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Charte partenariale du PLH communautaire
Eléments & joindre en annexes :

- synopsis : des constats aux enjeux

- objectifs de production de logements sur la CUB et par commune
- le recensement des conventions existantes a actualiser au regard du nouveau PLH communautaire

- les projets de conventions a venir.

Par délibération du 13 juillet dernier, le Conseil de Communauté a approuvé le PLH modifié, aprés
plus d’un an de concertation et d’échanges avec I’ensemble des acteurs de I’habitat de
I’agglomération.

Ce nouveau PLH, actualisé, plus complet et opérationnel, est ainsi le fruit d’un partenariat fructueux,
renouvelé et enrichi, socle de la politique locale de I’habitat dont la CUB se veut le chef de file sur
I’agglomération.

Avec plus de 5000 logements a construire par an, dont 2000 logements locatifs
conventionnés, le PLH nous invite collectivement a relever le défi de permettre a tous de se
loger dignement, et de maniére adaptée a ses besoins. Le projet d’accueil de I’agglomération
et sa capacité a offrir des parcours résidentiels de qualité, choisis et adaptés aux ménages
constitue I’enjeu majeur en faveur duquel le PLH doit fédérer les actions et mutualiser les
efforts de I’ensemble des partenaires de I’habitat, aujourd’hui collectivement mobilisés en ce
sens.

La CUB en portera I’animation et permettra d’impulser les actions nécessaires pour mener de
front les multiples chantiers ouverts par le PLH. La réussite de ces derniers passera par la
mobilisation de tous les acteurs, que la CUB aura notamment pour mission de fédérer et de
coordonner.

Dans ce contexte, il est essentiel que les différents partenaires du PLH puissent prendre
formellement part aux éléments de constats et d’enjeux dégagés par le PLH, ainsi qu’aux
objectifs a atteindre et programme d’actions a mettre en ceuvre collectivement.

C’est le sens de la présente Charte du PLH communautaire, qui sera complétée, dans son volet
opérationnel, par des conventions bi latérales avec chaque partenaire signataire.

Objet et objectif de la Charte : la gouvernance, clé de vodte de la réussite du PLH

Le dispositif de mise en ceuvre du PLH constituera la clé de vodte de I’atteinte de ses objectifs.

Cette mise en ceuvre sera éminemment partenariale et s’appuiera sur la mobilisation de I’ensemble des
acteurs de I’habitat. Elle permettra de faire du PLH non seulement la feuille de route commune aux
différents partenaires de la CUB, mais également un document dynamique, évolutif et enrichi par les
travaux et réflexions qui seront menées tout au long de sa durée.

La Charte du PLH a vocation a rappeler I'importance de ce dispositif d’animation, auxquels les
différents partenaires prendront part, et qui s’articulera autour de cing axes indiqués dans le PLH :

- Porter I’observatoire du territoire

- Instituer un débat permanent autour de I’habitat

- Faire vivre les synergies entre acteurs

- Piloter et animer le PLH

- Suivre la mise en ceuvre du PLH
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Synthése du PLH communautaire : constats, enjeux, objectifs, et programme d’actions

Constat et enjeux

Le marché de I’habitat de I’agglomération se caractérise par une situation paradoxale : alors que
I’effort de construction de logement est a son comble, les difficultés des ménages pour trouver a se
loger de maniere accessible et adaptée s’aggravent, notamment en raison du retard accumulé dans la
production et de I’inadaptation entre I’offre de logements et les besoins des ménages.

Les principaux éléments de constat et d’enjeux sont synthétisés en annexe et joints a la présente
Charte.

4 défis ont été retenus pour le PLH de la CUB :

Défi n°1 : Promouvoir un habitat durable et solidaire
o recentrer le développement urbain sur le cceur de I’agglomération
0 garantir I’équilibre urbain et social de I’agglomération et de ses quartiers

Défi n°2 : Accompagner le projet de développement et d’accueil de I’agglomération
0 considérer I’habitat comme un moteur de croissance
o articuler le développement urbain et opérationnel a la programmation de logement

Défi n°3 : Permettre un parcours résidentiel choisi, de qualité et adapté aux besoins
o développer une offre de logement diversifiée et adaptée aux besoins
o favoriser la fluidité des parcours résidentiels des ménages
o promouvoir la fonction sociale du parc privé

Défi n°4 : Construire une politique de I’habitat communautaire partagée

Les objectifs de production de logements

La procédure de modification implique le maintien des objectifs de production de logements sur la
CUB et sur chaque commune. Ces derniers sont pour autant réévalués en fonction du retard pris dans
la production entre 2001 et 2005 et aussi en partie par la baisse du gisement de logements vacants,
notamment sur la ville de Bordeaux.

Ainsi, I’objectif du PLH est désormais de produire 5100 logements par an sur la CUB, dont 2 000
logements locatifs conventionnés publics et privés, reconstitution de I’offre de logements démolis
comprise (500 logements par an). Ces objectifs quantitatifs réévalués ont été déclinés a I’échelle des
territoires et des communes (voir annexe ci-jointe).

Les actions retenues par thématiques :

Les actions retenues par le PLH et impliquant la mobilisation de I’ensemble des acteurs de I’habitat
sont rappelées ci apres.
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Théme de I’action

Actions

Dynamiser la production de logements
sociaux

Etablir la programmation pluriannuelle de la construction de
logements sociaux

Aider financierement les opération de logements PLUS et PLAI
Négocier avec les opérateurs privés la réalisation de logements
sociaux dans leurs opérations

Communiquer sur le logement social

Impulser une politique fonciére en
faveur de I’habitat

Optimiser la veille fonciére

Mettre en ceuvre des partenariats avec des porteurs fonciers,
organismes sociaux, SEM, fonciere... dans le cadre d’une
stratégie partagée.

Accompagner le renouvellement et la
rénovation du parc locatif social

Mener a bien des projets de rénovation urbaine des territoires de
la politique de la ville dans les CUCS
Réhabiliter le parc social

Maintenir et développer un parc privé
abordable et de qualité

Mettre en place un PIG «lutte contre le mal logement et
promotion des loyers maitrisés et de I’habitat durable »

Repérer le parc de logement indigne et/ou insalubre

Coordonner les actions et participer a la recherche d’expériences
innovantes en matiére de traitement de I’habitat indigne
Accompagner la requalification des copropriétés fragiles et/ou
dégradées

Mettre en place un dispositif de veille sur les sorties de
conventionnement

Initier une réflexion sur [I’avenir des lotissements de
I’agglomération

Favoriser une accession a la propriété
abordable

Permettre I’accession abordable dans les sites de projets et
projets communautaires

Définir une stratégie communautaire pour développer la
reproduction de logements abordables en accession

Promouvoir I’action de Loggia 33 (accession tres sociale) dans
laCUB

Accompagner les parcours résidentiels
de I’hébergement a I’autonomie

Assurer la déclinaison locale du PDALPD

Améliorer la connaissance des besoins

Mettre en cohérence I’utilisation des contingents réservataires
Mailler le territoire en hébergement d’urgence et maisons relais
Intégrer des PLAI dans les nouvelles opérations de logements
sociaux

Développer I’action de I’ AIVS sur le territoire communautaire

Favoriser le logement des jeunes

Développer des structures d’accueil pour les jeunes et une offre
de logements : FJT, maisons relais, sous location, ALT...
Reéhabiliter et développer I'ordre de logements dédiés aux
étudiants

Accompagnement a la place un observatoire de la demande en
logements et services urbains des jeunes

Développer le confort de vie des
personnes agées et/ou handicapées

Développer des opérations innovantes pour les logements des
personnes agées et/ou handicapées

Favoriser la production de logements sociaux adaptés et
adaptables

Développer des projets d’offre nouvelle spécifiques a codt
maitrisé

Accueillir les gens du voyage

Mettre en ceuvre le schéma départemental pour I’accueil des
gens du voyage dans son volet « création d’aire d’accueil »
Favoriser les processus de sédentarisation

Trois fils conducteurs ont par ailleurs été retenus pour chaque action a mettre en place :
- Fil vert : promotion du développement durable
- Fil rouge : gouvernance et animation
- Fil bleu : animation et évaluation

Le suivi des actions se fera également a la lueur de ces trois orientations transversales.
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Pour ce qui reléve plus spécifiquement du fil vert, le PLH se référera directement au Référentiel
Logement et au Plan Climat actuellement en cours de finalisation. La promotion d’un habitat durable,
conciliant qualité architecturale, économie d’énergie et mixité sociale sera une des pierres angulaires
du PLH.

Les modalités d’animation du PLH

Les principaux leviers de I’animation du PLH et leur fréquence seront les suivants :

Outils Fréquence
Comité technique / Comité de pilotage Semestrielle
Ateliers par secteur (Communes) Semestrielle
Ateliers thématiques Trimestrielle
Petits déjeuners de I’Habitat Une fois tous les 2 mois
Lettres du PLH Trimestrielle
Rencontres CUB / CD HLM / Bailleurs / SEM Trimestrielle
Suivi et évaluation Annuelle
Comité de pilotage des études thématiques Trimestrielle

Le dispositif conventionnel

La CUB dispose de nombreuses conventions partenariales pour la mise en ceuvre de son Programme
Local de I’Habitat. Ces conventions ont vocation a étre actualisées et renouvelées au regard des
nouvelles orientations communautaires en matiere d’habitat (Voir annexe ci-jointe).

D’autres partenariats doivent étre envisagés et formalisés en vue de la mise en ceuvre des nouvelles
actions du PLH (Voir annexe ci-jointe).

Les conventions partenariales actualisées ou nouvelles seront constituées des éléments suivants :
- Rappel des objectifs quantitatif et qualitatifs du PLH
- Mise en exergue des actions pour lesquelles le partenaire est tout particulierement concerné
- Role et attendu de la CUB et du partenaire pour la mise en ceuvre de I’action
- Moyens humains, financiers mobilisés et calendrier prévisionnel de mise en ceuvre.

Les engagements de principe :

A travers la signature de la présente Charte, les différents partenaires de la CUB :

Article 1: Adherent aux éléments de constats, aux enjeux, et objectifs retenus en Conseil de
Communauté du 13 juillet dernier, par I’approbation du PLH communautaire ;

Article 2 : Adherent aux principes énoncés par la CUB dans le cadre de sa politique de développement
durable.

Article 3 : S’engagent a actualiser ou signer une Convention de mise en ceuvre du PLH avec la CUB,
comprenant un volet opérationnel en termes sur le plan financier, d’ingénierie et de calendrier
précisant les modalités d’actions pour I’atteinte des objectifs du PLH ;

Article 4 : S’engagent a participer aux différents temps de réflexion et d’échanges organisés dans le
cadre de la mise en ceuvre des actions et du suivi du PLH communautaire.
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Proposition de signataires :

cuB

Conseil Régional

Conseil Général

Etat (DDE, DRE, Préfecture, DDASS)
ANAH

CD HLM

CDC

ADIL

PACT

AGV

URJT

SEM

Fédération des promoteurs constructeurs privés
La Fonciere Logement

CILG

CAF
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Conventions en projet

Partenaires de la convention

Durée de la convention

Champ

Conventions avec
partenaires
institutionnels

CUB/Conseil Général Pluri annuelle

Complémentarités CUB/CG dans la mise en ceuvre des
politigues de I'habitat

CUB/Etat/Conseil Général Pluri annuelle

Déclinaison territoriale du PDALPD sur la CUB et
articulation avec le PLH communautaire

Convention de partenariat sur la mise en ceuvre de la

CUB/CAF Pluri annuelle politigue de I'habtiat en faveur des familles et des
jeunes
CUB/UESL Annuelle Convention de partenariat

Convention avec
opérateurs

Protocole d'accord partenarait
CUB/CD HLM/ Fédération des
Promoteurs Constructeurs
d'Aquitaine Poitou Charentes

Pluri annuelle

Charte pour la production de logements sociaux dans
les opérations de la promotion privée

Conventions avec
associations

Convention CUB/UFJT Annuelle

Convention de partenariat

Conventions avec
les communes

Contrats territoriaux

CUB/Communes Pluri annuelle

Globalisation des partenriats CUB Commune

Convention CUB/Communes sur

. Pluri annuelle: 3 ans
la mise en ceuvre du PIG

Obijectifs par territoire et modalités de financement
des travaux dans le cadre du PIG

Convention
thématique

. . Pluri annuelle
Tous les partenaires concernes

Convention sur la promotion de I'accession sociale a
la propriété

et/ou intervenant sur la question :
Pluri annuelle

Convention sur I'habitat et I'accueil des gens du
voyage




CONVENTIONS EN COURS

Type Qe Partenaires de la convention pate L2 Durée de la convention Champ Objet Lien PLH: ajrustements /
conventions signature compléments
Complémentarités des interventions CUB / Région en | Envisager une convention plus
A Convention pluri annuelle S faveur de la promotion du logement étudiant. globale avec la Région sur la
CUB/Conseil Regional pelbenu de 3 ans: 2007/2009 OGS G Objectifs quantitatifs: 400 places a construire par an et thématique des jeunes en
a 600 logements a réhabiliter. formation.
Les besoins en LLC fixés au PLH
sont supérieurs a ceux du PCS, et
, I'impact des SDS (1ére modif du
Conventions g i . N L )
Délégation des crédits et agréments a la CUB pour le | PLU) impliqueront des besoins
avec I?S Convention triennale avec | Convention de déléaation des aides financement des logements locatifs conventionnés d'agréments et de crédits
_ partenaires Convention Etat /CUB 31/01/2006 —venant annuel S ;C e publics pour le compte de I'Etat. Objectifs de supplémentaires, & négocier avec
institutionnels P ([EE0E P ) production et enveloppe financiére, ajustés par I'Etat & I'échelle régionale.Les
avenant par chaque année. besoins de réhabilitation du parc
locatif social devront également
étre accompagnés de crédits
spécifiques.
Dgleganon des crédits et agremen.ts ala CUB pour le Obijectifs PCS parc privé trés
Convention triennale avec | Convention de délégation des aides a UIEERATES ¢ IDEemEns [Beis GO Emieiics ambitieux.Mise en place du PIG
Convention ANAH /CUB 31/01/2006 . 9 o privés pour le compte de I'Etat. Objectifs de production : b
avenant annuel la pierre (parc privé) : - o pour les atteindre
et enveloppe financiére, ajustés par avenant par .
. progressivement.
chaque année.
CUB/CDC/Aquitanis 25/03/2005 Convention triennale .
renouvelable une fois A compléter au regard de la
CUB/CDC/Claircienne 18/10/2005 Convention tnenna[e o - Engagement financier de la CEL.JB’a garantllr les délégation des cr'ed|.ts + des
renouvelable une fois Globalisation des garanties emprunts PLS, PLUS et PLAI délivrés au bailleur par | nouveaux axes qualitatifs du PLH.
CUB/CDC/Domofrance 25/03/2005 Convention tnenna[e d'emprunts de la CUB. la CDC pour la constr.uct|o,n de logements C\or}trepame convention d'ob.Jec.tn‘s
renouvelable une fois conventionnés. a étoffer sur la base des trois fils
Conventions CUB/CDC/Maison Girondine 11/11/2006 (GO e conducteurs.
2006/2008
avec les
opérateurs Coordination des moyens entre la CUB et la Fonciére
pour produire au moins 200 PLS Fonciére par an hors
Convention triennale Convention de coordination de zonnes de renouvellement urbain, réaliser sur les
CUB/La Fonciére 19/07/2007 moyens et d'objectifs CUB / la secteurs ANRU la production d'une offre locative RAS
2007/2009 L S . . . R
Fonciere attrative a loyers libres, produire sur des sites ou les
codts du foncier sont particulierement élevés pour
produire lu locatif social et intermédiaire.
Convention d'objectif en contrepartie | Déclinaison, en fonction des axes de la politique de
CUB/ADIL 13/06/2006 Convention annuelle du versement d'une subvention de I'habitat de la CUB, de la contribution de l'association o :
f i i 3 la mise en ceuvre des obiectifs du PLH Actualisation de la convention en
onctionnemen ! W JECtlts €U fonction du PLH modifié.
. . . . . . - Convention pluri anuuelle a
Conventions Convention d'objectif en contrepartie | Déclinaison, en fonction des axes de la politique de env!asager
avec CUB/PACT 14/06/2006 Convention annuelle du versement d'une subvention de I'hnabitat de la CUB, de la contribution de l'association ’
associations fonctionnement a la mise en ceuvre des objectifs du PLH
Convention d'objectif en contrepartie | Déclinaison, en fonction des axes de la politique de Actualisation de la convention en
CUB/AGV 02/10/2006 Convention annuelle du versement d'une subvention de I'habitat de la CUB, de la contribution de l'association

fonctionnement

a la mise en ceuvre des objectifs du PLH

fonction du PLH modifié.




Conventions
sur les
dispositifs
opérationnels

Conventions
OPAH

Ville de Bordeaux

Convention pluri annuelle

Convention OPAH RU du Centre

Pas de prolongation de I'OPAH

Conventions
ANRU

Conventions
RU

ETAT/ANAH/PACT/CG/CDCICIG 18/07/2003 | & cing ans: 2003/2008 historique de Bordeaux Rehabilitation, requalification immobiliere, RU en 2008
. : Convention de gestion pour le Aide & la réhabilitation de logements PO, & loyers maitrisés ] .
Ville de Bordeaux/CUB 07/05/2004 CrpmyEiar (£l EFmVE]E versement de subventions aux ; aide aux travaux d'amélioration ou d'équipements S Sl prelemEien 80 RiFA-
2004/2008 o - fcidanti RU en 2008
propriétaires privés résidentiels
. . . L A Participation a l'intervention sur le bati des espaces : 0
Ville de Bordeaux/CUB/Incité 22/07/2004 Convenélggllpl)lzlg:)gnnuelle C?nvenﬁl‘on :jelalltlvce a IE} rlJ%rtICIpatlon communs (OPAH-RU, PRI, RHI) ; participation a la PEECE prch)JngatlzoorEBde oA
inanciere de la CUB a 'OPAH RU restructuration immobiliere en secteur sauvegardé en
: q q : ot Accompagnement des propiétaires pour la réhabilitation et
CUB/C\élllclleG(jglt(()Br/rgIOGn/fACTIIM 30/03/2006 C;on:/eptlon Plggoag}gggge dC/OﬂVZf}tIOI’:j OEAH Cop|r_|opr|e;es pour la réalisation de travaux ; consolidation de la situation RAS
€ lrois ans: egradees de Lormont Hautefort financiere de la copro et prévention de sa dégradation
ville de Convention pluri annuelle Convention OPAH Copropriétés
Talence/CUB/ETAT/ANAH/CG/CILG/CIG 22/11/2005 | “oT 92005 19008 éaradées de Ta pThp Requalification des copropriétés RAS
Copropriétés Lahire, Lancelot et Madrigaux € rois ans. egradees de Talence fhouars
Ville de Bassens/ANRU/CUB/ETAT/GIP- Convention pluri annuelle Convention ANRU Bassens Le Recomposition urbaine ; reconstitution de ['offre
o 28/04/2005 . o . RAS
GPV/CDC/Aquitanis de la durée de l'opération Bousquet sociale
Ville de Lormont/ ANRU/CUB/ETAT/GIP- c " luri I R I t urbai tour de l'arrivée du t
GPV/CDC/Domofrance/Maison 28/042005 onvention pur‘l annuete Convention ANRU Lormont Carriet enouvefiement Urbain aurour ae rarrvee du tramway RAS
; : - de la durée de l'opération (habitat, équipements publics, activités économiques)
Girondine/La Fonciére
Ville de Lormont/ ANRU/CUB/ETAT/GIP- Convention pluri annuelle Diversification de l'offre d'habitat ; développement de
GPV/CDC/Domofrance/Maison 24/11/2006 de la duré 8 lopérati Convention ANRU Lormont Génicart formes urbaines économes d'espace ; augmentation de RAS
Girondine/Aquitanis/Habitation € la duree de foperation I'offre nouvelle en logements et activités
Ville de Bordeaux/ANRU/CUB{ETAT/CDC 28/04/2005 Conventl(,)n plur|| an'nue.lle Convention ANRU Bordeaux St Jean Deden5|f|E:qt|0n QU qugmer,. pregtlon del nouveaux ilbts RAS
Domofrance/La Fonciéere de la durée de I'opération résidentiels, diversification de I'habitat
Ville de Bégles/ANRU/CUB/ETAT/CDC La i i . N ixité i i itat, )
g b 28/04/2005 Conventl(,)n plur|| an'nue.lle Convention ANRU Bégles Yves Farges Mixité des fonct!ons urbaines (habitat, commerces RAS
Fonciere/SAEMCIB de la durée de I'opération services) autour du tramway
Ville de Floirac/ANRU/CUB/ETAT/GIP-GPV/CDC/La Convention pluri annuelle Développement de l'offre en logements, introduction
Fonciéere /Aquitanis /Clairsienne/Habitation 26/06/2006 onp o Convention ANRU Floirac Libération |d'une importante mixité sociale ; aménagement global RAS
Economique de la durée de l'opération .
du site
Ville de Cenon /ANRU/CUB/ETAT/GIP-
GPV/CDC/Aquitanis/Maison Girondine/Habitat Convention pluri annuelle . : Diversification de I'habitat, redynamisation du quartier,
Girondin/Domofrance/La Fonciére/Habitation EHTAZINE de la durée de l'opération (CHMUEAUET AINIR CEMEL & a4 requalification des espaces publics RAS
Economique/SA Coligny
Ville de Merlgnac/C_UB/ETAT/Glronde 25/04/2005 Conventl(,)n plur|| an'nue.lle Convention de RU Mérignac Les Pins Construction - Démolition/ Amenagement des espaces RAS
Habitat de la durée de I'opération publics
Ville de Mérignac/CUB/ETAT/Gironde i i : - ion - Démoliti >
i ig : I 22/072004 Conventl(,)n plur|| an'nue.lle Convention de RU Mérignac Les Fleurs Construction - Démolition/ Amenagement des espaces RAS
Habitat de la durée de I'opération publics
Ville de Bassens/CUB/ETAT/Gironde i i ; : ion - Démoliti S
06/09/2005 Convention pluri annuelle Convention de RU Bassens Meignan Construction - Démolition/ Aménagement des espaces RAS

Habitat

de la durée de l'opération

publics

Conventions
Gens du
Voyage

Communes réalisant une aire d'accueil
sur leur territoire conformément au
Schéma Départemental pour I'accueil des
Gens du Voyage

Convention annuelle

Convention de financement entre la
CUB et les communes pour la
réalisation des aires d'accueil des GDV

Fonds de concours de 1647€/place et de 304 800€
(plafond) pour la réalisation d'amenée des réseaux.
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Compte rendu n°1 - juillet 2006 DE &

fommmm== P |itique de I'habitat et marché immobilier : quel réle de I'élu ?

