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OBIJET : Habitat et politique de la ville - Habitat - Equilibre social de I'habitat - Projet de deuxidme
Programme Local de I’Habitat de la CPA (2015-2021) arrété - Avis des communes

Le 10 juillet 2015, le Conseil de la Communauté d'agglomération du Pays d'Aix s'est réuni en session ordinaire a I'espace
Aixagone a Saint-Cannat, sur la convocation qui lui a été adressée par Madame le Président de la Communauté d’Agglomération
le 3 juillet 2015, conformément a l'article L.5211-1 du Code général des collectivités territoriales.

Etaient Présents : JOISSAINS MASINI Maryse — AMAROUCHE Annie — AMEN Mireille — ARDHUIN Philippe — AUGEY Dominique -
BACHI Abbassia — BALDO Edouard — BARRET Guy — BERNARD Christine — BONTHOUX Odile — BORELLI Christian — BOUVET Jean-
Pierre — BOYER Raoul — BRAMOULLE Gérard — BUCCI Dominique — BURLE Christian — CANAL Jean-Louis — CASTRONOVO Lucien-
Alexandre — CESARI Martine — CHARDON Robert — CHARRIN Philippe — CORNO Jean-Frangois — CRISTIANI Georges — de
BUSSCHERE Charlotte — de SAINTDO Philippe — DELAVET Christian — DI CARO Sylvaine — FABRE-AUBRESPY Hervé — FERAUD Jean-
Claude — GALLESE Alexandre — GERARD Jacky — GOUIRAND Daniel — GUINIERI Frédéric — HOUEIX Roger — JOUVE Mireille — LAFON
Henri — LAGIER Robert — LEGIER Michel — LENFANT Gaélle — LHEN Héléne — MALLIE Richard — MANCEL Jo&l — MARTIN Régis —
MERGER Reine — MICHEL Marie-Claude — MONDOLONI Jean-Claude — PAOLI Stéphane — PELLENC Roger — POLITANO Jean-
Jacques — RAMOND Bernard — RENAUDIN Michel — SALOMON Monigque — SERRUS Jean-Pierre — SICARD-DESNUELLE Marie-Pierre
— TALASSINOS Luc — TAULAN Francis — TERME Francgoise — TRAINAR Nadia — YDE Marcel

Etai(en)t excusé(s) et suppléé(s) : Néant

Etai(en)t excusé(es) avec pouvoir donné conformément aux dispositions de larticle L. 2121-20 du Code général des
collectivités territoriales : ALBERT Guy donne pouvoir a JOUVE Mireille — ALLIOTTE Sophie donne pouvoir a MICHEL Marie-
Claude — AMIEL Michel donne pouvoir BUCCI Dominique — BENKACI Moussa donne pouvoir a BACHI Abbassia — CHAZEAU
Maurice donne pouvoir a BOUVET Jean-Pierre — CICCOLINI-JOUFFRET Noélle donne pouveir a POLITANO Jean-lacques — CIOT
Jean-David donne pouvoir a CANAL Jean-Louis — DAGORNE Robert donne pouvoir a CRISTIANI Georges — DEVESA Brigitte donne
pouvoir a BONTHOUX Odile — FILIPPI Claude donne pouvoir a JOISSAINS MASINI Maryse — GACHON Loic donne pouvoir a
MONDOLONI Jean-Claude — GROSSI Jean-Christophe donne pouvoir a de SAINTDO Philippe — JOISSAINS Sophie donne pouvoir a
CHARRIN Philippe — MALAUZAT Iréne donne pouvoir a DI CARO Sylvaine — MORBELLI Pascale donne pouvoir a RENAUDIN Michel
— PERRIN Jean-Marc donne pouvoir 3 BRAMOULLE Gérard — ROLANDO Christian donne pouvoir 8 GALLESE Alexandre — ROUVIER
Catherine donne pouvoir a BOYER Raoul- SUSINI Jules donne pouvoir a PAOLI Stéphane — ZERKANI Karima donne pouvoir a
MERGER Reine

Etai(en)t excusé(es) sans pouvoir : BOUDON Jacques — BOULAN Michel - CALAFAT Roxane — FREGEAC Olivier — PEREZ Fabien —
PIZOT Roger — PROVITINA-JABET Valérie — SLISSA Monique — FRAUDIN Bernard — GIUSTI Michel

Secrétaire de séance : Stéphane PAOLI

Monsieur Jean-Claude FERAUD donne lecture du rapport ci-joint.
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CONSEIL DU 10 JUILLET 2015

Rapporteur : Jean-Claude FERAUD

Politique publique : Habitat et politique de la ville

Thématique : Habitat

Objet : Equilibre social de I'habitat - Projet de deuxiéme Programme Local de I'Habitat
de la CPA (2015-2021) arrété - Avis des communes

Décision du Conseil

Le présent rapport concerne |'examen de |'avis des communes sur le document du projet
de 2éme PLH de la CPA, aprés l'arrét de ce dernier en Conseil communautaire du 19

février 2015, et avant la transmission a I'Etat et aux Personnes Publiques Associés dans sa
version corrigée.

1 — Rappel de la démarche et des décisions antérieures

L'élaboration, la mise en ceuvre et le suivi du programme local de I'habitat communautaire
constituent I"'une des compétences obligatoires des Communautés d'Agglomération dans
le domaine de I'équilibre social de I'habitat.

Le projet de deuxieme Programme Local de |'Habitat, arrété en Conseil de Communauté du
19 février 2015, énonce les objectifs prioritaires mais surtout les actions communautaires
et communales qui devront étre réalisées pour répondre aux besoins en logements des
habitants du pays d’Aix.
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La CPA pour sa part s’engagera sur ses objectifs prioritaires en mettant en place les
financements nécessaires aux actions consensuelles cofinancées par les acteurs concernés.
A ce stade, le document a été soumis pour avis (deux mois) aux 36 communes membres de
la CPA qui avaient jusqu’au 24 mai 2015 au plus tard pour délibérer sur le projet de PLH et
énoncer les moyens, relevant de leurs compétences respectives, a mettre en place.

2 — Prise en compte des avis des communes sur le projet de deuxiéme PLH (2015-2021)

En préambule, de maniéere générale, aucune modification importante n'a été demandée
sur la partie 1 du document ("Les orientations et le programme d'actions"). En effet, les
remarques sont principalement d'ordre sémantique.

Pour rappel, la méthodologie utilisée pour la répartition des objectifs dans les fiches
communes est la suivante :

- d'une part, la production neuve de logements résulte d'un repérage exhaustif des projets
réalisés et validés par les communes en 2014,

- d'autre part, la production issue du parc ancien et celle issue des changements de statut
(vacants remis sur la marché, division de logements pour les personnes agées, bureaux,
copropriétés...) résultent d'un engagement fondé sur un potentiel estimé sur la base
d’éléments statistiques provenant de fichiers fournis notamment par I'Etat. Pour ce
recyclage du parc ancien, le nombre de logements « concernés » (suivant la terminologie
proposée par Aix en Provence que nous reprenons, ne correspond pas a des nouveaux
logements au sens d'une approche « urbanisme ». Seules la division de grands logements
et la transformation des bureaux impliquent une augmentation du nombre de logements.
Aussi, des études spécifiques devront étre menées pour affiner les besoins sur le territoire.

Suivant le Code de la Construction et de I’'Habitation, article R 302-9, « aprés avoir été
arrété, le projet de PLH est soumis par le président de I'EPCI aux communes membres et,
s'il y a lieu, aux organes compétents chargés de I'élaboration du SCOT et des PLU. Les
conseils municipaux des communes et les organes délibérants des EPCI visés a |'alinéa
précédant délibérent notamment sur les moyens, relevant de leurs compétences
respectives, a mettre en place dans le cadre du PLH. Faute de réponse dans un délai de
deux mois, a compter de la transmission du projet arrété, leur avis est réputé favorable. »

Par lettre avec accusé de réception en date du 18 mars, le Vice-Président de la CPA a
demandé aux 36 maires de la CPA l'avis de leur conseil municipal sur le projet de deuxieme
PLH.

A ce jour, 20 communes ont répondu en nous transmettant officiellement leur avis :

- Aix-en-Provence, Bouc Bel Air, Gréasque, Meyrargues, Pertuis, Le Puy Sainte Réparade,
Rognes, La Roque-d'Anthéron, et Trets. Ces communes donnent un avis favorable mais
demandent des modifications de leur fiche communale,
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- Fuveau, Gardanne, Coudoux, Meyreuil, Puyloubier, Rousset, Peyrolles-en-Provence, Saint
Antonin sur Bayon, et Venelles donnent un avis favorable sans observation,

- Jouques s'abstient et Ventabren s'est limitée a une information auprés de son Conseil

Municipal.

Pour les 16 autres communes, leur avis est donc réputé favorable.

L'intégralité des avis sera remis a Monsieur le Préfet.

TABLEAU SYNTHETIQUE DES AVIS RECUEILLIS

COMMUNES REPONSE DATE CONSEIL MUNICIPAL MODIFICATIONS
Aix-en-Provence Favorable sous réserve 12 mai 2015 oui
Beaurecueil Favorable non
Bouc Bel Air Favorable sous réserve 18 mai 2015 oui
Cabriés Favorable non
Chateauneuf-le-Rouge Favorable non
Coudoux Favorable 20 avril 2015 non
Eguilles Favorable non
Fuveau Favorable 26 mai 2015 non
Gardanne Favorable 13 avril 2015 non
Gréasque Favorable sous réserve 11 mai 2015 oui
Jouques Abstention 18 mai 2015 non
La Roque-d'Anthéron Favorable sous réserve 23 avril 2015 oui
Lambesc Favorable oui
Le Puy Sainte Réparade Favorable sous réserve 13 avril 2015 oui
Le Tholonet Favorable non
Les Pennes-Mirabeau Favorable non
Meyrargues Favorable sous réserve 13 mai 2015 oui
Meyreuil Favorable 20 mai 2015 non
Mimet Favorable non
Pertuis Favorable sous réserve 01 avril 2015 oui
Peynier Favorable non
Peyrolles-en-Provence Favorable 07 avril 2015 non
Puyloubier Favorable 07 avril 2015 non
Rognes Favorable sous réserve 19 mai 2015 oui
Rousset Favorable 7 mai 2015 non
Saint-Antonin-sur-Bayon Favorable 15 avril 2015 non
Saint Cannat Favorahle oui
Saint-Estéve-Janson Favorable non
Saint-Marc-Jaumegarde Favorable non
Saint-Paul-lés-Durance Favorable non
Simiane Collongue Favorable oui
Trets Favorable sous réserve 20 mai 2015 oui
Vauvenargues Favorable non
Venelles Favorable 20 mai 2015 non
Ventabren Favorable 17 juin 2015 non
Vitrolles Favorable non
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De plus, suite aux observations formulées par les services de I'Etat, des compléments sont
apportés dans le document "projet" final soumis au conseil communautaire sur la politique
de la ville, la politique fonciére et le lien avec le Plan Départemental pour le Logement et
I'Hébergement des Personnes Défavorisées actuellement en cours de rédaction.

A la suite de son adoption, il sera soumis aux observations des acteurs locaux au premier

rang desquels se trouvent I'Etat, la Région et le Département mais aussi a tous ceux et a
toutes celles qui participent a I'acte de construire.

3 — Proposition de modification du document avant son envoi 3 Monsieur Le Préfet

Considérant les avis émis par les communes il est proposé d'apporter toutes les
modifications demandées au projet de PLH au niveau des éléments des fiches communales
de cadrage ou au niveau de la localisation des projets par les communes qui se sont
exprimées.

Aussi, vous trouverez en annexe ci-aprés, le nouveau tableau modifié, avec les objectifs de
production de logement révisés qui ont tous été repris suivant les données fournies par les
communes.

Il est a noter que la Commission Habitat du 28 mai a validé le principe de prendre en
compte les objectifs remis en question récemment par certaines communes qui veulent
augmenter leurs efforts de production globale et/ou sociale méme si elles n'ont pas pu
delibérer sur le document dans les délais impartis.

Visas :

VU I'exposé des motifs,

VU le code général des collectivités territoriales,

VU le code de la construction et de I’'habitat, notamment ses articles L 302-2 et L302-4,
VU la loi sur la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au renforcement
des obligations de production de logement social (DUFLOT 1) du 18 janvier 2013,

VU la délibération n°2013-A124 du Conseil Communautaire du 18/07/2013,

VU la loi pour I'Acces au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR) du 24 mars 2014,
VU la délibération n°2014-A161 du Conseil Communautaire du 03/07/2014,

VU la délibération n°2015-A005 du Conseil Communautaire du 19/02/2015,

VU I"avis de la Commission Habitat et Politique de la Ville du 28 mai 2015,

VU I'avis du Bureau communautaire du 11 juin 2015,
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Dispositif :

En fonction de ces éléments, vous voudrez bien mes Chers Collégues,

» PRENDRE ACTE des avis des communes sollicitées ;
> ADOPTER le document complet de deuxiéme PLH de la CPA issu des modifications des
communes ;

» AUTORISER Madame Le président a transmettre le projet modifié aux Personnes
Publiques Associées et a Monsieur Le Préfet.

ANNEXE : TABLEAU DES OBJECTIFS DU PROJET DE PLH MODIFIES

 Projets identifiés en neuf = dont social  Total parc existant  Production sociale dans I'existant  Total LLS
Aix-en-Provence - 5333 o 2014 3147

Beaurecueil ‘ 15

Cabries _ 30 - _ __ 86
Chateauneuf-le-Rouge - ) : 10
s g - 43.
Fuveau Ziny 48 ;
Gardanne 1396 ) : 11118 585
Gréas ue N , : 13
Jouques | 28 38
Lam esc | 222
Me rargues | 4 A4 5
Meyreuil '
Mimet
Pennes-Mirabeau
Peynier
Peyrolles-en-Provence
Puyloubier

Pu -Sainte-Réparade
Rognes
Rogues-d'Anthéron
Rousset
Saint-Antonin-sur-Bayon
Saint-Cannat
Saint-Estéve-Janson

Saint-Marc-Jaumegarde
Saint-Paul-lés-Durance

Simiane-Collongue

Tholonet

Trets

Vaunegardes 28

Venelles 365

Ventabren 302

Vitrolles | 1628 163 N
Coudoux 129 60,

CPA | 15876 5171 5887
Soit par an i ; i 2646 862 981

Communes ui demandent des modifications mais ui n ont pas encore déli éré
Communes ui demandent des modifications dans le cadre d une déli ération
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OBJET : Habitat et politique de la ville - Habitat - Equilibre social de I'habitat - Projet de deuxiéme
Programme Local de I'Habitat de la CPA (2015-2021) arrété - Avis des communes

Vote sur le rapport

Inscrits 89
Votants 79
Abstentions 4
Blancs et nuls 0
Suffrages exprimés 75
Majorité absolue 38
Pour 75
Contre 0
Ne prennent pas part au vote 0

Etai(en)t présent(s) et ont voté contre :
Néant

Etai(en)t excusé(s) et ont voté contre :
Néant

Etai(en)t présent(s) et se sont abstenus :
BALDO Edouard - CASTRONOVO Lucien-Alexandre - de BUSSCHERE Charlotte - LENFANT Gaélle

Etai(en)t excusé(s) et se sont abstenus :
Néant

Apres en avoir délibéré, le Conseil de Communauté adopte a I'unanimité le rapport ci-joint et le transforme
en délibération.

Ont signé le Président et les membres du Conseil présents
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LA COHERENCE TERRITORIALE SOUHAITEE PAR LINTERCOMMUNALITE CONDUIT LES COLLECTIVITES A S’ADAPTER EN MUTUALISANT
LEURS MOYENS POUR OFFRIR UN MEILLEUR SERVICE PUBLIC AUX CITOYENS. LES DIFFERENTS DOCUMENTS EN COURS D’APPROBATION
SOULIGNENT CETTE STRATEGIE QUI EST LA NOTRE. CELLE-CI CONSISTE, PAR LELABORATION DE DOCUMENTS DE PROSPECTIVE TERRI-
TORIALE, A ASSURER LA PRESERVATION DE NOS RESSOURCES ET A GARANTIR LE RAYONNEMENT ET LATTRACTIVITE, PROPRES A NOTRE
TERRITOIRE, AU TRAVERS D'UN DEVELOPPEMENT MAITRISE.

LA GOUVERNANCE, CONDUITE PAR LA CPA AVEC LES COMMUNES ET TOUS LES PARTENAIRES DU LOGEMENT DEPUIS 2009, A ABOUTI A
LA DEFINITION DE NOUVEAUX CRITERES ET DE NOUVEAUX OBJECTIFS EN PARTENARIAT AVEC LENSEMBLE DES ACTEURS DU SECTEUR
MOBILISES AUTOUR DE LAMELIORATION DE LA SITUATION DE L'HABITAT EN PAYS D'AIX.

ETUDES ET DIAGNOSTICS MONTRENT CLAIREMENT LE BESOIN DE LOGEMENTS, AUSSI BIEN DANS LE SECTEUR SOCIAL QUE PRIVE. ILS
METTENT PAR AILLEURS, EN EVIDENCE DES BESOINS PLUS SPECIFIQUES, EXPRIMES PAR EXEMPLE PAR LES JEUNES MENAGES ET LES
ETUDIANTS.

ACCROITRE ENCORE L'OFFRE SUR NOTRE TERRITOIRE EST DONC PRIMORDIAL ; EN JOUANT SUR LA CONSTRUCTION D'HABITATIONS
NEUVES, MAIS AUSSI SUR LA REHABILITATION OU LA TRANSFORMATION DE LOGEMENTS ANCIENS ; EN S’ATTAQUANT EGALEMENT AU PHE-
NOMENE DE VACANCE CONSTATE AU SEIN DES CENTRES ANCIENS. LAUGMENTATION DE LA CAPACITE DU PARC PRIVE PERMETTRA AUSSI
D’ACCUEILLIR DES FAMILLES DESIREUSES DE REINVESTIR LES CENTRES ET LES ETUDIANTS, DONT LA PRESENCE ET LE NOMBRE SONT
ESSENTIELS A LA VITALITE DE LAGGLOMERATION.

IL CONVIENT DONC DE CONSTRUIRE MIEUX, EN EVITANT L'HABITAT DIFFUS TOUT EN PRESERVANT LE CHARME DE NOS NOYAUX VILLAGEOIS :
TELS SONT A LA FOIS LES OBJECTIFS ET LES PRIORITES DE NOTRE NOUVEAU PROGRAMME QUI INTEGRE DESORMAIS LES COMMUNES DE
GARDANNE ET GREASQUE EN RESPECTANT LES NOUVELLES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES.

LA CPA S’EST PAR AILLEURS FIXE DES OBJECTIFS AMBITIEUX. ELLE PROPOSE, PAR EXEMPLE DE PORTER A 39% LA PART DE LA PRODUC-
TION GLOBALE DE LOGEMENTS A DESTINATION DES ACTIFS LEVOLUTION DU CONTEXTE ECONOMIQUE ET LE NIVEAU DES RESSOURCES
FINANCIERES DE LENSEMBLE DES PARTENAIRES, CONSTITUERONT NEANMOINS DES FACTEURS DETERMINANTS POUR LE RYTHME DE
MISE EN CEUVRE DU PLH.

LA QUESTION DU LOGEMENT ET DE L'HABITAT EN TERMES D'OFFRES, TANT QUALITATIVES QUE QUANTITATIVES, EST UNE CONDITION ES-
SENTIELLE A LA REUSSITE D'UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE ET MAITRISE DE NOTRE TERRITOIRE ET AU MAINTIEN DE LA QUALITE DE VIE
QUI FAIT SA SINGULARITE ET SA FORCE. C'EST POURQUOI NOUS REMERCIONS TOUS LES ACTEURS (COMMUNES, CONSEIL DE DEVELOPPE-
MENT, AGENCE D'URBANISME DU PAYS D'AIX, BAILLEURS SOCIAUX, ASSOCIATIONS, EQUIPES TECHNIQUES, CONSTRUCTEURS PRIVES) QUI
SE SONT IMPLIQUES DANS CE PROJET EN METTANT EN COMMUN LEUR EXPERTISE ET LEURS PROPOSITIONS.

MARYSE JOISSAINS MASINI JEAN-CLAUDE FERAUD
PRESIDENT DE LA COMMUNAUTE DU PAYS D'AIX VICE-PRESIDENT DELEGUE A L'EQUILIBRE SOCIAL DE
MAIRE D’AIX-EN-PROVENCE L'HABITAT ET AU RENOUVELLEMENT URBAIN

MAIRE DE TRETS



1.1 UN NOUVEAU CADRE LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE

1.2 UNE EVOLUTION DU CONTEXTE INSTITUTIONNEL :
ELARGISSEMENT DU PERIMETRE DE LA CPA AVEC I'INTEGRATION DE GARDANNE ET GREASQUE

1.3 LA PRISE EN COMPTE DES DEMANDES DE MODIFICATIONS DE L'ETAT

1.4 DES APPROFONDISSEMENTS THEMATIQUES

2.1 RAPPEL DU CONTEXTE DES PRECEDENTS DIAGNOSTICS

2.2 PORTRAIT DU TERRITOIRE
2.2.1 Un territoire attractif

2.2.2 Des habitants plutét jeunes

2.2.3 Un territoire contrasté sur le plan social

2.2.4 Une concentration de l'activité au Sud du territoire

2.3 DYNAMIQUES DEMOGRAPHIQUES ET SOCIO-ECONOMIQUES
2.3.1 Analyse des évolutions passées

2.3.2 La situation économigue et sociale

2.3.3 Déplacements et territoires

2.3.4 Outils pour une projection

2.3.5 Analyse des territoires et typologie des communes

2.4 LE PARC DE LOGEMENTS
2.4.1 Analyse des types de parcs et évolutions

2.4.2 Les acteurs

2.4.3 Un parc privé avec des situations de fragilités sociales et d'inconfort

2.5 LE MARCHE DU LOGEMENT

2.5.1 Les mouvements d'occupation

2.5.2 Le niveau des prix

2.5.3 Les segments du marché

2.6 POTENTIALITES FONCIERES
2.6.1 Caractéristigues générales du territoire : documents de planification, risques et protections

2.6.2 Les Capacités recensées pour le PLH et au-dela

2.6.3 Les politiques foncieres actuelles

2.7 APPROFONDISSEMENTS THEMATIQUES

2.7.1 Le logement des étudiants

2./.2 Le logement des personnes agées

2.7.3 Le logement des jeunes actifs
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LE CONTEXTE
D'ELABORATION
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CONTEXTE

1.1 UN NOUVEAU CADRE LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE

Depuis sa création en 1983 comme outil d"étude et d’orientation de la programmation de logements sociaux pour les
communes, le Programme Local de U'Habitat (PLH]) a vu son sens et sa portée se renforcer constamment au fil des
législations.

Les évolutions législatives récentes dans le domaine du logement et de Uhabitat ont toutes contribué a renforcer son
importance, en introduisant de nouvelles obligations pour les EPCI, mais aussi de nouvelles opportunités :

> En 2004, la loi «Libertés et Responsabilités Locales» > La loi instituant le «Droit Au Logement Opposable»

renforce le rdle stratégique et opérationnel du PLH
comme document cadre de la politique locale de 'habi-
tat. Etabli par un établissement public de coopération
intercommunale (fin des PLH communaux), le PLH,
d'une durée de 6 ans doit faire l'objet d'un programme
d'actions détaillé par secteur géographiques. Par ail-
leurs, la loi introduit dans son article 61 une réforme
importante dans la conduite des politiques de ['habitat.
L'Etat peut ainsi déléguer, sous certaines conditions,
l'attribution et la gestion des « aides a la pierre » aux in-
tercommunalités et aux conseils généraux qui en feront
la demande (pour le développement et la réhabilitation
du parc locatif social, les interventions sur le parc privé
existant, Uoffre d’hébergement...].

En 2005, la loi de programmation pour la «Cohésion So-
ciale» (2005-2009) a défini des objectifs ambitieux aux
niveaux national et local en matiere de développement
de loffre locative sociale, ainsi que d’intervention dans
le parc privé vacant ou «indigne». Elle rend obligatoire
"élaboration d'un PLH pour les communautés urbaines,
les communautés d'agglomération et les communautés
de communes compétentes en matiére d'habitat dont
la population est supérieure a 50 000 habitants et com-
portant une commune de plus de 15 000 habitants. Elle
touche 'ensemble des segments du logement : l'acces-
sion sociale a la propriété, l'investissement locatif, la
lutte contre l'insalubrité, l'accés au parc locatif social,
la modernisation des statuts des bailleurs sociaux,
UANAH, 'accés au logement pour les plus défavorisés,
les rapports locatifs, la copropriété. Le secteur public
comme le secteur privé sont concernés.

La loi «<Engagement National pour le Logement» de
2006 précise le contenu des PLH, notamment en matiére
de prise en compte de l'habitat indigne, tout en ouvrant
de nouvelles possibilités pour la mise en ceuvre opéra-
tionnelle de la politique habitat des collectivités locales
(sur des thémes aussi centraux que le développement
de la construction neuve ou l'accession «sociale» a la
propriété...).

(DALO] de 2007 impacte fortement la question de larti-
culation du PLH avec les politiques sociales du logement:
possibilités d'une délégation du DALO pour les territoires
dotés d'un PLH, mise en place du droit au logement et
a U'hébergement opposable, extension de lapplication
de larticle 55 de la loi SRU (Solidarité et renouvellement
urbain), principe de continuité dans U'hébergement.

La loi «Mobilisation pour le Logement et Lutte contre les
Exclusions» (loi MOLLE, mars 2009) précise le contenu
des PLH et renforce larticulation PLH/PLU pour une
plus grande efficacité: durée obligatoire de 6 ans pour la
définition des objectifs du PLH, renforcement de la por-
tée opérationnelle du programme d’actions (obligation
de territorialiser a U'échelle communale, voire infracom-
munale pour les grandes villes, les objectifs et le pro-
gramme d’actions), renforcement de larticulation entre
PLH et PLU(délai de mise en compatibilité réduit de trois
aunanl...

Les lois issues du Grenelle de UEnvironnement (2009-
2010) fixent un cadre ambitieux pour l'atteinte d’objectifs
de performance énergétique dans le parc de logements,
notamment en matiere de construction neuve mais aussi
de réhabilitation du parc existant.

La loi du 18 janvier 2013 relative a « la mobilisation du
foncier public en faveur du logement et au renforcement
des obligations de production de logement social ». La
loi renforce les obligations de production de logements
sociaux : le seuil minimal de logements locatifs sociaux a
atteindre pour les communes assujetties a l'article 55 de
la loi SRU passe de 20 a 25% des résidences principales(le
décret de fin juillet 2013 précise la liste des communes
concernées par le passage du seuil minimal de 20 a
25%). Elle prévoit une augmentation des sanctions pour
les communes en constat de carence. Par ailleurs, la loi
instaure également la possibilité d'une cession gratuite
des terrains appartenant au domaine privé de l'Etat et de
ses établissements publics au profit du logement social.
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1.2 UNE EVOLUTION DU
CONTEXTE INSTITUTIONNEL :
ELARGISSEMENT DU
PERIMETRE DE LA CPA
AVEC LINTEGRATION DE
GARDANNE ET GREASQUE

Dans le cadre du processus de rationalisation de l'intercom-
munalité prévu par la loi n°2010-1563 du 16 décembre 2010
portant Réforme des Collectivités Territoriales et notamment
son article 60, le Préfet avait proposé par arrété en date du 18
décembre 2012, la modification du périmétre de la Commu-
nauté du Pays d'Aix en intégrant les communes de Gréasque
et de Gardanne.

La Commune de Gréasque avait manifesté son souhait d'ad-
hérer a la CPA par délibération du 4 février 2009, alors que
la Commune de Gardanne avait opté pour une opposition de
principe au projet d'intégration.

Dés le premier trimestre 2013, l'ensemble des communes du
Conseil Communautaire ont voté favorablement ce projet de
modification du périmetre de la CPA par l'intégration de ces
deux nouvelles communes.

Considérant que les conditions de majorité étaient remplies,
le Préfet a émis un arrété inter préfectoral, en date du 21 mai
2013, modifiant le périmétre de la Communauté du Pays d'Aix-
en-Provence par lintégration définitive des communes de
Gréasque et de Gardanne a compter du Ter janvier 2014.

1.3 LA PRISE EN COMPTE DES
DEMANDES DE MODIFICATIONS
DE LETAT

Au-dela de la prise en compte du passage de 20 a 25 %
de la part exigible de LLS sur le territoire des communes
soumises a Uarticle 55 de la loi SRU, le lancement de ces
études complémentaires et l'actualisation du projet de
PLH font suite au courrier du 5 avril 2013 de Mr le Préfet,
qui soulevait un certains nombre d’insuffisance notam-
ment en matiére de production neuve et de production de
logements sociaux.

Les remarques et demandes de modifications sont re-
groupées sous trois grandes thématiques.
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CONTEXTE

1/ L'objectif global de développement de l'habitat sur le
territoire est considéré comme insuffisant pour rééqui-
librer le ratio emploi/logement, face aux besoins de la
population et au dynamisme économique du territoire.
ILsouhaite que la CPA affiche un objectif plus ambitieux,
nécessaire pour lutter contre la tension du marché local
et répondre au déficit résidentiel constaté.

2/ La programmation en matiére de logement locatif so-
cial est considérée comme imprécise. « Cette typologie
doit notamment préciser l'offre de logements locatifs
sociaux (préts locatifs sociaux et préts locatifs a usage
social] et trés sociaux (préts locatifs aidés d'intégration)
ainsi que l'offre privée conventionnée ANAH sociale et
trés sociale ». La territorialisation des objectifs a la
commune est estimée elle aussi, comme insuffisante.

3/ Le programme d’actions est analysé comme insuffi-

samment opérationnel et peu prescriptif a l'égard des
communes, notamment en matiére d'urbanisme.

1.4 DES APPROFONDISSEMENTS

THEMATIQUES

Dans le cadre de ces études complémentaires il convient
également d’approfondir la question des besoins en loge-
ment des publics dits « spécifiques » (étudiants, personnes
dgées, jeunes actifs), en définissant notamment les critéres
que doit avoir une ville pour développer une offre spécifique,
quelle typologie et le nombre de logements.



LE DIAGNOSTIC







2.1 RAPPEL DU CONTEXTE DES PRECEDENTS DIAGNOSTICS

L'analyse des différents facteurs d'évolution passée des besoins est indispensable pour assurer un exercice de projec-
tion sur les 6 ans du PLH. Il importe de bien définir les facteurs de la création de logements:

En face de ces transformations du parc de logements, les ménages connaissent également des évolutions :
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L'observation de ces différents mouvements permet de fonder des hypothéses sur l'évolution des besoins, en rattachant
éventuellement certains facteurs a U'évolution des emplois, l'attractivité de la communauté pour les retraités, pour de
grands ou de petits ménages, etc. Les politiques du logement, selon qu’elles sont axées sur 'amélioration de lusage
du parc existant, sur la diminution de la vacance ou sur le développement du neuf peuvent également interférer diffé-
remment sur U'évolution du parc.

Le précédent diagnostic, établi en 2010, se fondait sur les recensements intermédiaires de 2004 a 2007. Il concluait a un
objectif de 2 350 logements par an sur la base de deux scénarios fondés sur la méthode du point mort.

TENDANCES LONGUES SCENARIO 1 SCENARIO 2
1990-2017 2007-2017 2007-2017

Taux o acoroissemenl annsel | [ 2% 0,58% 0.86%
Dontsokde naturel - [, 45%, 01,405 01, 45%
Dontsokde migratoire 053% 015% 0,41%
En fin dhe période ;

Fopuation fotle in de pénode AT ITBEN e |
Hormbme de résidences pancipales 151 231 171178 1737z
Taile moyenne des ménages 2.2 21 217
Soitun desserement de A054% -0,85% 0,60%
Taue de vacance - 5, 200 5.3 8,44
Taue de résidences secondares - 200 28% 2T

EESOINS EM LOGE MENTS Faran Far an

Paint mort 20062017 1234
Dot ces sememant 1063 100z 214
Do varation RSV R 132 15
Dod renowvellianent - 100 00
RpT— IT TR S

Construction newrve 200862017
Indice che ¢ onstruction tanl 1000 babitarts

2012 2200 2500
WA 5,98 6,70

Ces scénarios reposent sur une baisse du solde migratoire et de la décohabitation (desserrement) mais surtout sur une
reprise de laugmentation des logements vacants et des résidences secondaires, ainsi que du renouvellement du parc
(la période précédente était marquée par une assez forte réaffectation du parc). Ils aboutissent a des projections de
construction neuve en augmentation par rapport a la période 1990-2007.

Rappelons que ces hypothéses sont proches de celles du projet de SCOT, qui retient un objectif de 2 000 créations
d’emplois par an (p.22 du DOOJ et un besoin en construction de 2 500 logements par an sur 20 ans.
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2.2 PORTRAIT DU TERRITOIRE

Couvrant une superficie totale de plus de 1 300 km? (40 Kms d'Est en Ouest et du Nord au Sud), le Pays d’Aix est une des
plus vastes intercommunalités de France

En 2010, le territoire du Pays d’Aix compte preés de 380 500 habitants répartis dans 36 communes et représentant 19%
de la population des Bouches du Rhéne. Quatre communes (Aix en Provence, Pertuis, Gardanne et les Pennes Mirabeau)
représentent a elles seules 53% des habitants du territoire.

2.2.1 Un territoire attractif

al Une croissance continue du nombre d’habitants
Le territoire de la communauté du Pays d'Aix a accueillit prés de 25 000 habitants supplémentaires entre 1999 et 2010,
soit 2 250 personnes par an et 18% des nouveaux habitants du département.
Cette croissance, en recul par rapport a la période 1990-1999 (+ 3 619 habitants en plus par an en moyenne) est la
conséquence :
> D’un solde migratoire positif mais en baisse (+0, 2% par an contre +0,6% sur la période 1990 - 1999)
> D’un solde naturel positif relativement stable (+0,41% contre +0,46% entre 1990 et 1999)
> D’un allongement de la durée de vie

COMPARAISON DE 'EVOLUTION DE LA POPULATION DANS DIFFERENTS EPCI EN BASE 100

260

190

120 |

50

T T T T T T Source INSEE 2010
1968 1975 1982 1990 1999 2010

=== CA du Pays d’'Aix-en-Provence === SAN Ouest Provence

=== CA du Pays d'Aubagne et de I'Etoile CU Marseille Provence Métropole

=== CA Salon Etang de Berre Durance === (CA Arles-Crau-Camargue-Montagnette

Aix en Provence accueille a elle seule 29% des nouveaux
habitants de la CPA. Trois communes (Vitrolles, Le Tho-
lonet, Saint Antonin sur Bayon) enregistrent une diminu-
tion du nombre de leurs habitants au cours de la derniéere
période intercensitaire.

Evolution annuelle moyenne
du nb d'’habitants entre 1999 et 2010

B 500 -647
B 100-500
[0 50-100
O 0- 50
[]-156- O
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b] Un rayonnement économique de niveau métropolitain
Prés de 42 000 établissements et 181 500 emplois : un pole d’emplois majeur a U'échelle métropolitaine.

Le Pays d’Aix est l'une des composantes majeures de l'aire métropolitaine et au sein de ce vaste territoire, sa fonction
économique est particulierement développée. Lindice de concentration de U'emploi (rapport entre le nombre d’emplois
d’'un territoire et le nombre d’actifs occupés quiy résident], parmi les plus élevés (1,16] de la région témoigne de ce haut
niveau de développement et contribue, en lien a des facteurs tels que le positionnement géographique ou la grande
accessibilité, a expliquer sa forte attractivité aupres des territoires voisins.

2.2.2 Des habitants plutdt jeunes
Avec 143 000 personnes de moins de 30 ans en 2010, la
population du Pays d'Aix présente un profil jeune. Elle
compte 38% de moins de 30 ans contre 35% pour le pays
d’Aubagne UEtoile et 36% CA Salon Etang de Berre Du-
rance. La moyenne départementale se situe a 37%.

L'analyse a U'échelle communautaire masque cependant la 45%
différence qui existe entre Aix en Provence (qui concentre
41% des moins de 30 ans] et les autres communes de la
CPA.

Le profil universitaire de la commune d’Aix en Provence
(35.000 étudiants inscrits] ainsi que son offre diversifiée 9% 10% 4% oo,
de logements contribuent a renforcer le poids des jeunes, T T -—|—H—|
et surtout celui des 20 et 24 ans (12% a Aix en Provence Ménage Couple Couple Famille Autres

contre 5% dans le reste de la communauté du Pays d'Aix). d'une sans avec mono- familles
personne  enfants enfants  parentale

La commune d’Aix en Provence se caractérise également Source INSEE

par une part importante de ménages d’une personne (45%  Recensement dela population 2010
contre 25% pour le reste de la communauté) et par consé-

quent une faible part de familles avec enfants.

Bien que majoritaire, la part des moins de 30 ans a ce-
pendant diminuée passant de 40% en 1999 a 38% en 2010.
Parmi les moins de 30 ans, ce sont les 25 -29 ans qui ont
ainsi vu leur nombre le plus fortement diminuer au cours
des onze derniéres années (1932 habitants en moins).

EVOLUTION DE LA POPULATION DE LA CPA SELON LA CLASSE D’AGE

20 01999
35000

0000

25000
20000
15000
10000
5000 I I .
o . -

Oad4  5ad W0ald 15279 20024 25229 003 35039 40544 45549 50454 55859 BOAGd BHAGD TOAT4 75479 BOABA B5aE3 90494 95ans
ans ans ans ans ans ans  Ans  ANS  ANS  ANS  ANS  ans  ans ans ans  ans  ans  ans  ans  efplus

Source : INSEE Recensement de la population 2010
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Le nombre des 30 -34 ans a également fortement diminué
(2800 habitants en moins) témoignant d'une diminution du
nombre de jeunes actifs.

A contrario la part des personnes de 65 ans et plus a aug-
menté de deux points. Elle reste plus faible (16%) que dans
le reste de la Région et notamment que dans les com-
munes d’arriere-pays ou littorales (cf. carte suivante).

EXTRAIT DIAGNQOSTIC PROJET SCOT : REPARTITION DE LA
POPULATION AGEE DE 65 ANS ET PLUS

20%-61%

MANBS0UE

17,7% - 20%
16,1% - 17,6%

14,6%- 16%

[l EEn

5% - 14,5%

Moyenne France : 16,8%
Moyenne PACA : 19.8%
Moyenne CPA: 16,5%

24000 {Aix)
‘.\_\

5 000 (Manosgue)
3 500 (Pertuia)

Source : INSEE - Recensement de la population 2010 — Diagnostic projet SCoT

Ainsi a linstar de la tendance nationale, la démographie du Pays d'Aix est impactée par le vieillissement de la popula-
tion. Illustration de cette tendance au vieillissement, la baisse du taux de natalité qui est passé de 14,9 naissances pour
mille habitants (1968-1975) a 12,1 au cours de la derniére période intercensitaire. A Uéchelle de la commune d’Aix en
Provence, le taux de natalité n'a pas cessé de diminuer passant de 16,7 naissances pour mille habitants a 11,2.

EVOLUTION DU TAUX DE NATALITE

17

Aix-en-Provence
16,7 — PN
16 \ Bouche du Rhéne

Reste Pays d'Aix
15 \ = PACA
14,9 \ \
14
T4
13 \
12,9

12 12,1

" 11,2

T T T T 1 Source INSEE 2010
1968-1975 1975-1982 1982-1990 1990-1999 1999-2010
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Extraits : diagnostic projet SCoT : Les enjeux du vieillissement de la population...

