable
(ODD).

Le Schéma de développement et d'atfractivité ;: un projet de teritoire au service de la
population

Depuis septembre 2022, la collectivité, accompagnée par une équipe pluridisciplingire
{architecte, paysagiste, sociclogue, scénographe...} s'est lancée dans la rédaction de son
« Schéma de développement et d'attractivité des coeurs de bourgn. Cette mission constitue
un véritable champ d'expérimentation basé sur I'identificafion des qualités et des spécificités
de la commune. Il concourt a la révélation du teritoire et de la cité tout en constituant le
cadre d'un projet humain en devenir et & partager.

Le Contrat de Mixité Sociale 2020-2025: un outil en faveur de la production de logements
locatifs sociaux

Le 03 mai 2021, I'Etat, la Communauté d’ Agglomération du Bocage Bressuirais, la commune
de Mauléon et les bailleurs sociaux ont également signé un contrat de mixité sociale afin de
metire en place les leviers nécessaires & 'atteinte des objectifs friennaux de rattrapage du
déficit de logements locatifs sociaux (LLS) relatifs & I'application de I'article 55 de la loi SRU. La
mise en ceuvre de ce conirat a permnis d'identifier, d'anficiper et de lever certaines difficuliés
de production de LLS.

Dans ces conditions, la commune ne pourra mobiliser que peu de foncier en extension. Il est
donc essentiel que la production des logements sociaux réponde qux exigences de
revitalisation engagées par la collectivité en collaboration avec |I'ensemble de ces partenaires
fout en respectant le projet de développement tel que la commune ['a initié. Cela induit
notamment de développer des projets aujourd'hui plus complexes & porler {opérations de
rencuvellement urbain...) qui nécessitent plus de temps de gestation, une gouvernance
adaptée, une ingénierie et des colis financiers imporfants pour lesquels des appuis financiers
complémentaires sont aujourd'hui plus que nécessdires,
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Volet 1 - Points de repére sur le logement social sur la commune

1. Evelution du taux de logement soclal

Pour rappel, sur la commune, les résidences principales sont occupées & 76% par des
propriétaires occupants et & 23% par des locataires {données Insee, RF 2020}).

Et ce n'est que depuis 2014 et la création de la Communauté d'Agglomération du Bocage
Bressuirais) que la commune est soumise & 'arficle 55 de la l1oi SRU. Il est & noter que depuis
lrentrée en vigueur de la loi 3DS, la commune de Mauléon dispose d'un ratirapage perpétuel
du déficit et non plus d'une durée de ratfrapage limitée & 5 périodes triennales comme
inificlement,

Le taux de logement social, depuis le 1¢f janvier 2014, est reporté sur le tableau suivant :

Etat au 01/01 2022 2021 2020 2019 2013 2017 2016 2015 2014
Nombre LLS 385 392 393 3580 391 394 354 395 397
Dont bailleurs publics 331 331 330 328 328 328 328 328 328
DSH 250 250 249 247 247 247 247 247 247
1AA 65 65 65 65 65 65 65 6% 65
SLH [ o 0 (1] o 0 0 [ 0
Commune i6 i6 16 16 16 16 16 i6 16
Dont boilleurs privés 54 61 63 62 63 66 66 67 659
Personnes physiques 46 48 50 49 50 53 53 54 56
Associotion & & [ 6 & & [ 6 6
SCt 2 7 7 7 7 7 7 7 7
Rés. principales 3512 3475 3435 3435 3458 3422 3420 3434 3411
Taux LLS 10,96% | 11,27% | 11,44% | 11,36% | 11,31% | 11,51% | 11,52% | 11,50% | 11,64%
Déficit LLS 317 303 254 297 301 290 290 292 285

Evolution du taux de logements locatifs sociaux

450 20,00%
a00 385 392 393 390 391 304 194 395 397 19,00%
18,00%

350

300 200 200 202 285 17,00%

16,00%
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13,00%
100 .

11,00%

S0

10,00%
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NbrLLS e Déficit LLS e Tagix LLS

Source ; inventaire SRU

Depuis I'entrée de la commune dans le dispositif SRU, le nombre de iogements tocatifs sociaux
a légérement diminué entre 2014 et 2022 {-12, soit -3.02%). Cette baisse est essentiellement due
au déconventionnement du parc privé [-14, soit -21,7%}. Il est aujourd’hui difficile de mobiliser
les investisseurs privés sur des projets de conventionnement car I'écart entre les prix des loyers
plafonnés et la réalité du marché local est trop important. Malgré les gides conséquentes
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pouvant étre proposées ans le cadre de I'OPAH RU et de I'OPAH cela ne suffit pas & inverser
la tendance.

L'augmeniation du nombre de résidences principales {+101, soit + 2.96%) ne s'étant pas
accompagnée d’'une production de logements locatifs sociaux en proportion, on observe
donc une érosion du taux de logements locatifs sociaux sur la commune passant de 11,64%,
en 2014, & 10,96%, en 2022 (soit une baisse de 9,12%).

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 TOTAL
Nbre PC approuvés 9 12 10 8 ir 13 14 22 23 0 18 © 8 137
Nbrlogementscréés! 11 12 ¢ 11 9 | 13 14 | 2 3 | 3@ 22 176

Enire 2014 et 2023, 137 permis de construire ont été approuvés correspondants a la création
de 176 logements, soit 17,4 logements / an. Cette programmation s'est accélérée depuis 2020
avec une année record en 2022 induite par une nette augmentation des agréments délivrés
auprés des bailleurs sociaux. Cela reste toutefois rés en de¢d des objecltifs de production

assigneés par la loi.

I est & noter que concemant la production de LLS publics, depuis plusieurs années, 1o
commune de Mauléon travaille sur des opérations struciturantes en cceur de bourg en
mobilisant de nombreux outils (DPU, DUP, EPF, bien sans maitre...}. C'est qinsi que, dans le
cadre du projet de restructuration de {'itot Mauléon-Kirkel, I'Etablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aquitaine, mobilisé sur le sujet depuis 2018, n'a pu finaliser les acquisitions foncieres
qu’en 2022, aprés la mise en ceuvre d'une procédure d'exprapriation. A l'issue, Deux-Sévres
Habitat a pu obtenir les agréments comespondants en 2022, Les fravaux devraient démarrer
d'ici la fin de 'année 2023 et la livraison des logements pouirait intervenir dans le courant de
I'année 2025. |l aura fallu donc 7 années pour pouvoir mener & bien ce projet. Les objectifs
assignés sur une période tiennale ne pardissent pas adopiés pour ce type d'opération.

De plus, la crise sanitaire de la COVID-19, l'inflation galopante et I'envolée des coits de
construction ont également fortement pesé sur la mise en ceuvre des différents projets.

2. Elat des lieux du parc social et de la demande locative sociale

2.1 Caractéristiques du parc social
2,1.1 Composition dv parc secial

AU ler jonvier 2023, sur les 382 logements décomptés SRU, la commune de Mauléon compte
293 logements locatifs HLM soit 77% de la totalité du parc social. Il faut noter une part non
négligeable de logements locatifs privés conventionnés (13%} liée notamment aux Opérations
programmées d' Amélioration de I'habitat mises en place précédemment).

Pour rappel. ce décompte ne refléte pas complétement I'offre socidle proposée sur la
commune {car il ne prend pas en compte les logements proposés par I association Emmads).

foyers-logts ...
37
10%

logts communaux l "~

COny,
N
0% _ Jr’

\
logts HLM tAA ‘ logts HLM DSH
65 228
17% 60%
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Source ! Invenfaire SRU, au 1= jonvier 2023
Par dilleurs, le parc HLM est détenu & 78% par le bailleur social Deux-5&vres Habitat puis par
Immecbiligre Atlantic Aménagement avec 22%. Un nouveau bdilleur Sévre Loire Habitat a été
sollicité et une premicre opération de 6 logements est en cours Quartier des 2 clochers,

D'apres les données SDES-RPLS 2020, ce parc HLM est constitué en majeure partie de
logements individuels (95,5%), reflet des résidences principales sur la commune {95% des
résidences principales & Mauléon sont des logements individuels, données Insee, RP 2020).

Nombre %
Mauléon CA2B Mauléon CA2B
Logts individuels 278 1987 95,5% 68,40%
Logts collectifs 13 919 4,5% 31,6%
Logts étudiants 0 0 0,0% 0,0%
TOTAL 291 2 906 100,0% 100,0%

Souvrce : SDES-RPLS, 2020

2.1.2 Un parc HEM anclen

Période de construction du parc HLM
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Source ; RPLS, 2022

79% du parc HLM de Mavuléon a été construit avant 2000 soit 230 logements sur 291 logements
HLM (O I'échelle de g CA2B, 75% du parc a été construit avant 2000).

Classe de consommation énergétique :
Le diagnostic de performance énergétique {DPE) renseigne sur la performance énergeétique

et climatique d'un logement (&liquettes A & G}, en évaluant sa consommation d'énergie et
sonimpact en termes d’émissions de gaz & effet de seme. I s'inscrit dans le cadre de la politique
énergéfigue définie au niveau européen aofin de réduire la consommation d'énergie des
béatiments et de limiter les émissions de gaz & effet de serre et serf notamment & identifier les
passoires énergétiques (étiqueties F et G du DPE, ¢'est-di-dire les logements qui consomment
te plus d’énergie et/ou émettent le plus de gaz a effet de serre.

Typologie Nombre %

Mauléon CA2B Mauléon CA2B
DPE classe A 1] 189 0,0% 6,5%
DPE classe B 2 50 0,7% 1,7%
DPE classe C 33 285 11,3% 9,8%
DPE classe D 148 901 50,9% 31,0%
DPE classe E 42 960 14,4% 33,0%
DPE classe F 62 456 21,3% 15,7%
DPE classe G 2 36 0,7% 1,2%
DPE non renseigné 0 9 0,0% 0,3%
DPE sans objet 2 20 0,7% 0,7%
TOTAL 291 2 506 100,0% 100,0%

Source : SDES-RPLS, 2020

Mauléon - Contral de mixité sociale 2023-2025



37% des logements sont classés en éliquette £, F ou G. Les bdilleurs sociaux & travers leur CUS
se sont engagés ¢ la rénovation énergétique progressive des logements les moins bien classés
{notamment les logements classés F et G) anticipant I'agpplication de la loi Climat et Résilience
qui prévoit d’interdire la location de ces logements & partir de 2028,

2.1.3 Une prépondérance de logements de typologie T3 et T4

Encore plus affrmé que sur le territoire de la CA2B, on note une majorité des logements de
type T3 et T4 comrespondant & 92% du parc en 2022 (sur la CA28, 82% du parc). Ce qui peut
s'expliquer a la fois par la configuration urbaine et teritoricle de la commune et qu'il s'agit
avant tout de logemenis individuels.

Typologie Nombre %

Mauléon CA2B Mazuléon CAZB
T1 0 60 0,0% 2,1%
T2 13 136 4,5% 11,6%
T3 158 1413 54,3% 48,6%
T4 110 971 37,8% 33,4%
15 10 125 3,49 4,3%
T6 0 1 0,0% 0,0%
TOTAL 291 2 906 100,0% 100,0%

Source : Données RPLS, 2020

It est & souligner la faible présence de logements de type T2 & Mauléon et pourtant, si on se
réfere & la demande en logements HLM formulée en 2021, on repére un besoin en petits
logements {T1 et T2} pius important aujourd'hui (37 demandes).

Typologie des logements : offre et demande
60% 54%
50% {'
0% I

30% 27% \I. ' :

13% |

10% 4% | B | 3%
0% . L3 [l 2%
0% - .
Tl T2 T3 T4
¥ Parc © Demande

20% t'a_f- | v £

T5 et plus

Source ; Parc HLM, données RPLS, 2022 et demandes, données SNE, 2021,

La production nouvelle des logements HLM {agréés en 2022) permettra de répondre en partie
4 ce nouveau besoin avec la production de 17 nouveaux logements T2,

2.14 Loyers et financements
En 2022, le montant moyen du loyer mensuel & Mauléon est de 5,08€/m2 (contre 5,19€/m2 &

I'échelle du Département). ce gui peut s'expliquer en partie par I'ancienneté du parc HLM et
ia structuration du parc [avant tout des logements PLUS et PLAI).

ParcLLS Projets agréés 2020-
Typologie en 2022 | 2322
Logements PLA 5 22
Logements PLUS 274 41
Logements PLS 1i 2
| Logements PLI 1 0
TOTAL 291 65

Sources ; RPLS 2022 et pré-progrommation des projets
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94% du parc HLM actuel est du logement HLM financé par le Prét Locatif & Usage Social {PLUS).
Pour les projets agréés sur la période triennale 2020-2022, la répartition est plus diversifiée avec
34% de logements PLAI et 63% de logements PLUS. Peu de logements PLS sont aujourd'hui
présents dans le parc HLM ou ont été agréés lors de la derniére période triennale 2020-2022. (I
faut noter aussi I'absence de logements financés en PSLA.

Zoom sur les financements :

PLUS {Prét Locatif & Usage Social) : dispositif maojoritairement ufilisé par les bailleurs sociaux et
répondant & un objectif de mixité sociale,

PLAI (Prét Locatif Aidé d'Intégration) : disposifif de financement permettant de produire des
logements destinés & des personnes rencontrant des difficultés économique et sociales pour
se loger. Dans le cadre du PLH de la CA2B, I'objectif de production est de 30% de logements
PLAi minimum.

PLS (Prét Locatif Social) : dispositif de financement permettant de produire du logement locatif
infermédiaire destiné aux ménages dont les ressources sont superieures aux plafonds de
ressources du logement HLM classique {PLUS).

PLI {Prét Locatif Intermédiaire) : dispositif de financement permettant de produire également
du logement locatif intermédiaire destinés aux ménages dont les revenus sont trop élevés pour
pouvoir &tre éligible a un logement HLM (PLUS} mais trop faibles pour se loger dans le
parc privé. Les plafonds de ressources sont un peu plus élevés que pour les logements PLS,
exemple : en 2023, pour une personne seule, plafond de ressources annuel pour accéder dun
logement PLS : 28 441€ alors que pour un logement PLI ; 30 704€.

PSLA {Prét Social location accession} : dispositif d'accession @ la proprieté qui permet a des
ménages sous plafonds de ressources de devenir propriétaire de leur résidence principale, &
prix maftrisé avec un statut de locataire accédant.

2.2 La demande locative sociale

La demande en logement HLM (hors mutation)

1000
900
800 l
700

F 52

2017 2018 2019 2020 2021 2022

600

500

:E'!BI|
.

400
300
200

100

W Bressuire © Cerizay » Mauléon & Moncoutant sur Sévre ® Nueil-Les-Aubiers = Autres communes

Saurce ; SNE {[demandes en stock hors muifation)
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2017 2018 201¢ 2020 2021 2022

Bressuire 299 393 321 343 385 382

Proporiion de demande de logement HLM 43% 50% 47% 44% 42% 45%

Cerizay 116 86 100 121 136 113

Proportion de demande de fogement HLM 17% 11% 14% 16% 15% 13%

Mauléon 83 88 49 70 94 102

Proportion de demande de logement HIM 12% 1% 10% °% 10% 12%

Moncoutant sur Sévre 35 52 39 40 82 52

Froportion de demande de logement HIM 5% 7% 6% 8% 0% 6%

Nveil-Les- Aubiers 54 67 &7 70 84 72

Proportion de demande de logerment HLM 8% % 10% 9% 2% 8%

Auires communes 102 23 94 115 131 136

Froportion de demande de logement HLM 15% 12% 14% 15% 14% | 16%
Nombre de demandes & l'échelle de la CA2B | 689 | 779 | 690 | 779 | 912 | 857 |

La demande en logement locatif social sur e territoire de la communauté d'agglomération a
augmenté de 24% entre 2017 et 2022 passant de 689 & 857 demandes. Sur la méme période,
a Mauléon, la demande en logement locatif a augmenté de 22%. passant de 83 demandes
4 102 demandes. A I'échelle de la CA2ZB, Mauléon représente en moyenne 11% de lo

demande locative HLM.

Demande en Logement Locatif Social
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Source : Donndes SNE 2017 6 2021

La demande en logement locatif social sur la commune de Mauléon est assez variable d'une
année sur I'autre (sur 5 ans, moyenne de 80 demandes par an). Aprés une baisse constatée
en 2019 et 2020, la demande o de nouveau augmenté en 2021 avec 94 demandes, Or en
paraliele, le nombre d'attributions a bien diminué amenant & un faux de tension de 5,88 en
2021 : une tension locative qui augmente aussi d I'échelle de la CA2B (4,63 en 2021} ou du
Départernent des Deux-Sevres (4,55 en 2021}. Il s'agit d'une tendance nationale au regard du
contexte actuel de crise du logement,

22.1 Une tension sur le parc marquée par une faible rotation locative

Au ter janvier 2022, il est comptabilisé & logements HLM vacants & Mauléon pour un taux de
vacance totale de 2,08 (2,04 & I'echelle de la CA2B et 2,62 & I'échelle des Deux-Sévres). Par
ailleurs, le taux de rotation dans le parc social ne cesse de diminuer.
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$'il s’agit d'une tendance nationale, cela s'avére d'autant plus vrai pour la commune de
Mauléon ou le taux de rotation dans le parc social est passé de 12,46 en 2016 & 7,96 en 2022,

Depuis 2021, avec la crise sanitaire puis I'augmeniation des colts de construction et
I'augmentation des taux d’intérét, le parcours résidentiel s'est enrayé et de moins en moins de
locataires libérent leur logement HLM. Celui-ci est devenu une solufion de plus en plus pérenne
pour de nombreux ménages aux revenus modestes qui n'ont plus la capacité d’accéder d la
propriété,

Taux de rotation dans le parc social
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Pour autant, le délai moyen d’allente pour I"'obtention d'un logement HLM sur la commune de
Mauléon s'est réduit de 7.8 mois en 2017 & 3,7 mois en 2021 olors qu'd I'échelle de la
communauté d'agglomération ce demier est passé de 5,9 mois & 9 mois et sur le Département
des Deux-Sévres, de 5,9 mois & 8,4 mois.

2.2.2 Profil des demandeurs et attribution ;

Demandeurs selon la taille du ménage

ménage : 5 pers. et plus = 6
ménage : 4 pers. 13
ménage : 3 pers. q
meénage : 2 pers. 20
ménage: pers. seule 45
0 10 20 30 40 50

Source ; SNE, 2027
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En 2021, prés de la meiti€ des demandeurs d’un logement HLM sur Mauléon sont des personnes
seules {48%) alors qu'aucun logement T2 {pas d’offre T1) n'a été athibué en 2021.

En 2022, sur les 24 otfributions qui ont été délivrées, 18 concermnaient des 73, 3 des T4, 2 des T5
et 1 des T2, L'ensemble concernaqit des maisons.

Attributions sur I'année 2022
20
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collocation
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Source : waw.demandedeiogement/9.fr

Délai moyen d’aftribution en mois :

cﬁ:::::t?:n Studio 2 pidces 3 pitces 4 pidces 5 pidces GE::’:IT:
Appartement 0 0 0 0 0 o ;
Maison 0 0 P 5 c 5 0 -
o o 0 8 9 6 3 0

Source : www, demandedelogement79.fr

Les délais moyens d’attribution pour les T3 sont de ¢ mois contre 8 mois pour les T2, 6 mois pour
les T4 et 3 mois pour les T5.

Une nouvelle production de logements mis en service sur la période triennale 2023-2025

La production de 65 nouveaux logements HLM (logements agréés surla période friennale 2020-
2022 et qui seront mis en service sur la période tiennale 2023-2025) va permettre une
redynamisation de I'ofire en logements locatifs HLM sur la commune permettant de répondre
& une demande plus importante aujourd'hui en logements locatifs.

Demandeurs, occupants et revenus :

Nombre de demandes selon la tranche de revenus
mensuels du foyer - Mauléon

o 1

12499€ &

500 a 999€ 18
1000€ & 1499¢ 21
1500€3 1999¢€ 26
2000€ 3 2 499€ 10
2 500€ et plus 7

Source ; SNE, 2021
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On note que 52% des demandeurs ont des revenus inférieurs & 1 500€/mois alors qu’ils sont 62%
sur la CA2B et 65% en Deux-Sevres.

demandes en cours selon les ressources des
meénages - fin année 2021

ressgurces

ménages > PLS ressources
2% ménages non
ressources \ saisie ou sans
ménages > PLUS _ objet
et <=PLS \ 1%
1% -

ressources
ménages > PLAJ
et <=PLUS
31%

ressouyces
ménages < = PLAI
65%

En 2021, 65% des demandeurs ont des revenus comespondant aux plafonds de ressources
logements PLAI (61 demandes sur 94) et 31% aux plafonds de ressources logements PLUS {29
demandes sur 94). Sur les 5 communes SRU de la CA2B (Bressuire, Cerizay, Mauléon,
Moncoutant sur Sévre et Nueil-Les-Aubiers), 74% des ménages demandeurs ont des revenus
inférieurs ou égaux aux plafonds de ressources logements PLAI et 19,5% aux plafonds de
ressources logements PLUS.,

Zoom sur les demandeurs DALO* :
*Droit au logement opposable

Le dispositif DALO permet aux demandeurs d'un logement social, dans certaines situations
précises, de voir leur demande reconnue comme pricritaire €1 aingi s voir proposer une
solution de logement digne dans les 6 mois.

Nous ne disposons pas des données &
I'échelle de chaque commune mais
60 au vu des éléments transmis par la
DDETSPP, on note une augmentation
importante du nombre de recours
40 Droit au logement déposés auprés de
la commission de médiation 79 depuis

Nombre de recours DALO déposés

50

30 2021 & I'échelle des Deux-Sévres mais
20 aussi a I'échelle de
10 I'intercommunalité.
. l | Ainsi, en 2021 et 2022, 1 demande sur
0 , : 5 ¢ éié déposée sur le termitoire de [a
2019 2020 2021 2022 CA2B.

®79 »wCAZB

16
Mauléon - Contral de mixité sociale 2023-2025



Ces demandes concernent en majorité des personnes isolées (70%) mais aussi des familles
(32%).
Cette aqugmentation des demandes
Demandeurs DALO de recours DALO pourrait s'expliquer
notamment par .
- une tension plus forte sur le
15 logement social,
v - une précarité plus grande d’'une

20

10 . ; .
partie de ka population qui améne &
5 une augmentation du  public
0 [ | prioritgire ]
. : - vair par une meilleure
couple famitle famille

connaissance et communication de
ce dispositif 2

monoparentale

B2019 w2020 w2021 @ 2022

Les occupants du parc social :

Selon les données OPS 2020, 30.8% des
occupants du parc social & Mauléon ont des
revenus inférieurs & 40% du plafond PLUS (44 %
des emménagés récents).

A I'échelle de la CA2B, 37,9% des occupants du
parc social ont des revenus inférieurs & 40% du
plafond PLUS {47,7% des emménagés récenits).

Extrait : portrait de fermitoire EPCI, données OPS 2020
3. Dynamique de raottrapage SRU

Pourrappel, les résulfats atteints sur les derniéres périodes friennales sont reportés sur le tableau
suivant ;

Bilans triennaux SRU 2014-2016 2017-2019 2020-2022
Objectifs 47 32 149 {soit 33%)
Réalisés 0 -2 66

Taux d’atteinte 0,00% -6,25% 39,59%
%dePLAI | % dePLS 000% | 0,00% 0,00% |  0,00% 33,3% | 3,03%

Il est & noter que la commune de Mauléon avait bénéficié, sur les périodes 2014-20146 et 2017-
2019, d’exemptions confrairement & la péricde 2020-2022.

On peut souligner que la signature du précédent Contrat de Mixité Sociale, qui est intervenue
le 03 mai 2021, a créé une vértable dynamique de projets avec I'ensemble des partenaires
institutionnels. A ce ftitre, F'annge 2022 a été marquée par une augmentation historique des
agréments, parmi lesquels nous pouvons citer :
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Nom de Nbr de logements Type de financement
Forganisme ag:égés PLAI | PLUS | PLS e CRioEanre
DSH 11 3 8 15 Grand'Rue, 2 et 4 Rue de la Farauderie — Mauléon-ville
DSH 4 2 2 Rue 5t Gabriel — Mauléon-ville
DSH 19 6 13 Rue Bonchamp — Mauléon-ville
DSH 1 1 Cité de la Girardiére — 5t Aubin de Baubigné
DSH 2 1 1 Lotissement la Clé des Champs 3 5t Aubin de Baubigné
1AA 10 3 S 2 14 rue du Cardinal de Sourdis — Mauléon-ville
1AA 13 4 9 Rue de la Trinité — Mauléon ville
SLH 6 2 4 0 Quartier des Deux Clochers — Mauwléon-ville
TOTAL 66 22 42 2

Sur les 66 agréments délivrés durant I'année 2022, 33% ont été atiribués pour du PLAIL A
I'inverse, seulement 3% ont été attribués pour du PLS. Au vu de [a complexité des opérations
comespondantes et des colts conséquents que cela engendre, il pourait &fre intéressant de
magjorer la part de PLS dans les agréments délivrés. Ceci est d’autant plus vrai que le niveau
du montant des loyers du parc du locatif sur la commune de Mauléon est assez éleve par
rapport au reste du tenitoire. En I'occurrence, cetie situation constitue également un frein pour
la promotion du conventionnement auprés des bailleurs privés et cela malgré le niveau
d'aides important pouvant &tre mobilisé.

Au 1¢ janvier 2022, Mauléon-ville comptabilisait 18,2 de LLS. Au vu des agréments délivrés sur
cette méme année {43, dont 22 PLAI, 42 PLUS et 2 PLS}, ce taux franchira la barre des 21,5%. Il
peut étre relevé que certains logements qui constituent une offre sociale ne sont pas
conventionnés et, par suite, ne sont pas pris en compte dans les bilans. On peut notamment
citer I'hépital local qui restructure actuellement les 57 lits de la Chatillonaise et créé 20 lits pour
le foyer de vie. La structure n'ayant pas souscrit de prét auprés de la Caisse des Dépdts et
Consignation, ce parc d'hébergements ne sera pas référencé en logement locatif social. A
Mauléon-ville est également implaniée une importante communauté EMMAUS. Cette
demiére occupe une vingtaine de logements, Une toute petite partie est conventionnée.

Dans ces conditions et au regard de son organisation urbaine et spatiale spécifique, il sera
important de veiller & un bon équilibre de production entre Mauléon-ville et les communes
déléguées afin de concilier réponse aux besoins et aspirations des ménages, mixité sociale et
vitalité de I'ensemble du teritoire.

L'ambifion de la municipalité est de répondre & la multiplicité des besoins exprimés sur
lensemble de la commune par les familles, les actifs, les petits ménages, les perscnnes
refraitées ; tout en soutenant les plus fragiles et en favorisant 'expéermentation de nouvelles
formes d'habiter {coHiving, habitat participatif...}. La production de loegements locatifs sociaux
doit prendre en compte les actions conduites en termes de revitalisation de nos cceurs de
bourgs.

4. Les modes de produciion du logement social

Tout en s’ assurant de la bonne conduite des opérations de production de LLS. la commune de
Mauléon est frés soucieuse de la qualité des projets proposés. En étroite collaboration avec les
bailleurs sociaux, une attention particuliére est portée sur les modes de production des LLS, En
effet, comme précédemment évoqué, la commune, fortement engagée dans les démarches
de revitalisation de ces 7 cosurs de bourgs, a privilegié les procédures d'acquisition-
amélioration. Ces projets sont plus complexes Q porter {restructurations d'ilots, opérations de
renouvellement urbain...) qui nécessitent plus de temps de gesiation, une gouvernance
adaptée, une ingénierie et des colts financiers importants pour lesquels des appuis financiers
complémentaires sont aujourd’hui plus que nécessaires.

