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COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION ' 1D 1 674-249740101-20191216-2019_108_CC_18-DE
TERRITOIRE DE LA COTE OUEST
SAINT LEU ~TROIS BASSINS — SAINT PAUL
LE PORT - LA PQSSESSION

DEPARTEMENT DE LA REUNION

EXTRAIT DU PROCES VERBAL
* DES DELIBERATIONS DU CONSEIL COMMUNAUTAIRE

Séance du 16 décembre 2019

L'AN DEUX MILLE DIX NEUF, LE SEIZE DECEMBRE 4 17 h 0o, le
Conseil Communautaire s'est réuni 1 rue Eliard Laude, 3 Le Port - Salle de

Nombre de membres en exercice  :64 rgunion du Conseil Communautaire, aprés convocation légale, sous la
présidence de Mr Joseph SINIMALE, Président.

Nombre de présents 139
-Nombre de représentés 12 Secrétaire de séance ; Mme Patricia HOARAU
Nombre d'absents 123 i
: ETAIENT PRESENT(E)S :
OBJET . '
Mr Fayzal AHMED-VAL] - Mr Harry AUBER - Mr Jean-Marc AURE - Mme Sonia
AFFAIRE N°2019 109 CC 18 .| BAPTISTE - Mme Ghislaine BASQUAISE - Mme Jasmine BETON - Mme Kelly
Adoption du 3e Programme Local de BIMA - Mme Josie BOURBON-LAZARRE - Mme Sylvie COMORASSAMY - Mme
I'Habitat du TCO Jocelyne DALELE - Mr Erick FONTAINE - Mme Audrey FONTAINE - Mme

Catherine GOSSARD - Mr Hemry HIPPOLYTE - Mme Pairicia HOARAU - Mr
. Olivier HOARAU - Mme Michéle HOARAU - Mr Gilles HUBERT - Mme Annick
Nombre de votants ; 41 _ ' LETOULLEC - Mme Magalie LAHISAFY - Mme Isabelle LATCHIMY - Mrme

: Patricia LOCAME - Mr Philippe LUCAS - Mme Frangoise LAMBERT - Mr Jean-

NOTA: Claude MAILLOT - Mme Sabrina MARAPA - Mr Thierry MARTINEAU - Mme

.. . Vanessa MIRANVILLE - Mr Armand MOUNIATA - Mr Clande
Le Président certifie que : ' MOUTOUALLAGUIN-ALLAGAPACHETTY - Mr Daniel PAUSE - Mme Armande
- I convocation a &t faite o : _ PERMALNAICK ~ Mr Guy SAINT-ALME - Mme Geneviéve SEVAGAMY - Mme
10 décembre 2019 ' Nadine SEVETIAN - Mr Joseph SINIMALE - Mme Karine MOUNIEN - Mr Kévy

GROSSET - Mr Pierre-Henri GUINET

- Ie compte rendn du conseil communautaire ..
ol . IENT ABSENT :
sera affiché au plus tard le: 23 décembre 1A N

2019 Mr Benoit ALCINOUS - Mr Laurent RRENNUS - Mme Mélissa COUSIN « M

Jocelyn DE LAVERGNE - Mme Yveline FAIN - Mme Magalie GADO - Mme Firose
GADOR - Mr Jean-Marc GAMARUS - Mr Erick GANGAMA - Mme Anais HERON
- Mme Lynda HOARAU - Mr Jean-Marie LASSON - Mme Eve LECHAT - Mme
Laurence LOUGNCN - Mme Dalila MAHE - Mr Fabrice MAROUVIN-VIRAMALE
- Mr Emile PAJANIAYE - Mr Alex POTA - Mr FEmmanuel SERAPHIN - Mme
Sandra SINIMALE - Mr Yoland VELLEYEN - Mr Maurice TEVANIN SINGAINY -
M. Pascal FONTAINE . :

ETAIENT REPRESENTE(E}S :

Mr Bertrand MAILLOT procuration & Mme Michéle HOARAU - Mr Jean HIBON
procuration & Mr Pierre-Henri GUINET i
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COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION ' ID : 974-248740101-20191216-2019_109_CC_18-DE
TERRITOIRE DE LA COTE OUEST _
SAINT LEU — TROIS BASSINS — SAINT PAUL
LE PORT - LA POSSESSION

CONSEIL COMMUNAUTAIRE DU 16 DECEMBRE 2019
AFFAIRE N°2019_109_CC_18 : ADOPTION DU 3K PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT DU TCO
Le Président de séance expose 7:

Rappél des objectifs généraux du projet de PLH 3 validé en Conseil Communanutaire du 26 acfit 2019

L’élaboration du projet de PLH 3, s’est faite dans un contexte nouveau, compte tenu du SCOT Grenelle approuvé le
21/12/186, des nouvelles compétences de intercommunalité en matiére de pestion de 1a demande en logement social, de
la nécessité réglementaire d’approfondir I’expertise en matiére de stratégie fonciére et de la volonté du TCO de replacer
I’Humain « au ceeur de son projet »,

Le PLH3 a donc pour pricrité de répondre aux besoins des habitants en matiére de logement, en plagant I’hnmain au coeur
du projet. Il s’est construit sur la base d’1m diagnostic partagé dont sont ressortis les principaux enjeux quantitatifs et
qualitatifs relevant des beseins spécifiques du territoires Ouest en matiére de politique de 1’habitat.

Les six orientations stratégiques du projet formulent I’ambition de la politique intercommunale de 1’habitat dont le
programme d*actions iraduit la mise en ceuvre opérationnelle pour les 6 années A venir

*  QOrientation n°1 - Placer I'humain au ceeur du projet

¢ QOrientation n°2 - Rendre possible |’ équilibre territorial recherché (prescrit) par le SCOT 2017-2027

¢ Orientation n°3 - Rechercher un meilleur équilibre social, renforcer la mixité au sein des quartiers

«  Qrientation n°4 - Mener une véritable étratégie fonciére intercommunale au service de la stratégle d’Habitat de
I'Ouest .

+  QOrientation n°5 - Renforcer la gouvernance du PLH

*  Orientation n°6 - Anticiper le PLH4

Le PLH3 générera sur 6 années, environ 2 milliards d’euros d’investissement sur le territoire, avec notamment ;
« 10 80D logements nouveaux a programmer dans le respect de 1’équilibre de 1’armature urbaine du SCoT ;

* dont 6 480 logements aidés, correspondant & 60 % de V'offre nouvelle, a programmer dans le respect de .

I’équilibre social des quartiers : 5050 logements locatifs sociaux (47%) et 1430 logements en accession aidée
(13%} a programmer sur 6 ans ;. '

+  des objectifs particuliers liés au NPNRU Ariste Bolon sur la commune du Port et 4 la nécessaire réhabilitation du
parc locatif social ancien sur 1’ensemble du territoire Ouest ; 1 200 réhabilitations de logements locatifs socianx
a engager sur 6 ans ; ) )

» un effort engagé et conforté en matiére de Lutte contre 'Habitat Indigne, avec I’avancement des RHI (1200
logements) et la reconduction du PILHI (1200 logements) ;

» une offre de logement qui doit répondre aux besoins spécifiques de nos publics prioritaires (petites typologies,
loyers minorés, etc.)

+  une priorisation des fonciers stratégiques maiirisés et opérationnels pour I’atteinte des objectifs de production et
de mixité ; '

Tableau synthétique des objectifs quantitatifs :

Logements en accession|

Total logements . Logements Locatifs Socianx aidée
Le Port - 1200 : 360 360
La Possession (2300 1210 . 170
Saint-Leu 2 100 . 990 270
Saint-Paul 4 800 . 2300 580
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La procédure d’élaboration et d’adoption du PLH

Apreés 2 années de concertation et de travaux, la phase partenariale d’élaboration du document s’est
cléturée par la validation du Projet de PL.H 3 pour arrét en Comité de pilotage du ier février 2019.

Le Conseil Communautaire du 15 avril 2019 a ensuite arrété le projet de PLH 3 pour transmission
aux 5 communes membres conformement 4 Darticle R302-9 du Code de la Construction et de
I’ Habitation.

Aprés examen de I’avis des communes et cdnforﬁement a l’article R302-10 du Code de la
Construction et de 1'Habitation le Conseil Communautaire du 26 aofit 2019 a validé le projet de PLH
3 en vue d’une transmission au Préfet.

L’avis favorable des services de I’Eitat a été transmis au TCO le 3 octobre 2019, accompagné de
remarques et demandes de modifications visant & améliorer le contenu du document.

Le Bureau du Conseil Départemental de 1’Habitat de 1’Hébergement, qui s’est réuni le 8 octobre
2019, a également émis un avis favorable accompagne de demandes de modifications transmis le 8
novembre 2019,

Modifications apportées au projet de PLH validé en Conseil Communautaire dua 26 aoiit 2019
en vue de son adoption

Le Conseil Communautaire du 26 aofit 2019 a acté la production de deux -documents
complémentaires (non réglementairement obligatoires) qui seront annexés au rapport final adopté, a
la demande de la Commune de Le Port ; .
'+ unrésumé non technique visant & faciliter la compréhension du PLH et des documents qui le
' composent ; -
o une fiche synthétique par commune pour faciliter la mise en ceuvre de leurs objectifs
respectifs. '

Les modifications demandées par 1'Etat portaient essentiellement sur :

- Pactualisation des données du diagnostic (finalisé en février 2018)
* lerapport de compatibilité du PLH avec le SCoT 2017-2027
* la clarification du volet stratégie fonciére et de I’inventaire foncier réalisé

Considérant 1’impact en termes de délai et d’enjeux, d’une actualisation compléte des données du
diagnostic ~ voire de I’approfondissement de certains sujets - sur 1’ensemble des orientations et des
actions du Programme validé, il est proposé de renvoyer a 1’Observatoire du PLH 3 (Action 12.1)
I’élaboration d’un état « zéro » a la date d’adoption du document.

Les éléments étant percus comme non compatibles avec le. SCoT ont été clarifiés et corrigés dans
I’ensemble des pieces réglementaires du PLH afin de lever toute ambiguité. Ainsi, la mise en ceuvre
des objectifs de production assignés a chaque quartier, devra s’appuyer sur I’armature urbaine définie
par le SGoT.

Les modifications apportées au projet de PLH 3, en concertation avec les communes, sont présentées
en annexe de la présente note et tiennent compte de I’ensemble de ces éléments.
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Proposition d’adoption du PLH 3 du TCO _ D 1 974-240740101-20191216-2019_109_CC_18-DE

Le TCO a organisé la procédure d’adoption de son 3éme- Programme Local de 1’Habitat
conformément au disposition de Code de 1a Construction et de 1'Habitation.

Toute les étapes de consultation et de validation réglementaires ont été réalisées.

11 est donc proposé d’adopter le PLH 3 du TCO afin de permetire sa mise en ceuvre,
A recu un avis favorable en anférence Des Maires du 21/11/2019. -

Arecu un avis favorable en Commission Aménagement, Habitat, Economie et Tourisme du 14/11/2019.

LE CONSEIL COMMUNAUTAIRE,
Oui l'exposé du Président de séance,

APRES EN AVOIR DELIBERE ET A L'UNANIMITE DECIDE DE :

- ADOPTER le 3&me Programme Local de 'Habitat du TGO, . ?

Pour extrait conforme au registre des délibérations de la Comnunanté d'Agglomération TCO

Fait a Le Port, le

Le Président de séance
Joseph SINIMALE
Président
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PREFET DE I.A REUNION
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Diraction
de "environnement, de raménagoment Le Préfet
a
Monsieur le Président du TCO
LR aver AR.

Ohjet.; demandes de modifications de 1’Etat sur le préjet de PLH arrété par le TCO le 26 anht 2019
P.J. : Annexe - Observations complémentaires _

19.570

Par courriet daté du 29 aoit 2019, vous m’avez tramsmis le projet du Programme Local de 1"Habitat
(PLH) de votre intetcommunaiité pour la période 2019.2024, '

Dans le souci de vous aider 4 finaliser voiro futur PLH vous trouverez cl-joint I'avis détaillé de
I'Titat de nature 4 Ienriokir et 4 améliorer sa qualité, Les principales modifications que je vous demande
d’effectuer sur ce document, conformément a I'article 1.,302-2 du Code de la Construction et de !’ Habitation
(CCH), peuvent 8tre résumées comme suit:

Au 1 janvier 2018, le pare locatif social représente plus de 22 % du parc total des résidences
principales de I'intercommunalité. Pour autant, la demande en logement social reste forte, soutenue par une
attractivité du TCO.,

Le parc social connalt copendant des déséquilibres dans sa répartition territoriale entre les -

commuties tout d*abord, et entre les quartiers ensuite. La plus grunde priorité de co PLH est d’agir duns le
sens d*une meilleurs répartition de Poffre de lopements,

En ce sens, le projet de PLH contient une premidre action forte: la miss en place d’un Plan
@’ Actions Foneiéres Intercommunal (PAFI). Cette mise & jour s’accompagne d’inltiatives trds intéressantes
comme la priorisation de fa production de logement sur des fonciers jugds stratégiques face 4 ’enjeu du
développement de 1*affre. ‘ :

Dans ce cadre, je vous invite & vous appuyer sur I'élude qui sera conduite cette annde par I'Agorah
sur la territorinlisation des besoins en logements, contenant une phase de travail fin de connaissance des
potentialités foncidren et, d”autre part, 4 poursuivre la mise en ceuvie du marché & bons de sommande sur la
faisabilité technique et financidre des fonciers, cofinancé par le Fonds Reégional d’ Aménagement Foncier et
Utbain (FRAFTI) depuis 2016,

Cependant, e PAFI ne deviendra I"ousil de la stratégie foncidre du territoire que s'il est approprié
par I'ensemble des communes qui composent I’ intercommunalité, Dés lors, je vous encourage vivement 3
iiserire dans le PLH la validation par chacune des cofmmunes du PAFL, qui n’avait pas cu lieu pour la
précédente version de ce plan, '

Toutefois, j'attire "attention du TCO sur "absence de gerantie de financement des opérations sur
Tensemble des fonciers listé dans le document d’orientation. Une hiérarchisation de ¢es fonciers dont
certains, classés en zone LAU et 2A1T des PLU, ont fait 1’objet de réaerves de 1’Etat ot sont non réalisables 2
¢e stade, devra néeessairement 8tre mende. ’

Le second outil majeur qui guidera |'orientation tertitoriale du développement de [I"offre de
logements est l¢ tablean fixant les objectifs par guartier PLH et par produit.