Le vieillissement est un phénomeéne qui va affecter durablement tous les territoires et dont les enjeux sont multiples.
En 2020, les personnes de 65 ans et plus devraient représenter 20% de la population francaise contre moins de 17%
aujourd’hui.

Vers 2040, le seuil d'une personne sur quatre pourrait étre franchi (Source : INSEE, projections démographiques, scéna-
rio central, 2006). Outre les questions liées a la prise en charge des personnes dgées et au renouvellement de la popu-
lation active, le vieillissement va avoir des conséquences sur les besoins en logements et le fonctionnement du marché
immobilier.

Tout d'abord, UINSEE estime que la région PACA pourrait compter pres de 80.000 personnes dépendantes en 2015. Ce
phénomene va générer des besoins en structures d'accueil mais aussi dans les métiers de la santé et de l'action sociale.
De méme, un actif sur trois partira a la retraite d'ici 2020, notamment dans les secteurs de ladministration publique et
de la santé - action sociale. Enfin, la demande risque de se porter davantage vers des logements plus petits du fait de
la diminution de la taille des ménages et de laugmentation du nombre de personnes seules. Cela est particulierement
vrai pour les appartements situés dans les villes et les coeurs de village, c’est-a-dire dans des secteurs bien équipés en
commerces, services, équipements... Les pratiques urbaines des personnes agées plaident donc en faveur d'une diver-
sification de U'habitat dans une logique de proximité et de densité. Cela est d'autant plus vrai que lusage de la voiture
diminue avec l'age au profit de la marche a pied et de lutilisation des transports collectifs. Cette demande émanant des
personnes agées risque par ailleurs de rentrer en concurrence avec celle des jeunes qui recherchent également des
petits logements, induisant une hausse des prix sur ces produits. Se pose enfin la question du vieillissement des zones
d’habitat diffus et du potentiel de logements qui seront mis sur le marché.

2.2.3 Un territoire contrasté sur le plan social

al Un « niveau de vie » élevé
Les professions intermédiaires et les employés sont les catégories socioprofessionnelles les mieux représentées en 2010.

POPULATION ACTIVE PAR CATEGORES SOCIPROFESSIONNELLES EN 2010

26% 27%28% 27% 27%
0,
20% 17%
6% 7%
0% 1%
I I I
agriculteurs artisans cadre professions employés ouvriers
exploitants  commercants professions intermédiaires
chefs d’entr. intell. sup.

Source INSEE 2010

En moyenne, les ménages du Pays d’Aix ont des revenus élevés. En 2010, 59% de ménages fiscaux sont imposables
(contre 58% en 2008), taux supérieur a celui des Bouches du Rhéone et de la Région PACA (53%).

Le revenu médian par Unité de Consommation2 est plus élevé dans la communauté du Pays d’Aix que dans les EPCI

voisins, le Département des Bouches du Rhone et la Région PACA. Les 10% des ménages les plus riches ont un revenu
5,6 fois supérieur a celui des 10% les plus pauvres contre 8 fois dans les Bouches du Rhone et 6,7 fois dans la Région
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REVENU MEDIAN EN EUROS PAR UNITES DE CONSOMMATION DANS DIFFERENTS EPCI,
LE DEPARTEMENT ET LA REGION EN 2010

Provences-Alpes-Cote d'Azur _

Bouches-du-Rhone I _
CA Arles-Crau-Camargue-Montagnette =
CU Marseille Provence Métropole _
SAN QOuest Provence _

CA Salon Etang de Berre Durance

o | |
CA du Pays d’Aubagne et de l'Etoile _

CA du Pays d’Aix-en-Provence —
0 5000 10000 15000 20000 25000

Source DGI revenus 2010

La situation du taux de chémage y est également globalement plus favorable.

TAUX DE CHOMAGE DANS DIFFERENTS EPCI, LE D»PARTEMENT ET LA REGION EN 2010

Provences-Alpes-Céte d’Azur =
Bouches-du-Rhone :
CA Arles-Crau-Camargue-Montagnette —.
CU Marseille Provence Métropole | : ;
SAN QOuest Provence
CA Salon Etang de Berre Durance
CA du Pays d’Aubagne et de l'Etoile
CA du Pays d’Aix-en-Provence .

0% 5% 10% 15% 20%

Source INSEE 2010

Outre le niveau de revenu, l'approche du contexte social et Selon les données du DROS, le pays d'Aix compte 12% de

de la vulnérabilité de certains ménages peut également personnes vivant dans un foyer allocataire a bas revenu,
soit des ressources inférieures a 1 001€. A Uéchelle du

département ce taux est de 19% et de 16% a Uéchelle de
la Région.

s'appuyer sur l'analyse des minimas sociaux.
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b] Des disparités sociales et territoriales

Le haut niveau de vie des habitants du Pays d'Aix (21 800€ en 2010) évoqué précédemment cache de fortes disparités

selon les communes.

Source DGI revenus 2010

70 000
60 000
o
50000——‘—‘ o
1¢ Décile
40000 o
30000 Médiane
20 000 * X 3
10 000 ® 9¢ Décile
..... CPA
0 1T 1T 1T 17T " "1T1 1T 1T T 1T 1T "1 "1 " "T"1 I 1T 1T 1 1T 17T 1T 1T 1T T"°1
858 583238383 8325388 8588 38285 8353
S T 32 ¢ ®@ T 3 ¥ 3 @ £ @ g € @ c £ VY S oHHeE P = < = o 2
q)—‘_003>—UmD'_QmL.—_Q>\q)Lm\ﬂ)mccg'_(v_cl o ©T C
3 ¥ x5 § ©® 35 g8 > © o =2 ® o£ 3 T o5 7 c ©® £ S o
em o st 899 o 502 ta P oxE 0O = ¢ s 2 £ oo
T s 7 &35 = 4@ 28R g =°
g o 5 = 0 c g ° T o 4
P m 9] <] = ) 0n
x c = L =} ©
< = S o © o .©
© = 0 <] IS
[0] o > 4 x =
— > wn
o 0 S 5 @©
< @ > O |
(&) -l A
—

Selon les communes le rapport inter-décile (soit le rapport
entre le plus haut et le plus bas décile) de 3,3a 7,1 illustre [hété-
rogénéité des revenus des ménages dans le territoire.

Aix en Provence, Pertuis et Vitrolles se caractérisent par des
écarts de revenus plus marqués (5,7 a 7,1) et un taux de cho-
mage élevé. Ces trois communes concentrent également 64%
des allocataires a Bas Revenus de la CPA et 63% des ménages
sous le seuil de pauvreté.

Des contrats urbains de cohésion sociale (CUCS) ont été mis en
place au sein de ces trois communes afin de réduire les inéga-
lités sociales et d'améliorer les quartiers défavorisés. La Com-
munauté du Pays d’Aix en est signataire.

Le portrait social élaboré par lAUPA, en collaboration avec la
Mission Politique de la Ville de la Communauté d’Aggloméra-
tion du Pays d'Aix distingue une premiére couronne autour d'Aix-
en-Provence ou 'on observe une forte proportion de cadres et
professions intellectuelles supérieures et ou les habitants dis-
posent des revenus les plus élevés. Ces communes sont a la
fois proches des grands bassins d’emplois métropolitains, bien
desservies par les équipements, services et commerces d’Aix
en Provence et présentent un cadre de vie agréable marqué
par la présence de la nature et de paysages de grande qualité
(Sainte-Victoire...).C'est également la raison pour laquelle les
prix du foncier sont souvent élevés et donc sélectifs.

Une deuxiéme couronne, située a la limite nord et est de la CPA,
est constituée des communes plutot éloignées des bassins
d’emplois, et qui souffrent de fragilités de type économiques
(présence de chémage...).

Afin d'appréhender les phénomeénes de précarité et de pau-
vreté, notamment dans les quartiers d’habitat social, dans
certaines copropriétés et centre historiques dégradés, TAUPA
a défini un indice de fragilité sur la base d'une analyse multicri-
tere. Cetindice permettra de mieux cibler les interventions et de
prioriser les actions de la politique de la Ville.

Lindice de fragilité du Pays d'Aix est un indice synthétique

qui regroupe différents critéres de fragilités économiques

et sociales. Ces 8 critéres sont :

> Ecarts de revenus des communes par rapport au reve-
nu médian de la CPA

> Ecarts entre les revenus les plus élevés et les revenus
les plus faibles au sein d’'une méme commune

> Taux de sans diplome

> Taux de chomage chez les 15-64 ans

> Taux de chémage chez les jeunes de 15 a 24 ans

> Taux d’emplois précaires (CDD, stages et emplois aidés)

> Taux d'allocataires dont les ressources sont constituées
a 100% des prestations de la CAF

> Taux de familles monoparentales
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. Indice de fragilité en Pays d'Aix
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Cette analyse a permis a lAUPA d’identifier les quartiers qui cumulent le plus de difficultés économiques et sociales. Outre
les quartiers d’habitat social concernés par la politique de la ville (Jas-de-Bouffan, Encagnane, Corsy et Pinette a Aix-en-
Provence ; les Hermeés, les Pins, le Liourat, Tuiliére et Frescoule a Vitrolles), les quartiers centraux et notamment les centres
anciens comme celui d’Aix-en-Provence, de Pertuis, de Lambesc et de Gardanne sont également touchés par ce phénomeéne.
Ces fragilités, variables selon le territoire, se traduisent par des taux de chomage trés élevés, particulierement chez les
jeunes travailleurs faiblement dipldmés, des niveaux de salaires faibles, des revenus fortement dépendants des prestations
de la CAF, ainsi qu’une situation familiale difficile avec un fort taux de parents élevant seul leur(s) enfant(s).
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La Part des ménages dont le revenu fiscal se situe en-dessous du seuil de bas revenus en 2011
Seuls bes carreaun de plus de 10 ménages ant ¢t retenas (84% de la population totale)
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Extrait portrait social réalisé par I'AUPA

Afin d'affiner son approche , TAUPA a également réalisé une analyse du territoire selon la méthode d'analyse par carroyage propo-
sée par U'INSEE qui permet de cartographier les caractéristiques de la population dans une zone découpée selon un quadrillage de
200 meétres de coté. Ainsi, on peut identifier des quartiers dans lesquels une caractéristique est plus représentée qu’ailleurs.

La carte ci-dessus représente la part des ménages dont le revenu fiscal est inférieur au seuil de bas revenus (781 euros par mois
et par unité de consommation) en 2011 (méthode du carroyage). Elle confirme les difficultés sociales des quartiers évoquées pré-
cédemment grace a lindice de fragilité. Toutefois, la finesse géographique de l'analyse par carroyage permet d'intégrer d'autres
territoires comme les centres-villes de Peyrolles-en-Provence et de La Roque d’Anthéron.
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2.2.4 Une concentration de l'activité au Sud

du territoire
Aix et Provence et le Sud du territoire communautaire
s'inscrivent pleinement dans le coeur de l'espace métro-
politain, intégrant les rives de 'étang de Berre, Marseille
et la région aubagnaise. 83% des emplois et 75% des habi-
tants du Pays d’Aix se trouvent a Aix et dans le sud de la
communauté d'agglomération.

Dans la ville-centre, lactivité se répartit entre le péri-
meétre urbain (36 000 emplois) et le pdle d’activité (39 000
emplois) alors que dans les autres communes du Sud elle
se concentre dans les zones d’activités. Les principales
sont celles de Vitrolles, des Pennes Mirabeau, de Cabries,
Bouc Bel Air, Meyreuil et de la Haute Vallée de lArc.

Eloigné des centres villes, leur implantation a été motivée
par un positionnement stratégique, sur les axes routiers

715 000 emplois dans les communes
de plus de 2 000 emplois,
soit 91% des emplois du département
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les plus structurants et a proximité des principaux foyers
de peuplement. Au dela des limites institutionnelles de la
communauté d’agglomération, la ville de Marseille, prin-
cipal pole économique de laire métropolitaine assure un
emploi a 13% des actifs résidant en Pays d’Aix.

Au nord et a UEst du Pays d'Aix, la densité économique
comme résidentielle est plus faible et les pdles d’emploi
jouent un role plus local a U'exception de ceux de Cada-
rache, Pertuis et du pole microélectronique de Rousset.

Pertuis attire ainsi de nombreux actifs de l'ensemble du
Sud Luberon, linfluence du CEA de Cadarache s'étend le
long de l'axe Durancien, au dela de Manosque et celle du
pdle Micro électronique sur la région de St Maximin et plus
généralement 'Ouest Varois.

Nombre d'emplois
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2.3 DYNAMIQUES DEMOGRAPHIQUES ET SOCIO-ECONOMIQUES

2.3.1 Analyse des évolutions passées
Nous avons présenté dans le tableau suivant les évolutions intercensitaires passées en nombre de ménages afin d'en

expliciter le lien avec le logement.

Par an 75-82 82-90 90-99 99-2010

création de ménages 3325 2970 2 494 1936
effet démographique (naturel et struct) 262 559 453 496
décohabitation par an 927 525 1186 1114
solde migratoire intercens/ période 41070 39 984 18 860 8121
solde migratoire en ménages par an 2136 1886 855 326
offre provenant du parc existant 447 221
var vacants 67 317 67 174
var résidences secondaires -24 244 -231 68
réaffectation 282 463
construction neuve 2048 1715

La création annuelle de ménages sur le territoire de l'ac-
tuelle communauté n'a cessé de baisser depuis 35 ans,
sous l'effet de la baisse du « solde migratoire », les autres
facteurs étant plutot en hausse, sous l'effet de la baisse de
la taille moyenne des ménages.

A l'évolution en dents de scie de l'augmentation des loge-
ments vacants et des résidences secondaires, fait face une

offre plutot en baisse, comprenant une forte réaffectation
de logements et une construction neuve significative mais
en baisse.

Cette baisse du solde migratoire est en contradiction avec
la hausse des emplois dans le bassin et dans la CPA, signe
d'une domiciliation croissante des actifs hors de la com-
munauté.

CPA

80 980

95 996

121 501

140 357

180 412

181 600

créations annuelles

2145

3188

2038

3 641

594

Source agence de développement et AUPA
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Extrait du site de 'agence de développement :

« Lenvironnement économique du Pays d’Aix-en-Provence est caractérisé par un tissu économique dense. Lactivité in-

dustrielle se répartit entre la transformation de produits d’origine animale ou végétale avec ABC/Tradi France (jambon

Noix Fine), GEMEF, FERICO, Les Biscottes ROGER, Les ROIS MAGES, les BRIOCHES PASQUIER... mais aussi le condition-

nement de fruits secs (SAMAN), Uhuile d’olive AOC (LESIEUR), les boissons (ORANGINA, COCA COLA...).

La Logistique et le Transport qui offrent au tissu économique lensemble des services nécessaires: TFE/NAVARRO...

La Cosmétique / Santé avec ESTHEDERM BIODERMA et bien sir Les Thermes Sextius d’Aix-en-Provence, Ces secteurs

sont bien représentés grace a des entreprises phares comme ESTHEDERM, DANIEL JOUVANCE, PHYTOMEDICA, DIE-

TICA, CEGIPHARMA... C'est aussi l'établissement des THERMES SEXTIUS qui, outre les soins d’hydrothérapie, travaille

sur la mise en place d'une diététique basée sur les vertus de la cuisine méditerranéenne a partir de produits au label

Nutrition Méditerranéenne, en partenariat avec les équipes scientifiques de la Chambre d’Agriculture.

En région Provence-Alpes-Cote d’Azur, ce secteur se structure aussi autour des péles de Nice (industrie pharmaceutique,

biomédicale et de cosmétologie] et Marseille (biotechnologies, immunologie et cancérologie) avec des établissements

hospitaliers internationalement reconnus. Les principaux organismes publics et parapublics : Citons :

> le CETE (Centre d'Etudes Techniques de UEquipement), Ministére de Equipement : 600 personnes travaillant sur
les problémes d’environnement, d’urbanisme et de sécurité.

> IRSTEA (Institut National de Recherche en Sciences et Technologies pour UEnvironnement et UAgriculture, ancien
CEMAGREF) : 80 personnes travaillant principalement sur les domaines de l'eau et de 'environnement (ouvrages
hydrauliques et équipement pour lirrigation, hydrobiologie, agriculture et foréts méditerranéennes).

> METEO FRANCE, Ministere chargé des Transports : Direction Interrégionale Sud Est, division climatologie.

> IGN (Institut Géographique National), direction régionale qui couvre les régions Provence-Alpes-Cote d’Azur, Lan-
guedoc-Roussillon et Corse. La direction d’Aix-en-Provence a en charge, notamment, la constitution et U'entretien
du RGE (Référencement a Grande Echelle] c’est a dire une carte de France au métre prés et en 3 dimensions.

> AVIATION CIVILE : l'établissement d’Aix-en-Provence est le siege de la direction du UAviation Civile Sud-Est ainsi
que le Centre en route de la navigation aérienne. Il assure le controle aérien de U'ensemble de la région.

> Les centres informatiques de la FRANCAISE DES JEUX, de U'INSEE, des CAISSES D'EPARGNE. »

Le bassin d’emploi dans lequel se situe la communauté, a connu une croissance exceptionnelle, a la fois par rapport aux
autres bassins de méme taille (voir tableau ci-dessous) et par rapport au département.

bassin d'emploi d'Aix 131150 175 411 177 640
variation par an 4 426,1 2229
bassin d'emploi Cannes Antibes 143 662 175578 176 108
variation par an 3191,6 530
bassin d'emploi Brest 169 227 179 116 179 715
variation par an 988,9 599
bassin d'emploi Mulhouse 163768 164771 164 808
variation par an 100,3 37
bassin d'emploi du Mans 162 104 164 318 164 466
variation par an 2214 148
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Cette croissance reposait sur l'existence d'un marché de
U'emploi favorable (fort pourcentage de diplomés, poten-
tiel provenant de Luniversité et du poids des professions
judiciaires), d’un tissu économique récent et dynamique,
sans compter la présence du TGV et de l'aéroport, linser-
tion dans un croissant méditerranéen en croissance per-
manente .... Ces facteurs sont toujours présents.

Libellé de la zone d’emploi

Pourtant, des indices d'un changement sont apparus :
le ralentissement rapide de la création d’emplois depuis
2010, les défaillances d'entreprises qui augmentent, la
montée du chémage (méme taux d'augmentation qu'a
Uéchelle nationale), moins de créations d’entreprises.

Demandeurs d'emploi de catégorie A

Février 2012 | Février 2013 | Var. annuelle | Février 2014 | Var. annuelle
(en %) (en %)
Aix 18 550 20 470 10,4 121180 +3,5
Cannes - Antibes 22750 25080 10,2 | 26 520 +5,7
Le Mans 18 280 21120 15,5 |22 030 +4,3
Perpignan 22100 25 040 13,3 | 26 490 +5,8
Brest 18 340 20520 11,9 | 21 540 +5,0
Mulhouse 22 610 25580 13,1126 140 +2,2

Source pdle emploi

On peut donc supposer que la création d’emploi sera plus
modérée ces prochaines années et se rapprochera du rythme
des autres bassins de méme taille. C'est ce qui semble s'étre
déja produit début 2013. Cependant, il subsiste d'importantes
surfaces tertiaires a commercialiser (notamment dans lan-
cien et les projets futurs sur Aix), mais les terrains industriels
livrés sont de moins en moins nombreux et une partie des lo-
caux neufs, aux normes énergétiques, « vident » le parc ancien
moins performant. Malgré les prévisions d'importantes livrai-
sons de bureaux neufs (20 000 m?), il apparait raisonnable de
miser sur un tassement de la croissance des emplois privés
en établissements nouveaux, tandis que les éventuels déve-
loppements des entreprises existantes se poursuivraient.

Le constat du diagnostic du SCOT pour la période 2004-2011
était le suivant: une forte croissance de lemploi s'est produite
dans le pays d’Aix, due au secteur privé (+2,9% contre -0,4%
par an pour le public). Le pays d’Aix a gagné 23 900 emplois
sur la période alors que les communautés voisines n’en ont
créé que 21 300. Les services opérationnels (services de pres-
tations matérielles aux entreprises) et le conseil et assistance
représentent la majorité de la croissance (plus de la moitié), et
plus précisément les activités de recherche, d'ingénierie.
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Lenquéte d'avril 2013 du pdle emploi sur les intentions d’em-
bauche montre que ce sont principalement des agents de
service et les cadres opérationnels qui sont recherchés et
manquants : aides a domicile, serveurs (en saison), agents
d’entretien (de lordre de 5 a 600), mais les cadres du secteur
de linformatique viennent juste apres (440) puis les emplois de
cuisine (en saison), les cadres de recherche et développement
de lindustrie, les attachés commerciaux. Donc une image
tres mélangée, ol se juxtaposent des emplois peu payés des
services a la personne et des postes de cadres spécialisés
de bon niveau. Les premiers sont trés probablement les plus
concernés par la faiblesse de loffre de logement abordable.
La majorité des propositions d’emplois proviennent de tres
petites entreprises, de 1a 4 salariés, qui ne cotisent pas au 1%
logement. Pres de 2 500 emplois ne seraient pas pourvus.

Du point de vue géographique, deux poles principaux appa-
raissent malgré les importants encombrements que cette
concentration provoque: le sud ouest (pdle d'activités d’Aix-
Les Milles- Vitrolles : logistique, tous secteurs industriels)
et le centre ville (services, institutionnel]. La réponse la plus
réaliste aux difficultés induites par les transports quotidiens
apparait d'abord dans le développement des réseaux de trans-
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port, encore limités dans certaines zones. La mixité habitat /

Emploi est en effet difficile a gérer dans des zones entiere- ment, surtout dans le sud ouest. Lhyper-tertiarisation semble
ment concues pour les activités et avec de fortes nuisances. un facteur de ralentissement, par le suréquipement dans cer-
La plupart des projets tendent a accentuer cette polarisation :  tains types de commerces. Enfin, le chantier d'lter, qui a atteint
autour de la gare TGV (100 a 140 000 m2 de plancher prévus, 54 son rythme de croisiére, ne peut que diminuer a lavenir, pour
ha de ZAC Tourillon, 28ha au pole d'activité d'Aix. Alors que le  finir avec ses effectifs de laboratoire : la question du devenir
marché des bureaux apparait excédentaire (voir plus haut), la  des capacités d’accueil développées est donc posée.

majorité des projets des communes porte justement sur cette

offre, compatible avec une mixité de fonctions : lactivité indus- ~ En conclusion, il apparait réaliste de se fonder sur une baisse
trielle, qui génére et a généré le plus de retombées, manque  significative des rythmes de croissance et nous avons proposé
de capacités d'accueil, ce qui pourrait renforcer le ralentisse-  deux hypothéses, 500 et 1 000 emplois par an.

Au recensement de 2010, le pays d’Aix apparait comme tres fortement intégré a sa région urbaine : méme si le bassin d’emploi
a une certaine réalité (71% d’actifs travaillent et vivent dans la communauté), les migrations quotidiennes se dirigent vers len-
semble de la métropole. 43% des 148.000 actifs travaillent dans leur commune, 28% vont vers une autre commune de la CPA,
23% se dirigent vers le reste du département, et seulement 3,3% vers les départements voisins.

al Les déplacements quotidiens dans la communauté.

A lintérieur de la communauté, les migrations ne sont pas toutes dirigées seulement vers les deux principaux poles d'emploi,
Aix et Vitrolles (1/4 des migrations). Méme si les mouvements sont 5 a 6 fois moindres, plusieurs centaines d'aixois vont travailler
dans de petites villes comme Bouc Bel Air, Eguilles, Gardanne, Rousset, Venelles, Pertuis ou St Paul les Durance. Presque 500
habitants de Vitrolles viennent travailler aux Pennes Mirabeau, soit deux fois plus que les aixois. Le fonctionnement du marché
de lemploi s'organise d’'abord en fonction de la proximité et du réseau de transports. Ceci favorise a la fois l'existence de mar-
chés locaux autour des poles de commerce ou des zones d'activités ; mais aussi les migrations plus longues entre les villes
dotées de gares ou de transports directs, notamment de Marseille vers Aix.

b] Les migrations métropolitaines
Un rayonnement économique généra-
teur d'importants flux de déplacements
En 2010, 36% des emplois du Pays
d'Aix sont occupés par des actifs n'y
résidant pas contre 34% en 2006.
Les principales «entrées» sont en
provenance de Marseille Provence
Métropole qui compte plus d’'un mil-
lion d’habitants (42% des entrants), )
Communauté
mais le Pays d’Aix attire également de du Pays d’Aix
nombreux actifs de la région de Salon
(Agglopdle-Provence), du pourtour de
létang de Berre (du fait de Vitrolles no-
tamment] et de territoires périurbains
fortement dépendants du Pays d'Aix en
matiere d'acces a lemploi.
A linverse, la proximité des poles
d’emplois majeurs de l'étang de Berre
et de Marseille induit des sorties quo-
tidiennes massives (27% des actifs
vivant en Pays d'Aix n’y travaillent pas).

Source pdle emploi
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Plus de 42 500 habitants quittent tous les jours le Pays d’Aix. Ces flux sortants sont davantage concentrés que les flux entrants,
notamment vers Marseille (54% des actifs quittant le Pays d'Aix vont travailler a MPM].

180 412 emplois en 2010
68 728 actifs stables

64 797 Actifs entrants

46 844 quittent leur commune pour
travailler mais restent dans la CPA

42 557 Actifs sortants

Source INSEE 2010

En définitive, les entrées (65 000) sont plus nombreuses que les sorties (42 550).

A cela s'ajoute l'ensemble des mouvements internes a la CPA qui représentent plus de 116 000 déplacements. Outre les
actifs qui résident et travaillent dans la méme commune (43% des actifs du Pays d’Aix sont dans ce cas), prés de 47 000
actifs se déplacent a lintérieur du Pays d'Aix.

Plus précisément, 11 600 habitants du Pays d’Aix Nord et prés de 10 000 habitants du Pays d'Aix Sud travaillent dans la
ville centre qui joue un réle fondamental pour son bassin. Enfin, plus de 10 000 personnes se déplacent a lintérieur du
Pays d’Aix Sud.
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Le Pays d'Aix apparait donc comme un territoire trés ouvert, agité et traversé par d'importants flux. Outre les déplace-
ments domicile-travail en direction ou au départ du Pays d’Aix, ce territoire est aussi traversé par des flux de transit qui
entrainent une pression supplémentaire sur son réseau routier et autoroutier.

LES POINTS DE SATURATION DU RESEAU ROUTIER

. =~ Porte NorddAix /v
™ de Venelles a Célony
A i R o Vo gl
S —
e Accisau: |
-~ Pole d'activités/

Traversée de Vitrolles fw
etechanges RNT13/A7 | Y

Citons par exemple ceux a destination de Marseille Pro-
vence Métropole dont une part importante traverse le Pays
d’Aix (en 2006, depuis les Alpes-de-Haute-Provence : 650,
depuis le Vaucluse : 2.000, depuis UAgglopdle-Provence : 6
900...). Cette perméabilité, accentuée par sa situation de
carrefour, rappelle que le Pays d’Aix s'inscrit dans un sys-
teme plus large, Uaire métropolitaine ou région urbaine,
qui apparait comme l'échelle pertinente en termes de ges-
tion des déplacements.

De nombreux actifs travaillent sur le Pays d’Aix et n’y
résident plus

Entre 2001 et 2006, pres de 13.000 actifs en emploi ont
quitté le Pays d'Aix pour aller habiter a proximité (Cf. Carte
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Source INSEE 2010

suivante). Néanmoins, un tiers d’entre - eux travaille ou
continue a travailler dans la CPA. Ils sont méme 44%
lorsqu’on exclut les migrants vers Marseille.

Cette proportion est encore plus forte pour ceux qui sont
partis vers les franges «périurbaines» (Ouest varois, Sud
Luberon, région de Salon...). En revanche, la plupart de
ceux qui sont partis vers Marseille y travaille (73%).

Ces actifs ont ainsi pu réduire leur temps de trajet qui
dépasse une heure entre Aix-en-Provence et Marseille en
période de pointe. De méme, ils ont pu diminuer le co(t
du logement, globalement moins élevé sur Marseille.
Quoiqu'il en soit, une partie de laugmentation des dépla-
cements domicile-travail évoquée précédemment est liée
a d’anciens habitants du Pays d’Aix.



LIEU DE TRAVAIL DES ACTIFS OCCUPES AYANT QUITTE LE PAYS D'AIX

@ Sud Luberon
28%

Agglopble
Provence
32% 43%
W'

Pays d'Aix-en-Provence

mjg%

Verdon Mont Major

7%

33% MPM Est

Pays d'Aubagne
ﬁi-’ 970 actifs occupés résident en Provence Verte  Marseille 34%
en 2006 et habitaient en pays d'Aix en 2001 élargi
[ 25% d'entre-eux travaillent sur cette nouvelle
[25% zone de résidence 73%
ﬁ 53% travaillent en pays d'Aix 0 20kms é

Source : INSEE - Recensement de la population 2006 - Diagnostic projet SCoT

L'ensemble des observations précédentes pose la question de ladéquation des politiques sectorielles et notamment de
laccompagnement « résidentiel » du développement économique. En d'autres termes, le renforcement de la spécialisa-
tion fonctionnelle du Pays d'Aix en matiere économique est-il « durable » s'il ne s'laccompagne pas d'une programmation
adaptée en termes de logements ? Plus précisément, la question du logement des actifs tend a devenir un enjeu fonda-
mental pour le devenir de ce territoire. Une récente enquéte menée auprés d’entreprises du péle d’activités d'Aix (Source
: DDTM 13] tend a montrer que le manque de logements a destination des actifs peut constituer un frein a leur implan-
tation ou a leur extension. Le logement pourrait donc devenir un « facteur de production » de plus en plus déterminant
dans les choix d’installation des entreprises.

Dans le méme ordre d'idée, la question des équipements et plus généralement de la qualité de vie comme facteurs
d'attractivité se pose.

Enfin, les probléemes croissants en matiere de déplacement et d’accessibilité (notamment des zones d’activités) ne
risquent-ils pas de remettre en cause de la compétitivité « économique » de ce territoire ?
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2.3.4 Outils pour une projection

Si lon retient le principe d'accueillir dans la Communauté

le nombre de logements nécessaires pour accompagner
chaque emploi créé, nous nous trouvons devant trois scé-

narios possibles :

> soit retenir le rythme de création d’emplois prévu par

le SCOT (hyp 1), autour de 2 000 emplois par an; nous
l'avons combiné avec un rythme de réaffectation et de
décohabitation modéré, tel qu’il a été observé dans les
années 1980 et qui correspond a une priorité donnée a
lemploi ;

un second scénario (hyp 2] est volontariste : une créa-
tion d’emplois modérée (1 000 emplois par an) un fort
taux de décohabitation (par exemple : une offre de pe-

tits logements destinés aux étudiants ou aux personnes
agées) et une réaffectation forte répondant a une ges-
tion volontaire du parc existant ;

enfin, un scénario « fil de l'eau », qui reprend les évolu-
tions observées récemment, y compris sur l'emploi (500
emplois créés par an).

En toile de fond : une traduction des créations d’emplois
en solde migratoire au moyen d’un taux de 0,7 ménage
arrivant par emploi créé ; le maintien d'un rythme
d’augmentation des vacants identique aux derniéres
années sauf dans le scénario « maitrise », ou il est for-
tement diminué ; enfin, une évolution des résidences
secondaires constantes, sauf dans le scénario maitrisé.

| croissance maitrisé | continuité |
Par an 75-82 82-90 90-99
taux de décohabitation 1,29% 0,55% 1,00% 0,55% 1,00% 0,79%
taux de réaffectation 0,21% 0,25% 0,40% 0,3%

Dans les trois hypotheses, les besoins en construction neuve a 2020 devraient atteindre ou rester en deca des objectifs
du SCOT (2 500 par an), mais il subsiste toujours la possibilité d’augmenter cet effort afin de limiter pour les publics
actifs, limportance des migrations alternantes.

82-90 90-99  99-2010
création de ménages 3325 2970 2 494 1936 2796 2828 2 478
effet démographique 262 559 453 496 500 500 500
(naturel et struct)
décohabitation par an 927 525 1186 1114 896 1628 1628
solde migratoire 41070 39 984 18 860 8121
intercens/ période
solde migratoire en 2136 1886 855 326 1400 700 350
ménages par an
offre provenant du parc 447 221 213 662 303
existant
var vacants 67 317 67 174 170 60 170
var rés. Secondaires -24 244 -231 68 68 0 68
Réaffectation 282 463 451 722 541
production neuve 2048 1715 2583 2167 2175

Ces hypothéses aboutissent a une population arrivante de l'ordre de 1.000 a 3.000 habitants par an, englobant les 2.000

habitants prévus au SCOT.
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2.3.5 Analyse des territoires et typologie des communes

al La structure urbaine et la desserte

Les grands constats établis dans le cadre du projet de SCoT, basés sur des observations qui ont aujourd’hui 7 ans,

demeurent cependant valides.

Nous reprenons certains d’entre eux dans la mesure de leur intérét pour cadrer la compréhension de la question de
Uhabitat dans le Communauté du Pays d’Aix, qui ne saurait étre traitée indépendamment de son contexte.

UN FONCTIONNEMENT EN « ARCHIPELS METROPOLISES »

Avignon

Pays d'Arles

Aean-Provence (140 700 habit)

o Marseille (B850 600 haba)

Al ea Provendcd

Toulon

Source : INSEE - Recensement de la population 2006 - Diagnostic projet SCoT

« Le Pays d’Aix apparait comme un espace d’articulation et
d’interface entre les différents bassins de vie et d’'emplois
qui Uentourent. Plus particulierement, certaines villes
entretiennent des liens trés étroits avec les territoires
de proximité (villes-passerelles). C'est notamment le cas
pour des villes comme Pertuis (avec le Sud Luberon),
Trets (avec 'Ouest varois), Lambesc et Saint-Cannat (avec
la région de Salon), Vitrolles (avec l'étang de Berre] et les
Pennes-Mirabeau (avec Marseille) ».

Le territoire est caractérisé par « une forte emprise spa-
tiale des espaces urbains «denses» (6.000 ha) et surtout
des espaces d'urbanisation diffuse qui couvrent plus de
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11.000 ha. Ces derniers se sont développés en «grappes»
autour des noyaux urbains, le long des axes de communi-
cation ou d’anciennes cuvettes agricoles définissant une
«tache urbaine» particulierement étendue et présentant
de faibles densités. Cette diffusion de 'habitat d'une part,
et la forte polarisation économique d'autre part, notam-
ment au sud du territoire, générent des déplacements
massifs et particulierement difficile a organiser. Les
déplacements d'origines tres diffuses sont rabattus sur
quelques secteurs géographiques concentrant lactivité
économique et notamment deux grands corridors : l'axe
D6 et l'axe RD9 ».



Le niveau d'équipement du territoire a été présenté dans
le cadre du rapport de présentation du projet de PROJET
DE SCOT. En complément de l'approche spécifique concer-
nant essentiellement ce qui reléeve de chaque commune, il
est utile de rappeler ce tableau général dans le diagnostic
du PLH.

> lUenseignement Supérieur fait l'objet d'une analyse par-
ticuliere, avec l'objectif de faire le point sur le logement
des étudiants.

> Les équipements pour laccueil de la petite enfance
en créche et le scolaire en maternelle et en primaire
offrent des capacités d'accueil diversifiées selon les
communes. Certaines sont contraintes de développer
ces équipements parallelement a loffre nouvelle en
logements, ce qui induit potentiellement un frein par
rapport au développement.

> Pour les équipements scolaires du secondaire, la pro-
grammation est assurée au niveau du département et
de la région, et les capacités sont généralement ajus-
tées, avec le dispositif de transports scolaires organisé
en cohérence. Sur les 36 communes du Pays d'Aix, 15
communes disposent au moins d'un collége et 4 com-
munes disposent au moins d’un lycée'.

Des lycées situés dans les pdles urbains

16 lycées sont présents sur la CPA. Ils se répartissent sur
les 3 principaux poles urbains de l'ancien périmeétre de la
CPA (Aix, Pertuis et Vitrolles)et en 2014 a Gardanne . Pour
l'année scolaire 2009-2010, plus de 15.000 éléves sont ré-
partis dans ces 16 lycées, tous enseignements confondus.
L'enseignement général regroupe prés des 3/4 des éléves,
soit prés de 12.000 éléves. Lenseignement professionnel
est dispensé a plus de 3.000 éleves. La moitié de ces éta-
blissements se trouvent dans le secteur public et l'autre
moitié dans le secteur privé. Toutefois, les structures pu-
bliques accueillent les % des inscriptions en lycée (10.100
éleves).

Quant au secteur privé, il regroupe 3 200 éleves.
Aix-en-Provence compte 9 868 éléves soit au total et 72%
des lycéens du Pays d'Aix.

La concentration des lycées dans les pdles urbains du Pays
d’Aix entraine des flux de déplacements sur les différents
établissements d’Aix-en-Provence, de Vitrolles et de Pertuis.
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Le pole d’Aix en Provence, qui centralise l'offre en lycées,
attire les lycéens des 4 autres bassins de vie de la CPA, et
méme ceux des communes en dehors du Pays d’Aix.

Sur Vitrolles et Pertuis, le constat est différent dans la
mesure ou ces deux communes se trouvent en limite de
la CPA et pour Vitrolles dans un autre bassin de formation
défini par lAcadémie (Vitrolles-Marignane). Dans les deux
cas, les lycéens proviennent pour moitié de leur bassin de
vie et l'autre moitié des communes hors CPA.

Des colléeges bien répartis sur le Territoire

Les colleges sont au nombre de 30 en 2012 et accueil-
laient, pour l'année scolaire 2009-2010, plus de 18.000
collégiens. Les 4/5éme des colléges sont publics, 6 sont
privés.

C’est dans le sud, dans les bassins de vie Centre et Cou-
ronne Sud, que lon trouve le plus d'établissements. Le
niveau d'équipement dans ce domaine est logiquement
proportionnel au poids et a la répartition de la population
totale. Avec ses 13 colleéges, Aix-en-Provence dispose de
l'offre la plus importante accueillant 8.037 éléves au total.
Un college a ouvert ses portes a la rentrée de septembre
2013 au Puy Sainte Réparade, un autre sera ouvert a la
rentrée 2014 a Luynes.

> Loffre d’équipements en soins est globalement satis-
faisante?
Cette question est notamment intéressante par rapport
au processus de vieillissement de la population et au
développement du maintien a domicile des personnes
agées. Le périmetre de la CPA correspond a un des
deux bassins de proximité du territoire de la santé des
Bouches-du-Rhone Nord (avec Salon).
En Pays d'Aix, 20 établissements assurent des soins de
courte, moyenne et longue durée ainsi que des soins
psychiatriques. 17 sont des établissements privés (85%)
qui regroupent seulement 58% des lits.
Le niveau d'équipement global (10,4 lits pour 1.000 ha-
bitants) demeure supérieur a celui observé en moyenne
PACA (9,2 lits pour 1000 habitants] et au niveau national
(7,8 lits pour 1000 habitants).
Le Pays d'Aix est relativement bien couvert en matiére
de médecine généraliste a l'exception des communes
de la Sainte-Victoire (hors Puyloubier et Le Tholonet) et
de St Estéve qui n'accueillent aucun généraliste.
Les communes de Saint Estéve, Saint Paul lez Durance

1. Gardanne compte deux colléges et trois lycées, un d’enseignement général, un d’enseignement professionnel (LEP] et un d’enseignement agricole (LEGTA), soit au total

2700 jeunes scolarisés dans le secondaire. Gréasque dispose d'un collége.
2. Rapport de présentation du projet de PROJET DE SCOT, 2013, page 61



et Peynier n'ont pas de pharmacie.
Une offre d’équipements sportifs diversifiée existe,
mais les capacités d’accueil restent limitées

Des équipements culturels structurants principale-
ment localisés dans la ville centre

Outre la présence d’Aix en Provence, ville de tradi-
tion culturelle (Patrimoine, sites culturels, festivals et
autres événements), chaque bassin de vie du Pays d’ Aix
comptabilise une salle de spectacle significative.

