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Publics aux besoins spécifiques

Les publics spécifiques sont les ménages qui en fonction de leur age, situation sociale
ou mode de vie ne peuvent pas toujours accéder a un logement / hébergement adapté
a leur situation. Le plus souvent, les besoins des publics spécifiques sont évolutifs.
Ainsi, ils occupent temporairement un logement.

La connaissance des publics spécifiques et I'identification de leurs besoins permettra de
vérifier I'adéquation entre |'offre et la demande de logements / hébergements adaptés.

Chiffres clés

Région
Insee 2009 Vendée Pays de la
Loire
10,1 %
T | 7 !
af\:x de personnes de plus de 75 soit plus de 63.400 individus (+ | 9,1 %
2 % depuis 1999)
Indice de jeunesse 0,92 1,12
Nombre de personnes bénéficiant 33 285 176 000

des minima sociaux (CAF 2011)
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4.1 Les personnes a mobilité réduite et en perte de mobilité

4.1.1 Eléments de cadrage départementaux

La population concernée par des problématiques de mobilité

Les personnes a mobilité réduite et en perte de mobilité regroupent les personnes
handicapées et les personnes agées.

En Vendée, la part des ménages agés de 60-74 ans se maintient (autour de 16%)
depuis 10 ans alors que celle des 75 ans et plus augmente en continue et de fagon
conséquente (actuellement 10% de la population vendéenne).

18,6 % des personnes agée de 75 ans ou plus bénéficient de I'allocation personnalisée
d'autonomie (APA) gu’elles soient a domicile ou en établissement (prés de 60 % des
bénéficiaires sont en établissement - INSEE 2011)

Des disparités territoriales sont constatées : La part des personnes de plus de 60 ans
est surreprésentée dans le secteur Littoral (plus de 33% contre 20% dans le Bocage).

En 2010, 5% de la population vendéenne est bénéficiaire d’'une aide pour le handicap
(AAH, ACTP, APA, PCH...)

Les plans et schémas départementaux

Le plan « Bien vieillir en Vendée » (2010-2014) pour :

* Favoriser un parcours de vie respectueux du projet de la personne &gée et le
réle de la famille

= Développer une approche globale des soins

= Renforcer la coordination des acteurs

= Développer l'information et 'orientation des personnes dgées

= Renforcer le dépistage de la maladie d’Alzheimer et les troubles apparentés

= Encourager le soutien a domicile des personnes &gées en promouvant de
nouvelles solutions et en confortant la prise en charge a domicile

= Diversifier les solutions d‘accueil pour répondre aux besoins des personnes
dgées

= Innover pour apporter des réponses communes au grand dge et au handicap

Le Schéma Départemental en faveur des adultes handicapés (2013-2017) pour :
= Faciliter la vie sociale des personnes et favoriser leur maintien a domicile
* Favoriser l'accés et le maintien dans I'emploi des travailleurs handicapés en
milieu ordinaire et adapté
* Favoriser I'acces aux soins
= Adapter les solutions d’accueil a I’évolution des besoins des personnes prises e
charge et notamment au vieillissement
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4.1.2 Les besoins en logement

Le maintien a domicile

Ainsi, quand le projet de vie de la personne est de rester a domicile, des adaptations du
logement sont souvent nécessaires ; il s’agit alors de favoriser |'accessibilité du
logement (logement de plain-pied, ascenseurs avec cage d'ascenseur pouvant accueillir
un fauteuil roulant..) mais aussi l'accessibilité aux équipements des logements
(sanitaires adaptés...).

Rappelons que 42.5% des propriétaires occupants ont plus de 75 ans (source :
programme d’actions pour 'amélioration de I’habitat privé année 2013).

Le Département a alors inscrit dans ces priorités départementales le « développement
d’'un habitat (...) adapté a la perte d’autonomie », constituant également un des 3
objectifs de I’ANAH pour I'année 2013.

Grace aux subventions de I'ANAH, depuis 2006, plus de 1500 logements ont bénéficié
d’une rénovation/adaptation.

Pour permettre le maintien a domicile le Conseil général développe également une offre
permettant le déplacement des personnes ages (chéques taxi, aides au développement
d’association de transports solidaires), téléalarme et I'apport de repas et de services
d’aide a domicile. Afin de faciliter I'accés aux services, le Département a fait le choix
d’habiliter a I'aide sociale plusieurs services pour leurs heures APA et PCH.

Les structures d’hébergement

Carte - lieu d’accueil et d’hébergement des personnes dgées en Vendée

-
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« L’une des priorités du Conseil général est de maintenir une répartition homogéne de
la population sur I’'ensemble du territoire afin de préserver une qualité de vie dans les
communes & taille humaine et le maintien d’un lien social, notamment pour les
personnes dgées » (Plan Bien vieillir en Vendée).

Pour répondre a une demande de plus en plus importante, le Conseil général réfléchit
actuellement au développement de nouvelles solutions intermédiaires entre le maintien
a domicile et I’hébergement en centre spécialisé (logement temporaire, familles
d'accueil ...).

Sur le département, plus de 160 établissements différents accueillent les personnes
agées (représentant une offre de plus de 11 000 places, soit un taux d’équipement
proche de 19%, placant la Vendée parmi les départements les mieux équipés).

L'’dge moyen d’entrée dans une maison de retraite est de 88 ans (83 en moyenne
nationale)

Sur le territoire vendéen, s’est développée une offre d’hébergement non médicalisée,
entre le maintien a domicile et la structure médicalisée : il s'agit de « maisons de vie »
(type MARPA). Le département de la Vendée compte actuellement 22 « maisons de
vie » auxquelles il convient d’ajouter les 12 nouveaux projets en cours (le plagant ainsi
a la téte de I'ensemble des départements).

Pour autant, les secteurs ne sont tous bien pourvus en structures d’accueil. L'offre est
importante dans les secteurs Bocage et Littoral alors que les secteurs Nord-Ouest et
Sud Vendée (notamment dans sa partie Littoral) accusent un déficit.

Précisons toutefois que méme si I'offre est conséquente, les structures du Département
présentent un taux d’activité de quasiment 100 %.

Carte — Etablissement d’accueil des adultes handicapés
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Le département de la Vendée est un des départements les mieux dotés, avec plus de
100 établissements accueillant les personnes handicapées (chiffre prenant en compte
les EA et ESAT compris).

En comptabilisant le Service d’Accompagnement a la Vie Sociale (SAVS) et le Service
de Soin Infirmier A Domicile (SSIAD), le département dispose de prés de 3 483 places
d’accueil a destination des adultes handicapés.

A cela s’ajoute une offre en diffus avec 38 familles d'accueil agréés par le Département
pour accueillir des adultes handicapés, 77 personnes en situation de handicap sont ainsi
hébergées dans un environnement familial.

A contrario, les structures d'insertion professionnelles (représentant 1 320 places) sont
insuffisantes pour répondre aux besoins, surtout en termes d’équipements en
entreprises adaptées.

Globalement, concernant I'ensemble des structures, des disparités sont constatées a
I’échelle départementale : les secteurs Bocage et Centre sont bien dotés, permettant
de répondre aux besoins ; dans les secteurs Nord-Ouest et littoral, I'offre en structures
adaptées est insuffisante.

4.1.3 Les enjeux du territoire départemental

Personnes agées :

= Anticiper les besoins futurs afin de maintenir un développement équilibré des
solutions d’hébergement des personnes dgées et de maintenir leur qualité de vie

Personnes handicapées :

= Atteindre les objectifs du schéma départemental afin de répondre aux besoins
actuels (santé, logement, emploi, mobilité...)

= Anticiper les besoins futurs en termes de logements et d’hébergements
spécialisés

4.2 Les personnes défavorisées

4.2.1 Eléments de cadrage départementaux

Les personnes défavorisées sont les personnes ou familles éprouvant des difficultés
particulieres en raison notamment de l'inadaptation de leurs ressources ou de leurs
condition d’existence [..] pour accéder a un logement décent, indépendant ou a se
maintenir et a y disposer de la fourniture d’eau, d’énergie et de services téléphonique.
Les personnes défavorisées sont aussi les personnes et familles ne disposant pas de
logement ou menacées d'expulsion sans relogement, ou logées dans des taudis, des
habitations insalubres, précaires ou de fortune.
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Principaux objectifs du PDALPD et du PDAHAI de la Vendée

Plan Départemental d’Action pour les Personnes Défavorisées (2010-2014)

Evaluer les besoins en logements spécifiques du public relevant du PDALPD
Développer une offre de logement et d’hébergement aux besoins des publics du
PDALPD

Développer une offre de logements locatifs familiaux

Développer une offre de logements locatifs privés a loyer maitrisé adaptés aux
besoins du public du PDALPD

Lutter contre I’habitat indigne et I’habitat dégradé

Favoriser la réalisation de travaux de résorption de I’habitat indigne

Prévenir les expulsions par la mise en place et I'animation d’une commission de
coordination des actions de préventions

Plan Départemental d’Accueil, d’Hébergement et d’Insertion (2010-2014)

Accompagner les publics dans et vers le logement

Conforter et développer l'intermédiation locative et I’ALT

Mobiliser le parc locatif social par la signature d’un accord départemental
Améliorer les outils de connaissance des publics accueillis

Organiser et améliorer I'offre pour mieux répondre aux besoins des plus démunis

4.2.2 Les besoins en logements
Carte - Nombre d’établissement d’accueil ou d’hébergement des personnes défavorisées

Nombre d'établissement d'accueil ou d'hébergement
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Sources : IGN GEOFLA®

La recherche d'un logement abordable pour les personnes défavorisées peut s’avérer
difficile. Rappelons qu'il est souhaitable qu’un ménage ne consacre pas plus de 33% de
ces ressources aux dépenses en logement (loyer, remboursement de l’emprunt,
charges et taxes).
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Les ménages défavorisés s’orientent souvent vers le parc locatif :

= En Vendée, le parc locatif public est trés tendu, le nombre de demande de
logements dépassant largement les capacités

= Le parc privé locatif trés développé est abordable et en certaine partie du
territoire a loyer égal avec ceux du parc public mais les conditions d’habitat
décentes ne sont pas assurées, des situations d’insalubrité, d’indécence... ne
sont pas rares. Le Département ceuvre en faveur de la « rénovation de I’'habitat
indigne et trés dégradé » et le « développement d'une offre locative a loyer
modéré ».
Dans le PAT, on remarque toutefois que les objectifs ne sont pas atteints.