Daal 2, rue Jullatte Dodu - C841009 - 97743 Saint-Denis cedex 9
_Tél. 02 62 40 28 28 - Fax Q2 G2 40 27 27
www.raunion.devatoppament-durable. gouv.fr
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§i la qualité du projet est incontestable (assoclation et concerts t&sfﬁqhé&@ut h_ f p; Sl
d*élaboration dans une démarche participative au travers de diagnostic ex UPm%%ﬁZ‘WJMfA [91218-281%:101 86 18-DE
témoins et de sessions de réflexions avec los habitats), I'Etat reléve, néanmoins, une incompatibilité entre
les objectifs de production territorialisés du projet PLH et les orientations du 8CoT. Ainsi, il est demands au
. TCO de modifier les tableaux prioduits en page 14 et 16 du document d’orientation. 1.’ammature retenue pour
Ia déclinaison des objectifs doit &ire affichée comme étant celle du PLH, afin de lever I'incompatibilité du
projet avec le SCoT en raison de reclassement de certains quartiers & des niveaux d’armature urbaine
différents du ceux fixés par le SCoT et la répartition appliquée dans le scénario, non compatible avee celle -
du 8CoT, ne peut apparaitre.

Il est rappelé que le développement qualitatif de I'offre de logements doit prendre place en priorité
en densification des espaces urbains ow dans les zones d’aménagement existantes. Par ailleurs, [es
logements sociaux positionnds a proximité des quartiers de la politique de 1a ville doivent faire ’objet d*un
examen précis. Enfin, les opérations de logements sociaux envisagées dans les territoires ruraux habités du
Schéma d'Aménagement Régional doivent uniquement permetire 1’amélioration des conditions de vie des.
habitanits du site 4 "oceasion d’opérations de résorption de Ihabitat indigne ou liées & des sitvations de
décohabitation de familles résidant sur place. $'agissant de ’aménagement stratégique du secteur Cambaie,
Poffre nouvelle de logements devra étre réévalude en cohdrence avee la programmation cuvisagée par le
GIP Ecocité 4 I"échéance du PLH. '

L’aotion prévue par le TCO sur la minoration foncidre est trés pertinente et doit egalement Elre
. envisagée sous I'angle d’un soutien fort au développement du logement intermédiaire, qui contribuera a
réintroduire de Ja mixité dans les quartiers & forte dominante sociale, L’élargissement de la contribution au
FRAFU de I’BPCI vers le produit PLS (Prét Locatif Social) irait aussi dans ce sens.

En outre, I'objectif d”intensification de la lutte contre P’habitat indigne traduit le renforcement de
Pengagement du TCO, territoire qui fut le premier & se doter d’un plan intercommunal d’actions en la
matigre dés 2013, de nature & améliorer le parc privé. Les actions envisagées pour lutter contre [a vacance
sont & souligner puisque I'EPCI connait c¢ phénoméne, méme s'il reste moindre que sur les autres
territoires. Néanmoins, e égard 4 la tension observée sur le paro de fogements locatifs socianx dans "ouest,
il conviendra de s’approprier en temps utile les conclusions de I’étude en cours sur les logements privés
vacanis en visant I"objectif de Jour remise sur le marché locatif. De ce point de vue, les actions et
financement & venir dans le cadre de la mise en couvre ds la stratégie pauvreté a la Réunion dans ce territoire
en tension, avec notamment "ambition d”aider des propnétmres A réaliser des travaux, poutraient constituer
1n effet levier M importance.

Les actions réalisées dans le cadre de ce PLH s’inscriront dans une ﬁhservation plus large, conduite
dans l¢ cadre de la CIL {Conférence Intercommunale du Logement) ot du PILHI (Plan Intercommunal de
Lutte contre 'Habitat Indigne) qu’il convient de fuire ahoutir dans 1a méme temporalité que le PLH.

Pour répondre & 1'important travail de pilotage, de mise ¢n @uvre €1 de suivi, il apparait essentiel de
renforcer los moyens bwnaing en charge des thématiques du PLH, de la gestion de la demande de logement
social et des atiributions an travers de la Convention Intercommunale ¢ Atttibutions et du Plan Partenarial
de Geation de la Demande et d*information du Demandeur de Logement Social ainsi que du PILHL Pour ce
dernier, I’Etat apporte un financement au titre de 1a ligne budgétaire unique.

Au regard de Varticle L.302-2 du CCH susvisé, il appartiont au TOO de délibérer sur les demandes
de modifications demandées ci-dessus.

Mes services se tienneint 4 votre disposition pour vous accompagner dans Panalyse des observations
annexées & ce coutrier, dans le souci de vous aider & enrichir votre document. Elles pourront & votre
demande étre complétées par d*autres donndes en notre possession.

Le Préfet

Copin :
- DEAL/SHLSAIPE] ; J—
.- DISCS “~-lg@balle REBATTU

~ Sous-Préfectore dy Sam!—Paul
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L LE DIAGNOSTIC

Les camctéristiques socio-économiques (caractérisation population, revenus des ménages) et
dynamiques démographiques (évolution, desserrement des ménages, mouvements migratoires) sont
correctement analysées par commune et par quartier d pardr des chiffres de 2014. Loutefois, le
diagnostic n’énonce pas si ces tendances observées vorr se maintenic sur la période de mise en
wuvre PLII 2019-2024.

L*analyse du diagnostic est menée suivant les items de I"article R,302-1-1 du CCH,

@) Une analyse de la situation existante ‘et des évolutions en cours en ce qui concerne
F'adéquation de V'offre et de la demande sur le marché local de 'habitat prenant en compte les
enjeux liés aux déplacements et aux transporis. Elle comprend :

1- tanalyse de Voffre, qui porte notamment sur l'offre publique et privée de logement et
d'hébergement, ainsi que sur I'état du parc de logements exlstant '

i
|
|
1
i
;

Le TCO a analysé 1’ offre résidentielle dans son territaire en page 24 3 33.

Toutefols, les données présentées auraient mérité d’étre actualisées. En effer, les derniers chiffres
relatifs anx résidences principales, issus de 1éede mende par PINSEE et publiée en 2016 sont
disponihles. _

Un ralentissement de la croissance démographique est ohservé dans certains quartiers {cf : page 15)
mais les causes ne sont pas explicitées, Il conviendralt done de les analyser afin de proposer des
~ actions spécifiques.

Quant & Vanalyse de l'offre locative sociale, celle-vi aurail pu étre complétée par P'état des
programmations pluriaanuelles de logements sociaux sur le territoire du TCO, qu1 constituera une
nouvelle offre i court et moyen terme,

§’agissant de ’éat du parc de logements existant, peu de-détails sont présents dans le diagnostic et

1’évaluation fine des besnins en matiére de lutte contre I’indignité est reprise 4 partir des données du
PILHI du TCO. L'action de I’ARS en matiére de lutte contre Ihabitat indigne pourrait egalemeut |
enrichir cet état du parc. _

La vacance cst abordée en pages 33 & 35. Si elle reste faible (7,4%), il conviendra, néanmoins, d’en
analyser les causes afin de bétir un plan d'actions destiné & reconquérir des logements vacants dans
un territoire en tension, o 4_
Il eyt relevé le manque, an document, des portraits de quartiers avec une description des projets.en
cours tels que ZAC, RHI, QPV et projets ANRU ainsi que les retours sur les modes de -
fonctionnement et dysfonctionnement déjd recensds. Les données sur los guartiors dunnent une '
photographie instantanée alars yue les projets récents marquent déja leur évolution,

I peul Btre regrettd, dgalement, ’absence d'éléments portant sur les opérations immobiliéres
réalisées via les dispositifs de défiscalisation de ces dernidres anmées, 11 serait intéressant de -
disposer de donmées compléles sur ces opérations, notamment sur le nombre, les typologies,
Iévolution des prix 4 I’achat et & la revente une fois la période de détiscalisation achevée, le profil |

1/24
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des acheteurs e ces produits 3 la revente par exemple. Un scenurit
fonction des nouveaus dispositifs aurait pu également e exposé,

En outre, les données issues de 1’observatoire des loyers privés pour "année 2017 auraient pu
permelire d'alimenter ce diagnostic,

Enfin, il peut &mre vegretrs que les enjeux liés aux mawsports et déplacements, a la proximité des
services urbains et 3 I'incidence des projets au regard des coflis d’extensions des réseaux ne sojent
pas pris cn compte, '

2- l'analyse de la demande, qui comporte une estimation quantitative et qualitative des besoins en
logement des jeunes et notamment tenant compte des évolutions démographiques prévisibles, des
besolns répertoriés dans le cadre du plan départemental d'action pour. le logement et de
I'hébergement des personnes défavorisées, du schéma départemental d'accueil des gens du voyage,
des besoins en logements sociaux et en places d'hébergement, y compris les foyers-logements, des
besoins liés au logement des étudiants et des besoins propres & certines catégories de population,
en particulier en matiére d'accessibilité et de logements adapiés

Cette analyse est présente en pages 36 4 48 du document au wavers essentiellement de I'élude da
marché au regavd des besoins des ménages et du nomhre de demandeurs disposant d'un numéro
unique. 11 apparait bien que le marché locatif privé reste inaccessible pour une lage partie des
ménages et que le marché locatif social permet de répondre i la majorilé des ménages, Pour autant,
I'analyse de la demande n’est pas suffisamment aboutie & partir du constat des fragilités socio-
économiques, 1 est indiqué que les phénomeénes de vieillissement, décohabitation et tle sépuration
induisent un besoin accru de logements sans que ce besoin soit quantifié ou qualifié sur 1a période
du PLH ni méme au-deld, les programmations et autarisations de logements sur la deuxiéme période

du PLH étant susceptibles de se concréiiser sur le PLH sujvant. L'accession socidle doit 8tre
" accentuée pour faciliter les parcours résidentiels, Un état des lieux des logements sociaux proposés
4 la vente aurait pu étre précisé. '

S’agissant des données relatives au | volume de la demande, celles-ci méritent d’8tre actualisées. En
effet, le SNE comple § 854 demandes actives enregistrées 31/05/2019 dans le territoire du TCO
dont 46 % dans la commune de Saint-Paul,

Par ailleurs, la tension dans le parc locatif soclal de 'EPCI est particuliérement élevée. Plusieurs '

indicateurs permettent de le mesurer dont le taux de vacance ainsi que le taux de mobilité. La
‘vacance de plus de trois mols, encore appelée vacance structueelle, est de 0,5 % soit le méme taux
qu’a ’échelle départementale. Elle constitue le reflet de la simation rés tendue du marché et la
difficulté d'accéder @ un logement.

Le taus de mobilité traduic Ya fluidité du marché du logement. T.e temitoire du TCO présente le taux
le plus faible di mobilité parmi les EPCY, signe d’un marché tendu. Par ailleurs, cette tension peut
8tre également mesurée au travers de la réponse aux besolns en Jogements locarifs sociauix.

Ce laux esl supérieur & 4 dans le territoire Quest soit une attribution pour quatre demandes.
L'acwualisation du diagnostic pourra étre menée en s’ appuyant sur les données du SNE,

1. analyse des hesoins des publics spécifiques (personnes Agées etfou en sitation de handicap,
jeuncs, ménages défavorisés) est présentée cn pages 72 & 76, il en est de méme pour les placés
d'héhergement.

2024
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5’agissant des hesoing des jeunes et des émdiants, cette analyse ne NI SRS ot b T ol el
démographiques prévisibles. Ceux-ci se définissent & partir des besoins exprimés dans le SNE. Des
investigations au niveau des structures existantes auraient pn permettre de compléter ces donndes et

le nombre e dossiers en attente pourvait dtre donné a titre indicatif pour alfiner les besving, De ce
point de vue, la pression sur le FIT du Port oil e taux d’occupation avoisine les 100% el pour
lequel il existe une liste d’attente, appelle des réponses urgentes,

L’analyse des besoins répartariés dans le cadre du Plag Départemental d!\t.tmn pour le Logement
des Personnes Défavorisées n’est pas réalisée, Ce dernier souligne Iimportance de respecter des
surfaces maximales pour lu mise en ceuvre de la production de petits Iogements permettant a1ns1
des loyers de sortie accessibles au public les plus fragiles.