Une armature commerciale développée

Une densité commerciale élevée (49% supérieure a celle
du département), surtout au Sud du Pays d'Aix :

2 567 M2 de surface de vente (SV) /1000 hab. en Pays d'Aix
contre 1 720 dans les BdR. 4 600 dans la Couronne Sud
Une prédominance des Hypermarchés dans loffre alimentaire :
Part des surfaces de vente des GMS en hypermarché :
65% Pays d’Aix, 46% en Paca, 47% en France.

Des grandes surfaces spécialisées concentrées dans le
secteur Sud : 62% des GSS pour seulement 25% de la
population.

Une bonne vitalité du commerce alimentaire de proxi-
mité entre 2008 et 2012 + 11% de commerces dans la
CPA, + 6% Paca, + 5% en France.

b] Une distinction Nord Sud prégnante
Le Pays d’Aix ne constitue pas une entité homogéne et cer-
taines composantes ont des modes de fonctionnement et des
caractéristiques particuliéres.
Tout d’abord, Aix-en-Provence, ville centre (37% des habitants
et 47% des emplois) est aussi le deuxiéme péle économique
et résidentiel de l'aire métropolitaine. Cette ville exerce un fort
rayonnement, du fait de ses nombreuses fonctions de centra-
lité. Ce rayonnement prend appui sur des fonctions tradition-
nelles (justice, université, commerce...) et sur un développe-
ment récent de type métropolitain (vastes zones d’activités du
sud aixois).
A cela s'ajoute la présence d'infrastructures (gare TGV..), de
grands équipements (Sous-préfecture, Hopital...), ainsi qu'une
vocation culturelle marquée (théatre, cinéma, festivals...).

Il existe ensuite une différence marquée entre un Nord
plus «rural», agricole et moins densément peuplé et un
Sud plus «métropolitain» qui concentre les principales
zones d’activités et poles urbains. A titre d'illustration, la
densité de peuplement est de 285 habitants / Km2 dans la
CPA, 760 a Aix, 375 dans la partie Sud et seulement 123
dans la partie Nord.
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UNE DISTINCTION VILLE-CENTRE / NORD /SUD

Pays d’Aix Nord
759 km?

93 391 habitants
31582 emplois

Aix en Provence
186 km?

141 438 habitants
86180 emplois

. Paysd’Aix Sud: ¢
| 388km?
145619 habitants
63 815 emplois

Source : INSEE - Recensement de la population 2010

De méme, la trame urbaine est nettement plus étoffée au
Sud avec cing poles urbains de plus de 10 000 habitants
(Gardanne, Trets, Bouc-Bel-Air, les Pennes-Mirabeau et
Vitrolles qui compte 35 000 habitants), contre un seul au
Nord (Pertuis, 19 000 habitants). Les écarts en terme de
densité «économique» sont encore plus marqués (463
emplois / Km? a Aix, 164 dans le Pays d'Aix Sud et seule-
ment 42 dans le Pays d’Aix Nord).

Par ailleurs, louverture et la perméabilité du Pays d'Aix
évoquées précédemment sont particulierement marquées
au Sud du territoire. Parmi les déplacements domicile-tra-
vail, 42% des entrées vers la CPA (prés de 26°000 actifs)
concernent le Pays d’Aix Sud. Ce bassin conjugue d’'impor-
tantes fonctions économiques et résidentielles mais les ac-
tifs qui y vivent ne sont pas forcément ceux qui y travaillent.

Gardanne s'inscrit pleinement dans ce modele de fonction-
nement complexe, caractéristique du sud de la communauté.

30% des actifs occupés gardennais travaillent dans une
autre commune de la CPA et Gardanne est aussi un pole
d’emploi structurant et trés ouvert : 63% des 7 400 emplois
de la ville sont occupés par des actifs extérieurs.

De nombreuses communes riveraines (dont Gréasque,
Simiane, Mimet) utilisent fréqguemment les équipements
de Gardanne.



Enfin, en matiére d’habitat, Gardanne présente une véritable diversité lui permettant de couvrir tous les segments du
marché du logement (habitat collectif, petits logements, parc social...) et donc de répondre a des besoins spécifiques.

Elle se situe au centre d'un bassin rayonnant sur le Sud du Pays d'Aix ainsi que sur Gréasque. L'analyse des migrations
résidentielles montre enfin que prés d'un nouvel arrivant sur trois résidait auparavant en Pays d’Aix.

c) 04 se portera le développement futur du Pays dAix ?
Le schéma de cohérence territoriale fixe les orientations fondamentales de l'organisation du Pays d’Aix pour les pro-
chaines années. Outre les aspects prospectifs (tant sur le plan démographique qu’économique) et thématiques (équi-
libre logement-emploi, protection de l'agriculture et des paysages, lutte contre l'étalement urbain, mixité sociale et

Coemmrsey ividgrant la OP8 en 074

fonctionnelle...], «l'atterrissage spatial» des choix d’'aménagement est un enjeu fondamental.

Face aux constats évoqués précédemment (polarisation économique plutét dans la partie Sud, diffusion de Uurbanisa-
tion, phénomeénes de saturation, ouverture sur Uextérieur...), s'agit-il de s'appuyer sur des zones déja fortement urbani-
sées ou au contraire sur des secteurs moins sollicités ?

Dans le Pays d'Aix, le projet de SCoT définit des espaces prioritaires qui pourraient apparaitre comme les supports du
développement. Accompagnés par une politique de transports performante, ces espaces de développement prioritaire
accueilleront de facon préférentielle les projets de développement et d’investissements, jugulant ainsi la tendance a
'étalement urbain et devenant de véritables pdles de vie, d’'emplois et de services structurés par les déplacements.

Les communes situées dans les espaces de développement prioritaire sont : Aix en Provence, Bouc-Bel-Air, Cabriés,

Fuveau, Lambesc, Les Pennes Mirabeau, Meyrargues, Meyreuil, Pertuis, Peynier, Rousset, Simiane-Collongue, Saint
Cannat, Trets, Venelles et Vitrolles.
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d] Les politiques locales
Des logements communaux acquis et gérés en complé-
ment d'une offre locative sociale
Les politiques communales en matiere d'habitat ont
conduit plusieurs communes a l'acquisition de logements
constituant une offre en gestion directe permettant de sa-
tisfaire des besoins et des urgences locales.
Ces logements communaux constituent le plus souvent
une offre locative a loyers modérés ou intermédiaires
bien que ceux-ci, fautes d’étre conventionnés, ne sont pas
comptabilisés dans le recensement des logements comp-
tabilisés par la préfecture.
Au total sur plus de 300 logements communaux, ce sont
prés de 250 logements qui ne seraient pas conventionnés.

Les opérations programmeées d’amélioration de Uhabitat (OPAH)
OPAH n°é6 d’Aix en Provence
Depuis prés d'une vingtaine d’année, la ville d’Aix-en-Pro-

>

vence mene une politique active d’amélioration du cadre
de vie et de 'habitat dans le centre ancien.

Son action s’est organisée autour de la mise en oeuvre de
cing Opérations programmées d’Amélioration de l'Habi-
tat successives (1992 - 2011) engagées par la SEMEPA
dans le cadre d'une convention publique d’aménagement
signée entre cette derniére et la Ville. Ces différents dis-
positifs mis en ceuvre sur le centre historique ont abouti
a la réhabilitation de 4 934 logements (parties privatives
ou parties communes), dont 1303 logements remis aux
normes de confort.

L'OPAH n° 5, traitant de l'habitat indigne et de la vacance,
s'est achevée en décembre 2011 et n'a pas permis, pour
autant, d’éradiquer la totalité des situations d’insalubrité
d’une partie du parc privé, ce qui nécessite de poursuivre
Ueffort de réhabilitation des logements dégradés et de
mobilisation des logements vacants. Une sixieme OPAH
a ainsi été mise en place (2012-2015), visant a requalifier
Uhabitat en centre ancien en accompagnant les proprié-
taires dans la réalisation de travaux de réhabilitation. Les
objectifs thématiques de cette nouvelle OPAH se déclinent
selon les thémes suivants :

> résorber les situations d’habitat dégradé et indigne,
> remédier aux situations de précarité énergétique, inci-
ter aux économies d’'énergie,

développer une offre locative diversifiée (dispositif
PAS),- remise sur le marché des logements vacants,
valorisation du patrimoine architectural.

Les objectifs quantitatifs globaux sur les 3ans, sont évalués

>

a 240 logements minimum, dont 45 logements indignes ;
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36 logements tres dégradés ; 39 logements moyennement
dégradés ; 75 logements occupés par des propriétaires
occupants au titre de la lutte contre la précarité énergé-
tique et 45 logements occupés par des locataires.

> OPAH et convention publique d’aménagement de Pertuis
La Ville de Pertuis, a laquelle s'est substituée la Commu-
nauté du Pays d'Aix, a confié a la SEMEPA sous forme de
concession, la restructuration de son centre-ville. Cette
concession s'est étalée de 2002 a 2009.

Le but de Uopération est de redynamiser le centre ville par
la réhabilitation d'immeubles et la restructuration d'ilots
trés dégradés, d'aider au développement du commerce de
centre ville et d'améliorer les espaces publics.

L'action en réhabilitation concerne 86 logements dont la
moitié, environ, de logements sociaux. A laquelle il faut
ajouter les incitations aux propriétaires, prévues dans
U OPAH.

La CPA a déclaré d'intérét communautaire en décembre
2007, LOPAH de Pertuis, compte tenu de la présence dans
la commune d’un parc de logements trés dégradés, insa-
lubres ou en péril, révélée par une étude menée en 2007.

Compte tenu des changements d'équipe municipale, ce
n'est qu'en octobre 2010 que la convention a été signée
pour 4 ans avec les objectifs suivants : traitement de 200
logements dont 70 logements d’accés a la propriété com-
prenant entre autre 20 logements adaptés aux personnes
agées et a mobilité réduite et 5 logements insalubres re-
mis en état et 130 logements vacants et insalubres propo-
sés a la location dont 75 a loyers modérés.

> Convention publique d’aménagement de Trets

Le Conseil de Communauté, a déclaré d’intérét commu-
nautaire au titre de sa compétence Habitat, la convention
publique d'aménagement du centre ancien de Trets visant
a enrayer sa dégradation et sa paupérisation (signée avec
la SEMEPA le 2 février 2004). Cette convention a fait Uobjet
de plusieurs avenants, dont le dernier, 'avenant n°4 adop-
té par le conseil de communauté en date du 10 décembre
2010 a porté le terme de la convention au 31 mars 2011,
afin que lopération d'aménagement s'acheve a la date de
prise d'effet de la nouvelle opération portant sur le centre
ancien de Trets et dénommée « ZAC CENTRE-VILLE ».
Ainsi la requalification du centre ancien de Trets se pour-
suit dans le cadre d'une procédure de ZAC, pour laquelle



laménageur, la SPLA Pays d'Aix Territoire, a été désignée
lors du bureau communautaire du Ter avril 2011.

L'action fonciere a permis lacquisition de 70 immeubles
situés dans les secteurs ciblés par le programme de lopé-
ration.

PIG “Mieux Habiter, Mieux Louer”

La CPA a mis en place un Programme d’Intérét Géné-
ral (P.I.G) a léchelle du Pays d’Aix visant l'éradication de
Uhabitat indigne, la lutte contre la vacance et la production
de logements a loyers maitrisés tout en intégrant un volet
dont le but est de lutter contre la précarité énergétique du
parc de logements privés.

Aprés un premier PIG sur la période 2006 - 2009, un deu-
xieme a été mis en place sur la période 2011-2014 visant
a la réhabilitation de 1000 logements (290 propriétaires
bailleurs et 710 propriétaires occupants). Ce dispositif qui
s'acheve en juillet 2014 fera l'objet d'un bilan. Il est pro-
bable qu'une ambition nouvelle en matiére d’action sur le
parc existant demandera de le renforcer.

DISPOSITIF Pays d’Aix Solidaire(PAS)

Initié a titre expérimental dans le centre ville d’Aix-en-Pro-
vence, en partenariat avec UALPA (Association Logement
du Pays d’'Aix], le dispositif « Pays d'Aix Solidaire » (P.A.S.)
permet d'inciter les propriétaires a remettre leurs loge-
ments vacants sur le marché locatif, a condition de les
louer pendant au moins trois ans a « prix maitrisé ».

La Communauté du Pays d’Aix a décidé d'étendre a len-
semble des 34 communes de son territoire le dispositif
PAS destiné a stimuler la mise sur le marché locatif de
logements vacants tout en favorisant l'accompagnement
de locataires confrontés a la pénurie de l'offre et aux diffi-
cultés des exigences des bailleurs.

En retour, l'association s'engage a proposer une solution
sécurisée pour le propriétaire ; lassociation devient offi-
ciellement, et pour une période de douze mois, locataire.
Elle fournit ainsi toutes les garanties au propriétaire. Si
certains travaux d’amélioration s’avérent nécessaires, ils
peuvent également étre pris en charge par ce dispositif.
Cette premiere année permet a UALPA de s'assurer de la
solvabilité et du comportement locatif du ménage occu-
pant qui, a terme, peut devenir locataire en titre.
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En cas de réhabilitation, le propriétaire peut également
bénéficier de conseils, d'aides financiéres et d'avantages
fiscaux liés au conventionnement avec U'Agence nationale
de l'habitat (Anah) sous forme d'une déduction fiscale sur
les revenus fonciers locatifs.

Six mois aprées le lancement du programme PAS, 11 loge-
ments vacants ont été remis en location grace au dispositif
et répartis comme suit : 6 logements sont situés a Aix-en
Provence, 4 a Pertuis et 1 a Jouques.

40 dossiers sont en cours d’étude et de négociation (visite
des logements, étude personnalisée de prise a bail ou de
conventionnement pour travaux).

Les projets de renouvellement urbain

La Communauté du Pays d’Aix apporte un soutien tech-
nique et financier aux projets renouvellement urbain dits
ANRU (Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine). Ces
projets concernent des quartiers fragiles présentant des
dysfonctionnements urbains et sociaux. Des projets sont
en cours sur les communes d’Aix-en-Provence et Vitrolles.

> Quartiers Beisson et Corsy a Aix-en-Provence

La ville d’Aix-en-Provence a lancé un programme de réno-
vation urbaine sur les quartiers Beisson et Corsy qui pré-
sentent de multiples difficultés : habitat dégradé, manque
d’équipements publics et de commerces, enclavement,
difficultés économiques, entrées de quartier peu structu-
rantes...Lobjectif est de construire d’ici a 2014 pas moins
de 215 logements et d'en réhabiliter 968 sur les deux
quartiers

Quartier des Pins a Vitrolles
L'action publique engagée a travers le CUCS, se renforce

>

avec la réalisation, dés le milieu de 'année 2007, du Projet
de Rénovation Urbaine (PRU) sur le quartier des Pins. Ce
quartier construit entre 1971 et 1974 connait de grandes
difficultés d’un point de vue social.

Les objectifs : Démolir 132 logements, reconstruire l'offre
en logement sur site 68 logements et hors site 70 loge-
ments, et réhabiliter 1074 logements,
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el Les outils du développement

La rencontre des communes fait apparaitre que les « outils » mis a leur disposition pour favoriser la production de loge-

ments sociaux ou conventionnés sont diversement utilisés :

> Taux de logements sociaux imposés dans les opérations (délibération du conseil municipal) : lorsqu’elle existe, cette
délibération détermine une taille minimale de l'opération fixée en nombre de logements ou en SDP, minimum de 3 a
5 logements, et un taux différencié selon les communes.

> Recours inégal aux emplacements réservés ou aux servitudes pour mixité sociale (droit de délaissement du proprié-
taire dans les 2 cas)

> Participation pour non réalisation de place de stationnement appliquée ou non, avec un montant de 2500 € a 14 000 €

> L'engagement « propriétaire PAS »

> Le soutien pour le conventionnement des logements communaux

Par ailleurs, les modalités de contacts ou négociations avec les opérateurs sont différenciées selon les territoires, et
selon Uimportance des Services des communes.
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2.4 LE PARC DE LOGEMENTS

2.4.1 Analyse des types de parcs et évolutions

Nous analyserons successivement le logement social, le locatif privé et la propriété occupante.

al Le logement social

variation ménages logement social 2007-2009

moins de 25 ans 1 -27
25-39 ans -501 -208
40-59 ans 311 380
60-74 ans 262 379
75 et + 57 83
TOTAL 130 607

source filocom 2011

Malgré une accélération de son développement depuis
2007, le parc social connait un vieillissement significatif
de ses occupants, qui débouche nécessairement sur une
sous occupation et un besoin de services ou d'adaptation.

Il est pertinent d’examiner de maniéere distincte les loge-
ments familiaux et les logements destinés a des publics
spécifiques : étudiants, personnes agées et autres loge-
ments en structures. Pour cela, les données INSEE de
2010 fournissent des éléments dont on retiendra les
ordres de grandeur.

Avec un taux de 11,6% de logements sociaux familiaux

au recensement de 2010 et de 15,5% pour l'ensemble du

parc dit social , la communauté présente une situation tres

contrastée :

> Cing communes disposent d'un taux important, proche
des 20% ou supérieurs (Aix, Gardanne, Vitrolles, La
Roque d’Anthéron, Rousset) ; ces communes sont en
mesure d'ajuster leur part de logements sociaux pour
répondre aux nouvelles exigences sans trop de heurts ;

> huitcommunes significatives (de 7a 10.000 h) ont un taux
inférieur a 10% : Bouc Bel Air et Les Pennes Mirabeau,

Pertuis, Trets, Fuveau, Lambesc, Venelles, Eguilles,
Cabriés. La plupart ont en cours un programme et des
mesures pour rattraper progressivement le retard ; il
faut probablement un délai pour permettre une crois-
sance réaliste et équilibrée de la commune ;

> deux petites communes (Gréasque, Jouques, Meyrar-
gues), proches des 3500/4000 habitants, ont des taux
de 8 a 11%, ce qui parait normal et nécessite un temps
d’adaptation a la loi ;

> 10 autres, guére différentes en population, ne sont pas
soumises a la loi ;

> 11 autres communes sont autour des 5.000 habitants et
sont entre 4 et 11%, avec des situations a rattraper avec
des moyens adaptés a leur taille. Rognes et Ventabren
sont particulierement en retard.

Le rythme des projets financés a été relativement soute-
nu ces dernieres années : alors que le rythme se situait
autour de 450 logements par an pour 15 opérations les
années précédentes, il est passé a 850 en 2013, mais une
partie importante est constituée de PLS (500) et de loge-
ments étudiants (350 du CROUS et 60 PLS).
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Il sera donc tres difficile d’accélérer le rythme des réali-

sations, 8 a 900 ne semble pas pouvoir étre atteint. Plu-

sieurs raisons :

> La majorité des programmes sont réalisés par 3 orga-
nismes (Logirem, Famille et Provence, Promologis, plus
Socogiva qui dispose d'un projet de 4 a 500 logements
au Domaine de la Gratie. Les organismes liés aux CIL ne
sont pas trés présents.

> Les projets sont tres longs a sortir, en raison des chan-
gements de responsables, des questions techniques, etc.

> Les maires craignent que les financements d’Action
Logement ne les dépossédent de leur pouvoir d'attri-
bution (en fait, le bilan est plus mitigé, car il apparait,
notamment a Bouc Bel Air, que la coopération pour dé-
signer les bénéficiaire peut étre excellente : les maires
souhaitent une priorité aux demandeurs locaux, le CIL
souhaite mettre en avant les employés des entreprises
locales). De ce fait, les financements sont amputés
de cette contribution importante alors que les collec-
teurs réinvestissent des fonds hors de la région ! Cette
crainte peut s'expliquer par le fait qu'Action Logement
doit mettre a la disposition de UEtat le Y de ses réser-
vations pour les demandeurs « DALO ».

Le méme raisonnement se retrouve face au Conseil
Général, qui n'hésite pas a financer fortement les pro-
grammes en zone difficile.

Le manque de foncier serait un probleme, tandis que
Uacquisition amélioration aboutirait a des colts trop
élevés. Le colt est de l'ordre de 150.000 € par logement
et comme il n’y a pas de plafond en cas de VEFA, les prix
vont de 1800 a 2500€. Sur le colt moyen de 2374 € /m?
hors VEFA, le foncier s’établit a 561€, mais peut varier
du simple au double. Les contraintes d'urbanisme ne
jouent pas. Les hypothéses de densification ne sont ja-
mais entendues.

Hors d'Aix, les communes ne souhaitent pas faire de
PLS.
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En revanche, des points positifs :
> le montage financier n'est pas tres difficile :
propres (10% mais 15% en AA] ; des aides supplémen-

fonds

taires en cas de labels ; des aides forfaitaires de la
Communauté jusqu'en 2013 (de 8 a 10.500€ par loge-
ment, 4500 pour les PLS).

beaucoup de communes se sont engagées dans un ef-
fort de production et de rattrapage, a plus ou moins long
terme.

il existe un parc communal a vocation sociale important
(au moins 200 logements), qui mériterait d'étre revu
quant a son conventionnement et a la possibilité de le
développer

enfin, la question des attributions renvoie a l'instruction
des dossiers et au traitement de la demande, actuelle-
ment trés dispersés et mal maitrisés dans certains cas,
ce qui supposerait un meilleur contréle des collectivités
sur le dispositif, en veillant a ne pas politiser les attri-
butions.

La demande pose avant tout la question de la fiabilité des
outils de saisie. 8 706 demandes actives étaient recensées
dans le SNE en Octobre 2013 (contre 10 900 en Avril 2008 ),
mais selon l'analyse produite a la méme date seules 4 440
demandes (au lieu de quelques 5 600) seraient renouve-
lées sur la commune d'Aix et donc valides. 524 seulement
auraient été satisfaites dans l'année pour Aix. Tous ces
indices laissent supposer que la demande soit plus faible
que la statistique départementale ne lindique.

Si l'on s’en tient aux 8 706 demandes pour un parc de 23
089 logements, le taux de demandes par rapport au parc
s'éleve a 37%, taux plutét moyen pour une zone tendue.
Avec une rotation moyenne des locataires autour de 5%
et une production de 500 nouveaux logements sociaux par
an, il faut plus de 5 ans pour satisfaire une demande. La
demande est motivée en premier lieu par l'absence de lo-
gement (3 200), que ce soit pour une décohabitation, une
expulsion ou une arrivée. Ou par linadaptation du loge-
ment (4 000). Les demandes d’ajustement, pour le travail,
lagrandissement de la famille, Uenvironnement, la santé
sont loin derriére avec 1 600 demandes. Un faible nombre
de demandes sont justifiées par des difficultés propres au
ménage. Il convient de souligner que ces motifs relévent
manifestement d'une réelle nécessité, liée a la pénurie ou
a la qualité du logement.



Octobre 2013

CA du Pays d'Aix-en-Provence

Pas de logement 2003
Décohabitation 744
Inconfort ou inhabitable 351
Expulsion ou équivalent 418
Santé ou handicap 633
Inadaptation prix ou taille ou échec d'accession 3025
Agrandissement & famille 362
Violences familiales 69
Probléme d'environnement 780
Autres 321

TOTAL 8706

La demande porte en priorité sur de petits logements (67% de T2 et T3, 11% de T1) et provient de demandeurs d’age
moyen (39% de 25 a 39 ans, 38% de 40 a 59). La moitié des demandeurs sont actifs, principalement en CDI, les autres

étant répartis entre retraités, chomeurs et « autres ».

Les obligations des communes vis-a-vis de la loi SRU modifiée en 2012 aboutissent en létat actuel des calculs a
construire 8 350 logements pendant les 6 années du PLH, soit 1392 logements par an, plus de la moitié de la production
envisageable. A cette obligation peut s'ajouter la part de la construction neuve qui doit également s'ajuster sur le taux
de 25%. Le taux actuel serait de l'ordre de 15,5%, mais ce résultat est obtenu principalement parce que 5 communes
s'approchent de l'objectif initial de 20%. Il convient de rapprocher le nouvel objectif du chiffre de la demande effective
(8 700), certes sous-estimée dans les plus petites communes, dont les demandeurs s'adressent en partie a la ville
centre. On peut alors se demander si la production envisagée aprés 2020, a un rythme quasi équivalent, correspondra

encore aux besoins.

b] Le parc locatif privé

Le parc locatif privé a poursuivi sa progression ces dernieres années.

Filocom
Le parc locatif privé

2009

40 450 42575

44036

Dans le méme temps, ce parc a connu une nette orientation vers des occupants plus agés, 25 a 60 ans principalement.
Les moins de 25 ans tendent a baisser.

variation ménages locatif privé 2007-2009 2009-2011

moins de 25 ans 71 -25
25-39 ans 405 845
40-59 ans 746 769
60-74 ans 529 437
75 et + 49 92

source filocom 2011
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Cette évolution a plusieurs raisons : la difficulté pour les jeunes d'accéder a ce parc faute de garanties et de revenu suffisant ;
le report de laccession vers le locatif privé pour les ménages de 25 a 40 ans (doublement du rythme d’augmentation) ; Uinsuf-
fisance de logements sociaux pour les plus agés.

Sur deux années, le parc locatif privé a augmenté de facon croissante, de 900 (2007-9) puis 1 059 (2009-11) par an. Cette
augmentation s’est fortement relocalisée a Aix, passant de 8% a 35% de laugmentation de la CPA. Mais ce n’est pas la seule
commune : Gardanne (12%), Pertuis (8%) ont aussi apporté un parc significatif. Certaines communes sont pourtant entrées
dans une perte de parc locatif privé, qui correspond a leur prix un peu plus bas : Venelles, Ventabren et Vitrolles.

Les loyers relativement élevés d’Aix (moyenne de Uoffre autour de 18 a 19€/m?, avec une gamme de 10 a 28 en appartements,
10 a 20 en maisons) se retrouvent au Tholonet, a Coudoux, St Marc Jaumegardes et le long de la RN10. Puis des communes
a prix moyens au Sud et dans quelques communes proches (Eguilles, Venelles, Meyreuil, Chateauneuf le Rouge); enfin, un
marché plus modéré a Vitrolles, Gardanne, Ventabren, Puyloubier, Gréasque. Il convient d’étre prudent sur ces références,

qui peuvent concerner des biens de qualité tres diverse.

Prix a la location - Bois de l'Aune-La Galice 14,83 € / m?
Prix a la location - Cles Thermes-Cordeliers 16,24 € [ m?
Prix a la location - Comtale-Cente-Cours Mirabeau 19,86 € / m2
Prix a la location - Est-Repentance-Les Trois Bons Dieux 15,85 €/ m?
Prix a la location - Grand Sud- Aix la Duranne 16,17 € / m?
Prix a la location - Granettes-Jauberte-Sainte Anne 16,79 € / m2
Prix a la location - Sud-Universités 17,27 € / m?
Prix a la location - Tanneurs 13,25 €/ m?
Prix a la location - Mazarin-Opéra-Bellegarde-Mairie 18,64 € [ m?
Prix a la location - Mazenod-Bellevue-Saint Donat-Banon 15,02 € / m2
Prix a la location - Plateau de Puyricard-La Trévaresse 15,14 € / m?
Prix a la location - Sud-Universités 17,27 € / m2
Prix au m2 moyen a la location au 1¢ février 2014 Se loger.com

Prix observés hors d'Aix Appartement Maison

Prix a la location - Bouc-Bel-Air 13,33€/ m2 14,60 € / m?
Prix a la location - Cabriés 21,25 € [ m? 12 €/ m?
Prix a la location - Eguilles 16,43 € / m? 11,20 € / m?2
Prix a la location - Gardanne 13€/ m2 14 € [ m2
Prix a la location - Meyreuil 15 €/ m?2 13,67 € / m?
Prix a la location - Puy-Sainte-Réparade 12,65 € / m? 11€/m?2
Prix a la location - Rognac 13,50 € / m2 13,23 € / m?
Prix a la location - Rognes 11,11 €/ m? 11,45 € / m?
Prix a la location - Saint-Cannat 13,11 €/ m? 12,29 € / m?
Prix a la location - Saint-Marc-Jaumegarde 18,40 € / m? 18 €/ m?
Prix a la location - Tholonet 16,71 € / m? 16,75 € / m?
Prix a la location - Velaux 17,41 €/ m? 12,75 € / m?
Prix a la location - Venelles 16,13 €/ m2 12,91 €/ m?
Prix a la location - Ventabren 17,83 € / m? 14,29 € / m?
Prix a la location - Vitrolles 13,85 €/ m? 12,08 € / m?

Prix au m2 moyen a la location au 1¢ février 2014 Se loger.com




Pour les allocataires de la CAF (AL / APL), nous pouvons mesurer les effets de ces prix plutdt élevés, avec un taux d’effort
moyen de 31% soit deux a trois points de plus que le niveau national et régional, et des niveaux parfois plus élevés dans cer-
taines communes. Enfin, la tendance va vers une augmentation progressive du taux.

Code géo. Commune Tx d'effort parc privé 2009  Nb alloc parc privé 2012 Tx d'effort parc privé 2012
13001 Aix-En-Provence 31,8 4719 31,8
13015 Bouc-Bel-Air 31,9 169 30,9
13019 Cabries 34,5 95 35,1
13025 Chateauneuf-Le-Rouge 36,0 30 31,6
13032 Equilles 32,2 153 35,5
13040 Fuveau 31,4 153 32,7
13041 Gardanne 29,4 583 29,7
13046 Greasque 31,7 88 33,8
13048 Jouques 26,5 97 32,4
13050 Lambesc 30,5 258 30,5
13059 Meyrargues 22,4 69 28,4
13060 Meyreuil 32,7 85 34,0
13062 Mimet 30,2 40 38,5
13071 Les Pennes-Mirabeau 32,7 333 34,8
13072 Peynier 39,9 37 38,3
13074 Peyrolles-En-Provence 27,0 117 28,0
13079 Puyloubier 26,3 A 29,6
13082 Rognes 31,5 100 31,5
13084 La Roque-D’'Antheron 22,5 134 24,6
13087 Rousset 36,5 100 34,8
13091 Saint-Cannat 30,9 77 38,1
13095 Saint-Marc-Jaumegarde 50,5 6 23,4
13099 Saint-Paul-Les-Durance 25,7 28 21,3
13107 Simiane-Collongue 30,9 82 32,8
13109 Le Tholonet 30,1 43 30,4
13110 Trets 31,4 284 31,1
13111 Vauvenargues 30,7 20 30,7
13113 Venelles 35,4 138 37,7
13114 Ventabren 34,0 59 36,2
13117 Vitrolles 28,9 593 27,9
13118 Coudoux 35,2 39 38,1
84089 Pertuis 30,6 859 31,6

Beaurecueil + St Antonin 29,0 7 22,1

Le Puy + St Esteve 28,5 125 33,4
Communauté du Pays d'Aix 31,0 31,0 31,5
Bouches-Du-Rhone 28,0 27,9 28,6
Provence-Alpes-Cote d'Azur 27,9 31,8 28,3
France entiére 27,9

Source DROS
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Le recensement réalisé par UADIL chaque année confirme
la pression forte : en 2012, les loyers atteignaient 14,5€/m?
dans laire centrale de la communauté, avec des niveaux un
peu plus bas au Nord (12,4) et a UEst (12,9). La différence
principale était notée entre les petits logements centraux (T1
et T2), qui dépassaient les 20€ dans plusieurs quartiers, et le
parc moyen, notamment le T3, dont les prix étaient beaucoup
plus homogénes. Lexistence du parc de logements pour les
étudiants pourrait donc étre un facteur spécifique des prix
élevés du centre. L'étude note des difficultés croissantes a
relouer les logements anciens quittés par un occupant, pro-
bablement en raison de la concurrence qualitative du neuf.
La comparaison avec d’autres villes du département montre
des loyers moyens nettement plus levés, sauf pour les mai-
sons (prix proches de ceux de Marseille, ou le produit est
cependant rare). Les T3 sont ceux qui manifestent le plus
d’écart avec les prix des autres villes.

c] Les propriétaires occupants
Les propriétaires occupants ont augmenté de facon tres régu-
liere et le marché apparait trés stable (+1 100 a +1 300 par an).

Filocom 2007 2009 2011
| Propriétaires occupants | 82 878 | 85 252 | 87 927 |

Les évolutions traduisent une diminution des quadra ou quin-
quagénaires, au profit des 25-40 ans et surtout des plus de 60
ans. En revanche, les plus jeunes demeurent quasi absents.
Cette évolution peut s'interpréter comme un marché plus cher
et plus difficile, ou les plus jeunes ne peuvent accéder avant
d'étre bien installés dans la vie active, et ou les plus agés sont
trés présents en raison de leur capacité de revente d’un bien.

variation propriétaires 2007-2009 2009-2011
occupants

moins de 25 ans 4 1
25-39 ans 53 152
40-59 ans - 430 - 161
60-74 ans 1555 1395
75 et + 1205 1317

source filocom 2011

Le rythme d’'accession apparaissait assez soutenu, jusqu’a la
suppression du volet PTZ ancien, fin 2011 : de Uordre de 1200
par an, soit quasiment le niveau de laugmentation des pro-
priétaires occupants. Des 2012, le rythme du neuf a égale-
ment baissé. Le processus d'accession aidée, qui permettait
a de jeunes ménages d'acquérir un bien, certes cher, mais
de petite taille, leur offrait une premiere marche dans une
trajectoire résidentielle. Aujourd’hui, ce processus est mani-
festement en panne.

LADIL a réalisé en 2009 une étude sur les PTZ dans la CPA,
qui aboutissait a un constat de forte tension : des prix plus
élevés que dans le reste du département, un taux d'accession
un peu plus faible, mais des revenus moyens plus élevés et
une prédominance de ancien. Les biens achetés ont été de
taille moyenne tant que le volet ancien le permettait, puis de
petits logements ont pris la suite (collectifs de 2 ou 3 pieces).
Une constante reste lorigine des acquéreurs, venus aux ¥
du locatif privé, dont les loyers élevés permettent d'envisager
une accession plus avantageuse.

La communauté a tenté de relancer le processus d'accession
par des aides spécifiques : en contribuant d’abord au Pass
Foncier pour 4 000€, puis par cette seule aide et par un prét
bonifié allant jusque 15 000€. Limpact apparait encore réduit
(70 aides par an), mais l'élargissement du partenariat vers
d’autres banques devrait permettre un certain développe-
ment. La relance de laccession semble cependant limitée
par le prix élevé de limmobilier et par la baisse de loffre
neuve ajoutée a la stagnation de lancien (autour de 1 900
transactions par an). Méme si les prix ont un peu baissé, ils
restent élevés' et limitent l'accession a une frange de reve-
nus élevée. La moyenne des revenus des accédants en 2010
est de pres de 31 000€.

1. 380.000 euros pour une maison ancienne, 3.450 €/m2 pour un appartement selon
Perval. Les prix du neuf sont en revanche en augmentation, avec une moyenne
3 4.385€/m2.



d] Les copropriétés fragiles ou en difficultés
Depuis 2012, lAnah a mis en place et diffuse un outil statistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles.
Cet outil offre la possibilité de localiser les copropriétés repérées a léchelle de la section cadastrale ; d’en connaitre les principales
caractéristiques ; de hiérarchiser les périmeétres repérés en fonction du degré de fragilité des copropriétés (B, C, D).

REPARTITION DES COPROPRIETES PAR FAMILLE (CPA)

Le degré de fragilité a été déterminé grace a un ensemble
d’indicateurs statistiques : situation socio-économique
des occupants ; état du bati ; difficultés rencontrées par
les propriétaires pour assurer l'entretien de la coproprié-
té ; présomption de présence de marchand de sommeil.
Les copropriétés classées en catégorie D apparaissant
comme les plus en difficulté.

901;

Famille B
Famille C

Source : Fichiers d'aide au repérage des copropriétés fragiles Anah

La communauté du Pays d’Aix compte pres de 901 copropriétés présentant des caractéristiques de grandes fragilités (classées en
« D »). Il s'agit en majorité de petites copropriétés (2 a 11 logements). Aix en Provence enregistre le plus de copropriétés en difficul-
tés (508 ), vient ensuite Pertuis (68) et Gardanne (47).

Majoritairement, il s'agit d’'un parc ancien : 71% datent d'avant 1949 pour les catégories D, 63% pour les catégories C.

55% des copropriétés en catégorie D sont occupées a plus de 80 % par des locataires et 51% de ces mémes copropriétés ont vu leur
appréciation sur les critéres de difficulté, se dégrader entre 2005 et 2009

REPARTITION DES COPROPRIETES EN CATEGORIE D REPARTITION PAR EVOLUTION (2005-2009) DE AP-

SELON LE NOMBRE DE LOGEMENTS (CPA PRECIATION DES CRITERES DE DIFFICULTES DES

COPROPRIETES CLASSEES EN D (CPA)

De2al Dégradation
De12a25 Stabilité
De 101 et plus

Source : Fichiers d'aide au repérage des copropriétés fragiles Anah

2%

Les copropriétés classées en B et C sont restées en majorité stables entre 2005 et 2009 : respectivement 46% et 41%.
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REPARTITION DES COPROPRIETES PAR CATEGORIES
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Les acteurs du logement sont ici nombreux et diversifiés, mais non les produits. Une vingtaine de promoteurs immobiliers
sont durablement implantés localement, une quarantaine présente, la plupart des produits sont proposés. Une centaine
d’agences immobilieres, la plupart proposant la gestion locative, une trentaine de syndics, une trentaine d’experts thermique,
un service de gestion adaptée (ALPA), les services de conseil aux collectivités (CAUE] et aux particuliers (ADIL), différents
groupes de réflexion professionnels, FJT, SEM, etc...

Pour autant certains produits sont peu représentés : accession sociale, usufruit locatif, certaines formes de logement a
caractere intermédiaire ou adapté pour des populations spécifiques...

al Des situations de vacance

Il convient de rappeler qu'il est particulierement difficile de comptabiliser avec précision les logements vacants. Dif-
férentes sources de données sont mobilisables et permettent d’aborder la question, mais elles coincident rarement :

> Le recensement de 2010 de UInsee releve environ 11 600 logements vacants

> Le fichier FILOCOM (fichier fiscal de 2010) estime la vacance a environ 14 300 logements

L'écart constaté entre les deux sources de données s'explique en grande partie dans la définition méme de la notion de
vacance.

En effet, pour les services fiscaux, un logement est considéré comme vacant a partir du moment ou il n’est pas habité au
premier janvier de l'année. Cela signifie que tous les logements en situation de mutation (location a venir, changement
de destination, en attente de vente...) sont comptabilisés comme vacants. Or ces logements ne sont pas vacants mais
en mutation.

Pour UINSEE, un logement vacant est un logement disponible pour la vente ou la location, ou un logement neuf acheté
mais non encore occupé a la date du recensement.