De plus, pour les opérations de constructions nouvelles, une analyse fine a ét¢ conduite en
amont pour repérer les gisements fonciers dans les enveloppes urbaines existantes.
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Synthése des agréments attribués sur la période 2020-2022 :

Nom de Foncier Propriétaire Portage Nature du projet
g Adresse du programme Exd. Dent Renouvel- Commu- | Moa
I A Ed] £ L]
e urbaine creuse lement B nal directe VER D/ i Sk
15 Grand'Rue, 2 et 4 Rue de
DSH la Farauderie = Mauléon-ville X X 1 1
DSH Rue Saint Gab.nel — Mauléon- % X 4 4
ville
DSH Rue Bonchar!\p — Mauléon- X X 19 19
ville
Cité de la Girardiére =St
OSH Aubin de Baubigné X X ! !
Lotissement la Clé des
DSH Champs a St Aubin de X X 2 2
Bauhigné
14 rue du Cardinal de
TAA Sourdis — Mauléon-ville X X ot 10
IAA Rue de la Tru:nte = Mauléon X X 13 9 4
ville
Quartier des Deux Clochers =
SLH Mauléon-ville X X & 6
TOTAL 47 19 20 4 42

* D/R : démolitionfreconstruction
** A amélioration
*** CN : construction neuve

Concernant les opérations 15 Grand’Rue et rue Saint-Gabriel, I'acquisition fonciére a été
portée par I'Etablissement Publique Foncier de Nouvelle-Aquitaine qui a notamment engagé
une procédure d’expropriation,

5. Synthése et points de vigilance

Le parc de logements HLM sur Mauléon est ancien et essentiellement constitué de logements
individuels T3 et T4 alors que 40% des demandeurs recherchent avjourd’hui un petit logement
(T1 ou T2). Le parc HLM est en majeure pariie localisé & Mauléon-ville [18,2% des résidences
principales) et qui porte I'essentiel de la demande.

La demande en logement social est plutdt stable sur la commune mais avec la crise du
logement actuelle, le parcours résidentiel est grippé (pos de départ de locataires du parc
existant) amenant alors & une augmentation de la tension locafive sur le parc existant. La
dynomique de production de logement social réenclenchée depuis 2020 permettra
d'apporter une premiére réponse a ce besoin.

Les enjeux repérés :
* Proposer une nouvelle offre en adéquation avec la demande formulée (T1 ef T2} ;
e Amener A une répartifion équilibrée et adaptée de I'offre en logement social &
I'échelle des communes déléguées en distinguant le « pdle urbain de Mauléon-ville n ;
s Proposer des produits locatifs sociaux diversifiés : logements HLM en PLS, PLUS, PLAI et
logements locatifs conventionnés privés ;
« Faciliter I'accession sociale & la propriété (PSLA ...}.

Une attention doit également étre portée sur les plans de vente des bailleurs sociaux et sur la
reconstitution de I'offre. Aucun des 3 bailleurs n’a inscrit de plans de vente de logements HLM
dans leur CUS, jusqu'a présent.

Enfin, une attention toute particuliére doit égaiement éfre poriée surla localisation et le gabarit
des opérations proposées. La collectivité est réguliégrement sollicitée par des opérateurs privés
proposant des opérations en VEFA qui ne lui semble pas adaptée. Pour autant, ces opérations
peuvent participer & la dynamisation de la production lorsqu’elles sont bien congues et
intégrées dans leur environnement.
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Volet 2 - Outils et leviers d’action pour le développement du logement social ]

Afin de faciliter la production de logements locatifs sociaux sur la commune, des oulils et leviers
d'action ont été identifiés et sont pour certains déja actionnés sur les quatre champs
d'intervention suivants : I'action fonciére, 'urbanisme et 'aménagement, [a programmaiion
et le financement du logement social et I'attribution des logements sociaux aux publics
prioritcires.

1. Actionfonciére
1.1 Outils et leviers d’action mis en place ou en cours
1.1.1 Repérage des gisements fonciers batis et non bétis mobillsables

Dans le cadre des travaux d'élaboration du PLUI et du 1¢f CMS signé en 2021, la commune et
I'ensemble des parienaires ont commencé & identifier des gisements fonciers qui seront &tre
rmobilisés pour réaliser du logement social & court terme [maitrise fonciére publique) ou &
moyen/long terme notamment en raison d'opérations de rencuvellemeni urbain.

La commune, & travers I'analyse des DIA, a également mis en place une politique de veille
fonciére.

1.1.2 Repérage et reconquéte des logements vacants et dégradés

Dans le cadre de P'étude pré-opérationnelle OPAH réalisée entre 2018 et 2020, des situations
de dégradation et de vacance structurelle ont &ié repérées.

Ainsi, avec la mise en ceuvre du programme AggloRénov combinant une OPAH RU, une OPAH
et un programme locadl, différentes actions et outils sont entrepris :

e Repérage des logements vacants et dégradés (fravail en cours avec I'opérateur
SOLIHA) avant une information ciblée auprés des propriétaires de ces biens ;

o Actions visant la reconquéte de ces logements vacants: soutien financier @ la
production de logemenis locatifs conventionnés, prime communale « résorption de la
vacance », mobilisation de 'opérateur URBANIS pour aider & solutionner des situations
inextricables et pouvani amener 4 de la maifrise fonciére communale.

1.1.3 lLe porlage foncier avec I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Dans le cadre de la convention-cadre mise en place avec la Communauié d'agglomération
du Bocage Bressuirais {en 2015 puis renouvelée en 2019} visant & la revitalisation des centres-
villes/centres-bourgs, une convention opérafionnelle relative a 'action fonciére pour la
revitalisation du centre-bourg de Mauléon a été signée le 3 mai 2014 enire la commune de
Mauléon, la CA2B et I'Etablissement Public Foncier. Cette convention a par la suite élé
prorogée jusqu’au 30 juin 2022, par un avenant n®l signé le 2 mai 2019, puis jusqu'avu 31
décembre 2023, par un avenant n®2 signé le 13 janvier 2022, et enfin jusqu'au 31 décembre
2024, par un avenant n°3 signé le 25 aolt 2023.

Cette convention a pour objectif de metire en oceuvre des actions différenciées en matiere
de:
- Intervention prioritaire sur des immeubles dégradeés situés en coeur de bourg et un
terrain en friche inséré dans le tissu urbain donf la valorisation doit permetire
d’améliorer le cadre de vie et d'accueillir de nouveaux habitants ;
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- Intervention en opportunité sur un ilot sitvé en entrée de bourg et dont la mutation,
déj& amorcée, doit permettre de créer des logements sociaux ;

- Lancement d'une étude de requalification des espaces publics en fraversée de ville et
en centre ancien dans une opfique de reconquéte de ce dernier et de mise en valeur
du pafrimoine idenfitaire.

De nombreuses démarches ont été engagées par la commune puis par I'EPFNA ofin
d'acquérir & 'amiable les emprises fonciéres concemées mais sans résulial. Aussi, a la
demande de la commune, I'EPFNA a engagé la rédaction d'un dossier de déclaration d'utilité
publique (DUP} dans le cadre de la démarche de revitdlisation du cenire-bourg de la

commune de Mauléon.

Ainsi, les biens nécessaires & la réalisation des opérations envisagées par la commune ont été
déclarés d'utilité publique et cessibles par un amété préfectoral en date du 6 aolt 2019. Les
ordonnances d'expropriation portant fransfert de propriété ont été rendues par le Juge de
I'expropriation le ler décembre 2020. L'EPFNA a pu bénéficier de la jovissance des biens
expropriés le ler juillet 2022, & l'issue de la procédure d'expropriation avec le paiement des
indemnités de dépossession. De ce fait, I'EPFNA maitrise I'ensemble des biens inscrits dans le
périmétre de réalisation de la convention.

En paraliéle de cette procédure d'expropriation, sur deux des emprises fonciéres concemeées
par la DUP {ilot bati place Mautéon-Kirkel et terain rue Saint-Gabriel), la commune a sollicite
un bailleur social {Deux-Sévres Habitat) qui s’est positionné favorablement pour la réalisation
de logements locatifs sociaux. Ces deux opérations envisagées par DSH ont &té programmées
pour 2022,

Le projet du bailleur social sur I'llot Mauléon-Kirkel consiste & réaliser une opération de 11
logernents locafifs sociaux en démolition et reconstruction. Concernant le terrain rue Saini-
Gabiriel, le projet consiste & créer 4 logements locatifs sociaux en construction neuve ainsi que
la création de 14 places de stationnement pour les besoins de I'école située a proximité

immediate,
1.2 Difficultés rencontrées et points de vigilance
Au vu des travaux déjd entrepris et du contexte actuel, il a éité repéré les points suivants :

- Des gisements fonciers plus rares et plus complexes & mobiliser et a transformer (ilot
Mauléon Kirkel, Petit Séminaire, quartier Boumeau...).

- Un certain nombre de gisements fonciers dont la commune avait la maitrise fonciere
sont déjd mobilisés pour ta production de logement locatifs sociaux. Ce travail va se
poursuivre sur la période 2022-2025 grace & des investigations complémentaires qui ont
été réalisées mais risque & terme de se raréfier (prise en compte de la durete fonciére).

- Limpact a venir de la mise en ceuvre du Zéro arfificialisation Net avec une
augmentation de la tension fonciére et une nécessaire révision des modes de
production du logement social pour des opérations plus colteuses, plus complexes et
sur des temps de production plus longs.
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1.3 Réflexions et actions complémentaires a engager
- La définition d'vne stratégie fonciére et d'une politique fonciére publique

Dans le cadre de la mise en ceuvre du PLH 2024-2029 et de I'application du ZAN, il s'agit pour
les collectivités (CAZB et communes) de préciser la stratégie fonciére & metire en place .
repérage et caractérisation des gisements batis et non bdatis, vocations et temporalités

d'acquisition ou de portage, acteurs et oufils & mobiliser, suivi des acquisitions et leur
destination.

Jusqu’a présent, la commune a réussi & mobiliser du foncier dont elle était propriétaire. Lors du
précédent CMS, I'effort s'est porté essentiellement sur Mauléon-ville et sur des opérations de
renouvellement urbain. La programmation envisagée pour la période 2022-2025 sera
rééquilibrée surles communes associées notamment & travers le développement de nouveaux
quartiers de vie, dont 30% des lots seront affectés & la production de LLS.

En effet, la création d'un terrcin de football synthétique a permis de déclasser un certain
nombre de terrcins en herbe et ainsi libérer du foncier notamment sur les secteurs de Mouling
et Saint-Aubin de Baubigné.

Pour autant, ces opérations de viabilisation, conduites sous maifrise d’ouvrage communale,
constifuent des investissements importants et la production de LLS pése fortement sur les bilans
d'opération.

- Selon les secteurs repérés, mobilisation de 'EPF Nouvelle-Aquitaine pour la veille et e
portage foncier

Depuis 2015, la Communauté d' Agglomération a mis en place une convention-cadre avec
I'EPF. Cette convention-cadre a été renouvelée en 2019 et visait la revitalisation des centres-
villes/centres-bourgs du Bocage Bressuirais. Aujourd’hui, I'EPF ne met plus en place de
convention cadre de ce type & I'échelle des EPCI situés en secteur détendu, ce qui est notre
cas. L'EPF continuve toutefois & proposer son appui sous la forme de convendions
opérationnelles aux communes du tenitoire.

La commune de Mauléon souhdite poursuivre le fravail engagé avec 'EPF sur la période 2023-
2025.

2, Urbanisme et aménagement
2.1 Outils et leviers d’action mis en place cu en cours
2.1.1 La mise en osuvre du PLUI depuis janvier 2022
Celui-ci a permis notarmment ;

- Lo définition d'Orientations d' Aménagement et de Programmation (OAP) avec des
principes d'aménagement et de densités minimum.
Sur lg commune de Mauléon, 14 secteurs ont été définis au fitre des Orientations
d'Aménagement et de Programmation {OAF} « sectorielles » & vocation d’habitat. Ces
emprises fonciéres constituent des gisements fonciers polentiels qu'il y a liev de
maobiliser, A ce jour, aucune OAP n'est propriété de la commune,
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- La créafion d'une servitude de mixité sociale {ce qui n'existait pas auparavant} qui
impose aux porteurs de projet de produire un minimum de 20% de logements locatifs
sociaux pour les opérations effectuées sur des secteurs couverts par une OAP d'une
surface supérieure & 1 ha {zones 1AUR) et situés sur la commune-centre.

- La mobilisation du Droit de Préemption Urbain et le suivi des Déclarations d'Intention
d'Aliéner [DIA) : au regard des enjeux repérés dans le cadre de son plan guide, la ville
de Mauléon pounra user de son droit de préemption urbain {institué sur les zones U et
Au} afin d'acquérir des biens pour faciliter des opérations de renouvellement urbain et
d'habitat social. Un examen des DIA pourra alors &tre réalisé.

A ce titre, la commune vient d’'acquérir un terrain en coeur de bourg, surla commune associée
de Moulins. Aprés une premiére étude de faisabilité réalisée, dans le cadre du schéma de
développement et d' attractivité de la commune, qui est en cours de findlisation, il est projeté
la création de irois logements.

2.1.2 La mise en ceuvre d'une politique de revitalisation et de renouvellement
vrbain

La production de logements locatifs sociaux et de logements conventionnés s'inscrit dans une
politique de revitalisation des centres bourgs de la commune de Mauléon. La production des
logements socioux doit répondre aux exigences de revitalisation engagée par la collectivité
en collaboration avec I'ensemble de ces partenaires, tout en garantissant un équilibre de
I"offre sociale de I'habitat sur I'ensemble de la commune.

A cet effet, la commune mobilise, en direct ou en association avec I'EPF Nouvelle-Aquitaine,
I'ensembile des procédures a disposition {DUP, DPU, bien sans maitre...) :

Acquisition fonciére OQutils mobilisés
15 Grand'Rue, 2 et 4 Rue de la Farauderie = Mauléon-ville Expropriation
Rue Saint Gabriel — Mauléon-ville Expropriation
62 Grand Rue = Mauléon-ville Bien sans maitre
Terrain rue des Meuniers = Mouling Droit de Préemption urbain

2.1.2.1 L'Appel & Monifestation d'Intérét « Centres-Bourgn de la Région
Nouvelle-Aqultaine :

Au vu des enjeux de revitalisation partagés et des démarches déjd initiées a 'échelle
intercommunale et communale, la Communauté d' Agglomération du Bocage Bressuirais et
les 6 petits et moyens poles urbains : Bressuire, Cerizay, Mauléon, Moncoutant sur Sévre, Nueil
les Aubiers et Argentonnay ont souhaité répondre coliectivement a I'Appel a Manifestation
d'Intérét de la Région en faveur de la revitdlisation des cenires-villes et centres-bourgs. Cette
démarche collective permet de fravailler en synergie, de faciliter I'émergence puis la
concrétisation de projets en coeur de ville, de favoriser I'expérimentation de démarches et de
soutenir des initiatives afin de réinvestir voire de réinventer les coeurs de bourgs et de ville.

Pour Mauléon, il s’agit de développer une véritable stratégie de valerisafion et de promotion
de son tenitoire, et plus spécifiguement du centre ancien de la Cité de Mauléon autour d'un
principe directeur : « Le patimoine, support de révélation et d'aftractivité n.

Dans ce contfexte, la rénovation de I'habitat privé et public est un axe majeur du projet pour
atfirer de nouveaux habitants en centre-bourg. Un programme d'aides a I'habitat est prévu a
cet effet, par la commune de Mauléon et la Communauté d’ Agglomération.
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Dans I'optique de séduire de futurs habitants, il est prévu également de développer des
actions de rencuvellement urbain {rue de la Farauderie, Petfit Séminaire ...) et de bétir les dents
creuses (rue Saint Gabriel, résidence du Chemin vert,..}.

Cette démarche se formalise par le recrutement d'une cheffe de projet « revitalisafion » qui a
notamment pour missions :
- de metfre en ceuvre les premiéres actions et poursuivre les projets déja engages en
matiére de revitalisation du centre ancien [foncier, habitat, &conomie, tourisme...) ;
- de définir le cahier des charges de I'étude urbdine - Schéma de développement et
d'attractivité de la Cité de Mauléon ;
- de suivre o phose opérationnelle et des actions conduites & l'issue des décisions et des
orientations stratégiques définies parles élus ;
- d'assurer la coordination des poartencires et des acteurs tout au long du projet.

2.1.2.2 Programme national « Petites Villes de Demain »:

La candidature portée par la Communauié d'Agglomération du Bocage Bressuirgis et les
communes d'Argentonnay, Mauléon et Nueil-les-Aubiers a été retenue. Cette démarche
collective de tfemitoire a également pour but de développer des synergies, de favoriser
I'expérimentation de démarches et de souienir les initiatives locales au profit de nos cosurs de
bourgs.

Une attention parficuliére devra étre portée sur lo coordination des différentes actions
engagées et I'animation de ce dispositif en adéquation avec la démarche déja initiée par la
Région Nouvelle-Aquitaine.

Cette candidature s'est formalisée par la signature le 30 décembre 2022 des conventions
cadre valont ORT.

2.2 Difficultés rencontrées et points de vigilance
Il a été repéré les points suivants :

- Des aménageurs locaux peu habitués aux servitudes de mixité sociale. De plus, ces
derniers sont difficiles & convaincre pour produire et/ou affecter du foncier & des projets
de LLS ; ces derniers considérant que ces projets entrainant des déficits d'opération
pouvant étre rédhibitoires.

- Un invesfissement financier important porté par la commune pour la mise en ceuvre
des opérations de renouvellement urbain et I'équilibre financier des projets des bailleurs
SOCIaUX.

- Labsence d'opérateur {type SEM} pour aider cu suivi et & la mise en osuvre
d’'opérations complexes et d'opérations mixtes de renouvellement urbain.

- Des objectifs de construction imposés dans le cadre de I'application de I'article 55 de
la loi SRU trés ambitieux avu regard de la production neuve des demiéres années (voir
tableauv des PC en page 10}, des objectifs de production inscrits au PLH [qui sera
réactudlisé en 2024) et des engagements des bailleurs sociaux & produire {CUS -
convenfion d'uliliié sociale}.

- Vimpact & terme de la mise en ceuvre du Zéro artificialisaotion Net avec une

augmentation de la tension fonciére et une nécessaire révision des modes de
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production du logement social qui pourraient induire des opérations plus coUteuses,
plus complexes et sur des temps de production plus longs.

2.3 Réflexions el actions complémentalres G engager

- La mobilisation de différents outils existants {emplacements réservés, ZAC, oulils de
I'ORT...).

- Dans les prochaines opérations communales, un % plus important de LLS sera prévu.
Lors du précédent CMS, la commune s'était fixé un taux de 25% de LLS, ce dermier

passera dorénavant & 30%.

- Vers une évolution de la servitude de mixité sociale dans le cadre du PLUi en termes de
périmétres d'intervention et de taux de LLS.

3. Programmation et financement du logement social
3.1 Outils et leviers d'action mis en place ou en cours
3.1.1 Coordingtion intercommunale dans le cadre du PLH

Dans le cadre du Prograrmmme Local de I'Habitat et dans I'objectif de réactiver la dynamique
de production de logement locatif social, la CAZB a lancé en 2019 auprés des communes un
travail de recensement des projets de logements localifs sociaux, des gisements fonciers ainsi
qu’un inventaire des logements locatifs communaux.

S'appuyant sur ces fravaux, une démarche collective a été lancée au printemps 2020 avec ia
mise en place d'un groupe-projet réunissant élus et techniciens de I'Agglomération et des
communes soumises & I'article 55 de la loi SRU. Ce groupe-projet a ainsi rencontré I'ensemble
des bailleurs intervenant sur le terrtoire afin de travailler & une pré-programmation de
logements locatifs sociaux et étudier les soutiens possibles {Agglomération et communes) pour
encourager la production.

De ces fravaux enirepris, un fableau de bord de pré-programmation a été mis en place qinsi
qu'une actuadlisation des modalités d'intervention financiére de soutien aux bailleurs publics
par la CA2B & compter de mars 2021. Ce réglement financier précise par ailleurs les principes
de gouvernonce et de suivi.

Parallélernent svite au recensement des logements locatifs communaux sur le teritoire (289
logements recensés), un appui financier de I’Agglomération a été mis en place a compter de
mars 2021 afin d'inciter au conventionnement de ces logements,

3.1.2 Garantie des emprunts & 100% des bailleurs sociaux par la CA2B

La CAZB infervient auprés des bailleurs publics, en garantissant les emprunts necessaires au
financement de la construction et de I'amélioration des logements socioux auprés de la
Bancue des Tenitoires. Cette garantie & hauteur de 100% est effective depuis la création de la
collectivité : le 1¢ janvier 2014.
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Au

Les

3.1.3  Renforcement du soutien financier aux balilleurs publics par la CA2B et par
les communes

niveau de la CA2B,

dispaositifs financiers d'appui a la production de logements locafifs sociaux ont été réétudiés

en 2020 pour étre actualisés & compter de mars 2021 selon les principes d'infervention suivants :

Blargissement du périmetre d'intervention de I' Agglomération aux zones U et secteurs
TAUh du PLUI {0 amené une évolution de la définition de l'intérét communautaire en
février 2021).

- Elargissement des aides aux associations aaréees par I'Efat type SOLIHA et aux projets

alternatifs/ coopératifs si agréments Etat,

- Opérations bailleurs publics avec a minima 1/3 de lcgements PLAL
- Sur les opérations déficitaires, appui financier de I' Agglomération sur le volet logement

Sur
SOU

De

difféerent selon les types d'opération (plus d'appui pour des opéralions en
acquisition/amélioration ou en renouvellement urbain) :

1/ Acquisition/Amélioration de logements ou de batiments anciens {achevés depuis au
moins 20 ans) : cide de 12 000€ par logement {majoration possible si PLAI adapté) ;

2/ Construction d'un logement neuf sur un terain qui nécessite des démolitions {hors parc
existant} (dents creuses/renouvellement urbain) : aide de 5 600€ par logement (majoration
possible si PLAl adapté) :

3/ Construction d'un logement neuf sur un ferrain nu : aide de 2 400€ par logement
(majoration possible si PLAI adapté). Si le projet est réalisé dans le cadre d’une VEFA, ce
montant d'aide est conditionné & un appui complémentaire de la commune sur
I'opération. Si la commune ne participe pas au financement de cette opération, cide
CAZ2B de 1 200€ par logement.

la période 2021-2025. une enveloppe annuelle de 430 000€ est réservée par la CA2B pour
tenir la production de logements locatifs HLM soit 1 250 000€ sur é ans.

2021 & 2022, la CA2B aréservé une enveloppe de 116 000€ pour 65 logements locatifs HLM

agréés sur la commune de Mauléon.

Au

niveau de la commune,

La commune intervient &g de nombreux niveaux pour inifier et accompagner les projets de

Pro:

duction de LLS :
Mobilisation du foncier communal au profit des bailleurs sociaux {cité de la Girardiére,
lotissement de la Clé des Champps, Petit Séminaire, résidence du chemin vert, quartiers de
vie des Deux Clochers et de la rue du Pont des Pierres) ;
Créaiion de nouveaux quartiers de vie intégrant une part de LLS [quartier de vie des Deux
Clochers, quartier de vie de la rue du Pont des Pierres) ;
Restructuration d’ilofs en vue de développer des quartiers de vie (rue du pont des pierres)
Réhabilitation de batiments communaux {62 Grand Rue, llot du Renard) .
Conventionnement d’une partie de son parc existant de logements ;
Abondement financier dans le cadre des déficits d'opérations portées par les bailleurs ou
I'EPF (llot Mauléon-Kirkel, Quartier Bourneau, Petit Séminaire, résidence du chemin vert,
cité de la Girardiére) ;
Prise en charge partielle de fravaux pour réduire le colt de certaines opérations poriées
par ies bailleurs {Pefit Séminaire) ;

26
Mauléan - Contrat de mixité socicle 2023-2025



L'état des dépenses réalisées, engagées et provisionnées par la commune est reporté dans le
tableav page suivante.

Mai Apport financler de la commune Financement Reste &
e Adresse du programme Fonds charge pour
U -
d'ouvrage Foncier Travaux Equillbre op. friche ETAT Région NA Agglo2d SIEDS s
)
DSH 15 Grand’rue et 2e? 4ruedela 310 000¢ 29 000¢ 56 0006
Farauderie
DSH Rue Salnt Gahriel 68148 € 17 400£ 9 500€ 68148 ¢
DSH Cité de la Girardiére 17745 € 8 700€ 2 400€ 17745 €
DSH Lotissement |a Clé des Champs 26768 € 8 700€ 4 BODE 26768 €
1AA 14 rue du Cardinal de Sourdis 100000 € 21 600€ 24 DDOE 100000 €
1AA Rue de la Trinité 350000 € 85 600€ 350000 £
SLH Cuartier des Deux Clochers 74604 £ 14 400€ 74 604 €
DSH Lotissement Bonchamps 43 200€ 22 800€
Communeg (ot du Renard 469 025 £ 67434 € | 65125€ 78560€ | 30000€ | 9980£ 217926 €
Commune 62 Grand Rue 220370 € 33390¢€ | 24000€ | 49793€ | 30000€ 83 187 €
DSH Quartier d.e vie « pont des 55000 € 7 200€ 55000 €
pierres »
Privé Quartier de vie « rue des <0000 € 9 600€ 50000 €
dcurevils »
Commune La Durbeliire 87000 € S0000€ A 12200£€
Rreciser
ND Rue des Meuniers 40000 € A 40000 €
préciser
ND Ancien terrain de football a 65 000 € A 65 000 €
Moulins préciser
ND Ancien terrain de_ foqtball ast 65 000 € A 65000 €
de Baubigné préciser
TOTAL 1335378¢

A ces investissernents, la commune intervient également dans le cadre du financement de la

production de LLS dans le parc privé & fravers ;

- L'atiibution de subventions pour les investisseurs privés dans le cadre des OPAH-RU et
OPAH {enveloppe prévisionnelle de 500 000 €uros sur les 5 ans) ;

- Le conventlionnement avec la Fondation du Pafrimoine pour mobiliser des cides
complémentaires en secteur « SPR » {enveloppe prévisionnelle de 10000 €uras par an).

3.1.4 Produclion de logements locatifs communaux

Au niveau de lo CA2B,

fl s’agit de soutenir la production de logements locatifs communaux conventionnés, qui peut
étre une réponse complémentaire & 'offre proposée par les bailleurs HLM et privés. Ainsi,
depuis mars 2021, la CA2B a validé le dispositif d'appui financier suivant :

1/ Acquisition/Amélioration de logements ou batiments anciens {achevés depuis au moins 20
ans) : 20% du montant HT des travaux, dans la limite de 15 000€ par logement

2/ Construction de logements locatifs communaux conventionnés dans le cadre d’une
opération de rencuvellement urbain : 20% du montant HT des travaux, dans la limite de 7 000€

par logement,

Au niveau de la commune,
L'inventaire des logements locatifs sociaux au 01/01/2022 recense sur la commune de

Mavuléon 17 logements communaux répartis comme suit :
- 15logements, résidence du chemin vert ;
- 1logement d'urgence [AMI} ;
- 1 logement temporaire.