Des structures d’hébergements existent également sur le département afin de proposer
des solutions temporaires pour des ménages en rupture dans leur parcours résidentiels.

La Vendée dispose actuellement de plus de 1 158 places pour I'nébergement d’urgence,
la stabilisation, I'insertion et le logement adapté du public du PDALPD. Cependant, cette
offre trés variée ne permet pas de répondre a I'ensemble des demandes d’hébergement
et de logement adapté.

Les 6 centre d’hébergement et de réinsertion sociale (CHRS) forment la pierre angulaire
de l'action vers les personnes défavorisées, cependant l'offre passe également par
d’autres formes de logement adapté (maisons relais, intermédiation locative, logements
temporaires ...).

Bien que l'offre soit inférieure a la demande, les logements trés sociaux (PLAI) viennent
compléter le dispositif.

A noter qu’il existe un partenariat depuis plusieurs années entre les différentes
associations de soutien aux personnes défavorisés et les principaux bailleurs du
département.

Il y a également une volonté de développer une offre locative abordable et qualitative
dans le parc locatif privé. Précisons que des propriétaires bailleurs louent des logements
anciens « potentiellement indignes » et positionnent alors leurs locataires en situation
de précarité énergétique (plus 10% du budget étant alloué aux dépenses
énergétiques).

Sur le secteur Bocage, Centre et Nord-Ouest, le réseau d’acteurs et de structures pour
accueillir les ménages les plus défavorisées est développé. Pour le secteur Sud Vendée,
I'offre d’hébergement et de logement adapté est en cours de diversification.

4.2.3. Les enjeux départementaux

Personnes défavorisées

= Améliorer la connaissance des besoins en développant le partenariat entre les
différents acteurs locaux et associer les services du Conseil général

= Développer une offre de logements accessibles aux personnes défavorisées en
augmentant les capacités d’accueil dans le parc public, le parc privé ou dans les
structures spécialisées, notamment sur les territoires non pourvus de structures
adaptées.
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4.3 La population jeune et en insertion

4.3.1 Eléments de cadrage

Il s'agit principalement des jeunes sans emploi et sans qualification ou d’une fagon
générale les personnes ayant recours aux services des missions locales.

Depuis quelques années, la paupérisation des jeunes s’étant accrue, la part fragilisée
augmente alors significativement. Ainsi sont concernés les jeunes en décrochage
scolaire, les étudiants, les stagiaires, les personnes en insertion ou en alternance, les
jeunes en CDD...

Rappelons que la population jeune, de moins de 30 ans est plus importante dans les
secteurs Centre et Bocage, secteurs ol se concentrent les poles d’emplois (plus de 17%
des ménages ont moins de 30 ans contre moins de 15 % dans les autres secteurs).

4.3.2 Besoin et offre en logements

Une offre en logement a destination des jeunes en insertion se développe dans le parc
public, mais celle-ci reste largement inférieure a la demande.

En 2012 sur les 3 300 attributions dans le parc public, 14% concernait des jeunes de
moins de 30 ans (soit environ 470 attributions).

De méme, en 2012 la CIL a réalisé 434 attributions dans le cadre de ses réservations
dont 199 pour les jeunes de moins de 30 ans, soit 46 %.

Il existe 6 foyers de jeunes travailleurs (FJT) sur I'ensemble de la Vendée situés dans
les principaux poles d’activité du département qui offrent 565 places pour 531
logements. Ils accueillent généralement des jeunes de moins de 21 ans en situation
d’emploi (également en apprentissage ou formation), ils y résident en moyenne
pendant moins de 6 mois.

En 2011, 147 jeunes (29 %) quittent les foyers pour accéder a un logement autonome,
21 % changent de lieu de travail (108 individus). Cette rotation a permis d’accueillir
plus de 3 300 jeunes en 2011.

Demeure un enjeu majeur sur le département : le logement des saisonniers. Des

quantifications du besoin en logement temporaire, pour les jeunes travailleurs et les
saisonniers, est a définir a I'échelle des bassins de vie.

4.3.3 Enjeux départementaux

Public jeune
= Accompagner les jeunes dans le logement de droit commun

= Quantifier les besoins en logement temporaire, pour les jeunes travailleurs et les
saisonniers, a I'échelle des bassins de vie
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4.4 Gens du voyage

Carte - Aire d’accueil des gens du voyage
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Aire d'accueil des gens du voyage

@® Nombre de places d'accueil kilométres

En Vendée, il existe 20 aires d’accueil a destination des gens du voyage, représentant
une capacité actuelle de 406 places.

Actuellement, un avenant modificatif du Schéma Départemental des Gens du Voyage
est en cours d’élaboration.

Une hausse de la fréquentation des aires et une diminution des occupations illégales est
observée depuis I'augmentation de la capacité d’accueil dans le territoire.

L'offre semble étre suffisante, il n'y a pas de saturation observée.
Cependant, en l'absence de données chiffrées, une étude plus fine permettrait de le
confirmer.

L'offre en terrains familiaux est par contre insuffisante. Ainsi, les gens du voyage qui
souhaitent se sédentariser ne disposent alors pas des structures adaptées.

On constate également une demande pour des logements abordables, localisés a
proximité des centralités.

Au-dela de la question du logement, la coordination et le développement des actions
d’accompagnement des familles (en partenariat avec I'éducation nationale, les services
de prévention, les collectivités locales...) doit étre renforcée. Si les actions sont
engagées, le défaut de coordination est ressenti. Un coordonnateur a été mis en place
en 2013 afin de favoriser le partage des données du terrain.
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Schéma Départemental d’Accueil des Gens du Voyage (2010-2016)

= Achever la réalisation des aires d’accueil prévues dans le schéma d’accueil des
gens du voyage 2002

= Améliorer les conditions d’accueil et de séjour sur les aires d’accueil

= Développer les terrains familiaux et les autres solutions d’habitat

= Identifier les nouveaux terrains pour les grands passages et les rassemblements
familiaux

* Favoriser l'‘adhésion de nouvelles communes & la mise en place dun
coordonnateur pour les gens du voyage

ENJEUX
Gens du voyage
= Conforter la politique départementale a I'égard des gens du voyage

= Favoriser la sédentarisation et I'accompagnement social des gens du voyage
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SYNTHESE

Gens du voyage : un territoire
bien équipé en aires d’accuelil,
dont la fréquentation est en
hausse

Personnes handicapées : un
niveau d’équipement supérieur a
la moyenne nationale pour les
structures d’accueil sous
compétence du Conseil général et
des actions en faveur du maintien
a domicile

Personnes &gées : une politique
départementale en faveur du
maintien des personnes agées a
leur domicile et un nombre élevé
de structures d’hébergement

Personnes défavorisées : un
nombre important de structures
dédiées et une bonne

communication entre les acteurs

Gens du voyage : s‘appuyer sur la
coordination récente a l'échelle
départementale

Personnes handicapées : anticiper
le vieillissement, I'évolution du
profil des personnes en situation
de handicap et accompagner
I'adaptation des logements au
handicap

Personnes agées Prendre en
compte et fluidifier les parcours de
vie et développer des solutions
innovantes de maintien a domicile
en milieu rural (centres-bourg)

Personnes défavorisées : favoriser
une réelle vision d’ensemble des
besoins et mettre en place un
partenariat avec les bailleurs
sociaux

Gens du voyage difficulté a
trouver des réponses aux besoins
identifiés en termes de terrains
familiaux et de sédentarisation

Personnes handicapées : un
nombre d‘entreprises et de
structures professionnelles jugé
insuffisant

Personnes agées : une répartition
non équilibrée des solutions
d’accueil des personnes agées

Personnes défavorisées : un
manque de logements dans le
parc privé et dans le parc social
pour les publics du PDALPD et du
PDAHI

T

Gens du voyage : un phénomeéne
de sédentarisation de la
population entrainant un risque de
saturation des aires d’accueil

Personnes handicapées : une
population vieillissante et un
risque de saturation des
établissements spécialisés

Personnes agées : un
vieillissement de la population
vendéenne et une augmentation
rapide de la part des 75 ans et
plus

Personnes défavorisées : plus de
jeunes et plus de personnes agées
touchés, ainsi qu’une précarisation
des publics
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5 - Etat des lieux des politiques locales en faveur de
I’"habitat
Chiffres clés
Insee 2009 Vendée Loire ) Cha:_-e_nte Ma_me
Atlantique maritime Loire
Population 626 411 1 266 358 616 607 780 082
Superficie (km2) 6720 6 815 6 864 7 166
Logements 385 061 647 395 398 604 360 144
Nombre de 282 221 472 357
Communes
Nombre d’EPCI 29 23 23 30
2 +1 l .
Nombre de SCOT (+ 3 en projet) (opposable/en (opposable/en 7
projet) projet)
11
Nombre de PLH (+ 3 en projet) / / /

= Une structuration des territoires inégale

= Deux délégations des aides a la pierre : le Département de la Vendée et La

Roche-sur-Yon Agglomération

= Une prise de conscience de l'intérét d’assurer une cohérence des politiques
locales de I'habitat a I’échelle départementale : la réalisation d’'un premier
PDH

5.1 La construction d'une stratégie habitat en devenir

Les 282 communes du département sont organisées en intercommunalités, dont une
communauté d’agglomération.
Plus de la moitié du département est couvert par un document de type PLH ou SCOT.

La définition des politiques locales est menée depuis plusieurs années et de maniére
affirmée dans le secteur Centre.

Des dynamiques s'amorcent dans le Bocage et le Nord-Ouest.

Toutefois, dans le Sud-Vendée, la politique locale de I'habitat est rarement définie : 1
seul PLH a Fontenay-le-Comte et aucun SCOT.

Six OPAH sont actuellement en vigueur et une OPAH est a I'étude (Communauté de
communes du Pays de Fontenay-le-Comte).
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Cartes - Etat d’avancement des SCOT et des PLH en Vendée en juin 2013
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5.2. Des soutiens aux politiques de I'habitat correspondant aux
champs de compétences des acteurs

A lI'échelle de I'Etat :

Des dispositifs fiscaux existants et en évolution : remplacement du « Scellier »
par le « Duflot » dont les impacts sont difficilement mesurables

Un soutien a la politique de la ville a la Roche-sur-Yon (PRU/CUCS) et Fontenay-
le-Comte (CUCS)

Le programme « Habiter Mieux » concernant la rénovation énergétique

Le Programme de Rénovation Energétique (PRE)

A I’échelle du département de la Vendée :

A

Divers schémas départementaux : personnes handicapées, agées, .. dont
certains en co-maitrise d’ouvrage avec I’'Etat (PDALPD, Gens du voyage .....)