)

Edito

Mis en place dans le cadre de |'animation du Programme Local de |'Habitat (PLH) de
la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits Déjeuners de I'Habitat ont

tenu leur premiere édition le jeudi 6 juillet 2006.

Rendez-vous bimensuels, ils sont |'occasion pour les élus présents d'échanger et de

faire partager leurs expériences quotidiennes.

Présidée par Véronique Fayet, vice-présidente de la CUB, déléguée a I'habitat
et au PLH, la réunion s’est ouverte sur une rapide présentation par I'a-urba du
fonctionnement du marché du logement avant de laisser place aux débats.

Unis par un constat global, la crise du logement et l'urgence a agir, les élus ont
partagé leurs perceptions de la crise et questionné leur marge de manceuvre.

Vous l'avez dit !

« Mieux répondre aux besoins et produire du
logement pour tous. »

« Mieux assurer les parcours résidentiels en
utilisant |'accession sociale, en favorisant les
demandes de mutation, en luttant contre la
sous-occupation. »

« Faciliter I'action fonciére en se dotant d’outils
adaptés et opérationnels. »

« Mieux travailler avec les partenaires en initiant
une démarche de concertation dés |'amont des
projets et en animant un partenariat public/
privé. »

« Mieux connaftre les |leviers existants et diffuser
un abécédaire des outils de la politique de
[‘habitat. »

« Mieux accompagner les élus et leurs services
par une assistance juridique auprés des

communes. »

Prochain rendez-vous

Les chantiers a mettre en ceuvre

=< La connaissance de |'occupation
et le peuplement des parcs

= Les évolutions démographiques
et leurs impacts sur les besoins
et les modes d'habiter

= les effets de la longévité
humaine sur ['habitat (notion
d'habitat adapté)

= Les opérations novatrices : les
maisons partagées, [|'habitat
transitoire et bon marché (ex. :
les constructions Algéco)

= La notion de densité et favoriser
son acceptation

= Les pouvoirs du maire en matiere

d'attribution des logements
sociaux
>~ |es modalités d'acces au
logement

A

« Habitat en formes : quels débats sur la densité ? » - jeudi 5 octobre 2006.

orogramme local de I'habitat
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'BETITS DEJEUNER

Compte rendu n°2 - octobre 2006

== H g itat en formes : quels débats sur la densité ?

Edito

Rendez-vous mensuel des élus organisé dans le cadre de I'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur deuxiéme édition le 5 octobre dernier. Consacré
a la densité et aux formes urbaines, il a été I'occasion pour le président de la séance,
Jean Touzeau, vice-président de la CUB, délégué a la politique de la ville, de réaffirmer
la nécessité de « booster notre PLH » et d’engager une « approche collective » face a
la crise du logement que traverse |'agglomération.

En effet, dans un contexte d’insatisfaction croissante des besoins en logements, de
pénurie du foncier et de poursuite non maitrisée de |'étalement urbain, la question
de la densification, déja soulevée lors du premier petit déjeuner de |'habitat, trouve
une nouvelle actualité. Elle fait ainsi dégat en termes de « rentabilité urbaine »,
de forme de ville, de qualité de vie et questionne directement le projet d'accueil
de I'agglomération. A I'heure des contraintes énergétiques et environnementales,
comment gérer la croissance des espaces urbains et la nécessaire construction de
logements ? Comment concilier besoins et choix des habitants avec un partage
équitable des espaces ? Comment offrir un habitat de qualité qui soit adapté a une
plus large gamme de budgets avec un urbanisme plus aéré extérieur mais qui garde
une certaine densité ?

i Vous |'avez dit !

« Répondre aux besoins des ménages et atteindre les objectifs du PLH en construisant
des logements plus grands et mieux adaptés et en favorisant la construction de
logements sociaux de type PLUS et PLAI dans une logique de mixité sociale. »

« Promouvoir une vision globale en coordonnant entre elles les palitiques
communautaires sectorielles (politique des transports, équipements, etc.) et en
insistant sur l'intégration architecturale et paysagere des logements sociaux. »

« Montrer aux habitants et aux élus d’autres types d'habitat et les valeurs positives de
la densité par des visites pédagogiques. »

« Conduire au cas par cas une réflexion sur la possibilité de densifier les secteurs
urbains, périurbains et les grands ensembles, notamment en développant les
démarches de partenariat public privé (PPP). »

I :-.;&s

Prochain rendez-vous

« Renouvellement urbain /Reconstitution de |'offre » - jeudi 14 décembre 2006
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Avant de laisser place aux débats, la réunion
s'est ouverte sur une rapide présentation
par l'a-urba qui a interpellé les élus sur les
problématiques de la densité. Comme de
nombreuses agglomérations francaises, la
CUB doit 2 |a fois faire face a un phénomeéne
de raréfaction de son foncier aménagé et a
I'accroissement des besoins en logement.
Au moins 50 000 logements doivent ainsi
étre construits dans les 10 ans & venir : « Un
vrai défi vu les difficultés de mise en ceuvre
des objectifs du PLH sur I'agglomération | Et
10 ans, cela passe vite | »

Les élus sont ainsi confrontés a une remise
en question de l'actuelle gestion des
ressources du sol, qui est ramenée a |'enjeu
de la densification. Celle-ci n'est pas sans
soulever des paradoxes et des difficultés :
souhaitée mais pas toujours comprise, sa
mise en ceuvre s'accompagne de nombreux
obstacles, notamment en termes de co(ts.

1. Densité et qualité : pour une
ville durable

Notion complexe et difficile a appréhender,
la densité, selon les modalités de calcul et
I'échelle choisie, ne renvoie pas toujours
aux mémes enjeux.

A 'échelle de |'agglomération : I'enjeu

du recentrage urbain

La nécessaire lutte contre [|'étalement
urbain...

L'aire urbaine bordelaise passe

généralement pour une agglomération
étalée ; un des élus présents nuance
néanmoins cette idée : deux fois plus de
terrains seraient consommés a Lyon. La lutte
contre |'étalement urbain constitue ainsi un
objectif partagé, affiché dans le schéma
directeur (2001), relayé dans le PLH (2001)
et réaffirmé par le PLU communautaire en
juillet 2006. Selon un technicien, « le mérite
du PLU a été de marquer un coup d‘arrét au
mitage, I'une des formes les plus difficiles a
gérer notamment en termes d'équipements
».

Al'inverse d’une ville étalée a I'habitat diffus,
une ville dense et concentrée, occupant
peu d'espace, minimise les réseaux
d'infrastructure, limitant ainsi par ailleurs
les contraintes liées au transport, a ses
nuisances (bruit, pollution) et a ses codts. La

question de|'organisation des déplacements
(domicile - travail essentiellement) s'est alors
posée, avec notamment le probleme du
stationnement des véhicules, qu'il s'agit de
traiter de maniére réaliste, sans pour autant
encourager 'utilisation de la voiture.
Inote de I'observatoire]!, Irappell™ 2 =t3, [définition!

mais avec une prise en compte des
spécificités locales
Un traitement différencié de la densité selon
les territoires a é&té également défendu :
« On ne peut imposer la méme chose en
centre ville et en périphérie ».
Un maire d'une commune périphérique
a ainsi mis en garde quant au caractére
trop  «uniformisant »  de  [I'impératif
communautaire de densification fixé dans
le PLU : la consommation d'espace ne
serait pas « une catastrophe » dans certains
secteurs de |a périphérie, I'espace (a travers
la maison individuelle avec jardin) y étant
considéré comme une compensation
« légitime » de |'éloignement.
Un élu affirma au contraire que le PLU
prend en compte les spécificités de chaque
communes, et évoqua la démarche de
concertation et de partage initié lors de son
élaboration.
Un technicien poursuivit, précisant qu'il n'y
a pas une bonne forme urbaine pour une
bonne densité ; la diversité des formes
préexistantes de I'agglomération constitue
en ce sens une richesse qui de 'avis unanime
des participants doit étre préservée par un
urbanisme varié. «J'ai envie de formes
moins droites, moins alignées. Faisons des
courbes. »
[définitioni? 2
A I'échelle du quartier et du batiment :
la recherche de « |I'harmonie du cadre
de vie »

Des réticences sur la hauteur...

Interrogés sur la question de la hauteur,
plusieurs maires constatent la résistance de
leur population aux « tours », souvent « plus
réticente gu'encourageante ». Cette forme
urbaine fait en effet souvent écho a I'échec
des logements collectifs des années 60-
70 et des « tours-barres » caractéristiques
des cités périphériques. Un effort de
pédagogie et de concertation s'avére
ainsi indispensable. Pourtant, une enquéte

[Note de l'observatoire de
I'habitat]

1. Prés de 15 000 nouveaux
arrivants sur la CUB entre 2004
et 2005.

(source : fichiers nouveaux voisins)

2.le deéficit cumulé par
rapport aux objectifs du PLH
atteint sur la periode 2001-
2005, 15 000 logements pour
la CUB. Dans le cadre de la
programmation 2005, le nom-
bre de logements financés
répond & |'objectif de déve-
loppement de |'offre nouvelle,
notamment en PLUS (72 %)
avec une baisse de la part des
PLS (27 %), Seulement 19 PLAI
sont programmés (2 %).

[Etude]

1. a'urba - Le logement abor-
dable : inventaire des outils.

2. a'urba Catalogue des
outils fonciers (2006)
[Rappel]|

1. Pour les 10 ans 2 venir :
- capacités fonciéres d'accueil

pour le  développement
de I'habitat (PLU) : 40 000
logements

- besoins estimés (PLH) : au
mains 50 000 logements

2. Classement des aires urbai-
nes par densité de population
- Lille: 1 173 hab.J/km? (1=
rang)

- Lyon : 492 hab./km? (5 rang)

-Nantes: 317 hab./km? (11

rang)

- Toulouse : 317 hab./km? (12¢
rang)

- Bordeaux: 239 hab./km?
(13* rang)

(source ; RGP 1999)

3. Les principes fondateurs
du PLH de 2001 sont de
3 ordres :

- un développement démaogra-
phique soutenu et equilibre,

- le recentrage du développe-
ment urbain,

-un marché du logement
dynamigue répondant aux
besoins.

“PETITS DEJEUNE



[Définition]

1. La densité est le rapport
entre un élément quantifiable
(habitant, emploi, métre carré
de plancher...) et la surface
d'un espace de référence.

Densité de population
nombre d'habitants / surface
(km? ou ha)

Densité résidentielle

nombre de  logements/
surface (ha)

Densité batie

(emprise au sol x hauteur
moyenne} / surface de |'ilot
(source : note rapide sur ['occupation
du sol, IAURIF, n® 383, juin 2005)

2. Forte densité n'est pas
synonyme de grande hauteur.
Les études montrent que des
quartiers composés de tours
sont moeins denses que les
centres villes anciens ou les
hauteurs sont maoins impor-
tantes. (scurce : Complex’cité n®1
- 2002, Densités et formes urbaines
dans 'agglomération bordelzise)

3. les densités pergues et
vécues 7

La densité calculée et le
«sentiment  de  densité »
(percue)  peuvent  s'avérer
trés  différents.  En  effet,
des éléments de nature
qualitative  (espaces verts,

équipements) peuvent influer
sur la perception de |a densité,
tout comme le profil de celui
qui la pergoit.

(source : étude FNAU, L'habitat en
formes urbaines, 2006)

citée par un élu sur le grand ensemble de
Thouars-Rabat (de 6 500 habitants) révéle
que plus de la moitié des 1 500 habitants
ayant participé a |'opération « Maquette

pour remodeler un quartier» étaient
favorables a la conservation des « tours »,
a la condition que le confort des batiments
soit amélioré et les blocs aérés.

Par conséquent, c'est plus 'uniformité de la
forme architecturale et I'absence de mixité
fonctionnelle et sociale qui sont décriées. En
ce sens, la densité n'est pas indépendante
de l'usage des espaces extérieurs et de
leurs dimensions. « La tour, je ne la vois pas ;
mais |'espace vert si!» [l s'agirait selon un
élu d'apprécier davantage au préalable les
répercussions de telle forme urbaine et ainsi
d'adopter une approche globale et durable
d'aménagement.

... a la qualité « résidentielle »

En conséquence, mieux prendre en
compte, dans le cadre de la densification,
les colits socio-environnementaux, la mixité
fonctionnelle et la qualité, est un impératif.
Répondre au besoin légitime de liberté,
d'intimité, et d'urbanité des ménages,
tout en réalisant certaines économies
(d'espace consommé, de maftrise des colits,
d'écologie, de réversibilité), passe ainsi par
un plus grand effort d'intégration au cadre
urbain et aux paysages, notamment pour les
logements locatifs conventionnés.

Cette problématique de ['harmonie du
cadre de vie a également été posée a
échelle plus réduite : « La densité n'est pas
indépendante de la taille du logement ».
De grands logements permettent de
faire accepter la densité, a l'image de
I'agglomération madriléne citée par un
intervenant.

2. Densité et mixité : pour une
ville abordable

« Comment  produire  du  logement
abordable au nom du développement
durable et du projet républicain ?» En
abordant dés lors les problématiques des
types d'habitat via les besoins et les moyens
financiers de la population, c'est un débat
sur les outils et les colts qui s’est imposé.

Le logement abordable : I'affaire de tous

Face au désir du plus grand nombre de se
tournerverslamaisonindividuelle, laquestion
« essentielle » demeure selon plusieurs élus
« tout le monde a-t-il les moyens d'accéder a
la maison individuelle 7 ».

Dés lors il devient primordial de construire
des logements aussi en fonction des
ressources des familles. « Il faut garder en
téte pour qui sont produits les logements
et donc a quel colt (pour le ménage et |a
collectivité). » Les spécificités de chaque
commune ne doit pas faire oublier 'impératif
de mixité et de production de logements
sociaux. Pour faire valoir une plus grande
diversité en terme d’habitat, un maire a
exposé son systéme dit « des trois tiers » :
1/3 de logement social, 1/3 en accession
et 1/3 de logements locatifs privés. La
volonté de faire du « vrai logement social »
de type PLUS et PLAI doit primer. Sinon,
ironise un intervenant en citant Pagnol : « Le
quatriéme tiers reste a I'extérieur ! ».

Une partie des participants a dénoncé la
surabondance des logements PLS (40 %),
face a linsuffisante production en PLUS-
PLAI, dont la « pénurie dramatique » a été
décriée. Certes les objectifs du PLH ont été
approuvés a l'unanimité, mais ces derniers
ne sont pas pour autant atteints.

Face a 'urgence des besoins en logements,
un élu craint les opérations précipitées de
grande envergure et le retour des erreurs
du passé : « On risque de somber dans le
quantitatif sans subtilité... ! »

[note de 1’obser\fatoire'z, [note Iégisfative:1, [étude 3

Une mise en ceuvre délicate

La question sous-jacente qui se pose est
celle des moyens ou outils mobilisables
pour tendre vers l'objectif de densité. De
nombreux freins a l'action publique ont
illustré le désarroi de certains élus.

[étudel?, [nate législative|?

Une péréquation du colt du foncier a
concrétiser

Pour équilibrer les opérations d’aménage-
ment, les maires constatent la tendance de
certains opérateurs a réduire substantielle-
ment |a taille des logements. Pourtant, ils
sont unanimes : « Un T3 de 52 m?, ce n'est
pas acceptable ! » Une réflexion est donc a

i




mener sur des montages d'opérations mix-
tes grace a un partenariat public/privé, pour
offrir des logements de plus grande taille.
La CUB a un véritable réle & jouer dans ce
domaine ; et pourtant, elle «ne peut agir
seule » : « mobiliser le privé ne doit plus étre
un tabou ». « Si nous (la CUB) nous voulons
responsabiliser (les maires) et éviter une
flambée des prix, il faut donner I'exemple sur
les terrains communautaires. » Le but étant a
terme de pouvoir avoir un impact sur les prix
du foncier. Sur ce point un élu questionne le
role de I'Etat : « Que fait-il pour baisser les
colts alors que le Robien a fortement per-
turbé le marché ? ».

Des réponses « urbanistiques » 2 ménager
Le sentiment d'impuissance semble partagé
par les élus, face a la spéculation qui sévit sur
leurs communes. « Quel est notre pouvoir ? »
Sur les terrains privés libérés, aubaine pour
les investisseurs, la maitrise des collectivités
locales est minime. « Ces ventes et leurs prix
nous dépassent largement ! » Nombre d'élus
présents font ainsi le constat de densités non
choisies.

De méme, certains maires des communes
périurbaines de la CUB ocbservent des
dérives liées a l'interprétation des réglements
d'urbanisme, comme par exemple le
probléme de la qualité architecturale des
lotissements en zone UPM.

La question de la sous-utilisation des
servitudes de mixité sociale (SMS) sur la CUB,

il

Point com.

qui, selon les élus, contribuent pourtant a
« faire un pas vers la mixité », a également
été soulevée.
Par ailleurs,
n'entrant dans aucun périmétre particulier

la situation des communes

(GPV, ZAC) a été abordée : ne bénéficiant
d'aucune aide spécifigue en matiere
d'aménagement urbain, elles doivent ainsi
faire face a d'importants investissements.
« Une école sans ZAC, c'est 5 millions
d'euros. » Pourl'élu, alors contraint de grever
lourdement son budget, ces colts freinent
son « envie » de densifier sur sa commune :
les finances communales s'avérent ainsi
insuffisantes. Par exemple, la vente d'un
terrain communal & un bailleur social a un
prix battant toute concurrence (30 €/m?)
devrait selon |'‘élu exonérer la commune
du paiement d'une surcharge fonciére de
I'ordre de 1 700 €/logement.

Ainsi, pour ces communes, le PAE parait
une bonne alternative pour passer outre
les colts liés a 'aménagement et a l'accueil
d'un habitat dense. «Je trouve qu'il faut
utiliser davantage le PAE notamment dans
les communes éloignées de la premiére
couronne car la CUB ne pourra pas tout
financer. »

Un autre élu s'est pourtant inscrit en faux en
dénoncant la « connivence » entre le privé et
le public qui s'opérait dans le cadre des PAE.
Selon lui, I'atout du partenariat est de servir
la densification.

note |égis|ative:3

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de I'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus

soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.

a’urba.

Berdnaa méssecle Aguitane

Directeur de |a publication : Francis Cuillier - Secrétariat de rédaction : Nadine
Gibault - Rédacteur en chef : Agnés Charousset - Rédaction : péle habitat, foncier

et évolution sociale
Traitement graphique : APG, a'urba

Contacts : Jacqueline Descazeaux, directrice du développement urbain et de
la planification, CUB - Agnés Charousset, directrice du pole habitat, foncier et

évolution saciale

@ a'urba 2007

[note legislative|

1. Les principes des nouveaux
contrats dits de partenariat
public/privé  (PPP) ont &té
posés par la loi du 2.07.2003.
Il s'agit d'un mode de
financement contractuel dans
lequel l'autorité publique fait
appel a des prestataires privés
pour financer un éguipement
apportant un service public.