La collectivité va trés prochainement déposer un dossier d’agrément pour deux logements
communaux ; un situé sur le secteur de Moulins ef I'autre sur la commune associée de Saint-
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Aubin de Baubigné. De plus, dans le cadre du présent contrat de mixité sociale, la commune
va s'engager dans d'importants fravaux de rénovations immobiliéres (62 Grand Rue, llot du
Renard) afin de produire de nouveaux logements locatifs sociaux,

3.1.5 Appui 4 la production de logements locatifs conventionnés privés avec le
programme AggloRénov dec 2021- nov 2024

La CAZB est maitre d'ouviage du programme AggloRénov qui combine une OPAH RU. une
QOPAH et un programme local, autour de 2 objectifs principaux :

- Production de logements locatifs de qualité et abordables

- Aftractivité des centres-bourgs

Ce programme est mené en partenariat avec I'Anah, la Banque des Temitoires, Action
Logement et des communes partenaires (dont Bressuire).

Ainsi sur le veolet appui d la production de logemenits locatifs conventionnés (en loc 2 et 3}, la
CAZ2B abonde les cides ANAH & hauteur de 20% du montant des travaux éligibles et la Ville de
Bressuire & hauteur de 10%.

Pardiiglement, un programme local d'cides & I'amélioration de "habitat est mis en place avec
un soutien aux travaux de ravalement de fagade, de fransformation/frestructuration des
immeubles, ...

Ainsi, & Mauléon, le bilan de la premiére année [2022) fait étal de 25 visites de logements par
I"'opérateur Sofiha mais qui ne se sont pas concrétisées jusqu'd présent. Il ¢ qinsi été observé
que, malgré les financements publics importants pour la rédlisation des travaux, le plafond de
loyer Loc2 apparait trop bas par rapport au loyer de marché constaté sur place. Le plafond
de loyer Loc2 calculé ne semble pas avoir pris assez en compte la locdlisation de la commune,
Cette situation n'encourage pas les investisseurs privés & développer ce type d'opération,
Cela est d’autant plus vrai que notre proximité géographique avec le parc oriental de
Maulévrier et surtout le Puy du Fou engendre une augmentation importante d’hébergements
touristiques qui viennent concurrencer I'offre de logement locative.

Pour en savoir plus sur le programme et ses déclinaisons, consultez la carte interactive mise en
place a cette occasion, accessible depuis le site intemet de ki CAZB, onglet « habitat et
urbanisme »,

3.1.4 Faciliter I'information des bailleurs privés

Afin d'informer les propriétaires, locataires, sur toutes les questions liées au logement, Ia
Communauté d'agglomération a sollicité I'Agence Départementale d'Information sur le
Logement [ADIL}. Des permanences sont organisées sur le temitoire, notamment & Bressuire
(siege communautaire}, Mauléon (Héfel de ville} et Moncoutant sur Sévre. Ces permanences
sont prises en charge par la collectivité. Bles permettent notamment, d'informer les
propriétaires bailleurs sur le conventionnement, son renouvellement, la révision des loyers, les
qicles proposées pour la rédlisafion des travaux.

3.2 Difficuliés rencontrées / Points de vigilance
Il a été repéré les difficultés suivantes :

- Moins de gisements fonciers maihlrisés disponibles ou plus complexes & transformer
{temps long. opérations plus coUteuses et qui demandent plus d'ingénierie).
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- Un contexte économique et financier pev favorable ¢ la production de logements
{augmentation des co0ts des fravaux et du coUt de I'emprunt notamment) conduisant
au report de cerlaines opérations, 0 des surcoUts d'opération qui étaient jusqu'd
présent équilibrée ou & des déficits d'opérafion qui se creusent : la commune peut se
retrouver en difficulté car bien souvent elle est mise & contribution pour rééquilibrer les
bilans des bdilleurs {Fetit Séminaire, chemin vert, quarlier Bourneau...).

- Peu de lisibilité sur la pérennité des financements pouvant étre mobilisés dans le cadre
des différents projets. Les délais imposés sur certains dispositif (Fonds vert) sont peu
adaptés face & la complexité des opérations de renouvellernent urbain.

- Laprésence de 3 bailleurs HLM sur le temitoire avec des objectifs de production limités
(cf. CUS des 3 bailleurs),

- Mualgré les qaides aux travaux mobilisées dans le cadre de I'OPAH RU et I'OPAH, le
montant des loyers conventionnés de type LOC 2, 3 sont trop éloignés du marché
immobilier local, ce qui n'encourage pas les investisseurs privés G s'engager.

- La gestion locative des logements locatifs communaux en régie n'est pas toujours
adaptée,

Par ailleurs, la CA2B ef la commune notent les points de vigilance suivants ;

Un temitoire communal composé d'une commune-centre et de é communes rurales
plus isciées et moins attractives pour I'accueil de logements locatifs,

- Depuis que la commune est déclarée déficitaire en termes de LLS au titre de I'article
55 de la loi SRU, de nombreux opérateurs prospectent sur les secteurs classés en zone
AU du PLUi en proposant aux propriétaires un prix d'acquisition souvent  juteux n et en
souhaitant développer des opérations de type « VEFA » complétement déconnectées
des bescins locaux. La collectivité, étant frés attentive & I'équilibre harmonieux et la
qualité des opérations proposées, se refrouve dans une certaine difficulté quand elle
est amenée d refuser ce type de projet.

- Dansle cadre d'opération mixte, il est difficile pour la cormmune de formadliser, avec les
opérateurs prives, les modalités financiéres de prise en charge du déficit lieé & la
production de LLS.

- La crise du logement actuelle améne & une augmentation importante des colts de
production des logements, pouvant alors entrainer des reports d'opérations, une
augmentation des déficits d’opérations, le risque d’annulation d'opérations, une baisse
des capacités de bailleurs & produire de nouveaux logements ef une fragilisation des

opérateurs VEFA.

- La mobilisation prionitaire des bailleurs sociaux sur [a rénovation énergétique de leur
parc existant.

- Peu de lisibilité sur la pérennité des financements pouvant éitre mobilisés dans le cadre
des différents projets,

- Lo prise en compte des moyens financiers des collectivités qui ne pourront pas faire
faces seules aux déficits des opérations sans le soutien effectif de I'Etat.
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Des obligations de production calées sur des périodes triennales peu adaptées par
rapport aux enjeux de renouvellement urbain. Cette dynamique doit s’inscrire dans un
temps long.

3.3 Réflexions el actions complémentaires a engager

- Poursuivre et développer le partenariat actif et les actions mises en ceuvre jusqu'd
présent,

- Promouvoir la production de logements convenfionnés afin d’encourager les
investisseurs privés & s'engager dans cette démarche.

- Développer et partager I'expertise et la connaissance du logement social et du
marché de I'habitat {cf PLH].

- Viser une production de logements locatifs sociaux de qualité, adapiée au teritoire et
d ses besoins en assurant une mixité sociale.

- Disposer du soutien financier de I'Etat et en améliorer la visibiliteé dans le temps (& la
production de logements, pour des opérations complexes en renouvellement
urbain...).

- Développer, avec les bailleurs, une politique de délégation de |la gestion locative du
parc communal.

S'accorder avec les bailleurs pour cibler les plans de vente de Logements locatifs
sociaux aux seuls occupants du logement (ou si la vente se fait au bénéficie de
'occupant].

4, Athibution qux publics prioritaires

4.1 Outils et leviers d'action mis en place ov en cours

4.1.1 Définition d'vne politique intercommunale d'aftribution des logements
socioux

Dans la suite de linstallation de la Conférence Intercommunale du Logement en 20146, un
document-cadre puis une convention intercommunale d'attribution ont été élaborés puis
validés en 2021, La Convention Intercommunale d’ Attribution a été signée par I'ensembile des
parties en jonvier 2023,

La Convention Intercommunale d'Aftribution décline de fagcon opérationnelle les orientations
du document-cadre en matiére d'attributions, d’équilibres teritoriaux et d’accueil des publics
prioritaires. Elle propose ainsi une mise en ceuvre des orientations prioritaires en matiére de
gestion de la demande et d'attribution de logements sociaux pour concourir aux objectifs de
mixité précisés dans le document-cadre avec les points principaux suivants :

- La définition du volume global {logements concernés et calcul de la valeur du Tef
quartile*}

- Les engagements des bailleurs socicux pour les athibutions de logements suivies de
baux signés hors Quartier Politique de la vile de Valelte & des demandeurs du 1¢f
quartile et d’étre vigilant dans les quartiers de veille {Cerizay et Nueil les Aubiers)

- Les engagements des bailleurs sociaux pour les attributions de logements dans le
Quartiier Politique de la ville de Valette & des demandeurs hors 197 quartile et d'étre
vigilant dans les quartiers de veille [Cerizay et Nueil les Aubiers)
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- Les engagements des bailleurs socioux et des réservataires (Action Logement et I'Etat)
pour les atfributions de logements svivies de baux signés & des menages DALO, publics
prioritaires et relogement suite & une opération de renouvellement urlaain

- Les engagements des auires signataires ; Etat, CA2B et Communes

- Les modalités de coopération inter-bailleurs et avec les réservataires pour concourir &
i’ otteinte des objectifs

Menée de maniére concomitante, le Plan Partenarial de Gesfion de la Demande et
d'Information des Demandeurs (PGDID 2021-2024) a ét¢ validé en 2021, Il s’articule autour de

2 orientations :
- Structurer le service d'accueil et d'information au demandeur et harmoeniser

l'information délivrée par les différents partengires [cf grille de cotfation de la
demande)
- Organiser une gestion parfagée de l'information

4.2 Parlicipation des élus du territoire aux CALEOL des bailleurs

La commune est invitée, & fravers le CCAS, & parficiper aux commissions d'atfribution des
logements sociaux. En amont, certains baileurs informent la collectivité de toutes libérations
de logement de son territoire et ka sollicitent pour proposer d'éventuels candidais,

4.3 Participation aux travaux du PDALHPD

Le Plan Départemental d'Actions pour le Logement et I'Hébergement des Personnes
Défavorisées (PDALHPD) est co-animé par |'Etat et le Département. Le plan adopté en 2016
pour une durée de 6 ans a &té prolongé jusgqu'en décembre 2023 afin de permettre d'en
réaliser le bilan et de travailler avec I'ensemble des acteurs sur le prochain document.

Le PDALHP actuel repose sur 4 axes .
- Développer I'offre d’hébergement et de logement
- Crienter et accompagner & I'accés & I'hébergement et au logement
- Prévenir les expulsions locatives
- Lutter contre la précarité énergétique et I'habitat indigne, réhabiliter le parc privé

existant

La Communauté d'agglomération participe aux différentes instances de pilotage mises en
place dans ce cadre, en lien avec les acteurs du teritoire.

4.4 Accompagnement soclal de publics par des associations agréées et le
CCAS Mavléon

Le CCAS de Mauléon échange régulierement avec les bailleurs sociaux lors de difficuliés
rencontrées avec un locataire. Pour la gestion des impayés, le CCAS, sur demande, peut
mettre en place une procédure d'accompagnement social.

Le CCAS. comme les assistantes socicles du Département, peut participer également & la mise
en osuvre une mesure Accompagnement Social au Logement {ASL). Cette démarche est
destinée aux ménages qui rencontrent des difficultés pour accéder a un fogement ou s’y
mgciintenir.

Il est & souligner que les CCAS de Mauleon, Bressuire, Moncoutant-sur-Sévre, Nueil-Les-Aubiers
et Thouars ainsi que le CIAS du Thouarsais se sont engagées dans une démarche groupée pour
conduire une Analyse des Besoins Sociaux {ABS). Par délibération de chacun des membres

3
Mavléon - Contrat de mixité sociale 2023-2025



susmenftionnés, le CCAS de Mauléon g &té désigné comme coordonnateur du groupement
d'achat,

L'objectif de I’ ABS consiste & établir un porirait de termitoire de I'acfion sociale en identifiant les
besoins actuels, émergents et futurs ofin de proposer des réponses, fixer des priorités et
déployer de nouvelles actions. ll est perlinent que cette élude fasse émerger un diagnostic sur
les publics cibles de I'action sociale et leurs problématiques. L'ABS apportera aux élus les
moyens d'une décision politique éclairée pour répondre au misux aux besoins des habitants
et améliorer leur quotidien. Elle gidera & dégager des axes politiques et des programmes
d'actions adaptés.

4.5 Les difficultés renconirées / Points de vigilance
Un tenitoire communal étendu avec des petites centralités et des bassins de vie différents
{(exemple de Loublande ou La Chapelle-Largeau). Les demandes de logements locatifs étant

départementalisées, un habitant des départements limitrophes (Maine et Loire ou Vendée)
doit déposer un dossier spécifique pour fdire solliciter un logement sur la commune,

Une meilleure connaissance de la demande sur le territoire permettrait d'adapter au plus juste
la typologie des logements proposés. La mise en place d'un observatoire de I'habitat pourrait
y concourir,

La commune n'est pas forcément informeée des programmes de rénovation surle parc existant.

Pourtant cette démarche serait intéressante & développer afin que la collectivité puisse, en
complément et si cela le nécessite, programmer des aménagements de I'espace public.

4.6 Réflexions et actions complémentaires 4 engager

-  Mise en ceuvre de la CIA et de la commission de coordination de la CIA

- Partenariat avec I'Etat et les bailleurs sociaux pour le suivi de la production, plans de
vente et attribution

- Mise en ceuvre du PPGDID =t plus précisément travail en partenariat avec les
territoires voisins pour étre visibles depuis les plateformes 49 et 85,

- Poursuite de la participation des élus aux CALEOL

- Poursuite de lo padicipation du CCAS en amont des CALEQL. Démarche a généraliser
al'ensemble des bailleurs,

- Lancement d'une Analyse des Besoins Sociaux (ABS) qui pourra concourir & améliorer
les attentes des habitants en matiére d'offre de logement.
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| Volet 3 - Objectifs, engagements et projets : la feville de route pour 2023-202ﬂ

1. Les engagements et actions & mener pour la période 2023-2025

Conformément aux dispositions des articles L302-5 et suivants du code de la construction et de
I'habitation pris pour application de I'article 55 de la loi Solidarité et Rencuvellement Urbains
{SRU), I'Etat a procedé & I'établissement du bilan de réalisation des objectifs de production de
logements sociaux sur la commune de Mauléon, pour la période 2020-2022, pour laguelle
I'objectif de production de 149 logements, dont 45 trés sociaux avait été nofifié.

Avec 66 agréments attribués sur cette période, le taux d’atteinte de I'objectif quantitatif est
de 39.69% et répond aux engagements qui avaient été pris par la commune,

Il est & souligner que la signature du précédent CMS a permis de mobiliser toutes les énergies
nécessaires pour relever ce défi important. Sans une collaboration de chaque instant entre la
collectivité, la communauté d'agglomération, les services de I'Elat, I'EPF et les bailleurs sociaux
cela n'aurait pas été possible, La formalisation de 66 agréments en trois années est historique
pour la commune de Mauléon. Pour autant, cela a nécessité un engagement financier et
humain trés important,

Ces résultats restent cependant & consolider afin de s’assurer que les opérations ayant
bénéficices d’'agréments puissent se réaliser, En effet, comme évoqué précédemment, le
contexte actuel pénalise de plus en plus I'équilibre financier des projets.

AU vu de I'analyse conduite sur les outils et leviers mobilisables, les signataires décident des
engagements et actions svivantes & mettre en ceuvre sur la période tiennale 2023-2025.

1.1 Les engagements de I'Etat
1.1.1  Surle volet « action fonciére »
- assurer un soutien & 'émergence et 4 la facilitation de projets concourant au développement
de l'offre de logements sociaux, par la mobilisation des acteurs concernés, notamment sur les
opérations de recyclage des friches et la transformation de foncier déjé artificialisé.

- mobiliser tous les disposififs financiers existants qui relévent de sa responsabilité et susceptibles
de pouvoir contiibuer au bon aboutissement de ces opérations.

1.1.2  Surle volet g uibanisme et aménagement »

- assurer, auprés de la commune et de [a Communauté d'Agglomération, les conseils et
expertises dans le domaine de l'urbanisme, de I'aménagement et de I'habitat ufiles & la
readlisation des objectifs du présent contrat,

- metire & disposition de la Commune et de la Communauté d'agglomération les rapports et
poriraits de territoire issus de I'observatoire régional SIGENA
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1.1.3  Surle volet « programmation et financement »

- mobiliser les financements du fonds national des aides & la pierre, dans le cadre des régles
définies au niveau régional, pour les opérations permetiant un développement de I'cffre de
logements sociaux lorsque les opérations y sont éligibles.

- mettre en ceuvre tous les dispositifs existants qui relévent de sa responsabilité et susceptibles
de pouvoir confribuer au bon aboutissement de ces opérations, En particulier, il soutiendra les
opératfions se situant dans des démarches de revitalisation de centres villes ou centres bourgs
{notamment au travers des opérations de revitalisation de tenitoires ou du programme « petites
villes de demain ») : fonds vert, DETR, DSIL, appels & projets spécifiques...

Dans le cadre de son réglement d'infervention, 'Anah s'engage & soutenir les opérations
concourant au développement de logements conventionnés dans le parc privé, notamment
dans le cadre de rénovation d'ensembles immobiliers.

1.1.4 Surle volet « affributions aux publics prioritaires »

- assurer, aupres de la commune et de la Communauté d’Agglomération, les conseils et
expertises utiles a la réalisation des objectifs du présent contrat.

- metire & disposition de la Commune et de la Communauté d’agglomération les rapports et
portraits de tenitoire issus de I'observatoire régional SIGENA...

1.2 Les engagements de la Communauté d’Agglomération du Bocage Bressuirais

1.2.1 Sur le volet « aclion fonciére »

Dans le cadre de I'élaboration du PLH n°2 sur la période 2024-2029, le foncier apparait
aujourd’hui comme un enjeu important pour le territoire, Ainsi, il s'agira de renforcer les actions
4 mener sur le volet foncier en partenariat avec les communes et en arliculation avec les
documents de planification {SCOT, PLUL...).

Lancement d'une étude de siratégie fonciére en partenariat avec les communes

Jusqu'a présent, il n'y avait pas de pression fonciére & proprement parler et les communes
achetaient au gré des opportunités. Or avec I'application du ZAN et la raréfaction du foncier
dédié & I'habitat, il 5’agit de préciser avec les communes une politique publique du foncier.

Ainsi, dans le cadre de la mise en ceuvre du PLH 2024-2029, il s'agit pour les collectivités (CAZB
et communes) de préciser la stratégie fonciére & metire en place :repérage et caractérisation
des gisements batis et non bdtis, vocations et temporalités d'acquisition ou de portage,
acteurs et outils & mobiliser, suivi des acquisitions et leur destination.

Cette étude poura éifre lancée O compler du 2¢me semestre 2024, en partenariat avec les
communes. Des instances de gouvernance seront mises en place associant les différents
partencires.

Mise en place de I'observatoire du foncier dans le cadre du PLH

Au regard des enjeux fonciers repérés, il s'agira de travailler & I'élaboration d’un observatoire
du foncier dans le cadre du nouveau PLH (O portir des outils et données déja & notre
disposition, des fiches communales élaborées dans le cadre de I'élude PLH + des fravaux issus
de I'étude de stratégie fonciére}.
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1.2.2 Surie volet ¢ urbanisme ef aménagement »

- Suivi du PLUi et des QAP
Suivi, actualisation et appui technigue dans la mise en ceuvre du PLUI et des OAP. Selon les
secteurs 4 enjeux repérés, mise en place de nouvelles OAP habitat.

- Evolution de la servitude de mixilé sociale
Au regard des enjeux repérés et des spécificités territoriales, il s'agira de faire évoluer la
servitude de mixité sociale mise en place lors de I'élaboration du PLUI afin de mieux prendre
en compte les besoins en logement social. Cette évolution ameénera & lancer une modification

du PLUI.

Mise en compatibilité dv PLUi avec les objectifs PLH
Les objectifs démographiques et de production de logements étant éfroitement corrélés au
défi de la consommation fonciére. Une évolution du PLUI sera & programmer pour intégrer les
ambitions « Zéro Artificialisation Nette »n une fois le SRADDET Nouvelle Aquitaine modifié sur le
sujet et les orientations du PLH du Bocage Bressuirais 2024-2029 en matiére de production de
logements dont celle des logements locatifs sociaux,

- Appvi aux projets de renouvellement urbain
. Poursuite de I'appui technique et financier apporté par la Communavuté d’Agglomération en
faveur d'opérations de renouveliement urbain {cf réglement de subvention)

. Dans le cadre du programme AggloRénov, la Communauté d'agglomération a missionng un
opérateur ofin de faciliter la réalisation d'études de faisabilité d'ilot urbain, de take-off d'ilot, ...
Ainsi, au regard des enjeux repérés & I'eéchelle d'un ilot urbain.... une commune peut solliciter
I’Agglomération pour mobiliser ce marché & bons de commande et lancer dans la foulée une

étude de faisabilité.
Ensuite, I' Agglomération va mobiliser les financements potentiels pour ce type d'étude (Anah,
Banque des Termitoires, Région} et une convention financiére sera passée avec lo commune

pour financer le reste & charge.

Il s’agit ainsi pour I' Agglomération d’étre dans un réle de facilitateur et d’appui auprés des
communes dans le cadre de la mise en cauvre d'opérations complexes d’habitat en
renouvellement urbain.

1.2.3  Surle volet « programmation et financement »

Ditférentes actions ont été enclenchées par la CA2B depuis 2020 afin de mobiliser et amplifier
o production de logements locatifs sociaux aux cdtés notamment les communes soumises &
I'article 55 de la Loi SRU. Elles sont rappelées ci-aprés.

Il s’agit ainsi de poursuivre les actions et les soutiens mis en place voire de les gjuster et les
compléter au regard de I'évolution du contexte du logement et du PLH 2024-2029 en cours
d'élaboration :’

- Coordonner la pré-programmation LLS et le suivi de la programmation
- Garantir les emprunts des bailleurs publics auprés de la Banque des Territoires

- Poursuivre le soutien financier visant la production de logements sociaux HLM
Cf reéglement de subvention
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Il s’agit de poursuivre le soufien financier visant & la production de logements locatifs sociaux
en apportant un appui financier différencié seton le type d’opérations. Ainsi, celui-ci est plus
important sur des opérations complexes en acquisition/amélioration ou en renouvellement
urbain. Par dgilleurs, le bailleur doit intégrer au minimum 30% de logements PLAI dans chaque
opeération (Cf arficle 3.1.3 de ce confrat}.

- Assurer un soutien financier a la production de logements localifs communaux
I s'agit de poursuivre le soufien financier visant & la production de logements locatifs
communaux convenlionnés (Cf article 3.1.4 de ce contrat].

- Assurer un soutien technique et financier en direction de bailleurs privés dans le cadre
du programme AggloRénov {OPAH RU + OPAH + programme local}
I s'agit de poursuivie la mobilisafion, I'animation et I'appui a la création de nouveaux
logements locatifs privés conventionnés en LOC 2 et LOC 3 (cf article 3.1.5).

- Poursuivre l'information des bailleurs privés en matiére de gestion locdtive
En s’appuyant sur I'Espace Habitat et Energie, véritable espace d'information et de conseil
pour les habitants, il s’agit de poursuivre les partenariats mis en place et notammeni celui avec
I' ADIL qui propose ainsi des permanences avec des juristes au siége de la CAZB mais aussi sur
les communes de Mauléon, Moncoutant sur Sévre et Argentonnay,

1.2.4 Surle volet 4 attributions aux publics prioritaires »

Dans la suite des fravaux et actions engagés, il s'agira de :

- Animer la politique intercommunale d'attribution en s'appuyant sur les documents
stratégiques élaborés en actionnant notamment la CIL et la commission de
coordination CIA.

- Coordonner, animer et/ou mettre en ceuvre les premiéres actions du PPGDID

1.3 Les engagements de la Commune
1.3.1  Surle volet « action fonciére »

Vu la durée de ce nouveau CMS, il parait peu réaliste d'inscrire des opérations dont la
commune ne maitrise pas & ce jour le foncier. Pour autant, la colleclivité reste fortement
engagée sur cette thématique par le biais de la :

- Poursuite de la veille fonciére & travers I'analyse des DIA ;

- Poursuite dv partenariat avec I'EPF Nouvelle-Aquitaine sur la veille et I action fonciere ;

- Poursuite de la stratégie fonciére conduite & I'échelle de la commune ;

- Poursvite de la mobilisation du foncier public en faveur d'opérations sociales et

abordables par le biais de la création de nouveaux quartiers de vie sur les secteurs de
Loublande, de Moulins et de Saini-Aubin de Baubigné grdce & la mobilisation
d’'anciens terrains de footbailt ;
Lancement d'une étude de stratégie fonciére en partenariat avec la CA2B afin de
repérer les gisements fonciers et pouvoir ensuite définir un plan d’'action fonciére
{partenariat avec I'EPF, budget dédié aux acquisitions foncigres destinées au logement
social.

1.3.2 Surle volet « urbanisme et aménagement »

Opérations de revitalisation/ renouvellement urbain :

Dans le cadre des opérations de revitalisation / de renouvellement urbain, la commune pourra
apporter un appui en ingénierie et en fravaux {amené des réseauy, ...} selon les opérations
projetées.
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La commune produira directement des LLS {llot du Renard, 62 Grand Rue).

Création de nouveaux quartiers de vie :

Grace 4 la mobilisation du foncier communal, lo commune développera des opérations de
viabilisation de nouveaux quartiers de vie notlamment sur les secteurs de Loublande, Moulins
et/ou Saint-Aubin de Baubigné en réservant une partie aux bailleurs sociaux.

Sur des terrains propriétés communales et projets communaux :
La commune s’engage a développer la production de logements locatifs sociaux (LLS) de
maniére plus intensive sur des programmes Communaux :

- au sein des lofissements communaux déjd existants en réservant 30% des
logements a la production sociale dans les nouveaux quartiers d'habitation
COMMUNQUX

- dans le cadre de réhabilitation de maisons ou d'opérations de renouvellement

uvrbain, par exempie

Mobilisation des oulils réglementaires :

La commune actionnera, si besoin, toutes les procédures & sa disposition [DPU, bien sans
maitre...) afin d’acquérir, selon les opportunités, de nouveaux batiments afin d'y développer
des opérations de production de LLS.

Une réfiexion sera engagée, & I'échelle du Bocage Bressuirgis, pour éventuellement élargir
I'obligation de production de LLS & I'ensemble des cosurs de bourg de la commune.

Mise en ceuvre d'une stratégie immobiliére sur le patrimoine béti de la commune :

Lo commune lancera prochainement un schéma directeur de I'immobilier qui définira
notamment les gisements mobilisables en terme béatimentaire que la commune pourrait
requalifier en logement {ancien presbytére de Rorthais notamment)

1.3.3 Surle volet « programmation et financement »

Décotes du prix du terrain et soutien & I'opération en cas de déficit :

La commune prendra en charge tout ou partie de la différence entre le prix de revient du
foncier et fe prix supporlable par l'opération. Lo commune exonérera de taxe
d’aménagement les opérations de production de logements locatifs sociaux,

Participation financiére & I'équilibre de certaines opérations :
Dans certain cas, la commune pourra |
+« Abonder financiérement dans le cadre des déficits d'opérations portées par les
bailieurs ou I'EPF ;
¢ Prendre en charge partiellement des fravaux pour réduire le colt de certaines
opérations portées par les bailleurs.

Appvi financier dans le cadre du programme AggloRénov {OPAH RU et OPAH & Mauléon)
En complément des aides de I’ANAH st de I' Agglomérafion pour la production de logements
locatifs conventionnés LOC 2 ou LOC 3, la commune de Mauléon abonde les gides ANAH &
hauteur de 10% du montant HT des travaux éligibles et pourra éventuellement les majorer.