Dans le cadre de la délégation des aides a la pierre du Département

o PARC PUBLIC: Un soutien a la production de logement social (subvention,
garantie d’emprunt)

o PARC PRIVE: Un encouragement a I'amélioration de [I’habitat
(accompagnement des ménages, aides financieéres), a l'accession a la
propriété (Eco-pass)

I’échelle des communautés de communes et de la communauté
d’agglomération

La Roche-sur-Yon Agglomeération, délégataire des aides a la pierre

Des politiques locales variables selon les EPCI, mais qui peuvent prendre
plusieurs formes :

o Un investissement en faveur du parc public (construction/réhabilitations)
et privé (OPAH)

o Une réponse ciblée aux besoins de publics identifiés (personnes
défavorisées, personnes agées, primo-accédants)

o Un soutien au montage de projet (aide au foncier, garantie d’emprunt
contractée par les bailleurs sociaux...)

o autres...
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5.3. Des collectivités vendéennes pouvant s’appuyer sur de nombreux
outils a disposition

Des outils d’observation et d’expérimentation :

= Des observatoires départementaux : I’ADILe 85 et Vendée Expansion : analyses
territoriales et thématiques a destination des acteurs de I’'habitat

= Des expérimentations en cours et en projet porté par le Département : le
vieillissement des personnes sur le territoire « Vie et Boulogne », la démarche
BIMBY .....

Des outils d’intervention fonciére :
= La commission départementale de consommation économe des espaces

= L’Etablissement Public Foncier : des conventions de portage foncier passées par
certains EPCI avec I'EPF, des interventions en développement

Des outils d’accompagnement des communes et des intercommunalités :

= Les contrats communaux d’urbanisme (CCU) : soutien technique et financier aux
communes de moins de 10 000 habitants, afin de les engager dans une
approche globale de développement et d'aménagement de leur centre bourg

= Les aides a la réalisation d'un Programme Local de |I'Habitat

= Les aides a I'étude pré-opérationnelle et au suivi-animation des OPAH
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SYNTHESE

Foree  reibleses

= Un département organisé en = Un déficit de structuration des
intercommunalités politiques locales de I'habitat

. . dans le Sud Vendée
= Une mise en place progressive des

documents de planification = Une stratégie habitat peu
affirmée qui n’a pas permis
d’encadrer la dynamique de
construction en Vendée

= Prendre appui sur le PDH pour = Une <« mise en concurrence »
structurer les politiques locales de accrue entre les territoires

I'habitat entre les territoires. . Une absence de maitrise des

= Créer des effets leviers et dynamiques de construction
d’entrainement afin de pouvoir étalement urbain, mitage,
répondre aux enjeux communs probléme d’assainissement,...
identifiés : lutte contre la
consommation de I'espace,

redynamisation des centres-bourg,
anticipation du vieillissement,
maitrise des colts,...

Enjeux :

= Conforter la structuration urbaine du département en veillant au développement
équilibré et solidaire des territoires.

= Coordonner les réflexions en matiére habitat en assurant la mise en cohérence
entre les différents documents de planification.

= S’assurer de la bonne articulation de I'ensemble des politiques publiques : créer

des synergies et partager des enjeux a l|'échelle de I'ensemble du territoire
vendéen.
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5.4.

Synthése et enjeux

Mise en évidence des grands enjeux départementaux

Faire face a un afflux important de population qui entraine une modification
profonde de la structure démographique de la population et anticiper des
phénomeénes prévisibles (vieillissement de la population, desserrement des
ménages, augmentation de la capacité des équipements et services a la
population,...)

En tenant compte de I’évolution sociologique de la population, permettre a
chaque vendéen de disposer d'un parcours résidentiel en adéquation avec ses
souhaits et ses capacités financiéres

Favoriser le développement du segment du logement locatif public pour
accompagner les parcours résidentiels des ménages dans les zones d’emplois

Freiner le phénoméne d’étalement urbain et de consommation fonciére
excessive par la mise en oeuvre de politiques et stratégies fonciéres

anticipatrices et opérationnelles

Favoriser la prise en compte des questions liées a la performance énergétique de
I'habitat

Anticiper les besoins futurs afin de maintenir un développement équilibré des
solutions d’hébergement des personnes dgées

Conforter la politique départementale a I'égard des gens du voyage

Conforter la structuration urbaine du département en veillant au développement
équilibré et solidaire des territoires

Coordonner les réflexions en matiére habitat en assurant la mise en cohérence

entre les différents documents de planification et s’assurer de la bonne
articulation de I'ensemble des politiques publiques
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Annexes

Tableau - Circulaire loyer plafond HLM 01/01/2013-31/12/2013

circulaire loyer plafond HLM ler janv 2013 -31 déc 2013
Type de Zonage
logement zone 2 zone 3 B2 C
PLUS 5,44 €/m? 5,05 €/m?
PLAI 4,83 €/m? 4,48 €/m?
PLS 8,16€/m> | 7,58€/m?

Annexe — Besoins en logements (PDH Vendée — SDCRH 20/06/2013)

BESOINS EN LOGEMENTS

Perspectives de production de

démographique

logements selon

a

e
Sources : INSEE, RGP

et projections OMPHALE ¢

.

Le point mort

Définition : Nombre de logements

nécessaires pour conserver la
population actuelle : 32 308

L'effet démographique

Définition : Nombre de logements
nécessaires pour accueillir de
nouveaux ménages

Besoins liés au
desserrement des
ménages
=25 130 logts

Besoins liés au
renouvellement du
parc
=2 15 179 logts

Variation du nombre de

de résidences
secondaires
= 11 999 logts

logements vacants et

Croissance de la
population de 1% par

an
= 32 105 logts

)

Croissance de la
population de 1,5%
par an
=2 49 391 logts

)

Croissance de la

|,/ population de 2% par

an
= 67 550 logts

)

’hypothése de croissance

Ce calcul permet de metire en
évidence des perspectives de
production de logements nécessaire
en poursuivant les tendances
récentes : il doit étre percu comme
une aide au positionnement

Production neuve entre 2000 et 2011:
79 395 logts soit 6 616 logts/an

* Nombre total de logements
a produire
* 64 413 logts
= 5 856 logts/an

*Nombre total de logements
a produire

= 81 699 logts

=7 427 logts/an

=*Nombre total de logements
a produire
= 99 858 logts

=9 078 logts/an
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Annexe - Etude Vendée Expansion

VENDEE
EXPANSION

&

®Etudes

Si les tendances démographiques
récentes se maintenaient, la Vendée
pourrait compter prés de 240 000
habitants supplémentaires en 2040,
Les migrations de populations nouvelles
porteraient a elles seules cette vitalité
remarquable. De 7 000 a 8 000
néo-vendéens pourraient ainsi rejoindre
le département chaque année, attirés
notamment par ke cadre de vie du Rioral etles
atouts économiques de La Roche-sur-Yon,
de Montaigu et des Herbiers. Limportance
particuliere de l'afflux de population
projeté dans les territoires de Vendée
questionnera immanquablement les
acteurs publics. Le vieillissement tres
rapide de la population du Kttoral, les
impacts sur 'aménagement du territoire
et l'offre de logement représentent
quelques-uns des principaux enjeux qui
alimenteront les réflexions sur les
publiques a mettre en ceuwre dans les
prochaines décennies. Enfin, dans les
territoires vendéens les plus attractifs, Ia
nécessité de maintenir durablement les
performances du tissu économique et la
création d'emploi sera un enjeu
supplémentaire qui conditionnera la
poursuite de leur vitalité demographicue.

Magali JULE (Insee)
Sébastien MARTIN (Vendée Expansion)

1%

INSEE
PAYS DE LA LOIRE

www.insee.fr/pays-de-laoire

1 Les Tenownces démographiques

observées sur la période récente,

en termes de fécondits, de mortalité
et de migrations se maintenaient, le dépar-
tement de la Vendée compterait environ
840 000 habitants en 2040. Entre 2007 et
2040, la population du département pour-
rait ainsi croitre de 1,0 % chaque année en
moyenne, ce qui représenterait un gain de
plus de 7 000 nouveaux habitants par an.
Cette progression serait nettement supé-
rieure a celles des autres départements
de la région qui varieraient de + 0,8 % en
Loire-Atiantique & + 0,4 % en Sarthe et en
Mayenne, en passant par + 0,6 % dans le
Maine-et-Loire. La vitalité démographique
de la Vendée se vérifierait également au
niveaunational ; elle se classeraitau 2® rang
des départements métropolitains les plus
dynamiques, dermiére le Tarn-et-Garonne.

Lors des 30 années passées (de 1975 a
2007), la Vendée a connu un taux de crois-
sance moyen de sa population de 0,9 %
par an, déja bien supérieur aux résultats
enregistrés aux plans régional (+ 0,7 %) et
national {+ 0,5 %). Pendant cette période,
le département a accueilli prés de 160 000

Les territoires
de la Vendée
face aux enjeux
d'une forte attractivité
démographique

nouveaux habitants. En 2040, les Vendéens
pourraient étre 240 000 de plus, soitune aug-
mentation qui équivaudrait a plus de 4 fois
la population actuelle de La Roche-sur-Yon.

Habitat, infrastructures et
développement économique :
les trois enjeux de la croissance
démographique vendéenne

Le dynamisme démographique vendéen
présenté ici résufte d'une « simulation »
dans laquelle les grandes tendances qui
ont caractérisé évolution de la population
du département sur la période récente se
répliqueraient au fil des ans. Par nature,
cet exercice n'intégre ni les questions de
soutenabilité, ni les réactions complexes
que pourrait poser un rythme de croissance
aussi soutenu. Or,'ampleur desphénoménes
démographiques a fcewvre dans ce dépar-
tement, dont Farmature urbaine est consti-
tuée d'une préfecture de taille moyenne
et d'un réseau étoffé de petites villes qui
pourraient connattre dimportantes évolutions,
nous condut naturellement & examiner les
enjex qui en découlent.