2. La loi fait du PLH un outil es-
sentiel & la mise en ceuvre des
principes de mixité urbaine
(fonctionnelle et saciale) et de
diversité de I'habitat. C'est le
cas notamment de l'art. 55 de
la loi SRU, qui a instauré une
obligation de 20 % de loge-
ments sociaux sur l'ensemble
des résidences principales en
decd duquel une commune
est financiérement sanction-
nee.

3. Selon l'article L. 332-9 du
Code de l'urbanisme « Dans
les secteurs du territaire
de |z commune ol un
PAE a ete approuve par le
conseil  municipal,  celui-ci
peut mettre & la charge des
béneéficiaires  d'autorisations
de construire tout ou partie
des dépenses de réalisation
des équipements publics
correspondant  aux  besoins
des habitants actuels ou futurs
du secteur concerné. »
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,f Compte-rendu n°3 - décembre 2006

Renouvellement urbain et reconstitution de I'offre : quels atouts
et contraintes pour les élus ?

Edito

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |I'Habitat ont tenu leur troisieme édition le jeudi 14 décembre dernier.
Consacré aux atouts et aux contraintes que générent le renouvellement urbain et la
reconstitution de |'offre, ce petit déjeuner fut I'occasion de mettre en perspective les
différentes perceptions de la question a I'échelle communautaire.

En effet, le renouvellement urbain évoque avant tout I"évolution de la ville sur elle-
méme, phénomeéne permanent, nécessaire a celle-ci pour exister et se moderniser. La
loi SRU et la création de I’ANRU ont projeté la question du « renouvellement urbain »
au devant de la scéne pour lutter contre les dystonctionnements des grands quartiers
d’'habitat collectif. Ce petit déjeuner se situe dans un contexte local fortement lié a la
reconstitution de |'offre démolie.

Aujourd’hui, s'imposent deux défis: la question de la solidarité d'agglomération
pour répondre aux besoins tout en respectant les principes de rééquilibrage
du développement et de diversification de l'offre ; la problématique de la
« reconstitution de I'offre » qui est contrainte par I'image stigmatisée des opérations
de renouvellement / construction-démolition et par les résistances au changement
des populations face a la construction de logements sociaux.

i Vous |'avez dit !
« Produire beaucoup de logement social pour assurer une sortie de la crise par le haut. »
« Utiliser I'outil ZAC qui permet un projet complet et des économies d’échelle. »
« Mettre en ceuvre le PLH en totalité. »

« Stopper les démolitions si le relogement n'est pas assuré par la reconstitution de
I'offre. »

« Réengager la réflexion et le débat sur I'évolution des compétences de la CUB : en
touchant au logement, on touche toutes les autres compétences (écoles...). »

« Organiser la connaissance sur |'attachement des populations a un endroit et sur la
perception du changement dans les différentes situations. »

« S'intéresser aux tissus pavillonnaires qui présentent aussi des enjeux de
renouvellement. »

[|

Prochain rendez-vous
« Le parc privé » - jeudi 15 février 2007
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Avant de laisser place aux débats, la

réunion s'est ouverte sur un rapide
panorama dressé par I'a-urba de la situation
dans 'agglomération : dans le cadre du
renouvellement, la reconstitution de |'offre
est un enjeu de portée d'agglomération.
La CUB, via le PLH de 2001, affiche
fortement cette problématique. Ainsi, le
PLH prévoyait environ 2 800 logements
en construction-démolition. Depuis, un
doublement des projets de démolition
est effectif avec plus de 4 200 logements
démolis d'ici 2010. L'ampleur des projets de
construction-démoalition a des répercussions
sur le développement de l|'offre locative
conventionnée dans un contexte de crise du
logement. Les projets se situent surtout sur
le territoire du GPV. Ces projets participent
faiblement aux objectifs de rééquilibrage
de l'offre locative conventionnée a I'échelle
de I'agglomération et il reste un solde de
360 logements sociaux démolis a localiser
hors GPV. Ce constat interpellent les élus.
« C'est un enjeu majeur que de sortir des
discours collectifs unanimes et consensuels
seulement en séance publique ! »

[note de I'observatoire du n’-‘,|ogementf1

1. Un processus sous tension

La montée en puissance des projets de
construction-démolition  se  répercute
sur le développement de l‘offre locative
conventionnée dans un contexte de crise du
logement. Ces opérations sont localisées
essentiellement sur la rive droite et ne
participent que faiblement au rééquilibrage
de l'offre locative conventionnée 2 |'échelle
de l'agglomération, ces reconstitutions se
faisant essentiellement sur site.

Cette question est difficile a synthétiser
car les débats ne se sont pas limités a
la reconstitution de |'offre, mais se sont
naturellement élargis a la question de la
production de |'offre locative conventionnee
globale.

Inote de I'observatoire de I'habitat]!

Le PLH et le PLU comme vecteurs
du changement

L'agglomération bordelaise porte tres
fortement |'ambition de son projet d'accueil
et |'affiche dans le PLH de 2001 et le PLU de
2006. Bien que |'ensemble des documents

de planification affiche comme pricritaire
le rééquilibrage du développement urbain
de l'agglomération, il y a une difficulté
préalable a la production de logements au
regard des objectifs de 5000 logements
par an.

Les opérations de construction-démolition
ne concernent gu'une petite partie

X

| Le plan d'urgence
| Une extension de |a régle du « un pour un » & 'ensemble
i des projets (ANRU et hors ANRU).

| Une reconstitution de I'offre démolie sur le territoire des |

communes hors GPY.

| Une diversification de |'offre résidentielle sur site.

i Une garantie de relogement dans le quartier pour les
| ménages qui le souhaitent.

du patrimoine de |'agglomération,
principalement  limitée aux Hauts-de-
Garonne. Le choix de démolir se fait « la ol
¢a ne fonctionne plus , c'est-a-dire quand
les habitants refusent certains logements,
quand un refus évident de vivre sur certains
sites se généralise. Mais la reconstruction
mobilise I'effort global de production déja
difficile a atteindre. Le plan d'urgence de
2005 en fixe les régles.

«S'il n'y a pas plus de mobilisation,
au niveau de [|'agglomération sur les
logements PLUS, il est sir qu'on n'arrivera
pas a concrétiser nos objectifs. » « Nous
ne répondons méme pas a la premiére
urgence, celle du relogement. » Certains
maires soulignent les phénomenes de
« ghettoisation » lorsque le relogement se
réalise a plus de 75 % sur site.

La solidarité communautaire est constitutive
du PLH, lintention est affichée, mais il
est compréhensible que cette solidarité
ne soit pas encore développée et gu'il
y ait des difficultés: le PLH est encore
récent. Il faut du temps et ce n'est pas
spécifiguement lié au renouvellement
urbain et aux opérations ANRU. En effet, les
élus interrogent : « Comment accompagner
le développement urbain? Comment
développer une offre de logements pour
75 % des Francais permettant le mélange
et favorisant la mixité sociale ? Clest le
ceeur du débat et c'est d'autant plus

[Note de I'cbservatoire du
relogement du GPV|
{projets ANRU)

1. 2 300 ménages sont concer-
nés entre 2004 et 2008 par les
opérations de constructions-
démolitions.

76 % des ménages sont relo-
gés sur place.

[Note de I'observatoire de
I'habitat]

1. La reconstitution de |'offre
sociale demolie :

- 4089 sur site

- 40% hors site dans la commune
- 10% dans les autres commu-
nes de la CUB

-10% a localiser (360 loge-
ments} soit 80% de l'offre re-
constituée dans la commune.

2.80% des locataires du
parc locatif privé et 56 % des
propriétaires occupants ont
des ressources inférieurss au
plafond PLUS.

(source : tableau de bord pare privé
ANAH - DAEN

[Note législative|

1. Lz loi fait du PLH un outil
essentiel & la mise en ceuvre
des principes de mixité urbaine
(fonctionnelle et sociale)
et de diversité de I'habitat.
C'est le cas notamment de
I'art. 55 de la loi SRU, qui
a instauré une obligation
de 20% de logements
sociaux sur l'ensemble des
residences principales en dega
duguel une commune est
financiérement sanctionnée.
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important que le tramway a entrainé
un repositionnement des ménages
et des quartiers. L'agglomération est
déja en mouvement. »

La programmation et |'ingénierie
au service des projets

Les 360 logements restant a localiser
montrent |'importance de construire
d'abord et de démolir ensuite.
Cela correspend a 10 % de |'offre a
reconstruire soit dans les communes
déficitaires ou  tangentes, une
vingtaine de logements a produire en
plus de |'objectif de développement
de l'offre.

Cette situation se réglerait plus
efficacement dans le cadre de la
programmation triennale. Clest la

premiére année de délégation des
crédits des aides a la pierre, aujourd’hui
encore en phase d'ajustement. En
2006, les dossiers de la DDE ont été
récupérés, puis une rencontre des
27 communes a été effectuée pour
trouver une adéquation entre les
opérateurs et l'avis des maires. Il y
a effectivement des décalages: ils
s'expliguent notamment par le fait
que certaines opérations non prévues
sortent alors que d'autres, pourtant
actées, rencontrent des difficultés.
Les services de la CUB précisent:
« A notre grande surprise, on s'est
apercu gque plusieurs bailleurs étaient
sur un méme terrain. Une rencontre
avec les bailleurs a d'ailleurs été faite
pour une localisation équitable de
la proagrammation. Pour le PLS, par
exemple, c'est une problématique
technique (car réservé en priorité
aux communes fortement dotées
pour diversifier I'offre), mais nous
ne sommes pas autistes lorsqu‘une
commune bien dotée nous fait une
demande ». Un partenariat efficace
semble prendre forme au profit de
tous.

[note Iégislati\.re!1

En termes de production, les
communes doivent faire face a trois
difficultés :

-le rattrapage du retard pour le

développement de I'offre locative
conventionnée au regard de l'art. 55
de la loi SRU et des objectifs du PCS ;
-la reconstitution de l'offre sociale
démolie ;

- I'accueil des nouveaux habitants et la
satisfaction des besoins en logements
«on est dans un contexte de hausse
exponentielle de la population ».

Certaines communes témoignent des
conséquences de |'offre nouvelle avec
la nécessité d'équipements publics
calibrés aux nouveaux besoins : « Une
école (10 classes), c'est 4 millions
d'euros, plus gue mon budget
annuel et on ne recoit aucune aide ou
subvention ! ».

Concernant l'aide au financement des
équipements, la CUB sait qu'il existe
actuellement une réelle difficulté a
équiper des terrains en VRD, a délivrer
les permis de construire et in fine a
sortir des programmes de logements,
y compris dans des secteurs déja
urbanisés. Pour les secteurs a
urbaniser au PLU, |'élaboration d'un
programme des études urbaines
(ingénierie financiére et technique,
veille fonciére) est actuellement en
cours. « Une réunion avec la direction
du développement opérationnel et
aménagement (DDOA) de la CUB est
prévue début 2007 pour régler ces
difficultés. »

Dans les communes concernées par le
renouvellement urbain, il faut utiliser
au maximum les possibilités fonciéres.
Avec |la sortie du PLU, les élus sont
quotidiennement interpellés par des
promoteurs pour faire du Robien.
S'instaure  alors une  surenchére
fonciere qui est percue comme
difficile & gérer.

Et le débat s'élargit toujours au
probléeme de la production de
logements, un élu remarque : « On
construit des logements neufs,
mais ces derniers ne sont pas en
adéquation avec les ressources des
ménages. » De plus, la production

reste insuffisante malgré les efforts et
la pression de la demande augmente.
« Avant on venait me voir pour un
emploi, maintenant c'est pour un
logement | » confirme un élu.

Les élus soulignent la nécessité de
se mobiliser, et plus précisément:

-en consommant |'ensemble des
enveloppes et des crédits existants ;
- en simplifiant les procédures, « trop
de recours au permis! 4 ans pour
lancer une ZAC ! » ;

- « en activant les SMS » ;

-en lancant des ZAC dont lintérét
est de «palier tous les problemes
d'ingénierie dont nous avons parlé
et de permettre des économies
d’échelle ».

2. Les résistances au
changement

« Il ne faudrait pas « refourguer » les
populations a loger dans une autre
commune ! » Aborder le relogement
dans un contexte local de crispation et
de tension sur le marché du logement
ne facilite pas la sérénité du débat.
Certains proposent de sortir des
problémes communaux pour passer
a une vision communautaire car il
s'agit bien des habitants de la CUB,
de l'agglomération.

i i Actua

| Concertation avec les habitants : F'opération Carriet
! Un contact direct & été mis en place auprés de
| la papulation pour faire remonter les éventuels

{ problémes. Il n'y a eu aucune demande ! Il faut
| garder en téte que la plupart de nos administrés

i révent d'accéder & un logement de qualité...
i (source :
| IAURIF, n® 383, juin 2005)

note rapide sur l'occupation du sol,

Les habitants au coeur des projets

L'attachement des populations au
quartier faisant |'objet d'une opération
de reconstruction-démolition est pris
en compte. Si certaines communes de
la rive droite mobilisent toutes leurs
disponibilités fonciéres, c’est pour
répondre au mieux aux demandes.
« On sent des réticences a construire
des logements sociaux pour répondre
aux préoccupations de nos familles ». Il

i



s'agit d'éléments de constat incontestables,
objectifs et pas nouveaux. Or, cette question
devrait étre gérée collectivement, tout
comme la pression des nouveaux habitants
pour accéder & un logement social.

Les élus reconnaissent que le logement
social est stigmatisé «On confond
logement social et cas sociaux. Ca fait
peur ! ». Cette situation est percue comme
regrettable, d'autant plus que la demande
est forte.

Un élu de la rive gauche note que dans
les quartiers sensibles on assiste & une
paupérisation. La démarche ANRU dans
les opérations de renouvellement urbain
et de reconstitution de l'offre, induit la
reconstruction a l'unité prés. Une enquéte
sociale auprés des habitants a révélé leur
attachementalacommune. Des propositions
de relogement dans la commune leur ont
donc été faites (dans le parc du bailleur,
le neuf reconstruit, le parc des autres
bailleurs...) et ce, dans le cadre d'une
démarche de construction et de diversité
des parcours résidentiels. « Je souhaite que
certaines communes s’inscrivent dans cette
démarche. Si on accepte de faire du privé,

i

Point com.

on devrait aussi faire du logement social.
Que le changement soit une dynamique
pour tous. »

[note de |'cbservatoire de I'habitat]:Z

« Pourquoi autant de crispations sur cette
question ? »

Elles s'expliquent par la tension qui s'exerce
actuellement sur le marché du logement,
tension exacerbée par le fait que l'on
a voulu beaucoup démolir. La situation
est également aggravée par le systéme
tres centralisé de I'ANRU qui négocie
commune par commune. De fait, pas de
vision & I'échelle communautaire et des
conséquences non mesurables a I'échelle
de l'agglomération. La situation semble
s'aggraver actuellement puisque dans une
commune de la CUB qui avait refusé « avec
sagesse » de démolir, 'ANRU a tout de
méme décidé de démolir.

Au-deld de ces réelles difficultés, « nous
savons tous que c’est I'enjeu de la volonté
collective ».

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de ['Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d’habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de I'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus
soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.

a’urba.

misrapcle Aqueaine

Directeur de la publication : Francis Cuillier - Secrétariat de rédaction : Nadine
Gibault - Rédacteur en chef : Agnés Charousset - Rédaction : pole habitat, foncier
et évolution sociale

Traiternent graphique : APG, a'urba

Contacts : Jacqueline Descazeaux, directrice du développement urbain et de
la planification, CUB - Agnés Charousset, directrice du péle habitat, foncier et
évolution sociale

@ a'urba 2007
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fammmmme==|_& parc privé : comment développer son réle social et sa fonction
d'accueil ?

Edito

Organisé dans le cadre de I'animation du Programme Local de ['Habitat de la
Communauté urbaine de Bordeaux, les Petits Déjeuners de |'Habitat sont congus
comme un espace de dialogue mensuel et informel a destination des élus et de leurs

collaborateurs. Cette quatrieme édition avait pour objet le parc privé, ses récentes
évolutions et la mise en question de sa fonction sociale.

Les besoins de la population en matiere de logement qui s'expriment avec des
conditions variables de solvabilité ne trouvent pas tous réponse dans le parc privé.
Toutefois, le parc privé, dans toutes ses composantes, reste une part essentielle du
parc et du marché du logement. Il participe au fonctionnement et a la diversité des
marchés locaux de I'habitat.

Le plan de cohésion sociale réaffirme la volonté de mobiliser le parc privé pour
contribuer & résoudre la crise du logement. Cet objectif national suppose le
développement d'un parc privé a loyer maitrisé, la remise sur la marché des logements
vacants et la lutte contre 'habitat indigne.

De ce fait, ce parc doit faire I'objet de la définition d'objectifs dans le cadre du PLH.
Ce petit déjeuner, qui intervient dans le cadre de la mise en conformité du PLH
communautaire, permet de mettre a plat les éléments de débats et de débattre des
actions que le PLH va porter.

i Vous l'avez dit !

« Fortement s'impliquer en tant que communes pour le bon fonctionnement du
Programme d'Intérét Général (PIG). »

« Faire davantage de PLAI, logement trés social. »

« Sécuriser les propriétaires pour remettre leur bien sur le marché. »

« Avoir pour objectif le conventionnement des logements du parc privé. »

« Ne pas monter un machin qui tourne en rond pendant des années. »

« Réfléchir a I'ensemble de I'offre pour les ménages aux ressources modestes »
« Imposer le 20 % de logements sociaux. »

g e

|

Prochain rendez-vous
« Habitat et accessibilité : une dynamique de performance locale » - jeudi 12 avril 2007

programme local de I'habitat




1 Le parc privé : une fonction
sociale aujourd’hui menacée

L'offre du parc privé : une offre locative
pas toujours appropriée a la solvabilité
moyenne des ménages

S'ils ont moins fortement augmenté
que les prix de I'accession immobiliére,
les loyers du parc privé ont connu, ces
derniéres années, une hausse importante
qui contribue au creusement entre le
pouvoir d'achat des ménages et le colt
des logements. Or, le parc privé joue un
réle important dans la maobilité : le taux
de rotation y est plus important que dans
le parc social. D'oll une interrogation
partagée : dans un contexte de marché
tendu du logement, et face a un parc locatif
social insuffisamment développé, comment
accueillir ou simplement maintenir en
place les populations locataires les mains
solvables 7 La fonction sociale du parc privé
est ainsi aujourd’hui menacée par l'attrait
d'un meilleur rendement, d’oll la nécessité
d'agir. De surcroft, la solvabilité des
ménages n'est pas toujours seule en cause,
il peut parfois s’agir de redonner confiance
aux propriétaires bailleurs, comme a pu le
souligner un élu, pour que ces derniers
permettent a tous d'accéder au parc privé.
inate de l'observatoire de I'habitat/ 12 =3
truction dans le parc privé : la
1 de cette inadéquation
entre offre et ressources des ménages

La cor

Pendant de nombreuses années, le parc
locatif privé s'est progressivement réduit.
Ces derniéres années, la diminution de
la vacance a vraisemblablement permis
son maintien, sans toutefois garantir des
loyers raisonnables. L'offre locative privée
connaft depuis 2 a 3 ans, un regain certain
grace aux produits financiers proposés aux
investisseurs. Mais cette offre nouvelle
ne correspond pas aux ressources des
ménages. En effet, 50 % de |'offre nouvelle

Offre locative
conventionnée

|

| |

i Robien | Accession
|

| |

90 % des ménages Correspond aux ressources de
peuvent y prétendre moins de 10 % des ménages

est proposée en produits de défiscalisation
« Robien », qui sont une réponse, en
termes d'effort financier des ménages, qu'a
seulement 10 % d’entre eux. Comment des
lors rendre accessible le parc privé ?

Trouver des alternatives au parc locatif
privé

Comme la teneur des débats I'atteste,
il est difficile de parler du logement des
catégories moyennes et modestes sans
évoquer les autres logements ou parcs
pouvant les accueillin Les élus ont bien
montré qu'ils abordaient la question de
I'habitat de maniére systémique, comme
une chalne de mobilités.

Le parc locatif privé doit cohabiter sans s'y
opposer avec le parc locatif public. Il est
d'ailleurs particuliérement important du fait
de la trés moyenne représentation de ce
dernier dans l|'agglomération bordelaise.
Un élu de la Presqu'lle suggere méme
« d'employer des moyens plus coercitifs,
d'ouvrir le PLUS au privé , et d'imposer
un pourcentage de logements sociaux
dans les nouvelles opérations ». Plusieurs
élus renchérissent en constatant que «les
bailleurs font des logements en PLS, dont
le niveau de loyer reste élevé, et pas assez
de PLUS. Quel serait donc le pouvoir
des communes pour imposer le 20 %
de logements sociaux ? ». C'est toute la
démarche de la CUB pour développer les
servitudes de mixité sociale et instaurer des
secteurs de diversité sociale dans le PLU qui
est questionnée et encouragée.