Farallélement, dans le cadre du programme local, des aides complémentaires &
'amélioration de I'habital sont mises en place par I'Agglomération et abondées par la
commune avec wun soutien aux travaux  de  rovalement de facade, de
transformation/restructuration des immeubles, ...
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La commune poursuivia également sa collaboration avec la Fondation du Patiimoine pour
mobiliser des qides complémentaires en secteur « SPR » (enveloppe prévisionnelle de 10 000
SUros par any.

1.3.4 Surle volet « attributions aux publics prioritaires »

Dans lg suite des fravaux et actions engagés, il s'agira :
+ de maintenir et développer la participation des élus au sein de la CALEOL ;
+ de renforcer la collaboration entre les bailleurs sociaux et le CCAS de Mauiéon ;
+ de partager les résultats de I’ ABS, plus particulierement sur le volet « habitai» ;

1.4 Les engagements des bailleurs
1.4.1 Deux-Sévres Habltat

La Convention d'Utilité Sociale de Deux-Sévres Habitat a &é1é conclue pour la période du ler
janvier 2021 au 31 décambre 2024 et définit les engagements de I'organisme sur sa mission
d’'intérét général {indicateurs patrimonicaux, de gestion sociale et de qualité de service rendu
aux locataires).

Pour le volet : production de logements locatifs sociaux :
Au tifre des engagements de développement, et dans sa rédaction actuelle, les objectifs de
production sur la CAZB sont de 40 logements par an sur la durée considérée.

Deux-Sévres Habitat s'engage & :
- étudier systématiquement tout projet qui lui sera proposé,
- présenter chaque opération auv Bureau pour délibéraiion d'engagement avant
réservaiion des agréments au fitre de la pré-programmation,
- financer par fonds propres chaque opération & havteur 15%,
- viserune diversité et mixité des logemenis sociaux au sein d’'une méme opération selon
le projet et le secteur (typologies, type de financement des logements)

Pour le volet : plans de vente de logements sur la commune :
Dans le cadre de la CUS, DSH n’a inscrit aucun logement sur Mauléon dans son plan de vente.

Deux-Sévres Habitat s'engage & :

- Reconstituer I'offre locative équivalente {a minima) au nombre total de logements HLM
vendus selon les principes suivants :

. Vente en priorité des logements inscrits dans les plans de vente a I'occupant (ou
destinés & I'occupant) puis délai de 10 ans maximum pour la reconstifulion de cette
offre (suivant la date effective de vent & I'occupant},

. Si vente & un tiers, reconstitution de cette offre de logement dans les deux ans {suivant
la date effective de vente & un fiers),

- Rédffecter au moeins 50% du produit de la vente au financement de programmes
nouveaux surla commune {dans ce cas, il ne sera pas sollicité de financements auprés
de la commune ou de la CAZ2B, sauf situafions particulieres & expliciter alors},

- Valider en amont avecs la commune et la CA2B des possibles réassorts de plans de
vente,

- Assurer un suivi des plans de vente avec des tableaux de bord « vente et reconstitution
de I'offre HLM » qui seront présentés qu moins une fois par an lors de la réunion
intercommunale de pré-programmation.

Pour le volet : atlribution des logements :
Deux-Sévres Habitat s'engage & :
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- Mettre en ceuvre les engagements précisés dans la Convention intercommunale
d’ Attribution

- Mettre en ceuvre les actions pour concourir aux engagements de mixité sociale
notamment pour le public 1er quartile

- Partager I'information du systéme de cotation de ko demande de logement social
précisé dans le PPGDID

1.4.2 Immobiliére Allantic Aménagement

La Convention d'Utilité Sociale d’'lImmobiliere Atlantic Aménagement a &té conclue pour la
période du ler janvier 2019 au 31 décembre 2025 et définit les engagements de I'organisme
sur sa mission d'intérét général (indicateurs palrimoniaux, de gestion sociale et de qualité de
service rendu aux locataires).

Pour le volet : production de logements localifs sociaux :

Au titre des engagements de développement et dans sa rédaction actuelle, les objectifs de
procuction sur la CA2B ne sont pas précisés. Cependant, une part significative des 165
logements prévus hors CAN (929 PLUS et 66 PLAI) dans lka CUS sera ciblée sur I' Agglomération du
Bocage Bressuirais. Ces objectifs comprennent ta reconstitution des logements vendus.

Immobiliere Atlantic Aménagement s'engage & :
- étudier systématiquement tout projet qui lui sera proposé,
- présenter chaque opération & son Comité d’Engagement Foncier avant réservation
des agréments au fitre de la pré-programmation,
= financer par fonds propres chaque opération validée & hauteur 10%
- viserune diversité ef mixité des logements socioux au sein d'une méme opération selon
le projet et le secteur {typologies, logts PLS, PLAI et PLS)

Pour le volet : plans de vente de logements surla commune :
Dans le cadre de la CUS, IAA n'a inscrit aucun logement sur Mauléon dans son plan de vente.

Immobiliere Aflantic Aménagement s'engage a:

- Reconstituer!'offre locative équivalenie [a minima) auw nombre total de logements HLM
vendus selon les principes suivants :

. Vente en priorité des logements inscrits dans les plans de vente & I'occupant {ou
destines & I'occupant} puis délai de 10 ans maximum pour la reconstitution de cette
offre {suivant la date effective de vent al'occupant),

. Sivente & un fiers, reconstitution de cette offre de logement dans les deux ans (suivant
la date effective de vente & un tiers),

- Reaffecter ou moins 50% du produit de fa vente au financement de programmes
nouveaux surla commune {dans ce cas, il ne sera pas sollicité de financements auprés
de la commune ou de la CA2B, sauf situations particulieres & expliciter alors),

- Vadlider en amont avec la commune et la CA2B des possibles réassorts de plans de
vente,

- Assurer un suivi des plans de vente avec des tablegux de bord « vente et reconstitution
de l'offre HLM» qui seront présentés au moins une fois par an lors de la réunion
intercommunale de pré-programmation.

Pour le volet : attribution des logements :
Immobiliere Aflanfic Aménagement s’engage & :
- Mettre en cauvre les engagements précisés dans la Convention intercommunale

d' Attribution,
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- Mettre en ceuvre les actions pour concourir aux engagements de mixité sociale
notamment pour le public 1er quartile

- Partager I'information du systéme de cotation de la demande de logement social
précisé dans le PPGDID

1.4.3 Sévre Loire Habilat

$&vre Loire Habitat a signé sa Convention d'Utiliié Sociale le é avril 2020. Elle est conclue pour
la période 2019-2024. Dans ce cadre, Sévre Loire Habitat pourrait produire 5 & é logements por
an sur le secteur nord-ouest de la CA2B. Aucune vente ni démolifion n’est envisagée sur ce
secteur.

Pour le volet : production de logements locadlifs sociaux :
Sévre Loire Habitat s'engage & ;
- éludier sysiématiguement tout projet qui lui sera proposé,
- présenter chaque opération au Bureau ou Conseil d'administration pour délibération
d'engagement avant réservation des agréments au titre de la préprogrammation.
- financer par fonds propres chaque opération validée & hauteur de 10%
- viser une diversité et mixité des logements sociaux au sein d'une méme opération selon
le projet et le secteur (typologies. logts PLS, PLAI et PLS)

Pour le volet ; attribution des logements :
Seévre Loire Habitat s'engage & :
- Meitre en ceuvre les engagements précisés dans la Convention intercommunale
d' Attribution,
- Mettre en ceuvre les actions pour concoulir aux engagements de mixité sociale
notamment pour le public 1er quarlile
- Partager Pinformation du systéme de cotation de la demande de logement social
précisé dans le PPGDID

2. Les objectifs de rattrapage pour la période 2023-2025

Conformément & 'article L. 302-8-1 du code de la construction et de I'habitation, le contrat
de mixité sociale détermine, pour chacune des périodes triennales quil couvre et pour
chacune des communes signataires, les objectifs de réalisation de logements locatifs sociaux
& atteindre. |l facilite la réalisation d'objectifs de répartition équilibrée des logements locatifs
sociaux pour chaque commune

Conformément & I'article L. 302-8 du code de la construction et de I'habitation, le faux de
ratfrapage légal de la commune de Mauléon corespond & 33% du nombre de logements
sociaux manguants soit 79 logements sociaux a réaliser sur la période tiennale 2023-2025.

La réalisation des objectifs de production doit se conjuguer avec les actions menées en termes
de revitalisation de nos centres-bourgs. De plus, le contexie économique actuel et I'envolée
des coUts de construction ont fortement pesé sur les bilans d'opérations, voire peuvent dans
certains cas remetire en cause I'équilibre général des projets. Les efforts portés sur cette
nouvelle péricde friennale seront répartis plus equitablement a 'échelle des communes
associées afin d'assurer un équilibre de I'offre sur I'ensemble du temitoire communal,
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2.1 Objectifs quantitatifs de rattrapage pour 2023-2025

Au vu des élements présentés ci-avant, et des dispositions du IX de I'article L, 302-8-1 du code
de la construction et de I'habitation, il est décidé de retenir pour la période 2023-2025 des
objectifs correspondant & 25% (en non 33%) du nombre de logements soclaux mangquants, soit
79 logements sociaux & réaliser sur la période friennale 2023-2025.

Ces objectifs feront I'objet d'une nofification par le préfet & I'ensemble des signataires.

Nombre de LS Taux de Taux de

Commune | Manquamlsauls | rathapage | , ST IR | rathopage | Oci IS
janvier 2022 avant CM$ retenu

L Mauléon 317 logements 33% 105 logements 25% 79 logemenis

2.2 Objectifs qualitatifs de rattrapage

Les logements réalisés pour concourir & I'atteinte de ces objectifs iennaux devront intégrer
au moins 30% de PLAI et 30% de PLS et assimilés, soit un objectif de ratirapage intégrant au
moins 23 logements PLAI et un maximum de 23 logements en PLS ou assimilés.

2.3 Modalités d’établissement du bilan triennal 2023-2025
Rappe! des régles de comptabilisation des logements réalisés au tifre du bilan triennal 2023-2025,

La commune de Mauléon est soumise & des obligations triennales de rattrapage devant lui
permetire d'atteindre le taux I€gal de 20% de LLS. Tous les frois ans, il convient de comparer,
dans le cadre du bilan triennal, I'état des rédlisations avec les objectifs de rattrapage notifiés,
tant sur le plan quantitatif que sur le plan qualitatif {ces deux dimensions étant aussi essentielles
I'une que I'autre), et de mettre en csuvre, sur les communes qui ne les ont pas atteints, la
procédure de constat de carence.

A cette fin, sera notamment pris en compte lors de |'établissement du bilan quantitatif :
La variation du nombre de legements sociaux décompiés SRU entre les inventaires aux 1er
janvier 2022 et 2025 ;
Le nombre de logements locatifs sociaux agréés au cours de la période 2023-2025 et ne
figurant pas & linventaire au terjanvier 2025 ;
Le nombre de logements agréés ou conventionnéds comptabilisés dans un précédent bilan
tfriennal et entrés & linventaire SRU au 1¢ janvier 2025 ;
Les logements agréés ou conventionnés et décomptables SRU, comptabilisés dans un
précédent triennal et dont les opérations ont été annuiées ou abandonnées sur la période
2023-2025;
Les logements sociaux en excédent par rapport & lobjectif friennal précédent (livrés,
agréés} et reportés sur le friennal 2023-2025 et ne figurant pas & linventaire,

Lors de I'établissement du bilan qualitatif :
Le nombre de logements agréés ou conventionnés sur les années 2023-2025 par type de
financement {minimum 30 % de PLAI/PLAI adapté, maximum 30 % de PLS)
Le nombre de logements sociaux reportés du bilan friennal précédent {en excédent par
rapport & I'objectif friennal, n'ayant jomais été pris en compte dans Fappréciation
qualitative).
Lors du bilan friennal SRU 2023/2025, les 66 logements agréés lors de la période 2020/2022 ne
seront pas pris en compte dans la mesure ov ils I'ont déjé été dans le bilan tiennal 2020/2022.
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4. Autres projets
4.1 Le développement du parc privé conventionné

De maniere complémentaire au soutien de la production de logements locatifs publics, il s’agit de soutenir
le conventionnement de kogements focatifs privés notamment dans le cadre de "OPAH RU et de I'OPAH (cf
programme AggloRénov) mise en ceuvre depuis décembre 2021 jusqu'en novembre 2024, L'un des deux
objectifs du programme est la production de logements locatifs conventionnés {LOC 2 ou LOC 3).

La Commune participe actlivement & ce programme porté par la Communauté d’ Agglomération. Ainsi, afin
de créer un réel effet levier et inciter plus fortement & Ia production de logements locatifs prives
convenfionnés, la commune de Mauléon abonde aux cotés de la CAZB aux aides de |' Anah pour la création
de logements locatifs conventionnés LOC 2 ou LOC 3 (cf convention OPAH RU et convention OPAH}. Il a ainsi
&té estimé la production de 10 logements locatifs conventionnés en LOC 2 ou 3 sur la période 2023-2025 &
Mauléon.

Ces aides peuvent étre complétées par ailleurs par les aides apportées par I’ Agglomération et la commune
dans le cadre d’'un programme local.

Malheureusement, & Mauléon, il est avjourd’hui difficile de mobiliser les investisseurs privés sur des projets de
convenfionnement car I'écart entre les prix des loyers plafonnés et la réalité du marché local est frop
important. Malgré les aides conséquentes pouvant &tre proposées cela ne suffit pas & inverser la tendance.
Consciente de ces difficultés, la commune de Mauléon a par dilleurs revu récemment ses modalités
d’intervention dans le cadre de I'OPAH RU et de I"OPAH en réaffectant ses aides sur les logements de plus
grondes tailles ofin de compléter I'apport financier de I’ANAH, aujourd’hui plafonné.

4.2 Une offre sociale disponible sur la commune mals ne pouvant pas élre complabilisée

4.2.1. L'offre d'hébergements médicalisés

Construite en 1967, I'EHPAD de la Chdlillonaise, géré par Fhdpital local de Mauléon, est en cours de
restructuration. En effet, dans le cadre de son projet de développement, 'hépital a lancé en 2021
d'importants fravaux de démalition/reconstruction de ses 57 lits afin de proposer une offre adaptée aux
standards actuels. f est également prévu de rapatrier les 20 lits du foyer de vie de la Mignauderie sur le site.
La livraison de 'ensemble des batiments est prévue pour le début de 'année 2025.

Malheureusement, la structure n'ayant pas souscrit de prét auprés de la Caisse des Depdts et Consignation,
ce parc d'hébergements ne sera pas référencé en logement tocatif social,

4.2.2. Lo communauié Emmais - Peupins

Une importante communauté EMMAUS est implantée dans le bourg de Mauléon-ville, Emmais réalise
actuellement 4 logements supplémentaires. Matheureusement, au vu du siatut de la plupart des
Compagnons hébergés, une toute petite partie est conventionnée. Sur ia vingtaine de logements
actuellemeni occupés seuls ¢ sont conventionnés.

5. Récapitulatif

Sur la période du CMS 2023-2025, il est envisagé la mise en service de 28 logements locatifs HLM. Ne sont pas
comptabilisées, les opérations suivantes ;

- llet Mauléon-Kirkel : mise en service des logements en 2024 (11 LLS} ;

- llot Bourneau : mise en service des logements en 2026 {4 LLS} ;

- Résidence du chemin vert : mise en service des logements en 2026 (10 LLS).

L'opération du Petit Séminaire est aujourd'hui conditionnée & la mobilisation de fonds complémentaires au
vu du déficit trop conséquent & ce jour pour pouvoir rédliser I'opération (13 LLS).

Ces logements agréés lors de la période friennale précédente sont pris en compte dans le bilan friennal 2020-
2022 mais ne figurent pas dans l'inventaire SRU du 1er janvier 2022,
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En complément des 28 logements locatifs HLM, il est envisagé :
- Lagrément de 51 logements locatifs publics et/ou communaux et 50 logements locatifs sociaux sur

la base des gisements fonciers repérés, soit un total de 101 LLS ;
- Le conventionnement de 10 logements locatifs privés en LOC 2 ou LOC 3 dans le cadre de I'OPAH

RU et de I’OPAH 2021-2026.

Soit un potentiel de 111 logements a agréer dans le cadre du CMS 2023-2025 {chiffre trés ambitieux av vu dv
contexte actuel et du temps & mobiliser pour formaliser les opérations mais qui permet de souligner la
dynamique enclenchée sur le terrifoire depuis 2020).

6. Pilotage, suivi el animation du contrat de mixite socidle
4.1 Instance de svivi et de coordination a I'échelle de I'Agglomération

Dans ia suite de la démarche collective enclenchée en 2021 et afin d'animer, coordonner et suivre la
production de logements locatifs sociaux sur le temitoire intercommunal, la Communaute d'Agglomération
animera une instance de partenariat qui se réunira en juin/juillet de chaque année avec les communes, les
baileurs et les services de I'Etat afin de fravailler & une préprogrammation des logements locatifs sociaux et
étudier les soutiens possibles pour encourager la production.

De maniére complémentaire & cette instance, les communes et les bailleurs feront le point sur les projets
potentiels sur chacune des communes.

4.2 Instance de pilotage spécifique au Contrat de mixité sociale
Le présent contrat donnera lieu & une évaluation annuelle en présence des partendires signaiaires.

Un comité de suivi est constitué pour assurer un travail parfenarial tout au long de la convention, Celui-ci est
‘composé de représentants de :

- L'Etat

- La Commune et de son CCAS,

- Lo Communauté d' Agglomération du Bocage Bressuirais

- Les bailleurs sociaux signataires

- L’EPF NA

- Acfion Logement

- Des associations a vocation d’hébergement et de réinserfion ceuvrant sur le temitoire

L'Etat réunit cette instance au moeins une fois par an. Chaque signataire pourra également demander & I'Eiat
de réunir le comité de suivi en cas de difficulté dans la mise en ceuvre du présent contrat.

La commune est chargée de présenter un état d'avancement de la mise en ceuvre du présent contrat &
chague réunion de ce comité de suivi,

6.3 Effets, durée d'application, modalités de modification

Le présent contrat de mixité sociale est valable jusqu'en 2025.

Au moins 6 mois avant son terme, le comité de pilotage devra se réunir et se prononcer sur ' opportunité et
les modalités d'engager I'élaboration d'un nouveau contrat de mixité sociale pour la période triennale
suivanie (2026-2028).

Il pourra faire I'objet d’avenants selon la méme procédure que celle ayant présidé & son élaboration inificle.
La mise en jour de la liste des projets de logements sociaux sera faite en comité de suivi et ne nécessitera pas

d'avenant spécifique.

47
Mauléon - Contrat de mixité saciale 2023-2025



Fait en 6 exemplaires originaux,

& Bressuire, le aoct WY

Lo Préféte des Deux-Sévres  Le Président de la Communauté
Emmanvelle DUBEE d’'Agglomération
du Bocage Bressvirais
Pierre-Yves MAROLLEAU

Le Directeur général de Le Directeur général de la Le Directeur général de
Deux-$évres Habitat SA HLM Immobili¢re Sévre Loire Habitat

Fabrice OUVRARD m?irc A Jérémy BENOIST
P10 Lo DigaeFeice Geodrote '
el vavTeCy pn

Q. BioTEho

79027 Niort
SIRET 304 325 895 00014 -

\ o O
SE"-’“'_l St /
"dm..l/ Vi
b S G’J T l.‘;.\"‘-" o
SHOLRY
\' -u—""

S

Mauléon - Contrat de mixité sociale 2023-2025



Rl Ogg!o
b Moncoutant -

Lkt ESE‘WB BOCAGE BRESSUIRAIS

Deux-Sevres

HCI b* i(lf 3FAtlant|i'2':1ng1béiﬂg;eément@

Groupe Actiontogament

CONTRAT DE MIXITE SOCIALE
DE LA COMMUNE DE MONCOUTANT SUR SEVRE

2023-2025

Moncoutant sur Sévre — Contrat de mixité sociale 2023-2025



CONTRAT DE MIXITE SOCIALE
Entre :

La Ville de Moncoutant sur Sévre, représeniée par Monsieur Roland MOREAU, Maire, doment
habilité par délibération du Conseil municipal en date du 8 avril 2024,

La Communauté d’Agglomération du Bocage Bressuirais, par Monsieur Pierre-Yves MAROLLEAU,
Président, doment habilité par délibération du Conseil communavutaire en daote du 14 mai 2024,

L'Etat, représenté par Madame La Préféte des Deux-S&vres, Emmanuelle DUBEE,

Deux-Sévres Habitat, représenté par son directeur général, Monsieur Fabrice OUVRARD, doment
habilité par délibération du Conseil d’administration en date du 2 mai 2024,

Et

La SA HLM immobiliére Atlantic Aménagement, représentée par son directeur général Monsieur
Thierry SURE. dOment habilité por délibération du Conseil d'administration de la SA HLM
Immobiliére Atlantic Aménagement.
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EN PREAMBULE : ENJEUX ET AMBITIONS DU CONTRAT DE MIXITE SOCIALE

La commune de Moncoutant sur Sevre est soumise aux obligations SRU depuis la création de la
commune nouvelle de Moncoutant sur Sévre au 1¢ janvier 2019, Avec 10,46% de logements
sociaux au sein de ses résidences principales pour un objectif de 20%, il s’agit de dynamiser la
production de logements locatifs sociaux.

Lo loi du 21 février 2022 relative & la différenciation, la décentrdlisation, la déconcentration et
portant diverses mesures de simplification de I'action publique dite « 3DS » est venue adapier le
dispositif de |'arficle 55 de la loi SRU, en pérennisant un mécanisme de ratirapage soutenable
pour les communes encore déficitaires en logements sociaux, tout en favorisant une
adaptabilité aux temitoires.

Moncoutani-sur-Sévre étant entré dans la seconde période tiennale, elle est, de fait,
concemée par un objectif de ratfrapage de 25%. C'est dans ce cadre, ef compte tenu des
difficultés qu’elle rencontre pour rédliser du logement social, que la commune de Moncoutant
sur Sévre a souhaité conclure un contrat de mixité sociale pour la période 2023-2025.

Conformément & I'article L. 302-8-1 du code de la construction et de I'habitation, ce confrat de
mixité sociale constitue un cadre d'engagement de moyens permettant de contribuer &
'atteinte des objectifs de ratfrapage pour la période triennale suivante.

Il se veut & lo fois un document permettant de comprendre les principales dynamiques du
logement social sur le territoire, d'évaluver I'impact des moyens déjd mobilisés et d'identifier ceux
pouvant &tre actionnés & court et moyen terme. Dans sa mise en osuvre, le conirat de mixité
sociale sera également un lieu d'échanges continus entre les différents partenaires tout au long
de o péricde triennale 2023-2025,

Ce premier contrat de mixité sociale s'organise autour de 3 volets :
Ter volet : Points de repére sur le logement social sur la commune
2e volet : Oudils et leviers d'action pour le développement du logement social
3¢ volet : Objectifs, engagements et projets : la feville de route pour 2023-2025
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PRESENTATION DE LA COMMUNE DE MONCOUTANT SUR SEVRE

La commune de Moncoutant-Sur-Sevre fait partie de la Communauté d'agglomération du
Bocage Bressuirais. Née de la fusion de sept collectivités en 2014, I' Agglomération du Bocage
Bressuirais regroupe 4 ce jour 33 communes et compte 74 029 habitants,

Le tenitoire de I' Aaalomération est le suivant :
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Moncoutant-Sur-Sé&vre se situe dans le bassin sud-ouest de I'Agglomération a proximité de la
Ville de Bressuire {17 km) dont elle bénéficie de I'influence notamment sur la zone d'emploi.

Pour remplir ses missions, la collectivité peut s'appuyer sur les compétences de
l'intercommunalité et sur ses différentes actions menées dans les domaines de la politique de
I'habitat, de I'urbanisme, du cadre de vie, de I'économie... différents documents de
planification et de siratégie ont ainsi &té élaborés {cf point 3 de ce voiet).
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1. Organisation urbaine et spatiale de la commune

La commune nouvelle de Moncoutant sur Sévre est composée de é communes déléguées :
Moncoutant, La Chapelle Saint Efienne, Le Brevil-Bernard, Moutiers-sous-Chantemerle, Pugny
et Saint-Jouin de Milly, Il 'y a pas de confinuité urbaine entre |a commune-cenire et les
communes déléguées. Elles sont distantes de 3 & 6,6 km pour les plus éloignées.

La commune-centre de Moncoutant représente 43% du poids démographique fotal de la
commune. Les communes déléguées ne disposent pas de la méme atfractivité que la
commune-centre en matiére de production de logements, cela est d’autant plus vrai pour les
logemenis locatifs sociaux,

En 2020, lo commune de Moncoutant-Sur-S&vre a une densité de population de 54,6 habitants
au km?,

Organisation temritoriale de la commune de Moncoutant-Sur-Sévre

Saint Jouln de
Milly
o)
Pugny
Muncoutant
Breull Bernard
(= ‘
o Moutiers Sous
—:_-j % Chantemerle
La Chapelle
Saint Etlenne
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2. Portrait duy territoire communal

EVOLUTION DE LA POPULATION :

Populaiion {Insee 2020} : 5 070 habitants dont 3 155 habitants sur la commune centre (63 %)
Variation de la population, taux annuel moyen enfre 2014 et 2020:0,2 %

Evolution du nombre d'habitants

5080 5070 0,45%
5070 0,40%
2080 - 5046 5046 = 0,35%
5050 5041 0,30%
040 = 0.25%
502
5020 5011 ' : 0,20%
5010 0,15%
5000 0,10%
4990 0,05%
4980 w4 0,00%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
s Evolution population Taux
Source ! données INSEE
Pour rappel, avant la fusion :
Population Nombre de Nombre de Taux de
municipale résidences logements locatfifs logements
av 1+ janvier principales av sociaux sociaux
2018 01/01/2018 Au 01/01/2018 Au 01/01/2018
Moncoutant 3 141 habitants 1424 221 15.50%
La Chapelle $t Elienne 321 habitants 154 2 5,84%
Le Brevil-Bemard 513 habitants 210 4 4,29%
Moutier sous 408 habitants 267 Q 3.37%
Chantemerle
Pugny 228 habitants 97 1 1.03%
St Jovin de Milly 190 habitants 81 3 3.70%
Moncoutant sur Sévre | 5021 habitants 2235 252 11,28%

Données INSEE ef 5RU 2018
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CARACTERISTIQUES DE LA PCPULATION :

Population par tranches d'dges

1200 051038 1042 100997
1000 895 g 893  gog

800 67l 741 - 684 caslB 696
600

400

200

0

2009 2014 2020

w0314 ans 1532%ans = 30344 ans 4535%ans wmeDa74ans = 75ans ou plus

Source : données INSEE

Sur la commune, si la part des jeunes de moins de 15 ans reste stable, la catégorie des 15-29
ans diminue ainsi que celle des jeunes aclifs (30 & 44 ans) entre 2009 et 2020. Pour cette
derniére catégorie, cette baisse interroge notamment pour un territoire dynamique en maotiere
d'emploi et pounrait &tre interprétée comme un déficit d'attractivité résidentielle 2 Ce constat
a qussi €té repéré 4 I'échelle du feritoire intercommunal dans le cadre de {'élaboration du
nouveau Programme local de 'hahitat,

En revanche, le vieillissement de la populdation est bien présent, avec une augmentation
relativement forte des plus de 40 ans. En 2020, ils représentent 32,87% de la population totale
soit 1 4467 personnes dont 486 de 75 ans et plus (en 2009, ils représentaient 27,8% de la
population totale, soit 1 383 personnes}.