Cefte étude est issue d'un partenariat entre Vendée Expansion et lMnsee. Cette publication
vise & une meilloure connaissance de la répartition de la population en Vendée a Fhorizon
2040, ainsi que des enjoux associés a la dynamique démographique projetée.

Page | 85




Les territoires de la Vendée face aux enjeux

d'une forte attractivité démographique

Parmi les principaux éléments qui représen-
tentunenjeu majeur dans I'accompagnement
de laccroissement démographique de la
Vendée, la question de I'habitat occupe une
place de premier plan. En effet, devant une
augmentation aussi soutenue de sa popula-
tion, le département ferait face a une forte
progression de |2 demande de logement.

L'évolution démographique de la Vendée
devrait également étre sensiblement condi
tionnée par les politiques d'aménagement du
territoire qui seront mises en place dans les
prochaines décennies. La maitrise de Furbani-
sation et le développement des équinements
collectifscomptent, eneffet, parmiles facteurs
qui pourraient impacter de maniére plus ou
moins importante ces éléments prospectifs.
A ce titre, le deuxiéme enjeu pour 1a Vendée
résiderait dans la mise en ceuvre de l'ensemble
des infrastructures éducatives, sanitaires,
culturelles, ou bien encore de transport, qui
permettraient de répondre aux besoins d'un
tel accroissement potentiel de la population.

Quire les confraintes résultant des ajus-
tements du marché du logement ou des
politiques publiques territoriales, I'évolution

démographique de la Vendée pourrait éga
lement étre sensiblement conditionnée
par les performances a venir de son tissu
économique. En effef, un changement du
rythme de développement de ['appareil
productif local pourrait avoir une influence
assez sensible sur les migrations liées
directement 2 l'attractivité économique.

Un seul moteur de croissance :
les flux entrants de migrants

La croissance d’une population découle habi-
fuellement de deux phénomeénes combinés :
I'apport du solde naturel, qui résulte de lexcé-
dent des naissances sur les décés, et celuidu
solde migratoire, qui mesure I'écart entre les
enfrées et les sorties du territoire. La région
des Pays de la Loire en est un exemple
fypique avec une croissance de |a population
ligérienne assise sur ces deux moteurs.

Si T'on prolonge les tendances démogra
phiques observées sur la période récente, la
forte progression que connaitrait I3 popula-
tion vendéenne, entre 2007 et 2040, serait
le reflet quasiexclusif de la résuftante des
migrations résidentielies. Le solde migratoire
serait trés important, compris entre 7 000 et

Les migrations résidentielles : le moteur de Ia croissance vendéenne
Composante de |'évolution de la population entre 2007 et 2040 {en milhers)

Sawcs - hsax. Omphak 2000 scdna canval

—Gan 43 poouRton 5 2007.2040
. S0050 THF AT rat arere 2007 at 2040
m— Sohzo nard antre 2007 &t 2040

Une forte croissance de la population sur 'ensemble du territoire vendéen
Population de 1975 3 2040 selon les territoires de Vendée (en milliers)

Sarcas: hsae moansamants &k & popalaton 2975 3 2007 - Omotak 2020 £ dnae cantyl

8 000 nouveaux habitants en moyenne
chaque année et porterait a lui seul la
croissance démographique du département.

En effet, alors que durant les dix demiéres
années, le solde naturel contribuatt iégérement
4 la croissance de la population vendéenne,
diici 2040, ce demier devrait progressive-
ment diminuer, s'éteindre et méme devenir
deficitaire au terme de la projection. C'est
la conséquence du vieilissement marqué de
la population : le nombre de décés finirait
par surpasser celui des naissances du fait
de laugmentation trés forte du nombre des
personnes frés agées.

Une forte croissance de la
population, particulierement
dans la zone de Montaigu

Sur la période récente, les territoires de
Vend2s ont connu des modeles de croissance
démographique différents, basés principa-
lement sur deux formes d'attractivité domi-
nantes : une atiractivité résidentielle liée au
cadre de vie du littoral pour les zones des
Sables-d'Olonne et de Challans ; une attraciivité
economique liée au dynamisme dumarché de
Temploi pour les zones de La Roche-sur-Yon,

de Montaigu et des Herbiers. Ces différents
modes de développement sontintégrés dans
les hypothéses de I'exercice de « simulation »
présenté ici. La population augmenterait
donc a des rythmes plus ou moins soutenus
selon les territoires, en lien avec les dyna-
miques observées sur [a période récente.

Enfre 2007 et 2040, la zone de Montaigu
aurait la plus forte progression de population
de la Vendée avec une croissance annuelle
moyenne de 1,4 %. Ce dynamisme démo-
graphique, déja a lcewre sur la période
19752007, avec une croissance annuelle
moyenne de 1,1 % alors que la croissance
nationale n'était que de 0,5 %, se prolongerait
dans les trente prochaines années et serait
méme accentué de 0,3 point. Ainsi, en
Tespace de 65 ans (de 1975 a 2040), la
zone de Montaigu pourrait voir sa population
augmenter de 124 %.

Cette trés forte croissance est 2 mettre en
fien avec deux phénomenes observes sur
la période récente. Il s'agit, d'une part, de
fimportant développement économique de
ces derniéres années dans la zone de
Montaigu qui s'accompagne de migrations
résidentielles liées a attractivité du marché
du travail local. Ainsi, enfre 1999 et 2007,
Temploi salarié privé non agricole a bondi
de plus de 25 % dans ce territoire, contre
un peu plus de 16 % dans la région des Pays
de la Loire. D'autre part, la zone de Montaigu
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Une croissance trés forte pour la zone de Montaigu

Evoiution de la population entre 1975 et 2040

Zone des Sabiesd'Olome 42 64 87 13 09
Zone 92 Challans 78 115 163 12 1,1
Zone de Fomanay-eComia 62 67 80 02 05
Zone de La Rochesur-Yon 167 27 327 10 11
Zone des Herblers &0 75 a5 07 07
Zone 02 Mortaigy a1 5 @ 11 14
Vendee 451 607 844 09 10
Pays de la Lore 2767 3483 4300 07 07
France Métropolltaine 52 502 61795 | 70734 05 04

Srcas: hsas. mcansamants & & popafation 1975 at 2007 - Ompiak 2010 scdnard cantry.

posséde la particularité d'éfre lun des
réceptacles actuels de I'étalement urbain de
Fagglomération nantaise. Ainsi, en 2007, ce
sont plus de 4 700 ménages qui résidaient
dans ce territoire et travaillaient en Loire-
Atlantique, contre environ 3 000 en 1999,

Leszones des Sables-d'Olonne et de Challans,
avec respectivement 1,3 % et 1,2 % de crois-
sance annuelle sur la période 19752007,
ont fait face 3 un affiux important de
population. Ce phénomeéne devrait se pour-
suivre si f'on en croit les projections pour les
trente ans a venir : la progression annuelle
mayenne de [a population seraitde 0,9 % pour
la zone des Sablesd'Clonne etde 1,1 % pour
la zone de Challans. Cette forte croissance
démographique serait la conséquence de
['attractivité résidentielle du littoral pour les
refraités, propre a ces zones qui comptent
dimportantes stations bainaires. De 1999
42007, la part des plus de 60 ans est passée
de 29 % a 30 % pour la zone de Challans,
de 32 % a 35 % pour la zone des Sables-
d'Olonne ; dans le méme temps, cette
part des plus de 60 ans passait de
21 % a 22 % au niveau régional. La encore,
il s'agit d'un phénoméne observé sur la
période récente et prolongé par I'exercice.

Les zones de La Roche-sur-Yon en particulier,

et dans une moindre mesure des Herbiers,
concemeées, au méme titre que la zone de
Montaigu, par un frés fort développement
économique sur la période récente, connak
fraient un fort dynamisme démographique :
respectivement + 1,1 % et + 0,7 % par anen
moyenne. Ce rythme de progression serait
stable au regard de la période 1975-2007
(+ 1,0 % et + 0,7 % par an en moyenne,
entre 1975 et 2007).

Dans la zone de Fontenay-le-Comte, Ia popu-
lation augmenterait 2 un rythme plus proche
de la tendance nationale avec un taux de
croissance annuel moyen de 0,5 %. Ce terri-
toire connaitrait, toutefois, une accélération
de son dynamisme démographique avec un
gain de 0,3 point par rapport aux évolutions
enregisirées sur la période 1975-2007.

Les migrations amplifient le
vieillissement de la population
sur le littoral

Alinstar des autres départements francais, la
\Vendée n'échappera pas au vieilissement de
sa population. Ce phénomeéne, inéluctable et
confirmé par I'ensemble des scénarios envisa-
geables de projection, résultera de l‘arrivée
des générations nombreuses du baby-boom
dans la tranche d'age des plus de 60 ans.

Un vieillissement de la population plus prononce sur le littoral

‘\L‘ maoyen et structure par dge de |a population en 2

2007 et 20

07 et 2040

En Vendée, 'age moyen s'éléverait 2 46 ans
en 2040, soitune progression de cing années
par rapport a 2007, contre quatre années
pour la région etla France métropoiitaine. Par
ailleurs, le nombre de personnes agées de
60 ans ou plus devrait doubler a lntérieur du
département pour atteindre plus de 310 000
habitanis en 2040. Ceite dasse dage représen
ferait alors 36 % de sa population, soit une part
sensiblement supérieure aux moyennes régionale
et nationale (31%).

Le vieilissement de la population vendéenne
serait amplifié par les migrations et notam-
ment par [a forte atiractivité du littoral pour
les retraités : en Fabsence de migrations, le
nombre de seniors présents dans le dépar-
tement augmenterait deux 3 trois fois moins
vite. Ce phénoméne de vieillissement serait
particulierement marqué dans les zones des
Sables-d"0lonne et de Challans. Entre 2007 et
2040, Fage moyen passerait de 46 a 53 ans
aux Sables-dOlonne et de 44 2 50 ans 2
Challans. A contrario, ce vieilissement serait
moins prononcé dans les zones de Montaigu,
des Herbiers et de La Roche-sur-Yon.