Concernant le logement et 1'hébergement des personnes fgées et/ou handicapées, il est indiqué que
'offre en EHPAD sur le TCO est insuffisante au regard des besoins réels. Ceux-ci ne sont pas
précisés et powrraient étre cstimés A partir des demandes formulées auprés des établissements.
Lrangmentation du nombre de personnes dgées d’ici 2040 sur le département est soulignée dans le
rapport, sans qu’une estimation quantitative ne soit faite. 11 est inciqué que les RPA en cours de
projet sur le territoire permettront d”élargic ’offre. Toutefois, ces projets visant également un public
éligible au LLTS, il est crucial d’attiver Pattention des acteurs sur la stratégie de peuplement &
mettre en place, '

1 est & noter que 1étude portant sur les Besolns en logements & 1'horizon 2035 réalisée et publie
par 'INSEE cn octobre 2018 aurait pn constituer une source de données importante notaimment sue
cel aspeet du vielllissement de la population qui devrait connaitre une évolution marquée sur le
territoire ouest en partlcuher indépendarument du pas de temps considéré au regard des six années
du PLH.

Pour terminer, il est rappelé que le fimancement des RPA velevant du LLTS, LLS ou PLS, les
logements sont comptabilisés duns le décompte SRU. Ainsi, ils sont A ce titve, pris en compte dans
les objectifs. d*attributions, Destinées actuellement & un public spécifique, ces vésidences peuvent _
étre occupées par d’autres familles éligibles ot il est essentiel de ne pas perdre de vue 1*objectif de
mixits sociale et intergénérationnelle spuluit au départ.

'3- Vanalyse des dysfonctionnements constatés en matiére d'équilibre social de I'habitat et de leurs
conséquences

Cette analyse cst présentée en pages 77 & 79 uniquement sous le priseme de la fragililé des yuarticrs,

Cette préscutation pourrait 8tre complétée par un bilan sur I’état d*avancement des différents projets-
d’aménagements (Ecocité, ZAC, RHL..) e projets ANRU et des dysfonctionnements liés, En

particulier les érudes réalisées dans le cadre des nouveaux projets ANRU et quarﬂers Qpy

pourraient venir alimenter ce d;agnosnc

4- l'analyse des marchés fonciers, de l'offre foncidre publigue et privée, incluant un recensement des
terrains bétis ou non, susceptibles, au yu de leur disponibilitd et utilisation potentielles, d'accueillir
des logements | '

Les données de 1'observatoire des transactions inimobiliéres sonl repriscs ainsi que les données de
"abservaivire des loyers privés. I est évoqué un effondrement de la maitrise foncidre au travers de
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I'acdon de PEPFR. L'analyse des marchés fonciers et de 1'6
privée insuffisante telle que prévue au CCH n’est pas ici réalisée.

b) Une évaluation des résultats et des effets des politigues de U'habitat et fonciéres mises en |
oeuvre sur le territoire auquel s'applique le programme au cours des derniéres années ou du
précédent programme tocal de 'habiiat, qui indique notamment : -

1- les actions réalisées et les moyens qui ont été mis en euvre

2- le bilan des actions réalisées au regard des objectifs et leurs effets sur e marché du logement

L’évaluation des résultats et des effets des politiques de I'habitat mises ¢n weuvre par le précédent
pragramme local de I'habitat indique principalement que les objectifs yuantitalifs sont respectés
pour les logements locatifs sociaux, mais lear répartition sur leur territoire s'est faite en fonction des
opportunités, : '

Tl en ressart que les quartiers déja bien dotés en logements sociaux ont continué & en accuetllin, Les
effets et dysfonctionnements 1iés & ce déséquilibre ne sont pas détaillés au rapport de diagnostic,

Concernant 'offre privée, les objectifs quantitatifs sont globalement évoqués par le biais du rythme
des constructions observées sur le territoire.

Les conséquences en mutiére d'habitat, les perspectives de développement et daménagement telles
qu'elles ressortent du schéma de cohérence territoriale du TCO sont évoquées dans le rapport de
diagnostic mais insuffisamment détaillées par quartier,
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L’article R 302 1-2 du CCH indigue que e document d'orientation énonce, au vu du diagnostic, les
principes et objectifs du programme local de 'habitat,

L’analyse détaillée est réalisée ci-aprés selon les items du R.302-3 du CCH. -

.a) Les principes retenius pour permettre, dans le resper:i des objectifs de mixité sociale dans
I'habitat, une offre suffisante, diversifiée et équilibrée des différents types de logements sur le
territoire couvert par le programme local de ’habitat

+ L'orientation 1 vise a « placer Phumain au sceur du projel ».
_ p proj

Cette orientation s'articule awtour de Vamélioration du cadre de vie des habitants,
Paccompagnement des politiques d’uménagement et d*équiperent,

Cette ambition de placer I'humain au coeur du projet traduit le souhait de "EPCT d’associer les
- hahitanrs & la définition de la politique de I’habitat de demain et vise la prise en compte des
exigences sociales lides aux besoins de la pnpulatmn

Objectif 1 ; améliorer Ia qualité de vie des habitonts du TCO

Les enjeux lics aux transports et déplacemenrs, 3 la proximité des services urbains, et & I'incidence
des projets au regard des coiits d’extensions des réseaux constituent des principes préalables
indispensables aux opérations identifides par le PLH. En compatibilité avec I’orientation 6 du $CoT,
les développements urbains envisagés pac le PLH ne peuvent s’envisager qu'd la condition du
respect des trois conditions cumulatives suivantes : coundition d'accessibilité {une localisation au
plus prés des lieux d’échange, des réscaux de transports publics existants ou projetés, eux-mémes
définis par orientation 14), condition de proximité des services urhains, et condition d’opportunité
au regard des cofits de réseaux et de la protection des espaces naturels et agricoles.

Aftn de garantir ces objectifs, I’écriture actuellement proposée : « le PLH se fera I'écho de ces
principes » devrait &re renforcée, et le rvespect de principes rappelé en condition préalable &
’aménagement des fonciers identifiés dans Te cadre de I*orientation 14 du PLH.

Te TCO pose ley conditions des réponses a apporter afin de repondre aux besoins des
demandeurs, c’est-A-dire des loyers abordables notarnment sur les pelites typologies, qualivé et
tonctionnalité. I} 8”inscrit, ainsi, dans la réflexion du PRALHPD gui a abouti & une recommandation
partagée aujourd’hui avec 'enscmble des opérateurs de Jogements sociaux & savoir I'intégration
dans chaque novvelle opération de 30 % de petits logements de petite typologie (T1-T2) pom un
loyer maximal de 370€ charges comprises.

L*Etat note avec satlsfaction que UEPCI a pour ohjectif de favoriser « I'accés et le maintien dans le
logement des publics prioritaires » cn mettant en place des actions destinées  le garantir. Le plan
d*actions, de ce point de vue, devraic apporter 1a traduction opérationnelle de cet engagament.

Objectif 6 : développer Uoffre privée au Port

La commune du Port présente un taux de logements sociaux important, En effer, elle dispose de plus

de 58 9 de logements locatifs soctaux au 157 janvier 2018 {source  inventaire SRU au 01/01)‘201.8).
Par aillewurs, 'Insee a canstaté une perte de population des derniéres années.
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Ainsi, la production libre, le lagement intermédiaire avec le PLS ou Plactessamn srte it BESH

devraient contribuer a apporter davantage de mixité sociale et de faire diminuer la part du locatif
social conformément aux orientations du SCeT. '

De ce fait, 1”Etat ne peut que souscrire 3 Ja volonté du TCO de limiter la programmation d’offre
nouvelle en locatif social dans Ta commune,

Pour rappel, un tableau récapitulatif des ohjectifs du PLH par quartiers et par types de logement, ¢t
les astimations de réalisation de ces objeciifs & mi-parcours (2022) et échéance du PLH (2025) est -
en cours de production par I’ AGORAH dans le cadre d une étade portant sur la terxitorialisation des
besoins en logements,

¢ L'orientation 3 vise & rechercher un meillenr équilibre social et renforcer 1a mixiré au
sein des quaxtiers.

Elle est déclinée en plusieurs objectifs.

Objectif 7 : renforcer la production sur les secteurs prioritaires (se doter de ensemble des outils
contribuant & Dattelnte de cet équilibre) '

Objectif 8 ; poursuivre le développement de "offre de logements locatifs sociaux en réponse aux
besains du territoire ' '

Le parc locatif social du TCO compie 14 469 logements au 01/0 1!_2018 (RPLS 2018).

La croissance du parc locatif sacial réunionnais reste vigoureuse, avec ume évolution de + 4,7 % sur
un an, contre 1,8 % pour la France entidre. 2 938 nouveaux logements ont 8té mis en service durant
I’année 2017. Les livralsons ont été les plus nombreuses dans la région Ouest avec 1 320 logements
supplémentaiyes. Le parc a connu ume croissance de 9% en 2017 sdit plus du double de celle
affichée a I'échelle depanementale Les livraisons y ont représenté prés de 45% de ia production de
Y'année 2017,

Par ailleurs, s'il est vrai que le prix des loyers reste moins cht.r sur lUuest et I'Est avec

respectivement 5,83€/m? et 5,82€m? (a I'échelle département, il est 5 91€/m”), il n’en est pas moins
vral que c’est dans I'Ouest qu’il a le plus fortement- augmenté solt + 1,3 % en un an (RPLS 2018).

En outre, 54% du parc locatif social dans le TCO relévent d'un financement en LLS tandis que 37 %
dun financement LLTS, soit le taux le plus élevé du département, qui traduit un teritoire fortement
marqué par la précarité, Le logement inlermédiaire, PL.%, ne représente que 4%, signe que la mixité
soclale resie encore & engager dans ce territoire, Ainsi, la volonté d'inscrire le PLS comme produit
de diversification sociale dans les quartiers fortement doiés en logements locatifs sociaux a
l'intérieur ou en limite de. QPV constitue un engagement notable. '

S’agissant des petiles typologies, 1a demande émanant de personnes seules ou de ménapes
composés de deux personnes représente 62 % de I’cosemble. 11 5 été constaré une forte deimande sur
ces petits logements sur tout le département alors que le TCO est au 1% janvier 2018 1'un des deux
temmitnives les pius en tenslon avec une atribution pour prés de yualre demandes conime sur la
CIVIS. Tn effet, seules 500 attributions ont. été prononcées sur Iannée 2048 en faveur de ces deux
types de demandeurs,

Les demandes actives dans le SNE sur le territoire montrent que 44 % des ménages sont éligihles au
LLTS an regard des revenus déclarés en totale cohérence avec les pourcentages annoncés en page 19
du document, '
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Compte tenu des besoins, le TCO a arrBté un objectif de 47 % de

penduire sur les six années du PLII soit 5 050 logement dont la moitié en LLTS, 35 % en LL5 et
15 % en PLS, _

Toutefois, en page 20, il a &1é noté une invohérence de données entre le nombre de résidences
principales issu de 'inventaire SRU au 01/01/2017 (soit 78 351 RP) et le tableau suivant qui fait
part de 75 396 résidences alors que le nombre de Jogements sociaux est identigue,

- Néanmoins, ces données méritent d'éve actualisées. Le nombre de logements issus de l’mvr-.ntaure
SR an 01/01/2018 et notifié & chaque comimune est disponible.

Enfin, le document d’orientation ne comporte pas d’informations suffisantes relatives au projet
NPNRU du Port. Il cst indiqué en page 20 un « potentiel de démolition de 480 logements locatifs
socigux el qui ne seraient pas reconstitués sur la cammune »,

Il scrait intéressant de préciser que le prajet NPNRU du Port intervient de maniére importante sur
I’habitat existant par le biais de la démolition (460 logements dont 144 individuels), de la
réhabilitation et de la résidentialisation de locatif social (respectivement 549 et 663 logements).

Le NPNRU a également pour ambition de diversifier I’habitat en rééquilibrant la part du parc secial
conformément aux objectils du PLH. Cette diversification se déclil_leré en vente de logemenls en
acquisition-amélioration (122), en reconstittion de I’offte en logements en accession aidée (LES,
PTZ, PSLA pour 62 unités) et en offre de parcelies libres (225). En colleciif, il est prévu 50 PLS et
45 logements libres sur le quartier.

Au final, le NPN RU permettra de faire passer la part du parc social de 72 % a 52 % conformément
aux objectifs de ce PLH. :

Par ailleurs, « un volume de 573 logements localils sociaux restant a réaliser dans le cadre des
opérations RHT dans le TCO dont 477 non financés » est identifié dans le nombre de résidences
principales potentiel & la [in de mise en ceuvre du PTH.

Cependant, il convient d’&tre prudent avec ces opérations dont la visibilité reste incertaine, sachant

que des opérations initiées depuls plus de 10 anndes sont toujours en cours.

Objectif 9 ¢ équf librer le développement de 'offre locative sociale sur le territoive

La répartition par produits de la nouvelle offre sociale est de nature 4 porter, théoriquement,  plus
de 25% le pourcentage de logements locatifs sociaux dans le territoire nuest & la fin de mise en
cenvre de ce PLH ¢ également 3 fa fin de la période wiennale SRU 2022-2025 malgre les 480
démolitions pregrammeées dans le cadre da NPNRU (cf : supra).