Pour une bonne fluidité des parcs locatifs,
privé comme public, il est important de
considérer ['étape ultérieure que peut
constituer |'accession. Le débat s'est alors
centré surtout sur le colt de |'accession,
avec une unanimité sur le besoin de
favoriser |'accession sociale.

Comment pourrait étre facilitée |'accession
aidée ? La CUB n'a pas encore pris de
position ferme & ce sujet, si ce nest de
développer un volet d'accession sociale
dans les ZAC, en particulier en favorisant
le PSLA, produit malheureusement
extrémement contingenté par I'Etat. Elle
ne peut en particulier pas encore répondre
a la demande de certaines communes
d'abonder le PTZ (prét a taux zéro).

[Note de I'ocbservatoire de
I'habitat]

1. Le parc locatif de la CUB :

- nombre de  résidences
principales : 304 484 ;

- nombre de logements privés
locatifs : 102 775

-% parc locatif  privé/
résidences principales : 33,8 %
{source : DGI Filocom 2001)

2. l'ancienneté du parc privé
de la CUB :

- d'avant 1948 : 49,3 % du parc
-d'entre 1948 et 1988 : 30,0 %
du parc

- d'aprés 1988 : 20,7 % du parc
(source : DG Filocom 2001)

3.La flambée des prix
I'évolution des loyers de
relocation pour la CUB,
2000+ 2,2%

2001 : + 4,8%

2002 : +5,1%

2003+ 6,0%

2004 : + 6,5%

2005 : + 6,6%

2006 : + 6,0%

(source : données OLAP mai 2006)

4. La vacance de la CUB en
chiffres :

- la vacance est passé de 7,7 %
en 19993 4,2 % en 2003 ;

- les logements vacants depuis
plus de 2 ans représentent

53 % des logements
vacants en 2003, soit 7800
logements ;

- les logements vacants depuis
122 ans sont passes de 7.7 %
en 1999 5 8,8 % en 2003 ;

- les logements vacants depuis
moins de 1 an sont passés de
44 9 en 1999 & 39% en 2003 ;
- les logements vacants depuis
moins de 3 moins sont passés
de 20% en 19992 a 22% en
2003 : la vacance de rotation
est donc en augmentation.
(source : fichiers de quittance EDF)

5.le parc privé ancien et
inconfortable sur Bordeaux :
-un élément de confort au
moins est manguant, & 072
soit 11,1%:;

- deux éléments de confort au
moins sont manguants, 1 093
soit 2 %.

(source : DGI Filocom 2001)
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[Rappel|

1. Les trois sources principales
des chiffres sur la vacance :

- fichiers sur la taxe sur les
logements vacants ;

- données INSEE ;

- données EDF.

A noter : 'accés a l'information
s'est durcie depuis 2004
[CHIL).

2. Les trois formes principales
de la vacance :

- un logement inhabitable, car
en trop mauvais état ;

-un logement resté hors
marché, car représentant une
source de complication pour
ses proprietaires ;

- un logement disponible, sur
le marché, mais pas loug, car
trop cher, ou en mauvais état.
La vacance ne signifie donc
pas nécessairement logement
« disponible ».

[[Définition]

1. Le PIG est un programme
d'actions  d'intérét  général
de réhabilitation d'immeubles
ou de logements, dans une
logigue de maitrise des loyers,
de résorption de la vacance et
de lutte contre l'insalubrité.
Le PIG est mis en place sous
initiative du préfet ou d'une
collectivité territoriale, et sa
mise en oeuvre fait |'objet
d'une convention entre |'Etat,
I'ANAH, les collectivités locales
et l'opérateur chargé des
opérations d'ingénierie  du

programme.

2. La nécessaire vacance
pour la fluidité du marché

La vacance : phénoméne a combattre ou
mal nécessaire 7 Le débat sur la vacance
s'avére riche et animé. Partant du fait que la
rétention de biens par des propriétaires qui
ne veulent pas ou ont peur de louer existe
mais n’est finalement pas si importante que
cela, plusieurs points ont été abordés.
Actuellement d‘environ 5%, la vacance
de Bordeaux est, parmi les grandes villes
francaises, celle qui a le plus diminué. Un
élu souléve tout de méme la difficulté a la
repérer, l'inoccupation étant non un statut
mais une « étape », et a fortiori dans le
parc privé, « cible beaucoup plus difficile » ;
il propose ainsi de mettre en place des
partenariats pour la vérification des chiffres
et le suivi de la vacance sur la CUB.

Le débat a permis de mettre en avant la
nécessité d’une vacance minimum, dite de
rotation, qui permet au marché de proposer
une offre aux demandeurs et donc de
fluidifier le marché. Mais la lutte contre une
vacance trop importante est nécessaire :
c'est ainsi sur la vacance « expectative »,
de rétention de logements, qu'il faut agir,
pour remettre cette « offre dormante » sur
un parc sous tension. Le réle de |'"ANAH
a été pointé dans la sensibilisation et la
sécurisation de ces propriétaires qui sont
réticents a louer.

Certains élus ont mis l'accent sur
I'importance des mesures coercitives,
comme par exemple la taxe de non
habitation, pour lutter contre la vacance de
rétention, auxquelles s'ajoutent les mesures
incitatives comme les subventions ou les
exonérations.

La difficulté qui a été mise en lumiére est
de faire cohabiter des mesures fortes et
nécessaires avec un parc mal identifié. Mais
aujourd’hui du fait du faible niveau actuel de
la vacance et de sa composante structurelle,
la remise sur le marché de logements

vacants semble avoir atteint sa limite.
[note de l'observataire de I'habitati? (rappel]! *2

3. Lintervention publique
sur le parc privé : une nécessite
pour maintenir sa fonction sociale

La rénovation du parc privé et la lutte
contre |'habitat indigne et indécent

Mais une faible vacance ne signifie pas que
le parc soit d’un état acceptable. Nombre

Actualites !

Situation du parc potentiellement indigne dans la CUB

§

- 55,4 % se concentrent sur la commune de Bordeaux

de la rive gauche dont Bordeaux

de propriétaires peu délicats ont remis en
location des logements qui ne trouvaient
pas preneur il y a quelques années du fait
de leurs médiocres caractéristiques, et
qui, crise du logement oblige, sont loués
aujourd’hui sans difficulté et sans qu'il n'y
ait été procédé a des travaux de mise aux
normes. L'enjeu primordial est donc de
remettre en état un logement inhabitable
pour le réintégrer sur le marché a un prix
abordable. Pour cela, la CUB précise
que son objectif est de conventionner le
maximum de logements privés et envisage
pour cela un PIG. L'a-urba rappelle que
le dispositif de conventionnement avec
I'ANAH permet aux propriétaires bailleurs
d‘obtenir des subventions, avec ou sans
rénovation, en contrepartie d'un logement
loué pendant 10 ans a un prix plafonné.

Un élu constate : «les résultats sont
prometteurs, les OPAH ont ainsi permis
la rénovation de 1000 logements dans la
commune de Bordeaux en trois ans. Mais
les délais de mise en place d'une OPAH
sont longs, et le temps d'arriver a une
dynamique de rénovation intéressante
également. ». Ces opérations permettent
la valorisation et le maintien du patrimoine
foncier des propriétaires, mais elles posent
la question de leurs colts, notamment pour
les propriétaires occupants. Un élu souligne
I'importance de leur accorder des aides, en
particulier les personnes agées, tandis qu'un
autre pointe la situation des copropriétés,

i

- 22 898 logements dans le parc potentiellement indigne

- plus de 75 % se concentrent sur seulement 5 communes



qui regroupent de multiples propriétaires
n‘ayant pas les mémes revenus et donc pas
les mémes moyens pour la mise en place de

la rénovation.

[note de I'observatoire de |'|'1abitat§5

Le programme d'intérét général (PIG)
impulseé par la CUB

Le PIG en cours de mise en place par la
CUB fixe ainsi un périmétre de subventions
avec des secteurs et degrés de priorités. |l
est également orienté vers les situations
d’'habitat indigne. Pour plusieurs élus,
c'est un « dispositif intéressant, tant pour
les propriétaires bailleurs que pour les
propriétaires occupants», qui de plus
est complémentaire au logement social
public. Mais certains soulignent tout de
méme l'importance de l'accompagnement,
celui des propriétaires comme celui des
locataires, notamment ceux ayant un profil
« trés social ».

Le débat a essentiellement porté sur la
nécessaire animation et le portage d'un
tel dispositif. Tandis qu'un I'élu rappelle

4t
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le danger & monter une opération « qui
tourne en rond pendant des années », la
CUB a souligné l'intérét de l'implication
de chague commune et de la communauté
dans le cadre d'une équipe d'animation
pour rendre le dispositif vraiment incitatif.
On a également fait allusion a la nécessité
de faire du « cas par cas », afin d'identifier
les différents propriétaires, en particulier
de logements vacants et de proposer, en
fonction, des aides financiéres appropriées.
C'est pour cela que I'échelle de la commune
est sans doute la plus pertinente pour
adosser le PIG, et la négociation avec elle et
I'opérateur du PIG lors de sa mise en place
est importante.

En conclusion, les services de la CUB
rappellent que, si jusqu’a présent, on a
travaillé sur le logement social, ce qui est
relativement « facile », maintenant, avec le
parc privé, on arrive sur une cible beaucoup
plus ardue et demandant de fortes
collaborations.

[définition]!

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus

soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.
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PETITS DEJEUNERS!

Compte rendu n?5 - avril 2007 DE fome : T L i 2 g
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== H 2 britat et accessibilité : une dynamique de performance locale

Edito

Rendez-vous mensuel des élus organisés dans le cadre de I'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur cinquieme édition le jeudi 12 avril 2007.
Consacrée a la question de |'accessibilité dans I'habitat, cette réunion a été |'occasion
pour les élus de partager leurs expériences et d'échanger leurs points de vue. La
perspective du vieillissement de la population permet de mettre en exergue les
mutations gu’est en train de connaitre notre société. Le défi qui se pose est celui
de I'autonomie des personnes agées et handicapées dans leur vie quotidienne, a
travers |'accessibilité de leur logement, de leur quartier, de leur ville. La loi handicap
de 2005, qui rend obligatoire cet effort au nom du principe républicain, augure ainsi
I'ampleur des chantiers & engager, tout en soulevant pour les élus la question de leur
colt et leur faisabilité. Une vole est a construire vers une plus grande anticipation
des contraintes que pose 'allongement de la vie, pour ainsi mieux lutter aujourd’hui
contre toute forme de ségrégation en termes de logement des personnes agées et
handicapées.

i Vous |'avez dit !

« Cette loi doit faire réfléchir a la densité de nos villes car le maintien a domicile
suppose aussi une notion de regroupement et de proximité. »

« Promouvoir une vision globale en coordonnant entre elles les politiques
communautaires sectorielles (politique des transports, équipements, etc.) et en
insistant sur I'intégration architecturale et paysagere des logements sociaux. »

« Cette loi permet une prise de conscience sociétale de I'adaptabilité et de la
durabilité des conceptions urbaines et de 'habitat. »

« Conduire au cas par cas une réflexion sur la possibilité de densifier les secteurs
urbains, périurbains et les grands ensembles, notamment en développant les
démarches de partenariat public privé (PPP). »

« Certaines réhabilitations et constructions en cours n‘ont toujours pas intégré les
principes de cette loi, tant son application est difficile. »

« Pour les communes seules, c’est un chantier trop colteux, on est bien dans une
dimension communautaire, a minima. »

Prochain rendez-vous

« Combien de logements pour quelle population ?
Un exercice de prospective locale » - septembre ou octobre 2007

COMMEHAUTE
URBANE DE BORDEAUX
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i Rappel

1. Une nouveauté législative
qui augure un chantier a organiser
et a partager

Lesprit de la loi de 2005 vise « I'égalité des
droits et des chances ». Ayant clairement
pour objectif I'intégration des personnes en
perte d'autonomie, qu'elle soit temporaire
(femme enceinte, jambe cassée) ou durable
(personne &gée ou handicapée), cette loi
pose ainsi le défi de permettre a chacun de
se repérer et de se mouvoir dans quelque

| La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour I'égalité des |

droits et des chances, la participation et la citoyenneté |
des personnes handicapées : un chantier a organiser, des |
compétences a acquérir, une formation & partager. :
Une reconnaissance de 4 catégories de handicaps : !
moteurs, auditifs, visuels, psychiques.
le défi de rendre accessibles les espaces publics |
aux personnes handicapées : distributeurs de billets, |
signalétique, largeur des trottoirs, éclairage, etc. !
Uintreduction de la notion de « confort d'usage dans a |
vie quotidienne ».

Un chantier national estimé & plus de 10 milliards d'suras.
Des sanctions administratives, pénales et économigues
prévues.

Compte tenu de I'absence de financement de I'Etat, les
collectivités locales vont prioriser leurs investissements et
adopter une politique de valorisation urbaine plus globale |

en direction des habitants,

environnement que ce soit et dans tous les
aspects de la vie quotidienne. La notion
« d'accés »(alaculture, lajustice, |'éducation,
I'emploi, etc.) y est fondamentale. La
collectivité devient ainsi responsable des
obstacles qui entravent le libre choix de
vie des citoyens. Si régions, communes et
EPCI sont concernés, c'est le département
qui se positionne comme chef de file de
la politique du handicap. Par ailleurs, la
loi crée trois nouveaux acteurs : la Caisse
nationale de solidarité pour I'autonomie, les
Maisons départementales des personnes
handicapées et la Commission des droits et
de 'autonomie.

Du point de vue de l|'urbanisme, sont
concernées par cette nouvelle législation
toutes les échelles de la vie quotidienne,
de ['habitat privé au quartier dans la
ville, c'est-a-dire l'ensemble des infra et
super structures des espaces publics.
De fait, I'article 41 modifie le Code de la

construction pour le bati neuf (habitat, lieux
de travail, ERP, etc) sur les dispositions

architecturales, afin de permettre une
accessibilité universelle, pour tous les
degrés de dépendance. Néanmoins, cette
contrainte introduit, en termes d'urbanisme,
une ouverture. A |'échelle du logement,
la notion d'«adaptabilité » permet de
concevoir des espaces évolutifs sans charge
financiere excessive (ex. : un espace réservé
pour un ascenseur). A I'échelle du quartier,
I'accent est mis sur la qualité de vie et le
confort d'usage, & travers une vigilance
accrue a tous les stades de la conception
urbaine. Au nom de lintérét général,
on cherche & développer des services
innovants d'aide a la personne dans des
résidences spécialisées, et a valoriser une
mixité intergénérationnelle, pour faciliter le
maintien a domicile des moins autonomes.
Des perspectives de nouvelles formes
d'habitat se dessinent pour |‘avenir.

2. Un débat qui illustre
la nécessité d’'échanges,
de partage et d'ingénierie

La présentation de la loi «handicap» a
permis de mettre en valeur les différents
positionnements des élus communautaires,
perplexes ou volontaires face au chantier de
longue haleine qui s'annonce pour eux.

Une posture « prudente face a de
nouvelles obligations »

Un échange s'est instauré entre les
communes dont les populations vieillissent
le plus intensément dans I'agglomération.
Malgré leur démographie dynamique, leur
structure par dges montre un réservoir de
sexagénaires trés important.

note de |'observatoire de I'habitat!1 et2

Pourelles, s'exprime clairement 'impression,
face a cette |oi, de ne pas avoir affaire a une
nouveauté. Un maire assure qu'en matiére
de mise en accessibilité, « on en fait déja
tous dans nos villes ». L'obligation de faire
contrarie certaines collectivités « Les
factures vont lourdement peser ; et en plus,
ces financements disparaissent du droit
commun ». Un élu insiste sur le fait qu'a ses
yeux, ce n'est pas aux communes de financer

[Note de I'observatoire de
I'habitat]

1. Le vieillissement de |la
population, projections sur la
France :

2000

part des 60 ans et +: 20 %
partdes B5ans et +:2 %
2010

part des &0 ans et +
23%
partdesB85anset+:2a25%
2050

part des &0 ans et + : 27 &
39%

partdes 85anset+:35a7 %
(source revue  L'Architecture
d'Aujourd’hui n®341)

120 a

2. lindice de vieillissement
en Agquitaine : rapport de la
population de plus de &0 ans
sur celle de moins de 20 ans.
Flus l'indice est eleve, plus
la population dgée est
représentée,

La France (TOM compris) : 84,4
Bayonne : 126

Bergerac: 146

e
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Bordeaux et sa région
urbaine, zones centrales
81,1 ; Bordeaux-Médoc : 111 ;
Arcachonnais : 120; Entre-
Deux-Mers : 93,2

Dax: 143

Libourne : 123

Marmande : 142

Périgueux : 139

Sarlat : 156

Nord-Est Dordogne : 210
[source : site internet DATAR)

[Etude en cours]

1. a'urba - Modes de vie et
accessibilité dans le quartier
du Grand Parc, MO : conseil
geénéral de |a Gironde.

ce type d'actions. « lls n‘ont qu'a chercher
I'argent ailleurs, on augmente les exigences
pour & peine 7 % de la population !»

La pyramide des dges de la vallée des Jalles en 2030

Formny

E ]

Population
par fige ;

| REET)

800 600 400 200

Ce constat d'impuissance budgétaire
compte tenu des exigences de la loi est
légitimement partagé. Un maire finit
par exprimer le lien entre la portée de
I'enjeu et I'effort a fournir face au défi du
« tout accessible » : « Ces objectifs sont
inatteignables | 90 % de ma voirie ne
sont pas aménagés du fait de I'étalement
urbain. » Le débat permet ainsi de soulever
les questions concrétes du financement,
de [linvestissement pour les communes
et du colt public que cela représente
pour elles, relativement a ce que cela leur
apporte. Derriére le désarroi de certains
élus, se cache finalement la tension entre
une solidarité indispensable et des moyens
insuffisants pour la mettre en ceuvre.

Une posture « indécise devant une loi
difficile a interpréter »

Un élu s'interroge sur la généralisation
et I'application de la loi : « Un itinéraire
accessible existe déja dans ma commune,
doit-on maintenant en appliquer les normes
partout 7 ».

Pour certains, la perplexité est grande face
a un texte |égislatif qui reste flou quant a
son application concréte. Un élu s'étonne
par exemple qu'un établissement public
actuellement en cours de réhabilitation
n’ait pas intégré cette loi avec un ascenseur
pour le premier étage or, cet équipement
était bien sir soumis a la loi. Un autre élu
témoigne : « Les normes pour les toilettes
sont ftrop contraignantes, ne peut-on

imaginer d'autres regles 7 ... ».
[Etude en cours]

Se pose donc |a question de I'interprétation
de cette loi et de la marge de manceuvre
quelle accorde. La difficulté essentielle
semble de hiérarchiser les aménagements
nécessaires et d'en dégager les priorités.
L'appréhension et la prise en compte
globale de tous les types de handicaps dans
I'ensemble de I'espace public est finalement
I'objectif de cette loi, dont l'esprit est
non pas d'imposer des contraintes aux
élus, mais de répondre & cette volonté
d'accessibilité universelle en composant
avec les spécificités de chaque commune.

Une posture « avertie et déja engagée
dans I'action »

Un élu évoque son expérience communale
d'habitat  inter-générationnel avec la
Maison Girondine, qui permet un maintien
a domicile et propose des échanges de
services. Sur 300 logements, certains ont
été adaptés pour les personnes agées et
les personnes handicapées, grace a des
financements particuliers obtenus de la
CRAMA et du conseil général.

La poursuite du débat a permis des prises de
consciences. « Pour les communes seules,
les dépenses sont trop importantes, mais
pour les EPCI c'est faisable ! Pour affronter
les probléemes de la santé, la solution
passe par la redensification. On ne peut
concevoir un maintien a domicile dans des
logements éparpillés. » Un élu s'interroge
alors : « L'accessibilité de la cité pour tous
deviendra-t-elle un challenge local, a la fois
politique et sociétal ? ».