La remise sur le marché des logements vacants méme en faible quantité constitue l'une des réponses aux besoins en loge-
ment des ménages.

Cependant selon les sources étudiées, les estimations de la vacance apparaissent trés divergentes. FILOCOM ayant tendance
a surévaluer la vacance, on constate un écart a U'échelle du Pays d'Aix d’environ 2 700 logements entre les deux sources. En

toute hypothése, il s'agit d’'un « gisement » significatif.

Comme évoqué dans le diagnostic de mars 2011, la source Filocom, malgré la tendance a surévaluer la vacance, apporte une
information intéressante sur la durée de la vacance.
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Moins de 1an Dela<2ans De2a<3ans 3 ans et Plus Total
2007 2011 2007 2011 2007 2011 2007 2011 2007 2011

Aix-en-Provence 4140 4040| 1232| 1159 535 698 | 1246 1330 7153| 7227
Beaurecueil nc nc nc nc 0 nc nc nc
Bouc-Bel-Air 158 104 35 31 23 19 nc 52 nc 206
Cabries 80 94 19 31 12 nc nc nc nc nc
Chateauneuf-le-Rouge 26 34 14 1" nc nc nc nc nc nc
Equilles 143 138 71 41 26 nc nc nc nc nc
Fuveau 188 201 59 66 21 L4 nc nc nc nc
Gardanne 486 487 150 137 147 108 252 165 1035 897
Gréasque 54 48 17 16 nc nc nc nc nc nc
Jouques 75 67 29 24 16 15 nc nc nc nc
Lambesc 101 166 41 62 35 18 90 78 267 324
Meyrargues 68 69 36 27 13 nc nc nc nc nc
Meyreuil 79 50 nc 20 nc nc nc nc nc nc
Mimet 32 28 nc 15 nc nc nc nc nc nc
Pennes-Mirabeau 210 261 70 84 35 40 133 98 448 483
Peynier 73 70 27 21 nc nc nc nc nc nc
Peyrolles-en-Provence 93 79 31 18 23 17 nc nc nc nc
Puyloubier 38 28 19 nc nc nc nc nc nc nc
Puy-Sainte-Réparade 69 76 20 21 nc 14 nc nc nc nc
Rognes 68 71 38 12 1 nc nc nc nc nc
Roque-d'Anthéron 80 113 31 24 19 nc nc nc nc nc
Rousset 92 84 14 23 13 nc nc nc nc nc
Saint-Antonin-sur-Bayon nc nc nc nc nc nc nc nc
Saint-Cannat 58 b4 27 26 21 nc nc nc nc nc
Saint-Estéve-Janson nc nc nc nc nc nc nc nc nc nc
Saint-Marc-Jaumegarde 16 25 nc nc nc nc nc nc nc
Saint-Paul-lés-Durance 20 88 16 nc nc nc nc nc nc nc
Simiane-Collongue 40 26 13 18 nc nc nc nc nc nc
Tholonet 44 45 20 nc nc nc nc nc nc nc
Trets 254 209 60 72 19 55 67 90 400 426
Vauvenargues 15 26 nc nc nc nc nc nc nc nc
Venelles 137 125 23 A nc 11 nc nc nc nc
Ventabren 57 61 19 25 14 nc nc nc nc nc
Vitrolles 378 411 106 85 45 51 249 105 778 652
Coudoux 27 28 13 13 nc nc nc nc nc nc
Pertuis 434 532 114 202 68 81 188 235 804 1050

2369 1186

16% 8%

Source Filocom 2007 — 2011
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Parmi les logements vacants depuis plus d’un an (soit prés  EN 2007, PART DU « PARC PRIVE POTENTIELLEMENT
de 6 400 logements en 2011), il apparait que 47% sont des lo- INDIGNE » DANS LES COMMUNES
gements dont | époque d’achévement est antérieure a 1949.

Les centres historiques notamment de Pertuis, Lambesc,
Peyrolles-en-Provence, Aix-en-Provence et Trets ont été
identifiés dans le cadre du portrait social réalisé par LAUPA,
comme présentant un nombre important de logements va-
cants et des situations de dégradation du bati.

b] Un parc privé potentiellement indigne
Comme évoqué dans le diagnostic de 2011, la source Filocom
permet d’approcher la connaissance des logements indignes
par Uindicateur du parc privé potentiellement indigne (PPPI).

Cet indicateur permet donc de repérer les logements qui
potentiellement pourraient étre considérés comme indignes.
Linformation qu’il apporte en premiere approche doit étre

complétée par une enquéte de terrain. s da et soencs | o commspoenebaent ke - COA 2007
prlll'liliaﬁip\n:ée s- CPA 2007 de0343%

Dans le cadre de sa publication de février 2014, « Habiter en \'i' ‘w"ltrallesll\l [ desamasan

Pays d’Aix », le Pays d’Aix comptait en 2007, 6 541 logements <\ \ I o5oetplus

potentiellement indignes soit 5,4% du parc privé (hors Gar- "--.,.,-:"ﬂ [ secrersatistique

danne et Gréasque). Source ANAH, Filocom et DGFIP

c) Un parc de logement potentiellement énergivore (source PCET)
Atravers lélaboration de son Plan climat énergie territorial (PCET), la Communauté du Pays d'Aix, les villes d'Aix-en-Provence, de Gar-
danne et de Vitrolles ont mesuré les émissions de gaz a effets de serre, afin de mettre en ceuvre des actions favorisant leur diminution,
a léchelle du territoire. Le but étant d"atteindre le facteur 4 en 2050 : diviser par 4 les émissions de gaz a effet de serre d'ici 40 ans.

Un habitat ancien dans le parc privé énergivore...

Le territoire de la Communauté du Pays d’Aix compte 37 900 logements privés construits avant 1975 et équipés en installations de
chauffage exploitant des énergies fossiles. Ces logements, qui représentent 23% du parc global, sont a lorigine de [émission de 139
ktéqCO2 par an, soit 38% des émissions de [Habitat (371 ktéqCO2).

Une action en faveur de la réhabilitation thermique des logements, ciblée sur les propriétaires occupants des maisons individuelles
construites avant 1975 et exploitant les énergies fossiles permettrait de s'attaquer a 59 900 téqC02 (76% des émissions de ce parc ciblé,
16% des émissions totales de [Habitat). De méme, une action auprés des propriétaires occupants des logements collectifs construits
avant 1975 et dont les équipements de production de chaleur exploitent les énergies fossiles viserait 26 700 téqCO2 (44% de la cible)..

...mais un parc social relativement plus émetteur

Le Pays d’Aix compte prées de 25 500 logements sociaux, soit 15,5% du parc de résidences principales en 2013. Le parc social est
trés majoritairement composé de logements collectifs (92% de logements sociaux collectifs) et son dge est le méme que celui du
parc « moyen » de lagglomération (44% de logements anciens).

Le gaz naturel est 'énergie de référence dans le parc social. Il équipe 53% des logements sociaux de la Communauté d’Agglo-
mération et 19% sont connectés aux réseaux de chaleur urbains alimentés au gaz. Au total, plus de trois logements sociaux sur
quatre sont chauffés par des énergies fossiles. La part de [électricité dans le mix énergétique est de 18%, nettement inférieure a
la moyenne du parc.
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Avec des consommations d'énergie estimées a 284 GWh, le parc social est donc relativement moins consommateur que la
moyenne du parc du Pays d’Aix. Il est toutefois relativement plus émetteur puisque les émissions des logements sociaux
s'élevent a 51 206 t6qC02, 13,8% des émissions globales de ['Habitat.

Pres de 8 000 logements collectifs sociaux construits avant 1975 et équipés en installations de chauffage exploitant des éner-
gies fossiles sont recensés dans le parc de logements de la CPA.).

La réduction des émissions d’'une action sur les logements sociaux alimentés par des chaufferies collectives permettrait
d'agir sur 18 200 téqCO02.

La réhabilitation des logements du parc public et du parc privé apparait donc comme une priorité, permettant la réduction

des émissions de gaz a effet de serre, mais également de limiter limpact de la hausse du co(t de U'énergie sur le pouvoir

d’achat. Concernant le secteur résidentiel, le Plan Climat du Pays d’Aix définit ainsi des actions sur le parc privé et sur le parc

public que le PLH devra prendre en compte:

> laréalisation de diagnostics de performance des logements sociaux et le soutien a la sensibilisation des locataires
aux comportements vertueux

> l'accompagnement des propriétaires dans la rénovation de leurs biens, pour réaliser, a 'horizon 2020, la réno-
vation de 3 000 logements par an avec une réduction de 50 % de leur consommation de chauffage, et de 40 % des
consommations d’eau chaude sanitaire, la substitution des consommations de fioul par des énergies renouve-
lables, la réduction de 15 % des consommations électriques spécifiques

> la sensibilisation aux économies d’'énergie dans le logement

> laccompagnement de la formation des artisans locaux sur les technologies du batiment durable

> la substitution de bois énergie a 80 % des consommations des réseaux de chaleur du Pays d'Aix a U'horizon 2020.
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2.5 LE MARCHE DU LOGEMENT

2.5.1 Les mouvements d'occupation

Le marché du logement a été ici reconstitué, faute d'informations fiables sur la décomposition des logements neufs, a
partir de sources non homogeénes (INSEE, construction neuve et Filocom). Il apparait trés largement dominé par l'offre
locative privée existante, puis par la revente de logements existants par leur propriétaire et par la construction neuve.

Cette derniére ne représente que 10 a 19% de loffre totale.

MOUVEMENTS DU MARCHE 2009-2010 1999-2005

installés/ an existant Neuf total
Propriétaire 2210 1013 3223
Locataire ou sous-locataire d'un logement 6143 505 6 648
loué vide non HLM

Locataire ou sous-locataire d'un logement 747 155 902
loué vide HLM

Locataire ou sous-locataire d'un logement 2524 78 2 602
loué meublé ou d'une chambre d’hdtel

Logé gratuitement 398 45 443
Ensemble 12 021 1797 13818

La source Filocom donne des chiffres plus récents, avec la méme hiérarchie mais des volumes nettement plus importants :

enage aep O a d
Filocom Propriétaires | Loc Privé Loc HLM Autres TOTAL
Occupants
00 6148 12 100 2 600 702 21550
009 5746 12123 2388 718 20975
0 6778 13350 2730 757 23615

2.5.2 Le niveau des prix

Le niveau des prix est globalement tres élevé dans la communauté, s'il est comparé a des bassins de méme taille.

suble
€/m?2 ou unité ECLN
Aix

Amiens

Angers 2580

Brest

Cannes Grasse Antibes

Cergy

Le Havre

ECLN

188 233

Clameur

9,9

190 327

166 000

2 635
2810

Le Mans

Melun

Mulhouse

F3 ou 4 piéces

195 000

8,7

8,4

8,2

Notaires

1340

1410

1300-1 800
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Ce point avait déja été souligné dans le document d'indicateurs établi début 2014 par l'agence d'urbanisme et la CPA :

Temserw |, p hisapoal O avel e
S TEAG 0 E by 0§08 1010 - Mgl b b 1911

Brest |

Stna v AR frgsiy loper et CEA] AR,
Ervguet s Carremar-chalivai e da | pgermeniy e S0

La vente d"appartements
Prix en euros/m2 NONENn T
Sophia Antipolis “:::;zﬂ:‘;m";“
Fréus - Saint Rapha#él
Les loyers du parc Nice- Céte d'Azur Antibes
privé en 2011 PACA
Aix-en-Provence Pays d'Aix Aix-en-Provence -
Grenoble 11,0 Toulon Provence Méditerrande  3.941 salon 3331
tille 105 Marsellle Provence Métropole Montpelller 3329 l
Lyon 103 Bouches-du-Rhone Aubagne 2861 !
Bordeaux 102 Dracénaise (Draguignan) Istres [
Toulouse 100 Grand Avignon Strashourg 760 1
Rennes 98 Pays d'Aubagne | Rennes : !
Strasbourg 90 | Pays de Martigues Marseille 2692
Nancy 88 Salon- Berre-Durance Grenoble 2 1
Besangon M ] Arles - Crau - Montagnette | Manosque | 2154 !
4
b

Ce niveau moyen des prix a été illustré plus haut par les taux d’effort des ménages, qui ont atteint un niveau trés élevé, bien
qu'il soit en partie faussé par la présence des étudiants et des structures, pour lesquels un revenu « fictif » trés bas ou des
prix services inclus ont été retenus par la CAF.

2.5.3 Les segments du marcheé
Le tableau ci-dessous synthétise la place des différents statuts selon les revenus des ménages sur lannée 2010 (filocom
2011, moins d’un an de présence des ménages). Hormis le secteur social, dont les ménages sont a peu pres répartis entre
les différentes tranches de revenus, les statuts exercent une sélection progressive selon le revenu, sauf sur la tranche la plus

basse. Mais il est possible que la présence des étudiants, a revenus forfaitaires, fausse la situation.

Statuts/ revenus Inférieura De5al10KE Del10al15KE De15a20KE De20a30KE Supérieura
K€ inclus inclus inclus inclus 30 K€
Locataires du privé 1376 1281 1826 2037 2 652 4178
Locataires HLM 487 355 469 488 523 408
Propriétaires 333 277 335 506 1095 4232
Autres statuts 71 47 94 93 163 293
TOTAL 2267 1960 2724 3124 4 433 2111

source Filocom 2011
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Cette sélection selon les revenus est particulierement forte pour les propriétaires occupants, car les 2/3 des ménages se
trouvent dans la tranche supérieure (plus de 30k€/ an). Le locatif privé et les « autres » semblent disposer d'une gamme de
produits qui permet une assez bonne répartition, quoique progressive et plus marquée dans la derniere tranche.

Les ménages sous le seuil de pauvreté sont les plus nombreux dans le parc locatif privé (9 346) puis dans le parc social (7 042)
et enfin propriétaires (5 744) ou marginalement dans d'autres statuts (gratuité, temporaire, etc). S'agissant d’une population
d'age moyen (25-60 ans), cette répartition est assez surprenante, aussi bien par la part du locatif privé (pourtant cher) que
par la place non négligeable des propriétaires. Le parc social est donc loin d'étre le statut le plus utilisé pour ces ménages.

Les ménages les plus aisés sont majoritairement propriétaires, ce qui n'est pas une surprise, mais le locatif privé est

presqu’aussi important.
Les jeunes ménages sont d’abord locataires du privé, puis propriétaires et locataires HLM.
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2.6 POTENTIALITES FONCIERES

2.6.1 Caractéristigues générales du territoire : documents de planification, risques et protections

al La situation des documents d’urbanisme au sein de la CPA et leurs enjeux
L'élaboration en cours et a venir des nouveaux documents d'urbanisme et les révisions doivent étre une opportunité a
saisir pour concrétiser les objectifs quantitatifs et qualitatifs que proposera le PLH.
Au premier trimestre 2014, 6 communes sur 36 disposent encore d'un POS, 14 ont un PLU en cours d’élaboration et 16
communes ont approuvé ou arrété leur PLU.

Tour d’Aigues S

7

)

77

A1

N
|

T2

[ “ |||hv

Mai 2014

POS en vigueur PLU en vigueur

. pos B v —(
Z Elaboration de PLU (POS — PLU) |]I| Reévision de PLU (PLU— PLU) . :
Projet PLU arrété [[D Projet PLU arrété 0 U po

n Démarche environnementale type Agenda 21 ou AEU

source AUPA

Parmi les 16 communes ayant déja approuvé ou arrété leur PLU, certaines ont mobilisé des outils permettant d'inscrire
des orientations fortes en matiere de projet et de mixité sociale : délibération du Conseil Municipal fixant un taux de
logements sociaux dans les opérations immobiliéres, emplacements réservés ; servitudes de mixité sociale...
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Lenveloppe maximale d’urbanisation du Projet
de SCoT
Le Projet de SCoT définit une enveloppe maximale d'urba-
nisation pour les 20 prochaines années, a l'intérieur des-
quels les documents d’urbanisme locaux définissent les
conditions et les régles d'organisation du développement
urbain.
Sur les 132 431 ha, l'enveloppe maximale d’urbanisation
couvre 17 300 hectares environ soit 13% du territoire de
la Communauté du Pays d'Aix, au sein duquel 12 000 hec-
tares sont artificialisés.

b] Un territoire contraint

L'enveloppe maximale d'urbanisation correspond au tissu
urbain existant (potentiel de densification, de renouvelle-
ment, comblement des « dents creuses »...) et aux exten-
sions urbaines potentielles. Au sein de cette enveloppe,
un potentiel foncier maximum pour le résidentiel et/ou
l'économie a été identifié. Le potentiel foncier maximum
(résidentiel ou économie] d'une commune correspond a
la surface fonciére totale non artificialisée et potentielle-
ment urbanisable .Hors prise en compte des communes
de Gréasque et de Gardanne, le Projet de SCoT identifie un
potentiel foncier a vocation résidentielle de 2 182 ha, soit
2% du territoire de la CPA.

D Enveloppe d'urbanisation du SCOT

Zones urbanisables
{POS/PLU généralisé U, AL, NB)

[£77] natura 2000 @zsc. zps, zico)
Zone rouge inconstructiole (PPR)

Aléas feu de forét élevé et trés elevé

% AZL It mineur et mageur

L'ensemble des protections et contraintes liées aux risques naturels conduit a une tres forte proportion d’espace in-

constructible.



Par la présence des risques naturels
Toutes les communes du Pays d’Aix sont au moins exposées a
un risque naturel, contraignant ainsi les potentialités de déve-
loppement urbain. Outre les inondations et les mouvements
de terrains, le territoire de la CPA est également concerné par
un aléa feu de forét trés élevé sur certains secteurs.
Compte tenu de la diversité des cours d’eau (Durance, [Arc,
['Eze, la Touloubre...) et la configuration des bassins versants
et l'imperméabilisation des sols, lorigine du risque inondation
peut provenir du débordement de cours d’eau ou du ruisselle-
ment des eaux de pluie.
Les communes situées dans le périmétre du Val de la Durance
sont particulierement sensibles au risque inondations. 8 com-
munes (Pertuis, Jougues, Saint Paul lez Durance, Peyrolles,
Meyrargues, le Puy Sainte Reparade, Saint Esteve Janson, La
Roque d’Antheron) sont concernées par le PPRI de la basse
vallée de la Durance, actuellement en cours d’élaboration, et
dont le reglement risque de limiter lemprise constructible
de certains secteurs et pourrait entrainer une réduction des
potentialités d'urbanisme.

Par les protections environnementales et patri-

moniales
Parmi les autres contraintes qui s'appliquent au terri-
toire, il faut inclure son patrimoine naturel et historique.
De nombreuses communes ont leur centre ancien couvert
par une Zone de Protection du Patrimoine Architectural
Urbain et Paysager (ZPPAUP). Ces dispositions imposent
des contraintes architecturales pour toutes réhabilitations
ou toutes nouvelles constructions se trouvant dans le péri-
metre de protection.
Certaines communes sont également couvertes par des pé-
rimeétres environnementaux, qui peuvent imposer certaines
contraintes de développement. Les sites faisant partie du
réseau Natura 2000 recouvrent 33% du territoire.
Le Projet de SCoT autorise l'ouverture a lurbanisation d’en-
viron 60 ha au sein de sites Natura 2000. Les communes
concernées par ces ouvertures a l'urbanisation sont :
La Roque-d’Anthéron,
Lambesc,
Equilles,
Coudoux,
Ventabren,
Mimet,
Saint-Antonin-sur-Bayon,
Vauvenargues,
Saint-Marc-Jaumegarde,
Jouques,
Saint-Paul-lez-Durance

>

>

>

>
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2.6.2 Les Capacités recensées pour le PLH et

au-dela

Avant de déterminer les choix de développement d’un terri-
toire, il est nécessaire d'identifier les « marges de manceuvre »
dont il dispose. C'est dans cette optique qu'a été réalisé un
travail permettant de localiser les potentialités fonciéres
mobilisables a Uhorizon du PLH (2015-2021) et d’en déduire
un nombre théorique de logements constructibles a cette
échéance.

La réalisation de ce travail s'est appuyée sur un échange avec
les élus et techniciens des différentes communes du territoire,
pour apprécier la réalité de ces disponibilités et leur affecta-
tion, totale ou partielle, a la réalisation de logements, La dé-
marche a conduit également a identifier de nouveaux projets
et potentiels (en renouvellement urbain ou en extension de
lurbanisation)

La temporalité, ou échéance d'urbanisation pressentie, est
établie en 3 catégories:

Court terme : Opération en cours, demandes de per-
mis de construire déposés ;

Moyen terme :
temps du PLH pour les sites disponibles et mobili-
sables d'un point de vue réglementaire et du contexte
foncier (propriétaire vendeur, parcellaire simple,
sans contrainte de pré aménagement) ;

Long terme : Sites fonciers urbanisables « post
PLH » pour les sites dont le réglement d'urbanisme
ne permet pas une urbanisation a court terme (ex :
zone AU stricte) ou dont le contexte de propriété ré-
véle une certaine « dureté », ou dont le parcellaire
est complexe, ou dont le contexte environnemental
révele des contraintes particulieres.

>

Sites fonciers urbanisables dans le

D’apres le bilan effectué suite au recensement des sites fon-
ciers, sous réserve de la validation des éléments par chaque
commune, lensemble du potentiel identifié a court et moyen
termes confondus correspond a un total de 250 sites permet-
tant d’accueillir plus de 16 000 logements.

Cependant, ce potentiel foncier ne prend pas en compte toutes
les évolutions dans le secteur diffus qui peut permettre une
production significative dans certaines communes, dans la
mesure ou celles-ci sont dans U'ensemble favorables a ce type
de développement.
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SITES IDENTIFIES DE PROJETS HABITAT SUR LE TERRITOIRE DE LA CPA
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La mise en ceuvre d'une politique fonciere active et globale
est primordiale dans toute politique de Uhabitat.

Le partenariat EPF PACA / communes / CPA

Depuis décembre 2005, la CPA a établi un partenariat avec
lEtablissement Public Foncier PACA. Cette collaboration
s'inscrit dans le cadre d'une stratégie fonciere communau-
taire, visant a permettre 'émergence de projets d’'aména-
gement d’ensemble contribuant a la mise en ceuvre du Pro-
gramme Local de ['Habitat.

Acquisitions de terrains ponctuelles et réserves
fonciéres
Un certain nombre de communes du territoire de la CPA ont
mené une politique fonciére volontariste. A titre d’exemple,
Gardanne, qui a engagé une politique fonciere renforcée
depuis 1978, dispose aujourd’hui d'un patrimoine foncier de
plus de 250 ha.

58

Le Conseil de communauté a validé en février 2006 la
convention multi sites, qui a pour objet de travailler avec les
communes sur lanticipation fonciere de petites opérations,
avec un objectif de production a court terme.

Actuellement 22 des 36 communes ont signé une convention avec
UEPF PACA pour un engagement global de 84 millions d'euros (la
CPA se portant caution pour le rachat éventuel des terrains).

Dans le cadre de projets importants, le partenariat communes/
EPF apparait bien établi. Cependant pour les interventions trés
ponctuelles dans le tissu existant, avec parfois des délais tres
courts lorsqu'il sagit de réagir face a une DIA, la question est
posée de la capacité de lEPF PACA a intervenir avec son dispositif
technique actuel dés lors que les sollicitations se multiplieraient.

Des communes ont réalisé directement des acquisitions ou envi-
sagent de le faire et pour certaines ont ainsi pu développer une
offre de logements communaux dans les centres villageois ou
méme en périphérie.



Surveillance de sites stratégiques (convention cadre)
Actuellement lintervention de UEPF PACA porte sur 40 sites représentant au total 470 ha. :
> 6 ZAD et 1 en cours
> 14 sites en anticipation sur 385 ha
> b sites opérationnels représentant 55 ha
> 21 sites habitat soit 30 ha

Mais les démarches sont longues et complexes, ce qui conduit a un décalage dans le temps des possibilités de démarrage
d’opérations alimentant la production pour le court terme. Ainsi, les opérations en cours de cession représentent début
2014 un potentiel de 256 logements (dont 104 logements sociaux] et les opérations d'aménagement a moyen et long terme
a dominante habitat représentent un potentiel de 3 000 logements.

CONVENTION SUR LE TERRITOIRE DE LA CPA

Legende
Waie I 00 2ELD
@ Opdationnete 36 commMUNESs CONCErnées
- ; 3 imm =3 00
%C}dm dent 23 conventionnées bt
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Acquisition d'une maison en tissu pavillonnaire proche du Exemple de potentiel en
centre village et création de 6 lTogements communaux. centre ancien
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Les outils de maitrise fonciére sur le territoire

ZAC
Cette procédure est trés intéressante pour garantir une
bonne maitrise publique et un équilibre des dépenses et
des recettes.

Certaines communes ont recours a la procédure de ZAC
pour mettre en ceuvre des opérations sur leur territoire. A
ce titre on prendra notamment l'exemple de la ZAC de la
Foux a Fuveau, Ventabren avec la ZAC de U'Héritiére ol sont
envisagés prés de 240 logements. Ces opérations impor-
tantes, solidement organisées, sont cependant parfois sou-
mises a des difficultés et attaquées : ainsi le permis pour
UHéritiere est actuellement annulé, avec appel de cette
décision au TA »...

Dans le cadre de sa compétence en matiére d’équilibre so-
cialde U'habitat, la Communauté du Pays d'Aix intervient pour
créer des zones d’habitat communautaire sur les territoires
de ses communes. Pour cela, elle s'est dotée de « critéres »
afin de favoriser la réalisation de projets urbains denses,
privilégiant les logements aidés (70% de logements aidés
dans les programmes communautaires, dont au moins 40%
de logements sociaux). On peut citer notamment :

> Une ZAC d’habitat communautaire dans le centre-
ville de Trets

Projet du Grand Coudoux déclaré d'intérét commu-
nautaire

Zac des Charmilles a Simiane-collongue

DPU

Le droit de préemption urbain a été mis en place dans la
majorité des communes et le suivi des DIA (déclaration
d'intention d’aliéner) est effectué de maniére réguliere.
Mais les communes préférent, le plus souvent, négocier
avec les propriétaires ou éventuellement les promoteurs.

Dans ce cadre, des opérations d'acquisition tres intéres-
santes ont pu étre menées a bien, permettant de consti-
tuer un petit parc de logements maitrisés par la commune
ou proposés a des bailleurs pour y réaliser des logements
sociaux. Mais il s'agit d’opérations qui restent encore rares.
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ZAD

Sur le territoire de la communauté du Pays d’Aix, quelques
communes ont mis en place des périmeétres de ZAD :
> Le Puy Sainte Réparade : Zad du Grand Vallat , ZAD

des bonnauds
> Puyloubier
La stratégie du SCOT
La définition d’une stratégie fonciere figure parmi les orien-
tations du Projet de SCoT. Ce dernier souligne que le déve-
loppement de Uhabitat doit s'opérer en priorité sur le tissu
bati existant (renouvellement urbain, réhabilitation du bati
ancien), ainsi que sur le foncier “non béati" le mieux équipé
et desservi par les transports collectifs.
La définition des principes et des moyens de la politique fon-
ciére par le PLH fait partie des prescriptions du Projet de
SCoT. Il précise que le PLH identifiera les sites stratégiques
d’intervention et déclinera leurs modalités d'évolution sur la
base des sites d'urbanisation potentiels localisés.
Les communes a travers leurs documents d’urbanisme,
outre la détermination des espaces nécessaires aux sites
dédiés a la production de logements, fixeront des regles vi-
sant a promouvoir des formes urbaines plus denses. Cette
densité est a apprécier en fonction de la proximité des infras-
tructures de déplacements (gares, péles d’échanges,...), des
équipements publics, des commerces et du tissu existant.

Quatre types d’ambiances ont été proposéEs et pourront
servir de support pour aider a la mise en oeuvre des objec-
tifs de densités évoqués précédemment.

Dans le cadre de la politique fonciere mise en ceuvre par les
communes, le Projet de SCoT recommande de solliciter les
compétences de la CPA ou de 'EPF PACA.

Le Projet de SCoT incite les communes a tendre vers un
urbanisme de projet qui privilégie la concertation, celle-ci
étant déterminante pour faire accepter les projets de den-
sité, de mixité sociale et de qualité urbaine.
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2.7 APPROFONDISSEMENTS THEMATIQUES

2.7.1 Le logement des étudiants
Plus de 30 000 étudiants habitent dans la communauté au recensement de 2010, dont 6 843 sont « autonomes » (logés dans une
résidence principale propre).

25700 de 18 a 24 ans, 3000 de 25 a 29 ans, 3 000 au-dela, soit au total de l'ordre de 31 000 étudiants ou éléves de plus de 18 ans.
19 200 sont inscrits dans un établissement de leur commune de résidence, 9 000 du département des Bouches du Rhone.

Dans la catégorie plus large des étudiants et éléves (incluant des éléves non scolarisés dans le supérieur), 34 003 per-
sonnes de plus de 15 ans sont recensées (contre 36 000 en 2006), dont 3 844 sont dans un foyer ou structure qui les loge.
Les effectifs des inscrits dans l'enseignement supérieur’ sont en baisse continue depuis le début des années 2000 mais
semblent se stabiliser. La tendance a une stabilisation des effectifs n'est pas seulement locale : dans UAcadémie, ils
ont augmenté de 97 237 a 102 388 de 1999-2000 a 2011-12, soit 3% et sont passés de 34 a 36 000- 37 000 a Aix, soit une
petite augmentation encore, mais 35 600 en 2012. Cette stabilisation recouvre une baisse des filieres non scientifiques
et une forte augmentation dans les filieres de la santé et diverses écoles spécialisées, qui sont plutot a Marseille, et
une croissance soutenue en classes préparatoires, droit et économie, qui sont bien représentées a Aix. Le contexte est
plutot a la croissance, car lAcadémie souffre d'un taux de poursuite des études apres le Bac trop faible, mais il n'est pas
prévu de nouveaux enseignements sur Aix.

al Les différents parcs

Le parc du CROUS est relativement important (3 625 en 2013, soit 10% des effectifs), mais en cours de réhabilitation. Le
parc privé est faible, généralement trés cher et rarement conventionné, avec des services limités.

Globalement, une demande sur quatre est satisfaite (3 625 par rapport a une demande de 11 a 12 000 au moment de
la préinscription), mais cette mesure est difficile a faire : les étudiants font plusieurs voeux et peuvent changer de des-
tination avant Uinscription définitive, la demande dépend aussi des disponibilités finales (certains quartier sont mal
percus), des logements peuvent étre trouvés en cours de route hors du parc du CROUS. Comme il n’existe pas de sys-
teme d’annulation des demandes dans le dispositif national d’inscription en ligne, une seconde inscription est proposée
a la mi-Juillet a ceux qui n'ont pas trouvé de solution (DAHU), ce qui aboutit a 1 427 inscriptions au 15 Ao(t, 3 425 en
septembre, soit déduction faite des relogements possible entretemps dans le privé, autour de 2 000 demandes non
satisfaites a la rentrée.

Les attributions se font en fonction de l'urgence sociale, ce qui fait dire que seuls les boursiers ont droit aux logements
du CROUS en raison des listes d'attente.

1. Notion différente des étudiants habitant la communauté : certains peuvent étudier ou habiter ailleurs.
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Le constat du PLH en 2006 était plutot inquiétant :

> faute de logement, un nombre important d’étudiants a Aix logeraient a U'extérieur, notamment a Marseille, voire
plus loin pour Y d’entre eux. Le taux de 18-30 ans qui vivent et étudiaient dans la méme ville était l'un des plus
faibles de France -il est vrai par comparaison a des villes nettement plus importantes qu’Aix.

> la part prise par le logement privé dans le logement des étudiants serait plus importante qu’ailleurs, avec des
loyers élevés, le plus souvent entre 500 et 600€ ; mais aussi un parc proche de linsalubrité assez important. Avec
12% pour le CROUS et les écoles (4200, alors qu'un tiers des étudiants seraient boursiers), 8 a 9% en résidences
services (3000), 50% chez les parents, les étudiants logés en privé seraient 30% du total.

L'effort consenti dans le cadre du plan Etat Région et du plan Campus était censé apporter une amélioration par la réha-
bilitation du parc public (1 300 a 1 400, achévement de la réhabilitation en 2015}, des constructions neuves (1 237) ; en
sus, la premiére version du PLH prévoyait la construction de 2 000 logements, l'acces des étudiants a une partie du parc
social, le recours au conventionnement du parc privé en résidence, la remise en service d'un lieu d’information unique
et la fiabilisation de la bourse au logement du CROUS avec un diagnostic de qualité/ prix (par rapport a un dispositif créé
par la Ville, le CILE).

b] Les projets en 2014
Par rapport au programme de 1237 logements, 80 ont été achevés (Gazelle), mais 1395 autres sont prévus a court ou
moyen terme.

Programmes 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Cuques

MMSH 200 150

La Constance 135

(selon laménage-
ment de la zone)

La Pauliane 400 Seconde
(étude en cours) phase
Fenoulliére 330

(75 étudiants +
25 chercheurs)

Puyricard 100
Meyran 80 75

Le marché apparait trés divers :

> des chambres chez 'habitant a des prix proches du marché,

> des logements a prix élevés en meublé de bonne qualité,

> des logements en mauvais état (combien ? prix ?)

> une certaine vacance en cours d'année dans les résidences avec services, dont trés peu sont conventionnés

> des logements du CROUS tres demandés toujours les moins chers, mais en neuf avec des prix plus élevés.

> la suppression du Locapass pour le logement privé (sauf personnes morales) depuis deux ans rend l'acces difficile
pour ceux qui n‘ont pas de caution personnelle.
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Le parc privé est de loin loffre la plus importante, mais il est difficile également d’en mesurer le poids. Prés de 9.000
logements seraient concernés, dont probablement plus du tiers est offert a travers le site national du CROUS, qui offre
une certaine garantie en raison de la signature d’une charte pour obtenir le label.

Offre CROUS Début juin Juillet Fin juillet 15 ao(t 31 aolt septembre
secteur privé

Logements ‘ 445 ‘ 686 ‘ 1000 ‘ 400 ‘ 600 ‘ 750 ‘
proposés

Fin Janvier 2014, période creuse, 25 logements étaient dis-  En conclusion, une réponse a la demande non satisfaite com-
ponibles, la plupart meublés et autonomes [seulement 4 prendrait :
chambres, 3 colocations), mais avec des loyers élevés, en > 2 000 logements pour les listes non satisfaites du

moyenne 22€/m2, avec un éventail de 14 a 35. Les prix des CROUS en début d'année universitaire, plus 600
chambres dépendantes étaient méme plus élevés que les étrangers, alors que les programmes actuellement
logements indépendants, la colocation se situe autour de prévus comprennent 1 395 logements. Soit un solde
517€/piéce, donc proche du prix moyen des logements (507), de 1205;
ce qui explique son faible intérét. Enfin, le poids des charges > une part qui reste a déterminer de logements pri-
apparait trés élevé, autour de 48€/mois inclus. vés en mauvais état ou a prix excessifs, qu’il faudrait
concurrencer par une offre moins chere, étant en-
Dans les résidences étudiantes privées, les prix oscillent de tendu qu’une marge importante existe entre le parc
426 a 635, avec une moyenne proche des logements privés, spécifique aux étudiants et les étudiants non logés
avec des services inclus, mais souvent une localisation moins sur place mais autonomes.

centrale. La vacance est moyenne, mais plus élevée qu'au

CROUS (130 disponibles sur 2 292 début 2014). La plupart de  Les solutions alternatives (colocation, kot a projet, habitat
ces résidences ne sont pas conventionnées (mais UALS est intergénérationnel] ne paraissent pas avoir été réussies,
proposée) et louent aussi bien a des jeunes travailleurs qu’'a  probablement en raison de lorientation littéraire ou sciences
des étudiants. Les services sont le véritable atout de ces rési-  humaines des études, d'une population aisée en moyenne et
dences, certaines allant jusqu’a proposer le ménage, du prét  de difficultés habituelles a gérer les changements de coloca-
de matériels, des salles de réunion, etc. (voir en annexe). taires (une offre existe cependant).

Les deux types d'offres sont trés majoritairement situés Le développement d'une offre éloignée d’Aix ne parait pas
a Aix, et loffre périphérique est dans les communes conti- crédible, en raison des problemes de transport et des carac-
glies, avec une vacance un peu plus importante. Il apparait téristiques des villages : cette offre existe d"ailleurs (notam-
que la proximité du lieu d’études, du centre-ville et des bi- ment la ou existent des établissements d’enseignement],
bliothéques constitue une exigence trés fréquente des étu- mais ses caractéristiques sont tres proches de celles d'Aix
diants, au moins durant les premiéres années d'études. En  (méme prix et qualité], la proximité en moins.
fin d"études, la demande se « banalise ».

Loffre non conventionnée a et aura toujours une place ma-
Le cas des étudiants non européens (plus de 600) est parti- joritaire, mais elle devrait baisser progressivement avec la
culier : ils n’ont pas accés au parc du CROUS (sauf en Master  hausse des colts de la scolarité et les difficultés financieres
et doctorat), ni a laide au logement. S’ils n'ont pas une aide des étudiants (sauf en fin d’études).
importante de leur famille, seul le parc a trés bas prix, loué
hors toute déclaration ou en échange de services leur est
accessible. Leurs besoins (600?) devraient donc s'ajouter a la
demande exprimée non satisfaite (2 000), mais avec lincerti-
tude de ne pouvoir les solvabiliser facilement.
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c] Annexe les résidences pour étudiants
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2./.2 Le logement des personnes 8gées

Le territoire de la CPA a connu ces dernieres années un rat-
trapage significatif de son équipement destiné aux personnes
agées et handicapées:
> Il connait un bon taux d'équipement en structures, avec
des listes d'attente qualifiées de « normales » par les
acteurs du secteur:
> 3232 places en EHPA(D)
> 521 places en Foyer Logement
> 419 en résidences services

Soit au total 4 172 places pour 29 208 personnes de plus de
75 ans, taux de 144/1000.

Seules 11 communes ne disposent d'aucune capacité d'hé-
bergement. La disproportion entre la capacité trés impor-
tante des établissements pour personnes dépendantes ou
médicalisées et cheres (plus de 2 000 euros par mois pour
la plupart), et les structures avec services a la carte, aboutit
a la réalité du maintien au domicile des ménages a faibles
revenus.

Le travail réalisé par Handitoit et la programmation par la
CPA des réponses pour les handicapés en attente (3507)
semble aboutir au méme constat, a condition d’accepter un
certain délai d'attente, donc une gestion prévisionnelle des
demandes.

> Les capacités restent un peu insuffisantes pour laide a
domicile si l'on tient compte de la hausse possible de la
demande.

> Les places « Alzheimer » sont encore insuffisantes (390)
mais supérieures a la moyenne départementale et sur-
tout a la situation de forte pénurie qui prévalait au début
du plan départemental en 2006 (quelques dizaines).

La demande est désormais nettement orientée vers le
maintien a domicile et les solutions alternatives car le
souhait de rester chez soi s'ajoute a la question de la sol-
vabilité face a Uoffre des EHPAD. Les domiciles avec ser-
vices sont par ailleurs trés demandés et insuffisants : les
résidences services sont pleines, mais lattente est qua-
lifiée de « normale » en foyer logement, ou il existe de la
vacance pour ceux qui sont peu attractifs.