Toutefois, il convient de prendre cn considération I*écart de 2 ans minimum constaté entre la
programmation d’une opération el sa livraison, Par ailleurs, ce pourcentage devrait cacher des
disparités importantes entrc communes.

Il est rappelé que des objectifs qualitatifs doublés d’ohjectifs quantitatifs ont éé notifiés aux
communes déficitaires pour la période triennale 2017-2019 clest-A-dire 30 % minimum de LLTS el

un pourcentage maximal de 20 % de PLS lorsque le taux SRU est supérieur & 10 % (30 % dans le _

cas contraire},

Alnsl, la répartition des produits locatifs sociaux que présente le PLH du TCO, obéit aux objectifs
de rattrapage fixé par les textes pour les communes de Saint-Paul et Saint-T.en alars que les
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 communes du Port et La Possession satisfont déja d Leurs obligations errrimes BT

tandis que Trois-Bassins bénéticie d'une exemption pour la période triennale en cours c'est-a-dire
2017-2019,

‘Toutefois, faire porter plus de 53 % de l'offre nauvelle en logements locatifs sociaux a la commune
de La Possession peut sembler relativement important alors que le territoire a connu ces derniéres
années un fort développement de celte offre. 11 semblerait plus opportun que ceite offre nouvelle
trouve davantage place dans les communes déticitaires en l'occurrence Saint-Paul ct Suint-Leu dans
une logique de rééquilibrage en faveur du développerment de davantage de mixité sociale.

Au 31/12/2018, 8413 demandes étaicnt comptabilisées dans le SNE dont prés de 44 % dans la
- commune de Saint-Paul contre 22 % pour La Possession. Cependant, Le Port compte toujours une
demande forte soit prés de 20 % du total exprimeés dans le territoire ouest.

L'intention d'inclare du PLS, produit social tendant vers I"intermédiaire, est de nature a permetlre un
rééquilibrage social de ces quartiers. I1 fandra veiller, néanmoing, A ne pas laisser de cfié le PSLA
qui doit trouver toute sa place dans cette ‘itt‘&tﬁgle de diversification des produits devant aboutir &
davantage de mixité sociale.

Objectif 10 : maintenir le développement d’une offre en accession aidée

Le TCO a identifié la difficulté pour les ménages, dont les revenus les situent dans les 4° & 6°décile, -
i se loger faute de produirs et prix adaptés, alors qu'ils resrent éligibles au PTZ et PSLA., 11 affirme
son souhait de maintenir une production en accession sociale, alternative a 1a diversification sociale

. sur le territoire ouest.

Aingi, 'EPCT se fixe un objectif de 1 430 logements en accession aidée, ce qui paratt extrémement
ambitienx. La vente des logements du parc sacial pomrait constituer une partie de réponse aux
besolns d'accés & un logement, exprimés par la population.”

En antre, I'évalution annoncée de 1'aide au logement dans le cadre de I'accession devrait contribuer &
l'aweinte de cet ohjectif. '

b) Les principes retenus pour répondre aux besoins et, notanment, a ceux des per’sannes mal
logées, défavorisées ou présentant des difficultés particuliéres

Objectif 11 : apporier des réponses spécifiques & Dévolution des besoins et «aux publics
prioritaires »

Les diagnostics relatifs aux évolutions démographiques que 12 projet de PLH indique, sont annonces
par I'étude Besoins en Logements & I'horizon 2015, réalisée par 'INSEE, qui pointe le rile majeur
du vieillissement de la population dans la croissance du nombre de ménages en, particulier dans le
territoire du TCO.

Ainsi, le nombre de ménages dont la personne de référence a plus de 60 ans devrait progresser au
sein de cei RPCI beaucoup plus fortement que dans Jes autres. Inversement, le nombre de menages
de mains de 35 ans augmenterait plus faihlement qu'a 'échelle du département, Les ménages plus
fgés étant plus petits, ln taille des ménages diminuerait davantage qu'ailleurs dans Ile.
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Par ailleurs, prés de 6 000 personnes ou familles ne disposent pas d%&%‘&ﬂﬁ’m
TCO et 4 800 louent un logement trop cher au regard de leurs ressources tandis que 600 occupent

un logement de mauvaise qualité et autant vivent dans un logement au suxpeuplement accentué,

Par conséquent, l'identification par l'intercommunalilé de ménages prioritaires en sus de coux prévus
par les texres (2 savoir les ménages reconnus DALO par la commission de médiation, les ménages
relevant du PDALHPD qinsi que les ménages issus de l'article 1..441.1 du CCH), de ménages pour
lesquels la réponse Jogement est difficile, en Poccurrence Tes personnes célibataives on ménages sans
enfant ¢f les personnes dgées, constitue un engagement fort de la collectivité. En effet, parmi les
8 413 demandes de logiements actives dans le territoire an 31/12/2018, 62 % émanent de personnes
seules ou de ménages de deux personnes,

Ainsi, la nécessité de favoriser le développement des logements de petite typologies dans le parc
social telle gu'affirmée en page 25 du document contribue & apporter les réponses adaptées aux
besoins identifiés dans le territoire par l'ensemble des acteurs.

Toutefois, au sein de la commune du Port pour laquelle une production de plus grands logements
(T4 el +) scmble nécessaire, il s’agira de veiller A 1'adéquation entre [es loyers et les revenus dont
disposent les demandenrs de ces plus grandes typologies. En effet, 47 % des demandeurs disposent
de moins de 1 000€. de revenms mensuels,

En outre, les demandes actives enregistrées dans le SNE au 31/12/2018 indiquent que 76 % des
- demandeurs sont sait des personncs. seules soit des ménages de 2 ou 3 personnes. Les ménages de
six personnes et plus ne représcntent que 5% de la demande exprimée, seit 85 demandes,
Comparativement, le plus grand nombre de demandes issnes de ménages les plus prands se trouve 3
Saint-Paul {100 demandes actives) et rcprésente_nt 2,6 % du total enregistré dans cette commune,

Pour finir, 44 % des demandemrs srmhaitenl un logement de petite typologie, T1/T2 alors gque
28,6 % ont indiqué vouloir obtenir mn T4 ou plus ct que le T3 est demandé A 457 reprises. '

S'agissant de Y'orientation 1-de la CIA, signée en féyrier dernier, il est rappelé que T'arrété en date du
13/06/2019 fixe le seuil des ressources des demandeurs de logement social du premier quartile au
sein de I'EPCI & 6 216€ annnels soit un montant cjuasi identique 2 celui de 1a CINOR mais supérieur
a ceux des trois autres Intercommunalités. Ainsi, les revenus dun premier quartile rurrespondent a
518€ par mois et non plus i 488C comme indiqué en page 26 du document,

De fait, 46% des demandenrs disposent de moins de 1 00€ par mois et sont éligibles au LLTS. Si
FEPCT soubaite une « production de LTTS a lnym mrinoré », il ne précise pas en quoi con&.t&.tt.m la
minoration de ces loyers et-les dispositifs & meltre en place pour y parvenir.

Tl est, tontefois, dommage gque le projet de maison-relais dans la commune de Trois-Bussins ne soit
pas évoqué,

, _ S |
c) Les axes principmx susceptibles de guider les politiques d'attribution des logements locatifs '
sociaux 1‘

Objectif 12 : soutenir I’équilibre soc:ai‘ etle !agement des puhlies prioritaires par la mise en weuvre
d’une politique d'ateribution adapiée

La CIA du TCO a fait L'objet d'un arrété portant agrément de la convention et d'un arrété portant
apprabation des orientations valant document cadre en septembre 2018, B a donné len an
lancement de sa signatore par 'ensemble des acteurs en février 2019,
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I.a loi Egahté et citoyenneté renforce et apporte des précisions sur 1;9?%{31 A

d"attribution des Togements sociaux. Elle pose comme principe quo toutes les catégories de ménages
qui demandent un logement social doivent bénéficier d’une « égalité des chances » pour aceéder &

“tous les secieurs géographiques dans lequel le pure social est présent.

Pour appliquer ce principe, la loi introduit notamment deux mesurcs destinées 4 encadrer los
attributions :
» 25% des alributions réalisées hars des quartises en politique de la ville (QPV) et suivies de
baux signés devront bénéfisier & des ménages appartenant au 1 quurtile des dermandeurs
ainsi quaux ménages relogés dans le cadre d’une opération de renouvellement urbain ; ‘

+  50% des attributions en QPV sc:.mnt destinées aux ménages des trois autres quartiles des
demundeurs.

Ainsi, Tattention particulidre que le TCO compte apporter & la localisation dn déveinppement de
J'offre nouvelle en limite ot dans les QPV est la condition sing qua non pour la mise en ceuvre de la
CIA. |

d} Les conmmunes et, le cas échéant, secteurs géographiques et les catégories de logentents sur
lesquels des interventions publiques sont nécessaires :

¢f : les observations relatives aux objectifs 5 ; 17

e} La pohuque envisagée en matiére de requalification du parr: public et privé existant, de luite
contre I'habitat indigne et de renouvellement urbain, en particulier les actions de rénovation
urbaine au sens des chapitres IT et II bis de Ia loi n® 2003-710 du ler aoiit 2003 et les actions de
requalification des quartiers anciens dégradés au sens de I'article 25 de la loi N°2009-323 du 25
mars 2009 de mobilisation pour le logement et la hutte contre P'exclusion

Qbjectif 2 : intensifier ia lutte contre "habitat indigne et les actions visant & 'amélioration du parc

- privé

Le TCO est I'un des premiers territoires a avolr inscrit dans ses priorités la latie contre Ihabitat
indigne avec la mise en place de son Plan Intercommunal de Lutte contre I'Habitat Indigne (PILHI)
en 2012, de facon expérimentale, avec la signature d'une converttion cadre 2013-2016, renouvelée
pour 2016-2019,

T suivi du phénoméne de Vhabitat indigne doil ¢’inscrive dans le cadre des travaux de
P’observatoire départernental piloté par ' AGORAH.

Des outls sont mentionnés en page 9 du document.- Afnsi, les Opéradons GRroupées
A’ Amélioration Légére (OGRAL) et de Résomtion de I’Habitat Spontané (RH ) doivent continuer a
ftre mises en euvre 13 ofl les hesoins le jostifienc. Elles trouveront toute Jeur place aux cotés des
opcrativns RHI restant & mener,

Objectif 3 : s’engager sur un programme de réhabilitation du parc locatif social

I est noté avee intérdt yue le TCO va s’engager en faveur de la réhabilitation du parc social, Des
objectifs chiffrés couplés & un engagement financler sont attendus notamment en QPV vil les effers
dn vieillissement du pare commencent 3 se faire jour. Ainsi, les 200 réhabilitations annuelies
annoncées en page 10 constituent un engagement qu’il convient de noter.
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premidra phase traitera 4 opérations pour 295 logements. Elle se compose du programme relaiif au
patrimoine SIDR ; Port 212 (27 lgts), Anatole France (72 Igts), Port 16 (28 lgts), Port 209 (168 lgts)

Il prévoit également la résidentialisation des opérations suivantes
» patrimoine SIDR : Port 212, Port 209, Anatole France, Emile Zola, Port 16,
*  parimoine SHLMR : Hibiscus

) Les principany axes d'une politique d'adaptation de I'habitat en faveur des personnes dgées
et handicapées

Objectif 11; apporter des réponses spécifiques "& Vévolution des besoins et « aux publics
prioritaires » '

S'agissant du vieillissement de la population, le TCO sera le territoire qui sera davantage confrontée
a cette problémutique dans les années & venir, Cet enjen majeur nécessite des réponses adaptées.

De ce point de vue, Tes arientations telles que décrites en page 26 du document devront trouver une
tracduction concrétes dans les actions & mettre en ceuvre au cours de six années du PLH.

g} Les réponses apportées aux besoins particuliers de logement des jeunes, et notamment des
etudiants

~

Objectif 11: apporter des réponses spécifiques G l’évolution des besoins et « aux publics
prioritaires »

La question des ressonrces est essenticlle pour ces types de demandeurs afin d’accéder & un
logement. S'agissant des émdiants et apprentis, le taux de remplissage du TJT du Part démontre le
besoin important sur ce writoire. Certes, le pirc social a vocation & accueillir les jeunes et émdiants
mais la reconquéie de ta vacance du purc privé estimé & 7 % dans te TCO devrait constituer une
réponse supplémentaire, Les réponses diversifiées annoncées en page 26 telles que I'intermédiation
lacative, la sous-location dans le pare social ou la location. mtergenerauonnell& pewvent egdlemunt
contribuer a élargir le panel de réponses afin de convrir Ies besoins identifiés.

De l:e point de vue, les réponses sont assez novatrices et ’Etat.encourage lintercommunalité 3 -
pmdune des logements de petites ty pnlogles conformément. A la recommandation du PDALHPD
2016-2021 (c:f supra).

h) Les principaux axes d'une stratégie fonciére en faveur du développement de I'offre de
logement dans le respect des object!fs de lutte conn*e I'étatement urbain définis par le schéma de
cohérence territoriale :

+ L’ovientation 2 tend & « rendre possible I’équilibre territorial recherché (prescrit) par
Ie SCoT 2017-2027 ».