PARC DE LOGEMENTS :

En 2020, le porc de logements est composé de 2 642 logements dont 2 201 résidences
principales occupées & 74,2% par des propriétaires occupants. 40% du parc de logements est
situé en secteur diffus {hors zones U habitat du PLUI). é9,3% des résidences principales ont plus
de 30 ans {dont 29,1% ont été construites avant 1944},

Nombre de logements

2642
2650
2600
2542
2550
2450
2014 2020

® Nombre de logements

Source : données INSEE

I est constaté une évolution de + 3,93 % entre 2014 et 2020 avec 100 logements
supplémentaires.
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RESIDENCES PRINCIPALES ET RESIDENCES SECONDAIRES :
8 I =1 i f 1

Ensemble 1527 1663 1837 1974 2099 2443 2542 2442

Résidences
principales 1391 1504 1655 1729 1877 2072 2125 2201

Résidences
secondaires et
51 56
logements
occasionnels

6 25 115 190 177 191

[ve]

Logements 85 103

vacants b 150 107 20 240 249

~0

Source : Insee, RP 1967 & 1999 dénombrements, RP 2009 au RP 2020 exploitations principales

EMPLOIS, TAUX DE CHOMAGE

Population des ménages

Agriculteuss exploitants

Artisans, commergants, chefs d’entreprise
Cadres et professions intellectuelles supérieures
Professions intermédiaires

Employés

Ouvriers

Retraités

Autres personnes sans activité professionnelle
0 200 400 680G  BOO 1000 1200 1400 16Q0

® Population des ménages

Source : Insee, RP2020 exploitation complémentaire, géographie au 01/01/2023
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La part des personnes sans activité professionnelle représente 2.6 % de lo population des
meénages.

Emploi - Chomage au sens du recensement | Moncoutant-Sur-Sévre
Emploi Toiél (salarié et non salo?ié} au lieu de fravait en 2020 1T 2295
Dont part de I'emploi salarié au lleu de fravail en 2020, en % 8580 %
Variation de I'emploi total au lieu de fravail ; foux annuel moyen 02%
entre 2014 1 2020, en % ’
Taux d'activité des 15 & 64 ans en 2020 77.8
Taux de chémage des 15 & 44 ans en 2020 8

Source : Insee, RP2014 et RP2020 exploitations principales en géographie au 01/01/2023

le taux de chémage! de Moncoutont-Sur-Sévre reste inférieur a celui de la population
nationale comme le représente le graphique ci-dessous :

{source : Linternaute.ccom d'aprés I'insee)

25

10 > N

7'5 oo -I’}

25

% de la pop. active de 1564 ans

o
2006 2009 2012 2015 2018

- Moncoutant-sur-S5évre <= France
L'acces a emploi peut étre mis en difficulté notamment par faute de moyens de locomotion.

En effef, la cormmune de Moncoutant — pdle de centralité — bénéficie d'un amét de bus mais
les autres communes déléguées ne sont pas desservies.

! Le taux de chémage présenté porte sur la population active dgée de 15 & 64 ans ef s'entend av sens
du recensement, L'Insee considére comme étont au chémage, foute personne aclive se déclarant & la

recherche d’un emploi qu'elle soit inscrite ou non & pdle emplol.
10
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Plusieurs lignes bénéficient d'un arét sur la commune déléguée de Moncoutant il s'agit de
I'axe Niort = Cerizay, I'axe Moncoutant - La Chapeile Saint Laurent &t I'axe Moncoutant -
Bressuire. Les horaires ne sont pas constants tout au long de la journée et peuvent étre
incompatibles avec les heures d'emibauche et de débauche.

D'aufres modes de déplacement peuvent éire utilisés et notamment le vélo avec un accés
facilité & plusieurs communes du temitoire par la voie verte, le covoiturage avec une aire
présente suria commune déléguée de Moncoutant ciinsi que le fransport solidaire enlien avec
le secours catholique. Toutefois et pour ce dernier mode de fransport, il appardit incompatible
avec une aclivité professionnelle nécessitant des transports réguliers.

Par ailleurs, il $'agit d'une commune rurale comme l'indiguent plusieurs indicateurs :
La densité de populdation : avec 54.6 habitants au km2 (En France, la densité moyenne de

population est de 119 habitants au km2en 2020).

Et si on se référe & la grille communale de densité* {mise en ligne par I'INSEE le 17 mai 2023), la
commune de Moncoutant sur Sévre est définie comme un bourg rural appartenant & la classe
« communes rurales ».

* cette grille permet de classer les cormmunes en fonction du nombre d’habitants et de la
répartition de ces habitants sur leur territoire. Efle permet ainsi de distinguer frois fypes de
communes : les communes densément peuplées, les communes de densité infermédiaire, les
communes rurales. Au sein des communes rurales, sont distingués les « bourgs ruraux y, le «rural
4 habitat dispersé » et le «rural @ habitaf frés disperse n,

Le temitoire de la CA2B et notamment la commune de Moncoutant sur Sévre se situe en zone
détendue C pour le logement selon le classement géographique national, issu de I'article
D304-1 du code de la construction et de 'habitation.

Ce constat ne fait donc pas exception aux problémes de mobilité qui touchent principalement
ce secteur.

Il est certain que les personnes ne bénéficiant pas d'un moyen de locomoetion personnel
s'exposent & rencontrer davantage de difficultés dans la recherche d'un emplot ou dans
'exercice de leurs activités professionnelles.

Une demande pariiculiere a été faite dans le cadre de I'analyse des besoins sociaux, dans
laquelle lo commune de Moncoutant-Sur-Sévre §'est engagée, pour travdiller la question des
maobilités.

C'est un axe fondamental.

La commune de Moncoutant-Sur-Sévre travaille également sur son schéma des mobilités pour
permettre de créer des liaisons douces entre toutes les communes déléguees composant
avjourd'hui Moncoutant-Sur-5évre.

Cette problématique se répercute sur la question de I'habitat et notamment sur I'implantation
des logements locatifs sociaux. En effet, Moncoutant-Sur-Sévre bénéficie d’'un dynamisme
économique cerfain et d'un bassin d'emploi periinent, pour autant, 'influence d’autres pdles
économiques et unités urbaines telles que Bressuire, Cerizay ou auires sont & prendre en
considération.

Une persorne ayant peu de mobilités aura des difficultés & tenir les contraintes horgires liées &
un emploi nécessitant une présence physique et qui serait situé sur une autre collectivité
territoniale,

Une réflexion est donc & mener avec les différents bailleurs socioux pour discuter de
I'opportunité du bassin d'implantation de logements locatifs socicux en s'appuyant sur les
données connues qui permettent de mieux appréhender le profil des demandeurs sur ce

secteur.
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La commune réfléchie en revanche, & proposer d ses habitanis, un espace de co-working
facilifant le lien entre liev de résidence dans un secteur rural et poursuite d'une activité
professionnelle dans un lieu propice et bénéficiant de tous les équipements nécessaires.

3. les documents de plonification temitoriale et de stratégie applicables sur la commune

Le SCOT de I'Agglomération dv Bocage Bressuirais (2017-2031) :

Opposable depuis le 3 mai 2017, le SCOT fixe un cadre de référence pour les domaines
d'actions liégs & l'aménagement du territoire {habitat, déplacements, économie,
environnement...). Son élaboration a été menée en cohérence et concomitamment au PLH
du Bocage Bressuirais 2016-2021.

Le PLUi de I'Agglomération du Bocage Bressuirais opposable depuis le 3 janvier 2022) :

A I'échelle du tenritoire infercommunal, les objectifs de production nouvelle de logements ont
&té fixés & 347 logements par an. L' objectif de production de logements pour Moncoutant sur
Sévre est de 25 logements par an {dont 16 pour Moncoutant).

Le PLUi expose au sein de son réglement une obligation de production de 20% minimum de
logements locatifs sociaux dans les opérations d'aménagement d’ensemble d'une superficie
supérieure & Tha dans les villes centres de Bressuire, Mauléon, Moncoutant et la commune de
Nueil-Les-Aubiers.

Les Orientations d'Aménagement et de programmation {OAP) du PLUI identifient, sur les zones
ouvertes & l'urbanisation et les dents creuses les plus conséquentes, des principes
d’aménagement et la production de logements associées. Les opérations de production de
logements locatifs sociaux devront s'inscrire en cohérence avec ces OAP qui seront amenées
& &voluer (cf. volet 3).

Le Programme Local de ['Habitat du Bocage Bressuirais {2014-2021 prorogée jusqu’en 2024)
En cohérence avec le SCOT 2017-2031, ce premier Programme Local de I'Habitat s'est
structuré autour d'une orientation principale : pour un développement de I'habitat qui
réinvesfif les centres-bourgs et réinvente les lotissements. Ce PLH a été prorogé jusqu’en 2024
afin de travailler & I'élaboration du nouveau Programme Local de 'Habitat 2024-2029,

Lles travaux d'élaboration du nouveau PLH sont en cours. A |'échelle du tenitoire
intercommunal, quelques éléments de diagnostic issus de ces fravaux peuvent ainsi été
présentés .

- Un parc locatif social assez bien réparti sur le territoire s’appuyant sur les principaux
péles du temitoire,

- Unparc compose aux 2/3 de logemenis individuels, des logements de typologie T3 et
T4 en grande maijorité (82%),

- Un parc de logements localifs ancien (+ de 55% de plus de 30 ans et seul 4% de moins
de 5 ans)

- Une nouvelle dynamique de production depuis 2022 sur Bressuire et Mauléon
notamment (projets listés dans les CTMS 2021-2025) [premiéres mises en service des
logements attendues pour fin 2023/2024),

- Une tension locative qui daugmente notamment sur la commune de Bressuire et les
communes dotées en emploi {Cerizay, Nueil-Les-Aubiers)

Les orientations sont en cours de définition actuellement. Toutefois, sur le volet production de
logements, afin d'étre cohérent avec le PLUI mis en ceuvre depuis 2022, il est proposé de
mgintenir I'objectif de production de 347 logements par an et la temitorialisation définie pour
cet cbjectif de production sur le temitoire intercommunal,
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Pour les objectifs de production de logements locatifs sociaux, ils devront &ire apprecies non
seulement au regard des objectifs SRU mais aussi au vu de I'organisation tenritoriale et du
marché du logement afin de rechercher un rattrapage progressif et adapté.

Des démarches de revitalisation enclenchées mais complexes

Au-deld de la question de la production de logements sociaux, le Schéma de Cohérence
Tenitorial et le Programme Locat de I'Habitat de la Communauté d'Agglomération, mettent
en évidence des signoux de pertes d’atfractiviié des centres-bourgs.

La commune s'engage dans la convention cadre « Qpération de revitalisation de teritoire » et
# Pefite Ville de Demain » :

Dans ce contexte, la commune de Moncoutant sur Sévre et la Communauié d’ Agglomération
du Bocage Bressuirais (CA2B) ont été retenuves par la Région dans le cadre de I'Appel a
Manifestation d’Intéréts «revitalisation des centres-bourgs et centres-villes de Nouvelle-
Aquitaine ». Par dilleurs, au vu des enjeux de revitalisation partagés et des démarches déja
initiées & I'échelle intercommunale et commundale, les communes d' Argenfonnay, Cerizay,
Mauléon, Moncoutant sur $évre et Nueil-les-Aubiers en collaboratfion avec la CA2B ont &té
également retenues dans le cadre du programme national « Pefite ville de Demciny. Une
convention d’adhésion Opération de Revitalisation des Territoires a été signée en septembre
2021 et un plan guide est en cours de finalisation. La convention ORT a &té signée en avril 2023.

Descriptif succinct des points clés :
Historiqguement, la commune de Moncoutant-Sur-Sévre est organisée autour d'un pdle de
centralité et de proximité matérialisé en la commune de Moncoutant, Les communes

déléguées gravitent autour avec une typologie plus rurale.

L'objectif est de pouvoir conserver une dynamique sur I'ensemble du feritoire de Moncoutant-
Sur-Sévre en structurant les liens et en favorisant les liaisons douces.

L' attractivité de Moncoutant par rapport aux autres communes déléguées est indéniable et
plusieurs actions issues du plan guide permettent de renforcer son affractivite et son
dynamisme autour d'actions en faveur de I'économie, du commerce, du logement, ...
C’est par exemple le cas des fiches actions suivantes
- Accompagner le développement du site de Pescalis et de la Moriniére
- Requalifier les axes structurants de Moncoutant en valorisant les entrées de ville
- Développer une stratégie fonciere autour des gisements fonciers batis, non bafis et des
friches
- Maintenir la dynamigque commerciale du centre bourg de Moncoutant-Sur-Sévre
- Accompagner la création d'une offre commerciale et de service alternative dans les
bourgs délégues
- Réhabiliter une cellule commerciale ou un local d'activité et encourager l'instatiation
de nouveaux commercants
- Repenser et aménager les espaces publics du centre-bourg de Moncoutant en les
adaptant aux usages actuels et & venir
- Permetire I'amélioration des logements et leur adaptation aux modes d'habiter
- Dynamiser la production de logements locatifs notamment sociaux
- Construire ou réhabiliter des logements en habitation inclusive dans les futurs projets
- Mener des actions expérimentales pour imaginer I'habitat de demain
- Proposer un parcours résidentiel et accompagner au bien vieillir
- Accompagner la fransmission des entreprises commerciales du tefrifoire et les créaiions
d’activité
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Pour se faire, des programmes d'acquisition par la collectivité ont pu &tre lancés afin de
pouvoir éfre acteur et moteur dans la proposition de foncier aux baileurs sociaux mais
également favoriser I'implantation de commerce.

Ces programmes d'acquisition sont essentiels avjourd'hui car la commune ne dispose que de
peu de foncier disponible pour envisager de nouvelles opérations.

Le plan guide en cours d'élaboration s'intéresse & conforter les communes déléguées dans
leur structuration en garantissant le maintien d'équipements et de services publics {écoles,
mairies, commerces, ...} et en recherchant un équilibre entre la commune-centre et les
communes déléguées.

L’habitat est également concerné en amenant & une réflexion fonciere et en contactant les
bailleurs sociaux aofin de favoriser les productions.

La diversité de I'offre ainsi pensée avec des logements accessibles en centre-bourg pour les
personnes ne bénéficiant pas de mobilités principalement mais également une proposifion
plus “campagne” tout en gardant un confort de vie et d’accés & un service public de quadlité
permetiront, sans nui doute, d’attirer de nouveaux habitants qui pourront se projeter dans la
commune de Moncoutant-Sur-Sévre.

Plus largement, la commune réfléchie également & des modes d’habitatls alternatifs qui
correspondent & un besocin plus spécifique de certains dges de la vie ; habitat jeune, habitats
regroupés pour personnes handicapées vieillissantes, habitat pour séniors, béguinage, ...

L'enjeu est de pouvoir diversifier son offre et valorisant ses acquis tenitoriaux, ses commerces
de proximité, son offre d'accés aux scins, ses logements adaptés, ...

D'ailleurs, ka commune s'engage dans une démarche d'andlyse des bescins sociaux qui
permettra de mieux appréhender les besoins de son temitoire et, sur I'année 2024, le
recensement de la population aura lieu permettant également de mieux caractériser les profils
des ménages et leur composition.
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VOLET 1 - POINTS DE REPERE SUR LE LOGEMENT SOCIAL SUR LA COMMUNE

1. EVOLUTION DU TAUX DE LOGEMENT SOCIAL

La commune de Moncoutant-Sur Sévre est soumise aux obligatfions de ki loi SRU que depuis la
création de la commune nouvelle en date du 1 janvier 2019.

La premiére période triennale a été soumise & un moratoire concernant le prélévement mais
qui ne s’appliquait pas aux objectifs de rattrapage.

Il est & noter que depuis 'entrée en vigueur de la loi 3DS, la commune de Moncoutant-sur-
Sevre dispose d'un rattrapage perpétuel du déficit et non plus d'une durée de rattrapage
limitée a 5 périodes friennales comme précédemment.

Cette premiére période a donc coincidé avec la structurafion de la commune nouvelle. Ce
temps d'adaptation et celui de mise en fonctionnement avec I'ensemble des communes
composant la commune nouvelle ont été chronophages et c’est pourquoi, I'ensemble des
objectifs n'ont pu &tre réalisés.

Lo commune o toutelols conscience du besoin et de ses obligations et tend aujourd’hui &
mener une politique en faveur de I'habitat qui concourt & remplir les objectifs définis.

Ces éléments de contexte aménent & regorder cette courbe sur un versant factuel et ne
reflétant pas la politique voulue par la collectivité, En effet, la dynamique s'enclenche
véritablement sur cette deuxiéme période triennale.

Evolution du nombre de logements locatifs sociaux
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Cette courbe en baisse s’expligue principalement par la vente de logement locatif social par
les bailleurs sociaux. Sur la période tiennale 2020-2022, 16 logements ont été cédés et sortent
en conséquence du pare eligible.

La volonté communale de s'engager dans une démarche de production de logement locatif
sociaux est indéniable. Malheureusement et sur cette premiére période triennale, le temps a
manqué pour pouvoir avoir une vision stratégigue concourant & une production effective.

Il est & rappeler ici gue lka commune a été soumise aux objectifs de la loi SRU par le fait méme
de la création de la commune nouvelle. Cette création, et principalement & ces premiers mois
de vie, doit se structurer, s'organiser, définir les pricrités pour concourir & mettre en ceuvre les
actions.

Dans le méme temps, la crise COVID est intervenue et a indéniablement freinée les
dynamiques instaurées [confinement, priorité axée sur le champ médico-social et personnes
vulnérables, impact économique, ...].

De facon rés pragmatique, cette premiére période d’exonération n’a pu éfre mise a profit
pour définir des objectifs atteignables pour la seconde période triennale. C’est d'ailleurs pour
ces raisons que la commune a présenté une demande d’exemptions pour cette dite période.

Malgré e fait que les objectifs de raftrapage n'ont pas été réalisés, il a été constaté une
évolution des résidences principales canstante depuis 2009,

L'objectif de ratfrapage SRU entre 2018 et 2022 augmente de + 13,85 %.

La commune de Moncoutant-Sur-Sévre avec |'élaboration de ce contrat de mixité sociale
s'engage & étudier avec les bdailleurs sociaux toutes les opporiunités de créafion de logements
locatifs sociaux d'avenir. Les projets doivent étre fravaillés pour correspondre & la fois aux
réalités temitoricles et aux bescins de demain qui plus est dans un contexte oU I'on constate
une raréfaction du foncier disponible,

La question est donc de regarder la correspondance entre 1a volumétrie de LLS demandée
dans ie cadre des objectifs SRU et les caractéristiques temitoricles [mobilité, emploi,
demandes, ...) pour amriver a conceptualiser des projets pérennes.
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Evolution du taux de LLS
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A la lecture de ce graphique, on s’apergoit que si le nombre de logements locatifs sociaux a
pu étre maintenu sur la période avoisinant les 250 logements, le déficif SRU a lui, augmenté &
compter de I'année 2020. En effet, I'augmentation du nombre de résidences principales ne
s'est pas accompagnée d’'une production de logements locatifs sociaux en proportion.

L'enjeu pour la collectivité est donc de pouvoir acter une démarche de production intensive
pour combiler le déficit avec des difficultés structurelies et conjoncturelles.

Conjoncturelle car la crise économique vécue & I'heure actuelle rend les opérations
immobiliéres plus complexes a appréhender de la part des bdilleurs sociaux.

Le phénoméne siructurel est également & prendre en considération et fient quant a lui & la

configuration méme de la commune,
Les communes déléguées bénéficiant d’une attractivité moindre par rapport au péle de
centrdiité, I'implantation est plus difficile & concevoir de la part des bailleurs sociaux.

De fagon générale, malgré la volonté de la commune & mettre en avant une politique
affichée et soutenue de production, il n‘en demeure pas moins que la conception et la
réalisation des projets sont chronophages. La présentation du foncier, I'étude économique du
projet et la production en elle-méme prennent plusieurs années, ce qui améne d un décalage
avec les bilans triennaux SRU.

La méthodologie et I'ancrage politiqgue commundal dans la production de logements locatifs
sociaux doivent &tre toutes aussi regardées que les données chiffrées de réalisation,

2. ETAT DES LIEUX DU PARC SOCIAL ET DE LA DEMANDE LOCATIVE SOCIALE

Quelques données de cadrage doivent ire retranscrites pour permetire une analyse détaillée
de la situation du parc social et de la demande locative sociale.

Sur les 2 201 résidences principales recensées sur la commune, 74,2% sont occupées par des
propriétaires occupants et & 24,6% por des locataires {données Insee, RP 2020).
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2.1 Les caractéristiques du parc social existant sur la commune

2.1.1 Composition du pare social

Au e janvier 2023, sur les 243
logements décomptés SRU, la
commune de Moncoutant sur
Sévre compte 198 logements
locafifs HLM soit 81% de la
 totailité du parc social. Le reste
du parc social se répartit
‘ pratiguement 4 pari égale

Composition
du parc social

foyers-logts ...

15: 6% | privés

logts loc conv
16; 7%

logts

COMMUNAUX

conv.
14; 6%

entre les logements locatifs

conventionnés  privés (16

logements), FEHPAD  des

_ / Bleuets (45 chambres

; ' logts HLM DSH équivalent a 15 logements) et

'og;sﬁ;zym 114; 47% 14 logements locatifs
: ' COMMUNAUX.

Source : inveniaire SRU, au 1+ jonvier 2023

Par gilleurs, le parc HLM est détenu par Deux-S&vres Habitat {58% du parc HLM) et Immobiliére
Aflantic Aménagement (42% du parc HLM). Ce parc est constitué & 79,2% de logements
individuels {données RPLS, 2022}.

2.1.2 Un parc HLM ancien

Période de construction du parc HLM

60% 77% du porc HLM de
Moncoutant sur Sévre
a été construit avant
2000 soit 152 logements
sur 197 logements HLM

51%
33%

30% 24% 25% {ai'échelle de la CA2B,
s 75% du parc a été

20% - 15%, o9, 13% construit avant 2000).
10 8% Source : Données RPLS, 2022
0% 0% ,1_%: T l ! l Selon les données RPLS

(]

canstruit construit construit construit construit construits |2020’ 7;1% ?e | Cgs
avant 1950 entre 1950 et entre 1970 et entre 1990 et entre 2000 et depuis 2010 ocgemenis sont classes

50%

40%

R

1969 1989 1999 2009 en eéfiquette E ou F
{aucun n'est classé G}
» Moncoutant/Sévre m CA2B (SUF la CA2B, 50% du

parc). | y a donc un
réel besoin de rénovation énergélique du parc HLM existant. Les bailleurs sociaux, a fravers
leur CUS, se sont engagés & la rénovation énergétique progressive des logements les moins
bien classés (notamment les logements classés F et G) anticipant I'application de la loi Climat
et Résilience qui prévoit d'interdire la location de ces logements & partir de 2028.
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Une attention & porter sur les plans de vente des bailleurs sociaux et sur la reconstitution de

l'offre

En paralléle, les bailleurs HLM ont précisé des plans de vente d'une partie de leur parc social
(plan de vente inscrit dans leur Convention d‘Utilité sociale {CUS) ou réassort depuis.

Ainsi, sur Moncoutant sur Sévre, Deux-Sévres Habitat a inscrit 4 logements HLM dans sa CUS
2021-2026. Sur ces 4 logements inscrits, 1 a été vendu & 'occupant et 2 ont €1é vendus vacants

depuis 2021.

Immobiliére Atlantic Aménagement a prévu dans sa CUS 2019-2025 la mise en vente de 20
logements HLM sur Moncoutant sur Sévre. Ce plan de vente n’a pas fait I'objet d'un réassort.
Sur ces 20 logements inscrits, 2 ont été vendus & I'occupant et 8 ont été vendus vacants.

2.1.3 Une majorité de logemenis de typologie 13 et T4

T4; 59

-

Parc HLM: typologle des logements

Comme sur le territoire de la
CAZ2B, on note une majorité
des logements de type T3 et
T4 comespondant & 78% du
parc  en 2022 avec
toviefois, wvne part de
logements T1 / T2 et de
logements T5 et +
comparable a la répartition
présente sur le teritoire de
la CA2B (17% de T1/12 et
4,5% de T5 & Moncoutant sur
Sevre et surla CA2B, 14% de
T1/12 et 4% de T5 et+).

Source : Données RPLS, 2022

Si on se référe A la demande en logements HLM formulée en 2021 sur fa commune de
Moncoutant sur Sévre, on repére un besoin en petits logements plus important avjourd’hui et
pour lequel la structuration du parc HLM au 1e janvier 2022 ne répond pas complétement :
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Typologie du parc et de la demande
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/
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0%
=

T5 et plus

Source : Parc HLM, données RPLS, 2022 et demandes, données SNE, 2021.
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2.1.4 Lovers etfinancements

En 2022, le montant moyen du loyer mensuel & Moncoutant sur Sévre est de 5,06€/m?2 (contre
5,19€¢/m? & I'échelle du Département], ce qui peut s’expliquer en partie par I'ancienneté du
parc HLM et la structuration du pare [avant tout des logements PLUS et PLAI).

Moncoutant/Sévre Parc Projets agréés
en 2022 2020-2022
logts PLAI 7 7
logls PLUS 178 3
logts PLS 12 0
TOTAL 197 10

Sources : RPLS 2022 et pré-programmation des projefs

0% du parc HLM actuel est du logement HLM financé par le Prét Locatif & Usage Social {PLUS).
Sur les 10 projets de logements agréés sur la période tiennale 2020-2022, 7 sont des logements
PLAi {résidence Habitat Jeunes et logements pour des personnes dgées handicapées). Peu de
logements PLS sont aujourd’hui présents dans le parc HLM. Il faut noter qussi 'absence de
logemenis financés en PSLA.

Zoom sur les flnancements :

PLUS (Prét Locatif & Usage Socidl) : dispositif majoritairement utitisé par les bailleurs sociaux et répondant
& un objectif de mixité sociale.

PLAI [Prét Localif Aidé d'Intégration) : dispositif de financement pemettant de produire des logements
destinés & des personnes rencontrant des difficultés économigue et sociales pour se loger. Dans le cadre
du PLH de la CAZB, I'objectif de production est de 30% de logements PLAT minimum,

PLS (Prél Locafif Social) : dispositif de financement permettant de produire du logement locatif
infermédiaire destiné aux ménages dont les ressources sont supérieures aux plafonds de ressources du
logerment HLM classique {PLUS).

PSLA (Prét Social location accession} : dispositif d’accession & la propriété qui pemet & des ménages
sous plofonds de ressources de devenir propriétaire de leur résidence principale, & prix mditrisé avec un
statut de locataire accédant.
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2.2 La demande locative soclale

2.2.1 Une tension locative qui augmente

Demande en logement locatif social

90 9,00
80 8,00
'
70 7,00
60 6,00
50 Lo 5,00
40 o 4,00
30 BN e 3,00
20 ol 2,00
~__,¢-"
10 1,00
0,00
2017 2018 2019 2020 2021
Demandes {hors mutations) 35 52 39 60 a2
Attributions 27 19 13 12 10
Taux de tension 1,30 2,74 3,00 5,00 8,20
Demandes (hors mutations) Attributions Taux de tension

Source : données SNE 2017 & 2021

Depuis 2017, la demande enlogement locatif social sur lo commune de Moncoutant sur Sévre
a fortement augmenté, passant de 35 demandes en 2017 & une moyenne de 65 demandes
annuelles enire 2020 et 2022. Or en paralléle, le nombre d'atfributions a diminué amenant &
un taux de tension en 2021 & 8,20 ; une tension locative qui augmente aussi & I'échelle de la
CA2B (4,63 en 2021) ou du Département des Deux-Sevres (4,55 en 2021). Il s'agit d’une
tendance nationale au regard du contexte actuel {avec I'augmentation des colts de
construction et des taux d'intérét, le parcours résidentiel s’est enrayé et de moins en moins de
locotaires libérent leur logement HLM. Celui-ci est devenu une solution de plus en plus pérenne
pour de nombreux ménages aux revenus modestes quin'ont plus la capacité d'accéder & la

propriétél.