&)
—
=
0))
@)
=
0)
<
-
(m]

Lajustement géographique est relativement bon sauf a
Aix, hormis dans certaines petites communes : Aix ne re-
groupe que 37% des places et le Nord est un peu moins bien
pourvu. Cependant, le CCAS d’Aix ne note pas une inadéqua-
tion significative de loffre et de la demande, car la propension
a rester a domicile est ici encore accentuée par lenvironne-
ment urbain de qualité. Hors d'Aix, la question principale est
celle du logement des personnels d’accompagnement au
domicile, faute de locatifs a prix abordables.

En 2010, 17 559 personnes de plus de 80 ans vivaient
dans la communauté : 2 424 en structures 14%) et quelques
15 080 dans 11 920 ménages, dont 8067 propriétaires de
leur logement (dont 5 344 en maisons), 2 020 locataires pri-
vés (plus 94 en meublés) et 1 282 locataires sociaux. 451 sont
logés gratuitement.

Plusieurs pistes d’ajustement semblent envisageables
face a cette demande :

> Monter des projets alternatifs par groupes de com-
munes en milieu rural ou des projets de quartier « évo-
lutifs » dans les pdles de vie, afin d'assurer la possibi-
lité de rester dans son environnement et dans « un »
domicile le plus tard possible ; cette orientation serait
de plus une mesure de prévention de la perte d'auto-
nomie ;

> Mutualiser le montage a l'échelle de la communauté:
il a été noté la nécessité de mieux maitriser la taille et
la conception des projets, afin de les localiser dans des
lieux de vie ou des centralités, de produire un ensemble
de services & logements adaptés, de programmer les
réalisations sur le long terme. Le maillage important
que constituent les 50 établissements présents sur le
territoire doit étre mis a profit pour structurer cette
offre nouvelle du domicile avec services programmés.
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2.7.3 Le logement des jeunes actifs
Les jeunes sont plus nombreux dans la communauté que dans le reste de la région. Les jeunes représentent 28% de la
population, mais 22,5 % des chémeurs et le taux d'activité des jeunes est le plus faible de la région PACA (39% contre 45%],
probablement en raison du poids des étudiants. Le chomage des jeunes du bassin d’Aix augmente un peu plus vite que la
moyenne régionale (9,2 contre 6,3% alors que lensemble du chémage 8,1 contre 7,2)

L'étude de 2010 sur le logement des jeunes en PACA soulignait la faible croissance des effectifs (alors que la population
croissait beaucoup plus vite), une situation économique plutét meilleure que la moyenne (moins de jeunes sous le seuil de
pauvreté), une augmentation des 15-25 ans tandis que les 25 a 30 ans ont tendance a partir. Il apparait que la présence des
étudiants perturbe toutes les analyses : avec 40 000 jeunes de moins de 30 ans, dont 34 000 étudiants (en 2007), Aix se trou-
verait avec une faible part des jeunes sans ses universités. Les communes qui perdent des jeunes, Vitrolles et Pennes Mira-
beau, sont probablement moins attractives. Mais on peut globalement dire que le pays d’Aix vieillirait plus rapidement que le
reste de la région sans ses étudiants. La dynamique économique, dont 'un des facteurs est Uexistence d’'une main d'ceuvre
jeune et formée, pourrait étre affaiblie par lincapacité a retenir les jeunes, notamment faute de logements.

Sur la courbe migratoire ci-dessous, il est net que les 18 a 28 ans quittent le territoire de UEPCI, pour étre remplacés par
leurs ainés (30 a 50 ans) et leurs enfants. Dans un bassin ol l'on créait des emplois, il est probable que le logement explique
une partie de ces départs. Les départs se font vers Marseille et vers le « reste de la région PACA », en plus de flux tres répartis
vers l'ensemble du Sud Est.
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Dans le parc de logement en 2011, les jeunes ménages sont trés présents dans le locatif privé (51% des jeunes ménages),
malgré des revenus plus faibles que leurs ainés. Le locatif social ne loge que 13 a 20% des ménages jeunes, mais ils repré-
sentent probablement 21% de la demande de logement social’. Les propriétaires sont en revanche assez nombreux pour la
tranche des 25-30 ans (27%], ce qui montre un certain succés de l'accession.

Filocom2011 Locataire privé Locataire HLM Propriétaire
Moins de 25 ans 2333 395 96 91
25a3%ans 16 606 7003 9 347 1222

1. Les statistiques SNE indiquent pour octobre 2013, 8% de moins de 25 ans et 39% de 25 a 39 ans, soit 13% probablement pour les 25 a 30 ans.
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Les revenus sont cependant trés faibles : 964 ménages de
moins de 25 ans sur 2 915 (soit le tiers) ont un revenu in-
férieur au seuil de pauvreté, 5 798 sur 34 178 (presque 1/6)
pour les 25-39 ans.

Ces chiffres sont a rapprocher du nombre d’allocataires de
la CAF qui sont « travailleurs a bas revenus », soit 8 944 en
2012, trés proche des 6.800 jeunes ménages sous le seuil de
pauvreté. Les deux populations se recouvrent donc proba-
blement pour grande partie. Les allocataires a bas revenus,
ayant 20 a 29 ans, sont 4 930. 11 204 allocataires de la CAF
touchent lallocation logement et ont 20 a 29 ans. Tous ces in-
dicateurs soulignent qu’une part significative (probablement
le quart) des 37 000 jeunes ménages relevent de la catégorie
des travailleurs « pauvres », ce qui les place en situation dou-
blement fragile : précarité de lemploi et taux d'effort élevé
dans le locatif privé.

Comme indiqué dans le diagnostic précédent, la situation
des jeunes actifs (ou en insertion) est difficile dans le pays
d’Aix, en raison des loyers élevés du secteur privé, de linsuf-
fisance d'offre sociale en petits logements et de la faiblesse
des structures d’'accueil. Une grande partie des jeunes (pres
de la moitié) est donc incitée a rester au domicile parental
plus longtemps.

La tension ne parait pas particuliére a cette catégorie de
population. Pour Action Logement, elle reste trés constante
et couvre toutes les catégories d’actifs. La question des ré-
ponses n'est pas réellement financiére : les cotisations des
entreprises au 1% ne sont pas consommeées et renvoyées
vers d'autres régions, faute de projets.

Les réponses des structures. Les FJT d'Aix (Ajelpa) et de Vi-
trolles sont les deux principales structures dédiées, toutes
deux destinées aux besoins des jeunes actifs des zones
d’activités du sud-ouest de la communauté. Elles sont toutes
deux en pleine évolution :
rénovation de ses batiments aux Milles (achévement en 2016)

la premiére poursuit un plan de

et se porte candidat pour la reprise du foyer des Abeilles a Aix
Centre (80 places). La seconde, jusqu’ici foyer soleil (éclaté)
va devenir une structure regroupée avec la reprise d’un hotel
de 80 a 100 chambres. Les deux structures répondent ainsi
a une évolution de la demande pour une meilleure qualité
de logement et une plus grande autonomie des résidents
(logements avec kitchenette et lensemble des équipements
sanitaires) tout en maintenant une offre de services destinée
a faciliter la transition vers l'autonomie et lintégration des
jeunes dans la vie sociale.
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Plusieurs questions sont posées a ce stade :
> la question quantitative : entre 75 et 90 demandes sol-
vables ne sont pas satisfaites par les structures chaque
année : faut-il y répondre par une extension de capacités
des structures (qui répondent pour partie a une demande
de logement banal en raison de la pénurie) ou par un dé-
veloppement de loffre classique de petits logements, a
prix raisonnables ?

la demande se porte principalement sur Aix et Vitrolles
en raison des difficultés de transports. Des projets sont
envisagés a Rousset, Gardanne pourrait étre une possi-
bilité. Faut-il prévoir une structure a UEst de la CPA, des-
tinée a répondre aux besoins des zones d’activités du sud
est et de Cadarache ? Quelle forme doit prendre cette
structure, éclatée ou regroupée, en raison du manque de
moyens de transports en périphérie ? La méme question
est posée pour le Nord de l'agglomération.

les structures d’Aix centre et de Vitrolles seront conven-
tionnées, mais celle des Milles ne le serait pas. Or,
prés de la moitié des jeunes accueillis ont des revenus
proches des plafonds des résidences sociales, la majo-
rité au moins a un réel besoin des aides au logement,
sans pouvoir bénéficier tous de UALS. Il conviendrait donc
de conventionner tout ou partie de ce parc.

la question de l'accueil des jeunes en difficultés est en
revanche posée, puisqu’une partie se retrouve dans les
structures pour jeunes travailleurs, qui ne sont pas équi-
pées pour cela.
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LES ORIENTATIONS




1 -LES ORIENTATIONS

1.1 LE CHOIX D'UN SCENARIO DE BESOINS EN LOGEMENT

Trois scénarios avaient été proposés a la suite du diagnostic :

Paran | 75-82 | 82-90 | 90-99 | 99-2010| _ P! hyp2 LA
Croissance | Maitrise LWL
2000 1000 500

EMPLOIS : par an 2 145 3188 | 2038 3 640 (hyp. SCoT (moyenne sur | [(moyenne sur

sur 20 ans) 6 ans PLH) 6 ans PLH)
Création de ménages 3325| 2970 | 2494 1936 2796 2828 2478
Effet démographique (naturel et struct) 262 559 453 496 500 500 500
Décohabitation par an 927 525 1186 1114 896 1628 1628
Solde migratoire en ménages par an 2136 1886 855 326 1400 700 350

Ces scénarii ont été batis a partir d’hypotheses sur les créations d’emploi, le taux de décohabitation et de réaffectation,

'évolution des résidences secondaires.

> Hypotheése 1 : croissance forte des emplois : 2000 par an, décohabitation faible , poursuite de laugmentation des résidences secon-
daires.

> Hypothése 2 : croissance maitrisée : 1000 emplois par an, effort d’utilisation du parc existant, facilitation de la décohabitation (pro-
duction de logements adaptés en taille et prix).

> Hypothése 3 : continuité : 500 emplois par an (méme croissance que les deux dernieres années), facilitation de la décohabitation,
continuité avec lévolution récente pour lutilisation du parc.

Paran | 75-82 | 82-90 | 90-99 | 99-2010| _ FYP! hyp2 B
Croissance | Maitrise RO i1

Offre provenant du parc existant = 447 221 213 662 303
= Réaffectation 282 463 451 722 541
moins variation des vacants 67 317 67 174 170 60 170
moins variation des résidences secondaires -24 2441 -231 68 68 0 68
Production nouvelle 2 048 1715 2583 2167 2175

Offre dans Uexistant + production nouvelle
= augmenF:ation des ménages 2494 1936 2796 2828 2478

Le scénario retenu est celui d'une croissance maitrisée, qui nécessite une production de logements de lordre de 2 167
par an permettant d'accueillir le plus grand nombre de ménages, soit 2 828 ménages nouveaux par an.

1.2 LES ATELIERS

Quatre themes avaient été retenus pour les ateliers, réunissant les professionnels concernés et les services de la com-
munauté, ainsi que des organismes d'étude ou d'observation (ADIL 13, AUPA, etc.] :

> Intervention sur les tissus existants

> Dynamique des projets

> Le logement des actifs et particulierement des jeunes

> Lelogement adapté des personnes handicapées et agées

On trouvera en annexe le compte rendu de chaque atelier.

Les propositions d'orientations ont a la fois tenu compte des nombreuses actions existantes et des potentialités de
politiques nouvelles.



Pour 1'atelier 1 sur les tissus existants, 5 orientations majeures :

1. Ajuster et mutualiser les moyens humains et financiers. Encourager le rapprochement et larticulation entre opérateurs associatifs
et bailleurs sociaux,

2. Améliorer lefficacité des dispositifs actuels (PIG, PAS, OPAH...) en ciblant des secteurs d'intervention renforcée, en abondant les
dispositifs incitatifs, en développant des conventions institutions/opérateurs,

3. Mettre en place une assistance aux communes pour le conventionnement de leur patrimoine, leurs copropriétés fragiles et dégra-
dées, leur politique d"acquisition-amélioration,

4. Développer le bail a réhabilitation et des pistes nouvelles sur lesquelles il pourrait y avoir une démarche d’exemples puis de diffu-
sion (intergénérationnel, division de logements, fichier des logements indécents ou indignes sur une dizaine de centres avec CAF
et acteurs de terrain...),

5. Faciliter et simplifier les procédures, les délais et les décisions politiques par le biais d'un guichet unique.

Pour l'atelier 2 sur la dynamique des projets, 3 thémes sont ressortis :

1. Anticiper tout blocage dans le suivi d'un projet d'aménagement,

2. Renforcer loutil d'aide a la décision, rappeler le concept d'ingénierie urbaine et de gouvernance,

3. Communiquer largement sur les outils existants: les opérations d'aménagement de maitrise d’ouvrage communautaire, le concept

de ZAC conventionnée, laccession a prix maitrisé, lacquisition fonciere, la gouvernance et le portage des projets.

Pour 'atelier 3 sur le logement des actifs et des jeunes :

1. Faire face a la diversification indispensable de loffre de logement, il est souhaitable de mettre en ceuvre un éventail plus large de
produits (ancien, accession sociale, locatif social] en menant une politique fonciére anticipatrice,

2. Déterminer le type de produit réellement adapté a la demande selon le territoire : mixité intergénérationnelle, co-location, loge-
ments en FJT (éventuellement éclatés) sur la partie Est de la communauté, réservation Action Logement...

3. Proposer une information plus soutenue (au travers des acteurs locaux) auprés des actifs, notamment jeunes, sur les dispositifs
existants,

4, Systématiser le croisement des listes de candidats au logement social entre les mairies et Action Logement, de facon a mieux
prendre en compte la demande liée aux emplois locaux. Réfléchir a lopportunité de codifier la demande de logement social pour
valoriser, entre autre, les candidatures des administrés habitant ou travaillant sur la commune.

Pour I'atelier 4 concernant le logement autonome des personnes handicapées et vieillissantes, 4 orientations :
1. Répondre aux besoins en financement du parc social ancien, peu accessible et mal adapté.
Les adaptations des logements sociaux anciens sont trés insuffisantes et les travaux s'amortissent mal. S'ajoute la question d'adap-

ter un appartement souvent sous-occupé ou d’organiser une mutation, au demeurant conditionnée a la volonté de loccupant et/ou a
son niveau de ressources. Répondre aux besoins suppose la recherche de financements supplémentaires permettant d'augmenter
les aides existantes, souvent inférieures a 50 % du montant des travaux.

2. Programmer et financer un doublement de laide a ladaptation du parc privé existant.

Plus importants que dans le parc social, les crédits alloués sont toutefois insuffisants au regard de la demande de travaux lesquels
émanent principalement des propriétaires-occupants en perte d’autonomie. Réfléchir dans quelle mesure doubler laide financiére
liée & ladaptation en la couplant éventuellement a une opération ambitieuse d'incitation a la réhabilitation programmée (bail a réha-
bilitation, division de surfaces...).

3. Travailler une meilleure adéquation entre la demande et la programmation, avec des programmes de logements intermédiaires

adaptés.
Soutenir les initiatives associatives, privées et publiques orientées vers la programmation de logements adaptés avec un accompa-
gnement léger, y compris la rénovation et extension de foyers-logements, vers une réponse cohérente a la sous-occupation (division
de logements] et lincitation aux travaux de réhabilitation programmeée dans le parc privé et le concept de logement évolutif. Il est
souhaitable de renforcer la capacité des collectivités a faire évoluer les produits proposés avec les opérateurs. Enfin, un élément
important a considérer est la prise en compte du propre besoin en logement du personnel intervenant a domicile.

4. Suivre les programmations et attributions des logements financés et réservés pour le public handicapé ou agé en perte d'autonomie.
Développer et généraliser au territoire le dispositif présenté par Handitoit garantissant la tracabilité des logements
adaptés et adaptables. La perspective d'un doublement d'une population vieillissante potentiellement a domicile doit
déboucher sur une vraie réponse destinée a ce public, aisé ou modeste, et donc sur une programmation spécifique de
logements neufs.

Ces orientations ont guidé la mise en place du programme d’actions décliné plus loin.



1.3 LA DEFINITION D'UNE STRATEGIE ET DES OBJECTIFS

La stratégie retenue consiste en un engagement quantitatif, déja affirmé lors de l'élaboration du Schéma de Cohérence
Territoriale (SCoT), qui consiste a caler la production de logements sur les besoins liés au développement de lemploi.
Mais elle est couplée avec un engagement de diversification de la production, aussi bien vers le logement social que vers
le logement abordable, de facon a reconstituer dans le bassin la possibilité de trajectoires résidentielles complétes.

Les objectifs quantitatifs résultant du choix du scénario dit «maitrisé» aboutiraient aux objectifs suivants :

dont accession dont locatif privé

Par an Production dont logement social o N - o dont libre
a prix maitrises a prix maitrises
Existant 667 267 133 67 200
Neuf 2162 865 432 216 649
TOTAL 2829 1131 566 283 849
40% 20% 10% 30%

Nous avons été amenés a revoir ces objectifs en raison de l'objectif assigné par la loi pour le logement social et repris
par le porter a connaissance de UEtat, qui s'éleve a 1400 logements sociaux par an.

Les communes ont par ailleurs recensé les projets de construction neuve susceptibles de se réaliser pendant le Pro-
gramme Local de U'Habitat (PLH], qui ont été complétés par des propositions d’interventions volontaristes sur le parc
existant, afin de parvenir aux objectifs. Ce recensement permet d’atteindre les objectifs souhaités par la loi sur le loge-
ment social, tout en restant dans une limite raisonnable d’1/3 de logements sociaux dans les programmes neufs.

Suite aux ateliers, certains objectifs nouveaux doivent étre pris en compte dans une programmation plus détaillée :

> laccession devient un objectif plus important, qui se décline en trois produits : le Prét Social Location Accession (PSLA] (une cen-
taine par an), laccession aidée par la Communauté en [état des aides directes actuelles (300 par an) et un dispositif nouveau a
mettre en place (par une conditionnalité des aides communautaires) dans les programmes inscrits au PLH qui s'ajusteraient sur
cette priorité a laccession a prix maitrisés (330 par an) ;

> le logement social se décompose, pour chaque commune, en 30% de PLAI, 50% de PLUS et 20% de PLS ;

> les programmes de logement autonome avec services pour les personnes agées et handicapées, qui ont été fixés autour de 20%
des opérations neuves en secteur opérationnel ou significatives, soit 3217x20% = 643 logements ou 107 par an.

objectif

Le tableau ci-dessous reprend 'ensemble des projets de production prévus pour les 6 ans :

dont

dont dispo-

Logements acces- dispositif sitif com- l??atif_

Le HECIERISE ;ygg gse financement o?ﬁgtif . égf:‘}}:?u Ctoi(?)]o;r{g- gtm %(,L,,St s E‘?i:“;;l?_ ;:a?é:_i;; ;?:_?Eﬁ%:s dlE:g' §31

tionnés prive trisée ou PAS a mettre en m:'étsr"

privés etc... place

Neuf en secteur opérationnel ou opération majeure 3217 1308 984 | 100 380 504 322 603
Capacité neuf en secteur diffus y c. renouvellemement | 12 701 3742 3083 | 500 1125 1458 1270 4 606
total production neuf 15918 5050 50% 30% 20% 4067 500 1505 1962 1592 5209
soit par an 2653 | 842 421 253 168 e8| 100 251 327 265 868
segaston améloratonow comentomenentdopare | g0 [ sovs | 300 | a0 0
Vacants remis sur le marché en OPAH / PIG 840 252 252 15 15 200 373
Transformation, remise sur le marché hors OPAH / PIG 400 40 40 180 180 180 0
Division de logements Personnes Agées 2033 610 610 210 1213
Reconversion de bureaux vers le logement 300 150 75 45 30 100 100 50
total remise sur le marché ancien 4293 1772 862 | 41% 0% 0% 295 0 295 0 590 1636
soit par an ne | 295 144 49 o 4 9 0 98 273
19 scquatons e comop n it et | g9 [ 49 s | ias| 2w 0
Hyp conventionnement sans travaux 200 200 200 0
total changement de statut (divers) 1609 1609 200 705 423 282 0 0 0 0 0 0
soit par an ws| 268 33 117 70 47 0 0 0 0 0 0

TOTAL NEUF + ANCIEN + DIVERS SUR 6 ANS

TOTAL NEUF + ANCIEN + DIVERS PAR AN

1800

1962




Le second tableau, qui ne détaille pas chaque produit, souligne la diffusion de Ueffort de production de logements

sociaux a travers 'ensemble des produits, de facon a éviter la concentration autant que possible.

Neuf en secteur opérationnel ou opération majeure 3217 1308 41% 984 322 603
Capacité neuf en secteur diffus yc renouvellement 12 701 3742 29% 3083 1270 4606
Total production neuf 15918 5050 32% 4067 1592 5209
soit par an 2653 842 678 265| 868
Réhabilitation, transformation ou conventionne-

ment du parc public ancien par les communes 720 720 100%

ou organismes sociaux 120 par an
Vacants remis sur le marché en OPAH/PIG 840 252 30% 15 200 373

Extension, transformation, remise sur le marché

hors OPAH/PIG 400 40 10% 180 180 0
Division de logements Personnes Agées 2033 610|  30% 210| 1213
Reconversion de bureaux vers le logement 300 150 50% 100 50
Total remise sur le marché ancien 4293 1772 41% 295 590 1636
soit par an 716 295 49 98| 273

909 acquisitions dans copropriété en difficultés
de plus de 11 logements + 500 « copropriété des 1409 1409 100%
Facultés »

Conventionnement sans travaux 200 200
Total changements de statut (divers) 1609 1609 100% 0 0 0
soit par an 268 268 100% 0 0 0

TOTAL NEUF+ANCIEN+DIVERS SUR 6 ANS

TOTAL NEUF+ANCIEN+DIVERS PAR AN

En U'état actuel des projets, l'accession sociale ou a prix maitrisés s'éléve a 236 logements et le locatif défiscalisé ou a
prix maitrisé n’est pas programmé. Ceci montre la nécessité de faire évoluer la place de ces types de produits dans les
projets de production, tout en mettant en place des dispositifs d'accompagnement soutenus pour la production dans
le parc existant (divisions de logements) et pour accompagner les changements de statuts. Ceci sera détaillé dans les
fiches actions ci-apres.

Etant donné les faibles modifications des objectifs globaux aprés avis des communes (2 mois), les 2 tableaux ci-dessus
votés le19 février 2015 (2015_A005], n'ont pas été modifiés.
Néanmoins, toutes les mises a jour demandées sont répercutées dans le tableau P166.



Intervention de Monsieur GOUTHERON,Sous-Préfet d'Aix en Provence, pendant

la Commission Intercommunale de 1'Habitat 1e 2 octobre 2014
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LES PROJETS

SUIVRE, AMELIORER ET DYNAMISER

ACTION 1.1 METTRE EN PLACE UN COMITE DE PROJET

1.1.1 Description

Mettre en place un comité de suivi adapté a chaque pro-
jet (importance selon le partenariat a développer), dés
lamont, depuis lacquisition du foncier, la définition du
programme et jusqu’a sa mise en ceuvre. Il est composé
des principaux partenaires impliqués dans le projet. Il est
chargé de détecter toutes les difficultés prévisibles pour
le projet (techniques, juridiques, financiéres...) et de pro-
poser le « chemin optimal » pour les éviter, de trouver des
solutions dés qu’une difficulté se présente en mobilisant
une ingénierie spécifique si nécessaire.

1.1.2 Rappel du diagnostic

Le diagnostic a mis en évidence de nombreuses raisons
de ralentissement ou de blocage de projets, parfois dés
la phase de l'action fonciere, conduisant a des délais de
réalisation tres longs. Ainsi la production peine a suivre la
programmation.

1.1.3 Objectif et résultat attendu

Accélérer l'avancement des projets, depuis la phase d'ac-
quisition du foncier jusqu'a la livraison. La mobilisation
immédiate de tous les acteurs concernés est attendue, les
décisions en cas de difficultés doivent étre éclairées par
une expertise rapide. Il s'agit de ne pas laisser une com-
mune seule face a l'opérateur, mais de parvenir a un suivi
collégial.

1.1.4 Partenariat

>~ Communes, CPA, Agence d'urbanisme du Pays d’Aix-Durance
(AUPA), Etat, Région, Société publique locale d'aménagement
(SPLA.

> Partenaires a définir selon le projet : EPF PACA, opérateurs,
bailleurs, services techniques de la Communauté du Pays
d’Aix (CPAJ , promoteurs, financeurs...

1.1.5 Etapes et délais

> Définir le cadre : types de projets concernés, composition du
comité de projet, ressources en expertise mobilisables, mode
de fonctionnement.

> Installer a linitiative de la CPA et de la commune.
> Mettre en ceuvre dés 2015.

12

1.1.6 Moyens

> Installation obligatoire d'un comité de suivi adapté a tout projet
dans le cadre du Programme Local de [Habitat (PLH).

> Participation de droit de lensemble des partenaires impliqués
et des financeurs aux décisions.

> Mobilisation de ressources en expertise interne ou exception-
nellement par un prestataire.

> Prise en compte des différentes chartes qualitatives existantes
(Charte vers un développement durable du Pays d’Aix, Charte
régionale d'engagement pour le logement et la mobilisation
du foncier signée en 2014...).

> Charte qui engage et fédére tous les partenaires : document
reprenant les objectifs du PLH, les principales recommanda-
tions concernant les aspects qualitatifs de la production, les
modalités d’organisation des relations entre les partenaires,
les transmissions d'informations et de suivi.

1.7 Colt

> Ingénierie services CPA.
> Expertises ponctuelles externalisées : 10000 € / an.

.1.8 Suivi évaluation

> Réalisation de compte rendu de réunion.
Tableau de suivi de réalisation avec échéancier des projets.
Nombre de comités de projets annuels.

v
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OBJECTIF 1

ACTION 1.2 METTRE EN EUVRE ET RENFORCER LA CAPACITE

TECHNIQUE DES SERVICES AFIN DE SOUTENIR

EN INGENIERIE LES COMMUNES

1.2.1 Description

Mettre a disposition des petites et moyennes communes
la capacité technique des services communautaires (ou
ponctuellement des grandes communes] afin de mettre
en ceuvre les projets du PLH. Services concernés (priori-
tairement) :

DGA prospective, aménagement, emploi et formation,
Département stratégie et cohérence territoriale,

Direction préopérationnelle de laménagement du territoire,
Direction des opérations d'aménagement,

Direction des affaires juridiques et patrimoine

Direction appui aux communes.

>
>

>

1.2.2 Rappel du diagnostic

Les communes, notamment les plus petites, manquent de
moyens techniques et humains pour suivre des opérations
de plus en plus complexes.

Les opérations d'intérét communautaire constituent un
outil majeur de lintervention de la communauté et du pré-
cédent PLH. Une délibération cadre fixe les modalités de
ce type d'opérations. Il y a deux catégories d opérations:
les opérations de petite envergure (qui s'inscrivent sur-
tout dans les démarches de rénovation dans les noyaux
villageois) et celles relevant d'une procédure de ZAC. En
2014, le projet du Jas de Beaumont a Pertuis a été déclaré
d'intérét communautaire au conseil communautaire du 14

octobre.
Un appui en ingénierie aux communes est déja engagé et
doit étre encouragé sur les nouvelles priorités du PLH.

1.2.3 Objectif et résultat attendu

Les services de la CPA doivent accompagner les com-
munes dans la mise en ceuvre de leurs politiques. Ce sou-
tien se déploiera depuis leur réflexion sur le projet urbain,
a la traduction réglementaire de leur projet, puis a la
mobilisation fonciére et a la mise en ceuvre opérationnelle
des projets.

Il s'agit notamment de renforcer la coopération entre les
services pour optimiser 'avancement du projet.

1.2.4 Partenariat
Communes, CPA |, AUPA.
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1.2.5 Etapes et délais

> Mettre au point des 2015, les modalités de fonctionnement.

> Appliquer aux projets en cours, une « revue des projets » (bilan
entre techniciens des interventions a partir de la liste des pro-
jets pour vérifier la mise a disposition des services et les résul-
tats) a cet effet avec un délai de 3 mois. Cette revue devra étre
effectuée au moins une fois par an.

1.2.6 Moyens
> Partenariat étroit entre la direction de habitat, de lappui aux

Communes, la mission observatoire, la direction préopéra-
tionnelle de laménagement du territoire, notamment.

Mise en place d'une « fiche de liaison » par projet entre les dif-
férents services de la CPA (foncier, financier, urbanisme/amé-
nagement] et d'un tableau de suivi.

>

1.2.7 Codt

> Ingénierie services CPA.

> Expertise occasionnelle dans ['éventualité de problématiques
plus aigties (Méme enveloppe que pour laction1.1).

1.2.8 Suivi évaluation
Nombre de projets habitat par commune et par direction.
> Bilan de lavancement des projets.

>



DEMULTIPLIER LES MOYENS

POUR DEVELOPPER LE PARC PUBLIC
ET EN ACCESSION SOCIALE

ACTION 2.1 DIVERSIFIER LES PRODUITS POUR LE PARC SOCIAL

LOCATIF ET EN ACCESSION NEUF

2.1.1 Description

Utiliser d’autres outils que la production en maitrise d’ou-
vrage directe par les organismes Habitation a Loyer Modé-
ré (HLM)] pour utiliser le levier de la promotion immobiliére
privée afin de produire du logement social neuf : Vente en
Etat Futur d’Achévement (VEFA] , usufruit, association de
produits d'accession et de locatif dans les programmes
HLM, augmentation de la part de Prét Locatif Aidé d’Inté-
gration (PLAI), locatif intermédiaire (programme lancé par
la Caisse des Dépots). Application du dispositif existant
en faveur de lUaccession de la CPA pour appuyer a terme
la diversification des programmes vers l'accession a prix
maitrisés 1: en les réservant par exemple aux seules opé-
rations avec au moins 20% d’accession a prix maitrisés’.

2.1.2 Rappel du diagnostic

Le parc social neuf manque de diversité. Or, la ressource
fonciére est faible, la production neuve semble s'étre
maintenue sur certains créneaux. Il s'agit de profiter du
levier du neuf libre pour développer de nouvelles formes
de logement social. Le volet accession sociale ou a prix
maitrisés est trop faible dans les projets.

2.1.3 Objectif et résultat attendu
> 842 logements par an a réaliser (parc social neuf).

> 730 logements par an a faire en accession sociale et maitrisée
(100 Préts Sociaux Location-Accession (PLSAJ, 300 aides di-
rectes et 330 logements a produire avec un nouveau dispositif).
> Introduire du logement social au sein des programmes neufs
privés, dans le cadre de lapplication des regles de mixité et
développer le parc social en jouant sur les « queues » de pro-
grammes en période de commercialisation difficile. Les outils
proposés facilitent donc latteinte des objectifs en neuf du PLH.
> Favoriser également la part d'accession a la propriété sociale
ou a prix maitrisés définie comme objectif dans les opérations.

2.1.4 Partenariat

> Communes, CPA , Etat, Association régionale HLM (AROHLM]
et organismes HLM, Département.

> Partenaires a définir selon le projet : EPF PACA, opérateurs,
bailleurs, financeurs, accompagnement de laccession sociale
(Action Logement notamment)...

2.1.5 Etapes et délais
Mettre en ceuvre des 2015, débat a organiser avec les par-
tenaires.

2.1.6 Moyens
> Aprés un bilan-évaluation des résultats obtenus par le passé

pour chacun des outils, il s'agit de développer la VEFA sur la
base de regles explicites et lusufruit locatif social (ce dernier
étant favorable a une offre de PLAI).

> Dans les programmes sociaux, introduire réciproquement de
l'accession sociale en PSLA et autres.

> Développer les montages publics-privés.

> Ces montages sont a négocier lors des programmations par
projet et selon le contexte commercial de chacun : ces outils
sont plus adaptés a la partie la plus tendue du marché et en cas
d'absence de foncier.

> Définir pour chaque projet recensé dans le cadre du PLH une
programmation diversifiée, comprenant le logement social,
dont une part (30%) de PLAI, du locatif privé ou public inter-
médiaire (défiscalisation ou programme CDCJ, de l'accession
sociale ou a prix maitrisés et du libre. Ces programmes doivent
étre affichés autant que possible dans les documents d'urba-
nisme ou dans les chartes qui accompagnent le PLH, de facon
aassurer leur prise en compte.

> Réajuster puis renforcer la communication sur les aides a lac-
cession sociale a la propriété (a prix maitrisés).

> Mise en application de lorientation 2 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.

> Prendre en compte les objectifs du PDALHPD, en faveur des
publics dévavorisés en confortant le nombre de places d'hé-
bergement.

"Les modalités d'attribution concernant les dispositifs d'aide a l'accession a la propriété : une intervention de la CPA de 4 000€ maximum sous la
forme d’un prét bonifié de 25 000€ sur 12 ans, versée a un organisme bancaire partenaire, ou une aide directe (4 000€).



2.1.7 Colt

> Co(t global de leffort de soutien au parc social : 6 a 7 M€/an
(PLAI + PLUS).

> Co(t de laide au surco(t foncier :1,9 ME/an.

> Co(t par logement en PSLA : 1 M€/an.

> Colt de laide a laccession sociale a la propriété : 1,2 ME/an.

> Colt de laide a laccession sociale a la propriété / nouveau dis-
positif a créer.

2.1.8 Suivi évaluation

> Tableau de bord annuel de logements financés et livrés neufs
LLS (distinction logement familial-résidences/collectivités) par
type de financement et par type de public (avec nombre de pro-
grammes livrés diversifiés dans la production et part de chaque
produit (VEFA, usufruit...).

> Tableau de bord annuel de logements financés et livrés en
accession sociale ou a co(t maitrisé (nombre de PSLA, aides
directes CPA (avec nombre de bénéficiaires du Prét a Taux Zéro
(PTZ) et profil des ménages primo-accédants).

> Localisation de lensemble des produits sur le territoire.

Villa Victoria, Commune de Bouc Bel Air
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OBJECTIF 2

ACTION 2.2 HARMONISER LES INCITATIONS A PRODUIRE

DU LOGEMENT SOCIAL

2.2.1 Description

Harmoniser en fonction de groupes de communes selon le
contexte, les regles qui s'imposent a la construction neuve
en matiére de taux de logements sociaux et d'accession a
prix maitrisés dans les programmes ainsi que de seuil de
taille d'opération, destinées a établir un programme diver-
sifié pour les opérations.

2.2.2 Rappel du diagnostic

Les regles édictées par les communes sont différentes,
certaines communes n'imposent rien.

La difficulté a trouver un opérateur pour la gestion des lo-
gements sociaux créés, méme en petit nombre, constitue
un frein a la mise en place de servitudes.

2.2.3 Objectif et resultat attendu

Eviter la concurrence entre communes, atteindre un plus
haut niveau de production neuve, simplifier les regles pour
les opérateurs. Avoir des outils plus efficaces. Faire une
évaluation de ce qui existe et de ses effets.

2.2.4 Etapes et délais

> Recensement et bilan au 1er trimestre 2015 des régles exis-
tantes et prévues par chaque commune.

> Fin du Ter trimestre 2015 : présentation et concertation pour
proposer un dispositif applicable de maniere homogene, en
cohérence avec les outils de gestion des logements produits.

> Année 2016 : Mise en place dans les documents d'urbanisme
(dans ceux en cours et par modification).

2.2.5 Partenariat
> Communes, CPA, promoteurs privés.

2.2.6 Moyens
> Evaluer, recenser les régles existantes dans chaque commune

et de leurs effets, établir un guide des meilleures procédures
en vue d’harmoniser les dispositifs.

> Parvenir par la concertation a un réglement unique a intégrer
aux documents d’'urbanisme.

> Organiser un débat entre les communes en réunissant des
groupes de travail sur les documents d'urbanisme afin d’har-
moniser les regles entre les communes.

> Créer un groupe de travail pour le suivi.

> Mise en application de lorientation 2 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.

2.2.7 Colt

Une mission spécifique en interne ou par un prestataire.

2.2.8 Suivi évaluation

> Nombre de groupes de travail.

> Evaluation annuelle des documents d’urbanisme modifiés.

> Nombre de communes intégrant le réglement unique par
catégorie de communes.



OBJECTIF 2

ACTION 2.3 DEVELOPPER LE PARC SOCIAL DANS L'EXISTANT

(ACQUISITION AMELIORATION)

2.3.1 Description

Acheter et/ou réhabiliter des immeubles existants en dif-
fus par les communes ou la communauté, avec une délé-
gation éventuelle a un opérateur, pour en faire du logement
social communal ou associatif. Lobjectif est de réaliser
une division des immeubles ou logements existants, de
réhabiliter ou recycler du parc vacant ou éventuellement
secondaire pour faire du logement social sans concentra-
tion géographique, ni perte de contréle des communes ou
des acteurs locaux.

2.3.2 Rappel du diagnostic
Un gisement existe, qui n'intéresse pas le secteur privé.

2.3.3 Objectif et résultat attendu
120 logements par an (soit, en moyenne, moins de 5 par an
et par commune).

2.3.4 Partenariat

> Communes, CPA, Etat, Région, Départements 13 et 84, EPF
PACA.

> Partenaires a définir selon le projet : opérateurs, bailleurs,
financeurs...

2.3.5 Etapes et délais
Mettre en oeuvre dées 2015, poursuivre et renforcer U'action
antérieure dans ce domaine.

2.3.6 Moyens :
> Recenser et suivre le parc potentiel, y compris les villas divi-

sibles.

> Réaliser des études de faisabilité réactives par [EPF PACA ou
par un prestataire avec une aide de la CPA.

> Achat ou réhabilitation ou bail a réhabilitation par la commune
ou un opérateur public (EPF PACA, SPLA...] ou associatif.

> Montage d'opérations avec la Prime a lAmélioration des Loge-
ments a Utilisation Locative et a Occupation Sociale (PALULOS)
communale, le bail a réhabilitation avec PLAI ou PLUS, voire
en usufruit.

> Contrat cadre d'objectifs avec des organismes associatifs, avec
une prise en charge par la CPA de la mission de recensement/
mobilisation.

> Gestion déléguée éventuellement.

> Mise en application de lorientation 2 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.
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2.3.7 Colt

> Marché a bons de commande pour lancer rapidement des
études de faisabilité avec « mutualisation » entre des études
simples et plus complexes.

> Contribuer a lachat :120 logements x 35 000€ (secteur public),
soit 4,2 ME/an.

2.3.8 Suivi évaluation

> Tableau de bord des logements financés et livrés par type de
financement (Nombre annuel de logements sociaux acquis,
améliorés, conventionnés avec ou sans travaux.



OBJECTIF 2

ACTION 2.4 DEVELOPPER LE PARC SOCIAL DANS LES COPROPRIETES

EN DIFFICULTE

2.4.1Description

Acheter des logements en diffus par les organismes Habi-
tation a Loyer Modéré (HLM] ou Société Publique Locale
d’Aménagement (SPLA) dans le parc en copropriétés de
plus de 10 logements, dans un premier temps, voire plus
petites, pour disposer d'un parc en diffus et d'un outil de
prévention des difficultés des copropriétés. Une premiére
opération portant sur 500 logements est prévue dans le
programme «Les Facultés» a Aix en Provence.

2.4.2 Rappel du diagnastic

Quelques grandes copropriétés en difficultés (traitement
difficile, décote des prix a la revente, risque de vacance).
L'Association Régionale HLM (AROHLM] et les organismes
ayant signé la « Charte Régionale » sont favorables a ce
type d'intervention, moyen pour observer et préparer des
acquisitions a plus grande échelle.