Le $CoT du 1CO a &6 upprouvé le 21 décembre 2016, Le TCO rappelle les objectifs de production
de logemenis déterminés dans le document d’orientation et d'objectifs de son SCoT soi 18 600
logemenis sur la période de 10 ans.
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Objfectif 4 : maftriser le développement de loffre nouvelle

Selon les estimations effectuées par 'TNSEE dans son éude portant sur les besoins en logements &
*harizon 2035, « En 2033, 98 900 ménages vivraient au TCO si les tendances démographiques
récentes et 1'évolution des modes de cohabitation se maintenaient. Toutefols, lear nombre
augmenterait moins vite qu’a 'échelle du département alors que la population croflrait deux fois
moins rapidement » (source : Les besains en logements & la Réunion a Phorizon 2035, Insee, 2018).

La dynamique démographique serait divisée ainsi par deux par mppmt i la période 1990-2013 (+
1,5% par an). A Péchelle du TCQ, I’hypothése de croissance retenue pir PINSEE prévoit une
progression de 0,4 % sur la période 2013-2035 de la population. C’est dans ce territoire que le
nombve d'habitants p'mgreqqerair le moins. - -

L'orientation 13 du SCoT portant sur les politiques du lugement vise la production de 1800
logements par an mais ce chiffre ne tient pas compte de la reconstitution de 1’offre suite 3 des
démolitions que ce soit dans le cadre de la lutte contre 'habitat indigne via ses dispositifs
spécifiques (RHI, RHS) ou de programime de renouvellement urbain,

Objectif 5 : participer a 1 “équiiibre de U'armature urbaine par une répartition cohérente de 'offre
au sein des quartiers

L’armature urbaine du PLH est définie par son orientation 5 qui sert de basc d’identification des
développements urbains visant & aceueillir les populations pour les prochaines années.

Cet objectif est en cohérence avee les estimations réalisées par 'TNSEE dans le cadre de 1"étude
Besoins en Logements d {’horizon 2035, publiée en octobre 2018. En effet, celle-ci indique que
1 810 logements nouveaux seraient a construire pour répondre aux besoins actuels et futurs de la
population selon le scénario central releénu.

Cette répartition territoriale est c_a!quée sar une armature urbaine inspirée de cefle du SCoT (p.14).
Cette présentation porte 4 confusion sur la notion d’armature wbaine au sens du PLH et celle
détinie par le SCoT. 11 convient d'en revoir la préscatation pour éviter toute difficulté de mise en
ceuvre de la déclinaison des principes du $CoT. Ainsi, le PLII n’a pas vocation a veclasser dans le
ple de rang supérieur certains quartiers comme Le Guillaume, Ravine-a-Matheur, Centre-Etang-
Les Colimacons, La Chaloupe, Le Plate on La Saline, et doit conserver une identification spemﬂque

dos TRH afin de ne pas induire d’incompatibilité avec le SCaT.

D’autre part, au sein de cette armature, fe PLH fixe pour chague secleur un pourcentage maximum
de logements soit © :

« coeur d’ agg]omeratmn 45 %
v pble secondaire ; 24 %
« ville relais :27 %
»  bourg de pro_ximité et TRH : 5%
Cette « répariition appliquée dans le scénario », affichée dans le tableau page 16 cst & redirer, car efle
n’est pas compatible aver celle dn SCo'T.

11 a hien £té noté que le projet précise en page 13 que «la correspondance entre les polaméq du
SCoT et les quartlers PLH r’est pas parfaite », et ce propos est illustré par la cartographie en page
15, Ce faisant, cortains guartiers PLH sont reclassés A des niveaux de polarités au sein de 'armature
mbaine différents de ceux fixés par le 5CoT.
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territorialisée de ses objectifs. En effet, cette armature permet d”obtenir une fongibilité des objectifs
‘de production entwe guartiers. Ainsi, il conviendra de préciser qu’il s’agit, en page 14 du document,
d'wne armature PLH ¢t non d’une «armature SCoT retenue pour le scenarm » au regard des
observations apportées par PEPCI en page 13. :

Lfitat sera vigilant notamment sur les secteurs du Guillaume, de La Saline, Le Plate, La Chalonpe
¢t Centre-Htang-Les Colimacons, 4 la desserte perfectible et dans lesquels la disponibilité de foncier
ne doit pas censtituer la seule opportunité de construction de logements sociaux, ol encore dans les
Tenitoires Ruranx Habités (TREI) définis au SCoT qui appellent des réponses spécifiques, Il est
également rappelé que Jes opérations de fogements sociaux envisagées dans les TRH doivent
uniguement permettre 1'amélioration des conditions de vie des babitants du_site & 'occasion
d’opérations de résormption de 1'habitat indigne ou liées & des situations de décohabitation de
familles résidant sur place. Tl est noté que le PLH a inscrit ce principe dans son projet en pape 17,

1’offre nouvelle de logements doit prendre place en priorité en densification des 2spaces urbains, en
dents creuses nolamment, ou dans les zones d’aménagement existantes. Les lngements socianx
devront €tre positionnés hors des quartiers de la politique de la ville et limités dans les quartiers qui
cn sont déjd fortement dotés sauf si les catégorics de logemt.nts proposeb sont vecteurs de mixité
social (logement intermédiaire, libre, accession).

Dans tous ces cas, I’L' Lt pgurra De pas mtervemr en financement d’operatmns qui ne respecteraxen

pas ces principes.

Par ailleurs, il est constaté que le TCO inscrit la déclinaison de ces objectifs de production par
quartiers dans une fourchette minimale et maximale, ce qui devrait permettre de ne bouleverser les
équilibres locaux,

De ce point vue, la volonté de voir se développer une offre locative sociale & hauteur de 40 LLS ot
une offre &n accession sociale § hauteur de 20 logements sur le littoral de la commune de Trois-
Bassins dans le quarlicr PLH Littoral/Souris Blanche (rableau de vépartition des ohjectifs en page
16} dépendra des résultats de I’étude en cours lancée par le T'CEO portant « Schéma d’aménagement
du littoral de Trois-Bassins ». :

De plus, s’agissant de I’aménagement stratdgique du sectewr Cambaie 3 SAINT PAUL, Voffro,
nouvelle de logements devra &tre réévaluée en cohérence avec la programmation envisagée par le
GIP Ecocité & I"échéance du PLH3, Cette cohérence devra également &tre appertée dans le tableau
des opérations prioritaires idenlifices au sein de I’objectif 14 du PLH. '

Objectif 7 : renforcer la production sur les secteurs prioritaires (se doter de I’ensemble des outifs
contribuant @ Patteinte de cet équilibre)

" La commune de Trois-Bassins se voit assigner un objectif de production de 400 logements dont 100
a 200 sur son littoral, incluant 60 logements aidés (cf : supra).

Or, le SNE dénombre 157 demandes de logement social actives au 31/12/2018 alors que son taux de
mixité sociale est de 6,17 % au 01/01/2018 au titre de I*inventaire 2(118,

Meéme si, sur la période tricnnale 2017-2019, 12 commune a bénéficié d'une exermnption, 1’exonérant
par conséquent de tout ohjectif de ratirapage, elle doit, loutefois, répondre aux besoins du territoire,
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de la stratégie habitat de 1'Ouest.

Elle se décline dans 4 objeclifs. -

Objectif 13 ; prioriser {a mobilisation des fonciers stratégiques pour des objectifs de diversification
de la production de I’Ouest '

Le foncier constitue la clé de voiite d’une opération de logements. La constitution d'un stock de
foncier important devrait permettre une viston & lang terme sur la politique du logement d'un EPCLL

La volomté du TCO de se doter d'une stratégie fonciére intercommunale basée sur Uidentification du
foncier opérationnel immédiatement disponible er la limitation du développrment de programmes
en secteur diffus non maftrisée devrait permettre de fixer un cadre d'intervention prioritaire de
mani¢re & alimenter les objectifs de production du PLH, Dans ce cadre, le TCO devra veiller a
s"assurer que les acquisilions fonciéres correspondent & des secreurs de développement wrbain
compatibles avec les objectifs fixés par le SCoT, et n’entrainant pas un étalement urbain évitable.

La rartographie préseniée en page 31 identilie le nombre de logements projetés apiés priorisation de
ce foncier par quartier PLH. T.'observatoire du foncier que le TCO devra muttre en place powrra-
s'emparer utilernent de ce travail hauternens important qui a é1é effecrué dans un souci de veille.

Par ailleurs, Ja hiérarchisation des secteurs d'intervention couplée 4 la consommation a court terme
des fonciers déjd maftrisés sont de nature & permetive une sortie plns rapide des opérations. Ainsi,
Jes objectifs de production seront déclinés dans les quartiers PLH suivant lenr caractérisation, Dans
les quartiers déficitaires, les fonciers seront mobilisés de fagun prioritaire fout en prenant soin de
diversifier loffre de logement social. Cet affichage. au PLH des fonciers mobilisables
prioritairement ne doit pas dispenser les collectivités d’une évolution de leur PLU apportant le cas
échéant les Sléments di démonsteation des besoins de logements, et justifiant la compatibilité avec
le document d’ocientation et d’objectifs du SCoT, Celle mention devrait &ire ajourée pour éviter .
toute ambiguité d’interprétation dans le vapport de compatibilité des PLU avec le PLH.

Aisi, fa liste des fonciers identifiés produite en pages 37 & 39 ne saurait constitner ]a liste des
opérations a réaliser « impérativement dans le cadre du PLII 3 » comme annonce en page 39,
- Ceres, ces fonciers poumont &ne érudiés de maniére prioritaire, miis il n’est pas certain qu’ils
_puissent tous accueillir des opérations de logements 11 est rappelé que certaines opérations ont déji
[ail objet de réserves spécifiques de I’ ftat et considérées comme non réalisables & ¢e stade,
notamment 1'extension du littoral sud de 1 rois-Bassins prévue pour accugilliv 147 logements alors
que la commune dispose d’autres zones U et 1AU nun wbanisées ou insuffisamment denses
pouvant accueillir la production nouvelle.

En outre, cette liste intdgre également des fonclers classés en zone 2AU qui de fait, ne pourmnt
devenir prioritaires an déwriment d’autres zones classées AU ou LAY, '

Dans les quartiers excédentaires ou situds en QPY, la volonié de I"ntercommunalité de moduler ses
objectifs de production afin d'y inclure davantage de logements intermédiaires ou libres est.-de
nature & contiibuer au rééquilibrage e T'offre d'habitat et partant, & permettre la mise en ceuvre de la
CIA. Ainsi, I'ohhgatmn qul seva faite aux opérateurs privés de respecter les objectifs globaux du
PILIT est trés intéressante, Elle devrait permettre un développement complémentiire et daquilibré de
différentes offres et produits dans un souci de mixité sociale acciue.
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Afin de hiérarchiser les fonciers d'intervention prioritaire, le TCO pose la nécessite d'une validation
de ces fonciers en page 33. Ainsi, I'Btat soulient pleinernent la volonté de micux cncadrer et
coordonner via une instance spécifique, le développement des opérations qui vont en priorité
‘prendre en place dans les quartiers PLH ayant hénéficié de financement FRAFU et pour lesquels Ia
programmation reste déficitaire,

La volonté du TCO de se réapproprier les fonc1er5 stratégiques au sein des opmatmns
- d'aménagement qui ont produit majoritairement du logement libre en lieu et place du logement
social, devrait permettre une plus grande diversification de I'offre,

Cette offre fonciére diffuse identifiée majoritairement dans les villes relals ne devra, toutefois, pas
accentuer le poids que représcitent aujourd'hui ces polarvités an sein de 'armature urbaine et deyvra
- &tre conjuguée avec l'orientation 2 du PLH pour la mise et ceuvre de orientation 5 du SCoT.

Par ailleurs, 1a lutte conlre I'éralement urbain, soutce d'économie pour la collectivité, sera visée au
teavers d'une priorisation dang le secteur diffus et la densification des secteurs urbains déja équipés.
L’Liat soutien: pleinement cet objectif, qui ne transparail pas dans le choix des fonciers
d’intervention priovitaive affichés. Le PLH devra apporter des éléments de démonstration sur cet
enjeu.

En outre, lintention du TCC de véguler les marchés immobiliers et foneiers annoncés en page 36 .
est louable mais encore précision n'est apportée quant aux ‘moyens mis en geuvre pour y parvenir
mdme si une cartographie de priorisations des opérations est présentée indiquant I tuille maximale
ces opCrations, ainsl qu'un tableau en page 37 hstant les fonciers identifiés a mobiliser au cours des
six unnées a vemir. :

Enfin, la mise en place d'un plan d'action foncier intercommunal (PAF1) devrait constituer outil
opérationnel destiné 3 assurer la mailsise de l'aménagement de l'espace. Il dewvrait permettre
d'identifier le foncier suratégique destiné 4 accueillir du logement social priovitairement, ~

Le PAFI qui constituera Poutil de struciuration des moyens opérationnels pour la mise en euvre de
la stratégie fonciére doit identifier los fonciers nécessaires aux apérations de logements prioritaires,
la liste des fonciers & acquérir ainsi que les modalitds de mohilisation des outils juridiques,
réglernentaires el findnciéres nécessaives (cf : objectif 18), '

Observations mmplémentaires
# L'orientation 5 a pour ohjectif de renforcer la guuvemancé du PLH
Objectif 15 ; conforrér les différentes instances de suivi et de pilotage du PLH
La mise en ceuvre des actions du PLH nécessite un pilotage fort. Elle passe par la mobilisation

réguliére dos acteurs.