Ce qui est assez compliqué a appréhender et & anticiper, c'est qu'en 5 ans, le taux de tension
est passé de 1,30 en 2017 (teritoire détendu) & 8,20 en 2021. Ainsi, méme s'il faut prendre en
compte cette tension plus importante sur le parc locatif social et son évolution & la hausse,
I'analyse méritera d'étre affinée sur une plus longue période car il s'agit ici d'un calcul basé
sur un volume de données peu important.
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la demande en logements HLM (hors mutation)
1006

2021
e - 385
136
ol
B2
84
9.2

Sources ; SNE {demondes en stock hors mutation) ef imhoweb pour 2022,
En 2022, la commune de Moncoutant sur Sévre représente 6% de la demande en logements

HLM du temitoire intercommunal {en 2017, elle représentait 5% de la demande} dans la méme
tendance que les autres communes SRU {hormis Bressuire).

2.2.2 Untaux de rotation qui diminue

Au lerjanvier 2022, il est comptabilisé 6 logements HLM vacants sur Moncoutant sur Sévre pour
un taux de vacance totale de 3,09 {2,04 & I'échelle de lo CA2ZB et 2,62 & I'échelle des Deux-
Sevres).

La vacance au sein du parc social est faible comparée a celle constatée sur la CAZB ¢

indicateurs Moncoutant-sur-Sévre CA2E
Nombre total de logements sociaux vacants 3 83
chance totale duv parc de logements 1,52 2.89
SOCITUX

Vacance logements sociqux > 2 ans 0.00 0,03
Vacance logements sociaux > 3 mois 0,51 115
Nombre de logements sociaux vacants depuis 0 17
plus de 1 an

Nombre de logements sociaux vacants depuis 0 1
plus de 2 ans

Nombre de logements sociaux vacants depuis 1 33

plus de 3 mois
Source : RPLS, au 1# janvier 2021
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Par dilleurs, le taux de rotation dans le parc socikal ne cesse de diminuer. §'il s’agit d'une
tendance notionale, cela s’avére vrai aussi pour [a commune de Moncoutant sur Sévre oU le
taux de rotation dans le parc social est passé de 12,11 en 20146 & 9,28 en 2022 méme si ce toux
de rotation reste plus élevé que celui de la CA2B (7,75 en 2022) ou celui du Département (8,11
en 2022).

Ainsi avec la crise sanitaire puis I'augmentation des colls de construction et depuis peu
I’'augmentation des taux d'intérét, le parcours résidentiel s'est enrayé et de moins en moins de
locataires libérent leur logement HLM. Celui-ci est devenu une solution de plus en plus pérenne
pour de nombreux ménages aux revenus modestes qui n'ont plus la capacité d’'accéder d lo
propriété,

Taux de rotation dans le parc social

= I
12 i i ' gm

g | ] | _ !

1 I 4 :!: s
. | | | ' 1 ; |
- | ) l iR R ‘| |i
4 il ] I e | | f | L
2 ] | | i - flu |
0 ]Jr - lll. I] || |J| | I

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

® Moncoutant/Sévre W CA2B =79

Source : RFPLS

Le délai moyen d'aftente pour I'obtention d’un logement HLM reste toutefois en dessous des 5
mois méme s'il @ augmenté passant de 3.5 mois en 2017 & 4.6 mois en 2021 (Surla CA2B, il o
augmenté de 5.2 mois & ¢ mois et sur le Département des Deux-Sévres, de 5.2 mois & 8.4 mois).

2.2.3 Une demande de plus en plus forte pour des petites typologies
En 2020
Sur les 60 demandes en logements sociaux qui ont été effectuées au cours de I'année 2020,
56,7 % concernaient des 3 piéces. C’est ensuite les 2 piéces qui sont les plus demandés en

représentant 26,7 %.

Eiat de la demande et ghinibutions en logements sociaux selon le nombre de piéces
souhaqitées :
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Les demandes qui ont été satisfaites en 2021 l'ont été dans un délai court puisque 88,24 %
d'entre elles ont été inférieures & 1 an,
5,88 % ont été satisfaites entre 1 & 2 ans, et, 5,88 % I'ont été entre 2 & 3 ans.

Les demandes en cours classées selon le délai d'attente sont sur les mémes caractéristiques
que les demandes satisfaites puisque : 75 % sont inférieures & 1 an, 15 % sont enfre 1 & 2 ons,
8.34 % sont entre 3 et 4 ans et enfin 1.646 % sont entre 3 et 4 ans.

En 2022 et tendance 2023 .
Selon le site intermet demandedelogement??, 75 demandes sont en cours au 292 juillet 2023,

Les caractéristiques des demandes sont les suivantes avec les attributions de I'an passé en
référence :

Chambre 6
Typologie e (lstudlo) 2iéces 3iéces 4iéces 5iéces = inel
colocation P P P P et +
Demandes en 2 26 22 21 2 1 75
cours
Aftributions
de Tlannée 0O 1 5 10 3 1 0 20
précédente

On s'apercoit & la lecture de ces données que les plus fortes demandes se situent sur les 2
piéces (34,66 %), les rois piéces (29,33 %) et les 4 piéces (28 %).

Dans ces 75 demandes en cours, 5,33 % souhdaitercient vivre en appartement, 64 % dans une
maison individuelle et 30,67 % sont indifférents dans leur choix,

Les caractéristiques des ménages devront &ire affinées pour pemettre & la commune de
rieux conéler les perspectives d'implantation de LLS avec les besoins.
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224 Une augmentation de demandes provenant de personnes seuvles

) i En 2021, 60% des demandeurs
Demandeurs selon la faille du ménage d'un  logement HLM  sur
Moncoutant  sur  Sévre (49
demandeurs) sont des
personnes seules alors que les
logements T1 et T2 ne

ménage : Spers.etplus 0

ménage : 4 pers ¥ représentent que 30% des

i . aitribulions {3 attributions sur
ménage : 3 pers. B 7 10}.

. , En 2020, 33% des demandeurs

Menage : 2 pers. ~ 1 recherchaient un pefit

legement (20 demandeurs sur

ménage: pers. seule ; 49 40) et 30% des atirbutions

portaient sur des logements Tl
0 10 20 30 40 30 50 ouT2 {4 atiributions sur 12).

Source ; SME, 2021

En 2020, nombre de demandes de logements sociaux selon la taille du ménage sur

Moncoutant sur Sévre et & 1'échelle de la CA2B :
Enfre 2020 ef 2021, on observe

400 378 avant fout une augmentation du
nombre de personnes seules en

350
300 demande d'un logement social.
250 Ainsi, sur la  commune de
200 G5 Moncoutant  sur  Sévre, 26
demandes de personnes seules

150 99 étaient comptabilisées en 2020
100 s 69 contre 49 en 2021, soiten 1 an, un
50 26 18 11 2 3 nombre de demandeurs
o W ol — « personne seule » multiplié par 2.
Pers seule 2 personnes 3 personnes 4 personnes 5 personnes A I'échelle de la CA2ZB, la

et plus tendance est aussi observée mais

dans une proporfion  plus
mesurée (378 demandes en 2020
confre 476 en 2021 scif + 26%).

= M5S CA du Bocage Bressuirais

Source : SME, 2020
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2.2.5 Lesressources des demandeurs et occupants dv parc HLM

Nombre de demandes selon la franche de revenus
mensuels du foyer - Moncoutant sur Sévre

0

12499€ !

500 a 995€

69% des demandeurs ont
un revenu mensuel inférieur
a 1 500¢€. Sur les 8l
demandeurs recensés, 42%
ont des revenus compris
entre 1 000€ et 1 500€/mois

Par ailleurs, en 2021, &
I'échelle de la CAZ2B, le

. sevil de ressources du
1000€a1495¢ e premier quariile était de 8

1500€ a1999€ 5
2 000€ 4 2 499
2 500¢€ et plus -

Source ; SNE, 2021

A l'échelle de la CA2B, les demandeurs DALO* :

*Droit au logement opposable

365 € (soit 497€ par mois).
En d'autres termes, 25% des
ménages les plus pauvres
ont des revenus inférieurs &
ce montant,

Le dispositif DALO permet aux demandeurs d'un logement social, dans cerlaines situations
précises, de voir leur demande reconnue comme prioritaire et qinsi se voir proposer une

solution de logement digne dans les 6 mois,

50
40
30
20
10

Nombre de recours DALO déposés

8 .lL' I[ I |

201%

2020

m79

w CAZB

2021

2022

Nous ne disposons pas des données &
I'échelle de chaque commune mais
au vu des éléments fransmis par la
DDETSPP, on note une augmentation
importante du nombre de recours
Droit au logement déposés auprés de
la commission de médiation 79 depuis
2021 & I'échelle des Deux-S&vres mais
aussi a I'échelle de
I'intercommunalité.

Ainsi, en 2021 et 2022, 1 demande sur
5 a été déposée sur le tenitoire de la
CAZ2B.
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Ces demandes concernent en majorité des personnes isolées (70%) mais aussi des familles
(32%).
Cette augmentation des demandes
Demandeurs DALO de recours DALO pourrait s’expliquer
notamment par :
- Une tension plus forte sur le
15 logement social,
- Une précarité plus grande d'une

20

10 partie de la population qui améne &
5 une ougmentation duv  public
0 == priorifqire _

couple famille famille - Vo par une meilleure

connaissance et communication de
ce dispositif ¢

monoparentale

W2019 =2020 w2021 2022

Les ressources des occupants du pare social :

Selon les données OPS 2020, 37% des occupants
du parc social & Moncoutant sur Sévre ont des
revenus inférieurs & 40% du plafond PLUS (59%
des emménagés récents).

A I'échelle de la CA2B, 37,9% des occupants du
pare social ont des revenus inférieurs & 40% du
plafond PLUS {47,7% des emménagés récents).

Extrait ; porirait de territoire EPCI, donndes OPS
2020

2.3 Pour conclure

Le parc de logements HLM sur Moncoutant sur Sévre est ancien et nécessite une rénovation
énergétique {des fravaux de remplacement des systémes de chauffage et d'isolation ont été
réalisés depuis dans les logements qui étaient classés F).  le parc de logements est
essentielement constitué de logements individuels T3 et T4 (78%) alors qu'en 2021, 45% des
demandeurs recherchaient un petit logement {T1 ou T2). Le parc HLM est en mdjeure partie
localisé sur Moncoutant qui porte par ailleurs I'essentiel de la demande,

La commune s'emploie a penser les futurs logements localtifs sociaux en pensant au public &
qui ce dernier s'adressera, Ainsi, sur Moncoutant, il sera pensé davaniage de T1 - T2 qui
manguent aujourd’hui dans notre parc communal dlors que sur les communes déléguées ou
les demandes émanent principalement de fomilles, des logements type 3 ou 4 seront réfléchis.
Cette adaptation est essentielle pour mieux répondre au besoin et pour consfruire des
logements adaptés.
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En 5 ans, ia demande en logement social a fortement augmenté surla commune passant de
35 demandes en 2017 & 80 demandes en 2021 alors que dans le méme temps, le nombre
d'atiibutions a baissé, passant de 27 attributions en 2017 & 10 en 2021 amenant alors une
augmentation rapide de la tension locative (jusqu’en 2019, la tension locative était inférieure
ou égale & 3). En 2020 puis en 2021, la tension locative est passée de 5 & 8. 1l faut toutefois
rappeler que ce taux de tension doit élre appréhendé avec mesure car il peut étre tfrés
variable d'une année sur I'autre en raison d'un faible volume de données. Cette variation et
cette augmentation de la demande est-elle & rapprocher de la dynamique d'emploi sur
Moncoutant sur Sévre ¢ d'un report d'une partie de la demande provenant de termitoires
voisins 2

Les enjeux repérés ;

- Rénover le parc HLM existant,

- Proposer une nouvelle offre en adéquation avec la demande formulée (T1 et 12,

- Amener & une répartition adaptée de I'offre en logement social & I'échelle des
communes déléguées en distinguant le pdle de Moncoutant et les communes rurales
plus isolées,

- Proposer des produits locatifs sociaux diversifies ef adaptés selon les publics et les
communes déléguées : logements HLM en PLS, PLUS, PLAI; logements locatifs
conventionnés privés et logements locatifs communaux,

- Relancer I'accession « sociale » d la propriété (PSLA )

3. DYNAMIQUE DE RATTRAPAGE SRU

En infroduction, quelaues éléments de contexie :

L'ambition de lo municipalité est de répondre & la mulliplicité des besoins exprimés sur
I'ensemble de la commune par les familles, des actifs, des petits ménages, des personnes
refraitées ; tout en soutenant les plus fragiles et en favorisant I'expérimentation de nouvelles
formes d’habiter {co-living, habiiat participatif}.

L'analyse des bescins sociaux en cours de rédalisation permetira égolement de mieux les
caractériser afin de réfléchir & de nouvelles formes d’habitat pour tous les dges. Cette derniére
a été lancée en janvier 2024 avec plusieurs temps forts : enquéte auprés de la population dont
les résultats sont attendus pour le 04 février 2024, ateliers avec [ population, les entfreprises et
les acteurs du monde social, médico-social et sanitaire. Pardiculiérement sur les différents temps
qui concernent les habitants de Moncoutant-Sur-Sévre plusieurs thématiques ont été abordées
comme I'habitat, la mobilité, la compaosition des ménages, I'activité professionnelle, ...

La finalité de I'analyse des besains sociaux avec sa restitufion intégrale devrait étre faite & la
fin de I'année 2024,

Cette analyse des besoins sociaux sera complétée par le recensement de la population qui se
fiendra sur les mois de janvier et février 2024,

L'ensemble de ces données nous permetiront de bénéficier de données plus &tayées sur les
caractéristiques populationnelles et ainsi, penser I'habitat de demain.

Il faut rappeler que la premiére période triennale comespond aux premiéres années de vie de
lo commune nouvelle. Cette demigre a bénéficié d'un moratoire sur le prélévement sans
pouvoir bénéficier d'une extension sur les objectifs de ratfrapage.

La structuration de ia commune nouvelle a été chronophage et sans occulter les besoins ni
I'intérét de la commune a engager une politique active de production de LLS, cette derniere
n'da pos &té en capacité de répondre aux objectifs,
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La crise COVID a été également un élément bloquant dans le déploiement de cette politique.

Il faut également qjouter que les projets nécessitent un termps certain d'étude, de discussion
avec les bailleurs sociaux et le contexte économique actuel n'a pas été propice & ce que
rapidement des productions voient le jour.

A ce jour, la Commune a pu formuler une demande d’exemption sur cette premiére période
tiennale et préciser ses observations & la DDT en réponse & la procédure de carence initiée
par la Préfecture,

Tableau récapitulatif des résultats atteints sur les dermiéres périodes triennales :

Bilans triennaux SRU 2014-2014 2017-2019 2020-2022
Objectifs Commune non Commune hon 37
sourmise loi SRU soumise loi SRU
Variation d'inventaire - W
Réalisés - - 10
Taux de réalisation - - - 24%
% de PLAl % de PLS - - - - 70% 0%

Pour les 5 périodes triennales & venir la courbe d'évolution de logemenis manquanis serait la
suivante et devra caractériser la trajectoire de rattrapage. Il est a préciser que cette courbe
a été construite en tenant compte de la rédlisation des objectifs de ratirapage triennaux et &

valeurs constantes,
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Evolution des objectifs de rattrapage et des logements
manquants - SRU

250
222
200
180
150 144
135
100 %
= 45
50 e ———
36 20
23
1]
2023-2025 2016-2028 2028-203% 2032-2034 2035-2037
e Qhiectif de ratirepage Béfigt de logement SRU

Il conviendra de metire en cohérence les objectifs de rattrapage avec la demande établie
sur le périmeéire de la commune de Moncoutani-Sur-Sévre. Ainsi, une atiention particuliere
devra élre portée surla production de petits logemends.

En effet, cette production devra étre mise en lien avec le taux de tension sur le termitoire
Monsévrien pour s’ assurer qu'au-deld des objectifs 1&gislafifs, celle-ci comresponde bien & un
besoin.

A ce jour et & la vue des demandes formulées sur la commune de Moncoutant-Sur-Sevre (70
demandes enregistrées selon le site www.demandedeloaement’7?2.fr et des atributions
inférieures & la demande} I'on peut estimer que ['objectif de rattrapage de 55 logements sur
la période triennale & venir est cohérent,

Cette vérification & la fois sur un versant quantitatif et qualitatif sera recherchée & chague
période triennale pour pouvoir adapfter la réponse locative sociale au besoin en lien avec les
objectifs de rattrapage SRU.

L'enjev de la commune est d’adapter cette production a lo multiplicité des besoins et en
fonction des publics : actifs, séniors, jeunes, ...

Il est &également important de s'inscrire dans la durée en prenant en considération les enjeux
de demain que ce soit en termes d'urbanisation, d’environnement éco-responsable ou
encore favoriser l'inclusion pour fes constructions & venir de logements localifs socicux,
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4. LES MODES DE PRODUCTION DU LOGEMENT SOCIAL

La commune de Moncoutant-Sur-Sévre s’engage & ce jour auprés des bailleurs sociaux pour
etudier avec eux I'ensemble des possibilités de production de logements locatifs sociaux.

I s"agit de faciliter les productions tout en amenant des réflexions autour de I'acquisition —
amélioration afin de maintenir du logement en centre-bourg et accessible.

A cet usage, la commune de Moncoutant-Sur-Sévre s'est engagée dans un certain nombre
de rachat de batiments aux fins de les proposer aux bailleurs sociaux.

Pour toutes les opérations de production de logement social, il convient de développer quatre
modes de production :

- Construction neuve

- Construction neuve via VEFA
- Acquisition - améiioration

- Démoglition - reconstruction

Ces modes de développement n’évincent pas le fait que les projets d'avjourd’hui sont plus
complexes & porter {fransformation d'un quartier politique de la ville, projet de redéploiement
Habitat Jeunes, opérations de renouvellement urbain...) qui nécessitent plus de temps de
gestation, une gouvernance adaptée, une ingénierie et des coUts financiers importants pour
lesquels des appuis financiers complémentaires sont aujourd’hui plus que nécessaires.

Sur la période triennale 2020-2022 (opérations agréées) :

Foncier Propri¢taire Porlage Nature du projet
Nom de Adresse du Moag
s Ext. Dent Renouvel . Commy
i ramm 4
Forganisme RS vibaine creuse -lement et -nal dk:d MERSFID/RGIAYA-] G
OFERATIONS AGREES 2020-2022
DSH Allée des X X X 5
Mésanges -
Moncoutant
DsH Rue Prébyre X X 5
Moncoutant

TOTAL 10

La commune a recemment entrepris I'acquisition de biens immeubles dans le centre-bourg
afin de les proposer aux bailleurs sociaux.

Ces acquisitions permettront & la fois de proposer une mixité des modes de production et
particuligrement d'accentuer sur 'acquisition / amélioration, et, de pouvoir proposer du
logement social en centre-bourg.

L'ensemble des opérations projetées sur la période 2023 - 2025 en tenant compte de
I'ensembie des modes de production figurent sur le tableau : les projets de logements sociaux
(him et communaux) pour 2023-2025.
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VOLET 2 - OUTILS ET LEVIERS D'ACTION POUR LE DEVELOPPEMENT DU LOGEMENT
SOCIAL

Afin de faciliter la production de logements locatifs sociaux sur la commune, des outils et leviers
d'action ont été identifiés et sont pour certains déja actionnés sur les quaire champs
d'intervention suivants : 'action fonciére, I'urbanisme et I'aménagement, lo programmation
et le financement du logement social et I'attribution des logements sociaux aux publics
prioritaires.

1. ACTION FONCIERE

1.1 Ouitils et leviers d’action mis en place ov en cours
1.1.1 Repérage des gisements fonciers bdtis et non batis mobilisables

Dans le cadre des travaux d'élaboration du PLUI et un approfondissement au cours du premier
semestre 2023, la commune et I'ensemble des partenaires ont commencé ¢ identifier des
gisements fonciers qui pourraient &tre mobilisés pour réaliser du logement social & court terme
(maitrise fonciére publiquel ou & moyen/long terme soit en raison d’opérations de
renouvellement urbain, soit que la collectivité n’en posséde pas encore la mditrise fonciére.

La commune a entrepris une veille fonciére active avec I'analyse des DIA.
Elle est également dynamique dans sa politique d’achat pour pouvoir bénéficier d’une réserve
fonciére intéressante & proposer aux bailleurs sociaux.

1.1.2 Repérage et reconquéte des logements vacants et dégradés

Dans le cadre de I'étude pré&-opérationnelle OPAH rédlisée entre 2018 et 2020, des situations
de dégradation et de vacance structurelle ont été repérées.

Ainsi, avec la mise en ceuvre du programme AggloRénov combinant une OPAH RU, une OPAH
et un programme local, différentes actions et outils sont entrepris
- Repérage des logements vacants et dégradés (travail en cours avec 'opérateur

SOLIHA) avant une information ciblée auprés des propriétaires de ces biens
Actions visant la reconguéte de ces logements vacants : soufien financier 4 la
production de logements locatifs conventionnés, prime communale « résorption de 1o
vacance », mobilisation de F'opérateur URBANIS pour dider & solutionner des situations
inextricables et pouvant amener & de la maitrise fonciére communale

La commune engage 4 ce jour une réflexion pour mettre en place une Opération de
Restauration immobiliére {ORI).

Sur certains immeubles la mise en place de cette procédure faciliterait la mise en ceuvre de
travaux par les propriétaires ou une expropriation pour pouvoir rendre le coeur de bourg
attractif et pouvoir maintenir du logement.

1.2 Difficullés rencontrées et poinis de vigilance

AU vu des travaux déid entrepris et du contexte actuel, il g été repéré les points suivants :

- Un certain nombre de gisements fonciers dont la commune avait la maitrise fonciére
sont déja mobilisés pour la production de logement locatif social. Quid alors pour les
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nouveaux projets nécessitant une maitrise fonciére publique (prise en compte de la
dureté fonciére}. Ces gisements seront transférés aux bailleurs sociaux sur les périodes
triennales & venir, Les caractéristiques de ces derniers figurent en fin de document au
sein du tableau récapitulofif,

- A court terme, des gisements fonciers non batis peu nombreux et des gisements bétis
complexes & mobiliser et & fransformer ; femps long, coUt, expertise et ingénierie

- LUimpact & venir de la mise en ceuvre du Zéro arfificialisation Net avec une
augmentation de la tension fonciére et une nécessaire révision des modes de
production du logement social pour des opérations plus colteuses, plus complexes et
sur des temps de production plus longs.

- Lavente de biens locatif social par les bailleurs sociaux implique une perte du gisement
foncier et des difficultés dans le rattrapage du quanitatif LLS.

1.3 Réfiexions et actions complémentaires & engager

- La définition d'une stratégie fonciére et d'une politique fonciére publique
Si jusqu’d présent, la commune disposait d'un acces facile au foncier et qu'elle avait ainsi pu
constituer des réserves fonciéres au fit de I'eau. Aujourd’hui, cela est moins vrai. Pour autant et
pour tenir compte des évolufions légistatives, la commune s'engage & ce jour dans des
opérations d’acquisitions de foncier en vue d’'une amélicration / réhabilitation en partenariat
avec les bailleurs socioux.

Ainsi, dans le cadre de la mise en oeuvre du PLH 2024-2029 et de I'application du ZAN, il s’agit
pour les collectivités {CA2B et communes) de préciser la stratégie fonciére & metire en place :
repérage et caraciérisation des gisements bdtis ef non bdatis, vocations et temporalités
d'acquisiion ou de portage, acteurs et outils & mobiliser, suivi des acquisitions et leur
destination.

- Selon les secteurs repérés, mobilisation de I'EPF Nouvelle-Aquitaine pour la vellle et le
portage foncier

Depuis 2015, la Communauté d'Agglomération a mis en place une convention-cadre avec
I"'EPF. Cefte convention-cadre a été renouvelée en 2019 et vise & la revitalisation des centres-
villes/centres-bourgs du Bocage Bressuircis, Auvjourd'hui, I'EPF ne met pius en place de
convention cadre de ce type & I'échelle des EPCl situés en secteur détendu, ce qui est notre
cos. L'EPF confinue toutefois 4 proposer son gppui sous la forme de conventions
opérationnelles aux communes du teritoire.

Une convention opérationnelle pourra éfre déclinée sur Moncoutant sur Sévre au regard des
enjeux de renouvellement urbain repérés,
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2, URBANISME ET AMENAGEMENT

2.1 Outils et leviers d'action mis en place ou en cours
2.1.1 Lamise en cevvre du PLUi depuis janvier 2022
Celui-ci a permis notamment :

- La définition d'Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAP) avec des

principes d'aménagement et de densités minimum,
Sur la commune de Moncoutant sur Sévre, 13 secteurs ont &té définis au titre des
Crientations d’ Aménagement et de Programmation {OAP) « sectorielles » & vocation
d'habitat. Ces emprises foncieres constituent des gisements fonciers potentiels qu’ity a
liev de mobiliser, A ce jour, sur les 13 secteurs en OAP, 6 sont privés.

- La création d’une servitude de mixité sociale {ce qui n'existait pas auparavant) qui
impose aux porteurs de projet de produire un minimum de 20% de logements locatifs
sociaux pour les opérations effectuées sur des secteurs couverts par une CAP d'une
surface supérieure & 1 ha {zones 1AU) et situés dans un rayon de 15 minutes & pied des
commerces et/ou école.

- La mobilisation du Droit de Préemption Urbain et le suivi des Déclarations d'Intention
d’Aliéner {DIA)

Au regard des enjeux repérés dans le cadre de son plan guide ef de la stratégie fonciére
définie, la commune de Moncoutant sur Sévre pourra user de son droit de préemption urbain
(institué sur les zones U et Au) afin d’'acquérir des biens pour faciliter des opérations de
renouvellement urbain et d’habitat social. Un examen des DIA pourra alors étre réalisé.

2.1.2 La mise en cauvre d'une politique de revitalisation et de renouvellement urbaln

La production de logements locatifs sociaux et de logements conventionnés s’inscrit dans une
politique de revitalisation du centre bourg de la commune de Moncouiant-Sur-Sévre. La
production des logements sociaux doit répondre aux exigences de revitalisation engagée par
la collectivité en collaboration avec I'ensemble de ces partenaires, tout en garantissant un
&quilibre de I'offre sociale de I'habitat sur I'ensemble de la commune.

2.1.2.1 L'Appel & Manifestation d’Intérét « Centres-Bourgn de la Région Nouvelle-
Aquitagine ;

AU vu des enjeux de revitalisation partagés et des démarches déja initiées a I'échelle
intercommunale et communale, o Communavuté d'Agglomération du Bocage Bressuirais et
les & petits et moyens pdles urbains : Bressuire, Cerizay, Mauléon, Moncoutant sur Sévre, Nueil
les Aubiers et Argentonnay ont souhaité répondre collectivement & 1'Appel & Manifestation
d'Inférét de la Région en faveur de la revitalisation des cenires-villes et centres-bourgs. Cetie
démarche collective permet de travailler en synergie, de faciliter Fémergence puis la
concrétisation de projets en coeur de ville, de favoriser I'expérimentation de démarches et de
soutenir des initiatives afin de réinvestir voire de réinventer les coeurs de bourgs et de ville.