Un autre élu souligne : « D'opérations
particulieres, on rentre dans une phase
ol ce sont tous les logements qui sont
concernés ». Cela correspond en effet a la
nouvelle phase de longévité humaine que
I'on atteint, et a son impact sur I'autonomie
et le maintien a domicile. « Actuellement,
précise-t-il, |'effort se porte sur les rez-de-
chaussée & aménager avec des toilettes,
mais en 2008, il faudra y inclure une
chambre a coucher. Cela suppose plus de
surface aménagée au sol et donc un risque
d'étalement dans les constructions ». Les

i



bailleurs « subissent » ainsi cette loi depuis
2005, et les exigences vont croissantes :
dés 2007, les immeubles devront &tre munis
d‘un ascenseur dés le R+1, ce qui, de fait,
augmentera les charges. Un autre élu élargit
la question et fait remarquer : « Cela aura
une incidence sur le PLU». Le débat se
précise: « Il faut comparer le colt d'accueil
en structure spécialisée avec celui d'un
maintien 4 domicile et de |'aménagement
de ses abords ». Mais la question du respect
méme de la loi de 2005 se repose avec
insistance : « Les batiments qui se font
aujourd'hui ne sont pas tous accessibles... »
assure un élu.

Le débat s'criente alors vers la question du
repérage et de |'attribution des logements
accessibles et conformes a la loi de 2005.
Un élu nous précise qu'un recensement
est organisé par le GIHP et le PACT. Ces
derniers ont répondu a l'appel & projet
de la Fondation de France, pour une
mise en ligne sur Internet de la bourse au
logements adaptés. Ce méme élu tient a
insister sur la difficulté d'attribution de tels
logements, I'offre restant encore en deca

3
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de |la demande. « D'autant qu'il y a peu de
tragabilité des logements adaptés, précise
un autre intervenant, les logements non
demandés repartent dans un circuit banalisé
et disparaissent des fichiers comme tels. »
On se rend ainsi compte de l'importance
de ce suivi des logements accessibles pour
permettre la satisfaction d'un maximum
de demandes. Un élu nous parle de son
expérience : « Nous travaillons déja avec
le GIHP et la population résidante du
parc social sur un diagnostic partagé de
I'accessibilité des différents espaces publics
dans les quartiers ». C'est ici le partenariat
qui permet une bonne connaissance du
terrain et de ses problématiques.

Ainsi la voie vers le dynamisme et la
performance locale en matiére d'accessibilité
ne passe-t-elle pas par un repérage, un
recensement et un suivi attentif du parc
accessible dans le cadre d'un partenariat
entre communes et organismes spécialisées
pour une meilleure connaissance des bescins
face & l'offre ? Sans doute ce chantier ne
doit-il pas étre dissocié de celui de la notion
de services urbains et de proximité.

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de I'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus

soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.
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de la ville de proximité, qui est un moyen
de répondre a de nombreux enjeux.
Compacte, organisée, accessible, elle doit
offrir, conjuguée & un habitat diversifié,
un acces facile aux emplois, aux services,
aux centralités. Elle d'adresse aussi bien a
des ménages vieillissants qu'a des jeunes
ménages actifs ou des personnes aux
ressources plus modestes ou précaires.
Cette catégorie pourrait d'ailleurs étre la
clé d'entrée de nombreuses politiques
publiques : « faire des transports, de I'habitat
ou simplement un cadre de vie pour les plus
fragiles, c’est faire la ville pour tous. »

Cela signifie de prévoir et intégrer
préalablement les surcolts de la ville
compacte et accessible, « car, ce n'est pas si
onéreux, et de toute fagon indispensable ». ||
est proposé d'expérimenter, sur un flot d'une
commune pilote, une démarche d'habitat
multi-générationnel. Jusqu'a présent, l'inter-
générationnel avait été pensé a l'échelle
d'un béatiment (comme la résidence des
Fauvettes a Meérignac), or c'est dans la
dimension flot/quartier que ceci devrait étre
mis en pratique.

ville de

Si réfléchir a une bonne échelle de temps
est important, |'est tout autant la nécessité

#h
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d'aborder le développement a la bonne
échelle territoriale. Mais s'affranchir des
limites administratives dans un processus de
réflexion est une chose, les dépasser lorsqu'il
s'agit de l'intervention publique en est une
autre, autrement plus complexe.

La question se pose par exemple pour
la mise en place d'outils fonciers, qui
permettront aux collectivités d'anticiper et
poser les jalons de la ville de demain. La
nécessité de la création d'un Etablissement
Public Foncier Local (EPFL) a été abordée,
mais avec le débat sous-jacent de son
échelle d'intervention, et par la donc, de
sa gouvernance. Peut-étre d'autres outils
fonciers plus accessibles et plus rapides a
mettre en oeuvre sont-ils a mobiliser ?

Enfin, alors que tous s’accordent a reconnattre
la nécessité de produire du logement
locatif social de maniére importante mais
également diversifiée et de qualité, il a
été rappelé les réticences que les élus
rencontrent face a leurs projets, y compris
au sein de leur propre conseil. La conclusion
vient des élus : « un travail d'information et de
formation, tant & destination des citoyens
que des élus est nécessaire, et permettrait
de créer les conditions favorables & une
agglomération pouvant répondre aux
besoins de ses habitants d'aujourd’hui
comme ceux de demain ».

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de I'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue régulier et informel a destination exclusive des élus (municipaux et
communautaires) et de leurs collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges de points
de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de coopération et
d’action en matiére d’habitat. Instrument des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat
s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus soumises au débat.
Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.
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Compte rendu n° 6 - septembre 2007

g’{i

Combien de logements pour quelle population ?
Un exercice de prospective locale

1y

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de I'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté Urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de I'Habitat ont tenu leur sixieme édition le 25 septembre dernier, sur le
theme de la prospective.

Quelle sera en effet la France de demain ? Comment vivrons-nous en 2035 ? Et
comment cela se traduira-t-il localement ? Si le vieillissement et la gérontocroissance
sont connus et prévisibles, comment en revanche prévoir I'avenir migratoire de notre
région ? La Gironde fait partie des départements les plus dynamiques en France ;
si la tendance se poursuit, comment I'anticiper et I'accompagner, quels logements
prévoir ?
Conviés a une réflexion prospective sur la base de ces nombreux questionnements,
les élus eurent l'occasion de partager leurs regards sur I'agglomération, les
problématiques auxquelles elle risque d’'étre confrontée dans les deux ou trois
rochaines décennies, et les moyens a se donner pour assurer du mieux possible les
Eesoins d'une population dont il faut dés a présent anticiper, imaginer les modes de
vie de demain.

Vous |'avez dit !
« Prévoir |'avenir de la population résidante, c'est facile, mais quid de I'impact des
migrations ? »

« Penser |'avenir de nos villes pour éviter la confrontation des générations et
I'opposition entre ceux qui travaillent et ceux qui ne travaillent pas. »

« Empécher que les jeunes aient a s’éloigner de I'agglomération et de leur emploi
pour trouver a se loger. »

« Arréter de produire du logement trop cher. »

« Faire des transports, de |'habitat ou simplement un cadre de vie pour les plus
fragiles, c’est faire la ville pour tous. »

« Orienter la réflexion sur le vivre ensemble. »

¥ 5 = = 1 |

Prochain rendez-vous

« Le droit opposable au logement : quel ir’r;pact et quelles implications par la CUB et
les communes ? » - mardi 4 décembre 200
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1. Envisager le futur est un
exercice difficile

Prévision, projection, prospective
différentes maniéres de se projeter

Une projection est le prolongement dans le
futur d'une évolution passée selon certaines
hypothéses d'extrapolation ou d'inflexion
de tendances.

La prospective est un processus participatif
qui met l'avenir en débat, qui tente d'avoir
une vision a long terme des différents futurs
possibles, en pleine conscience de leurs
impacts respectifs. Elle cherche a déceler
les signaux et les tendances permettant de
déterminer I'éventail des futurs possibles,
formant une base pour engager le débat sur
les orientations politiques.

Des déterminants difficiles a cerner

Vue par le prisme de I'habitat, la ville de
demain passe d'abord par la satisfaction
des besoins en logements.

Si les prévisions sur la population que I'on
connait sont relativement fiables, on ne
maitrise pas les migrations résultantes de
I'attractivité du territoire, or la Gironde
est un des départements francais les plus
attractifs. Il est donc difficile de prévoir la
taille future des ménages, et par conséquent

A population égale, le nombre de ménages augmente, et
donc les besoins en résidences principales également.

80 % de l'augmentation du nombre de ménages sont
dus au vieillissement, le reste a I'évolution des modes de
cohabitation.

la quantité de logements nécessaires
pour les accueillir. Limpact des variations
est énorme, et la taille des ménages de
I'agglomération bordelaise est d'ores
et déja trés basse. Quelle est, dans ces
conditions, son potentiel de décroissance ?

Les autres variables a déterminer sont liées
a I'évolution du parc de logements : dans
quelle mesure va-t-il étre renouvelé ou
transformé ? On ne peut écarter la question
de I'adéquation du parc existant aux attentes
et besoins futurs des ménages futurs,

I'aspect qualitatif restant un enjeu important.
[Notes de I'observatoire 1] - [Rappell

Deux scénarios prospectifs proposés a
la réflexior

La réflexion est alimentée par la
présentation de deux exercices de
prospective auxquels se sont livrés des
chercheurs locaux et nationaux. L'avenir
ne sera vraisemblablement ni l'un ni
I'autre. Mais peut-étre présentera-t-il des
éléments exposés dans chacun. Savoir
que ces scénarios pourraient représenter
I'avenir doit permettre de mieux adapter le
développement a leur éventualité.

Le premier scénario, développé par
Christophe Bergouignan, de [IInstitut
d’'Etudes Démographiques de |'Université
de Bordeaux 4, envisage une catastrophe
énergétique d'ici une dizaine d'année.
Face a la cherté de colts de mobilité, les
ménages seraient amenés a rechercher les
centralités. Les zones éloignées pourraient
devenir des espaces de relégation, ol les
biens immobiliers perdraient de la valeur
du fait de leur éloignement aux services et
lieux d’emplois, mais ou, paradoxalement,
pourraient se développer des emplois de
proximité. Globalement, la CUB, lieu de
centralité par essence, se maintiendrait
grace a la dynamique de recentrage
urbain.

Les conséquences de l'afflux massif de
personnes retraitées dans les régions
littorales et attractives ont été abordées
dans une émission Théma d'Arte en mars
2007 et constituent le second scénario
présenté. Cette situation créerait une
concurrence sur l'immobilier aux dépens
des jeunes actifs, et se traduirait a terme
par une révolte contre les marées de
retraités confisquant le littoral. Par ailleurs,
avec le développement de centres d'accueil
fermés, les collectivités se verraient dans
I'impossibilité de financer les équipements
publics. A la place de la manne envisagée
au début de la tendance, c'est finalement
une totale désorganisation locale a laquelle
on pourrait assister.

[Notes de I'observatoire 2&3] - [Etude en cours]

Des appréciations diverses des futurs
possibles

Daniel Kahnemann, Prix Nobel d’Economie
2002, constatait que I'homme était

[Note de I'observatoire]

1. Bordeaux est une des
agglomérations francaises ou
la taille moyenne des ménages
est la plus basse :

- 2,31 pour l'aire urbaine (73°
rang) ;

- 1,84 pour la ville centre (99¢
rang).

2.la Gironde est un des
départements frangais ayant
la plus forte croissance. Cette
croissance a doublé depuis
1999, par rapport a la décennie
précédente : 9 000 nouveaux
habitants par an en moyenne
dans la CUB depuis 1999,
I"équivalent d'une commune
comme le Haillan.
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L'importance du vieillissement :
- 9,4 millions de personnes de
plus de 65 ans en 2000 ;

- 16 millions en 2030 (un quart
de la population francaise).

Localement :

- +87 % des plus de 60 ans en
Gironde d'ici 2030 ;

- +70 % pour la CUB (+89 000
personnes) ;

- 4200 % autour du bassin
d'Arcachon.

[Etude en cours]

1. Partenariat  d’étude
a'urba - Institut d'Etudes
Démographiques de

|"Université de Bordeaux

risquophobe. Naturellement, I'homme va
vers le futur possible, le plus rassurant. Or le
plus souvent, c'est le futur impossible qui se
met en marche.

Au sein méme des convives du petit
déjeuner, |'appréhension des possibles
du futur est trés diverse, allant jusqu'au
scepticisme face a ['éventualité d'une
catastrophe énergétique : « je doute que ce
scénario ne se réalise ; quand bien méme,
I'industrie automobile s'adapterait a cette
nouvelle donne ».

La richesse des débats et les idées abordées
prouvent que les conséquences de certains
choix d'aménagement sont bien intégrés
par les élus de la CUB et que des notions
comme la durabilité de la ville, la diversité
nécessaire de |'habitat, la mobilité choisie
ou l'intégration des politiques urbaines sont
acquises.

2. Des clés pour I'agglomération
de demain

Elus et techniciens rappellent que
«trop souvent les politiques publiques
réfléchissent a |'échelle de dix ans. Or
c'est la ville que I'on fabrique aujourd’hui
qui sera celle de dans dix ans. Il est donc
important de s'astreindre a une réflexion
sur du plus long terme et d'étre beaucoup
plus anticipateur dans les politiques menées
qu‘aujourd’hui ». Mais comment avoir ce
regard prospectif ? Et doit-on le limiter a
I'habitat ?

—
Q

Q. O

o

Il a été souligné a plusieurs reprises que
« 'Habitat ne peut étre dissocié d'une
réflexion et d'une action en direction de
I’économie ». La métropole bordelaise
est extrémement attractive, c’est un fait,
« mais a-t-elle des emplois a offrir a tous les
nouveaux arrivants ? » On constate que les
postes sont fréquemment pourvus par des
actifs expérimentés issus d'autres régions,
au détriment des jeunes issus ou formés
localement. De fait, le solde migratoire est

négatif pour une seule classe d'age, les 25-
29 ans, qui correspond a la fin des études.
« Il faut des emplois pour les jeunes actifs
pour rééquilibrer la population ».

Il est donc entendu que la ville de demain
ne peut s'envisager sans une réflexion
intégrée, qui prenne en compte |'évolution
de I'emploi, les besoins de I'économie,
leur adéquation a la population active et
les relations entre lieux d’emplois et lieux
d'habitat.

ient est une préoccupation

Le vieilli
e pour les élus

majeur

Parmi les pistes de réflexion prospective,
c'est la question du vieillissement qui a
semblé le plus retenir I'attention des élus.

La partie aujourd’hui la plus visible du
vieillissement est |'arrivée des classes
du baby-boom a la retraite, avec un
pouvoir d'achat assez important. Mais
pense-t-on suffisamment a I'allongement
de ce vieillissement ? Au fait que ces
sexagénaires actifs seront dans trente ans
des nonagénaires en perte d'autonomie ? Et
qu'il y a également, comme certains élus le
rappellent, une population dgée, certes plus
minoritaire, mais qui présente des situations
sociales et économiques préoccupantes ?

La concurrence qui pourrait s'exercer,
notamment sur le marché immobilier,
entre ces jeunes séniors et des actifs plus
jeunes aux moindres ressources, est jugée
préoccupante par plusieurs élus : « il est trés
grave que nos jeunes soient obligés de
s'éloigner de l'agglomération et de leur
emploi, il faut éviter cela ». La diversité de
I'habitat, dans ses formes, ses statuts et
ses prix, est la solution & mettre en oeuvre
pour éviter cette ségrégation territoriale. La
nécessité de diversité semble maintenant
bien admise par les élus, qui reconnaissent
« qu'on construit trop de logements trop
chers » et qui soulignent que les objectifs
du PLH (2000 logements sociaux sur un
total de 5 000 logements a produire par an),
qui paraissaient extravagants a certains, ne

sont en fait qu’une juste appréciation des
besoins.

La ville de proximité est un bon choix
pour |'avenir

Une partie des débats a tourné autour

i
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Bordeaux métropole Aquitaine

PLH de la CUB
Bilan 2006

Mise en perspective des objectifs
territorialisés du PLH au regard
des évolutions du marché immobilier

Comité de pilotage du 11 décembre 2007
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Le défi du recentrage du développement urbain

Une baisse du poids de la CUB dans la construction en Gironde :
37% en 2006 contre 50% entre 1990 et 1999

Indice de construction :
Nombre de logements commencés
par an pour 100 ménages

Gironde
cuB hors CUB
1999-2003 1,24 1,96
2004-2006 1,43 3,08
évolution + 15% + 58%
{ ]

local de I'habitat

16 000

14 000

12 000

10 000

8 000

6 000

4 000

2 000

Une reprise de la construction de logements en Gironde a’urb,:q_
(nombre de logements commences) praceil i)

m Gironde hors périmétre SYSDAU
Périmeétre SYSDAU hors CUB
CUB hors Bordeaux

W Bordeaux

Effet du "De Robie

Fin du "Périssol"

moy/an 1999
90-99

2000

bjectlf PLH CUB plus de 5000 logements par an

2001 2002 2003 2004 2005 2006

(Sources : RGP INSEE 82-90-99,
déclarations d'ouverture de chantiers 1999-2006 DRE/traitement a'urba)

//CUB



Une reprise confirmée de la construction
mais insuffisante au regard des besoins estimés
et des objectifs de recentrage

22
4500 logements
, 1
commenceés en )
moyenne sur 2004-2006 s .
44
Un objectif minimum de ”
5100 logements o1
50 44
226 165
a4 110 -
Une production de “
logements inférieure a . .. o
80% de I'objectif dans & 2ieiode zoiz006 & 10
< 80%
10 communes 80% - 100% 22
> 100% 176 Atk
% ¢ 352
150 (Opl:lafacgggg;uel de construction
176 204
i” hNICAe Sources  opérations groupées S logements et + - enguéte terrainfa'urba,

eeeeeeeeeeeeeeeee

Bordeaux:métropolaAquita me  Opérations de moins de S logements DOC/DRE, FLH de la CUB 2007



Une agglomeération déficitaire en offre locative
conventionnée

10 communes déficitaires selon
les criteres de la loi SRU :

4.5%

11000 logements manquants 0.5%
(6500 a Bordeaux) . 2 12.4%

Une stagnation de la part de ._
I’offre locative conventionnée | 18.5%
dans I'offre d’habitat depuis 2001 10.%
(21%)

7.4%

Part des logements locatifs conventionnés
sur I'ensemble des résidences principales

moins de 10%
de 10 a 20%

[ de 20225%
B de 25 235%
I »lus de 33%

3.1%

a’urba

< CAe
agence d’urbanisme

of

Bordeaux métropole Aquitaine  =olIrce | DOE inventaire des logements locatifs conventionnés au 01-01-06 - Traitement a'urba, avril 2007



Une production locative conventionnée en hausse ...

Une forte hausse du
nombre de logements
financés depuis 2005

=>»2080 logements contre
1140 en 2004

=2 1750 logements
financés en 2006

(sans compter la résidence Arago a Pessac —
611 logements)

Un objectif de
développement de I'offre
nouvelle atteint en 2006

>

local de I'habitat

2500

2000

1500

1 000

500

Part de I'offre nouvelle dans le financement des
logements locatifs conventionnés dans la CUB
(Source : DDE/CUB)

Reconstitution de l'offre sociale dénolie

Offre nouvelle . .
jectif

Objectif PLH 2001

]
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

................



...Mais un développement de I'offre sociale insuffisant
au regard des besoins

Aprés 'effort de 2005 o G e e e BB
une stagnation du 2500 4
développement de I'offre PLS étudiants
sociale (PLAI, PLUS, PLUSCD) 2000  "Pts
par rapport a 2004 e
m PLAI

1500

Développement offre

nouvelle (financements 1000
2006) : 700 PLUS et 6 PLAI =
Objectifs PCS : | B N
854 PLUS et 64 PLAI "B l
-j a’urba,
w
x4 L/CUB

local de I'habitat



Des situations communales tres contrastées

Sur la période 2004-2006, un objectif de développement
de I'offre nouvelle réalisé aux 3/4 dans la CUB

Moins de 60% de I'objectif

7 communes (Bouliac,
Mérignac, Villenave, Eysines,
Begles, Gradignan, Bordeaux)

De 60 a 100%

4 communes (Ambarés,
Parempuyre, Blanquefort, Le
Bouscat)

Plus de 100% de I'objectif

9 communes (Bruges, Le
Taillan, Saint-Aubin, Talence,
Carbon-Blanc, Pessac, Artigues,
Saint-Médard, Le Haillan)

0

local de I'habitat

cuB

Bordeaux

0 200 400 600 800 1 000 1200

Nombre de logements locatifs
conventionnés financés

(hors reconstitution de l'offre sociale dénolie et
conventionnement de l'offre existante avec travaux)

2004

= 2005
B 2006

. Objectif PLH de production
de logements locatifs conventionnés
(financements PLUS, PLAI et PLS)

//CUB

1400



Nombre de logements locatifs
conventionnés financés

(hors reconstitution de l'offre sociale démolie et
conventionnement de l'offre existante avec travaux)

2004

2005
2006

Objectif PLH de production
de logements locatifs conventionnés
(financements PLUS, PLAI et PLS)

COMMUNAUTE
URBAINE DE BORDEAUX

programme local de I'habitat M



Un marché immobilier dynamique avec un léger

tassement dans le neuf

Une forte progression du volume
des transactions dans l'ancien
portée par la demande

Un marché du logement neuf
marqué par les produits
investisseurs

Baisse des ventes dans le neuf
en 2006 :

la fin des produits défiscalisés ?
La solvabilité des ménages en
question

-

local de I'habitat

Evolution du nombre de ventes dans I'ancien dans la CUB
(source : DIA Habitat - CUB)

15 000

12 000
9000
6 000 P

3 000 -

0

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

= DIA maisons individuelles
m DIA appartements en copropriété

Les ventes de logements neufs dans la CUB
(Source : ECLN - DREIAURBA)

3 500

3000 |
CUB hors Bordeaux

2500 W Bordeaux

2000
1500 |
1000 |

500 |

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006




Des prix en tres forte hausse portés par la demande

Evolution des prix de vente et des niveaux de loyer dans la CUB

(en € par m?)