1l a été noté que le projet cst le fruit dun travail multipartenarial mené en concertation avec les
habitats du TCO. T s'articule avee la CIL, instance de suivi des orientations ¢t attributions effectués
dans le cadre de la mise en ceuvre de la CIA. o

Aux fins d'une plus grande cohérence enire les stratégies d'aménagement du territolre el les ,
stratégies de développement de l'offre d'habitat, l'intercommunalité compte créer une commission !
technique (erritorialisée du PLH afin de mieux s'assurer que les projets proposés par les opératenrs
sout en adéquation avec les objectifs du PLH, L’Etat encourage cette démarche novatrice,
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La Conférence Locale d'Aménagement du temritoire est envisagée egafemenrcumnﬂrc?t
suivi du PLH. '

Toutefois, la multlplication d'instances de suivi du PLH n'est pas propice d garamir efficacement sa
mise en ceuyre. Le TGO devra s assurer que ces trois instances sont complémentaires et gue leurs
différents apports sont correctement pris en considération an cours de la vie du PLH. Le bilun & mi-
parcours sera 1'occasion de vérifier l'articulation pertinente entre ces différentes instances de suivi et
de pilotage du PLH. '

Néanmains, celles-ci temmgnent de la dynamique de projet autour des enjeux de I'habitat porlée par
les différents acteurs sur le territoire.

Objectif 16 : structurer et consolider lés aun'ls de sulvi des actlons du PLH — Un observatoire de
I*habitat et du foncier :

Chague PLH doit &tre accompagné d'un dispositif d'observation et de suivi de I'habitat clont
['objeetif cst dapporier des connaissances, d'aider 4 1a déeision et d'évaluer Jes politiques publiques.
Il constitue nn outil de pilotage technique ayant pour objectif d'organiser une observation
pertnanente de la situation de habitat et dua logement sur le lerritoire de Vintercommunalité, afin
- d'apporter & tous les acteurs concernss les ¢léments, Sey UbJSLL![S sont décrits en page 44 ainsi que
- los modalités de suivi et d'évaluation du PLH.

Désormais, la création d*un observatoire du foncier 4 'échelle du PLH cst indispensable. Le TCO
indique intégrer un volet foncier & son ohservatoire de I'Habitat.

4 L'orientation 6 vise a anticiper le PLH suivant.
F..Ile se décline an ttavers de deux objectifs qui s'articulent avec Yorientation 2.

Objectif 17 : mieux articuler les opérations d’ensemble et les perspectives de dévei'oppemem
prévues par le PLH et le SCoT

Selon le TCO, 75 % du patentiel de production de logement se trouve dans 'ouest en raison des
opérations d'aménagement-ZAC et RHI el surtout du projet Ecacité. '

Le volume foncier nécessaire pour les opérations de logements ayanl €té identifié & court, moyen et
long terme, la volonté de I'CRCI est de hiérarchiser les projets {cf : objectif 13) afin que ceux-ci
g'articulent au mieux avec le développement prévu dans les Orientations du SCoT.

Objectif 18 : anticiper les développements de demain (travailler sur la stratégie fonciére & long
terme)

Ce PLH 3 inscrit déjd dans ses germes les prémisses du PLH suivant. Vouloir unticiper les stratégies
habitit de demain en travaillant dés aujonrd'hui snr une statégie foncidre & long terme traduit,
assurément, la vision d'aménagement du temitoire 3 long terme sur un EPCI qui complerait a
T'hotizon 2035 prés de 100 000 ménages selon ITNSEE,

3i le projet Leocité, porté par les communes du Port, de La Possession et de Saint- l’mﬂ constitue,
sur le seul secteur de Cambaie, une réserve fanciére de wés grande ampleur poriée par I'EPTR, a
une échelle dépassant les seuls enjeux d’aménagement du TCO, il est surprenant de citer le littoral
de Trois-Bassing comme une opération statégigue de méme ampleur. i ce littoral fait actuellement
I'objet d’une étude lancée par le TCO portant « Schéma d’aménagement du littoral de Trois-
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opcrationnel dans un objectit de voir se développer sur la période 2019-2024 une offre nouvelle
comprise entre 100 et 200 logements dont plus de 60 logentents aidés (40 LLS et 20 en accession
saciale), les échelles de ces opérations sont sensiblement différentes. Par aillewrs, les résultats de
I'étude en cours seront essentiels pour le dimensionnement de cette opération. 11 conviendrait donc
d’8tre plus mesuré dans I’affichage de cette opération au sein du PLH.

Enfin, les conventivns qui seront conclues entre les communes et I'EPFR constitucront la cié de
voiite pour la mise en wuvre de l'action fonciére dans le territoire du TCO (cf : action 14). Le
nouveat rjle de 'EPFR, sera, de ce point de vue, déterminant.
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IIL LE PLAN D’ACTIONS

L'analyse esl mende sclon Loy items de larticle R.301-1-3 du CCIL
a) Modalités de suivi et d'évaluaiion du PLH

L.es modalités de suivi el d'évaluation du programme local de I'habitat et les conditions de mise en
place des dispositifs d'ebservation de Uhabitat et du foncier sont indiquées dans le plan d’actions,
lequel appelle les observations suivantes :

¢ 1’action 10 préveit de faire évoluer les objectifs de densité fixés au sein de Parmature
urhaine dn SCoT. '

1’adapration proposée n'est pas compatible avec orientation 8 dn SCoT, aver notamment une
maodification des objectifs de densité sur les villes relais et los bourgs de proximité, ce qui avra une
incidence significative sur les orfentations fixées par le SCoT pour répondre & Ienjeu d'unc
consommation économe de I’espace. La rédaction de certe action doit donc étre revue.

¢ L’action 11 porte la mise en ccuvre de 'objectif 15 du decument d’orientations qui vise a
conforter les différentes instances de suivi et de pilotage du PLH.

Il a bicn &¢ noté la volonté du TCO d'assurer le pilotage stratégique du futur PLIT via une
gouvernance renforcée autour de la CIL, de la commission aménagement et du conseil et bureau
communautaire, L'intercommunalité se donne, ainsi, les moyens d'une mise en ceuvre efficace de
son PLH, ' '

Son articulation avec le nouvean cadre simplifié de pilotage des attributions et de la gestion de la
demande que constitue la Conférence Intercommunale du Logement {CIL,) doit permettre 1a mise en
euvre de lorientation 3 dont Vobjectif est la recherche d’un meilleur équilibre social et le
renforcement de la mixité au sein des quartiers avec d'nne part, les objectifs d’attributions an sein et
hors QPV et d’autre part, des objectifs de relogement des ménages prioritaires dont ceux relevant
d’une apération de renpuvellement urbain,

Cette articulation via les outils de la CIL que sont la Conférence Intercommunale d"Attributions

“(CIA) et le Plan Partenarial de Gestion de la 1emande (PPGD) aurait pu &tre davantage soulignée
d*autant que le projet de PLEN est le fruit d'un aavail mult!partenmlal mené en concertation avec les
habitamts du TCO.

Par ailleurs, 12 volonté d’inscrive 1'habitat dans les problémati ques essentialles portées par EPCI et
portées par I"ensemble des élus doit se. traduire par la mobilisation des moyens humains et des
budgets & 1o haweur des enjeux du territoire,

+ Les actions 12 et 13 visent & venforcer les outils de suivi des objectifs du PLH grice a la
mise en place d’un observatoire de I'habitat et du foncier et a anticiper les besvins faturs

Depuis la loi Egalité et Citoyennetd, le diagnostic du PLIT dit désormais comporter une analyse de
Poffre fonciére et de son utilisation aingi.que les autres actions @ mener en matiére de politique
fonciére. _

Cette aclion 12, présentée en pages 66 a 68, angure le redémarrage de Iactivité lige & I’ observatoire
- de Vhabitat, du foncier et de I'immabilier. Il vise & assurer un suivi régulier des données du territoire
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le territoire,

Ainsi, les dynamiques qui s’opérent sur ses différentes parties (littoral ou mi-pentes, QPV ou non,
polarités de 'armature urbaine, etc..) devraieat étre analysées afin d’apporter les réponses

- nécessaires en termes de programmation dopérations de logements et de stratégies de peuplement
dans le cadre de la mise en ceuvre de la CTA.,

T'Rtat constale que le TCO a anticipé cette dhservation d’un foncier désormais obligatoire, Les
- travaux elfectus par son bureau d'émde EGIS devraient contribuier & assurer la veille fonciére afin
de passer d'une logique d’opportunité & la mise en place d’une véritable stratégie fonciére tournée
vers la densificarion des secteurs urbains, gage d’une économie en termes de réduction des cofits
d'exrension des réseaux et équipements, Dans ce cadre, il sera intéressant de 8’appuyer sur I'éde
conduile vette année par I’ Agorah sur la territorialisation des hesoins en lngmnents qui contient une
phase de ¢connaissance fine des porentialités foncidres.

La mise en place d’un suivi des DIA a I’échalle mtercnmmunale devrait certamemem contribuer &
une meilleure maitrise du-développement de 1’offre nouvelle 4 des échéances plus lointaines qui
garantit un uménagement du temitoire rigoureux.

Par ailleurs, il est essenticl que cet observatnive puisse mener des investigations sur le segment privé
en feprenant & son compte les résultats de 'enquéte menée actuellement ot visant & une meilleure
connaissance du parc privé (cannaissance des programmes réalisés, en cours et a venir, impact des
lois de défiscalisation qui permeltront de mieux plépal er je travail de diagnostic du PLH4). C’est
I"objet de la sous action 12.2.

De ce point de vue, la vucance gui se situe & plus de 7 % dans le TCO dewrait étre émdiée et la
faisabilité d'une mobilisation plus ou moins impottante de ce parc via un conventionoement avec
I’Anah pourrait contribuer & apporter des réponses supplémentaires aux besoins constatés dans le
territoire des six communes de 1’EPCI.

1l convient que Pobservatoire puisse étendre scs missions au suivi des projets d’aménagements
d’ensemble réalisés, en cowurs et fulurs et de notamment centraliser les honnes pratiques et
dysfenctionnements des opérations d’ensemble, mais aussi les actions isolées visées,
L'observatoire mis cn place doit étre garant du respect des objectifs de mixité sociale au sein des
quartiers et aussi des opérations d’ensemble, _

En onrre, I’Elat note avec satisfaction Pinscription dans le programme d’action soit pour une durde
de six ans, de la purticipation du TGO 4 U'Observatuire des Lovers Privés qui doit permettre
d'améliorer ['information ¢u public, de disposer d’une connaissance du marché locatif privé précise,
compléte et homogéne sur différentes parties du départerent et de pouvoir cibler plus finement les
politiques publiques conduites dans le domaine du fogement,

b) Déclingison des objectifs.

+ L’action 1 vise & améliorer la gqualité de vie des habitants du TCO. Pour ce faire, le
TCO ambitionne de rééguilibrer 1'armamre urbaine et majtriser le déveluppement de
I'offre nouvelle (action 4), de mobiliser I'ensemble des outils permettant de développer
I"offre en accession aidée (action 7) enfin de développer I'offre privée an Port (action 5),

Le TCO a pour objectif louable de préserver la qualité du cadre de vie des hahitants, C’est au travers
de la sous-action 1 que cette ambition est affirmée.
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De ce point de vue, PEial ne peul qu'encourager le TCO afin que et

souvelle prenneé majoritairement place au sein du tissu wbaln existant dans le but d’offrir aux
nouveaux habitants des services de proximité tant pour les déplacements que pour les commerces.
De ce fait, le gnide d’intégration des opérations de logements que Vintercommunalité souhaite
mettre en place apparait comme un outil favorisant la production d’opérations de plus petite taille.
Toutefols, une opération de 110 logements, méme s’agissant d’un maximum, reste relativement
importante. Le TCO powrrait aller plus loin dans cette démarche en fixant un maximum de 100
logements pour les opérations les plus grandes,

Par ailleurs, I’ambition de 'ECPI de produire des logements plus performants en « iniégrant, en
nmont des projets, des exigences environnementales ambitieuses » est remarquiable,

Toulefais, les conditions nécessalres A leur production ne sont pas précisées, 4 te stade bien ¢ue la
sous-action 1.2 qui tend & « produire et réhabiliter des logements performants ei sains » lalsse

- . entendre que le TCO conditionnera ’octroi de Ia garantie d’emprunts des LLLS xéhabilités aux fins

d*une meilleure performance énergétique, gage d’une meilleure santé de leurs occupants.

En lien avec la CIA, 1'action 1.4, présentée en page 12 a pour objectif « d’accompagner 1'entrée
dans fe nouveau logement et dans le quartier». Cette action mdrite d’8tre soulignée, car
Pappropriation d"un lngement ou un premier emménagement dans un immeuble d’habitat collectif
peut nécessiter un accompagnement social afin que Vavcibution effectude soit une réussite. De ce

point de vue, la charte sur la qualité de ’accompagnement annoncée ne pourra que renforcer les

pelitiques d’atiributions mises en ceuvre dans le cadre de la mise en ceuvre de la CIA.