Avec ce vieilissement de la population plus
0oU moins margué selon les zones, F'ensemble
du ferritoire vendéen ne serait pas soumis aux
mémes équiibres entre le solde migratoire et
le solde naturel. Dans les zones des Sables-
dOlonne, de Challans et de FontenaydeComis,
1a ol le vieilissement de la popuiation serait
le plus margué, la croissance serat portée
exclusivement par les migrations puisgue le
solde naturel serait négatif. La croissance des
zones de La Rochesur-Yon, de Montaigu, et
des Herbiers serait, quant a elle, alimentée par
les deux moteurs que sont le solde migratore
et le solde naturel. Parmi ces frois zones dans
lesquelies fa population est plus jeune, lzpport
au soide naturel serait parfaitement équilibré
avec le solde migratoire pour Ia zone des
Herbiers, légerement niérieur au solde migra-
foire pour la zone de Montaigu et n'assurerait
que le quart de la croissance démographique
fotale pour la zone de La Roche-sur-Yon.

13ans | 20ams | 350ns | s3ans | ctpan 24 an5. Sms | S
Zone des Sablesd'Clorna 46 18 6 4 27 3B 53 15 5 11 19 51
Zone g2 Chaflans 44 20 6 17 27 30 0 17 5 13 21 44
Zone 02 Fomenay-e-Comis 42 22 7 17 2 2% 47 20 6 14 22 38
Zone ge La Rochesur-Yon 40 23 8 19 b 2 44 21 7 17 23 32
Zone d2s Herbiers 38 24 8 21 2 2 43 2 7 18 23 31
Zone o2 Montaigy 7 2% 8 2 27 18 41 24 7 19 24 27
Vendee 41 22 7 19 23 % 46 20 6 16 22 36
Pays e la Lowre 39 23 9 19 2 22 43 21 8 17 22 31
France Métropolitaine 39 22 g9 20 23 21 “u 20 8 13 23 31

Sawca  hsaz, Omohak 2000 scnao cantral
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Les territoires de la Vendée face aux enjeux

d'une forte attractivité démographique

Forte attractivité du littoral pour les seniors

Taux de migration par dge entre 2007 et 2040 (en %)

Zone des Sables-d'Olone 63 -165 42 76 9%

Zone des Hertiers 1 2 10 50 8 1

Zone de La Roche-suryon k<] 43 -53 £6 M 2
ZonedeFontenaylecomte | 22 2 o) 47 EX) 3

Zone ds Chalans % .18 67 o 81

Zone de Murtalgu 3 31 -102 a 20 28
Vendee % M 104 59 ) 51
Pays de la Leire 14 2 -15 19 u 15
Défrtson du b do Migration = (sokde migratoina par dge 20072040 / poputaion 2007 par 190100

Lochra : Enira 2007 of 2040, 12 zona des Sabkesd Okona gageeral, pour 100 dabdanks agis de 60 ans ot plus, 96 hablants de €0 ans of plas
supplérentaings par 10 jou des migrations. R perdrak, pouwr 100 habkants dgés da 16 2 24 ans, 165 hablarts de oaa mame Fancha d'ige par le
e "M, Grahss 2010 scburs ekl

Une forte attractivité résidentielle  exprimée par la population de retraités désh
du littoral génératrice de tensions  rewxde venir siinstaller sur ke littoral vendéen.
sur le marché immobilier Pmupt‘gcbdesmm:esdedéve
La forte attractivité résidentielle du littoral, :wf ement sa"besuwlm'émes
déja a Feeuvre depuis 30 ans, induira inévita- M1wmdewl: "'Whh"" mde
blement de nouvelles tensions sur le marche  9SMographique mkmm' wﬁnme
immobilier, d‘autant plus que cette zone est approvisionnement pourrait
nibilités fonciéres et de cherté de Ihabitat.

Face a Péventualité d’une forte infiation des
prix du logement, la capacité dattraction
des communes les plus prisées de la cote
vendéenne pourrait se réduire.

Cependant, les politiques de rhabitat pour-
raient évoluer dans une direction qui permette
d'ervisager une densification du bati davan
tage compatible avec les contraintes de cette
zone sous tension. Cet enjeu d'attractivité
future via, par exemple, le développement
d'une nowvelle forme urbaine adaptée aux
besoins de logements induits par larrivée
de nouvelles populations, laisse apparaltre
a ce jour un décalage notable avec la forte
demande en faveur de Imabitat individuel,

Des difficultés croissantes se posent durant
la période estivale pour répondre de fagon
simultanée aux besoins de la population et
a laugmentation extrémement forte de la
demande générée par les activités touris-
fiques. Les activités agricoles largement
développées sur lensemble de la Vendée
sont, elles aussi, a lorigine de fortes
consommations en eau. Ce probléme
dépasse donc les seules zones littorales
pour concemer fensemble du département.

Des enjeux sur I'accueil de ces
nouvelles populations agées

Résultat de Iattractivité résidentielle du
littoral pour les retraités observée sur la

La part des seniors augmente considérablement, surtout sur le littoral

Pyramide des ages de la populetion de la Vendée (en %e)

période récente, les zones des Sables-
d'Olonne et de Challans attireraient davan-
tage les seniors que les jeunes. Entre 2007
et 2040, la zone de Challans perdrait
10 600 personnes agées de 18 a 24 ans
et la zone des Sables-d'Olonne 5 500. Les
jeunes quitteraient le littoral pour poursuivre

A Tinverse, la zone de Challans gagnerait
28 000 personnes agées de 60 ans et plus
et celle des Sables-dOlonne en attirerait
plus de 21 000. Les seniors qui sinstalle-
raient dans la zone de Challans arriveraient
principalement de la mais
aussi de la zone de La Roche-sur-Yon, de la
Seine-et-Marne et du Vakd'Oise. Pour la zone
des Sables-d'Olonne, ce gain de population
proviendrait principalement, outre la Loire-
Atlantique, du Maineet-Loire, de la zone de
La Roche-sur-Yon et des Yvelines.

Uévolution de la densité médicale et du
niveau d’équipement en structures d’accueil
pour personnes dgées dewrait donc consti-
tuer un enjeu majeur dans les zones des
Sables-dOlonne et de Challans, particuliére-
ment concemées par le vieilissement de la
population. Un décalage marqué entre l'offre
et la demande pourrait avoir, a terme, un
impact négatif sur le potentiel d'accueil des
retraités.

Cela étant, la poursuite des migrations de
seniors et l'accentuation du vielllissement
de la population, qui dewraient marquer les
trente prochaines années, représenteraient
un potentiel de développement des em-
plois de senices a la personne que les
projections construites a partir des évolu-
tions récentes n'intégrent encore que trés
partiellement.

Pyramide des dges de la population du littoral vendéen (en %)

_/ R

-

Sawcs : hses, Omphake 2000 sodna canral.
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La zone de La Roche-sur-Yon
attirerait tous les ages
sauf les jeunes

Malgré le vieilissement inéluctable de leur
population, [a croissance démographique
des zones de La Roche-sur-Yon, de Montaigu
et des Herbiers s'accompagnerait du main-
tien relatif de la part des jeunes et d'un solde
naturel positif. Cette tendance trouverait
son origine notamment dans latiractivité
économique de ces territoires observée sur
la période récente etintégrée dans lexercice
de projection de population : ces résultats
dépendent donc du rythme de développement
a venir de I'appareil productif de chacun de
ces territoires.

La zone de La Rochesur-Yon joue son role
de capitale vendéenne. Sa situation géogra-
phique, au cceur de Ia Vendée et aux portes
de la cote atlantique, son tissu économique
diversifié ol cohabitent quelques grands
groupes et un réseau dense de pefites
et moyennes enireprises sont autant
d'atouts qui lui permettent de s'inscrire dans
une logique de développement équilibré
et durable.

Ainsi, entre 2007 et 2040, La Roche-sur-Yon
aurait la nette particularité d'avoir beaucoup
plus d'arrivées que de départs pour toutes
les franches d'age, sauf les personnes agées
de 18 2 24 ans. En effet, les jeunes seraient
plus nombreux a quitter la zone qua s'y
installer, pour poursuivre leurs eétudes
ailleurs, notamment en Loire-Atiantique ol
Foffre de formations supérieures est plus
large qu'en Vendée.

Au total, 79 400 personnes de plus de 25 ans
avec leurs enfants s'installeraient dans la
zone de La Roche-sur-Yon a Fhorizon 2040.
Les nouveaux habitants agés de 25 a 39
ans proviendraient en grande partie de
la Loire-Atiantique, mais aussi des zones
des Sables<'Olonne, de Challans et de
Fontenayde-Comte.

Les zones de Montaigu

et des Herbiers

attireraient essentiellement
des personnes agees

de 25 a 39 ans

Marquée par son mode de développement
économique endogéne et reposant sur
un tissu dense de pefites et moyennes
entreprises et sur quelques grands groupes
(FleuryMichon, Jeanneau, Gautier), 13 zone
des Herbiers connaitrat un dynamisme
économique qui lui serait propre.

Les jeunes de 18 a 24 ans quitteraient tous ies territoires

du département pour poursuivre leurs études ailleurs
Solde migratoire par 3ge entre 2007 et 2040 (en miliers dhabitants)

Sawrce - hsae. Onpiak 2000 scinan cantedl

Dans ce contexte, elle attirerait 7 700
personnes agées de 25 a 39 ans originaires
principalement du Maineetloire, de la
Loire-Atlantique et des Deux-Sévres. Elle
perdrait des étudiants qui migreraient vers
le Maine-etLoire, la Loire-Atiantique, et La
Roche-sur-Yon.

Renforcée par I'étalement urbain de Nantes,
la zone de Montaigu constitue également
un bassin d'emploi qui se distingue par son
dynamisme économique. Elle  atfirerait
donc essentiellement des personnes agées
de 25 & 39 ans originaires de la Loire-
Atiantique, soit un gain de 11 800 nouveaux
habitants sur la période de 2007 a 2040.
A contranio, elle perdrait emviron 4 600
jeunes agés de 18 a 24 ans, dont un peu
moins de la moitié s'installerait en Loire-
Atiantique, 12 aussi dans le but d'y poursuivre
leurs études.

Sans atteindre des proportions aussi impor-
tantes que sur le litoral, [a zone de Montaigu
risquerait, a son tour, d'éfre confrontée a
des tensions sur le marché immobifier. Sous
I'effet de la forte poussée démographique qui
résulterait nolamment de ['étalement urbain
de Tagglomération nantaise, ce territoire
pourrait connaitre, a terme, des problemes
d'insuffisance de disponibifités fonciéres et
une augmentation progressive du codt des
logements.