Travdiller & I'attractivité du centre-bourg, a la revitalisation associées 4 : un plan de maitrise
foncigre communal et & des opérations d'amélioration du bati en lien avec Agglo’Rénov
permetira indéniablement & aider capter de futurs habitants.
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Cette démarche se formalise par le recrutement d'une cheffe de projet « revitalisation » Qui o
notamment pour missions :
- De metire en ceuvre les premiéres actions et poursuivre les projets déja engageés en
matiére de revitalisation du centre bourg ;
- De suivre la phase opérationnelle et des actions conduites a I'issue des décisions et des
orientations stratégiques définies par les élus ;
- D'assurer la coordination des partenaires et des acteurs tout au long du projet.

2.1.2.2 Programme national « Petites Villes de Demaln »:

La candidature periée par la Communauté d'Agglomération du Bocage Bressuirais et les
communes d'Argentonnay, Mauléon, Moncoutant-Sur-Sévre et Nueilles-Aubiers a été
retenue. Cette démarche collective de territoire a également pour but de développer des
synergies, de favoriser I'expérimentation de démarches et de soutenir les inifiatives locales au
profit de nos ceeurs de bourgs.

Une altention particuliere devra étre portée sur la coordination des différentes actions
engagées et I'animation de ce dispositif en adéquation avec la démarche déjd initiee por la
Région Nouvelle-Aquitaine.

Cette candidature s’est formalisée par la signature le 14 avril 2023 de conventions cadre valant
ORT. La feuille de route stratégique et opérationnelle vient d'étre finalisée. Le volet habitat y
est décling sous la forme de plusieurs fiches-actions. Ces derniéres sont principalement
regroupées au sein de 'orientation stratégique n°2 “Un cceur attractif et des villages &
conforter”. Ces fiches actions touchent & la stratégie fonciére autour de gisements fonciers
batis, non batis et des friches, permetire I'amélioration des logements et leur adaptation aux
modes d'habiter, dynamiser la production de logements locatifs, notamment socioux, mener
des opérations de renouvellement urbain, construire ou réhabiliter des logements en habitation
inclusive dans les fulurs projets, mener des actions expérimentales pour imaginer I'habitat de
demain, ...

2.2 Difficultés rencontrées et points de vigilance

Il a été repéré les points suivants :

- Des aménageurs locaux peu habitués aux servitudes de mixité sociale. De plus, ces
derniers sont difficiles & convaincre pour produire et/ou affecter du foncier a des projets
de LLS, ces projets entrainant des déficits d'opération pouvant éfre rédhibitoires.

- LU'absence d'opérateur {type SEM} pour aider au suivi et & la mise en oeuvre
d'opérations complexes et d’ opérations mixtes de renouvellement urbain,

- Les capacités des bailleurs sociaux & pouvoir opérer et produire sur 'ensemble des
communes déficitaires de I'agglomération du bocage bressuirais sur des periodes

fiennaciles,

- LUimpact & venir de lao mise en ceuvre du Zéro Adificialisation Net avec une
augmeniation de la tension fonciére et une necessaire révision des modes de
production du logement social pour des opérations plus colteuses, plus complexes et
sur des temps de production plus longs.
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- Lo vente par les bdilleurs sociaux de certains logements locaifs socioux accentue les
difficultés pour les communes & maintenir un parc suffisamment étayé pour répondre
awx besoins qui se posent et & réaliser I'objectif de rattrapage. Les élus étudieront avec
précaution les plans de vente qui feront I'objet Q'inscription dans fes CUS et seront
attentifs & la reconstitution du pare locatif social.

2.3 Réflexions et actions complémentaires @ engager

- La mobilisation de différents outils existants (emplacements réservés, ZAC, outils de
I"ORT...}

- Une veille active sur les gisements fonciers qui intéressent la collectiviié sera mise en
ceuvre. La commune n'exclue pas I'ufilisation du droit de préemption pour lui permetire
d'acquérir cerfaines propriétés.

- Dans les prochaines opérations communales, un pourcentage plus important de LLS
sera prévy. La commune s'éfait fixée un taux de 25% de LLS, ce dernier passera
dorénavant & 30%.

- Vers une évolution & moyen terme de la servitude de mixité sociale dans le cadre du
PLUI.

- Un blocage des ventes de LLS par les bailleurs sociaux en dehors des cas d'accession
a la propriété par le locataire occupant.

3 PROGRAMMATION ET FINANCEMENT DU LOGEMENT SOCIAL

3.1 Outils et leviers d'action mis en place ou en cours
3.1.1 Coordination intercommunale dans le cadre du PLH

Dans le cadre du Programme Local de I'Habitat et dans I'ebjectif de reactiver la dynamique
de production de logement locatif social, la CAZB a lancé en 2019 auprés des communes un
travail de recensement des projets de iogements locatifs sociaux, des gisements fonciers qinsi
qu'un inventdire des logements locatifs communaux,

S'appuyant sur ces travaux, une démarche collective a été lancée au printemps 2020 avec lo
mise en place d'un groupe-projet réunissant élus et techniciens de I'Agglomération ef des
communes soumises a I'article 55 de la loi SRU. Ce groupe-projet a ainsi renconiré ['ensemble
des baileurs intervenant sur le territoire afin de travailler & une pré-programmation de
logements locatifs scciaux et étudier les soutiens possibles [Agglomération et communes) pour
encourager la production,

De ces travaux entrepris, un tableau de bord de pré-programmation a été mis en place ainsi
qu’une actualisation des modadlités d’intervention financiere de soutien aux bailleurs publics
por la CAZB & compter de mars 2021, Ce réglement financier précise par ailleurs les principes
de gouvernance et de suivi.
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Paralldlement suite au recensement des logements locatifs communaux sur le teritoire
intercommunal {289 logements recensés), un appui financier de I' Agglomération a &té mis en
place & compter de mars 2021 afin d'inciter au convenfionnement de ces logements.

3.1.2 Garantie des emprunts & 100% des bailleurs sociaux par la CA2B

La CA2B intervient auprés des bailleurs publics, en garantissant les emprunts nécessaires au
financement de la construction et de I'amélioration des logements sociaux auprés de la
Banque des Terrtoires. Cette garantie & hauteur de 100% est effective depuis la création de la
Communauté d'agglomération le 1er jonvier 2014.

3.1.3 Renforcement du soutien financier aux bailleurs publics par la CA2B et parles communes

Av nivequ de la CA2B,

Les dispositifs financiers d’ appui & la production de logements locatifs sociaux ont été réétudiés

en 2020 pour &tre actualisés & compter de mars 2021 selon les principes d'intervention suivants :

- Elargissement du périméire d'intervention de I' Agglomération aux zones U et secteurs 1AUh
du PLUi (o amené une évolution de la définition de I'intérét communautaire en février 2021)

- Elargissement des aides aux_associations aaréées par I'Etat type SOLIHA et aux projets

alternatifs/ coopérafifs si agréments Etat

- Opérations bailleurs publics avec a minima 1/3 de logements PLA

- Sur les opérations déficitaires, appui financier de I’Agglomérafion sur le volet logement

différent selon les types d'opération [plus d'appui pour des opérations en

acquisition/amélicration ou en renouvellement urbain} :

1/ Acquisition/Amélioration de logements ou de batiments anciens {achevés depuis au moins

20 ans) : cide de 12 000€ par logement {majoration possible si PLAI adapté),

2/ Construction d'un logement neuf sur un terrcin qui nécessite des démolitions {hors parc

existant) {dents creuses/renouvellement urbain) : aide de 5 600€ par logement {majoration

possible si PLAI adapté),

3/ Construction d’un logement neuf sur un ferrain nu : aide de 2 400€ par logement {majoration
possible si PLAI adopté). Si le projet est réalisé dans le cadre d'une VEFA, ce montant d'aide
est conditionné & un appui complémentaire de la commune sur 'opération. i la commune
ne parficipe pas au financement de cette opération, aide CA2B de 1 200€ par logement.

Sur la période 2021-2025, une enveloppe annuelle de 430 00D€ est réservee par la CA2B pour
soutenir la production de logements locatifs HLM soit 1 250 000€ sur & ans.

Av niveau de la commune,
La commune infervient en priorité sur le volet foncier {selon les modalités des bailleurs) et

intervient en complément de la CA2B sur le volet logement pour des opérations en déficit.

Cela se fraduit par une veille fonciere permettant de mieux maitriser le foncier disponible mais
également par une aide financiére auprés des bailleurs sociaux.

En effet, pour foute opération qui sercit menée par un bailleur social et qui aménerait &
implanter des logements locatifs sociaux sur le territoire, la commune étudiera avec eux le plan
de financement et pourra, pour des opérations déficitaires, dider financierement pour
permetire & I'opération projetée de se réaliser,
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3.1.4 Production de logements locatifs communaux

Au niveau de la CA2B,

Il s’agit de soutenir la production de logements locatifs communaux conventionnés, qui peut
éfre une réponse complémentaire A I'offre proposée par les bailleurs HLM et privés. Ainsi,
depuis mars 2021, la CA2B a validé le dispaositit d'appui financier suivant :

1/ Acquisition/Amélioration de logements ou batiments anciens {acheveés depuis au moins 20
ans) : 20% du montant HT des fravaux, dans lg limite de 15 000€ par logement

2/ Construction de logements locatifs communaux conventionnés dans le cadre d’'une
opération de rencuvellement urbain : 20% du montant HT des travaux, dans la limite de 7 000€
par logement.

Av niveav de la commune,

La commune de Moncoutant-Sur-Sévre bénéficie de plusieurs logements locatifs communaux
qui ne sont pas & ce jour conventionnés mais pour lesquels des loyers modérés sont pratiqués.
D'autre part, un EHPAD Fonction Publique Hospitdliére ne bénéficie pas actusllement d'un
conventionnement et, pour autant, reste 100 % habilité & I'aide sociale.

Des démarches ont éié entreprises en se rapprochant des services de la DDT aux fins de
déposer un dossier d'agrément sans tfravaux pour conventionner I'ensemble du parc existant
qui le nécessiterait,

Est également déployé sur le temitoire de Moncoutani-Sur-Sévre un programme médico-social
en faveur des personnes handicapées et des personnes vieillissantes. Des logements
communaux peuvent étre pensés pour réponhdre aux impératifs de logement tout en ayant
une forte politique d’inclusion sur le temitoire et d'accés aux soins.

3.1.5 Appui & la production de logements locadtifs conventionnés privés

La CA2B est maitre d'cuvrage du programme AggloRénov {2021-20246} qui combine une OPAH
RU, une OPAH et un programme local, autour de 2 objectifs principaux :

- Production de logements locatifs de qualité et abordables

- Atfractivité des cenfres-bourgs

Ce programme est mené en parenariat avec I'Anah, la Banque des Termitoires, Action
Logement et des communes partenaires ([dont Moncoutant sur Sévre}.

Ainsi sur le volet appui & la production de logements locatifs conventionnés (en loc 2 et 3}, la
CA2B abonde les aides ANAH & hauteur de 20% du montant des fravaux éligibles et [a
commune de Moncoutant sur Sévre & hauteur de 10%.

Parallélement, un programme local d’aides & I'amélioration de I'habitat est mis en place avec
un soutien aux travaux de ravalement de facade, de transformation/restructuration des
immeubles, ...

Ainsi, sur Moncoutant sur Sévre, le bilan de la premiére année {2022) fait état de 12 visites de
logements par I'opérateur Soliha pour des projets de locatifs mais qui ne se sont pas concrétisés
pour ke moment. 3 logements vont finalement étre fransformeés en hébergement touristique.

Pour en savoir plus sur fe programme et ses déclinaisons, consultez la carte inferactive mise en
place d ceffe occasion, accessible depuis le site infernet de la CAZB, onglet habitat et
urbanisme.,
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3.1.6 Faciliter linformation des bailleurs privés

Afin d’informer les propriétaires, locataires, sur toutes les questions liées au logement, la
Communauté d'agglomération a sollicité i'Agence Départementale d'Information sur le
Logement (ADIL}. Des permanences sont organisées sur le temitoire, notamment sur Bressuire,
Mauléon et Moncoutant sur Sévre (sur rdv). Ces permanences sont prises en charge par la
collectivité. Elles permettent notamment, d'informer les propriétaires bailleurs sur le
conventionnement, son renouvellement, la révision des loyers, les aides proposées pour la
réalisation des travaux,

3.2 Difficultés rencontirées / Points de vigilance

Il a été repéré les difficuliés suivantes :
- Peu de gisements fonciers maitrisés disponibles ou plus complexes & fransformer (temps
long, opérations plus codteuses et qui demandent plus d'ingénierie)

- Un contexte économicue et financier pev favorable & la production de logements
{augmentation des colts des travaux ef du codt de I'emprunt notamment) ameéne au
report ou & I'abandon de certaines opérations, & des surcolts d’'opération qui &taient
jusqu'a présent équilibrés ou & des déficits d'opération qui se creusent : quid alors des
financements complémentaires & apporter pour équilibrer les opérations,

- Peu de lisibilité sur la pérennité des financements pouvant étre mobilisés dans le cadre
des différents projets. Les délais imposés sur cerfain dispositif (fonds vert} sont peu
adaptés face & la complexité des opérations de renouvellernent urbain.

La présence de seulement 2 bailleurs HLM sur le territoire communal avec des objectifs
de production limités {Cf CUS des 2 bailleurs}. La commune a sollicité d'autres bailleurs
Sévre Loire Habitat, SOLIHA ainsi que des bailleurs HLM vendéens.

- Lo gestion locafive des logements locatifs communaux en régie n'est pas toujours
adaptée.

- La vente par les bailleurs sociaux de certains logements locatifs sociaux.

Par ailleurs, ia CA2B et la commune notent les points de vigilance svivants :
Auregard de la configuration territoriale de ka commune, nécessaire adaptation de la
stratégie de production de logements sociai selon les communes déléguées,

- §i des promoteurs s'intéressent aujourd’hui pour venir produire sur le territoire sous la
forme de VEFA, les projets doivent rester & la mesure de la commune et du quartier
d'implantation en visant dans tous les cas la qualité et la pérennité des logements sur
le long terme et la mixité sociale,

La crise du logement actuelle améne & une augmentation imporiante des colts de
production des logements pouvant entfrainer des reports d'opérations, une
augmentation des déficits d'opération, le risque d'annulation d'opérations, une baisse
des capacités de bailleurs & produire de nouveaux logements et une fragilisation des
opérateurs VEFA,
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La mobilisation pricritaire des bailleurs sociaux sur la rénovation énergétique de leur
parc existant,

La prise en compte des moyens financiers des collectivités qui ne pourront pas faire
faces seules aux déficits des opérations sans le soutien effectif de I'Etat,

Peu de lisibilité sur la pérennité des financements pouvant &tre mobilisés dans le cadre
des différents projets,

Des obligations de production calées sur des périodes friennales peu adaptées par
rapport aux enjeux de rencuvellement urbain. Cette dynamigue doit s'inscrire dans un
temps long.

3.3 Réflexions et actions complémentaires & engager

Poursuivre et développer le partenariat actif et les actions mises en ceuvre jusqu'a
présent

Développer et pariager I'expertise et la connaissance du logement social et du
marché de I'habitat {¢f PLH)

Viser une production de logements locatifs sociaux de qudlité, adapiée au territoire et
& ses besoins en qassurant une mixité sociale

Disposer du soutien financier de |'Etat et en améliorer la visibilité dans le temps (& la
production de logements, pour des opérations complexes en renouvellement
urbain,..}.

Développer. avec les bailleurs, une politiqgue de délégation de la gestion locative du
parc communal.

S'accorder avec les bailleurs pour cibler les plans de vente de logements locatifs
sociaux aux seuls occupants du logement {ou si la vente se fail au bénéficie de
I'accupant}.

4. ATTRIBUTION AUX PUBLICS PRIORITAIRES

4.1 Outils et leviers d'action mis en place ou en cours

4.1.1 Définition d'une politique intercommunale d'attribution des logements soclaux

Dans la svite de l'installation de ia Conférence Intercommunale du Logement en 2014, un
document-cadre puis une convention intercommunale d'athribution ont été élaborés puis
validés en 2021. La Convention Intercommunale d’ Attribution a é1é signée par I'ensemble des
parties en janvier 2023.

La Convention Intercommunale d’Altribution décline de fagon opérationnelle les orientations
du document-cadre en matiere d' attributions, d*équilibres teritoriaux et d'accueil des publics
prioritaires. Elle propose ainsi une mise en ceuvre des orientations pricritaires en matiére de
gestion de la demande et d'attribution de logements sociaux pour concourir aux objectifs de
mixité précisés dans le document-cadre avec les points principaux suivants .

La définition du volume global {logements concernés et calcul de la valeur du e
quartile®)
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- Les engagements des bailleurs sociaux pour les attributions de logements suivies de
boux signés hors Quartier Politique de [a ville de Valette & des demaondeurs du 1er
quartile et d'étre vigilant dans les quartiers de veille {Cerizay et Nueil les Aubiers}

- Les engagements des baileurs sociaux pour les attributions de logements dans le
Quartier Politique de la ville de Valette & des demandeurs hors 1er quartile et d'étre
vigilant dans les quartiers de veille (Cerizay et Nueil les Aubiers)

- Les engagements des bailleurs sociaux et des réservataires (Action Logement et I'Etat)
pour les attribufions de logements suivies de baux signés & des ménages DALO, publics
prioritaires et relogement suite & une opération de renouvellement urbain

- Les engagements des quires signataires : Eiat, CA2B et Communes

- Les modaiités de coopération inter-bailleurs et avec les réservataires pour concourir &
I'atteinte des objectifs

Menée de maniére concomitante, le Plan Partenarial de Gestion de la Demande et
d’Information des Demandeurs (PGDID 2021-2026) a été validé en 2021. li s'articule autour de

2 orientations :
- Structurer le service d'accuell et d'information au demandeur et harmoniser

I'information déliviée par les différents partencires (cf grile de cotation de la

demande)
- Organiser une gestion partagée de l'information

4.1.2 Participation des élus du temitoire aux CALECL des bailleurs

La Vice-Présidente du CCAS participe et siége aux commissions d'attribution des logements
sociaux. En amont, certfains bailleursinforment la collectivité de toute libération de logement
de son ferritoire et la sollicitent pour proposer d'éventuels candidats.

Linvestissement de la collectivité est plein et entier en matiére de logement social.

4.1.3 Parlicipation aux travaux du PDALHPD

Le Plan Départemental d'Actions pour le Logement et I'Hébergement des Personnes
Défavorisées [PDALHPD) est coanimé par I'Etat et le Département. Le plan adopté en 2014
pour une durée de & ans a été prolongé jusqu'en décembre 2023 ofin de permetire d'en
realiser le bilan et de travailler avec I'ensemble des acteurs sur le prochain document.

Le PDALHP actuel repose sur 4 axes :
- Développer I'offre d'hébergement et de logement
- Orienter et accompagner & I'accés & I'hébergement et au logement
- Prévenir les expulsions locatives
- Lutter contre ka précarité énergétique et I'habitat indigne. réhabiliter le parc privé

existant

La Communauté d'agglomération participe aux différentes instances de pilotage mises en
place dans ce cadre, en lien avec les acteurs du teritoire,

414 Accompagnement social de publics par des associations agréés et le CCAS de
Moncoutant-Sur-Sévre
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Le CCAS joue un réle primordial dans I'accompagnement social et de publics vuinérables ou
en difficultés.

A ce ftitre, Le CCAS de Moncoutant-Sur-S&vre échange réguligrement avec les bailleurs
sociaux lors de difficultés rencontrées avec un locataire. Pour la gestion des impayés, le CCAS,
sur demande, peut metire en place une procédure d'accompagnement social.

Le CCAS. comme les assistantes sociales du Département, peut participer également & la mise
en ceuvre d'une mesure Accompagnement Social au Logement (ASL). Celte démarche est
destinée aux ménages qui rencontrent des difficultés pour acceder & un logement ou s'y
rmaintenir.

Il est & souligner que les CCAS de Mauléon, Bressuire, Moncoutant-sur-Sévre, Nueil-Les-Aubiers
et Thouars ainsi que le CIAS du Thouarsais se sont engagées dans une démarche groupée pour
conduire une Analyse des Besoins Sociaux (ABS). Par délibératfion de chacun des membres
susmentionnés, le CCAS de Mauléon a &été désigné comme coordonnateur du groupement
d’achat.

L'objectif de I' ABS consiste & établir un porirait de teritoire de I'action sociale en identifiant les
besoins actuels, émergents et futurs afin de proposer des réponses, fixer des priorités et
déployer de nouvelles actions. Il est perfinent que cette étude fasse émerger un diagnostic sur
les publics cibles de 'action sociale et leurs problématiques. LABS apporiera aux élus les
moyens d'une décision politique éclairée pour répondre au mieux aux besoins des habitants
et améliorer leur quolidien. Elle aidera d dégager des axes politiques et des programmes
d'actions adaptés.

4.2 Les difficultés rencontrées / Points de vigilance

La structuration territoriale et les caractéristiques de la commune de Moncoutant-Sur-Sévre
aménent indéniablement & constater des difficultés ou tout du moeins des points de vigilance.
En effet, comme nous avons pu I'exprimer la commune de Moncoutant-Sur-Sevre est
organisée autour d'un pdle de centralité et de proximité : Moncoutant autour duquel gravitent
les communes déléguées avec une typologie plus rurale.

Ce simple fait, améne & une dispersion de I'habitat et une attractivité, somme toute relative.
En conséquence, l'implantation de logements locatifs sociaux ne peut élre regardée
uniformément sur le temitoire mais en prenant compte la composition méme des communes.

Cette andlyse est partagée & premiére vue par les bailleurs sociaux qui s'engagent plus
facilement sur le pdle de centralité qu’av sein des communes déléguées plus rurales.

Des échanges et des discussions devront éfre amenées pour donner des éléments de seécurité
& ces dermniers, tout en travaillant en paralléle sur les mobilités qui sont également un facteur
prépondérant dans la décision d'implantation.

En ce qui concerne les publics prioritaires, le fait méme de ne pas habiter dans le péle de
cenirdlité peut amener & certaines difficultés {probléme des mobilités, probléme d'accés aux
services publics : mairie, France services, accés au numérique, ...).

Il est important d'adopter une approche populationnelle dans le cadre des demandes et des
attributions des LLS permetiant d’inclure durablement les personnes dans [a commune.
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4.3 Réflexions et actions complémeniaires & engager

Mise en ceuvre de la Convention Infercommunale d’Attiibution et de la commission de
coordination de la CIA

Partenariat avec I'Etat et les bailleurs sociaux pour le svivi de la production, plans de
vente et attribution

Mise en ceuvre du PPGDID

Poursuvite de la participation des élus aux CALEQL /Poursuite de la participation du
CCAS en amont des CALEOL. Démarche & généraliser & 'ensemble des bailleurs,

Lancement d'une Analyse des Besoins Sociaux (ABS) qui pourra concourir & améliorer
les attentes des habitants en matiére d’offre de logement.
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VOLET 3 - OBJECTIFS, ENGAGEMENTS ET PROJETS : LA FEUILLE DE ROUTE POUR
2023-2025

1. LES ENGAGEMENTS ET ACTIONS A MENER POUR LA PERIODE 2023-2025

Conformément & I'article L, 302-8-1 du code de la construction et de habitation, le contrat
de mixité sociale constitue un cadre d'engagement de moyens permettant & une commune
d'atteindre ses obiectifs de ratfrapage. Pour celq, il « détermine nofammend, pour chacune
des périodes friennales qu'il couvre ef pour chacune des communes signataires, [...] les
engagements pris, notamment en matiére d'action fonciére, d'urbanisme, de programmation
et de financement des logements [comptabilisés a l'inventaire] ef d'attributions de logements
focatifs aux publics prioritaires [...] ».

Au vu de 'analyse conduite sur les outils et leviers mobilisables, les signataires décident des
engagements et actions suivantes 4 mettre en ceuvre sur la période friennale 2023-2025.

1.1 Les engagements de |'Etat
1.1.1  Sur le volet « action fonciére »

- assurer un soutien & 'émergence et d la facilitation de projets concourant au développement
de l'offre de logements sociaux, par la mobilisation des acteurs concernés, notamment sur les
opérations de recyclage des friches et la fransformation de foncier déja artificialisé.

mobiliser tous les dispostlifs financiers existants qui relévent de sa responsabilité et susceptibles
de pouvoir contribuer au bon aboutissement de ces opérations.

1.1.2 Surle volet « urbanisme et aménagement »

- assurer, auprés de la commune et de la Communauté d'Agglomération, les conseils et
expertises dans le domaine de 'urbanisme, de I'aménagement et de I'habitat uliles a la
rédlisation des objectifs du présent contrat.

- mettre & disposition de la Commune et de la Communauté d’agglomération les rapports et
portraits de tenitoire issus de I'observatoire régional SIGENA

1.1.3  Surle volet « programmation et financement »

- mobiliser les financements du fonds national des aides & la piemrre, dans le cadre des régles
définies au niveau régional, pour les opérations permettant un développement de Foffre de
logements sociaux lorsque les opérations y sont éligibles.

- mettre en ceuvre tous les dispositifs existants qui relévent de sa responsabilité et suscepfibles
de pouvoir contribuer au bon aboutissement de ces opérations. En particulier, il soutiendra les
opérations se situant dans des démarches de revifalisation de centres villes ou centres bourgs
[notamment qu travers des opérations de revitalisation de territoires ou du programme « peftites
villes de demain ») : fonds vert, DETR, DSIL, Appels & projets spécifiques ...

Dans le cadre de son réglement d'intervention, I'Anah s'engage a soutenir les opérations

concourant au développement de logements conventionnés dans le parc prive, notarmment
dans le cadre de rénovation d'ensembles immobiliers.
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1.1.4  Surle volet « attibutions aux publics prioritaires »

- assurer, aupres de la commune et de la Communauté d' Agglomeération, les conseils et
expertises utiles 4 la réalisation des objectifs du présent contrat,

- metire & disposition de la Commune et de la Communauté d'agglomération les rapports et
portraits de tenitoire issus de I'observatoire régional SIGENA...

1.2 Les engagements de la Communauté d'Agglomération du Bocage Bressuirais

1.2.1 Sur le volet « action fonciére »

Dans le cadre de I'élaboration du PLH n°2 sur la période 2024-2029, le foncier apparait
aujourd'hui comme un enjeu important pour e tenitoire. Ainsi, il s'agira de renforcer les actions
a mener sur le volet foncier en partenariat avec les communes et en arficulation avec les
documents de planification (SCOT, PLUL...).

Lancement d’'une élude de stratégie fonciere en parlenariat avec les communes

Jusqu'd présent, il n'y avait pas de pression fonciére & proprement parler et les communes
achetaient au gré des opportunités. Or avec I'application du ZAN et la raréfaction du foncier
dedié a I'habitat, il s’agit de préciser avec les communes une politique publique du foncier.

Ainsi, dans le cadre de lo mise en ceuvre du PLH 2024-2029, il s agit pour les collectivités (CA2B
et communes) de préciser la stratégie fonciére & metire en place : repérage et caractérisation
des gisements batis et non batis, vocations et temporalités d’acquisition ou de portage,
acteurs et outils & mabiliser, suivi des acquisitions et leur destination.