Au sein de la CPA , 901 copropriétés présenteraient des
caractéristiques de grandes fragilités (classées en « D »),
et 659 en catégorie C, fragiles selon loutil statistique
d’aide au repérage des copropriétés fragiles de VANAH.
Une étude pré opérationnelle vient notamment d’étre lan-
cée par la CPA sur la copropriété « Résidence Les Facul-
tés » située a Aix en Provence.

2.4.3 Objectif et resultat attendu

> Sur 11 250 logements situés dans des copropriétés présentant
des risques de difficultés, lobjectif est d’en acquérir 8% soit
pres de 1 400 logements. Les 500 logements du programme
«Les facultés» (230 logements/ an) participent a cet objectif.

> Disposer d'un parc en diffus.

> Mise en place d'un outil de prévention des difficultés des co-
propriétés a travers un observatoire.

2.4.4 Partenariat
Communes, CPA , Etat, Région, syndics, agences immobi-
lieres, ANAH.

2.4.5 Etapes et délais
Etude pour affiner les données relatives aux copropriétés
de catégorie C et D les plus problématiques.
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2.4.6 Moyens :
> Acheter en acquisition amélioration ou acquisition avec PLAI,

PLUS par les organismes HLM.

> Initier une déclaration d'intention spécifique au Pays d’Aix avec
lARO HLM.

> Mettre en application lorientation 2 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.

4.7 Colt
> Co(t de l'étude des copropriétés en difficultés : 500 000 €.
> Une étude est en cours sur la copropriété «Les Facultés» ; elle
concerne environ 500 logements.
> Les acquisitions sont financées par lacquisition amélioration
ou sans travaux par les organismes HLM.
> Co(t global estimé pour 230 logements/an=3M € +0,73M €
de surco(t foncier.

4.8 Suivi évaluation

> Suivi des co(its et bilan annuel avec les organismes HLM.

> Nombre de logements aidés dans le secteur privé (Loyer
Conventionné Trés Social (LCTS) , Loyer Conventionné (LC),
Loyer Intermédiaire (LI)).

> Avancement de la feuille de route et des projets engagés
(nombre de logements financés et livrés).



OBJECTIF 2

ACTION 2.5 ACHEVER LE RATTRAPAGE EN MATIERE DE LOGEMENTS

ETUDIANTS

2.5.1 Description

Développer le parc social étudiant afin d’assurer une cou-
verture suffisante pour limiter le recours a des logements
en mauvais état ou trop chers.

2.5.2 Rappel du diagnostic

Plus de 30 000 étudiants habitent dans la communauté
au recensement de 2010, dont 6 843 sont « autonomes »
(logés dans une résidence principale propre).

Le parc du CROUS est relativement important (3 625 loge-
ments en 2013, soit 10% des effectifs étudiants), mais en

cours de réhabilitation. Le parc privé est faible, générale-
ment tres cher et rarement conventionné, avec des ser-
vices limités.

Autour de 2 000 demandes ne seraient pas satisfaites a la
rentrée selon les listes du CROUS, auxquelles s'ajoutent la
demande des étudiants étrangers (600) alors que les pro-
grammes actuellement prévus comprennent 1 395 loge-
ments. Soit 1 205 demandes insatisfaites.

80 logements sont d’ores et déja inclus dans la program-
mation pour la fin de la période du PLH mais non localisés.

2.5.3 Objectif et résultat attendu

Offrir des solutions en logement social pour prés du tiers
des étudiants (taux observé sur les sites des péles de
compétitivité). Localiser prioritairement Uoffre proche des

sites universitaires ou dont l'acces est facile, uniquement
s'il existe une vie locale suffisante.

2.5.4 Partenariat
> Communes, CPA, Etat, Région, Départements 13 et 84.

>

CROUS, bailleurs sociaux, universités.
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2.5.5 Etapes et délais
Achever les réhabilitations des logements CROUS et construire

>
des nouveaux logements : 1326 sur 6 ans

Négocier et mettre en place un second volet du Plan Etat Ré-
gion.

Réaliser de nouveaux projets.

2.5.6 Moyens
Mettre en place d'un second volet au Plan Etat Région, sur

la base du foncier public notamment.

2.5.7 Colt

> Dispositif existant pour le parc public étudiant : 2000€/
logement soit 400 000€/an (budget ESR).

>+ 4500€/logement soit 900 000€/an.

2.5.8 Suivi_evaluation

> Nombre de logements financés et livrés.
> Suivi annuel des projets et localisation.



OBJECTIF 2

ACTION 2.6 AMELIORER LES CONDITIONS D'ACCUEIL DES GENS

DU VOYAGE

2.6.1 Description

> Le Schéma Départemental pour lAccueil des Gens du Voyage
(SDAGV) des Bouches du Rhéne, en vigueur en 2012, rappelle
les besoins en matiere d’habitat des gens du voyage.

La CPA a vocation a accompagner, dans le cadre de ses com-
pétences et au titre du PLH, les démarches d'accueil tempo-
raire et d’habitat pérenne de ces populations. Dans ce cadre,
la CPA traite autant les aspects relevant de laménagement et
de la création des équipements, que les questions relatives a

la gestion de ces structures.

2.6.2 Rappel du diagnostic

La CPA dispose de deux aires d’accueil :

> 40 places «Le Réaltor» sur le secteur d’Aix en Provence, (ges-
tion ALOTRA),

> 23 places «Rives Hautes» a Fuveau, sur le secteur de Fuveau/
Meyreuil (gestion ALOTRA).

Un programme est engagé avec la SPLA pour réaliser 5
nouvelles aires :

> Les obligations d'Aix en Provence sont susceptibles d'étre
mutualisées avec celles de Cabriés et Vitrolles (80 places),
Bouc Bel Air/Simiane (30 places), les obligations des Pennes
Mirabeau sont susceptibles d'étre mutualisées avec celles de
Septémes-les-Vallons (30 places), Lambesc/Saint Cannat/ La
Roque d'Anthéron (30 places) et Gardanne (30 places) soit 200
places supplémentaires.

La réalisation des études préalables par la SPLA, pour la
construction de laire d'accueil des secteurs de Gardanne et de
Lambesc sera prochainement mise en oeuvre.
L'aménagement du Terrain de Grands Passages (TGP) incom-
bant a la CPA situé a Aix en Provence, se fait durement sentir
et fait lobjet d'une réflexion particuliere quant a son devenir.

Plusieurs centaines de familles sédentarisées ou en cours
de sédentarisation vivent sur des sites privés et publics.
La réponse a cette demande d’habitat en dur pourrait se
faire grace aux dispositifs tels que les MOUS adaptées ou
les programmes d’habitat adaptés.

2.6.3 Objectif et résultat attendu

Faciliter lacces a un logement adapté aux ménages en voie de
sédentarisation.

Réaliser les structures d'accueil prévues au SDAGV des
Bouches du Rhone du 10 janvier 2012.

Cing Aires d’accueil prévues a: Aix en Provence, Bouc

>
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Bel Air, Pennes Mirabeau, Lambesc, Gardanne.

Pour Uheure, le SDAGV en vigueur prescrit également
la construction de 5 Aires supplémentaires pour cha-
cun des secteurs suivants : Trets (25 places), Cabries/
Vitrolles (40 places), Le Puy Sainte Réparade/Venelles
(25 places), Eguilles (20 places) et Pertuis (30 places).
Logements adaptés :
Vitrolles, Pertuis...et une dizaine d'autres communes

principalement Aix en Provence,
concernées.
2.6.4 Partenariat

Etat, Région, CG13/CG84, Communes, organisme gestion-
naire (ALOTRA].

2.6.5 Etapes et délais

> Création des cing aires d'accueil prioritaires (200 places entre
2015 et 2020).

> Réalisation des études préalables pour la construction de laire
d’accueil des secteurs de Gardanne et de Lambesc et dans le
cas des mutualisations avérées de nouvelles études devront
étre engagées.

> Etude d'éventuelles aires supplémentaires pour 2016-2021.

> Devenir du Terrain de Grands Passages (TGP).

2.6.6 Moyens
> Ingénierie CPA [DGST) + SPLA.

> DSP pour la gestion des aires (ALOTRA) pour une durée de 7
ans (2011-2017).

2.6.7 Caolt

> Autorisation de programme de 22,5 M€ pour laménagement
de cing aires d'accueil (2015-2021).

Contribution Financiére Forfaitaire (CFF) annuelle CPA :
145600 € pour la gestion des deux aires existantes «Le Réal-
tor» et «Rives Hautes» (budget prévisionnel 2015).

>

2.6.8 Suivi évaluation

> Nombre total de places offertes en aire d"accueil.

> Nombre annuel de logements adaptés livrés.



DEFINIR DES SECTEURS D'INTERVENTION
RENFORCES SUR LE TISSU ANCIEN

ACTION 3.1 DES SECTEURS D'INTERVENTION RENFORCES SUR LE TISSU

ANCIEN

3.1.1 Description

Mettre en place un dispositif d’animation ciblé sur les sec-
teurs concentrant les situations d’habitat dégradé, vacant,
nécessitant aussi des aménagements.

3.1.2 Rappel du diagnaostic

Des centres anciens présentent encore des logements in-
décents (voire indignes ou insalubres) et/ou vacants mal-
gré l'action menée depuis les années 2000 (aides ANAH,
opérations Facades, OPAH, Programme d’Intérét Général
(PIG) « Mieux habiter, mieux louer », MOUS insalubrité,
conventions publiques d’aménagement, action fonciere,
opérations d’acquisition-amélioration).

Aix en Provence pour son centre historique et Pertuis
font lobjet d’'une opération programmée d’amélioration
de U'habitat. Le reste du territoire est couvert par un PIG.
Nombre de communes ont un centre ancien qui demande
a étre revalorisé et offre un potentiel important. Dans le
cadre de la réalisation du portrait social du Pays d'Aix,
outre a Pertuis et Aix en Provence, certains centres his-
toriques principalement touchés par la présence d’habitat
dégradé ont été repérés, notamment ceux de Lambesc,
Peyrolles, Trets, la Roque d’Anthéron, et Gardanne. Le po-
tentiel de logements vacants tend a augmenter.

3.1.3 Objectif et résultat attendu

42 logements sociaux/an. Une dynamique de réhabilitation
et de recyclage permettant d’atteindre des objectifs signi-
ficatifs de logements remis sur le marché et pour partie
conventionnés, en ayant recours a des solutions diversi-
fiées : aides « classiques », bail a réhabilitation et offre en
termes de gestion...

3.1.4 Partenariat

Communes prioritairement concernées, CPA , Etat, ANAH,
Région, ABF, CAF, Départements 13 et 84, CDC.

Acteurs de laction sociale (CCAS, services sociaux, travailleurs
sociaux...).

Opérateurs intervenant dans lanimation, SPLA (équipe d'ani-
mation OPAH d'Aix et Pertuis), organismes HLM et UES ...

>
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3.1.5 Etapes et délais
Prioritairement sur certaines communes.

>

> En 2015, dispositif opérationnel multi-site et mise en place
d’une animation des acteurs techniques.

> Lancement de lopération 3¢éme trimestre 2015.

3.1.6 Moyens
> Procéder a une analyse urbaine et sociale des centres, pour

établir des périmétres opérationnels de projets urbains (ilots
ou ensemble du quartier] concernant la réhabilitation de loge-
ments, la restructuration d'ilots, les aménagements publics ;
définir les procédures a mettre en place un PIG renforcé.
Compléter par des outils spécifiques, avec une démarche
proactive, de préférence a du montage de dossiers a la de-
mande, et avec le soutien actif des communes.

Convention d'objectifs avec rémunération du service d'acteurs
spécialisés pour les volets bail a réhabilitation, gestion adap-
tée, recyclage de vacants etc.

Mise en application de lorientation 3 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.

v

v

v

1.7 Colt
Co(t du dispositif opérationnel, puis mise en place d'équipel(s)
d’animation et budget pour les subventions de la CPA (en lien
avec l'objectif 6).
Colit global : environ 500 000€/an.

v

v

3

> Nombre de logements vacants remis sur le marché .

> Nombre de logements conventionnés, réhabilités et
sortis d'insalubrité.

.1.8 Suivi évaluation




UTILISER LA RESSOURCE DES BUREAUX

ACTION 4.1 RECYCLER LES BUREAUX VACANTS EN LOGEMENTS

4.1.1Description

Recycler en logements des bureaux vacants, opération a
grande échelle.

4.1.2 Rappel du diagnostic

90 a 100 000 m? de bureaux sont vacants en 2012, dont
61300 m2de bureaux anciens, en raison de la concurrence
du neuf, plus efficient du point de vue énergétique, dans

des quartiers mieux organisés ou plus accessibles.

4.1.3 Objectif et résultat attendu

Sur ce parc ancien, lobjectif, tres volontariste, est d'en re-
cycler la moitié en logements en 6 ans, soit environ 30 000
m?, soit 300 logements de 70 m2 en moyenne (50 loge-
ments par an), dont la moitié (25) en logements sociaux.
Le reste étant également réparti entre libre et accession a
prix maitrisés. Il s'agit donc de choisir les opérations a bas
co(t, permettant de supporter de tels objectifs.

La répartition géographique est tres inégale, car le recen-
sement des vacants désigne d'abord Aix et Vitrolles, puis
deux autres communes comme disposant de ce gisement.
C'est un point a approfondir. Cependant, des bureaux
vacants en petite quantité existent dans toutes les com-
munes.

4.1.4 Partenariat

Pays d'Aix Développement, CPA, agences immobiliéres,
bailleurs, ANAH....

4.1.5 Etapes et délais
Etude-action pour faire une expérimentation dés 2015.
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4.1.6 Moyens
> Conduite d'un recensement et qualification de limmobilier

professionnel vacant.

Les batiments dont le recyclage en logements parait envisa-
geable feront lobjet d'une expertise architecturale, écono-
mique et technique.

Estimation des colits et charges d'investissements a réaliser
en cas de rachat et transformation en logements.
Expérimentation sur un premier projet.

Mise en place des conditions de Uéquilibre financier en cas de
surcodt (tour de table des financeurs, comité de pilotage).
Acquisition de biens vacants par la communauté, lEPF ou un
opérateur. Rétrocession a un ou plusieurs opérateurs, avec un
cahier des charges comprenant des objectifs de prix, de taille
et au moins 50% de logements sociaux.

Réhabilitation des immeubles avec transformation en loge-
ments diversifiés, dont 50% de LLS.

Comparaison avec les autres observatoires, aux fins de suivi.
Mise en application de lorientation 2 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.

.1.7 Codt
Etude action : 50 000€, financement 50% CPA (financements
partenaires a négocier).
Besoins financiers a définir aprés étude , estimés a 19 500 €/
logt soit 500 000 € par an (dont 4500 € par logt de surcout fon-
cier).

.1.8 Suivi évaluation
Suivi du parc vacant et recyclage.
Bilan de lopération expérimentale.
Nombre de logements produits.

v

v

v



REHABILITER, ORGANISER LA RENOVATION

URBAINE ET LA POLITIQUE DE LA VILLE

ACTION 5.1 POURSUIVRE LA REQUALIFICATION

5.1.1 Description

Il s'agit de la réhabilitation, de la rénovation énergétique et
de la mise en accessibilité sur des immeubles du parc social
sur l'ensemble du Pays d'Aix.

Cette politique communautaire s'articule aussi avec la poli-
tique de la ville et lAgence Nationale de la Rénovation Ur-
baine (ANRU] qui concentrent leurs interventions sur Aix,
Vitrolles, Gardanne et Pertuis.

Un dispositif d'aides financieres a été mis en place en 2014,
différencié en fonction de secteurs reconnus au titre de la
géographie prioritaire communautaire, comme:

* les sites de rénovation urbaine identifiés ou a venir (secteur
PNRU ; projet « ANRU »ou assimilés...},

e les périmetres retenus au titre de la politique de la ville
(CUCS, ZUS, ZRU},

e les quartiers identifiés, notamment au regard des indica-
teurs de fragilité issus du « Portrait Social du Territoire »
(réalisé en partenariat avec le DROS).

Le soutien spécifique aux travaux liés aux économies d'éner-
gie est pour sa part, apprécié au regard de systeme de
labellisation reconnus (Certification « Habitat Patrimoine
Environnement >> CERQUAL, Démarche « Batiment Durable
Méditerranéen », ... ) et /ou de niveau de performance éner-
gétique (150 Kwhep/m2/an).

5.1.2 Rappel du diagnostic
Le parc locatif social de la CPA (prés de 26 000 logements),
principalement concentré sur Aix en Provence et Vitrolles,

est majoritairement construit depuis plus de 30 ans. Vieil-
lissant, le parc des années 70 a besoin de travaux de remise
a niveau et réhabilitation, avec aujourd’hui de nouveaux
objectifs en matiére d'efficacité énergétique. Pour les pro-
grammes les plus dévalorisés, un processus de rénovation
urbaine est engagé.

Avec le marché tendu de la CPA et une production de loge-
ments qui ne permet pas de répondre a la demande, la mobi-
lité des ménages est tres faible, accélérant le vieillissement
et la paupérisation d’une partie de l'occupation.
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5.1.3 Objectif et résultat attendu

> Une incitation plus importante pour les rénovations énergé-
tiques avec des niveaux d'interventions pouvant aller jusqu'a
80% des travaux en secteur Politique de la Ville.

5.1.4 Etapes et délais
> Poursuivre les projets de requalification

5.1.5 Moyens
> Enquéte annuelle de programmation

5.1.6 Codlt
> Aide réhabilitation : 8 000 000 €/an

5.1.7 Suivi evaluation

> Nombre de logements réhabilités / total des logements du
Parc Social,

> Nombre de logements ayant fait l'objet d'une réhabilitation
énergétique (par niveau),

> Nombre de logements ayant fait l'objet de travaux de confort.




ACTION 5.2 ORGANISER LA RENOVATION URBAINE ET LA POLITIQUE

DE LA VILLE

5.2.1 Description

La loi du 21 février 2014 prévoit une coconstruction de la
politique de la ville en s'appuyant sur la mise en place de
conseils citoyens.

Il s'agit d'assurer l'égalité entre les territoires, de réduire
les écarts de développement entre les quartiers défavorisés
et leurs unités urbaines et d'améliorer les conditions de vie
de leurs habitants. La refonte de la géographie prioritaire,
la structuration d'un contrat de ville de nouvelle génération
unique, intégrant les dimensions sociales, économiques et
urbaines, la territorialisation et la mobilisation des poli-
tiques du droit commun sont les axes majeurs.

5.2.2 Rappel du diagnostic

Pour la CPA, la réforme de géographie prioritaire a redessi-
né les territoires et définit 8 quartiers prioritaires réglemen-
taires qui regroupent 23 220 habitants de 'agglomération :

VILLE QUARTIERS NB D'HABITANTS
CONCERNES
Aix en Provence | Jas de Bouffan 7000
Encagnane 3 450
Beisson 1350
Corsy 1230
Gardanne Notre dame 1070
Pertuis Centre Ancien 1960
Vitrolles Secteur Central- 5810
Les Pins

La Frescoule 1350
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5.2.3 Objectif et résultat attendu

Permettre un engagement volontariste des partenaires
en matiere de renforcement des politiques de droit
commun. Le contrat de ville communautaire est orga-
nisé autour de trois piliers :

- le pilier Cohésion Sociale en priorisant le soutien aux
familles monoparentales et a la solidarité génération-
nelle,

- le pilier Rénovation Urbaine, Cadre de Vie, et Gestion
Urbaine et Sociale de proximité définissant l'ensemble
des actions des projets urbains sur les quartiers (sou-
tenus ou pas par LANRUJ,

- le pilier Emploi et Développement Economique en
renforcant le tissu économique des quartiers en attirant
les entreprises et accompagnant la création d’activité.
Des maisons du projet devront étre créés (lieu perma-
nent, laccueil et 'échange avec les habitants, les asso-
ciations et les institutions).

5.2.4 Partenariat

Porté par la CPA, le contrat de ville est rédigé en col-
laboration avec les communes signataires, ['Etat et les
partenaires concernés (Région PACA, Conseils Géné-
raux 13 et 84, bailleurs sociaux, CAF, CCIMP, ARS, CDC).

5.2.5 Etapes et délais

Le Bureau d'études Eneis Conseil accompagne la CPA
dans ['élaboration du contrat de ville. L'ensemble des
partenaires participe aux ateliers thématiques, groupes
de travail spécifiques et comités techniques. La mise
en place de conseils citoyens est prévue, a l'échelle de
chaque quartier prioritaire. La signature du contrat de
ville est prévue en juin 2015.

5.2.6 Moyens
> Crédits spécifiques contrat de ville (hors politique

sectorielle).

> Opérations de rénovation urbaine (en attente de ma-
quette financiére).

> Financements CPA en cours [Aix en Provence et Vi-
trolles)

5.2.7 Suivi évaluation

> Nombre de logements démolis, reconstruits

> Nombre d'associations soutenues, de commerces et d'em-
plois créés

> Clauses d'insertion sociales




DEVELOPPER LE LOGEMENT

INTERMEDIAIRE* POUR LES PERSONNES
AGEES ET HANDICAPEES

ACTION 6.1 DEVELOPPER LE LOGEMENT ADAPTE AVEC SERVICES

POUR LES PERSONNES AGEES ET HANDICAPEES

6.1.1 Description

Le développement du parc de logements adaptés ac-
compagnés de services dans le neuf (« logement inter-
médiaire ») et dans U'habitat existant des quartiers bien
équipés ou comportant beaucoup de personnes agées.
Cette solution intermédiaire entre le maintien a domi-

cile et le médico-social ne correspond pour le moment
a aucun dispositif de prise en charge ou de financement
public.

6.1.2 Rappel du diagnostic

Les Etablissement d'Hébergement pour Personnes
Agées Dépendantes (EPHAD) et établissements médica-
lisés ne sont plus adaptés a la demande des personnes
vieillissantes, qui souhaitent rester « a domicile ». Cette

solution est par ailleurs favorable a la prévention de
la perte d’autonomie, donc génératrice d'une prise en
charge moins colteuse pour la collectivité.

Le diagnostic du PLH a souligné la progression impor-
tante de la population dgée et handicapée dans le pays
d’Aix, malgré Uapparente jeunesse liée au poids des étu-
diants. Le degré important d'équipement en structures
(EHPAD, Maisons de retraite] ne répond que partielle-
ment a cet enjeu en raison des tarifs élevés et du faible
nombre de places agréées. Le rythme des créations se
ralentit en raison du blocage des agréments du minis-
tere de la Santé.

La demande pour les rares établissements qui corres-
pondent a cette approche (exemple : Logements Foyer)
est croissante et des extensions sont demandées a
l'exemple de celui d’Aix, y compris en groupes de loge-
ments éclatés.

L'adaptation du domicile, désormais bien assurée par
laction des associations [mais pas toujours demandée
par les personnes vieillissantes), n’est pas toujours pos-
sible, notamment en raison de la localisation des mai-
sons individuelles hors de 'agglomération.

6.1.3 Objectif et résultat attendu

> Développer une production de logements adaptée avec un
accompagnement minimum afin de favoriser lautonomie des
personnes vieillissantes.

> Parvenir a une production de lordre de 20% des opérations
structurantes pres des villes et bourgs.

> Inciter les constructeurs et gestionnaires spécialisés a
sorienter vers des produits moins co(teux, avec moins de
services obligatoires et mieux intégrés.

6.1.4 Partenariat

> CPA, département 13, caisses de retraite, fondations pour le
financement.

> Opérateurs Habitation a Loyer Modéré (HLM] et construc-
teurs privés de logements pour les personnes agées.

6.1.5 Etapes et délais

Des 2015 :

1. Mettre au point un référentiel et discussion de son contenu
avec les acteurs divers (constructeurs et gestionnaires, CCAS,
public concerné).

2. Mener a bien deux ou trois réalisations expérimentales.

3. Sur la base du bilan, mettre en place un dispositif d'appui sys-
tématique au produit le mieux ajusté.

4. Maintenir un dispositif d"évaluation des projets.

“Logement intermédiaire au sens du logement autonome pour personnes agées avec services annexes.



6.1.6 Moyens
> Référentiel : mettre en place un certain nombre d'objectifs et

d’exigences du pays d’Aix sur la réponse attendue de ces pro-
grammes : accompagnement, type d’organisation, objectifs de
mixité, localisation et desserte, aménagement du quartier, etc.

v

Organiser une concertation étroite avec les acteurs.
Répartir une aide au surco(t d’adaptation.
Signer des conventions avec les CCAS ou les opérateurs pour

v

v

le financement des personnels d’accompagnement minimal
(personnel d’animation et de suivi).

Mettre en place des services a domicile.

Réaliser une plaquette de présentation des premieres expé-
riences pour développer le produit.

v

v

6.1.7 Colt
Surla base d’exemples : colit d'accompagnement de lordre de

v

250 €/ mois par logement (personnel chargé du lien avec les
services et du suivi de la vie quotidienne).
Surco(t lié a ladaptation et aux locaux communs a répartir

v

entre lopérateur (loyers) et les divers financeurs.

v

Co(t du suivi et de lanimation de la politique par la commu-
nauté.

6.1.8 Suivi évaluation
Responsabilité: coportage CPA et CG13.
Outils :

> Enquéte aupres des usagers
> Suivi de loffre et des colts

Les Jardins Mirabeau, Commune des Pennes Mirabeau

> Suivi de la demande
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OBJECTIF 6

ACTION 6.2 ACCOMPAGNER/ASSISTER LA DIVISION ET LADAPTATION

DES LOGEMENTS

6.2.1 Description

Inciter et accompagner les personnes agées logées dans
des maisons sous occupées a diviser puis louer le second
logement produit (ou avec petite extension éventuelle].
Accompagner le vieillissement sur place en pavillonnaire.

6.2.2 Rappel du diagnaostic

Forte sous occupation, surtout dans les maisons individuelles
occupées par des personnes agées isolées.

Difficultés effectives de personnes agées isolées, n'ayant plus
la capacité physique et économique a assumer la gestion du
logement, et ne souhaitant pas ou ne pouvant pas entrer dans

>

une maison de retraite.

Constat fréquent de divisions souvent repérées par la com-
mune lors d'une demande d'installation d’'un second comp-
teur EDF.

La division doit étre accompagnée d'une politique publique
d’'aménagement, car elle génére actuellement des probléemes
de stationnement, de desserte et d’équipement.

6.2.3 Objectif et résultat attendu

Sur 27 110 maisons sous occupées, l'objectif est d'en tou-
cher 15% sur 12 ans, soit 2 033 sur la durée du PLH. Les
aides publiques apportées permettent de donner un ob-
jectif de 30% de logements conventionnés (soit 610 loge-
ments en 6 ans), dont les loyers limités seront notamment
accessibles aux personnels de service a domicile.

6.2.4 Partenariat
CPA, Département 13, caisses de retraite, fondations pour le
financement.

>
Services au contact des personnes agées.

6.2.5 Etapes et délais

Repérage des 2015 de situations géographiques dans les-
quelles cette action pourrait étre mise en ceuvre a titre expé-
rimental sur 200 logements, avec un objectif de traitement de
100 logements, dont 33 sociaux..

Aprés cette phase expérimentale, mise en ceuvre par quartier
au cours du PLH, avec lobjectif d"atteindre les objectifs avant
son achevement.

>
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6.2.6 Moyens
> Expérimentation courte etimmeédiate avec quelques communes

volontaires (sur 6 mois dés la premiére année) et un prestataire
pouvant assurer la mission technique et sociale a mettre en
ceuvre. Observation/évaluation du déroulement, des difficultés
et proposition de moyens a mobiliser pour développer laction.
Une opération programmeée ou Programme d'Intérét Général
(PIG) associant des travaux d'aménagement (parkings, adapta-
tion de la voirie au grand age et équipements pour une popu-
lation supplémentaire), une structuration des services pour les
personnes agées (intermédiation avec les services a domicile,
orientation des logements créés vers les besoins des actifs de
laide a domicile, gestion) et les travaux de division (subvention-
nés par IANAH et les collectivités).

Mise en application de lorientation 2 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.

6.2.7 Colt

1- Démarche expérimentale et évaluation avec un pres-
tataire adapté, appel a projet a lancer (ou appel d’offres
aprés choix d'un programme) : cot de 675 000€ :

Co0t de létude initiale : 30 000€.

Prospection et accompagnement a la décision sur 400 loge-
ments : 400x400€=160 000 €. Objectif : 200 décisions
Accompagnement a la mise au point des travaux : 1 600€/ dos-
sier x 200 logements

Travaux réalisés sur 100 logements, avec une aide au suivi des

>

>

travaux et réalisations de 5000€ pour les logements conven-
tionnés soit 165 000€.

2- Généralisation a 1900 logements supplémentaires soit
avec un prix unitaire situé au 'z du colt de U'expérimenta-
tion, soit 6 750€/4 par logement. Total 3,2 M€.

TOTAL : 3881 000 € sur les 6 ans

6.2.8 Suivi evaluation

> Evaluation de la phase expérimentale.

> Nombre de logements divisés liés au dispositif.
> Enquéte satisfaction.




MIEUX GERER LE PARC EXISTANT

ACTION 71 CONCERTER LE TRAVAIL SUR LES ATTRIBUTIONS

DE LOGEMENTS SOCIAUX

7.1.1 Description

Mettre en place une politique d’attributions plus trans-
parente et concertée entre les réservataires et les com-
munes d’accueil.

/.1.2 Rappel du diagnostic

Une partie croissante des attributions semble échapper a
tout suivi des communes, qui deviennent tres méfiantes
sur la politique de peuplement des Habitations a Loyer
Modéré (HLM) qui leur est de fait imposée.

/.1.3 Objectif et résultat attendu
Satisfaction de plus de demandeurs locaux.

/.1.4 Partenariat

CPA, Préfecture, Action Logement, Association Régionale
HLM [AROHLM] , départements 13 et 84.

7.1.5 Etapes et délais
Deées 2015.

7.1.6 Moyens
Convention des réservataires (Action Logement (ex1%), Pré-

fecture, départements, etc) avec les communes, sous le
controle de la Communauté, afin de généraliser le pré-exa-
men des candidatures proposées (avant les commissions) et
de donner priorité aux candidats ayant localement un emploi
ou habitant la commune.

Le « scoring » des candidatures et la prise en compte du lieu
de travail parmi les critéres.

Mettre en place des dossiers de fléchage d'un plus grand
nombre de demandeurs locaux par: le DALO, demandeurs du
plan départemental.

Mise en application de Uorientation 4 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.

Prendre en compte les objectifs du PDALHPD, en faveur des
publics dévavorisés en confortant le nombre d'attributions aux
publics concernés.

>
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7.1.7 Colt

Mobilisation des services internes de la CPA.

7.1.8 Suivi évaluation

> Nombre de conventions mises en place.

Suivi des attributions par origine géographique, par catégorie
d’entreprises.

Enquéte auprés des employeurs : mobilisation des employeurs
qui ne cotisent pas.

>



OBJECTIF 7

ACTION 7.2 DEVELOPPER LE « MANDAT DE GESTION »

/.2.1 Description

> Permettre la gestion de petites unités de logements (petite
production en VEFA ou usufruit) ou de logements diffus.

Faire gérer par des associations dans le cadre d'un mandat le
parc public capté par les communes et les organismes Habi-
tation a Loyer Modéré (HLM) en diffus, ainsi que le parc privé

réhabilité qui pose un probléme de gestion.

/.2.2 Rappel du diagnostic

Le développement du parc social en diffus, privé ou public,
pose un probleme a certaines communes ou particuliers,
qui nont pas la possibilité de le gérer elles-mémes ni de
le confier a des agences spécialisées, qui ne connaissent
pas ce type de parc.

L'absence d'outil de gestion pour de petites unités limite
la portée des servitudes de mixité sociale qui ne peuvent
étre « crédibles » qu’a partir d'une taille assez importante
d’opération.

7.2.3 Objectif et résultat attendu

Il s’agit de proposer un outil qui conforte les communes
dans la constitution d’un parc social diffus.

Environ 120 par an soit 720 sur la durée du PLH pour le
parc communal, une cinquantaine par an pour le parc so-

cial diffus.

/.2.4 Partenariat
Communes, CPA, ALPA, opérateurs HLM, associations
concernées.

/7.2.5 Etapes et délais
Dispositif existant a poursuivre avec UALPA et a déve-
lopper.
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7.2.6 Moyens
> Développer les partenariats entre bailleurs, associations,

communes.
Choisir un ou plusieurs opérateurs gestionnaires (privés ou
opérateurs sociaux) a linitiative de la communauté pour pro-
poser une prestation de gestion sociale sur mandat, avec des
tarifs et une qualité garantis. En cas de nécessité, la commu-
nauté pourrait étre amenée a aider aux garanties de la presta-
tion sur le risque de dégradation par exemple.

Lancer un appel a projets (adressé aux communes et gestion-
naires), afin de proposer une premiére expérimentation.

Faire un plan de communication CPA pour valoriser loffre et
favoriser son développement.

Mettre en application de lorientation 2 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014.

/.2.7 Codt
> Nouveau dispositif a créer : 1% du co(t de la gestion pris en
charge par la communauté soit 72 000€ maximum par an.
ALPA : aide CPA (200 000€).

Campagne de communication a la charge de la CPA.

/.2.8 Suivi évaluation

> Suivi des colts et du nombre de logements donnés en
gestion.

Bilan annuel des effets du dispositif.



MOBILISER LE FONCIER

ACTION 8.1 MOBILISERLEFONCIERATRAVERSL'ADAPTATIONDESPLU

ET LES CONVENTIONS EPF PACA

8.1.1 Description

Les documents d'urbanisme devront étre finalisés, repris
ou élaborés pour étre compatibles avec le PLH. La pro-
grammation du PLH constitue un engagement, et un suivi
serré est nécessaire compte tenu de la capacité limitée
du territoire. Le recours a UEPF PACA est a formaliser
de maniére plus précise et opérationnelle. Il convient de
mettre en place des regles homogénes et garantissant la
réalisation des objectifs en 6 ans. Par ailleurs, le dévelop-
pement des conventions avec 'EPF PACA est a amplifier
(voir annexe 3 : périmeétres d'intervention de I'EPF PACA
en 2014).

8.1.2 Rappel du diagnostic

Les documents d'urbanisme ne sont pas au méme niveau
d’avancement et les dispositifs favorisant la production de
logements sociaux et en accession sociale sont inégale-
ment utilisés. Les opérations de veille et de prospection
fonciere se heurtent a des difficultés. Le potentiel existe,
il conviendra de mettre en ceuvre les outils adaptés afin
d’assurer une programmation suffisante pour répondre
aux objectifs du scénario de développement arrété (em-
placements réservés (art L.123-2-b du code de lurba-
nisme), secteurs de mixité sociale (art L.123-1-16 du code
de lurbanisme)...

Depuis décembre 2005, la Communauté du Pays d'Aix
(CPAJ a établi un partenariat avec U'Etablissement Public
Foncier PACA. Cette collaboration s’inscrit dans le cadre
d'une stratégie fonciére communautaire, visant a per-
mettre Uémergence de projets d'aménagement d’en-
semble contribuant a la mise en ceuvre du Programme
Local de U'Habitat. Actuellement 22 des 36 communes ont
signé une convention avec 'EPF PACA et Uintervention de
UEPF PACA porte sur 40 sites représentant au total 470 ha.

L'EPF PACA a recu délégation de U'exercice du droit de pré-
emption du préfet en cas de communes carencées.

De plus, la Société Publique Locale d’Aménagement (So-
ciété publique locale d'aménagement (SPLA) ] «Pays d’Aix
Territoires» est un outil d'aménagement pour les com-
munes et la CPA.

8.1.3 Objectif et résultat attendu:

> Une mise en compatibilité rapide des documents d’'urbanisme
avec le PLH, permettra une mise en ceuvre des opérations
envisagées par les communes, cohérente avec la program-
mation du PLH.

> Etre en capacité de développer & un rythme régulier une offre
nouvelle de logements, de qualité, accessibles en mobilisant le
foncier nécessaire.

8.1.4 Partenariat
> Communes, CPA.
> AUPA-Durance, Etat, Région PACA, SPLA, EPF PACA.

8.1.5 Etapes et délais
> Mise en compatibilité des PLU dans un délai de 3 ans.
> Bilan actualisé des différentes démarches de révision et d'éla-

boration en cours. Point précis des évolutions a apporter, no-
tamment concernant les sites repérés dans le cadre du PLH
(création de servitudes L 123-2b et L 123-1-5-2, §4).

8.1.6 Moyens
> Ingénierie en interne CPA (DGA PAEF et Appui aux communes)

ou recours a un prestataire extérieur.

> Mise en application de lorientation 1 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014 et participation au Comité Régional des Opé-
rateurs Fonciers (CROF) co-porté par la Région PACA et [ Etat

8.1.7 Colt
Ingénierie interne CPA.

8.1.8 Suivi évaluation

> Etat d'avancement de la mobilisation du foncier.
> Suivi des conventions avec [EPF PACA.
> Nombre de documents mis en compatibilité.



OBJECTIF 8

ACTION 8.2 INCITER A UNE ACTION FONCIERE PREVENTIVE

ET DE LONG TERME

8.2.1 Description

Préparer la politique du logement du PLH suivant par des
acquisitions foncieres de long terme, sur les secteurs dif-
ficiles ou stratégiques.

8.2.2 Rappel du diagnostic

Certaines communes se sont assurées une maitrise du
foncier sur des espaces d’extension ou sur des immeubles
des centres et cela leur a permis une bonne maitrise du
développement urbain et des colts. Il s'agit d'en généra-
liser la pratique.

La CPA souhaite faire évoluer les partenariats noués entre
les communes, la CPA et 'EPF PACA, a la faveur de ce
nouveau PLH vers la mise en place d'une politique plus
stratégique et tournée vers l'anticipation et la préparation
du long terme.

8.2.3 Objectif et résultat attendu

Acquérir 10% (soit environ 36 ha a acquérir sur la période
2015-2021) du foncier de long terme afin d"établir des réfé-
rences de prix qui permettront de modérer la spéculation.

8.2.4 Partenariat
Communes, CPA, EPF PACA, Etat, Région PACA, SAFER.
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8.2.5 Etapes et délais
Tout au long du PLH.

8.2.6 Moyens
> Conventions avec [EPF PACA et budgets d’acquisition locaux,

éventuellement aide communautaire.

> Mise en application de lorientation 1 de la Charte régionale
d’engagement pour le logement et la mobilisation du foncier
signée en 2014 et participation au Comité Régional des Opé-
rateurs Fonciers (CROF) co-porté par la Région PACA et [ Etat.

8.2.7 Colt
16 hectares x 10 000 m2 =160 000 m2 x 45€/m2 (colit moyen
des acquisitions déja réalisées) : 7,2 M € pour 2015-2021.

8.2.8 Suivi évaluation

> Nombre de sites en veille fonciére et surface de foncier
maitrisée, portés par 'EPF PACA.



PILOTER, EVALUER, COMMUNIQUER

ACTION 9.1 ADAPTER I'OBSERVATOIRE ET EVALUER A MI PARCOURS

9.1.1 Description

Poursuivre et approfondir lobservatoire de l'habitat en
renforcant les partenariats et un suivi de la demande sur
les secteurs clés.

9.1.2 Rappel du diagnostic

Lobservatoire de l'habitat est un outil qui se développe
depuis le Ter PLH, les partenariats ont été confortés au fil
des années.

Des outils de connaissance du territoire, de sensibilisa-
tion et de communication sont mis a disposition des com-
munes et des partenaires : bilans annuels du PLH, atlas
du Parc Locatif Social, guide pratique de U'habitat... avec
l'animation d'ateliers de travail spécifiques.