Des hausses de prix trop conséguentes
seraient, trés probablement, de nature 3
freiner I'atiractivité résidentielle de Ia pointe
nordest de la Vendée, alors qu'elle bénéficie
pour [instant dun avantage compétitif

par rapport aux villes de I'agglomération
nantaise.

Ce phénoméne de ralentissement pourrait
Jailleurs étre plus ou moins renforcé par
une éventuelle accentuation du prix des
carburants qui constituerait une incitation
forte, pour les ménages fitulaires d'un emploi
dans la région nantaise, a favoriser une locali
sation de leur domicile 8 méme de minimiser
leurs dépenses de fransport.

Les projections de croissance de la popl
lation des zones de La Roche-sur-Yon, de
Montaigu et des Herbiers sont liées, en
partie, a Tamivée de nouveaux actifs qui
résulterait du maintien de la forte progression
de lactivité et de 'emploi que chacun de ces
territoires a connu au cours de la période
récente. Ces résultats dépendent donc, 12
encore, du développement économique 3
venir de chacune de ces zones. Un fléchis-
sement du dynamisme de leur appareil pro-
ductif serait susceptible de conduire a une
croissance démographique moins soutenue
que celle envisagée dans le cadre des
hypothéses du scénario central.

Enfin, dans ces parties du département qui
dewraient asseoir laugmentation de leur
population sur les arrivées de nouveaux
actifs ef lexcédent du solde naturel, les
questions liges au développement des
équipements d'enseignement et des struc-
tures d'accueil de la petite enfance devraient
revétir une importance toute particuliére. m
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Les territoires de la Vendée face aux enje

d'une forte attractivité démographique

Le zonage d'étude

Le zonage wtilisé dans cette étude 2 été construit 2 parfir des zones d’emploi 2010. Les zones
demploi sort définies comme des espaces a Iintérieur desquels travallent Iz plupart des actifs
qu y résident. Ce zonage d'éfude partitionne intégralement le territoire francais. Le découpage
réalisé en 2010 prend en compte les évolutions récentes des migrations domicile-travail issues du
recensement de Iz population.

La Vendée est désormais découpée en 5 nouvelles zones d'emploi, dont 2 zones d'emploi
interdépartementales autour de Nantes ef de Cholet. Elle compfait 4 zones d'emploi dans le découpage
en viguewr jusqu'a présent, gui datat de 1 990. Les zones d’emploi autour des grandes agg lomérations
s'étendent. Pour autant, I2 Vendée, comme les Pays de Iz Loire, présente Iz spécificité de conserver
égdement de nombreux pdles d'emploi secondaires, bien répartis sur le territoire.

Le zonage utilisé dans cefte éfude est le suivant :

- I2 zone de Challans ;

- Ia zone des Sables-d'Olomne ;

- I2 zone de La Roche-sur-Yon ;

- 12 zone de Fontenay-Je-Comte ;

- Ia zone de Mortaigu : cette zone commespond 2 Iz partie vendéemne de la zone d'emploi de
Nartes, soit 25 communes situées au nordest de la Vendée ;

- Iz zone des Herbiers : cetie zone comrespond 2 Iz zone d'emploi des Herbiers 2 laquelle ort
été ajoutées les communes vendéemnes appartenant 2 Ia zone d'emploi de Cholet. Elle réunit
35 communes au total.

Lown Alsr i

Pour en savoir plus

EBonnefoy V. et Gicquaud N., 900 000 habitants de plus en 2040 dans les Pays de la Loire, Insee Pays
de l2 Lore, Eudess, n° 90, décembre 2010.

Bonnefoy V. et Gicquawd N., Vendée : 240 000 habitants supplémentaires dici 2040, hsee Pays de la
Loire, Informations statistiques, n® 388, décembre 2010.

Clémot A. et o, L'appareil productf des Pays de la Loire face a son avenir, Insee Pays de la Lowe,
Dossier hors-série, awril 2010.

INSEE Pays de Ia Loire Chevalier P. et al, Forces et faiblesses caracterisant 'economie des Pays de la Loire, Insee Pays de la
105, me des Francais Libras Loire, Dossier, n* 32, janvier 2009.

BP 67401 - 44274 NANTES Cedex 2 Zaninetti M., Les retraités en France, des migrations comme les autres, Popubition & Awenr
Td.: 0240 41 75 75- Fax: 02 4041 79 39 o 703, masjn 2011, S snjpntons o ™ ol

Infarmations stafistigues au 09 72 72 4000
pour le prix d'un appel focal.
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Annexe — Contribution commune des organismes d’habitat social de Vendée a
I’élaboration du PDH

CONTRIBUTION COMMUNE

DES ORGANISMES D'HABITAT SOCIAL DE VENDEE

A L"ELABORATION DU PLAN DEPARTEMENTAL DE L"HABITAT

Le Conseil général de la Vendée a engagé depuis quelques mois I‘élaboration de son Plan
Départemental de |'Habitat avec comme objectif de batir une stratégie de I'habitat dans
un territoire diversifié et dans une logique daménagement durable.

Le département de la Vendée fait face a plusieurs défis auxquels devront répondre les
orientations du PDH, notamment :

- Une démographie dynamigue et dont la structure est en évolution : avec une pression
démographique qui va s‘accentuer sur les zones déja en tension (fagade atlantique et
zones de proximité avec la Loire-Atlantique), et une population qui vieillit et se
paupérise, I'enjeu est de développer une offre de logement diversifiée permettant a
chaque ménage de disposer dun parcours résidentiel en adéquation avec ses souhaits
et ses capacités financiéres, en veillant @ un développement équilibré et solidaire des
territoires.

- La nécessité de limiter I'étalement urbain : avec un taux d'artificialisation des sols qui
est le plus important de France, optimiser et réguler la consommation fonciére est un
enjeu majeur du PDH, Des outils sont a la disposition des collectivités pour encadrer et
maitriser le marché foncier et notamment ses prix et ainsi permettre le
développement d’une offre de logement diversifiée.

A l'occasion de |'élaboration du PDH, les organismes souhaitent au travers de la présente
contribution :

- Réaffirmer leur mission d’intérét général et leur volonté de s'inscrire pleinement
dans les politigues locales de I'habitat (voir point I),

- Apporter un éclairage sur la réalité de la demande de logements locatifs sociaux
(voir point II),

- Insister sur les leviers existants en matiére de maitrise fonciére (voir point III).




I.  Les organismes de logement social, acteurs des politiques locales de

I'habitat

En Vendée, 7 ménages sur 10 ont un niveau de ressources qui leur permet de
prétendre & un logement locatif social (PLUS"). Pour un couple avec un enfant,
I'acceés au logement social est possible jusqu'a environ 3 000 € de revenus mensuels. Par
ailleurs, 3 ménages vendéens sur 10 ont des ressources leur permettant d'accéder a un
logement trés social (PLAI*).

Les organismes d’habitat social ont pour vocation de proposer une solution aux ménages
qui ont du mal a accéder au logement dans les conditions du marché, parmi lesquels les
plus modestes.

Au travers de leurs interventions, tant en locatif qu‘en accession sociale, les organismes
ont pour mission :

- de contribuer a un développement cohérent des territoires en permettant 3 des
ménages modestes d‘accéder a un logement sur leur bassin d'emploi et d'y
évoluer dans I'habitat au gré de leurs besoins,

- de proposer aux ménages un parcours résidentiel valorisant, au sein méme du
parc locatif et au travers d’une accession a la propriété abordable et sécurisée,

- de répondre aux attentes de toutes les catégories de ménages, les familles, les
jeunes, les personnes agées, en développant le « vivre ensemble »,

- de produire et adapter des logements ayant un haut niveau de qualité technigue,
architecturale et environnementale, avec le souci constant de maitriser les loyers,
les prix de vente et le niveau des charges. L‘accessibilité et I'adaptabilité du parc
social au handicap est une réalité pour I'ensemble des logements neufs.

- d'étre présent sur les territoires dans la durée et dans la proximité, pour
accompagner les collectivités dans la mise en ceuvre de leur politique de "habitat,
et pour accompagner les ménages au quotidien.

Les organismes d'habitat social de Vendée ont souhaité exprimer collectivement leurs
engagements et leurs attentes a l'occasion de I'élaboration du PDH.

Dans le cadre du PDH, les organismes d'habitat social de Vendée s'engagent & :

- Contribuer, par leur connaissance des marchés et des populations, a I'évaluation
des besoins en logement aux différentes échelles territoriales.

- Renforcer le partenariat avec I'ensemble des collectivités présentes sur le
territoire pour agir sur les conditions locales de production, afin de pouvoir
apporter des réponses adaptées, tant sur le plan de la localisation géographique
quen matiére de diversité de I'offre proposée.

- Poursuivre I'effort de requalification et de renouvellement du parc locatif,
en lien avec leurs Plans Stratégiques de Patrimoine et leurs Conventions d'Utilité

! PLUS : Prét Locatif a Usage Social / PLAI : Prét Locatif Aide d'Intégration
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Sociale, en visant I'amélioration du confort et des performances énergétiques des
logements, dans le respect d’'une maitrise de la quittance globale des locataires.

- Optimiser les parcours résidentiels des ménages en continuant a proposer
une offre de logements diversifiée (du locatif & 'accession & la propriété, des
logements accessibles et adaptés aux personnes dgées ou handicapées, des
logements pour les étudiants et les jeunes travailleurs, des logements adaptés
aux personnes défavorisées, des logements d‘urgence...).

- Porter une attention particuliére 4 la mobilité des ménages au sein du parc
locatif social : un logement libéré = deux ménages satisfaits.

- Poursuivre le développement d'une offre abordable de logements en accession El
la propriété, en continuant & proposer des formules sécurisées telles que la
location-accession. Soutenir la réussite des projets des ménages par le
conseil et 'accompagnement personnalisé,

Leurs attentes vjs-a-vis des orientations du PDH :

- Qu'elles favorisent le rééquilibrage de I'offre locative sociale en fonction des
besoins réels des territoires, grace a la programmation pluriannuelle de la
production de logements, en accentuant les efforts de production sur certains
secteurs tendus et en définissant les conditions de maintien d’une offre sur les
secteurs détendus.

- Qu'elles mettent en place des conditions favorables au développement et a la
valorisation du parc de logement social sur I'ensemble du département, que ce
soit en matiére :

o d'amélioration de I'accés au foncier,

o de mobilisation par les collectivités locales des financements nécessaires,

o et de promotion de I'image du logement social.