2000 2006 Evolution
Appartements neufs 1740 2 920 68%
Maisons neuves 1450 2 545 75%
Appartements anciens 825 1910 130%
Maisons anciennes 875 2 100 140%
Loyer moyen 6,3 8 27%
Loyer de relocation 6,8 9,1 34%

Sources : ECLN, DIA, Enquéte loyer

i,

local de I'habitat

Un rattrapage depuis 2000 par rapport
aux autres agglomérations francgaises

./CUB



...Un marché de seconde main et d’investisseurs

Des niveaux de prix qui excluent les primo-accédants
du marché de la CUB

Le marché de l'accession aidée :

Evolution du nombre de PTZ dans la CUB

Un nombre de PTZ dans le neuf (source : Fichier PTZ - DRE)
divisé par deux depuis 2000 1800

PTZ dans l'ancien

Part de la CUB en 2006 dans 1900 m PTZ dans le neuf
les PTZ en Gironde : 1200
e 16% dans le neuf

e 53% dans l'ancien 900

600

340 logements en location-
accession programmeés en %0 I I I I
2007, dont un tiers dans le 0 I I

Caqre deS COnventlonS AN RU 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

# ./CUB

local de I'habitat

o



En conclusion...

Une mobilisation de I'observatoire du PLH en 2006 pour :
- actualiser le diagnostic du PLH
- revisiter les objectifs territorialisés

La modification du PLH en 2007:

= Une géographie préférentielle pour I'habitat
et des objectifs quantitatifs territorialisés

= Un dispositif de mise en oeuvre recentré
sur I'animation et la gouvernance,
qui couvre I'ensemble des thématiques habitat

0
]L # ./CUB

local de I'habitat



Comment accroitre la production de
logements et déevelopper I'offre sociale ?

Une géographie préférentielle pour I’habitat : le recentrage

du développement urbain (renforcement des centralités,
corridors TCSP, lisieres des espaces naturels, renouvellement
urbain, friches a reconvertir)

Des outils réglementaires : zonage et reglement PLU, secteurs
et servitudes de mixité sociale, zones de gel

Les études préalables des sites de projet du PLU :

un renforcement de I'ingénierie de projet, une stratégie a partager,
un foncier a négocier,une programmation

0
# ./CUB

local de I'habitat



Géographie préférentielle pour I'accueil de I'Habitat

Mise en oeuvre du PLH 2006 - 2011

D Limites communales

P o
Espaces préférentiels pour I'accueil de I'habitat
S P " -

Centrelités

Tramway / Station / 2° phase / Hypotheses 3° phase

Réseau ferré / Gare

Frogramme local ds Phabitat
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\\IDro_jgction des besoins en logements
‘\‘ Mise en oeuvre du PLH 2006 - 2011

|:| Limites communales

Nom de la commune

|— Capacités d'accueil pour I'habitat des zones U/1AU du PLU approuvé en 2006 (en ha) et a I'échéance de 30 ans

Besoins en logements (en ha et en nombre de logements) a 6 ans

Nombre de logements. — 2110
[

10 70 210 ha

Fond de plan: densités projetées au PLU

Besoins en logements locatifs conventionnés (en ha et en nombre de logements) & g.as

R

e local de Phabita

vt
AN

Lla

aurba.
e



Effort de mobilisation fonciere et immobiliere

\pc)irles besoins en logements

Mise en oeuvre du PLH 2006 - 2011

oins/disponibilités fonciéres

bes:

% Alerte cohérence

- Trés fort
[
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Moyen

5
4

'-

Espaces préférentiels pour I'accueil de I'habitat
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Les secteuere/ div@i(é SO
dans le PLU (loi ENL) \
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Disposition introduite par la loi ENL

art-L123-2-dduCU > [

Faculté de délimiter au'sein des
zones urbaines ou a urbarﬁser des
secteurs dans lesquels, en cas de
réalisation d’un programmﬁif/
logements, un pourcentage de ce
programme doit étre affecté a degh
catégories de logements locqtif
qu’il définit dans le respectides
objectifs de mixité sogia .




Un nouveau programme d'actions qui décline
I'ensemble des thématiques habitat

1. dynamiser la production de logements sociaux
2. impulser une politique fonciere en faveur de I'habitat

3. maintenir et développer un parc privé abordable et de
qualité

4. accompagner la renovation et le renouvellement
du parc locatif social

5. favoriser une accession a la propriété abordable

6. accompagner les parcours résidentiels
de I'hnébergement a l'autonomie

7. favoriser le logement des jeunes

8. développer le confort de vie des personnes agées et/ou
handicapées

j 9. accuelllir les gens du voyage

# ./CUB

local de I'habitat



Un dispositif d'observation et de suivi du PLH
décliné par theme d'action

Programme 2008 :
o Des tableaux de bord a I'échelle communale

e Des ateliers et des études thématiques : les besoins en
logements, le parc privé, I'accession sociale, ...

e Un travail partenarial sur les fiches communales

Une mobilisation des acteurs de I'habitat pour construire les
analyses sur la situation du marché immobilier

0
# ./CUB
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COMMUNAUTE URBAINE DE BORDEAUX

EXTRAIT
DU
REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU
CONSEIL DE COMMUNAUTE

Séance du 26 octobre 2007
(convocation du 15 octobre 2007)

Aujourd'hui Vendredi Vingt-Six Octobre Deux Mil Sept & 09 Heures 30 le Conseil de la Communauté Urbaine de
BORDEAUX s'est réuni, dans la salle de ses séances sous la présidence de Monsieur Vincent FELTESSE, Président
de la Communauté Urbaine de BORDEAUX,

ETAIENT PRESENTS :

M. FELTESSE Vincent, M. JUPPE Alain, M. HOUDEBERT Henri, M. BOEET Patrick, M. BRANA Pierre, M. BRON Jean-Charies,
M. BROQUA Michel, Mme CARTRON Frangoise, M. CAZABONNE Alain, M. CAZABONNE Didier, M. CHAUSSET Gérard,
Mme CURVALE Laure, M. DAVID Alain, Mme DESSERTINE Laurence, M. DUCHEME Michel, Mme EYSSAUTIER Odette,
M. FAVROUL Jean-Pierre, Mme FAYET Véronique, M. FLORIAN Nicolas, M. FREYGEFOND Ludovic, M. GELLE Thierry,
M. GUICHARD Max, M. GUILLEMOTEAU Patrick, M. LABARDIN Michel, M. LABISTE Bernard,  Mme LACUEY Conchita,
M. LAMAISON Serge, M. MERCIER Michel, M. PIERRE Maurice, M. PUJOL Patrick, M. SAINTE-MARIE Michel,
M. SEUROT Bernard, M. SOUBIRAM Claude, M. TOUZEAL Jean, M. VALADE Jacques, M. ANZIANI Alain, M. BANAYAN Alexis,
M. BANNEL Jean-Didier, M. BAUDRY Claude, M. BELIN Bemard, M. BELLOC Alain, M. BENOIT Jean-Jacgues,
Mme BOURRAGUE Chantal, Mme BRACO Mireille, Mme BURGUIERE Karine, M. CANOVAS Bruno, Mme CARLE DE LA
FAILLE Marie Claude, M. CARTI Michel, M. CASTEL Lucien, M. CASTEX Régis, Mme CAZALET Anne-Marie, M. CHAZEAU Jean,
Mme CONTE  Marie-Josés, M. CORDOBA Aimé, Mile COUTANCEAU Emilie, M. COUTURIER Jean-Louis, M. DANE Michel,
Mme DARCHE Michelle, M. DAVID Jean-Louis, Mme DE FRANCOIS Béatrice, Mme DIEZ Martine, M. DOUGADOS Daniel,
Mme DUBOURG-LAVROFF Sonia, M. DUCASSOU Dominique, Mme DUMONT Dominique, M. DUPRAT Christophe,
M. DUTIL Silvére, M. FAYET Guy, M. FEUGAS Jean-Claude, M. GRANET Michel, M. GUICHOUX Jacques, M. HERITIE Michel,
M. HOURCO Robert, M. HURMIC Pierre, M. JAULT Daniel, Mme JORDA-DEDIEU Carole, Mme KEISER Anne-Marig,
Mme LIMOUZIN Michéle, M. MANGON Jacques, M. MANSENCAL Alain, M. MALRIN Vincent, M. MERCHERZ Jean,
M. MILLET Thiermy, M. MONCASSIN Alain, M. MOULINIER Maxime, Mme NABET Brigitte, M. NEUVILLE Michel, Mme MOEL Marie-
Claude, M. PARACHOU Serge, Mme PARCELIER Muriel, M. PETIT Alain, M. POIGNONEC Michel, M. PONS Henri,
Mme PUJO Colette, M. QUANCARD Jogl, M. QUERON Robert, M. REBIERE André, M. RESPAUD Jacques, M. SARRAT Didier,
M. SEGUREL Jean-Pierre, M. SIMON Patrick, M. TAVART Jean-Michel, Mme TOUTON Elisabeth, Mme VIGNE Elisabeth,
Mme WALRYCK Anne.

EXCUSES AYANT DONNE PROCURATION :

M. DAVID Alain a Mme LIMOUZIN Michéle (a cpier ge 10h 15) M. DELAUX Stéphan & Mme. DUBOURG-LAVROFF Sonia
M. FAVROUL J. Piemre a M. SOUBIRAN Claude (a cpter 42 101 00) Mme. FAORO Michéle 8 M. TOUZEAU Jean

M. MARTIN Hugues a M. DUCHENE Michel M. FERILLOT Michel a M. BAUDRY Claude

M. TURON Jean-Pierme a M. FELTESSE Vincent M. GOURGUES Jean-Pierre 8 M. MERCIER Michel

M. BAMMEL Jean Didier a M. CASTEX Ré&gis (usoua 10n o0 Mme. ISTE Michéle 8 M. GUICHARD Max

M. BELIN Bernard & M. SAINTE-MARIE (usqu's 10h 00) M. JOUYE Serge 4 M. GUILLEMOTEAL Patrick

M. BREILLAT Jacgues & M. BELLOC Alain M. JUNCA Bernard a M. MANSENCAL Alain

Mme ERUMET Frangoise @ Mme CARLE DE LA FAILLE Marie Claude M. LOTHAIRE Pierre & Mme. PUJO Colette
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DELIBERATION DU CONSEIL

POLE AMENAGEMENT URBAIN ET HABITAT SEANCE DU 26 octobre 2007
Direction Développement Urbain et Planification
N° 2007/0769

Mise en oeuvre du Programme d’Actions Territorial (PAT) en faveur du parc
privé - Décision - Autorisation -

Madame FAYET présente le rapport suivant,
Mesdames, Messieurs

Dans le cadre de la délégation des aides a la pierre, la Communaute Urbaine de Bordeaux
est amenée a élaborer un Programme d'Action Territoriale (PAT) présentant I'ensemble des
dispositifs et actions mises en ceuvre par la CUB en faveur du parc prive.

Le PAT doit étre « approuveé » par « le président du Conseil Général ou de 'EPCI (article
R32-10-1), aprés avis de la CLAH, puis transmis au délégué local de 'ANAH du
département ».

La CUB a engage une modification de son Programme Local de I'Habitat en 2007 et a ainsi
établi un diagnostic de la situation du parc privé au sein de son agglomération. Au regard
des éléments de diagnostic de ce parc, la CUB ambitionne de promouvoir a travers son
PAT :

e Un parc privé de qualité répondant aux critéres de développement durable,

e La recherche de la meilleure adequation entre l'offre privee et la demande
notamment en terme de loyers,

e Une amélioration de la connaissance du fonctionnement de ce parc.

Ces trois enjeux se traduisent pour I'Etat, la CUB et 'ANAH par un programme declinant les
actions a mettre en oeuvre dans le but de répondre au mieux aux attendus des partenaires :

e Augmenter le nombre de logements conventionnés en mettant en place des outils

appropriés de type Programme d'Intérét General,

Assurer le suivi de la delégation des aides a la pierre,

Ameéliorer les outils de connaissance du marché local notamment a travers un
dispositif d'observation de la demande,

e Développer une communication durable en faveur du parc prive aussi bien en
direction des propriétaires bailleurs que des locataires ainsi que des propriétaires
occupants,

e Développer auprés des partenaires de la CUB et de I'Etat notamment le tissu
associatif, une cohérence d'actions répondant au mieux aux enjeux precités.



Le Programme d'Action Territoriale qui vous est soumis se présente en deux parties :

- Une premiére partie reprenant des éléments de diagnostics et les enjeux,

- Une deuxiéme partie, sous forme de tableaux, récapitulant I'ensemble des actions
envisagées et des orientations prises en Commission Locale de I'Habitat, en vue de
définir concrétement les critéres de mise en ceuvre de la politique de I'habitat privé
sur la CUB.

Aussi, au regard de ces éléments et si tel est votre avis, il vous est proposé, Mesdames,
Messieurs, de bien vouloir :

- Autoriser le Président a proposer le projet de PAT en Commission Locale de I'Habitat, de
I'approuver aprés avis de ladite Commission et de le transmettre & la déléguée locale de
IFTANAH.

Les conclusions, mises aux voix, sont adoptées a l'unanimité.
Fait et deliberé au sieége de la Communauté Urbaine le 26 octobre 2007,
Pour expedition conforme,

par délégation,
le Vice -Président,

g
M. VERONIQUEFAYET



Programme d’action territorial
2007

La Politique locale de I'habitat privé sur la communauté urbaine de Bordeaux

Liminaire : le présent programme d'actions territorial a pour objet de situer la politique de I'habitat privé
dans le contexte de la CUB et de définir les priorités que la CUB, 'ANAH et I'Etat s'assignent d’un point de
vue quantitatif et qualitatif pour atteindre les objectifs inscrits au titre de |a délégation des aides de la pierre,
signee entre ces trois partenaires en 2006. Ainsi ce document, tout en rappelant la philosophie en matiére
de politique de I'habitat prive portée par la CUB, ANAH et I'Efat, présentera les moyens réglementaires
mobilisés pour accompagner sa mise en ceuvre concréte.

1 - Le contexte
1 -1 Présentation de la Communauté Urbaine de Bordeaux

Forte de 600 000 habitants, la communauté urbaine de Bordeaux rassemble 27 communes sur un territoire
de 55 188 hectares. C'est la 7 éme agglomération de France.
La CUB a souhaité axer son action autour de quatre grands domaines

La promotion du développement durable,
L'organisation des déplacements de demain,

La gestion d'un environnement durable,

L' aménorauomn de i naoitat el au aéveioppement urbain.

La guestion de I'habitat est au centre des preoccupations de la CUB qui en prenant entre autres la
délegation des aides a la pierre entend doter son territoire d'une offre en logement diversifiée, de qualité et
accessible a tous.

Dans le cadre de la modification de son Programme Local de 'Habitat, la CUB inscrit aunombre de ses
actions prioritaires les interventions sur le parc privé, 'enjeu du prochain PLH étant bien de garantir sur son
territoire un parc privé de qualité, répondant aux exigences des nouvelles normes de développement
durable tout en proposant une offre locative abordable.

Cest pourquoi, elle s'est engagee a travailler sur le champ du parc privé, en accompagnant des actions
destinées a la fois a améliorer les logements des propriétaires occupants modestes et a promouvoir du
logement locatif privé répondant au mieux aux normes d’habitabilité actuelles et présentant des loyers
compatibles avec les ressources du plus grand nombre.,

1-2 Le parc privé . Etat des lieux (d'aprés le bilan PLH réalisé par A'URBA en novembre 2006)

Le parc locatif prive loge aujourd'hui 35% des ménages de la CUB et 55 % des ménages de la ville de
Bordeaux. || représente 1/3 du parc des residences principales.




C'est le segment de l'offre qui se développe le plus sur I'agglomération, il joue un role indispensable dans la
mobilité des menages.

80 % des ménages présents dans le parc privé ont des revenus inférieurs au plafond du PLUS. Ainsi, 21%
de ces ménages ont un revenu inférieur & 30% du PLUS soit pour une personne seule, moins de 400 €
pour vivre par mois.

En raison de cette faiblesse de ressources, |'accession & la propriété est de plus en plus difficile pour eux,
et les contraint pour certains & s'éloigner de plus en plus du ceeur de |'agglomération pour pouvoir accéder
a la proprieté.

Mais a 'heure actuelle, les loyers du parc privé sont en forte augmentation, ce qui place Bordeaux dans la
catégorie des agglomérations les plus chéres de France. Les loyers moyens se situent & 7,3€/m? et les
loyers a la relocation a 8,8 €/m”. Pour memoire, le loyer moyen en PLUS est de 5,32€/m? et le loyer en PLS
ar.32€m?

L'arrivee sur le marché de produits d'investissement de Robien qui a dopé la production de logements
locatifs prives, ne répond que trés partiellement aux attentes des ménages.

Le développement de petits logements qui ne correspondent plus aux demandes des menages et des
loyers relativement élevés induisent une rotation plus forte que dans les autres strates du parc prive. Il faut
noter qu'une partie des investisseurs de Robien disposent souvent eux-mémes de revenus modestes
comme ['a analysé 'ADIL de la Gironde dans le cadre de ses entretiens avec des futurs investisseurs (73%
des projets d'investissement ne concement qu'un seul logement d'une taille inférieure 4 un T3 et plus de la
moitié des investisseurs a un revenu inférieur & 2500 €/mois).

La CUB est confrontée a la question de la maitrise des loyers dans le parc privé et au maintien dans les
lieux dans les meilleures conditions possibles aussi bien du locataire que du propriétaire,

1-3 Le parc privé : une fonction sociale menacée

Le parc conventionneé prive reste faible au regard du potentiel existant. Avec une production annuelle ANAH
moyenne de 147 logements a loyer maitrisé et une centaine de « déconventionnement » depuis l'existence
du conventionnement, la part de logements conventionnés dans le parc privé reste marginale au regard des
103 600 logements locatifs du parc privé.

Le plan de cohésion sociale fixait en 2005 un objectif de 373 logements & loyer maitrisé & remettre chaque
année sur le marché, objectif qui reste trés ambitieux dans le contexte actuel de forte poussée
demographique liée aux apports extérieurs et la pression des produits de Robien (du neuf 3 prix parfois
equivalents a ceux du parc ancien privé). Une forme de rattrapage s'est opérée.

C'est pourquoi, il s'avére aujourd'hui nécessaire d’accompagner fortement la production de logements a
loyer maitrise en développant au niveau local des outils répondant au mieux aux attentes du territoire et 4
ces contraintes.

1 -4 La persistance d'un parc privé dégradé et potentiellement indigne

Avec un parc locatif privé qui représente 35% (voir ci-dessus) des résidences principales de I'agglomération et 55%
sur Bordeaux, la CUB dispose d'un palrimoine qui participe & I'accueil des menages aux revenus modestes,



Ce parc important locatif privé sur la CUB fait fonction, par les caractéristiques du public accueilli (comme nous
I'avons vu précédemment) de parc social de fait. C'est un parc ancien qui présente les caractéristiques suivantes :

* Un gisement imporiant de logements anciens sur la CUB (50% construits avant 1948) avec :
Logements vacants (TLH2005) : 27 200
- Logement de qualité mediocre (Estimation FILOCOM 2003): 5960
- Logements prive potentiellement indigne (extrait du Parc Privé Potentielement Indigne —
FILOCOM 2003) : 22 898 dont 15 321 Propnétaires Bailleurs
= Des loyers du parc prive en trés forte hausse : un prix moyen & 7,3 €/m?, soit 62% au dessus du loyer
plafond en PLUS
= Des locataires tres modestes : 62% sont en dega du plafond PLUS
= Y4 des propriétaires occupants disposent de revenus inférieurs 4 80% des plafonds PLUS
" Les locataires sont majoritaires (deux fois plus nombreux que les propriétaire occupants) dans |'occupation
des logements de classe 7 et 8 (qui ne disposent pas des trois éléments de confort de base — sanitaire,
chauffage et salle de bain)

I convient par ailleurs de noter qu'au regard des demandes de logements sociaux analysées par
lobservatoire de la demande trés sociale mis en place dans le cadre du Plan Départemental d'Action pour
le Logement des Personnes Défavorisées, 7% des demandeurs invoquent linsalubrité de leur logement et
13% des signes manifestes d’inconfort.