Cetie sous-action pourrait &tre complétée par des actions de sensibilisation des ménages aux bons
comportements et usages en habitar collectif et de communication autour de entretien des

Ingements et le vivre-ensemble. Enfin, il serait intéressant de faire figurer, dans les indicateurs de

“suivi, les actions entreprises auprds des associations ou autres actewrs. Elle est & enrichir avec les
échanges des groupes de travail swr le théme de la qualité du cadre de vie,

+ Laction 4 entend vééquilibrer Parmature urbaine et maitriser le développement de
P offre nouvelle.

Le TCO a bien noté que son piojet PLH souffre d’un défaut de compatibilité avec les documents
&’wbanisme réglementaire supérieurs, Toutefois, sa volonté de tendre vers les prescriptions du
SCo'T est visible daus le projet, et cela, en mravaillant sor Te rééquilibre entre les quartiers. '

Sur le périmétre du projet NPNRU, il convient de préciser qu'une approche spécifique au Port est
* mise en ceuvre en matiére de production de locatifs sociaux. Aingi, I’offre nouvelle se fera en dehors
du QPV et sur le reste de I’agglomération.

# I’action 7 qui tend 3 mobiliser I'ensemble des outils permettant de développer Poffre
en accession aidée, '

Les dispositifs présentés en page 33 & 37 (création d'un « pass accession local », création ou
adhésion & un Office Foncier Solidaire, expenmemauon de I’habitat participati{) marquent la
volonté de Uintercommmunalité de s'engager 3 faire accéder, annuellement, & la proprigié 240
ménages disposant de revenus moyens et ainsi renforcer la mixité sociale au sein des quartiers,

Toutefois, si le TCO pose comme préalable 4 la mise en ceuvse apérationnelle du pass accession cu
commune, des critéres tels qu'un plafond d'aide, la localisation des logements, l typologie et la
surface ainsi que le statut de primo-accédants, & ce stade aucun montant financier n’est précisé.
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Par ailleurs, ’expérimentation de la démarche « habitat paTtICIpifa‘w—Eﬂﬂﬁgf%ﬁ—ﬂ-ﬂMﬂiﬁﬁgﬁﬁE——'—

intéressante puisqu’clle permet de répondre & différents enjeux (mixité sociale, rééquilibrage. de
I'offre notamment dans la commune du Port, qualité de vie des habitants), Elle reléve de la volomté
congtante de ’"EPCI d’associer les hahitants A la production d’nne offre nouvelle adapiée répondant
& leurs souhaits. ' :
+ L’action 5 vise principalement & développer une offre privée dons la commune du Port
avec le développement du PLS et du PSLA.

Le TCO voudrait promouvoir essentiellement le PLS. 1l devrait constituer 100 % de la production
sociale dans ’optique d'un rééquilibrage du parc de résidences principiles marqué aujourd’hui par
un taux de mixité sociale de prés de G0 % dans cette commune,

Effectivement, des opérations PLS peuvent avoir une place au sein des QPV ou A proximité
immédiate, si elles permettent d’impulser une mixité, Par ailleurs, ces opérations (& étudier au cas

par cas} peuvent aussi élre envisagées, avec le bailleur qui les construit, comme de futurs logements

en accession sociale & la propriété avec une revente aprés 10/ 15 ans i [’occupant.

Néanmoins, il convient de ne pas négliger la difficulté, dont font état les bailleurs sociaux, pour
identifier les ménages pouvant y accéder, dont les dossiers ne s’inscrivent pas au Systéme National

d’Enregistrement. La demande sur ce segment est mal qualifiée & ce jour. Une stratégie de
commercialisation de cette offre nouvelle devra 8tre définie pour réussir & capter cette clientéle qui
parvient en général & se loger dans le parc privé, suuvent sans savoir yu’elle est éligible au logement
inlermédiaire. Une action conjointe de la part des bailleurs sociaux et promoteurs immobiliers a été
proposée en ce sens lors des ateliers territoriaux de la Conférence Logement début 2019.

Il canviendra de noler, toutefois, que pour les produits mentionnés, PT..S et PSLA, aucune
subvention LBU (indiquée en page 28) n’est accordée,

+ L’ action § a pour objet d’apporter les réponses a I'évolution des besoins et aux publics
prioritaires.

Ces réponses passent selon le TCO par la production de LLTS 2 loyer minové, le renforcement de
I‘otfre en petits logements au loyer adapté aux ressources des ménages et la production de plus
grands logements dans la commune du Port,

S’agissant des petites typologies, 11 est essentiel yue Iobjectil de 30 % de production au sein I'offre
nouvelle, qui est celul recommandé par le PDALHPD, soit mieux affirmée en page 41 dans le
paragraphe consacié d la mise en euvre npérationnelle (« imposer 25 % & 30 % de T"Iﬁ‘z dans
toutes les opérations de logements locatifs sociaux »).

La volanté de produire 760 LLTS & loyer minoré suy 1a période du PLH & destination des publics les
plus fragiles est tne intention des plus lonables. Ainsi, ’aide financiére de 10 000€ par logement,
qui sera apportée par Je TCO est 4 souligner.

- Ces deux engagements devralent concourir 3 apporter des réponses en faveur du logement des
jeunes en plus de la colocution et de Pintermédiation locarive.

L'offre nouvelle concernant 1'hébergement n’est pas indiguée. J1 est dommage quu le projet de
maison relais dans la commune de Trois-Bassins ne soit pas evoquee
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Au-deld des actions qui seront menées, il est essentiel .d’approformir et thermatue e

développant un état des lieux el une mellleure connalssance des profils de ces différents publics
pour mieux aborder le PLH4, '

o Afin de garantiv la qualité de vie des habitants et régquilibrer 1'armature urbaine, 'action § -
a pour chjectif de poursuivre et équilibrer le développement de I'offre locative sociale
et la mise en wuvre d'une politigue d'attribution adaptée.

' L’EPCI rappelle ici son objectif de produire 5 050 logements locatifs soviaux sur le pas de terps du
PLH. Cet objectif compte pour 47 % de |'offre nouvelle. Sen développement sera guidé par la
volonté de corriger le déséquilibre constaté entre les différents quartiers PLH identifié dans le
diagnastic. '

I’Btat note avec satisfaction Vinscription dans le projet PLH de Vinterdiction qui sera faite
d’implartter |’ offre nouvelle au sein des quartiers fortement dotés en logements sociaux {en QPV et
en limite) et pour lequel une plus grande mixité sociale est aftendue. Celle-ci passe, en effet, a
minima par le PLS (cf : supra).

Ces ambirtions devront se concrétiser dans le cadre de la mise en ceuvre de ta C1A dont les objectifs
en termes d’ateributions aux ménages du premier quartile en et hors PV sont rappelés en page 32.

1abservatoire de Phabitat devrait permeitre le suivi du peuplement de ces quartiers et des effets
induits par les arientations en matiére d’attributions.

Enfin, il a été relevé la volonté du TCO de lancer un appel & projets pour expérimenter « la mixité
ou palfer ». Cette ambitian est portée par d'autres EPCT. Un travail partenarial er mutualisé sur cette
thématique serait peut-ire 4 envisager. -

)} Amélioration et réhabilitation du pﬂﬁ: de logements publics ou privés existant

+ L'action 2 a pour objectif d'intensifier la lutte contre I'habitat indigne et les actions
visant 3 P'amélioration du parc privé.

Le TCO a éié le premier territoire a disposer d’un PILHI dés 2013, Avec la mise en ceuvre du PILHI
3 powr la périade 2019-2025, EPCI entend renforcer son engagement dans la lutre contre I'habitat
indigne et intensifier ses actions pour y remédier. Ainsi, I'abservatoire de ’habitat pourra constituer
e base de données fiable agsurant un meilleur repérage des bitis indignes et par conséquent, une
meilleure connaissance de ce pare qui induira des réponses les plus adaplées teiles que celles déja
développées sur ce territoire (OGRAL, RHS...).

De fait, la volonté d’optimiser les différents financements (aide régionale, dépariementale, Anah...)
combinée 3 une aide du TCO devrait permettre une meilleure prise en charge en vue de sortir les
ménages cancernds de Pinsalubrité. LA encore, I"observatoire de 1’ hab:tat sera l’uuul de suivi de
1I’amélioration du parc nolammenl privé,

¢ L’action 3 vise 3 s'engager sur un programme de réhabititation dupaxe locatif social,

11 s'agit de véhabiliter le parc locatif social 8gé de plus de 20 ans en cohérence avec les objectifs de
la CIA, de soutenir les actions du NPNRU et d’agir sur les QPV tout en anticipant les dégradations
u parc locatif social.
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- d) Opération de rénovation urbaine

Le NPNRU met un accent particulier sur la réhabilitation du parc locatif social des baillears
notamment celui de la STDR. Le PLH affiche un soutien prioritaire sur cette intervention.

Ce plan affiche anssi la poursuite do soutien du TCO a l’mgemene et au fmancement du projet de -
renouvealiament urhain.

Il peut Eire souligné I'effort du TCO dans I’accompagnement de I’amélioration du parc privé du
quartier au travers de la mise en place d’une équipe interne Habitat dédiée dans le cadre du PILHI.
Ce sourien sera nécessaire pour les interventions 4 venir compte tenu de la nature du parc (en
particulier sur les logements en bande de type LTS) et de Lo néeessilé d’accompagner an mieux les
furnilles occupantes.

e} Interventions sur le volet foncier

+ Les actions 9 a 12 visent 3 conselider Ja stratégie fonciére a court, moyen et long terme
dans le terrltmre du TCOD.

Le Plan d'Actions Foncidres lntercornmunal vise & doter une intercommunalité d'une politique
fonciére cohérente avec les enjeux Iohérents i 1’aménagement de son territoire dans une optique de
renforcement de la maitrise fonciére, Ainsi, ce PAFI du TCO constituera un outil de mise en ceuvre
de la stratégie fonciére du territoire dés lors qu’il est approprié et validé par chaque commune.

Tl devra nécessairement comporter des critéres de hiévarchisation des secteurs face i 1’enjeu du
développement de 1'offre. L'élaboration d’un cahier des charges puurralt constituer, en la matidre,
une approche apérationnelle intéressante;

S'agissant de la gouvernance du PAFI mentionnée en page 50, il est & noter que I'instance créde
pour encadrer les acquisitions fonciéres ne peut &tre composée que des communes du TCO. La
comumission [oncicre de 'EPFR formule des avis techniques et d'opportunité sur les propositions
d'acquisitions foncieres formulées par les comimunes et te TCO. T'EPFR demeure un « outil »
permettant les acquisitions powr les collectivités et ne peut décider des localisations prioritaires.

Par ailleurs, la volonté de prioriser la production de logements sur des fonciers soratégiques dans leg
quartiers prioritaires d’intervention devrait permettre de mieux maftviser la localisation du
developpement de I'offre nouvelle, Toutefois, les fonciers qualifiés de stratégiques et prioritaires par
le TCO n'appellent pas nécessairement un financement garanti de la part de |’Etat,

- Enfin, I'intercommunalité n’indique pas, & ce stade, son intention d’abonder le FRAFU, En effet, la

“volonté d’opérer un rééquilibrage du territoire passant par la diversification de |’offra souhaitée sur
le sectenr intermédiaire (PLS ot PSLA) nécessite un sontien financier fort.

S’agissant de 'action 9, elle prévoit de faire évoluer les densités minimum de logements dans les
polarités de rangs 1 A 4 identifiées selon une armature PLH et non SCoT (cf : supra).

Toutefois, si la hausse de la densité de 40 % proposée dans les pdles de rang 1 et 2 est admise, la
diminution de 20 % dans les pdles de mng 3 et 4 soit 24 logements 4 Phectare pst incompatible ave
'orientation O8 du SCo'l".
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Les actions 4 et 10.2 préconisent de falre évoluer les Projets d’ Aménag ETIFETT
Durable des PLU. Tl est reppelé que celle évolution ne peut s’envisager que par le biais de denx
provéduges ; ' :

-+ soit par une révision générale du PLU,

- spit par une mise en compatibilité produisant les mémes offets.
Cos dvolutions peuvent s’avérer lourdes et nécessitent de mulriples étapes. Le contenu du PADD

doit ére en effet décliné dans les autres pidces dn PLU, ce qui nécessite un travail poussé sur
PM{ntégralité du decument.