Une gouvernance a été mise en place en juillet 2014 avec
un comité de pilotage (composés des élus de la Commis-
sion Habitat] et un comité technique (composé d'experts).

9.1.3 Objectif et résultat attendu
> Renforcer la gouvernance et lanimation d'ateliers de travail.
> Développer les outils de lobservatoire et développer les diffé-

rentes thématiques (accession, étudiants, personnes agées,
bureaux vacants, division de logements, foncier, etc.).

> Evaluer en sappuyant sur les indicateurs d'évaluation de
chaque fiche afin de pouvoir réorienter si nécessaire les poli-
tiqgues menées, affirmer le pilotage communautaire du PLH et
les choix politiques des élus.

> Renforcer les partenariats pour disposer d'expertises et
d'analyses approfondies et développer d'autres thématiques
dans le cadre de lobservatoire du territoire et de lhabitat telles
que lobservatoire foncier.

> Améliorer la communication aupres des élus et des parte-
naires notamment grace aux comités de pilotage et tech-
niques .

9.1.4 Partenariat

Services internes CPA (Environnement, Transport, Econo-
mie...], DDTM 13, Départements 13 et 84, Agence Dépar-
tementale d’Information sur le Logement (ADIL) 13 et 84,
AUPA-Durance, DROS, CAF, AR HLM, PERVAL, INSEE...).

9.1.5 Etapes et délais
Poursuite des publications actuelles et réalisation de nou-
velles dés 2015, et bilan annuel du PLH.

9.1.6 Mayens
> Suivre lensemble des indicateurs dans le cadre de [observa-

toire de lhabitat et du PLH.

> Mettre en place un suivi du parc existant, notamment de la
vacance et du parc dégradé.

> Renforcer la gouvernance en organisant la communication du
PLH.

9.1.7 Colt:
100 000€ par an.

9.1.8 Suivi évaluation

> Indicateurs PLH et observatoire de habitat (suivi des actions
du PLH et des projets communaux).

> Suivi des conventions avec les partenaires.

> Nombre de réunions dans le cadre de lobservatoire habitat.




3000 97¢ S€ qviol
ue/3 000 001 sinodJed |w e Jan)eAs 18 adl0}eAlasqo ) Jaydepy -1 4
H1d NA SYN0I NV ¥INODINNWWOI ‘YANTVAT “¥43L0TId - 6 41103rd0
(Jsodsip nesAnoN) 1elqey ) ap awJa) Buoy e 1o aAl3USAId 24910U0J UOIJOE BUN B U8MdU| -7’8
9}ISJaAIP B Jnod S8)BUNWWIO0D SaXE) S8 NS aupuald VOvd 4d3
300000¢ L VOvd 4d3) SUOIJUBAUODD S3) 18 ]d SOp uoleydepe ) S1aAed) B 1310U0) 8] J9SNIqO -1 '8
9P SUOIIUBAIDIUL XNE B4IBIUSWYdWI0D JusWwadURUl Y3IONO4 37 43SITI90N - 8 411L.33r40
(syuswiaboy « uonsab ap yepuew » a) Jaddojansq -z'L
3000 Z. 3 000 002 0Zl) €z 41103rg0 (J11sodsip neaAnou) alneuNW WO ey Jed XNeID0S sjuawabo) ap suolINgLI}ie S3) NS 9343JU0D JIBABI} UM - |/
anb 3a6png swap abueyo ua siud uonsab ey ap 1nod Np 9| + INVLSIX3 JdVd 37 43439 XN3IW - 4 41193r90
(91d) 001 +
(seabe € n__._.om_ﬂnm_w%ow:ocowwmmmm%cﬁmw syuawabo) sap uoneydepe ) 18 UOISIAIP €] B 9dUR)SISSE/ Juswaubedwoddy -Z'9
3000082 1L 3 000061 sauuoslad sjusw sjaloud e oddy / yyisodsip me?oz sogbe sauuosiad sa) unod sad1n1as dane s1depe Juswabo) 8 JaddojansQ -1°9
-aboj uoIsIAIp snssi) S33dVIIANVH L3 S339V SINNOSH3d
0d 2ol S37dN0d « FUIVIAIWYILNI » LNIWI907 37 ¥43dd013A3A - 9 41133r90
3000 V2 (sue ¢ / uonjuaauod) syuswaboy sep suoneydepy 9]eI20S U0ISaY0d 13 3])IA B] 8p anbniod -z'G
30000008 211915592y uoliedlylienbad ey aJaINsinod -|°G
(2nbnobiaus) uoneyniqeys. spiy o )
- aN)IA 9P 1e3U0D 3771A V1 30 3n0ILIT0d
’ V1 13 ANIVEYN NOILVAONIY V1 ¥3SINVOYO0 13 ¥311718VHIY - 6 41103r490
300008¢¢ 3000 0§ GZ <« uonoe apnig sjuswabo) us syuedeA XNEaING 3p 3be)aAIBY -| Y
SLINVIVA XNV3™Ng S3d 33¥N0SS3IY V1 ¥3siiLn - 7 41103ra0
300008l Ue/3 000 00€ a7« (91d W<n_o_ UOI}BAOUI-0DT "UBIDUB NSSI} 3] JNS S92J0jUdJ UOIJUIAISIUI P SINBYI9S S8 -|'C
SUSI2UE S3J3Ud S8 NS uol3de ) 3p 1eqo1b 1n0) N3IINV NSSIL
37 NS SFIY04ANIY NOILNIAYILNI.A SYNILIIS S3A UINI43A - € 41133r90
sue <= saJlejuawiddns saoeyd
300006GL € 9 /3 000 005 ¢¢ .H 7! 19.00¢ abekon np suab sap sanbiyioads sulosaq xne aipuodad xnalpy -9°Z
00z <« Jabuojoud e syuejsixe syyisodsiqg <
3 00000¢€ L sjuelpnia syuawabo) ap algijew us abededyjed 8] JaABYIY -G'Z
ue/3 000 00%
30000eL€ 3000 05 UB/3000 0GZ * (snnded sa7) sajaudoadog yisodsig <
0EZ < 3000 0G : SJANGD U3 210U B 2I0jeAlasqo aLaiuabu] < 911N21y41p ud s9ya1udoadod sa) suep |erdos dued a) Jaddojarsq -%°¢
b d
300000 7 ue/3 000 09 e
Jaoueuy e ayiqesie} ap sapnid sind 3000 00Z 3PN <
3 000 79€ 6 0zl <« (8PUBWIWIOD 3p UOQ B S3YDIBWI) JBYIR) B JBNQLAUOY < JueSIXa ) suep je1os a.ed 8y Jaddojanaq -£°7
1e120s Juawabo) np alinpoud e suoleyduUl S8 JaSIUOWLIRH- 7'
0L < (J111sodsip neaAnou 18 8)2alip aple 'y1Sd) 99s
w8 < -1J1]BW 19 91BI20S U0ISSIIIY “Jnau 1e1dos dJed a) unod synpouad s8) Jaiyisianiq - |°Z
1e1os 2Jed ne uainos ap Moya) ap 1eqoib noy < 37VIJ0S NOISS3JJV N3 13 JiITand
JUVd 37 43dd0T13A3A YNOd SNIAOW S31T d43ITdILTNWAA - Z 41193ra0
S9UNWWOD S3) a1datuabul us Jiusinos
ue/3000 0L (Jisodsip neaanou) 9p Ulje S3DIAIBS SBp anbiuyday ayoeded e) 19240jUsU 39 SJAND US 3INBN - 7|

UB/1USWaSSIISaAU|

(uswiauuoidUo))
sasuadag

NV/XNVIO0S SINIW
-39071541103r90

S99sl1eUIaIXd saj)anjouod sasijiadx]

sanbieway

10loud ap 9)1w0d un aoeyd us sUNABN - ||
S13rodd S37 YIASIWVNAQ L3 ¥IHOITIWY ‘JUAINS - L 41193r80

SNOILIV.d INNVHI0Hd

33



ADIL : Agence Départementale d’Information sur le Logement
ALS : Allocation de Logement Social

ALT : Allocation Logement Temporaire

APL : Aide Personnalisée au Logement

ANAH : Agence Nationale de lUAmélioration de l'Habitat
ANRU : Agence Nationale de la Rénovation Urbaine
AROHLM : Association régionale HLM

ARS : Agence Régionale de Santé

AUPA -Durance : Agence d'urbanisme du Pays d'Aix - Durance
BBC : Batiment Basse Consommation

CADA : Centre d’Accueil des Demandeurs d’Asile

CARSAT : Caisse d’Assurance Retraite et de Santé au Travail
CLIC : Centre Local d’'Information et de Coordination (pour
les seniors)

CHRS : Centre d'Hébergement et de Réinsertion sociale
CPA : Communauté du Pays d'Aix

CROUS : Centre régional des ceuvres universitaires et scolaires
CUS : Convention d'Utilité Sociale (convention signée entre
['Etat et un organisme HLM])

DALO : Droit Au Logement Opposable

DDCS : Direction Départementale de la Cohésion Sociale
DDTM : Direction Départementale des Territoires et de la Mer
EHPAD : Etablissement d’'Hébergement pour Personnes
Agées Dépendantes

EPCI : Etablissement Public de Coopération Intercommunale
EPF PACA: Etablissement Public Foncier Provence-Alpes-
Cote-D'Azur

FART : Fonds d'Aide a la Rénovation Thermique des logements
FJT : Foyer de Jeunes Travailleurs

GUSP : Gestion Urbaine et Sociale de Proximité

HLM : Habitation a Loyer Modéré

Logement autorisé : construction pour laquelle un permis
de construire a été donné
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Logement commenceé : construction pour laquelle les tra-
vaux ont commencé

LC : Loyer Conventionné (social dans le parc privé)

LCTS : Loyer Conventionné Tres Social

LI : Loyer Intermédiaire

Logement potentiellement indigne : logement classé en
catégorie 7 ou 8 selon l'échelle du classement cadastral
(logements de mauvaise qualité) et occupé par des mé-
nages avec de faibles ressources.

Maisons-relais : Structure collective pour des personnes
en situation de grande exclusion

PADD : Projet dAménagement et de Développement Durable
PALULOS : Prime a l'amélioration des logements a utilisa-
tion locative et a occupation sociale

PDALPD : Plan Départemental d’Action pour le Logement
des Personnes Défavorisées

PIG : Programme d’Intérét Général

PLH : Programme Local de 'Habitat

PLAI : Prét Locatif Aidé d’'Intégration

PLS : Prét Locatif Social

PLUS : Prét Locatif a Usage Social

PNRU : Programme National de Rénovation Urbaine

PRU : Projet de Rénovation Urbaine

PSL : Plan Stratégique Local

PSLA : Prét Social Location-Accession

PSP : Plans Stratégiques de Patrimoine

PTZ : Prét a Taux Zéro

SCoT : Schéma de Cohérence Territoriale

SMS : Secteur de Mixité Sociale

SPLA : Société publique locale d'aménagement

VEFA : Vente en état futur d’achevement

ZAC : Zone d’Aménagement Concertée



- ANNEXE 1 -

LEGENDE DETAILLEE

DES OPERATIONS

Neuf en secteur opérationnel ou
opération majeure

capacité neuf en secteur diffus yc
renouvellement

Achat, réhabilitation, transforma-
tion ou conventionnement du parc
ancien par les communes ou orga-
nismes sociaux : 120 par an
vacants remis sur le marché en
OPAH/PIG

Extension, transformation, remise
sur le marché hors OPAH/PIG

Division de logements Personnes

Reconversion de bureaux vers le
logement

909 acquisitions dans copropriétés
en difficultés de plus de 11 loge-
ments + 500 « copropriété des Fa-
cultés »

Conventionnement sans travaux

neuf recensé dans les projets pour de grosses opérations avec un cadre opé-
rationnel. Part du social affichée et complétée par nos soins en cas de non ré-
ponse.

idem diffus ou renouvellement. Part du social affichée et complétée par nos
soins en cas de non réponse.

objectif défini de 120 logements vacants achetés par le secteur public ou parc
déja public amélioré, conventionné. C’est un potentiel qui a été effectivement
capté sur 15 ans par les collectivités.

A été retenu un objectif ambitieux de 30% des vacants de plus de 3 ans (source
filocom) et fortement aidés pour en conventionner 30%

marché immobilier privé: sur 2000 ventes, les investisseurs sont autour de 20%,
l'acquisition amélioration Prét a Taux Zéro (PTZ) en ancien autour de 1300. Une
aide au conventionnement permettrait de conventionner 10% des investisse-
ments. Laide communautaire pour l'acquisition a prix sociaux pourrait atteindre
3 fois plus qu’actuellement (60->180)

hypothése de 15% du parc de maisons sous occupées sur 12 ans (2 PLH). A
développer dans le cadre d'une opération de type OPAH/ PIG avec une équipe
et des subventions spécifiques pour conventionner. D'ou l'objectif de 30% de
conventionnement.

Forte ambition de recyclage de 30.000 m2de bureaux anciens devenus inadaptés
face a la concurrence du neuf (sur un total de 90.000 m? vacants). Opérateur
parapublic donc 50% sociaux, de U'accession a prix maitrisés.

9% des logements des copropriétés en cat C et D acquis par les opérateurs HLM
spécialisés [cf. position de TAROHLM]...logements éventuellement occupés +
500 logements du programme «des facultés» a Aix.

levier complémentaire avec aides fiscales Borloo...logements éventuellement
occupés.
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- ANNEXE 2 - COMPTES-RENDUS
DES 4 ATELIERS

ATELIER : « INTERVENTION SUR LES TISSUS EXISTANTS »
- MARDI 1%® JUILLET 2014 -

Animation et Intervenants

> Introduction : Marion RISCATTO, en charge du PLH a la CPA
> Présentation : Patrick GUYON, Bureau d’études

> Hervé SUE de [ALPA

> Agence Régionale de Santé (ARS)

> DDTM

> Urbanis

> Camille LOMINE, Agence d'urbanisme du Pays d'Aix
> Pact13

> Marie-josé GENUA, de la SEMEPA

> Nathalie PACE

> Laure BERNARD

> Lionel MARTIN

> LOGIREM

> Famille et Provence

Objectif de I'atelier
Faire le point et débattre avec les acteurs présents sur cette problématique afin de s'orienter vers la mise en place
d’actions simples et plus concreétes.

COMPTE RENDU DES PRINCIPAUX ECHANGES

Un parc ancien gui constitue un gisement important

Un bref rappel des principaux chiffres est réalisé mettant notamment en avant

> la présence d’'un nombre important et croissant de logements vacants : 6 470 logements vacants depuis plus de d'un an dont pres
de 3 200 sur Aix.

> des centres anciens avec des cas dégradation du bati

> des copropriétés présentant des situations de fragilités, essentiellement de petites copropriétés de 2 a 11 logements.

Des actions déja mises en ceuvre : pistes d’action pour améliorer 1'efficacité dispositifs

> le Programme d’Intérét Général (PIG) « mieux habiter mieux louer » : 160 logements subventionnés sur la période 2011 - 2014 :
95 logements agréés et 61 logements en attente de commissions et une trentaine de dossiers déposés. Concernant le calibrage
des nombres de logements a réhabiliter, il n'y a pas d'études fines qui ont été réalisées. La rencontre de chaque
commune de la Communauté du Pays d’Aix (CPA) a mis en évidence la nécessité d’une action plus ciblée sur certains

centres. Peut-étre envisager un PIG avec des secteurs d’intervention renforcés ?

> Intermédiation locative a travers le dispositif « Propriétaires d’Aix solidaire» (PAS) : Les deux principaux obstacles a
lentrée de propriétaires dans le programme sont le niveau du loyer (9 & 11€/m?) pour ceux qui n‘ont pas encore amor-
ti leur investissement et le fait que le logement n'est pas pris durablement en location par [Alpa. Se pose alors la ques-
tion des limites d'un dispositif public. Les propriétaires qui rentrent dans le dispositif ont souvent amorti lachat du logement.
Ce sont de petites unités avec des situations tres diverses qui nécessitent de faire du sur mesure tout le temps.

Lefficacité du dispositif repose notamment sur sa notoriété. Réunions publiques d'information réalisées dans les communes pour
mieux faire connaitre le dispositif. Sur Aix, le conventionnement 6 - 9 ans est compliqué. Conventionnement sans travaux rare.
Sur la question de lintermédiation locative, il y a de nombreuses actions qui existent. Le PACT des Bouches du Rhone est notamment
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locataire et sous-locataire avec défiscalisation, a travers une convention avec le Conseil Général pour le public du Plan Départemen-
tal d’Action pour le Logement des Personnes Défavorisées (PDALPD).

Autre dispositif qui existe : le mandat de gestion avec la GRL dans le cadre de la loi ALUR. La loi ALUR prévoit également que poten-
tiellement la location / sous location soit garantie, ce qui n’était pas le cas auparavant.

> OPAH: Ily a un gisement important. La difficulté qui apparait au regard des opérations en cours concerne la sécurisation des aides

publiques (délais et montants) qui permettrait de convaincre plus facilement les propriétaires. Tout repose sur des CLA qui ne sont
pas assez fréquentes (pb. ANAH).

Lors des changements de la réglementation de lAgence Nationale de lAmélioration de [Habitat (ANAH] en 2010, la Communauté du

Pays d’Aix (CPA) est la seule intercommunalité a avoir maintenu les taux de subvention des dossiers déposés cette année-1a.

Dispositif facade mis en place par les communes. La commune de Pertuis a mis en place un systéeme de controle de décence lors

d'une demande de subvention facade et va également faire des injonctions de ravalement. Il apparait important de diffuser ce qui se

fait dans les communes de la CPA. ILy a également la taxe sur la vacance qu’il convient peut étre de remettre en place pour compléter

les dispositifs incitatifs. La prime a la baisse de loyer peut également étre envisagée.

> Les solutions coercitives peuvent aussi étre généralisées, en s'appuyant sur un service d’hygiéne, des arrétés de péril ou des pro-
cédures d'insalubrité.

Le potentiel du parc de maisons individuelles n’a pas été suffisamment dynamisé : il faut agir sur le moyen terme dans
ce domaine. La question des divisions de logements doit étre abordée, afin de réaliser cet ajustement sous controle.
Le domaine de l'habitat existant est un véritable enjeu dans la communauté, notamment pour les communes qui ne
peuvent plus construire, il convient de batir des dispositifs plus réactifs, entre les études, le travail en direct des opéra-
teurs, puis les interventions, nécessairement plus lentes, des collectivités.

'acguisition- amélioration

Ily a également, dans un certain nombre de communes, une politique d’acquisition amélioration qui est a mettre en
place avec les bailleurs ou la commune elle-méme.

Certaines communes sont propriétaires de logements communaux, parfois non conventionnés. Bien que des travaux
soient parfois nécessaires et que le respect des normes d'habitabilité soit a surveiller, il s'agit d’un potentiel non négli-
geable, rentrant dans le décompte de la loi SRU.

Une assistance aux communes pour le conventionnement de leurs logements apparait cependant nécessaire.

La Logirem est intervenue aux Pennes Mirabeau, ot 60 logements communaux ont été conventionnés et réhabilités
dans le cadre d'un bail emphytéotique.

La gestion d’'un nombre faible de logements communaux dispersés est cependant compliquée.

Une articulation est peut-étre a trouver entre des opérateurs associatif (par exemple le Pact 13 qui en a une large expé-
rience) et les bailleurs sociaux.

Il peut également étre envisagé de disposer d’'une agence immobiliere a vocation sociale.

Loptimisation de lintervention en centre ancien est nécessaire afin de ne pas manquer les opportunités qui se pré-
sentent. Il convient d’'étre plus réactif et d'envisager une mutualisation sur plusieurs opérations afin de parvenir plus
facilement a un équilibre. Probleme cependant vis-a-vis de la pertinence de 'estimation du prix par Domaines. LEPF ne
vient qu’en porteur et non en négociateur. L'évaluation du prix par les Domaines se fait essentiellement sur le prix du
marché, or en acquisition — amélioration il convient d’avoir une tout autre réflexion.

Sur le territoire, de nombreux dispositifs existent déja et plusieurs opérateurs interviennent sur des domaines complé-
mentaires et des thématiques différentes. A ce titre, il y a une double articulation a créer.

Les bailleurs sociaux présents font également état de la nécessité de disposer d’un guichet unique.

Quelques orientations finales :

> disposer d’'un guichet unique pour les nombreuses procédures et simplifier les décisions, raccourcir les délais ;

> développer lacquisition amélioration et le bail a réhabilitation

> ajuster les moyens humains et financiers en mutualisant (Programme d’Intérét Général (PIG) , énergie, OPAH, Plan Départemental
d’Action pour le Logement des Personnes Défavorisées ([PDALPD], etc.) tout en conservant une approche au cas par cas

> creuser quelques pistes nouvelles sur lesquelles il pourrait y avoir une démarche d’exemples puis de diffusion (intergénérationnel,
division de logements, fichier des logements indécents ou indignes sur une dizaine de centres avec CAF et acteurs de terrain...)

> mettre en place un Programme d'Intérét Général (PIG) avec des secteurs renforcés...
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Il a été souligné la nécessité d'avoir une politique fonciére anticipatrice, pour les 15 prochaines années, afin de faire
face a cette diversification et de mieux faire passer aussi limage du logement social face au secteur libre. En attendant,
les transferts de charge fonciére peuvent permettre d'atteindre un résultat limité. Les communes qui ont produit des
programmes mixtes sont passées par une politique fonciére ambitieuse, telle Pennes Mirabeau.

Le contexte actuel est apparu, a la lumiere des études de conjoncture, comme un tournant encore peu ressenti. Loffre
s’est considérablement réduite. La Vente en état futur d’achévement (VEFA) chute de 82%, le marché des investisseurs
en défiscalisation s'effondre (sans relais par le Duflot, trop contraignant], le parc privé locatif est en baisse (concurrence
du parc récent), le libre augmente mais alors que les ventes baissent les prix du neuf diminuent trés peu. Extension et
réaménagement des logements ont pris le dessus. IL n’y a actuellement que peu de marge de manceuvre pour produire
car le marché n’est pas réellement détendu en raison d’une pénurie d’offre.
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ATELIER : « DYNAMIQUE DES PROJETS »
- MARDI 18R JUILLET 2014 -

Animation et Intervenants

> Introduction : Mme RISCATTO, en charge du PLH a la CPA
> Présentation : M. GUYON et M. BARTHELEMY, Mme BILLY, Bureau d'études
> M.COLL, LA FONCIERE MAZARINE

> M. GROJEANNE, EPF PACA

> M.PINAUD, DDTM 13

> Mme VOLLAND, Conseil Régional PACA - DAH - SHFU

> M. BOUDON, UNICIL CIL Méditerranée

> Mme AVRIL , CPA mission foncier, articulation POS - PLU
> Mme BERNARD, CPA

> Mme LACAUD, CPA

> Mme VANOOST, CPA

> M. MARTIN, CPA Observatoire

Objectif de 'atelier
Faire le point et débattre avec les acteurs présents sur cette problématique afin de s'orienter vers la mise en place
d’actions simples et plus concretes.

COMPTE RENDU DES PRINCIPAUX ECHANGES

Un nombre significatif de sites identifiés et validés par les communes dans un territoire trés contraint

219 sites identifiés dont une vingtaine ou aucun projet n’est défini et un certain nombre de projets bloqués.
Au-dela de mettre en place un projet, il faut également suivre les projets pour éviter qu'un blocage survienne et réagir
si celui-ci se produit.

De nombreux outils existent mais sont peu utilisés

Les opérations d’'aménagement de maitrise d'ouvrage communautaire.

Aujourd’hui aucune opération d’intérét communautaire n’est finalisée mais certaines vont l'étre d'ici la fin d'année. Il
s'agit d'un outil majeur de lintervention de la communauté et du précédent Programme Local de 'Habitat (PLH] , mais
la crainte des communes est de perdre la maitrise des opérations. Une délibération cadre fixe les modalités de ce type
d’opérations.

Ily a deux catégories d’opérations : les opérations de petite envergure et celles relevant d’une procédure de ZAC.

Les opérations de petite envergure s'inscrivent surtout dans les démarches de rénovation dans les noyaux villageois.
Les projets déclarés d’intérét communautaire sont ceux qui vont permettre la réalisation d’un certain nombre de loge-
ments sociaux avec une contrainte de densité.

a) Dans les ZAC communautaire, l'objectif est de disposer de toute la chaine du logement (logement locatif social,
accession a prix maitrisé...) par transferts de charges fonciéres. Cet outil est peu utilisé en raison des craintes sur les
délais et faute d'information.

b) Loutil pour les opérations de petite envergure n’est pas beaucoup utilisé par les communes du fait notamment de la
maitrise d’ouvrage communautaire et des contraintes imposées par la communauté en termes de densité, de % de
logements sociaux. Il y a aussi une méconnaissance du montage opérationnel par les petites communes.

Plus généralement, Uoutil ZAC n’est pas utilisé, mais cela ne remet pas en cause sa pertinence. Cela peut venir notam-
ment d’une insuffisance d’information. Les communes y sont également réticentes par crainte des délais. Parfois il faut
deux mandats pour un maire pour arriver au bout de la ZAC. Les communes utilisent d’autres principes d'ménagement
en délégant au privé car le « public » a quitté quelques peu le terrain des ZAC et de laménagement. Ce sont souvent
des aménageurs ou des promoteurs privés qui s'investissent en tant qu'aménageurs car ils disposent d’une capacité
financiére importante.
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Le concept de la ZAC conventionnée : avec un opérateur privé mériterait d'étre mieux connu : une convention de Zone

d’Aménagement Concertée (ZAC) engagée avec des procédures publiques et une convention de droit privé sont passées.

Grande souplesse pour le public et le privé.

> Exemple ZAC Saint Joseph aux Milles : 10 ha avec la Caisse des Dépots qui comprend écoles et équipements divers, ainsi qu’une
opération de 100 logements par un aménageur privé pour larmée de lair.

> Exemple de Uopération de Coudoux : Intervention EPF / consultation des promoteurs et maitrise d'ouvrage de la communauté. Ce
programme mixe a la fois individuel et collectif / accession et logements locatifs sociaux, mais avec une conception architecturale
unique. Ily a eu 3 permis pour l'accession et deux pour le social. Cette opération a pris plus de dix ans en raison d'un changement
municipal, d'un probléeme de maitrise des terrains, qui a nécessité une intervention du juge des expropriations.

L'accession a prix maitrisé est un volet tres important mais actuellement il y en a trés peu sur le territoire. Dans le

précédent PLH, un taux de 30% avait été fixé. Le logement intermédiaire est un moyen de rééquilibrer les opérations,

souvent fragilisées par l'équation du libre et du social. Les exemples réussis de ce point de vue doivent étre diffusés (lots

vendus avec un projet, permis valant division, etc.)

La guestion fonciere.

Bien que plus complexe car le foncier facile se raréfie et il y a des recours, la maitrise du foncier ne fait pas tout. Le
foncier ne représente qu’une partie d'un projet. Il y a aussi le contenu du projet, qui devrait étre travaillé en amont, sa
mise en ceuvre, son financement et le porteur du projet. Le maire dispose d'un réle prépondérant. Il y a un probléme de
gouvernance a l'égard des projets.

Sur le plan du foncier, la Région intervient de deux maniéres:

> Ponctuellement la région soutient tout ce qui est acquisition fonciere pour la production de logements sociaux et équipements
publics

> Intervention directement aupres des bailleurs sociaux pour les aider a sortir des opérations.

Sur MPM beaucoup de dossiers sont montés, mais pas sur la Communauté du Pays d'Aix (CPA).
En sortie de portage de UEPF, en revanche, elle intervient dans la CPA quand des projets présentent un déficit au niveau

de Uéquilibre d'opération.

La nécessité d'une vraie ingénierie urbaine et la mise en place d'un comité de pilotage

Le projet intervient aprés la décision politique de le réaliser. 20 sites actuellement dont lurbanisation est envisagée
a moyen terme n’ont pas de projet défini. C'est grace au document d’urbanisme que la commune marque une orien-
tation, mais elle ne définit ni le projet, ni son programme et son ingénierie. La mauvaise conduite du projet induit de
nombreuses difficultés : problemes concernant le foncier : recours car insuffisance de concertation, manque de coor-
dination... L'élaboration d’'un document d'urbanisme ne suffit pas. Il faut réfléchir a une vraie programmation urbaine :
quels sont les réels besoins ? A quels besoins répondre ? Place du renouvellement urbain ?

Sur la Communauté du Pays d’Aix (CPA) , encore prés de 20 communes disposent d’'un document d'urbanisme encore
a l'état de POS, ce qui ne leur permet pas de mobiliser tous les outils existants. La loi ALUR va accélérer les choses et
interroge la question du renouvellement urbain et de la densification. Les maires ont besoin d’appui sur la question des
formes urbaines.

Il faut également faire participer les habitants de la commune, ce qui permet de désamorcer certaines situations déli-
cates.

Certes le foncier est cher sur le territoire, mais la question fonciére n’est pas la problématique la plus dure, de nom-
breuses aides existants. Le plus gros blocage est d’arriver a se mettre d'accord sur la sortie d'opérations.

Pour dynamiser les projets, il apparait ainsi nécessaire de mettre en place une gouvernance ou un « comité de pilo-
tage » qui permettrait de conseiller, d’aiguiller les élus sur le montage opérationnel le plus adapté (maitrise d'ouvrage
communal, maitrise d'ouvrage communautaire...) et de mobiliser les acteurs.

Dans le cadre des conventions cadres multi-sites de UEPF, il n'y a pas de comité de pilotage pour des projets de quelque
nature que ce soit, du plus petit au plus grand, alors que pour les opérations d’envergure économique, cela existe.

Il apparait nécessaire que le porteur de projet soit identifié:

> Si communautaire : la maitrise d’'ouvrage est bien identifiée, c’est la communauté

> Sicommunal : c'est le maire, ce qui permet d'intégrer le projet plus facilement dans une sorte de programmation urbaine, notam-
ment sl faut des équipements publics

Quand le maitre d'ouvrage est clairement identifié, il est plus simple de cadrer les subventions.
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ILn’y a pas non plus de comité financeurs sur la question de la production de logements sociaux, comme dans les Alpes
Maritimes ou le Vaucluse. Il s'agit d’'une rencontre de tous les partenaires financiers permettant de faire le point sur
les dossiers en cours. Le « tour de table » des financeurs permet de s'assurer du bouclage financier. A Marseille, ily a
essentiellement des concessions d'aménagement. Ce ne sont donc pas forcément les bailleurs mais les concession-
naires.

La réalisation d’un projet fait ainsi appel a une succession de compétences, de maitrise d'ouvrage, de financements et
serait facilitée si les décisions pouvaient étre prises de maniére collective. Des arbitrages doivent se faire de maniere
collective. Il manque ce maillon.

Renforcer 'outil d'aide a la décisian

Idée de renforcer pour chaque projet qui se profile, la réflexion préalable proposée gratuitement a la commune pour voir
ce qui peut étre fait, afin de disposer d'un niveau d’information suffisant. La cellule appui aux communes de la Commu-
nauté du Pays d’Aix (CPA) réalise ce genre de mission.

Certains projets ont bénéficié d'une étude préalable, justifiant la nécessité du projet, mais actuellement le projet n'est
pas sorti car dans la réalité les choses prennent beaucoup plus de temps. Une modification de PLU c’est six mois mini-
mum, une maitrise fonciére amiable quand tout se passe bien, c’est six mois aussi.

L'accompagnement du maire dans le cadre de la mise en ceuvre des projets est un point essentiel.

Délibération prise par la Région : toutes les aides de la Région vont diminuer de moitié pour les communes en état de

carence.
Il faudrait une graduation des aides si démarche partagée.

La guestion de la gestion.

Qu’il s'agisse des espaces publics ou de la mixité du projet, une partie de son contenu dépendra des modalités de ges-
tion mises en place. Le groupe de pilotage devra contribuer a définir autant que possible cet aspect des opérations, a
travers un cahier des charges, une préfiguration des montages opérationnels et des modalités de suivi.

L'Estagnol, Commune de Lambesc
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ATELIER : « LE LOGEMENT DES JEUNES ACTIFS »

- MERCREDI 2 JUILLET 2014 -

Animation et Intervenants

>

>

Introduction : Mme RISCATTO, en charge du PLH a la Communauté du Pays d'Aix (CPA]
Présentation : M. GUYON et M. BARTHELEMY, Mme BILLY, Bureau d'études

Objectif de 'atelier

Elaborer les réponses possibles pour adapter l'offre de logement a la demande des jeunes actifs.

COMPTE RENDU DES PRINCIPAUX ECHANGES

Les initiatives existantes ont été rappelées :

>

laide financiere FAJ et laction de la mission locale complétée d'un accompagnement a laccés locatif par UALPA (30 jeunes, 10 a
15 / mois) rencontrent moins de demandes. Sur prés de 4 000 inscrits.

[observatoire de lAgence Départementale d'Information sur le Logement montre que les jeunes ne représentent que 8% de la
demande sociale, parce qu'ils préférent s'orienter vers les petits logements du locatif privé. Ceux-ci ont connu une hausse forte
(20€/m? petits logements) et de la vacance depuis le ralentissement immobilier, les propriétaires baissent moins les prix des petits
logements et ne sont pas trés ouverts a la colocation. Face a cette évolution lente se pose une question : ol se logent les jeunes actifs
? Probablement chez les parents, avec des trajets longs.

Action Logement s'est donné pour priorité de répondre aux problémes des jeunes actifs (36% des moyens du CIL Méditerranée),
mais les moyens financiers ont été fortement ponctionnés par [Etat. Il s'agit principalement de réservations de logements sociaux
assorties d'engagements rappelés dans les CUS, du Locapass en HLM, des aides aux projets de FJT, de laide a la mobilité des
jeunes (Mobilijeunes : 100€/mois sur 36 mois, réservé aux moins de 30 ans, y compris en formation...). Tout ceci se heurte 3 la fai-
blesse des projets de petits logements des bailleurs sociaux, a linsuffisance d'information sur les dispositifs et a la préférence des
jeunes pour des logements facilement accessibles en voiture et (transports et obtention), autonomes, plutét en T2.

En matiére d’équilibre emploi/ logement, qui montre qu’un petit nombre de communes sont trés déficitaires en loge-
ments (Aix, Vitrolles, Rousset], il a été souligné que certaines préférent développer les transports ou supporter le co(t
de la carence de logements sociaux que de construire.

Plusieurs pistes de solutions ont été évoquées :

>

>

développer la colocation, bien que ce type de réponse ne semble pas rencontrer un succes considérable ;

de nouvelles capacités en FJT, qui correspond bien a la majorité de contrats précaires ; lidée d’'un renforcement des capacités sur
UEst de la communauté sous une forme éclatée (sous locations ou foyer soleil] demande certainement a étre étudiée de plus prés,
tant elle dépend des réseaux de transport et des poles d’emploi a venir;

une information systématique aupres des actifs, notamment jeunes, sur les dispositifs existants et aupres des mairies sur les effets
réels des réservations (témoignages des maires qui pratiquent la pré-attribution)

systématiser le croisement des listes de candidats au logement social entre les mairies et Action Logement (pré-attribution)
au moyen d’une convention globale entre les mairies, la communauté, lunion régionale des CIL, afin de donner priorité aux actifs
locaux ou travaillant dans les entreprises locales. Lobjectif est de parvenir a relancer lutilisation du 1% dans les montages de pro-
grammes de logements sociaux, qui n’en bénéficient pas actuellement en raison des craintes des mairies.

un méme processus aurait pu étre discuté avec la Préfecture sur les réservations pour les mal-logés (20%), mais elle n’était pas
présente.

la cotation des demandes de logements sociaux a été évoquée comme une piste permettant de mieux valoriser le critere « travail
dans la commune » ou « habite dans la commune » voire « antériorité dans la commune ». Des obstacles ont été soulignés : risque
de manipulation de la présentation des situations (mais n'est-ce pas également le cas pour les critéres d’urgence, hormis toute
cotation ?), D'autres pistes ont été avances : un reglement d'attribution communautaire, améliorer linstruction par un intermédiaire
ou via un processus impliquant la communauté.

la production de logements accessibles et diversifiés est apparue préférable a la mise en place d’une convention d’équilibre
emploi logement. Il s'agirait de mettre en ceuvre un plus grand nombre de dispositifs (accession dans lancien, accession en neuf
avec un nouveau dispositif pour remplacer le Prét a Taux Zéro (PTZ) - désormais en panne-, locatif social autre que Prét Locatif
Social (PLS])...).
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Le contexte actuel est apparu, a la lumiéere des études de conjoncture, comme un tournant encore peu ressenti. L offre
s'est considérablement réduite. La VEFA chute de 82%, le marché des investisseurs en défiscalisation s'effondre (sans
relais par le Duflot, trop contraignant], le parc privé locatif est en baisse (concurrence du parc récent), le libre augmente
mais alors que les ventes baissent les prix du neuf diminuent trés peu. Extension et réaménagement des logements ont
pris le dessus. IL n'y a actuellement que peu de marge de manceuvre pour produire car le marché n’est pas réellement

détendu en raison d'une pénurie d’offre.

Notre Dame de La Rose, Commune de Lambesc

Le Petit Versailles, Commune de Rognes
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« LE LOGEMENT ADAPTE DES PERSONNES HANDICAPEES ET AGEES »

- MERCREDI 2 JUILLET 2014 -

Animation et Intervenants

>

>

Introduction : Mme RISCATTO, en charge du PLH a la Communauté du Pays d'Aix (CPA)
Présentation : M. GUYON et M. BARTHELEMY, Mme BILLY, Bureau d’études

Objectif de 'atelier

Elaborer les réponses possibles pour adapter Uoffre de logement a la demande de maintien dans un domicile des per-
sonnes en perte d’autonomie.

COMPTE RENDU DES PRINCIPAUX ECHANGES

Des solutions ont déja été engagées en réhabilitation gui restent limitées guantitativement :

>

en logement social, il est difficile d’étre pro-actif car les travaux s'amortissent mal et les aides ne couvrent que la moitié des
travaux. La demande fréquente d'adaptation de salles d’eau par des personnes agées est associée au souhait de rester sur place,
malgré la sous occupation et la difficulté a adapter limmeuble au rythme des demandes. Les adaptations sont trés insuffisantes,
tandis que les travaux réalisés ne seront pas nécessairement utiles a un futur occupant ;

la méthode retenue avec Handitoit pour le neuf, qui consiste d'abord a repérer les logements adaptables, puis a suivre leurs libéra-
tions et les adapter si une demande de logement leur est affectable, parait plus économique ;

dans le parc privé, les aides sont plus importantes, parfois 100% des travaux, qui s'éléevent généralement de 5 a 6000 euros, parfois
10.000. La demande est trés supérieure aux crédits programmés (140 en 6 mois pour 100/ an prévus) et la réponse concerne pour
le moment surtout les propriétaires occupants, méme

linitiative associative, telle celle d'Handitoit, dans plusieurs communes, est fondée sur un souci de faible colts, de possibilité d'évo-
lution, de lien social et de surface suffisante (un T2 pour une personne) : pour cela, des financements multiples doivent étre rassem-
blés, il faut souvent rechercher une synergie avec un projet d'équipement (par exemple : une école maternelle), il faut trouver les
moyens de financer le volet animation, soit un travail en dentelle qui a du mal a se réaliser a grande échelle ;

les logements foyers paraissent bien adaptés, économiques, mais manquent de moyens, dans un contexte de déficit et de faible
rotation, malgré la perte d’autonomie

les services sont en position d’accompagner « jusqu’aux limites de lautonomie », mais les capacités et les formations sont au-
dessous des possibilités et il existe un grave probléme de manque de personnel a Aix. En cas de doublement prévu des effectifs de
personnes a servir, les prestations devront étre évaluées en termes de prescription (codt) et d’organisation du marché du travail.