Enfin, il faut prendre en compte un cerain nombre de copropriétés dégradées que la CUB a repéré dans
son premier PLH et qui devront dans les années a venir étre l'objet d'une attention soutenue,voire
d'interventions en vue d'éviter leur dégradation.

Done, l'enjeu du parc privé ne doit pas &tre minore, et doit &tre regardé a travers toutes ses composantes :

. Public accueill
. Investisseurs (propriétaires bailleurs)
2 Patrimoine

1-5 Les outils actuellement en place sur la CUB en matiére d'accompagnement des politiques-en faveur-du
parc locatif privé :

a/ Une OPAH de renouvellement urbain du centre historique de Bordeaux qui s'achévera en 2008

b/ Les OPAH copropriétés dégradées de Thouars a Talence et de Hautefort & Lormont lancées
respectivement en 2005 et 2006

¢/ Participation aux actions du Plan Départemental d'Action pour le Logement des Personnes
Defavorisées au titre de la délégation des aides a la pierre dont la CUB bénéficie depuis Janvier 2006



2 - les orientations

La Communauté Urbaine s'est engagée en application du Plan de Cohésion Sociale & atteindre les objectifs
suivants pendant la période 2007-2008

Soit 304 logements a loyer maitrise en 2007 et 408 en 2008 dont le détail est présenté ci-dessous dans le

tableau suivant le tableau :

Bilan Bilan Bilan Bilan Bilan | Objectifs | Cbjectifs
2002 | 2003 | 2004 | 2005 2006 [ FI= ) . PCS
2007 2008
Loyers maitrisés 115 127 85 110 95 304 408
dont loyers intermédiaires 6 42 41 38 41 185 271
dont loyers conventionnes 108 85 44 72 54 0L I T =
Habitat indigne (PO - PB)" 19 10 39 96 15 . O
Vacant remis sur le marché 242 184 145 168 69 271 357
Prime de sortie de vacance 13 15 30 zZ 33 39 50

Ces objectifs restent trés ambitieux et la CUB propose de les atteindre progressivement en mettant en
place les outils adéquats.

Mais au dela de I'atteinte de ces objectifs quantitatifs, la CUB ambitionne de promouvoir :

Un pare prive de qualité repondant aux critéres de développement durable,

La recherche de ia meiileure adgéquaiion entre i'offre privée ef la demande nofamment en terme de
loyers,

Une amélioration de la connaissance du fonctionnement de ce parc.

Ces trois enjeux se traduisent pour la CUB, I'ANAH et I'Etat par un programme déclinant les actions 2
mettre en oeuvre dans le but de répondre au mieux aux attendus des partenaires

Augmenter le nombre de logements conventionnés en mettant en place des outils appropriés de
type Programme d'Intérét Genéral,

Assurer le suivi de la delegation des aides a |a pierre,

Ameliorer les outils de connaissance du marché local notamment & travers un dispositif
d'observation de la demande,

Deévelopper une communication durable en faveur du parc privé aussi bien en direction des
proprietaires bailleurs que des locataires ainsi que des propriétaires occupants,

Développer auprés des partenaires de la CUB et de I'Etat notamment le tissu associatif, un
cohérence d'actions repondant au mieux aux enjeux précités,

Accompagner les coproprietes presentant des fragilités,

Assurer une intermediation avec les associations pour assurer la promotion et la mise en ceuvre de
la loi doit au logement dit loi DALO.



3 - Les conventions et partenariats mis en oeuvre

L'Etat, 'ANAH et la Communauté Urbaine de Bordeaux sont déja partenaires dans un certain nombre
d'actions qui peuvent toucher I'amélioration de l'offre en matiére de parc privé et qui se traduisent par des
conventions ou participations auprés de partenaires notamment :

» Les conventions d'OPAH précitées (OPAH RU de Bordeaux, OPAH copropriétés de Talence et
Lormont)

= La convention du Programme Social Thématique au titre de la délégation des aides a la piemre de la
CUB (convention partenariale entre le Département de la Gironde, 'Agence Nationale de I'Habitat,
I'Etat, le Comité interprofessionnel du logement de Guyenne et de Gascogne, la Caisse d'Allocation
Familiale et le Crédit Immobilier de France Gironde)

= La participation au Schéma Departemental d'Accueil des Gens du Voyage,

= |es conventions de partenariats (PACT, ADIL...)

Le protocole ANAH/CIG adaptation

4 - les actions envisagées

La Communauté Urbaine de Bordeaux, avec 'appui de 'ANAH, finalise, a travers ce premier Programme
d’Actions Territorial, les orientations et moyens qu'elie se donne pour etablir un partenariat fort et cuvert aux
évolutions, répondant aux mieux aux attentes des citoyens en matiére de logements, tout prenant en
compte les contraintes réglementaires.

Le tableau joint reprend les orientations et actions que la Communauté Urbaine de Bordeaux,
I'ANAH et I'Etat souhaitent mettre en ceuvre en 2007.
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Maitriser les

loyers dans le
parc privé au

Itre des aides termination des loyers et Qsaz_zmam Cftableau en annexe 1 récapitulant les loyers
de I'ANAH et de Fessources plafonds applicables ANAH Urbaine de plafonds et les plafonds de ressources des  |Commission locale d’'amélioration de
la CUB en n 2007 Bordeaux bénéficiaires des logements subventionnés  I'habitat du 3 avril 2007

irection des par I'ANAH et la CUB |

ropriétaires - ;
bailleurs
Accompagner la TN r
En.._m____"__nmmn: Déterminer la stralégie de la _,mmw__mm__c._d dune
R ICUB & meltre en euvre pour Communauté  |Parenairesdu |- 08 SUrles i . T ] :

mener des aclions de Urbaine da Programme Local nc.n_EE_m_Wm parun  |La definition et mise en ceuvre de la siratégie Délibération du 21 Juillet 2006
copropriétés brévenlion et de requalification Bodkain de 'Habitat bureau d'stude de la CUE en maliére de copropriélés fragiles.
fragiles etiou |jos coprapriétés fragilisées extérieur
dégradées Codt : 75 380 € HT
PACT - GIHP - e

Accompagner I ANAH O [Conced Gingrl [ODESH- 80
maintien a Financer des travaux de mise Communauté |t tout logements
domicile des  |aux normes de logements pour Urbaine de partenaires 200 000 € Décision du Conseil d'Administration
personnes des personnes agées Bordeaux au titre [peuvrant auprés de I'ANAH
mmmmm propriglaires occupant ou non, de sa n__m_mmm._..___uﬂ des des personnes

aides a la pierre

Anées

Péréniser |'offre
en loyer
maitrisé dans le
parc privé

conventionnement

{Mettre en place un dispositif de
weille sur les sories de

ANAH

CUB - CAF -
ADIL - PACT...

Accompagner les

sorties de
convanfionnement

- Mise en place d'un tableau de bord de suivi
des logemenis conventionnes,

- Procédure de contrdle de IANAH afin del
suivre les dossiers conventionnés et d'assuren
des bonnes praliques des propriétaires
bailleurs, notamment sur la question des!

|loyers. |
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DEPARTEMENT COURRIER

PROCES-VERBAL dela COMMISSION LOCALE d’AMELIORATION
de PHARIT

P e o intei il 1P

3 Avril 2007
Président de Séance :
Mme FAYET Véronique, représentant de la C.U.B,,
Membre de droit -

M. LUSSAC Bernard, représentant le Trésorier Payeur Général de la Résion
Aquitaine et de la Gironde,

Membres titulaires ou leurs représentants -

M. SABRON André, représentant la Chambre des Propriétaires, titulaire,
M. ROQUELAURE Jean Frangois, titulzire.

M. GUILLET Philippe, membre qualifié pour ses compétences dans le domaine dy
Logement social, suppléant,

M. FOURMOND Maurice, représentant les Locataires, suppleant.
Assistaient également -

Mme TEYSSIER Christelle, de la CUB.,

Mme MARMOTTAN Cla udine, délégude locale de I’ ANAH,

M. CHENE Didier, délégué local adioint de ’ANAH,

Mmes RIBET Sylvie, BARRES Edwige, LISLE Muriel, SCIPION Karine et
DELAGE Nadine,

MM. MOUSSAC Jean-Luc et REMAUD Stéphane de a délégation.

_ur

Excusés -

Mme JACQUESON Pierrette, membre qualifie pour ses compétences
dans fe domaire du logement social, titulaire,

M. BARBE André, membre qualifié pour ses compétences dans le domaine du

logement, titulaire,
Mme AZOGUI Solange, suppléante.
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La séapce est puverte 4 14 henres 03,

Approbation du procés-verbal de la séance du 16 fvrer 2007

le procés-verbal est validé sans observations,

T o
M. FOURMOND cst désigné scorétaire de séance.

Programme d’action territorial — approbation des plafonds de lovers st de ressources des
locataires pour les lovers intermeédiaires

Plafonds de lovers dans le cadre du conventionnement avec travauy subventionnés

Mme MARMOTTAN présente les tableaux définissant les plafonds de loyers conventionnés
sociauy, trés soctaux et intermeédiaires,

l,eﬁspmijifdc1’mzwﬁ@iprémﬁ:mmnmdulaﬂﬂnmﬁ:mﬁmdehm{accd&s
logements m—mmﬁmsgmmimmm&ermﬁemmmmm
agglomération bordelaise par I'agence d’urbanisme A'uwibs. De méme, comme 'an demier, la
dciégation a consulté les opérateurs " OPAH et d= PIG pour recneillir lear avis, Aucune chservation n’a
&1é formulée.

Plafonds de lovers daps le cadre du i ent trav. bventionnég

Le convenfionnement sans travaux, ¢ofré en vigueur depuis le 1% octobre 2006, prévoit
Papplication des plafonds de loyers inscrits dans la circulaire de la DGHUC sans que la délégation
puaisse négocier jenr montant. Une réflexion est actuellement menée an niveau national sur 1a mise en
place d'une harmonisation avee les lovers négociés du conventionnement avec travanx subventionnds.

Mme MARMOTTAN précise que 'ensemble des conventions sans Tavaux restent signces par
PANAH 2t ne sont pas prises en charge par les déliégataires. En Gironde, le disposiiif monte en régime
avec une majoriié de conventions en loyer mtermédiaire en zone B 2 10,686/m2,

Mme FAYET fait remarquer que le conventionnement sans travanx est recherché pour ke
bénéfice de déductions fiscales,

Mme MARMOTTAN confimme o précisant que Vengagement de iover intermédiaire conduit 4
30 % de déductions sur les revenus fonciers tandie que I2 lover social et trés social permettent 45 % de
déductions.,

Mme FAYET se fait confirmer que les valeurs sont identigues en secteur diffus ot en secteur
programmeé.

Les valeurs 2007 des plafonds de lovers et de ressources pour les locataires en logements
mtermédiaires sont adoptées. Elles scront incluses dans le PAT. 2007 dela C.UB, avec les priorités
permettant la sélectivité des dossiers, adoptées lors de la séance du 16 fevrier

Etat de la dotation et des crédits d'engacement

Mme MARMOTTAN mnforme ds la signature de 1’avenam 2007 2 la convention de délégation
de compétences .

Une enveloppe 2 783 842 € représemtant 30 % de la dotation annuelle de 3,4 mullions d'€ a é&é
recue. La part des aides propres de 273 954 € sont disponibles pour ['engagemem des dossiers de
"OPAHRLU.

UPAHRU du centre historique de Bordeaux n°64 —

Sept dossiers sont proposés domt dix lovers conventionnés et trois lovers libre.




033000698 — SCI Miramond 4 Bordeaux, 13 me Buffon.

Le dossier préveit le financement de travaux pour la réhabilitation de 3 logements
conventionnds sociaux de 43, 40 & 40 m? avec chauffage électrique. La subvention sur crédits ANAH
est de 70 % tandis que la part CUB et la part Ville est de 10 % chacune.

Mme FAYET demande ce qui conduit A retenir dn chauffage électnque.

M. CHENE expliqus que Ies dossiers sont instruits avec la foumiture d°un bilan de rénovation
#ectrique (BR.E) an dépét du dossier et 'obligation de délivrance dy le label PROMOTELEC
HABITAT EXISTANT 2 produire au paiement.

M. ROQUELAURE fait remarquer que ce sont de petits logements st que le caleul de Ia
subvention est plafonné par rapport au coiit réel des travaux.

Awvis favorable.

33000790 — SANCHEZ André a Bordeaux. 31, 53 rue Bouguiére.

Le projet prévoit le financement d"un logement de 9% m? avec chanffage électrique.

Mme TESSIERS’EtﬂmEMdmﬁ&uchauﬁﬁgeﬂemiqus:tdumdcsi la CLAH peut
proposer de ne plus financer les logements de plus de 80 r2* avec chauffage ¢lectrique.

M. ROQUELAURE souhaiterait I mise en place d’'un déplafonnement pour mnciter les bailleurs
a installer des modes de chauffage adaptés et économes.

Mme MARMOTTAN expose que Ia CAH a déja ajourné des dossiers pour obtenir des
mformations complémentaires justifiant le choix du chaufface electrique dans des grands logements,

MRGQm&b?Enmmdamiepéﬁm&mhumdﬁEam,ﬂyamnimdﬂmuﬁm

Mme TESSIER fait remarquer qu’avec du chauffage électrique, le propristaire a moins mvest
mais les charges locatives sont plus leurdes avec un risque d'impayés d’énergie.

Mme FAYET approuve et fait réference an GIP (groupement d’ntérét publicy chargé de 1égler
CES Srations,

M. SABRON estime que dans cermaines siuations, e gaz ¢st dangereux pour les personnes
dgées;

M. GUILLET confirme que Ja possibilité du déplafonnement peut étre imtéressante pour les
propretaires qui ont besoin d’étre aidés pour installation d’un mode éeonome de chanffage.

Mme TESSIER pense que ’installation de svstémes 4 coergie rencuvelables doft Sire aidéer par
exemple les panncaux sclaires couplés avec un chauffage électrique. Elle signale qu’il existe des tuiles
ainsi que des volets solaires pour Je béti ancien.

Mme MARMOTTAN propose que I'attention des opératewrs soit particuliérement attirés pour
la prise en compte en amont dans tous les projets prévoyant de grands logements.

Avis favorable. '

033000854 ~ SCI Mirail Saint Francois 2 Bordeaux, 20, 24 me du Mirail,

Ce dossier prévoit la réhabilitation de trois logements : un de 30 m? loué en libre sera équipé dn
chaurfage electrique et deux grands logements de 73 & 77 m* loués en conventionné social avec un
chauffage au gaz de ville.

Avis favorable. .

033000997 — SCI Les Trois Dames 3 Bordeaux, ¢ me Gaspard Philippe.

Le projet porte sur la réhabiliation d’un logement de 92 m* avec chauffage électrique lous en
conventionné social ; cing autres Jogements loués en libre n'ont pas &té retenu dans le calcul de la
subvention,

Mme TESSIER estime que pour ce logement, on va an devant d'impayés de lover,

Avis favorable.

033001013 ~ BLANCHIN DE CHALAIN Hubert 4 Bordeaux, 15 rue Teulére.

L immeuble a fait "objet d’une DUP (déclaration d’utilité publique) pour des travaux en parties
communes ¢ &0 parties privatives pour mise aux normmes de salubrité; un seul des copropriétaires qui
posséde trois studios loués en lover libre demande une subvention pour le remplacement de menuiseries.

M. MOUSSAC precise que Pimmeuble sera composé de dix logements aprés travanx. Les
logements sont louds 4 des étudiants 2 15 € le m*.
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M. CHENE précise que ce dossier renvoie & la disposition particuliére de I’article 3 B de Ia
convention &'OPAHRU prévoyant la subvention des seuls travau readus obligatoires par DUP dans les
parties communes. Par aillenrs, un propriétaize Qccupant qui dépasse le plafond de ressources ANAH
est subventionné par la Ville,

Mme MARMOTTAN explique que ['accard de subvention pour travaux sn parties COMETRINES,
nécessite la conformité de lensembie de limmeuble et des logementts aprés travauy. Or cette demidre pe
pourra pas dtve donnée car il ¥ a un logement sous combles qui 0'a pas uné hanteur sous plafond
Mme TESSIER comprend qu'n'Cits assure un contrdle sur ies travaux et demande la bistz des
travaux envisagés sur l'ensemble de lmmenble.

M. CHENE precise que les travaux portent sur Ia réfection des réseaux e partie comumune,

M. MOUSSAC ajoute que des travaux de ravalement sont cégalement previe,

M. CHENE indique qu’Incité exige la mise amx nommes de salubrité aprés travaux tous les
lngements.

Mme MARMOTTAN propose d'ajonrner a8 dossier car il ¥ aura un logement non décent aprés
travaux st souhaite que soit communiqué le constat de risque plomb obligatoire en parties communes :
cafin, la quote-part du COPTOPrStaire POUT avaux sur parties commures doit Stre vérifide,

Le dossier est ajourne

1021 - SCI des Gants et de Navarre 3 Bordeanx, 154 nie Samte Catherine.
M.CHE’NErappaﬂequﬂmamsdéjiagréémprécédmdmﬁerpmnd’aumlogmmde
e&méamﬁnmeuhle.ﬂanslemprémdmbgﬂmmdﬁﬁl&ﬁmzmréhabﬂﬁésamthanﬁ%gt
#az pour étre louds en conventionns social et trés social
Awis favorable.

DIFFUS -

Quinze dossiers - 12 propriétaires occupants et 3 propriétaires bailleurs sont proposcs a
lengagement.

Parmi les dossiers PO, on distingue cing dossiers res sociaux, huit dossiers pour travaux
d'adaptation ainsi que de mamtien 3 domicile.
Mme MARMOTTAN sionale que pour ie maintien a domicile, |'effort du gouvernement sera fait jusqu'a
I'éte. Llenveloppe n'a éé ouverte que pour 2007.

033000921 - EYRAUD Philippe & Bordeaux, 21 rue Samte Cécile,
Il 'agnt de la rehabilitation d'une échoppe avec éradication dn plomb qui sera louée avec un
lover intermédiaire 2 7,56 €4nt.

Avis favorable
1009 - CAMIADE Gilbert 4 Bégles, 37 avenue Saint Paulin,
Des travaux d'adaptation réalisés par locataire,
Awis faverable, 1
1019 - SARREY Marie Joserte & Bordeaux. 22 rue de Lvon.
Un monte escalier pour personne handicapée sera installé dans un logement loué en lover libre.
Awis favorable.
Tous les autres dossiers présentés 3 Pengagement sont agréés,

REJETS -

033000907 - SEMELY Y RASO Chantal a Pessac, 5 rue du Colonel Picot (PO).
La demande de subvention pour des travaux d'dlectricité a fait Pobjer d'une demande piéce
complémentaire datée du 11 Janvier 2007 ot restée sans réponse. En effet. la maison en indivision est
accupée par denx seeurs, mais un senl avie d’imposition a été produit : au cours d’un entretien avec



Mme LISLE, le 8 Mars 2007, la propriéiaire a ndiqué ne pas souhaits poursuivre ce dossier et a
declaré que les ravanx taient réahisés.
Rejet de la demande

033001007 - BOUYSSOU Guy 4 Villenave d'Oraca, 2 place Tony Johamnot (PO).
Le rejet technique du dosster est demandé suste & une erreur de saisie sur 'adresse des travam ;

ce dossier a é¢é repris pour agrément sous le n° 033001008 4 cette méme séance.

Rejet du dossier

033001014 - LE DOZE Josiane au Bouscat, 16 avenue ds Tivoli (PO).

" Les travawx ne sont pas recevables ; en effet, le devis dinstallation d'un chanffe-eau solaire ne
fait pas apparaitre I’adhésion obligatoire de Fentreprise 4 la charte Qualisol pour une subvention ct POT
un credit dimpdt. M. GUILLET demande s'il peat v avoir un nouveau dossier avec un devis d'un autre
installateur. M. CHENE répond affirmativement mais les travaux ont déja peut Stre été réalisés,

035001036 - VILLANOVA Marie-Loutse A Mérignac, 11 chemin de Monteil (PO).

Le revenu fiscal de référence de 11 279 € dépasse le plafind de ressources (8 569 €) cuvrant
droit 4 une subvention.
Reget de ta demande _
033000984 - EYQUEM Gérard 4 Eysings, 73 avenue de la Libération.

Cette demande est déposée pour un logement Ioué en libre. Tes travaux portent sur la réfection
de la toiture, Les ressources des locataires dépassent le plafond pour 'application d'un loyer
intermediatre. Le dossier non prioritaire est rejeté.