Dés lors, duns le cas ol le PADD ne serait pas incompatible avec le PLH, it conviendra de limiter
I’évolution du PLU A des changements permettant la mise en compatibilité des autres piéces du
PLU avec le PT.H, dans la limite de I’équilibre globul et de la cohérence de leur document,
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PREFET DE LA REUNION
Direction :
de I*cnvirennement, de I'amvinagement . . . 0 d NUV 2019
et du logement de La Réumion : 7 Saint-Denis, le
Seryice habitat — logemnt sauial ' '
Le Préfet
a

Wonsgieur le Président du TCO

Courrier en LRAR £C 42]y 365 1215 Y .
Objet : demandes de modifications sur le projet de PLHE arrété par e TCO e 26 a0t 2019 suite 4 'avis du bureay
CDHH du 8 octobre 2019

P.J, : compte-rendu de la réunion du bureau du CDHH du 8 oclobre 2019

Le Conseil Départemental de I’Habitat et de |'Hébergement {CDHH) sﬁast réuni en
formation de burean le 8 octobre 2019 pour examiner le projel de Programme Local de 1"Tabitat
{PLH) 2019-2024 du TCO arrété en conseil communautaire le 26 aolt dernier '

Le CDHH a salué le travail réalisé qui renforce I’ opérationnalité des actions de la politique
de "habitat sut l¢ terriloire par rapport au PLH précédent, et a émis en ¢¢ sens un avis favorable sur
le projet. Cet avis est assorti des réserves suivantes :

- P’ammature retenue pour la déclinaison des objectifs devra étre affich€e comme étant celle du
PLH et non celle du SCoT (incompatibilité entre les objectifs temitorialisés ot les

orientations du SCaT), _

- le document doit &tre plus explicitc sur les régles qui régiront la localisation des opérations
de logements sociaux, notamment aux franges des Quartiers Politique de la Ville (QPV) ;

- une réévaluation de I’offte nouvelle de logements dans le secteut de Cambaie avec une
programmation envisagée par le GIP Ecocité A Iéchéance du PLH 3,

- 1e TCO doit reprendre les demandes, formulées dans mon avis du 17 octobre 2019, relatives
a:

. V"encouragement a |*inscription dans le document de la validation du plan d’actions
fonciéres intercommunal par les communes ; '

- la possibilité d’accentuer les aides au foncier vers le logement intermédiaive (minoration
foncidte el ouverturs de la contribution au Fonds régional d’aménagement foneicr
urbain du TCO au prét locatif social) ;. -

. Pincitation au renforcement des moyens humains dédiés au pilotage, & la mise en wuvre
et au suivi des politiques de ’habitat ¢t de 'hébergement au sein du TCO (en sus des
moyens qui seront consacnés au PILHI)

Deal 2, rue Jullette Dodu « C841009 - 67743 Salnt-Denls cadex 9
T&), 02 62 40 26 26 ~ Fux 02 62 40 27 27
www. reunion, developpement-durable.gouvtr
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. dans la mesute du possible, un objectif de remise sur le merd Bl le1dn2eaants
plus ambitieux au service d'un développement de 1offre plus AieEte: A13eDERAN AT e
sens des prescriptions du schéma d’aménagement régional (dealRET4A4TA0 0
les espaces urbaing ou dans les zones d’aménagement existantes et offre de logements
soclanx dans les temitoires ruraux habités, strictement réservée a I'amélioration des
conditions de vie des habitants dans le cadre d’opérations de résorption de I"habitat

indigne ou correspondant 4 des besoins de décohabitations).

iy Lied

Conformément & Iarticle L, 302-2 du code de la construction et de Ihabitation, il revient
.~ désormais an TCO d’approuver ce document en integrant les modifications. ' '

Mes services se tiennent 4 votre disposition pour vous accompagner dans la prise en
compte de ces demandes de modification afin que le PLH 2019-2024 puisse étre approuve dans les
meilleurs délais possibles. ‘

Le Préfet

Pour le Préfel gt pe ' o,

" 18ab%1T6 REBATTU -

Copig : .

« Memtres du bureau du CDHH

- Soug-préfet de Pamondissement Ouest

- DEAL (SHLS/UPPH et AD)

-DISCS

- Conseil Déparizmental (Direction de I'habitat)
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(CDHH)
" Réunion du bureau le 8 actabre 2019

COMPTE RENDU

Participants ; »

- Madame REBATTU Isabelle, sous-préféte, représentant le Préfet
~ Madame SINIMALE Sandra, Conseil Départemental

» Monsieur VITRY Thieny, Consell Départemental

- Mansieur GOMIS Frangots, Conséll Départemental, DHAB
~ Mensieur SAUTRON Lucay, Conseil Régional

- Monsleur PAYET Aristide, UDAF A

- Monsteur ASERVADOMPQULE Frangois, ARMOS

- Monsiear LASSAUX Christlan, SOFIDER

- Monsleur PAYET Laurent, TCQ/PILHI

- Madame PICARD Valérie, TCQ

- Madame ENAULT Camille, TCO/DPAUH

- Mansieur CHEVALIER Olivier, TCO/BPAUH

~ Monsieut PRETOT Christian, DEAL

- Monsienr HOAREAU Michel, DEAT,

-~ Madame DIBLARD Géraldine, DEAL

- Madarme COTAYA Giséle, DEAL

Ordre du jour: Examen du Programme Local de PHabitat (PLH) 2019-2025 de
Pintercommunalité du TCO - '

Le TCO rappelle que la mise en place de ce 38me PLH a powr objectif d’orienter les choix des
collectivités locales en matire d’habitat pour permetive de répondre mux besnins en logement
notamment des publics spécifiques. '

A/ Eléments de contexte (synthdse)

Les étapes de I'élaboration sont rappelées. Le PLH a débwté en aoiit 2017. Trols comités de suivi
ot eu liew entre octobre 2017 et juin 2018 permettant ainsi de swivie et de valider chaque étape du

projet. Aprés un 17 arrét pour constltation des communes en avril 2019, le conseil cormunautaire a

délibéré de nouvean le 26 aofi et transnis le projet au Préfet,

Le conseil communautaire vise une adoption dn PLH pour la fin de Pannée 2019,

- Rappel du cadre de référence : 1"article L, 302-1 du CCH indique que le PLH définit les objectifs et
les principes d'une politique qui visent 4 répondre au besoin en logement. et en hébergement de la
population du territoire et notamment des publics spécifiques (personnes dgées, handicapds, jeunes
et émdiants).

L'approche territariale adoptée par le TCO est la méme que celle pour les 2 précédents, dans une
logique de suivi d’observations des territoives,

Eléments du diagnpstic : .
Le TCO rappelle quelques grandes caractéristiques de son territoite et quelques données chiffrées :
- un déséquilibre entre la fonction économidque et la fonction résidentelle,
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- une perte d’atuaCﬂVIté, 10 ; 974-2497401(1-20191216-2019_108_CC_18-E
- une dynamique démographique en baisse par rapport 4 ’échells départementale, '

- une population viefllissante,

- des ménages plus petits, mals avec une concentration des plus grandes familles sur les mi-pentes et

les hauts,

~ des familles monoparentales plus présentes sur le Port que sur le reste du territoire,

~une offre de logements sociaux majoritairement en collectif, '

- une majorité de logements de moyenne typologie (T3 et T4),

- une faiblesse des petites typolagies,

- un parc de logements anciens, potentiellement indignes,

11 est & noter que le TCO est le 17 temitoire 4 avoir mis en place un PILHI (2012). 1l en est & sa
troisidéme convention.

Le territoire compte 10 QPV qui concentrent [a moitié du parc locatif social,

De fortes disparités existent entre les ménages selon les communes.
Les communes du Port et de Saint-Gilles présertent nna forte concentration de logements collectifs.
Le parc de logements indignes est rés présent sur la cte ouest.
Le parc social est vieillissant et nécessite une réhahilitation, Le plus ancien se situe dans la
commune cu Port. Par ailleurs le projet NPNRU porte sur le quartier Aristide Belon éu Port,

- La vacance est plutSt faible avec une tendance  la hausse sur cerfains secteurs et une forte tension
pése surle parc social .
Le territoire compte 14 885 logements socisux avec une forte demande, soit 7 361
Sur le précédent PLH, 6 395 logements ont été financés beaucoup ex VEFA et 50 % en QPV,

Le marché locatif privé est inaccessible pour certalns ménages avec un loyer moyen de 11,26 €/ m2
D fait de Ieffondrement de la maitrise fonciére, les acquisitions de "EPFR ont été divisées par 4
en 3 ans par manque d’anticipation.

En 2014, 1 985 ha étaient disponibles pour I’ ouverture & I'urbanisation au sein de 1’espace urbain de
référence au SCoT. Le TCO dlspnse de 60 ans de véserve fonridre et environ 500 ha mobilisables
sous conditions.

Pnur Tes publics spécifiques offre est pen développée pour les jeunes et éudiants alors quil existe
un fort enjen sur cette population,et peu d’offre en héhergement.

* La définition d’une straiegle de développement plus adaptée aux hesoins des populations et la mise
en place d’une stratégie fonciére opérationnelle et partagée par I'ensemble des acteurs pennettrment
de passer d'uns logique d‘opportuxﬂté a une logigue de pmjet

B/ Les orientations et action: ige

Le TCO a défini 6 grandes orientations :

1) placer I'numain au coeur du projet, per Ia lutte contre I’habitat insalubre, (le 17 PILHI a €t€ mis
en place en 2012), la programmation de nouvelles offres de logements et la programmation de 1a
réhabilitation du paré locatif social vieillissante. L'enjeu est d’offrir  chaque ménage et notamment
aux plus démunis un logement et leur faciliter 1’accés aux services et aux équipements urbains.

2 et 3 ) atteindre Péquilibre territorial et Féquilibie social ,

L*équilibre territoriale ne pourra se faire que par maiwise du develuppement de 1'offre nouvelle et
une territorialisation compatible avec les objectifs du SCoT.

Pour ce faire, le PLH vise I'atteinte de 60 % d’offre nouvelle en proposant une offre de logements
aldés de 10 800 togements qui solt plus diversifiée (en location ou en accession) pour minorer la
concentration de la précarité et permettre ainsi le rattrapage des communes déficitaires SR1,
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_ accession sdciale et Ja mise en place d’une politique d*attribution adaptée.

Ala fin do PLH 3, le TCO devrait présenter un taux de mixité sociale proche de 25 % (St-Paul et St-
Leu verront leur taux évoluer).

4) e foncier ‘
Le TCO doit se doter d'une sn'atégie fonciére mtercommunale. Pour mafiriser au mieux Je foncler, 11
prévoit de prioriser la mobilisation des fonciers en mettant en place un PAFIL

&) renforcer la gouvernance du PLH

Pour une meillenre gouvernance, }'objectif est de con;l":orter les instances de suivi et de piloiage et de
structurer et consolider les outils de suivi des actions par la mise en place d'un observatoire de
I'habitat et du foncier, ‘

6) anticiper le PLHA
Le TCO prépare dés & présent son PLH 4 pour anticiper les bescins furs,

Le PLH prévait 13 actions & mener avec 44 leviers.

L.e TCO a mis I’accent sur certaines actions lors de la présentation ;

- I’expérimentation de 1’babitat de qualité : habitat participatif,

- la mise en place de baux solidaires {méthode innovante pour faire baisser le loyer),

- accompagnement de 1’entrée dans le logement (charte sur la qualité de I'accompagnement),
- I'accompagnement du phénoméne de vieillissement et/ou de handicap,

- 1a coordination et mise en ceuvre dn PILHI 3.

Pour permetre la réalisation de ses actions, le TCO prévoit de faire appel aux partenaires et
échanger entre les services par la mise en place de conventions d’échange de données,

S’agissant dn PILHI, le TCO dit vouloir travailler davantage avec I’ARS notamment pour la lutte
conire les marchands de sommeil. Il s*agira pour elle de suivre "évolution des situations et mettre
en place un accompagnement social destiné de permietire le relogement dans le parc soclal.

Face au vieillissernent ot a la perte de I'autonomie, plisiewrs projets sont en instance telle que la
« charte logement gramoun ». Le TCO se dit vigilant quant 4 la bonne Iocalisation des RPA et &
I'accessibilité financidre des ménages ne pouvant plus se maintenir & domicile. La priorité reste le
maintien dans le logement. -

L’anticipation des besoins permettra de favoriser le maintien & domicile par Padaptation deg
logements.

Pour IEtat, il est souhaitable de prioriser ce maintien 4 domicile et, en second lieu, d*instaurer de la
mixité socidle dans les opérations des RPA (intergénérationnel),

. Par ailleurs, 1'Ctat rappelle que les RPA relévent du logement sorial et qu’a ce titre, elles sont
comptabilisées dans Ie décompte SRU, .

L'UDAF fait remarquer que les personnes fgdes ne " squhaitent pas forcément de
- D'intergénérationnel,

Cunclusian -

Le PLH est ambitieux et téaliste. L'Frat souligne le travall collaboratif entrapris par le TCO sor ce
PLHS3. Il nécessite toutefols 1’engagement des acteurs et un travail partenarial au travers des COPIT,
et COTECH, d'autant que 1a lecture du PLH laisse parfois 'image d’an objectif d’opportunité et
non de projet, Aussi, I"armature retenue pour la déclineison des objectifs devra &tre affichée comme
étant celle du PLH et non celle du 8CoT,
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Par ailleurs le document devra expliciter les régles qui régiront la LS
logements socian.

L’UDAF pose la question de I'aide & I’accession.

L’Etat informe que le projet de lol de finances 2020 va réintroduire 1’aide 4 Vaccession au logement
pendant 4 4 5 ans dans Dattente de I’instauration du revenu universel d’activié. L’intercommunalité
peut aider-a la remise sur le marché des logements privés avec les aides de ' ANAH.

Le TCO souhaite e associé 2 la conception des opérations et pour ce faire elle sensibilisera les
opératenrs en amont pour s'assurer que les logements & produire correspondent aux besoins des
populations.

- Le Conseil Départemental évoque les moyens affectés i la mise en ceuvre du PLH 3. Le TCO
indigue que le renforcement se fera interne ou par externalisation, notamment par convention avec
1"AGORAH {observatoire SCoT et PLH) .

Enfin, la démarche d’élaboration du PAFT sera présentée au cours de 1'année 2020,

Affiché tez 3 DEC zmg ei;}f