Cette étude pourra éfre lancée & compter du 2¢me semestre 2024, en partenariaf avec les
communes. Des instances de gouvernance seront mises en place associant les différents
partendires,

Mise en place de I'observatoire du foncier dans le cadre du PLH

Au regard des enjeux fonciers repérés, il s’agira de travailler & I'élaboration d'un observatoire
du foncier dans le cadre du nouveau PLH (& partir des oulils et données déjd & notre
disposition, des fiches communales élaborées dans le cadre de |I'étude PLH et des fravaux issus
de I'étude de siratégie fonciére}.

1.2.2  Surle volet « urbanisme et aménagement »

Svivi du PLUI et des OAP
Suivi, actualisation et appui technique dans la mise en ceuvre du PLUI et des OAP. Selon les

secteurs G enjeux repérés, mise en place de nouvelles OAP habitat,

Evolution de la servitude de mixité sociale

Au regard des enjeux repérés et des spécificités temitoriales, il s'agira de faire évoluer I
servitude de mixité sociale mise en place lors de |'élaboration du PLUi afin de mieux prendre
en compte les besoins en logement social. Cette évolution amenera & lancer une modification
du PLUI.

Mise en compatibilité du PLUI avec les objectifs PLH
Les objectifs démographiques et de production de logements éfant étroiterment corrélés au
defi de la consommation fonciére, une évolution du PLUI sera & programmer. | s'agira ainsi
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d'intégrer les ambitions « Zéro Artificialisation Nette » une fois le SRADDET Nouvelle-Aquitaine
modifié sur le sujet et les orientations du PLH du Bocage Bressvirais 2024-2029 en mafiere de
production de logements dont celle des logements locatifs sociaux.

Appui aux projets de renouvellement urbain
. Poursuite de I'appui technique et financier apporté paria Communauté d'Agglomération en
faveur d’opérations de renouvellement urbain {cf réglement de subvention}

. Dans le cadre du programme AggloRénov, la Communauté d'agglomération a missionné un
opérateur afin de faciliter ka réalisation d'études de faisabilité d'ilot urbain, de take-off d'ilot, ...
Ainsi, qu regard des enjeux repérés & 'échelle d'unilot urbain..., une commune peut solliciter
I' Agglomération pour mobiliser ce marché & bons de commande et lancer dans la foulée une
étude de faisabilité.

Ensuite, I Agglomération va mobiliser les financements potentiels pour ce type d'étude [(Anah,
Banque des Territoires, Région) et une convention financiére sera passée avec la commune
pour financer le reste & charge,

il s’agit qinsi pour I' Agglomeération d'étre dans un réle de facilitateur et d'appui auprés des
communes dans le cadre de la mise en ceuvre d'opérations complexes d’habitat en
renouvellement urbain.

1.2.3 Surle volet « programmation et financement »

Différentes actions ont été enclenchées par ka CA2B depuis 2020 afin de mobiliser et amplifier
la production de logements locatlifs sociaux aux cbtés notamment les communes soumises &
I"article 55 de la Loi SRU, Elles sont rappelées ci-aprés

Il s’agit ainsi de poursuivre les actions et les soutiens mis en place voire de les gjuster et les
compléter au regard de I'évolution du contexie du logement et du PLH 2024-202% en cours
d'élaboration :

- Coordonner la préprogrammation LLS et le suivi de la programmation

- Garanilir les emprunts des bailleurs publics auprés de la Banque des Territoires

- Poursuivre le soutien financier visant la production de logements sociaux HLM
Il s'agit de poursuivre le soutien financier visant & la production de logements locatifs sociaux
en apportant un appui financier différencié selon le type d'opérations. Ainsi, celui-ci est plus
important sur des opérations complexes en acquisition/amélioration ou en renouvellement
urbain. Par ailleurs, le bailleur doit intégrer au minimum 30% de logements PLAI dans chaque
opération (Cf article 3.1.3 de ce conirat).

- Poursvivre le soutien financier 4 la production de logements locatifs communaux
Il s’agit de poursuivre le soutien financier visant & la production de logements locatifs
communaux convenfionnés {Cf article 3.1.4 de ce conirat).

- Poursuivre le soulien technique et financier en direction de bailleurs privés dans le
cadre du programme AggloRénov (OPAH RU + OPAH + programme local)
Il s’agit de poursuivre la mobilisation, I'animation et 'appui ¢ la création de nouveaux
logements locatifs privés conventionnés en LOC 2 et LOC 3 {cf arficle 3.1.5) et réfiéchir &
I'élargissement projeté du périmeétre OPAH & toutes les communes déléguées de Moncoutant
sur Sévre afin de faciliter la production de logts locatifs conventionnés sur ces autres
communes.
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- Poursuivre l'information des bailleurs privés en matiére de gestion locative
En s’appuyant sur I'Espace Habitat et Energie, véritable espace d'information et de conseil
pour les habitants, il s"agit de poursuivre les partenariats mis en place et notamment celui avec
I'ADIL qui propose ainsi des permanences avec des juristes au sidge de la CA2B mais aussi sur
les communes de Mauléon, Moncoutant sur Sévre et Argentonnay.

1.24 Surle volet « altributions aux publics prioritalres »

Dans ka suite des iravaux et actions engagés, il s'agira de :

- Animer la politique intercommunale d’atfribution en s’appuyant sur les documenis
stratégiques élaborés en actionnant notamment la CIL et la commission de
coordination CIA.

- Coordonner, animer et/ou metire en ceuvre les premigres actions du PPGDID

1.3 Les engagements de la Commune

1.3.1  Surle volet u action fonciére »

Poursuite de la mobilisation du foncier public en faveur d'opérations sociales et abordables :

Terrains appartenant & la collectivité ou dont elle maitrise le portage
Veille fonciére communale avec étude des DIA

- Acquisition de gisements fonciers

- Lancement d'une étude de siratégie foncigre en partenariat avec la CA2B dfin de
repérer les gisements fonciers et pouvoir ensuite définir un plan d'action fonciére
{partenariat avec I'EPF, budget dédié aux acquisitions fonciéres destinées au logement
social

- Mise en place d'un partenariat avec I'EPF

- Mise en place d'une procédure d'opération de restauration immobilisre (ORI}
permettant de réhabiliter certains biens immobiliers et de maintenir du logement.

1.3.2  Surle volet « uribanisme et aménagement »n

Opérations de revitalisation/ renouvellement urbain

Dans le cadre des opérations de revitalisation / de renouvellement urbain, la Commune pourra
apporter un appui en ingénierie et en fravaux (amené des réseaux, ...) selon les opérations
projetées,

Sur des terrqins. propriétés communales
Lacommune s’engage & développer la production de logements locatifs sociaux {LLS) de
maniére plus intensive sur des programmes communaux :
- Au sein des lofissements communaux déjd existants ou en projet
- Enréservant une forte proportion du temain & de la production sociale pour le projet
situé sur le site de I'ancienne scierie
- Dans le cadre de réhabilitation de maisons ou d'opérations de renouvellement

urbain, par exemple

1.3.3  Sur le volet « programmation et financement »

Appui sur le foncier et sur l'opération en cas de déficit
La commune prendra en charge tout ou partie de la différence entre le prix de revient du
foncier et le prix supportable par I'opération, sur production des plans de financement.
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La commune pourra également exonérer de taxe d'aménagement les opérations de
production de logements locatifs sociaux mentionnés dans le présent conirat.

Appvi financier dans le cadre du programme AggloRénov {OPAH RU et OPAH sur Moncoutant
sur Sévre)

En complément des dides de I' ANAH et de I Agglomération pour la production de logements
locatifs conventionnés LOC 2 ou LOC 3, la commune de Bressuire abondera les aides ANAH &
hauteur de 10% du montant HT des travaux éligibles.

Parallélement, dans le cadre du programme local, des aqides complémentaires &
'amélioration de I'habitat sont mises en place par I'Agglomération et abondées par la
Commune avec un soultien aux ftravaux de ravalement de fogade, de
transtormation/restructuration des immeubles, prime résorption de la vacance ...

1.3.4 Surle volet « athibutions aux publics prioritaires »

Des élus de la commune participent aux commiissions d’ atfribution des logemenis sociaux de
Deux-Sévres Habitat et d’IAA,

La commune de Moncoutani-Sur-Sévre, s'est investie depuis plusieurs années en faveur de
I'inciusion des personnes handicapées.

A ce fitre, la commune a travaillé sur son accsssibilité mais aussi sur la proposition de logements
adaptés (I'opération qinsi comptabilisée sur la période triennale 2020-2022 - Allée des
Mésanges : 5 logements portés par DSH concourent & favoriser cet accueil).

La commune entend poursuivie cette dynamique dans le champ médico-social et ainsi
produire des LLS & destination des personnes agées, des personnes handicapées et des
personnes handicapées vieillissantes.

Un regard particulier sera donc porté aux projets concourant & valoriser cette offre et &
répondre qux besoins.

Aussi, dans la suite des travaux et actions engages. il s'agira ;
- de maintenir et développer la participation des élus au sein de la CALEOL
- de renforcer la collaboration entre les bailleurs sociaux et le CCAS de Moncoutant
- de partager les résultats de ' ABS, plus particuligrement sur le volet « habitaty

1.4 les engagements des bailleurs
1.4.1 Deux-Sévres Habitat

La Convention d'Ufilité Sociale de Deux-Sévres Habitat a été conclue pour la période du ler
janvier 2021 au 31 décembre 2026 et définit les engagements de I'organisme sur $a mission
d’intérét général {inclicateurs patrimoniaux, de gestion sociale et de qualité de service rendu
aux locataires).

Pour le volet : production de logements localifs sociaux :

Au titre des engagements de développement, et dans sa rédaction actuelle, les objectifs de
production sur la CA2B sont de 40 logements par an sur la durée considérée.

Deux-Sévres Habitat s’engage & :
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- Etudier systématiquement tout projet qui lui sera proposé,

- Btudier des projets en dehors de la commune centre de Moncoutant en allant également
vers les communes déléguées

- Présenter chaque opération au Bureau pour délibération d'engagement avant
réservation des agréments au tifre de la préprogrammation,

- Financer par fonds propres chaque opération & hauteur d’un minimum de 15%,

- Viserune diversité et mixité des logements sociaux au sein d’'une méme opération selon le
projet ef le secteur {typologies. types de financement des logements).

Pour le volet : plans de vente de logemenis sur la commune ;

Dans e cadre de la CUS, 4 logements ont é1€ présentés en commercialisation. Ces logements
seront proposés aux locataires en place {maintien dans le décompte SRU pendant 10 ans). Ce
volume dépendra donc de la volonté des ménages occupants d'acquérir les logements ; la
rédlisation effective des cessions est tributaire du taux de rotation.

Deux-Sévres Habitat s'engage & :

- Reconstituer I'offre locative équivalente {a minima) au nombre total de logements HLM
vendus selon les principes suivants :

- . Vente en priorité des logements inscrits dans les plans de vente & 1'occupant {ou destinés
& l'occupant} puis délai de 10 ans maximum pour la reconstitution de cette ofire (suivant
la date effective de vent & I'occupant},

- . Sivente & un fiers, reconstitution de cette offre de logement dans les deux ans (suivant
la date effective de vente & un tiers),

- Réaffecter au moins 50% du produit de la vente au financement de programmes
nouveaux sur la commune (dans ce cas, il ne sera pas sollicité de financements auprés de
la commune ou de la CA2B, sauf situations particuliéres & expliciter alors),

- Vdlider en amont avec la commune et la CA2B des possibles réassorts de plans de vente,

- Assurer un suivi des plans de vente avec des tableaux de bord « vente et reconstitution de
Foffre HLM» qui seront présentés au moins une fois par an lors de la réunion
intercommunale de pré-programmation.

Pour le volet : altribution des logements :

Deux-Sevres Habitat s'engage & :

- Metire en ocsuvre les engagements précisés dans la Convention intercommunale
d' Attribution

- Metire en ceuvre les actions pour concourir aux engagements de mixité sociale
notamment pour le public 1er quartile

- Partager l'information du systéme de cotation de la demande de logement social précisé
dans le PPGDID

142 Immobiliere Atflantic Aménagement

La Convention d'Utilité Sociale d'Immobiliére Atlantic Aménagement a été conclue pour la
période du ler janvier 2019 au 31 décembre 2025 et définit les engagements de I'organisme
sur sa mission d'intérét général (indicateurs patimoniaux, de gestion sociale et de qualité de
service rendu aux locataires),

Pour le volet : production de logements locatits sociaux :

Au titre des engagements de développement et dans sa rédaction actuelle, les objectifs de
production sur la CA2B ne sont pas précisés. Cependant, une part significative des 165
logements prévus hors CAN (99 PLUS et 66 PLAI) dans la CUS sera cibiée sur I' Agglomération du
Bocage Bressuirais. Ces objectifs comprennent la reconstitution des logements vendus.

A la signature du CMS, Immobiliere Atlantic Aménagement n’a pas de programmation sur la
commune. Toutetois, Immobiliére Atlantic Aménagement s'engage & :

49
Moncoutant sur Sévre - Contraf de mixité sociale 2023-2025



- Etudier systématiquement tout projet qui lui sera proposé, sous réserve de pPouvoir
équilibrer les opérations,

- Etudier des projets en dehors de la commune centre de Moncoutant en allant également
vers les communes déléguées

- Présenter chague opération & son Comité d'Engagement Foncier avant réservation des
agrémenis au titre de la préprogrammation,

- Financer par fonds propres chagque opération validée & hauteur d'un minimum de 10%

- Viser une diversité et mixité des logemenis sociaux au sein d'une méme opération selon le
projet et le secteur (typologies, logts PLS, PLAI et PLS)

- Une importance particuliére pourra éire portée pour les projets en faveur de l'inclusion et
de I'accompagnement des personnes handicapées.

Pour le volet : plans de vente de logements sur la commune :
Dans le cadre de la CUS, 20 logements ont éié préseniés en commercidlisation. 2 logements
ont été vendus a I'occupant. 8 logements vacants ont été vendus,

Immobiligre Atlantic Aménagement s’engage & :

- Reconstituer I'offre locative équivalente {a minima) au nombre fotal de logements HLM
vendus selon les principeas suivants ;

. Vente en priorité des logemenits inscrits dans les plans de vente & I'occupant {ou destinés
& I'occupant) puis délai de 10 ans maximum pour la reconstitution de cette offre (suivant
la date effective de vent & 'occupant),

. Si vente & un fiers, reconstitution de cette offre de logement dans ies deux ans (suivant
la date effective de vente & un fiers),

- Réaffecter au moeins 50% du produit de lo vente au financement de programmes
nouveaux surla commune (dans ce cas, il ne sera pas sollicite de financements auprés de
la commune ou de la CA2B, sauf situations particuligres & expliciter alors),

- Vdlider en amont avec la commune et lao CA2B des possibles réassorts de plans de vente,

- Assurer un suivi des plans de vente avec des tableaux de bord « vente et reconstitution de
I'offre HLM» qui seront présentés au moins une fois par an lors de la réunion
intercommunale de pré-programmation.

Pour le volet : attribution des logements :

Immobiliere Atlantic Aménagement s’engage a:

- Metlire en ceuvre les engagements précisés dans la Convention intercommunale
d' Atiribution,

- Meltre en ceuvre le systéme de cotation de la demande de logement social précisé dans
le PPGDID

2. LES OBJECTIFS DE RATTRAPAGE POUR LA PERIODE 2023-2025

Conformément & I'article L. 302-8-1 du code de la construction et de I'habitation, le contrat
de mixité sociale détermine, pour chacune des périodes friennales quil couvre et pour
chacune des communes signataires, les objectifs de réalisation de logements locatifs sociaux
& atteindre. Il facilite la réalisation d'objectifs de réparfition équilibrée des logements locatifs
sociaux pour chaque commune

Conformément & I'article L. 302-8 du code de |la construction et de 'habitation et en tant que
commune nouvelle, le taux de rattrapage légal de la commune de Moncoutant sur Sévre
correspond & 25% du nombre de logements sociaux manguants soit 55 logements sociaux &
réaliser sur la période triennale 2023-2025.
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2.1 Objectifs quantitalifs de rattrapage pour 2023-2025

Pour la période friennale 2023-2025, les objectifs de raftrapage correspondant & 25% du
nombre de logements sociaux manquants, soit 55 logements sociaux & réaliser sur la période
tiennale 2023-2025.

Ces objectifs feront I'objet d'une nofification par le préfet & I'ensembie des signataires.

Nombres de LLS Taux de Taux de
Commune | Memauonisey | rafiopage | CPISCHSROAR. | raihapage | Oplectts 2023
1= janvier 2022 avant CM$S refenu
Moncoutant | 222 logements 25% 55 logements 25% 55 logements
sur Sévre

2.2 Objectifs qualitatifs de rattrapage
Les logemenis réalisés pour concourir & I'atteinte de ces objectifs friennaux devront intégrer
au moins 30% de PLA| et 30% de PLS et assimilés, soit un objectif de ratfrapage infégrant au
moins 16 logements PLAI et un maximum de 16 logements en PLS ou assimilés.

2.3 Modalités d'établissement du bilan triennal 2023-2025
Rappel des régles de compiabilisation des logements rédlisés au titre du bilan triennal 2023-2025.

La commune de Moncoutant-sur-Sévre est soumise a des obligations friennales de ratfrapage
devant i permetire d’atieindre le taux 1égal de 20% de LLS. Tous les trois ans, il convient de
comparer, dans le cadre du bilan friennal, I'état des rédlisations avec les objectifs de
rattrapage nofifiés, tant sur le plan quantitatif que sur le plan qualitatif {ces deux dimensions
étant aussi essentielles ['une que I'autre), et de metire en ceuvre, sur les communes quine les
ont pas atteints, la procédure de constat de carence.

A cette fin, sera notamment pris en compte lors de I'établissement du bilan quanfitatif ;

- Lavariation du nombre de logements sociaux décomptés SRU entre les inventaires aux ler
janvier 2022 et 2025

- Le nombre de logements locatifs sociaux agréés au cours de la période 2023-2025 et ne
figurant pas & linventaire au ler jonvier 2025

- Le nombre de logements agréés ou conventionnés comptabilisés dans un précédent
bilan triennal et entrés a linventaire SRU au 1er janvier 2025

- Les logements agréés ou conventionnés et décomptables SRU, comptabilisés dans un
précédent fiennal et dont les opérations ont été annulées ouv abandonnées sur la période
2023-2025

- Les logements sociaux en excédent par rapport & l'objectif friennal précédent {livrés,
agreés} et reportés sur le triennal 2023-2025 et ne figurant pas & linventaire

Lors de I’établissement du bilan qualitafif :
- Le nombre de logements agréés ou convenfionnés sur les années 2023-2025 par type
de financement {minimum 30 % de PLAI/PLAI adapté, maximum 30 % de PLS)
- Le nombre de logements sociaux reportés du bilan triennal précédent {en excédent
par rapport & |'objectif fiennal, n‘ayant jamais été pris en compte dans Fappreciation
qualitafive}
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4. AUTRES PROJETS
4.1 L'offre d’hébergements médicalisés

La commune de Moncoutani-Sur-Sévre compte deux Etablissements d’Hébergement pour Personnes
Agées Dépendantes (EHPAD), I'un reléve de la fonclion publique hospitaliére, I'autre de la fonction
publique territoriale.

L'établissement « Les Bleuets » - fonction publique temitoricle est déjd agréé puisqu’un PLS a été conclu
pour sa construction,

L'établissement « Les Magnolias » - fonction publique hospitaliere ne I'est pas mais est un établissement
100 % habilité & I'gide sociale. Cet EHPAD ayant souscrit des PLS lors de sa construction, cela ouvre droit
& un conventionnement qui n'a jamais été réalisé. La demande a donc été effectuée en 2023 aupres
de la DDT pour régulariser la situation. Cela permettra ainsil'agrément des 86 lits (équivalent 30 logements
SRU) lors de période triennale 2023-2026.

La commune est trés engagée dans l'accueil de public vulnérable {personnes gées, personnes
handicapées. en réinseriion professionnelle, enfants autistes, ...). Une veille active est enclenchée pour
pouvoir enrichir cette offre sur son femitcire en fonction des opportunités qui seront présentes sur le
département des Deux-Sévres ou plus largement sur la région Nouvelle-Aquitaine.

4.2 Les foyers-logements

La commune ne bénéficie pas & ce jour de foyer-logement. En revanche, une réflexion est engagée sur
Pinstallation d'une offre intermédiaire au « tout domicile » ou au « tout établissement n.

Actuellement, des « habitats séniors »# sont proposés a des personnes dgées qui bénéficient encore d'une
certaine autonomie.

Un village déja construit est plus parficulierement dédié & l'accueil de personne Ggée, I'autre en
construction avec DSH sera fiéché sur des personnes handicapées vieillissantes en lien avec la plateforme
ressource handicap & vieillisserment présente sur notre territoire,

Ceite ofire reléve du droit commun et permet d'assurer une transition en offrant un cadre de vie
sécurisant et adapté,

Pour élargir le panel des possibilités et travailler & un habitat innovant qui comrespond aux besoins de
demain et aux enjeux du teritoire, la commune réfléchit actuellement a élargir son offre d'habitat en
faveur de ces populations.

La possibilité d'implanter un foyer-logement n'est donc pas exclue mais sera peut-étre adaptée et
adaptable aux opportunités.

4.3 Le développement du parc privé conventionné

De maniére complémentaire au soutien de la preduction de logements locatifs publics, i s'agit de soutenir
le conventionnement de logements locatifs privés notamment dans le cadre de I'OPAH RU et de I'OPAH (cf
programme AggloRénov) mise en ceuvre depuis décembre 2021 jusqu'en novembre 2026. L'un des deux

objectifs du programme est la production de logements locatifs conventionnés {LOC 2 ou LOC 3}.

La Commune paricipe activement & ce programme porté par la Communauté d’ Agglomération. Ainsi, afin
de créer un réel effet levier et inciter plus fortement & la production de logements locatifs privés
conventionnés, la commune de Bressuire abonde aux cdtés de la CA2B aux aides de I' Anah pour la création

de logements locatifs conventionnés LOC 2 ou LOC 3 [cf convention OPAH RU et convention OPAH).

Il est qinsi estimé [a production de 5 logements locatifs conventionnés en LOC 2 ou 3 sur la période 2023-2025

a Moncoutant sur Sévre.
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Ces qides peuvent &fre complétées par dilleurs par les aides apportées par I'Agglomération et la commune
dans le cadre d'un programme local.

4.4 Récapitulotif

Sur la période du CMS 2023-2025, il est envisagé :
- La mise en service de 10 logements locatifs HLM. Ces logements agréés lors de ja période triennaie
precedente sont pris en compte dans fe bilan triennal 2020-2022 mais ne figurent pas dans Pinventaire

SRU du ler janvier 2022,

Ainsi que :
- L'agrément de 52 logements locatifs HLM selon les projets définis
- Le conventionnement de 5 logements locatifs privés en LOC 2 ou LOC 3 dans le cadre de 'OPAHRU

et 'OPAH 2021-2026
Soit un total estimé de 57 logements agréés dans le cadre du CMS 2023-2025,

5. PILOTAGE, SUIVI ET ANIMATION DU CONTRAT DE MIXITE SOCIALE
5.1 Instance de svivi el de coordination & I'échelle de I'Agglomération

Dans la svite de la démarche collective enclenchée en 2021 et afin d'animer, coordonner et suivre la
production de logements locatifs sociaux sur le temritoire intercommunal, lo Communauté d’ Agglomération
animera une instance de partenariat qui se réunira en juin/juillet de chaque année avec les communes, les
bailleurs et les services de I'Etat afin de travailler & une préprogrammation des logements locatifs sociaux et
étudier les soutiens possibles pour encourager la production.

De maniére complémentaire & cette instance, les communes ef les bailleurs feront le point sur les projets
potentiels sur chacune des communes,

5.2 Instance de pilotage spécifique au Confrat de mixité sociale
Le présent contrat donnera lieu & une évaluation annuelle en présence des parienaires signataires.

Un comité de suivi est constitué pour assurer un fravail partenarial tout gu long de la convention. Celui-ci est
composé de représentants de :

- L'Etat

- Lo Commune et de son CCAS,

- Lo Communauté d’Agglomération du Bocage Bressuirais

- Les bailleurs sociaux signataires

- L'EPF NA

- Action Logement

- Des associations & vocation d'hébergement ef de réinsertion ceuvrant sur le territoire

L'Etat réunit cette instance au moins une fois par an. Chaque signataire pourra également demander & I'Etat
de réunir le comité de suivi en cas de difficulté dans la mise en ceuvre du présent contrat.

La commune est chargée de présenter un état d'avancement de la mise en ceuvre du présent contrat &
chaque réunion de ce comité de suivi.
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5.3 Effets, durée d’application, modalités de modification

Le présent contrat de mixité sociale est valable jusqu'en 2025.

AU moins 6 mois avant son terme, le comité de pilotage devra se réunir et se prononcer sur I'opportunité et
les modalités d'engager I'élaboration d'un nouveau contrat de mixité sociale pour la période triennale
suivante (2026-2028).

Il pourra faire I'objet d'avenants selon la méme procédure que celle ayant présidé a son élaboration initiale.
La mise en jour de la liste des projets de logements sociaux sera faite en comité de suivi et ne nécessitera pas
d'avenant spécifique.
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Fait en 5 exempladires originaux,

& Bressuire, le acf:l'— y 221 BN

La Préféte des Deux-Sévres  Le Président de la Communauté Le Maire de Moncoufant sur Sévre
Emmanuelle DUBEE d’'Agglomération Roland MOREAL
du Bocage Bressvirais ]

Piere-Yves MAROLLEAU / \ /L/

Le Directeur général de Le Directeur général de Ja SA HLM
Deux-$évres Habitat Immobiliére Allantic Aménagement
Fabrice OUVRARD Howwrirny\ #) %qm
el Lo Direc\‘rice @nﬂﬁ?p -
2=1y in}'en'nm 3FAtl Mo @
. dleTERC ement
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Annexe 1

Logements Locatifs Communaux

B M N O th AW M =

[ N A et omd ot e o el el ol ol b
@B—'O‘O@\lﬂhﬂlhﬂn—'o

Commune
BREUIL BERNARD
BREUIL BERNARD
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
LA CHAPELLE SAINT ETIENNE
MONCGUTANT
MONCQOUTANT
MONCQUTANT
MONCOUTANT
PUGNY
PUGNY
PUGNY
MOUTIERS SOUS CHANTEMERLE
MQUTIERS SOUS CHANTEMERLE
MOUTIERS SOUS CHANTEMERLE
MOUTIERS SOUS CHANTEMERLE
MOUTIERS SOUS CHANTEMERLE

Adresse
11, Place de 'Eghse
13, Place de I'Eglise
4, e de Panama
6, ve de Panama
3, dliée de la Mairie
2. dliée de la Mairie
1, alliés de la Mairie
6, rue de la Mairie
é, nve de I'Eglise
4, rue du vent de Galemne
8. rue du vent de Galeme
1, rue des Prairies
14, avenue du Maréchal Juin
14, avenue du Maréchal Juin
4, rue de la Géncterie
2, Ruelle des Cordonniers
1, Impasse de la Cure
3, Impasse de la Cure
Appartement 1 -1, Place de I'Eglise
Appartement 2 -1, Place de |'Eglise
Appartement 3-1, Place de I'Eglise
Logement 4 - 2, Place de I'Eglise
17, rve de la Mairie
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