033001010 - MAGNANOQU Bemard 4 Bordeaux, § rue Camille Saint Sagns,

La demande, déposée par va locataire du pare pubiic, n'est pas recevahle.
Mme MARMOTTAN indique que nous allons prévenir Aquitanis.
Mme SCIPION, chargés du dossier, signale que les locataires sont déja mformes,

AVIS PREALABLE AVANT PAIEMENT
033000838 — TASSY Pierre & Pessac, 5 e André Ampére.

bd@ﬁiﬁd&gmémmchnmde&amm&ithbjmmmm&h
cormmission du 20 Décembre 2006. La facture regue depuis est datée du 13 Deécombre 2006 prouve que
les travaux omt cté réalisés avanmt le depbt de la demande, soit le 15 Décembre 2006, Ces travaux
mﬂaie:ﬁuncaram&md‘urgm.Mmpm&qmmsmtdﬁmmag&muﬁplaﬁc
Ihomnétett des propriétaires ; il propose 4 la commission de valider le paiement de la subvention.
Paement accordé

*EEk

La prochaine commission aura lisu le Mardi 22 Mai 2007

L'ordre du jour étant épuisé, la séance se termine & 15 heurss 05.

LE MEMBRE de l2 COMMISSION LE PRISIDENT de la COMMISSION,
désigné,
Maurice FOURMOND. Vérenjque FAYET.

=
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AN.AH.
DELEGATION LOCALE de la GIRONDE

PROCES-VERBAL de la COMMISSION LOCALE d'AMELIORATION
de 'HABITAT du 7 Septembre 2007
EXTRAITS

Président de Séance :
Mme FAYET Véronique, Vice-Présidente de la C.U.B.

Membre de droit !

M. LUSSAC Bernard, représentant le Trésorier Payeur Général de la
Reégion Aquitaine et de la Gironde.

Membres titulaires ou leurs représentants :

Mme NOGUES Dominique, membre qualifié pour seés compétences dans
le domaine du logement, titulaire,

M. ROQUELAURE Jean Frangois, représentant la Chambre des Propriétaires,
titulaire,

M. DUFOUR Jean Francois, titulaire,

M. LACARTE Guy, suppléant,

M. FOURMOND Maurice, représentant les Locataires, titulaire,

M. BILLOUX Yannick, membre qualifié pour ses compétences dans le domaine
du logement, titulaire,

Assistaient egalement :

Mme TESSIER Christelle de la C.UB.,

Mme MARMOTTAN Claudine, représentantla D.D.E.,

M. CHENE Didier, délégué local adjoint de FANAH,

Mmes BARRES Edwige, LISLE Muriel, SCIPION Karine et DELAGE Nadine,
MM. MOUSSAC Jean-Luc et REMAUD Stéphane de Ia délegation,

Excuseée :

Mme LARTIGUE Anny, représentant les Locataires, suppléant.

=
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La séance est cuverte a 9 heures 10.

Mme FAYET, en qualité de vice-présidente de la CUB en charge de rhabitat et du
logement, accueille les nouveaux membres. Elle précise qu'elle préside les séances de la
CLAH en alternance avec M. TOUZEAU, autre vice-président, chargé de la politique de la
ville et du rencuvellement urbain.

Mme MARMOTTAN propese un tour de table pour que chacun des représentants se
presente. .

Elle rappelle ensuite que la CLAH et la CAH, constituées pour trois ans, sont composées &
lidentique. Ainsi, en Gironde, les deux commissions sont tenues 'une apreés l'autre et ce,
depuis le 1% Janvier 2006. Auparavant, seule la CAH statuait sur les demandes de
subvention pour tout le temtoire depariemental . Depuis, ia délégation des crédits des aides
a la pierre a été mise en place au bénéfice de la CUR, ce qui 2 entrainé la formation de Ia
commission locale (CLAH).

Approbation du realement intérieur la CLAH
Le projet de reglement interieur a &t& joint 3 l2 convocation. Il est relu en séance et
approuve sans observation.

Approbation du preces-verbal de la séance du 3 juillet 2007
Le projet de proces-verbal a été joint a la convocation. Il est approuvé sans observation.

Mme TESSIER, respensable du Centre Habitat et Politique de la Ville & la Direction du
Développement Urbain et Planification (DDUP) se présente et précise quclie est & Ia
disposition des membres pour réepondre aux questions relatives & la politique du logement,
de I'habitat, y compris la programmation des aides 3 la pierre, ou le P.LH. (Programme
Local de I'Habitat) de la CUB.

Elle expose le projet de P.AT.

Presentation du Programme d’Aclions Territorial de la CUB 2007

Le P.A.T. est un document qui présente les objectifs & 3 ans et les sctions de Ia CUB an
faveur du parc prive. Il est actualisé annuellement notamment pour détemminer les plafonds
de loyers et de ressources des locataires. Le P.A.T. est construit 4 partir des éléments de
diagnestic de ['habitat , des objectifs et des moyens d'interventions arrétés dans le P.L.H.
Four memoire, le parc privé ancien est frés important avec un fort taux de vacance.

Le nombre de logements construits avant 1948 représante 20% de ce parc.

Un P.L.G. (Programme d'Intérét Général) partenarial pour lutter contre la vacance et le mal
logement, produire des logements a loyer maitrisés et promouvoir le développement
durabie, est en préparation. || sera opérationnel en début d'année 2008,

De méme, le P.A.T. recapitule les engagements juridiques et financiers pris par la CUB au
titre des autres programmes vivants dont 'OPAH de renouvellement urbain de Bordeaux ou
les OPAH des copropriétés de Talence Thouars et Lormont. Ce document sera présenté au
Censell communautaire en octobre.

En résumé, 3 enjeux globaux sur le parc privé ancien ont été identifiés; pour répondre 2
chacun d'entre eux, des objectifs definissant la politique locale et les modes d'action ont
e1é rendus pricritaires :

enjeu 1 - DEVELOPPER UN PARC PRIVE DE QUALITE ET A LOYER MAITRISE
REPONDANT AUX CRITERES DE DEVELOPPEMENT DURABLE

7 objectifs (ces objectifs développent localement ceux définis par I'Anzh)

Soutenir |'offre locative sociale et lutter contre I'habitat indigne

Propeser un outil pour permettre 2 la CUB d’atteindre les objectifs du PCS




3%

Maitriser les loyers dans le parc privé au titre des aides de 'Anah et de la CUB en direction
des proprietaires -bailleurs

Accompagner Ia requalification des copropriétés fragiles et/ou dégradées

Accompagner le maintien a domicile des personnes agées

Péréniser I'offre en loyer maitrisé dans le parc privé

enjeu 2 - RECHERCHER LA MEILLEURE ADEQUATION ENTRE LA DEMANDE ET
L'OFFRE DANS LE PARC PRIVE

4 objectifs:

Eradiquer le parc de logements indignes

Evaluer le petentiel de logements indignes

Participer au Programme Social Thématique

Accompagner les propriétaires bailleurs 4 la mise en location de logements a loyers
moderes

enjeu 3 - PROMOUVOIR LA CONNAISSANCE DU PARC PRIVE

2 objectifs (sujeis plus en gestation):

Informer le grand public de toutes les formes d'indignité dans le logement et des possibilités
d'y remedier

Deéfinir le rdle du parc privé et de la grande précarits

Rendre compatible parc privé et accession sociale

Promouvoir les associations qui oeuvrent en faveur du logement social

Promouvoir tous les modes d'accession abordables et notamment dans le pars privé.

Mme MARMOTTAN observe que, par rapport au P.L.H. approuvé en 2001, |la CUB a
progresseé dans sa deémarche dintervention en faveur du parc privé. Aujourd’hui, un
veritable programme est décliné dansle PA.T.

o
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DELEGATION LOCALE de la GIRONDE

PROCES-VERBAL de la COMMISSION LOCALE & AMELIORATION de I'HABITAT du 16

- +

Février 2007

Président de Séance
M. TOUZEAU Jean, Vice-président de la C.UB.,
Membres titulaires ou leurs représentants :
Mme JACQUESON Pierrette, membre qualific pour ses compétences dans le
domaine du logement social, titulaire,
Mme AZOGUI Solange, membre qualifiz pour ses compétences dans le domaine du
logement, suppléante,

M. ROQUELAURE Jean-Francois, représentant la Chambre des Propriétaires,
Proprictaires, titulaire,

M. DULOR Jacques, suppléant.

M. FOURMOND Maurice, représentant les Locataires, suppléant,

Assistaient également :

M. ROUVIERE Renaud, de la C.UB..
M. TUFFIERE Jean Armand, délégué régional de ' ANAH,
Mme MARMOTTAN Claudine, déléguée locale de I’ ANAH,
M. CHENE Didier, délégué local adjoint de I'ANAH,
Mmes RIBET Sylvie, LISLE Muriel et DELAGE Nadine,
MM. MOUSSAC Jean Luc et M. REMAUD Stéphane de la delégation.

Excusé
M. SABRON André, représentant la Chambre des Propriétaires, titulaire

La séance est ouverte & 14 heures 20,

Approbation du procés-verbal de 1a séance du 20 décembre 2006,
Mme AZOGUI est désignée secrétaire de séance.

Bilan d'activités 2006

M. ROUVIERE présente les tableaux joints 4 la convocation

Mme MARMOTTAN souligne que la réalisation est en dega des objectifs non négociés du PCS : 104 PB
dont 95 en loyers maitnisés,

Mme MARMOTTAN indique que pour les dossiers déposés par les syndicats des copropriétés Thouars,
Pimtervention portz sur les parties communes.
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Pour I'OPAH de la résidence Hautefort & Lormont, fa convention a &t signée en fin d'année 2006, il n'v a
pas de dossier dépose.
pour I'OPAHRU de BORDEAUX, les crédits de I'enveloppe ont ¢ engagés en totalité sans que les objectifs
ne $oient Ateints.
M, TUFFIERE rappelle 1'engagement de I’ANAH dans le Plan de Cohésion sociale par Ia production de
Logements & loyer maitrisé. En 2007, un engagement de 4 000 logements locatifs trés socianx 3 &€ pris avec
te vote de la loi imstituant un droit au logement opposable. il faur sensibiliser les maitres d'ouvrage et les
propriétaires privés. Les mesures fiscales ont &1¢ améliorées, i savoir 45 % de déduction fiscale lorsque le
lover est conventionné ou conventionné trés social.
M, TOUZEAU souligne que c’est le méme constat depuis plusieurs années ; la majeure partie de la
production de logements ne correspond pas au niveau de ressources des futurs occupants.
M. TUFFIERE confirme et souligne la nécessité d’oné volonté politique locale pour réussir.

Etat budeétaire et financier:
Les crédits non consommes en 2006 ont été reportés sur P'enveloppe 2007 4 hauteur de 62 359€.

Examen des dossiers.

(330005959 - BENACHOUR S¢lim a Bordeaux, 11 rue Gabillon dans I'OPAHRL.
M. TUFFIERE remarque qu'un logement de 29 m® sera loué en conventionné et que les loyers libres ne sont
pas subventionnss,
M. CHENE indique que le comité de pilotage de ’OPAHRU du 19 Janvier 2006 a validé ce type de montage
lorsque la part de logements a loyers maitnisés dans le projet &st inféricure 4 30%.
Avig faverzble

033000900 - PAGADOY Chnistophe a Lormaont, 36 nee du Général Delestraint.
La subvention est demandée par un copropnétaire pour des travaux d’aseenseur en parties communes.
Avis favorable

033000902 - LAFITTE Picmre 4 Pessac, 10 allée des Magnolias,
Les travaux d adaptation portent sur I"mstallation d"un monte personne.
Awis favorahle

033000830 — DOCHE de LAQUINTANE Philippe & Bordeaux, 103 rue Fondaudége.
Ce dossier a déja été présenté on Décombre | il est représentd ea séance apres rectification du taux de
subvention. M. TUFFIERE trouve intéressant un loyer intermédiaire rue Fondandage.
Avis favorable
Retrait (1) [PB]

033000266 — MINKOUE Giséle & Bordeaux, 60 rue Dupaty.
Le retrart de subvention est demandé par le PACT sutte au décés de la locataire
Avis favorable au retrait

Rejets (6) [PO]

033000898 - SOLANILLA Eléonore & Gradignan, 66 rue de Canteloup.
La propnétaire a contracie un prét a tamnx zéro en 2006 ; 1l ne peut v avoir cumul ave: une subvention
ANAH pendant 10 ans.
Avis favorable au retrait.

033000908 — BOEHM Olivier a Cenon, 2 place Bellevue.

Les travaux consiste & nstaller deux chaudiéres & condensation dans la résidence principale du
demandeur. Mme LISLE a visite la propriété gui comprend la résidence principale du demandeur et deux
togements (1T1 et 1 T3) en location, représentant au total 345 m® M. CHENE fit remarquer que le
logement est pourva des trois ¢éléments de confort avec deux chaudiéres existantes en état de marche. Le
caractére social du projet n'est pas avére, la demande ne revét pas un caractérs prioritaire
Avis favorable au r=jet.

033000911 - SAINT GERMAIN Marie Louise @ Mérignac, Résidence La Prairie.
Les travaux de ravalement de fagade ne sont pas recevables hors opération programmeée.
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Avis favorable au rejet.

033000912 - CHEVALLIER/MOULINIER Thomas 2 Villenave d"Omon, 63 rue C Debussy.
Le montant du revenu fiscal de référence de I"année 20035 de 24154 € dépasse le momtant du plafond de
ressources de 15073 € ouvrant droit & une subvention pour 3 personnes.
Avis favorable an rejet

033000950 - THEBAULT - ANSO Nicolas a Bruges, 3 rue des Abricotiers,
Le montant du revenu fiscal de référence de 'année 2003 de 22203 € dépasse le montant du plafond de
ressources de | 7609 € ouvrant droit & une subvention pour 4 personnes.
Awis favorable au rejet.

033000954 - DRUELLE Franck 2 Saint Vincent de Paul, 50 avenue Gustave Eiffcl,
Le montant du revenu fiscal de référence de I'année 2005 de 23734 € dépasse le montant du plafond de
ressources de 22695 € ouvrant droit & une subvention pour 6 personnes.
Awvis favorable au rejet.

M. TUFFIERE informe que |a dotation 2007 va comprendre 30 millions d°€ réservés pour le maintien &
domicile des propriétaires occupants Zgés, soit 200 000 € en plus pour la C.U.B.

Présentation des Prionités 2007,

En préambule, Mme MARMOTTAN annonce que ["avenant 4 la convention de délégation est en cours de
signature. 11 prévoll une dotation pour I'anngée de 3.4 millions d€ plus 0,2 millions d'€ de programme
exceptionnel contre 3,3 millions d°€ en 2006.

M. RGUWSERE ﬂgua]e que les crédits communautaires pour "OPAHRU ont été inserits.

M. TUFFIERE pense qu'il faut déja prévoir les modalités de financement pour 2008,

Mme MARMOTTAN estime qu'un avenant devrait étre signé pour termuner 'OPAHRU. Le PIG prendra |2
relais par la sunte.

Examen de la liste des pnortés

Il s"agit d'une actualisation du P.A.D. 2006.

N° 1 : PCS : offre locative sociale et hitie contre I’habitat indigne.

Le loyer conventionné trés social remplace le vocable PST (qui fait référence & un programme)

11 faut différencier le conventionnement sans travaux subventionnés et avec travaux subventionnés.

Parmi les organismes agréés pour la mise & disposition de logements pour les personnes défavorisées, en
Gironde, nous avons Réseau 32, Habitat et Urbanisme ainsi que Le Prado. M. TUFFIERE trouve qu’ils ne
sont pas nombreux. M ROUVIERE indique que le parc public est mis 4 disposition auprés des associations.
M. CHENE ajoute qu’aujourd’hui, le dispositif fiscal ne peut Etre ouvert aux bailleurs qui louent 4 des
associations.

N 2 : Propnétaires occupants et bailleurs trés sociaux. (idem 2006)

N°® 2 bis : maintien 4 domicile des personnes agées a ressources modestes.(nouveau)

Programme exceptionnel de maintien & domicile pour les personnes dgées ; au moins un des occupants

attemt 60 ans en 2007 (année de naissance figurant sur I'IR ),

N® 3 | Bécunité, salubrité, sant€ (hors P.C.S.) et développement durable. (idem 2006)

N® 4 - Copropriétés en difficulté. (idem 2006)

N? 5 : Travaux d’accessibilnté et adaptation du logement. (idem 2006)

N® 6 . Autres propritaires occupants. (idem 2006)

N7 : Autres propriétaires bailleurs, (idem 2006)

De plus, un encadré en fin de document précise que le conventionnememt sans travaux concerne les
logements conventionnés & lovers maitrisés (social, trés social et intermédiaire) sans travaux subventionnés.

Mme MARMOTTAN fait observer que les loyers conventionnés social ouvrent droit 4 I’APL et sont donc
retenus so décompte SRU.

Elle indique que c'est la déléguée qu signe les conventions sans travaux

M. TUFFIERE amnonce que le prix an m* en lover inmtermédiaire, en zone B et en conventionnement sans
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travaux, pour 2007 est1d 1062 €.
Mme MARMOTTAN fait remarquer que les conventionnements demandés concernent de grands logements
avee engasements de plafond de loyers antour de 10 €/m?, Elle signale en outre que le plafond de ressources
des locataires est bien supéneur an plafond PLS..
M. TUFFIERE sstime qu'il s°agit d'un effet d'aubaine pour les proprictaires bailleurs car ils peuvent déduire
30 %% de leurs revenus fonciers sur ces logements.

Circulaire dn Directeur général relative & la progtamimation et aux crédits en 2007 :

M. TUFFTERE signale que les délégataires ont un programme d'actions 4 mettre en oeuvre (cf §2).

Travaux de mise en sécurité des CHRS et CADA :

6 dossicrs ont é1¢ instruits en 2006, un seul a &té soldé. Pas de fiste nouvelle prévue pour 2007

Mime RIBET signale gqu’en Gironde, les travaux portent exclusivement sur la sécurité incendic et dlectngue
dans des ctablisscments gérés par des associaions.

M. TOUZEAU estime que les personnels des associations ne sont pas formés & ces responsabilités car ce
n'est pas leur métier.

Mme MARMOTTAN souligne le travail supplémentairs confi¢ 4 la déléeation.

1l est demandé aussi de renforcer les contrdles d’engagement des propriétaires.

M. TUFFIERE souligne que la politique de contrdles conduite dans le dépariement est exemplaire.

(M. TUFFIERE quitte la séance 4 15 heures 30.)

Mme MARMOTTAN indigue qu'avec les conventionnements sans travaux, les contriles vont étre amplifiés
dans Tattente d'une nouvelle metruction 4 venir.

Programme social thématique 2007

La convention PST est cn cours de validation par les partenaires pour signatore. Le Pact est reconduit en
2007 dans sa mission d’équipe départementale. En 2008, 1e P.D.A.L.P.D. sera révisé. M. CHENE présente Ie
tableau des financements pour I"année 2007. Le Conseil général apporie une aide de 15% complémentaires 4
la subverzion de I'ANAH pour les propriétaires bailleurs sauf pour les sorties d insalubrité en zone B. En
revanche, les sorties d'insatubnté des propnétaires occupants somt abondéss 2 35 % ( soit 10 300 €
maximum).

Pour les propristames occunante coamme noor les bailleurs, il est demandé ane sait réalisé un diagnostic
énergétique du logement avant travaux ; par ailleurs. les logements locatifs doivent obtenir un diagnostic de
performance énergetique aprés travanx au moins égal 4 C . Enfin, le conseil Général aude les propriétaires qui
contractuahsert aves le SIRES pour les frais de gestion locative, de fagon dégressive pendant les trois
premidres anness de la convention,

Les objectifs quantitatifs pour 2007 se répartissent en :

129 logements PO dont 94 hors CUB, €135 CUB

75 logements locatifs dont 40 hors CUB et 35 CUE (en déveleppement de "offre el maintien du parc
exastant)

De plus des chjectifs qualitatifs de traitement de 1"habitat indigne, de maintien a domicile des personnes
dgées ou handicapées et de performances énergétiques ont &€ inscrits.

Proposition de dates de commissions @

Mardh 3 Avril 2007 & 14 heures, Mardi 22 Mai 2007 2 14 heares, Mardi 3 Juillet 2007 2 14 heures, Vendredi
7 Septembre 2007 4 9 heures, Mardi 9 Octobre 2007 & 14 heures, Mardi 13 Novembre 2007 & 14 heures et
Mardi |8 Décembrz 2007 2 14 heures.

A 15 heures 45, la séance et close.

Le MEMBRE de la COMMISSION, Le PRESIDENT de la COMMISSION,
DESIGNE,
Solange AZOGUI Jean TOUZEAU.
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