- Qu'elles favorisent la lutte contre I'étalement urbain, par le bials :

o du développement d’une offre locative et en accession prioritairement dans
les communes et secteurs qui fournissent des emplois et qui sont dotées
de services, d'équipements et d'infrastructures de transport,

o de la production de formes urbaines alternatives au « tout individuel »
(intermédiaire) dans le cadre d'une politique de densification ajustée aux
territoires et aux souhaits des ménages,

o de la reconquéte de quartiers en centre ville et centres bourgs, en luttant
contre la vacance et 'obsolescence du parc ancien,

- Qu'elles permettent d’accompagner I'évolution du parc aux nouvelles attentes
des locataires, a travers sa réhabilitation (en matiére de confort, de performance
énergétique, d'accessibilité),

- Qu'elles consacrent le rdle central du Conseil général en matiére d’observation
des marchés de [I'habitat, notamment au travers de |‘observatoire
départemental, et en matiére de suivi des dispositifs mis en place par les
collectivités en faveur de I'habitat social (dans le cadre des SCOT et des PLU
notamment).
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IT:"Comprendre ld" réalite’ de '|la demande de logements sociaux, un
prealable pourladéefinition des politiques locales de ‘habitat

Si les organismes de Vendée partagent I'essentiel du diagnostic posé par le bureau
d’études Espacité sur les marchés de I'habitat et la structure de I'offre de logements, ils
souhaitent néanmolins apporter quelques précisions sur la réalité de la demande de
logements locatifs sociaux.

On constate en effet une contradiction entre le dynamisme démographique vendéen, le
niveau général de la demande et la relative détente observée par les professionnels de
I'habitat sur certains marchés, face aux difficultés de commercialisation des logements,
qu’ils soient privés ou sociaux.

La lecture des données relatives a la demande de logements locatifs sociaux doit tenir
compte de deux facteurs :

- Il peut exister un décalage entre la demande exprimée et les besoins réels : Pour
partie, c’est I'offre qui crée la demande. Sur les territoires ol I'offre de logement
social est peu Importante, on peut considérer que la demande ne refléte que
partiellement la réalité des besoins.

- Par ailleurs, sur certains territoires, une demande relativement importante peut
s'accompagner d'un niveau élevé de vacance de logement et de refus de
proposition.

Ce constat ameéne les organismes a s'interroger sur ce que recouvre réellement
cette demande. C'est dans I'objectif de mieux la qualifier qu'ils ont décidé d’engager un
travall fin d'analyse, dont les résultats seront disponibles fin 2013,

Sans attendre les résultats de cette analyse, une synthése de la demande de logements
sociaux au 1% janvier 2013 a été produite par le Creha Ouest, organisme gestionnaire du
fichier commun de la demande (cf. document annexe).

Les organismes souhaitent attirer [‘attention de leurs partenaires sur les éléments
suivants :

Il est essentiel, avant de tirer des conclusions sur les besoins en logements sociaux, de
distinguer les « demandes externes » des « demandes de mutation ». Alnsi, si
comme le mentionne Espacité dans son diagnostic, le fichier commun de la demande
comporte plus de 9 860 demandes en cours au 1% janvier 2013, les demandes d'acceés 3
un logement social en représentent les trois-quarts (7230 demandes), les 2 630
demandes restantes étant des demandes de mobilité de ménages déja logés dans le parc
social.

Le profil de ces deux catégories de demandeurs est relativement différent, de méme que
leurs attentes en terme de typologie de logements. Les demandeurs externes sont en
général plus jeunes (31% d'entre eux ont moins de 30 ans contre 16% pour les
demandeurs déja locataires du parc social) ; en début de leur parcours résidentiel, ils
souhaitent plus souvent un petit logement (40% souhaitent un T1 ou T2 contre 25%
pour les locataires en place). Les locataires du parc social en demande de mutation ont
des profils plus familiaux (52% sont des familles avec enfants contre 40% pour les
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demandeurs externes) et sont plus que les autres en attente de grands logements (31%
souhaitent un T4 ou T5 contre 18% pour les demandeurs externes).

- r I'évoluti 2

Les organismes d‘habitat social souhaitent apporter quelques précisions sur la
progression de la demande observée depuis 2011 : celle-ci s'explique essentiellement par
deux facteurs :

- La durée de validité d’'une demande est passée en 2012 de 12 mois & 13 mols,
augmentant mécaniquement le nombre de demandes valides cette année-la
(+290 au 1% janvier 2012).

- La mise en place du site de saisie en ligne de la demande en avril 2011 a
entrainé une progression du nombre de nouveaux enregistrements. Par rapport a
2010, environ 900 demandes supplémentaires ont été enregistrées en 2011 et
1 200 en 2012, dont on peut estimer qu‘une part importante est liée a ce nouvel
outil.

On remarque que les profils des ménages ayant enregistré leur demande en ligne
sont sensiblement différents des autres demandeurs : ils sont plus jeunes et plus
souvent en situation de mobilité professionnelle.

Si cette demande saisie en ligne est bien réelle, les organismes constatent qu'elle
est aussi plus volatile et plus exigeante. Ainsi les demandeurs ayant saisi leur
demande en ligne sent moins nombreux que les autres a renouveler leur demande
au bout d’un an, ayant trouvé une autre solution de logement entre temps.

Impact saisie en ligne
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- épartition géogr

Le tableau ci-dessous présente |a répartition de la demande en cours au 1 janvier 2013
selon les territoires de référence du PDH.

Secteur dont Secteur Secteur Secteur Secteur Total 85

Centre | Pays Yonnais | Nord-Ouest |  Littoral Bocage | Sud Vendée 7

Demandes
externes 2150 1818 916 1 864 1 404 896 7 230
(frors locataires 30% 25% 13% 26% 19% 12% 100%
H.L.M.)

Demandes 1029 932 252 581 403 368 2633
locataires H.L.M. 39% 35% 10% 22% 15% 14% 100%
Demandes en 3179 2 750 1 168 2 445 1 807 1264 9 863
cours 32% 28% 12% 25% 18% 13% 100%

1l est Iintéressant de mettre en perspective les chiffres de la demande externe avec le
nombre de logements sociaux gérés en 2012 (source RPSL 2012) sur chacun de ces
secteurs (voir les 2 premiéres lignes du tableau suivant).

Ainsi, si le Centre représente 38% du parc locatif social existant, ce secteur ne concerne
que 30% de la demande externe. A linverse, les secteurs Littoral et Nord-Ouest ne
représentent respectivement que 13% et 7% du parc pour 26% et 13% de la demande.

En toute logique, le délai moyen de satisfaction des demandeurs refléte ces écarts : de
7-8 mois dans les secteurs Bocage, Sud-Vendée et Centre a8 14 mois environ dans les

secteurs Littoral et Nord-Ouest.

1l est également utile de mettre en perspective ces chiffres avec le nombre de logements
vacants sur les différents secteurs (source RPLS 2012) (voir les 3 derniéres lignes du
tableau suivant), ce qui donne une indication sur le niveau de tension sur le parc locatif

social :

Secteur g:;; Secteur Secteur Secteur Sescut : o Total 85
Centre Yonnais Nord-Ouest Littoral Bocage | ven dée
Demandes 2 150 1818 916 1 B64 1 404 896 7230
extemes 30% 25% 13% 26% 19% 12% 100%
Parc locahf 7793 6 921 1109 2732 4 655 3804 20 393
existant 38% 9% 7% 13% 23% 19% 100%
Solt nombre de
demandes par 0,28 0,26 0,65 0,68 0,30 0,23 0,35
logement
Vacance locative 329 315 25 64 240 205 863
{nb logts) 38% 37% 3% 7% 28% 24% L00%
V""’»"E?;"J)‘(’;““"e 4,2% 4,6% 1,8% 2,3% 5,2% 5,4% 4,2%
Enfeu prindpal Adaptation | Adaptation [DéveloppemeniDéveloppement] Adaptation | Adaptation ]
ekl pa de I'offre | de I'pffre de l'offre de l'offre de |'offre | de l'offre
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On remarque ainsi que le taux de vacance est directement corrélé au nombre de
demandes a satisfaire par logement.

Ainsi, le taux de vacance est plus faible sur le Nord-Ouest (1,8%] et le Littoral (2,3%),
secteurs sur lesquels on enregistre le plus de demandes relativement au nombre de
logements gérés (respectivement 0,65 et 0,68 demandes pour un logement géré),

A contrario, le Sud-Vendée connait un taux de vacance relativement important (5,4%) et
un faible nombre de demande a satisfaire par logement (0,23).

Ainsi, si le développement de l'offre est I'enjeu pricritaire des secteurs Littoral et Nord-
Ouest, dans les secteurs Centre, Bocage et Sud Vendée, sauf ajustements et besoins
spécifigues, c'est bien I'adaptation de I'offre existante qui mérite toute |'attention.

- ur | ition :
Le nombre important de propositions de logements refusées interroge sur la nature d'une
partie de la demande : environ 1 proposition sur 4 est refusée. L'absence de réponse
du demandeur suite a la proposition concerne un tiers de ces « refus », Le travail en
cours de qualification de la demande permettra d'analyser le phénoméne des refus de
proposition selon les territoires.

- url urs :

9 demandeurs externes sur 10 résident déja en Vendée. 5% des demandeurs viennent
des départements limitrophes, 1% de la région parisienne. Ces chiffres se retrouvent
globalement sur chacun des secteurs.

A noter que le profil des 2633 demandeurs déja locataires du parc social est
sensiblement différent : un quart des demandeurs viennent d‘autres départements que la
Vendée (cette proportion va de 16% en secteur Centre a 37% en secteur Littoral et 41%
en secteur Nord-Ouest).

Zoom sur les loyers du parc locatif social :

Source RPLS 2012

Le loyer mensuel moyen des logements sociaux en Vendée est de 5,09 € / m? de surface
habitable (de 4,63 € a 5,85 € selon les territoires), soit pour un T3 de 70 m? un loyer
maoyen de 356 € par mois.

A noter que la moitié des ménages vendéens dispose d'un revenu inférieur a 2 500 € par
mois, soit un montant & consacrer au logement d'environ 500 €, pour un taux d'effort de
20%.

Contribution des organismes d’habitat social au PDH de |a Vendée / octobre 2013
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III. 'L‘accés au foncier, un 'enjeu majeur pour un développement

equilibré de |‘offre de logement

Comme on peut le voir au travers de |'analyse comparée de la demande et de l'offre de
logements sociaux, un rééquilibrage de |'offre locative selon les secteurs serait a
favoriser.

L'accés au foncier dans les zones liltorales, de centre-ville ou de centre-bourg, est
aujourd’hui le principal frein au développerment d'une offre de logements abordables. La
mise en place et le renforcement de politiques fonciéres en faveur du logement social est
un préalable,

Les organismes font le constat de difficultés croissantes de montage des opérations, d'un
point de vue juridique et surtout financier, du fait de I'augmentation des colits. S'ils
estiment que la maitrise du colit de construction reléve de leur propre responsabilité en
lien avec les entreprises du BTP, lls considérent que l'accessibilité au foncier reléve
d'abord de celle de la collectivité dans le cadre des politiques locales de I'habitat.

- Un constat : la dérive des cofits de production, notamment de ceux du foncier

Le co(t des opérations a subl ces derniéres années une augmentation continue | En
Vendée, le prix de revient des logements locatifs sociaux a augmenté de +47% entre
2005 et 20117,

Le colit de construction a augmenté de +38% depuis 2005, sous l'effet notamment du
cumul des normes et réglementations, qu’elles concernent la performance énergétique, le
confort et la sécurité des personnes ou l'accessibilité, mais également des contraintes
architecturales et d'urbanisme Imposées par les collectivités ou les aménageurs.

Les organismes notent que les opérations sont aujourd’hui plus complexes a mettre en
ceuvre, pour des raisons techniques, financléres et de délals, a I'lmage des projets menés
dans le cadre du renouvellement urbain.

La charge fonciére, VRD inclus, a quant & elle subi une hausse de +73%,
représentant en moyenne prés de 300 € / m? de surface habitable en 20117,

Cette évolution met & mal le modéle éconamigue du logement locatif social qui est basé
sur I'équiliore entre les remboursements des emprunts contactés pour financer ces
investissements et les loyers des logements qui sont, eux, plafonnés. U'enjeu est bien de
développer une offre dé logements dont les loyers salent compatibles avec les ressources
des ménages.

Les préts de la Caisse des dépdts représentent les trois quarts du plan de financement
d'un programme de logement locatif social. Les 25% restants sont couverts
essentiellement par les fonds propres des organismes d’habitat social, qui ont connu un
accrolssement trés important, Les organismes pointent la faiblesse des aldes directes des
collectivités locales au financement des projets : elles ne représentent que 3% des plans
de financement en Vendée contre 10% en moyenne nationale. Ceci contraint les

" Source : observatoire O'Live — USH des Pays de la Lolre
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organismes a emprunter davantage et & inwvestir massivement des fonds propres dans les
opérations, ce qui ne peut tenir durablement.

Une alternative 3 cette hausse continue des besoins en financement est de maitriser en
amont la charge fonciére : maitrise des colits d'aménagement, mise a disposition de
foncler & des conditions privilégiées, usage du bail emphytéotique...

Un outil de portage essentiel : J'EPF de Vendée

Les organismes se félicitent gue la production de foncier pour I'habitat et notamment
I'habitat social soit un des trois axes prioritalres de I'EPF qui a prévu d'y consacrer au
moins les deux-tiers de ses investissements, en privilégiant le renouvellement urbain et
les Interventions en centre-bourg ou centra-ville & I'extension urbaine,

Une cinquantaine de conventions ont déja été signées par I'EPF avec des collectivités
locales sur des projets d’habitat. Les organismes estiment que la promotion de cet outil
auprés des élus et de leurs services est & poursuivre, dans l'objectif d'une montée en
régime rapide des capacités de développement de I'habitat.

De méme, les démarches de sensibilisation des collectivités sur I'intérét et Iimportance
des politiques locales de I'habitat méritent d'étre poursuivies et accentuées,

Les opérateurs sociaux estiment que l‘accent doit tout particullérement étre mis sur leur
mobilisation le plus en amont possible afin de garantir la faisabilité technique et
financiére des projets d’aménagement et de construction.

Les organismes saluent la politique volontariste portée par 'EPF en matiére de rénovation
des centre-bourgs. Ils sont a la disposition de I'EPF et de ses partenaires pour participer
4 la réflexion et & la mise en ceuvre du plan d'actions en la matiére.

Ils alertent néanmoins sur les enjeux financiers de cette rénovation, s'agissant du
traitement d'un patrimoine, parfols protégé, que les normes actuelles destinent quasi
systématiquement a la démolition.

U fette d’outil de planif ! itrise fonciére 3 13 di tion des collectivités

Les collectivités locales disposent d‘un certain nombre d'outils pour mener une politique
foncidre. La mise en ceuvre de ces outils suppose une volonté politique réelle et forte et
se traduit par la définition en amont d’une politique globale de I'habitat avec des objectifs
chiffrés. L'objectif du PDH est de définir ce cadre global puis de le décliner au travers de
contrats passés avec chacun des territoires.

Le Conseil général a, dans le cadre du PDH, un rdle d'impulsion et de promotion des
outils d‘action fonciére auprés des communes et EPCI. Parmi les outils & promouvoir en
faveur du logement social, on peut citer :

Les servitudes de mixité sociale et emplacements réservés : les collectivités
qui disposent d'un PLU ont la possibilité de délimiter des secteurs dans lesquels
les programmes de logements doivent comporter obligatolrement un certain
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pourcentage de logements locatifs soclaux (notamment dans le cadre du
développement de la VEFA).

- Le droit de préemption qui permet aux collectivités de capter le foncier au profit
de leurs projets et peut étre délégué A I'EPF et aux organismes d’habitat social.
Le bail emphytéotique et le bail & construction : ce ball a trés long terme
peuvent étre une solution pour que les organismes d‘habitat social accédent au
foncier dans les zones les plus chéres.
Les outils fiscaux permettant de faciliter I'équilibre des opérations : exonération
de taxe d’aménagement, dégressivité de la participation a I'assainissement
collectif...

L‘assoclation des organismes d'habitat social a I'élaboration des SCOT et des PLU doit
atre encouragée par le Consell général, ces opérateurs pouvant étre force de proposition
et d’analyse afin que les régles d'urbanisme fixées localement ne remettent pas en cause
la faisabilité technique et éconamique des opérations.

Agir sur les prix de vente du foncier

Le plafonnement des prix de vente du foncier pour les programmes de logements
sociaux, en particulier dans les zones d‘aménagement, est une mesure que le Consell
général pourrait prendre afin d'agir sur les colts de production et de favoriser le
développement de ces opérations.

A titre d'illustration, dans un contexte similaire de département littoral, le Consell général
de Loire-Atlantique impose depuis 2009 des prix de vente du foncier viabilisé plafonnés
pour les opérations d’habitat social (PLUS-PLAI) : 110 € HT / m? de surface de plancher
en zone 2, 60 € en zone 2 bis et 33 € en zone 3 *. En contrepartie, il prend en charge
50% du différentiel entre le prix de référence du foncier estimé par France Domaine et le
prix de vente aux ballleurs, Cette mesure a largement permis de contenir I'évolution des
prix du foncier pour les opérations locatives sociales, voire de les diminuer sur certaines
zones.

De la méme maniére, un encadrement des prix de vente en VEFA aux ballleurs
sociaux, assorti d’'un référentiel sur la qualité des opérations, permettrait de mieux
réguler les prix du marché et de disposer d'un cadre canstructif pour développer ce mode
de production,

A titre d’exemple, un plafonnement des prix de vente en VEFA pour le logement soclal a
été instauré par Nantes Métropole (selon les sacteurs de 1 990 € 4 2085 € HT / m’ de
surface habitable) et par la CARENE (1750 € TTC / m? de surface utlle). Le Conseil
général de Loire-Atlantique étudie une mesure similaire pour le reste du territoire.

Une mesure similaire permettrait de réguler sur le secteur littoral des prix qul sont
équivalents, voire supérieurs, a ceux de l‘agglomération nantaise, alors que les loyers
plafonds du parc social y sont de 7% moins élevés.

A noter toutefois que si la VEFA permet en effet de concilier accés au foncier et mixité, ce
mode de production rend le développement de |'offre locative sociale trés dépendante de

* Ce 2onage correspond aux zones de loyers du logement social. La Vendée est aujourd’hui en 2one 3 sur tout
son territoire,
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I'activité des promoteurs privés en terme de niveau de production, de délais, et de
charges de copropriété.

Des aides directes pour faciliter le montage financier des opérations

Si I'EPF soutenu par le Consell général est un bon outil de régulation du foncier 8 moyen
terme, la participation financiére de la collectivité reste un complément nécessaire,

L'appui du Conseil général en faveur du logement social peut également prendre des
formes plus directes : des aides aux collectivités locales pour le portage foncier dans le
cadre ou non de I'EPF, des aides aux bailleurs seciaux pour la viabilisation des terrains
{comme le fait le Conseil général de la Sarthe pour les logements PLAT).

Un usage raisonné des recommandations d'aménagement

Concernant |‘aménagement des terrains, les organismes d'habitat soclal souhaitent
attirer 'attention des leurs partenaires sur la vigilance que les collectivités dolvent avoir
sur le niveau d'exigence des cahiers des charges d'aménagement, qui peut avoir un
impact important sur les colts des opérations.

Toutefols, un travall en étroite collaboration et trés en amont avec les organismes pour
définir les orlentations urbaines et architecturales permet d'éviter ces écueils.

En conclusion

Les organismes d'habitat soclal de Vendée souhaitent s'inscrire pleinement dans la
démarche d’élaboration du PDH el dans sa mise en ceuvre. Iis se mobiliseront pour que
solent définis et tenus des objectifs de production de legements sociaux cohérents avec
les besoeins réels des territoires,

Ils souhaitent notamment que, dans le cadre du PDH, les sujets relatifs a la réalité de la
demande de logements sociaux et & I'ilmportance de I‘action fonciére soit portés par le
Conseil général auprés des communes.

Les orqganismes d'habitat social de Vendée :

(\"'—‘ ORYON La Compagnie

VendéeHabitat . du logement
]
Et: A L'UNION SOCIALE POUR LHABITAT

‘ @ 4 oes Pays de la Loire
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