L'offre de Togements neufs, certes adaptable en raison de la loi, ne parait pas correspondre totalement aux

besoins :

>

peu ou pas de foyers logements construits, alors qu'ils semblent représenter une offre parfaitement satisfaisante, mais qui néces-
site rénovation et surtout extension

les résidences avec services, qui offrent une qualité de service élevée en raison de leur organisation, s'adressent a une clientele
aisée voire extérieure a la région principalement ;

le renouvellement de offre par la promotion immobiliere commence a s'intéresser a ce probléme, comme la montré une proposi-
tion de logement divisible, mais apparait calée sur une clientéle aisée, sur des usages stables (une seule cellule familiale avec une
piece indépendante) et présente de nombreux obstacles au logement évolutif.

Plusieurs pistes de solutions ont été évoquées :

>

programmer et financer un doublement de laide a Uadaptation du parc privé existant dont la localisation es compatible avec un
usage affecté aux personnes en perte d’autonomie ; un repérage préalable et un suivi de Uoccupation pour les affecter au mieux
ultérieurement ; en lien avec le travail engagé par la communauté sur le logement social. Cette action renforcée devra prendre
place dans le cadre d'une opération programmeée ou d'un Programme d’Intérét Général (PIG) afin de répondre au besoin d’informa-
tion soutenue, de lien avec les aménagements urbains de quartier et d'accompagnement des publics concernés

la division de logements couplée a ladaptation des logements des personnes en perte d’autonomie : repérage des sous occupa-
tions avec personnes agées ou handicapées, puis leur traitement par bail a réhabilitation ou opération ambitieuse d'incitation a la
réhabilitation programmeée, avec une action de communication et une logistique suffisante.
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> unaccompagnement auprés des artisans devrait &tre en permanence maintenu, notamment avec la CAPEB, comprenant mobili-
sation, formation, brochure... afin de mettre a jour leurs connaissance des produits et des réponses aux besoins d'adaptation.

> organiser loffre de logement pour le personnel de service, a travers les réservations des collecteurs et les divisions de logements
existants ; voire la programmation de loffre dans les quartiers ou se réaliseront des logements pour personnes en perte d'autono-
mie

> mettre en place les moyens de rénover et étendre les logements foyers existants (notamment celui d’Aix], pour profiter de leur
amortissement et d’'une structure de gestion existante

> créer un parc de logements adaptés avec diverses formules au sein des programmes neufs, par exemple sous la forme d’un
pourcentage de 20% de logements évolutifs ou de logements sociaux protégés de plain pied, avec un service, etc. Un dispositif
d'affectation spécifique, géré par la Communauté avec les partenaires devrait étre mis en place.

> engager systématiquement une négociation avec les promoteurs, sur la base d'un document d'orientation sur le logement adap-
té, pour obtenir une adaptation des produits aux besoins des personnes agées : adaptabilité, extension possible, taille minimale,
adaptation de lenvironnement.

> le soutien aux initiatives associatives, privées et publiques apparait utile pour diversifier offre et il conviendrait de constituer un
lieu de dialogue durable sur la prévention de la perte d’autonomie, qui permette de suivre loffre et la demande a léchelle de la
communauté.

La perspective d'un doublement de la population trés agée et du souhait d’'un maintien de 'autonomie doit déboucher
sur une vraie réponse destinée a l'ensemble des publics, aisés comme modestes, donc sur une programmation spéci-
figue de logements neufs.

Le Petit Versailles, Commune de Rognes
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

140 684 habitants en 2011 - 134 324 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : -0,3 %
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,95 (1,07 en 1999)

67 957 ménages en 2011 - 60 847 en 1999

Taille moyenne des ménages : 1,97 en 2011

Revenu moyen des imposables : 43 064 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 9 635€ (CPA : 10 138€)

v

v

v

v

v

v

Ville centre de la CPA, Aix-en-Provence dispose d'une fonction
meétropolitaine de plus en plus affirmée. Aprés avoir connu une
expansion démographique forte due a sa situation de « carre-
four » européen, son rayonnement universitaire international no-
tamment et un dynamisme économique exceptionnel, le nombre
d’habitants tendrait a diminuer. En effet les derniers chiffres du
recensement de lInsee de 2011, font état d'une diminution de 370
habitants par an en moyenne au cours des 5 derniéres années.

PARC DE LOGEMENT

> 78233 logements en 2011 - 69 141 en 1999
67 957 résidences principales (87%)
3 673 résidences secondaires et logements occasionnels
6 603 logements vacants (8%)
> Prés de 3200 vacants depuis plus d’'un an
> 21% des résidences principales en individuel
> 5 600 logements commencés entre 2003 et 2012 dont
15% en individuel pur
> Statut d’occupation
37% de propriétaires occupants
44% de locataires dans le parc privé
> Untaux d’effort moyen dans le parc privé : 32%
> Typologie des résidences principales en 2011
33%de T1-T2
24%de T3
42% de T4 et plus

Le parc est principalement collectif (78%), de petite taille (57% de
1 a 3 pieces) et ancien (59% d'avant 1975).

Le taux de logements vacants de la ville demeure important,
représentant 8,4% du parc de logements en 2011.

Afin d’endiguer les phénomenes de vacance et de dégradation du
bati, une politique dynamique de réhabilitation est menée depuis
une vingtaine d'années dans le cadre de plusieurs « Opérations
Programmeées d’Amélioration de [Habitat » sur le centre.

Avec un taux supérieur a 60%, le parc locatif privé dans la com-
mune est trés important.

Sur Aix en Provence, 508 copropriétés présenteraient des carac-
téristiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon Loutil
statistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de [Anah.

PARC SOCIA

> 13 490 logements sociaux recensés au 1¢ janvier 2013
soit un taux de 19%

> Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot (objectifs 25% : 4 279 logements) : environ
357 logements sociaux a produire par an sur la période
2014 - 2016 et 353 par an d’ici 2017-2019

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> EPHAD : 769 places

> EPHA : 124 places

> Alzheimer : 54 places

> UHR/PASA : 14 places

> Foyer logement : 194 places

> Autres résidences services : 419 places

Résidences étudiants :

>

>

CROUS : 3 780 places
Résidences privées: 2 120 places

Gens du Voyage:

>
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40 places existantes et 40 a créer
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Avec une perspective démographique d’environ 155 000 habitants a léchéance des 15 prochaines années, la commune se fixe un
objectif de développement équilibré de Uhabitat en accompagnement du développement économique du territoire. Dans cette pers-
pective, Aix-en-Provence s'engage vers un développement apaisé liant emploi, logement et transports et s'appuyant sur une meilleure
organisation urbaine. Le projet de PLU a été arrété en conseil municipal le 30 juillet 2014 et prévoit la construction de 13 500 logements
d'ici 2030.

Dans ce cadre, plus de 50% des besoins en logement devraient étre issus d'un mécanisme de renouvellement urbain sur des secteurs
en tout ou partie urbanisés. Loptimisation du tissu urbain étant un processus qui commence a produire des effets significatifs a moyen
et long terme, des secteurs d’urbanisation complémentaire sont prévus en adaptant le développement urbain en fonction du niveau de
réalisation du renouvellement urbain afin de sassurer du respect des objectifs de production de logements.

Une attention particuliére est portée a laccroissement d'une offre adaptée, notamment pour les jeunes ménages. Le projet de PLU
introduit sur les secteurs les plus propices au renouvellement urbain et en extension de lurbanisation une ventilation de la taille mini-
male des logements (T3 et T4) favorable aux trajectoires résidentielles des actifs et de leur famille pour les programmes de plus de
2000 m2 Des secteurs de mixité sociale permettront également de créer 25% de logements locatifs sociaux pour les programmes de
plus de 2 000 m?2 de surface de plancher. Le renouvellement fournira la moitié de la production de logements sociaux. Les opérations
de logements locatifs sociaux actuellement programmées permettent d'effectuer le rattrapage du passage du quota de 20 a 25% de
logements locatifs sociaux.

La ville affiche également sa volonté de transformer des quartiers sociaux en difficultés. Dans le cadre d'une convention Agence
Nationale de la Rénovation Urbaine (ANRU) , la commune s'est engagée dans la requalification des Quartiers Beisson et Corsy qui
présentent de multiples difficultés : habitat dégradé, manque d'équipements publics et de commerces, enclavement, difficultés éco-
nomiques, entrées de quartier peu structurantes... Actuellement en phase opérationnelle, ce sont 484 logements qui sont en cours
de réhabilitation. Des réhabilitations et restructurations du secteur du Calendal et de Phares & Balises, a Encagnane sont également
en cours.

Ville universitaire, la ville souhaite offrir a tous ses étudiants des logements étudiants pour les accueillir. Le Plan-Campus et les finan-
cements auquel il donne accés constituent une réelle opportunité pour Aix-en-Provence. Le CROUS envisage la réalisation de plus
de 1 000 logements étudiants a court terme. Cependant, pour pouvoir satisfaire la demande, il convient de programmer un nombre
équivalent de logements étudiants sur le moyen terme.

Les sites de projet identifiés ci-dessous, qu'ils soient a court terme ou sous forme de secteurs de développement a plus long terme,
étant issus du projet de PLU arrété, ils ne seront réellement opérationnels qu'a partir de lapprobation du PLU.
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PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS
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SITES DE PROJET IDENTIFIES DANS LA PERIODE DU PLH (2015-2021)

de d'iden-

tification

Commune

Nom du Projet

Echéance

Nombre de loge-
ments envisagés

Dont LLS

Dont Acces-
sion sociale

Observations

01-AIX AIX | Centre urbain 2927 25% Logements issus du renouvelle-
ment urbain du centre ville
et OPAH n°6 en cours dans
le centre historique
02-AIX AIX | Centre urbain 300 100% Opération de restructuration avec
Phares et mixité sociale en centre urbain,
Balises comprenant de la réhabilitation
03-AIX AIX Ste Anne 200 25% Secteur a urbaniser sous forme
d’opération d'aménagement
d’ensemble situé a l'ouest du
centre urbain
04-AIX AIX La Duranne 870 25% Poursuite de Uopération de la ZAC
du Parc de la Duranne
05-AIX AIX Secteur Sud 400 25% Logements issus du renouvelle-
ment urbain du secteur sud
06-AIX AIX Luynes Sud 150 25% Secteur a urbaniser sous forme
Rempelin d’opération d'aménagement d'en-
semble situé au Sud de Luynes
07-AIX AlX Luynes Sud 70 25% Secteur a urbaniser sous forme
Plein Soleil d’opération d’'aménagement d’en-
semble situé au Sud de Luynes
08-AIX AIX | Puyricard Nord 70 25% Secteur a urbaniser sous forme
Les Palombes d’opération d'aménagement
d’ensemble en complément
du développement urbain ouest
du village de Puyricard
09-AIX AIX Puyricard 40 10% Secteur a urbaniser sous forme
Touloubre d’opération d'aménagement
d’ensemble en continuité de la
partie sud du village de Puyricard
25-AlX AIX La Pauliane 2017 300 300 Résidence étudiante. PLS

5333 1733

Document transmis le 28/10/2014
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Dont sites de programmation de logements locatifs sociaux (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede Finance- Typologie Observations
tification logements ment
envisagés
10-AIX AIX Maison relais 25 PLAI Résidence sociale
Paul Cézanne
11-AIX AIX Maison relais 22 PLAI Résidence sociale Hébergement / insertion
Les Plélades
12-AlX AIX Foyer Les 22 PLS Foyer Foyer pour personnes
Parons handicapées
13-AIX AIX CHRS Polidori 10 PLAI Hébergement / insertion -
ceuvre des prisons
15-AIX AIX Beisson 10 PLUS Collectif Opération ANRU
AIX Beisson 5 PLAI Collectif Opération ANRU
n.r AIX L'Oustalet 13 PLS Collectif Opération ANRU
16-AIX AIX Les jardins de 26 PLAI Collectif Opération ANRU
Corsy
AIX Les jardins de 9 PLUS Collectif Opération ANRU
Corsy
17-AIX AIX Pamina 15 PLUS Collectif
AIX Pamina 15 PLAI Collectif
18-AIX AIX | Résidence Giono 8 PLAI Collectif
04-AIX AIX La Duranne 120 PLS Collectif
19-AIX AIX La Chevaliere 18 PLUS Collectif
AlX La Chevaliere 19 PLAI Collectif
AIX La Chevaliere 31 PLUS Collectif
AlX La Chevaliere 14 PLAI Collectif
20-AIX AIX Saint-Eutrope 13 PLUS Collectif
AIX Saint-Eutrope 5 PLAI Collectif

Dont Projets résidences étudiantes a court terme (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede Finance- Typologie Observations
tification logements ment
envisagés
21-AIX AIX Cuques 2015 350 PLS Résidence étudiante
22-AlX AIX Fenouilleres 2015 70 PLS Résidence étudiante | 70 logements pour les étudiants
AIX Fenouilleres 2015 25 Résidence étudiante 25logements pour les chercheurs
23-AlX AIX MMSH 2016 135 PLS Résidence étudiante Extension
24-AIX AIX Arc de Meyran 2016 80 PLS Résidence étudiante
n.r AIX Puyricard | Apres 2020 75 PLS Résidence étudiante
26-AlX AIX Rsdce James " PLS Résidence étudiante Extension
Chasseriaud
27-AIX AIX La Beauvalle 280 Résidence étudiante Sous réserve de vérification du
nombre exact de logements
52
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HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Code Commune Nom du Projet Nombre de Dont LLS Dont Accession Observations
d'identi- logements sociale
fication concernés
AIX Potentiel vacants 628 148 Y compris 20 vacants derniéeres
année de [OPAH
AIX | Potentiel divisions logts 695 208
SOUS 0CCUpés
AIX | Potentiel rehabilitation 233 233 Y compris site 14-AlX :
conventionnement parc 47 logements Les Belges
communal

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Code Commune Nom du Projet Nombre de Dont LLS Dont Accession Observations
d'identi- logements sociale
fication concernés
AIX Potentiel 89 89
conventionnement
sans travaux
AIX Potentiel rachat de 1272 1272 Y compris 500 Les Facultés
copropriétés
AIX Bureaux transformés 126 63

1487 1424

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME (période 2022-2027) Non cartographiés

Commune

Nom du Projet

Nombre de loge-

ments envisagés

LLS

Dont Acces-
sion sociale

Observations

AIX

Secteur Centre

3000 25%

Logements issus du renouvellement urbain du
centre ville et des secteurs a urbaniser sous
forme d’'opération d'aménagement d’ensemble

AIX

Secteur Sud

1500 25%

Logements issus du renouvellement urbain des
quartiers et des secteurs a urbaniser sous forme
d’opération d’'aménagement d’'ensemble

AIX

Secteur Nord

400 25%

Logements issus du renouvellement urbain du
village et des secteurs a urbaniser sous forme
d’opération d'aménagement d’'ensemble
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

564 habitants en 2011 - 568 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : -1,6 %
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,29 (0,65 en 1999)

214 ménages en 2011 - 188 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,18 en 2011

Revenu moyen des imposables : 55 387 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 11 594 € (CPA :
10 138€])

v

v

v

v

v

v

Beaurecueil est une des plus petites communes de la communauté.
Malgré une augmentation réguliere depuis les années 80 jusqu’en
2010, la commune voit son nombre d’habitant diminuer sur la
période récente, le solde migratoire (+1,1%]) ne permettant pas de
compenser un solde naturel négatif (-2,7%).

Lanalyse indique une tendance au vieillissement de la population
(indice de jeunesse de 0,56 qu'il convient de nuancer en raison de la
présence de la maison de retraite.

PARC DE LOGEMENT

> 243 logements en 2011 - 207 en 1999
216 résidences principales (89%)
18 résidences secondaires et logts occasionnels
8 logements vacants (3%)
> 82% des résidences principales en individuel
> 23 logements commencés entre 2003 et 2012 dont 43%
en individuel pur
> Statut d’occupation
65% de propriétaires occupants
28% de locataires privés
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé (moyenne
avec Saint Antonin) : 22%
> Typologie des résidences principales en 2011
16% de T1 -T2
14% de T3
70% de T4 et plus

Sur la période 2003-2012, la production s'est faite essentielle-
ment en individuels.

Malgré le caractére extrémement résidentiel de la commune, il
est étonnant de constater une part de plus de 35% de locataires
(Les pensionnaires de la maison de retraite ont pu étre comptabi-
lisés comme locataires).

L'augmentation du nombre de locataires, dans un environnement
trés contraint, s'explique notamment par lextension et/ou la divi-
sion au sein de grandes maisons permettant la mise en location
de studios ou de T2.

Le marché de la revente de maisons et d'appartements est limité,
avec des prix élevés.

Une opération récente d'une douzaine de maisons sur un terrain
vendu par la commune a été réalisée par un opérateur privé.

PARC SOCIA

> Commune non soumise a larticle 55 de la loi SRU
> Aucun logement social recensé au 1¢ janvier 2013

Bien que les foyers imposables disposent d'un revenu moyen
parmi les plus élevés au sein de la CPA, 46% des foyers ne sont
pas imposables. Les loyers étant trés élevés, il existe par consé-
quent un certain nombre de ménages pour lesquels lacces et le
maintien dans le logement est difficile.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> Maison de retraite de LONAC de 97 lits
Gens du Voyage :

> néant
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU de la commune, approuvé en 2006 a tres fortement maitrisé les possibilités de développement, les terrains urbanisables sont
aujourd’hui consommeées en quasi-totalité.
La commune souhaite plut6t accueillir une population jeune afin de compenser le vieillissement observé.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

ILreste un terrain constructible appartenant a LONAC pouvant accueillir une quinzaine de logements. Une opération y était envisagée,
la commune ayant mené des études permettant une concertation depuis plusieurs années avec le propriétaire. Puis le projet, pré-
voyant la construction de 10 a 15 petits logements (petit batiment collectif] ainsi qu'une dizaine de studios pour les familles de passage,
a été conditionné par le classement en constructible d'un terrain agricole appartenant a lONAC, avec le projet d'y construire une unité
pour malades d’Alzheimer. Il est exclu pour la commune de modifier le zonage, sachant qu'ily a la possibilité de réaliser le projet de
construction dans lenceinte méme de la maison de retraite, plus prés des services.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code Commune  Nom du Projet Echéance Nombre de logements  Dont LLS Logements en Observations
d'identifi- envisagés Accession sociale

cation
1_BEAUR | Beaurecueil CT 15 Négociation avec
'ONAC bloquée.
15

Document transmis le 17/02/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de logements  Dont LLS Logements en
concernés Accession sociale
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SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME Non cartographiés

Compte tenu de lexistence d’'un réseau d'assainissement vers la station d'épuration a environ 600 m au sud de la limite actuelle de la
zone urbanisable, un vaste espace pourrait &tre dans lavenir (@ moyen et long terme) ouvert a lurbanisation.

Mais la commune entend maitriser son développement, et reste trés prudente sur cette éventualité, dont la mise en ceuvre serait tres
délicate dans le contexte législatif et institutionnel actuels. De méme, vers le nord, la création d'un réseau pour assainir le camping
pourrait également permettre, a long terme, d’envisager dans cette zone un espace de développement urbain.

Site FLH & court et moyen terme o 2507 00
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

13 761 habitants en 2011 - 12 356 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,07 %
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,89 (1,36 en 1999)

5014 ménages en 2011 - 4 300 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,61 en 2011

Revenu moyen des imposables : 44 143 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 11 448 € (CPA :
10 138€])

v

v

v

v

v

v

Commune trés attractive en raison de sa position intermédiaire entre
Aix et Marseille, a proximité de lautoroute et de la gare de Simiane-
Collongue, Bouc Bel Air a connu une croissance rapide, surtout au
milieu des années 1970 et a la fin des années 1980 (nombreux lotis-
sements), mais qui se poursuit a un rythme plus faible aujourd hui
(1,21% par an puis 0,7). La commune est également bien située en
raison de son potentiel d'emplois.

PARC DE LOGEMENT

> 5284 logements en 2011 - 4 500 en 1999
5016 résidences principales (95%])
117 résidences secondaires et logts occasionnels
150 logements vacants (3%)
> Une centaine de logements seraient vacants depuis
plus d’un an
> 87% des résidences principales en individuel
> 831 logements commencés entre 2003 et 2012 dont
23% en individuel pur
> Statut d’occupation
76% de propriétaires occupants
17% de locataires parc privé
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 31%
> Typologie des résidences principales en 2011
5% de T1 -T2
13% de T3
82% de T4 et plus

Les parcs collectif et locatif tendent @ augmenter lentement. Un
seul logement privé a été conventionné.

Peu de travaux thermiques jusqu’ici (1 ou 2J, malgré lexemple
donné par la mairie dans le cadre de lagenda 21 et la caméra
thermique mise a disposition pour les Diagnostics de Perfor-
mance Energétique (DPE). Une thermographie aérienne est pro-
jetée a court terme.

Selon le PLU, «lattractivité de Bouc-Bel-Air est donc forte, ce-
pendant laccession a la propriété est limitée par un foncier rela-
tivement cher (280 000€ minimum pour un droit a construire et
5 000€/m? pour un appartement neuf] ». L'acces pour les jeunes
ménages est cependant de plus en plus difficile, surtout les loge-
ments de type T3/T4, rares, et les plus recherchés.

Sur Bouc Bel Air, 11 copropriétés présenteraient des caractéris-
tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon Uoutil statis-
tique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de [(Anah.

PARC SOCIA

> 445 logements sociaux recensés au 1¢ janvier 2013
soit un taux de 8,22%

> Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 908 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 227 entre 2014 et 2016 et
225 entre 2017 et 2019

57

Le parc locatif social est constitué de logements récents (1970-
80). La commune dénombre de 250 a 300 personnes sur liste
dattente pour un logement social.

La municipalité souhaite revoir la régle actuelle et développer
plutét les petites opérations, mieux intégrées. Le PLU actuel fixe
pour les zones U et AU a vocation d'habitat que pour toute opé-
ration d’ensemble dont la surface de plancher est supérieure ou
égale a 400 m2 : 50 % de la surface de plancher, a minima, doit
étre dédiée au logement social. Cette disposition a en effet été
intégrée au réglement par la modification n°2 du PLU approuvé
le 26 janvier 2015.

Concernant les attributions, beaucoup de logements sont réser-
vés par le 1%. Un accord existe entre la commune et le Comité
Interprofessionnel du Logement Provence afin de donner priorité
aux actifs que la commune connait. Les attributions posent peu
de problémes.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées ou handicapées

> Chateau de la malle : 85 lits La municipalité est intéressée par un soutien aux divisions de

> La Chrysalide, Foyer d'Accueil Médicalisé "Les Tilleuls” logements trop grands pour des personnes agées. Envisager
(24 places), Foyer de vie "Lou Mistraou” (43 places) dont 2 yn batiment intergénérationnel (voir expérience antérieure)
places en accueil temporaire et lappui au maintien a domicile (réseau de bénévoles du

Gens du Voyage: CCAS] sont des pistes de réflexion actuelles. Elle souhaite

> Obligation de réaliser, en commun avec Simiane-Collongue, égal_ement aider les personnes handicapées en ce sens.
une aire d’accueil de 30 a 50 places

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La municipalité constate de nombreuses difficultés qui lameénent a souhaiter provisoirement une limitation de la croissance de
la commune (actuellement 14.000 habitants) :

> des bouchons jusqu’a lentrée des Milles

> le blocage de plusieurs opérations par les recours des voisins

> de grandes opérations qui ne sont pas suffisamment maitrisées quant a leurs conséquences : souhait de petites opérations.

A cet effet, la municipalité a manifesté son souhait de revoir les conditions de son développement :

- la révision générale du PLU de Bouc Bel Air est engagée (prescription par délibération en date du 11 juillet 2014). La
commune entend davantage maitriser son développement urbain et affirmer Bouc Bel Air comme « Ville Nature » et
«poumon vert » au sein de la fiure métropole Aix Marseille Provence. Ainsi, elle souhaite notamment limiter fortement
les constructions nouvelles, tant que les infrastructures de transport seront saturées.

- l'objectif de 20 000 habitants affiché au sein du PLU actuellement en vigueur est excessif. La commune entend projeter
une croissance plus « naturelle » avec un objectif de 16 500 habitants.

- elle souhaite maitriser les divisions de parcelles, et les autoriser uniquement dans les secteurs présentant des carac-
téristiques adaptées (desserte, voirie, réseaux, transports en commun, proximité des péles de vie,d ‘équipements ... .] »

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS
SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code Commune Nom du Echéance Nombre de Dont LLS Loge- Observations
d'identifi- Projet logements ments en
cation envisagés Accession
sociale
1_Bouc | Bouc Bel Air Montana CT 85 0 Résidence sénior
2_Bouc | Bouc Bel Air Montana CT 22 0 Villas séniors
3_Bouc | Bouc Bel Air | RD8n/Plan CT 45 28 2
Marseillais
Nord
4_Bouc | Bouc Bel Air Montaury CT/MT | 250- 350 dont 100-200 Potentiel foncier de prés de 10 ha (zone 2AU
présde 1803 | dont prés au PLU en vigueur). Une partie (4 ha) sera
CT/MT| de120a ouverte a CT par une modification du PLU. Une
CT seconde partie (1.5 ha) devrait également étre

ouverte a CT/MT par une révision du PLU

5_Bouc | Bouc Bel Air Riberi ? ? ? 1 ha. Ily a aura du social. Bien placé dans le

centre village mais actuellement le proprié-
taire ne veut pas vendre. OAP qui sera définie
dans le cadre de la révision du PLU en cours.

Bouc Bel Air diffus CT/MT | 15 par an, soit Potentielles divisions de parcelles et de
90 au total maisons : pas d’obligation de LLS si moins de
400 m?

540 180

Document transmis le 18/05/2015
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SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Nombre de
logements
envisagés

Nom du Echéance

Projet

Code Commune

L

d'identi-
fication

Dont

Logements
en Acces-
sion sociale

LS

Observations

Bouc Bel Air | Bel Ombre LT 100-120 | 50-60 3 ha EPF. Densification OAP : individuel accolé en
franges pour zone transitoire - OAP qui sera redéfi-

nie dans le cadre de la révision du PLU en cours

Bouc Bel Air Montaury LT 100 50 Pres de 3 ha- Zone 3AU du PLU en vigueur

Document transmis le 18/05/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Dont L

Nombre de logements

concernés

LS

Logemens en

Accession sociale

142
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HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 8800 habitants en 2011 - 7 871 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,03 %
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,96 (1,16 en 1999)

3330 ménages en 2011 -2812 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,60 en 2011

Revenu moyen des imposables : 50 434 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 11 504 € (CPA :
10 138€])

v

v

v

v

Cabriés, située dans la couronne sud de la CPA, connait un fort
accroissement de sa population, (Prés de 80 habitants supplé-
mentaires chaque année entre 1999 et 2011) liée directement a
des composantes communautaires stratégiques : le plateau de
lArbois, la zone d'activités des Milles et la zone commerciale de
Plan-de-Campagne.

L'analyse des chiffres indique un vieillissement de la population ca-
ractérisé par une augmentation de 7% des moins de 25 ans contre
une augmentation de 34% pour les plus 60 ans.

PARC DE LOGEMENT

> 3570 logements en 2011 - 3 002 en 1999
3330 résidences principales (93%)
84 résidences secondaires et logts occasionnels
155 logements vacants (4%])
> Prés de 90 logements sont vacants depuis plus d’un an
> 93% des résidences principales en individuel
> 664 logements commencés entre 2003 et 2012 dont
56% en individuel pur
> Statut d’occupation
80% de propriétaires occupants
14% de locataires parc privé
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 35%
> Typologie des résidences principales en 2011
6% de T1-T2
10% de T3
84% de T4 et plus

Sur la période 2003-2012, la production s'est faite essentielle-
ment en individuels.

Les logements vacants et les résidences secondaires sont peu
nombreux. Le parc locatif est, quant a lui, faiblement représenté.
Les prix du foncier étant élevés, les nouveaux ménages
connaissent des difficultés grandissantes pour s'installer dans
cette commune. Actuellement un terrain de 4 000 m? construc-
tible se négocie aux alentours de 400 000 €.

Concernant le parc privé, prés de 1 300 logements datent
d’avant 1975 (41 %). Il est fait état de 150 logements classés
en catégorie 7&8 par lAgence Nationale de l[Amélioration de
Habitat (ANAH) dans le cadre du PPPI Parc Privé Potentiel
Indigne.

Selon loutil statistique d'aide au repérage des copropriétés
fragiles de lAnah, les copropriétés sur la commune sont es-
sentiellement composées de 2 a 11 logements. 4 sont clas-
sées en catégorie D.

PARC SOCIA

> 185 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 4,8%

> Estimation des objectifs de production révisés suite
a la loi Duflot : environ 779 logements sociaux a pro-
duire d'ici 2025 (objectifs 25%) dont 195 entre 2014 et
2016 et 193 entre 2017 et 2019.

60

Environ 150 demandes sont dénombrées [elles concernent le
logement social et laccession a la propriété). Concernant la pro-
duction sociale récente, 34 logements locatifs sociaux ont été
financés entre 2011 et 2012, essentiellement en PLS.

Ces objectifs apparaissent cependant comme irréalisables pour
la commune, les équipements correspondants ne pouvant étre
financés.

La commune est également propriétaire d'une quinzaine de lo-
gements qui ne sont pas conventionnés.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées : La commune compte une maison de retraite en activité, un centre
> EHPAD L Occitanie : 73 places pour les jeunes rattaché au centre équestre et un foyer rattaché
Gens du Voyage: a Emmats.

> Obligation avec Vitrolles de créer 40 places d’accueil
Jeunes travailleurs:
> Foyer des LADS : 28 logements

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU de la commune est en cours d’élaboration.

Le diagnostic du PLU évoque un sous-dimensionnement en matiere d'équipements. Il apparait nécessaire « d'adapter et d'an-
ticiper les réseaux d'équipements (VRD et superstructure) avant la réalisation de nouvelles opérations immobilieres ». Actuel-
lement les établissements scolaires de Cabriés sont saturés.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune est fortement contrainte. La problématique environnementale est importante avec le futur classement du Pro-
gramme d’Intérét Général (PIG). Elle ne dispose quasiment d’aucune réserve fonciére constructible ou en zone pouvant étre
constructible, et les contraintes d'eau et d’assainissement sont fortes.

Si la densification apparait comme une solution, la commune doit néanmoins faire face a une forte opposition de la population
a la construction dense.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements Observations
d'identification logements LLS en Accession
envisagés sociale
01_CABR Cabries Projet CT 15 15 Terrain appartenant a la communauté
EMMAUS Emmatis UALE (Union des Amis et Com-

pagnons d’Emmaiis). Volonté de réaliser
des logements sociaux mais actuellement
probléeme de montage financier. Bail a
construction (bailleur SOGEMA)]

03_CABR Cabries AFASEC CT 15 15 Création de 15 studios
05 _CABR Cabriés | Projet Quartier MT Etude de faisabilité en cours, mais déve-
Saint Pierre

loppement du secteur fortement dépen-
dant de la réalisation de l'école

Document transmis le 19/05/2014
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HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT ET CHANGEMENTS DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Code d'iden-

tification

Commune

Nom du Projet

Echéance

Nombre de
logements
concernés

Dont
LLS

Logements
en Accession
sociale

Observations

02_CABR Cabries Projet du CT 10-12 10 - Propriété de la CPA. Actuellement promesse
Tonquin 12 de vente entre la CPA et PROMOLOGIS en vue
de réaliser entre 10 et 12 logements sociaux
(PLAI/PLUS). Réhabilitation de T2 et T4
04 _CABR Cabries L'occitanie CT 24 24 Transformation de la résidence retraite en
EHPAD (73 lits) + foyer logement (15 loge-
ments)
08_CABR Cabries Logements MT 15 15 Conventionnements des logements communaux
communaux
12_CABR Cabriés EMMAUS 36 36 Volonté de conventionner ces 36 logements
Existant
Autres 10
potentiels
96 86

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements Observations
tification logements LLS  enAccession
envisagés sociale

06_CABR Cabriés zone du | LT (aprés
Verger 2020)

07_CABR Cabries Propriété | LT (apres Potentiel foncier situé en face des Pradelles
Gayet 2020)

09_CABR Cabriés Centre | LT (aprés Réserve fonciére d'1 hectare
hippique 2020)

10_CABR Cabries Pin Porte | LT (apres Potentiel de logements a proximité

Rouge 2020) de Plan de Campagne

11_CABR Cabriés | Avenue Marcel | LT (apres Potentiel foncier d'environ 3 ha
Pagnol 2020)
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION
De par sa situation géographique, la commune de Chateauneuf
> 2109 habitants en 2011 - 1 875 en 1999 le Rouge est impactée par le péle industriel centré sur la micro-
> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,54%  électronique.
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département Ces derniéres années, elle a enregistré un fort ralentissement
> Indice de jeunesse : 1,04(1,71 en 1999) de sa croissance [+ 0, 98% soit prés de 20 habitants supplémen-
> 776 ménages en 2011 - 644 en 1999 taires par an entre 1999 et 2011) contre + 4,31% entre 1990 et
> Taille moyenne des ménages : 2,62 en 2011 1999 (66 habitants en plus par an).
> Revenu moyen des imposables : 48 618 € (CPA : Lanalyse des chiffres indique une tendance au vieillissement de
39 741€) et des non imposables : 12 421 € (CPA : la population au cours des dix derniéres années: les plus de 60
10 138€) ans augmentant de 75% (+20 par an) contre une augmentation
de +7% des moins de 25 ans (soit prés de 4 jeunes en plus par
an).
> 842 logements en 2011 - 674 en 1999 Sur la période 2003-2012, la production s'est faite essentielle-
776 résidences principales (92%) ment en individuels.
16 résidences secondaires et logts occasionnels On dénombre peu de vacants et de résidences secondaires sur
49 logements vacants (6%) la commune.
> 83% des résidences principales en individuel Concernant le parc privé, prés de 130 logements (17%) datent
> 82 logements commencés entre 2003 et 2012 dont d'avant 1975. Des travaux de rénovation du patrimoine en centre
17% en individuel pur ancien ont été réalisés.
Opération importante en collectif en 2006
> Statut d’occupation
76% de propriétaires occupants
20% de locataires parc privé
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 32%
> Typologie des résidences principales en 2011
10% de T1 -T2
10% de T3
80% de T4 et plus
> 9 logements sociaux recensés Concernant loffre sociale, la commune n’est pas soumise a lar-
> Commune non soumise a Uarticle 55 de la loi SRU ticle 55 de la loi SRU. En 2013, 12 logements communaux sont

recensés et un treizieme devrait étre prochainement acquis.
Ces logements, loués a prix modérés, ne sont pas conventionnés.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> EPHAD L'escalette : 75 places
Gens du Voyage:

> néant
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU de la commune a été élaboré en 2004. Lobjectif est d'atteindre une population d’environ 2 500 habitants.
En matiere d'équipements, une maison de retraite médicalisée de 75 lits vient d'étre construite. Concernant lassainissement,
des travaux importants de déploiement l'assainissement collectif et de raccordement sont en cours.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune meéne depuis quelques années une politique de réhabilitation de son patrimoine bati et une politique fonciére
volontariste qui passe notamment par l'acquisition de logements dans chaque quartier. Lobjectif de la commune est de pou-
voir disposer d'ici deux ou trois ans d’une vingtaine de biens, maisons ou appartements, de taille modeste (du studio au T3)
répartis sur lensemble des quartiers (Vieille Geinette, Gavotte, centre village, Cardeline).

Concernant les projets de développement, la commune évoque un projet urbain d'une soixantaine de logements sur le site de
La Gavotte avec plusieurs équipements projetés (terrains de tennis...).!

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet  Echéance Nombre de Dont Logements en Observations
tification logements LLS  Accession sociale
envisagés
1_CHAT Chateauneuf le Rouge A coté du CT 60 PC autorisé
Stade
3_CHAT Chateauneuf le Rouge La Gavotte CT 60 Recours contre le projet

Document transmis le 21/02/2014
HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT ET CHANGEMENTS DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Code d'iden- Commune Nom du Projet Nombre de Dont Logements en Observations
tification logements LLS  Accession sociale
concernés

2_CHAT | Chateauneuf le Rouge En centre ville 10* Volonté de développer le parc
de logements communaux.
19 10

*Potentiel théorique de lTogements sociaux ou conventionnés

! Extrait conclusions entretien du 26 juin 2013 mené dans le Cadre du Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT)
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 3 459 habitants en 2011 -2 869 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,0 %
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,44 (1,64 en 1999)

1 302 ménages en 2011 - 1032 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,63 en 2011

Revenu moyen des imposables : 39 231 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 11 731 € (CPA : 10
138€])

v

v

v

v

Située a 'Ouest d’Aix-en-Provence, la commune compte
3 459 habitants en 20111 avec une augmentation de prés de
50 habitants par an depuis une vingtaine d’années, soit pres
de 20 ménages supplémentaires par an en moyenne. L'ana-
lyse des chiffres indique une population assez jeune.

Seuls 16% des actifs habitant Coudoux travaillent dans la
commune.

PARC DE LOGEMENT

> 1385 logements en 2011 -1 086 en 1999
1 306 résidences principales (94%)
14 résidences secondaires et logts occasionnels
65 logements vacants (5%)
> 90% des résidences principales en individuel
> 164 logements commencés entre 2003 et 2012 dont
45% en individuel pur
> Statut d’occupation
78% de propriétaires occupants
18% de locataires privés
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 38%
> Typologie des résidences principales en 2011
6% de T1 -T2
12% de T3
82% de T4 et plus

Sur la période 2003-2012, la production s'est faite essentielle-
ment en individuels.

L'augmentation du parc de logements a été trés forte, avec 299
logements nouveaux entre 1999 et 2011, soit +27% contre 17%
pour la CPA.

La part des résidences secondaires et occasionnelles est en
baisse et une soixantaine de logements seraient vacants.

29% du parc soit pres de 400 logements datent d’avant 1975. La
nécessité de réhabilitation thermique est mise en avant, d'autant
plus que le chauffage électrique est trés fréquent.

La pression immobiliere limite les possibilités d'investissement
de certains ménages aux revenus limités Les grandes maisons
représentent un véritable gisement pour la production de nou-
veaux logements.

PARC SOCIA

> 39 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit
un taux de 3,6%

> Estimation des objectifs de production révisés suite
a la loi Duflot : environ 289 logements sociaux a pro-
duire d'ici 2025 (objectifs 25% = 336 logements locatifs
sociaux (lls)]) auxquels il convient d’enlever les 31 loge-
ments en cours soit un objectif de 258 lls.

La commune atteint le seuil des « 3500 habitants » a partir du-
quel larticle 55 de la Loi SRU sapplique.

Une quarantaine de demandes sont dénombrées, qui sont « lo-
cales ». Pour un logement libéré, ce sont 20 demandes qui sont
enregistrées.

8 logements sociaux ont été créés entre 2013 et 2014 et viennent
s'ajouter aux 39 existants soit 47 LLS.

Concernant la production sociale récente, il y a lopération en
cours « le Grand Coudoux » qui comprend 31 logements sociaux :
des PLAI des PLUS et des PLS et du T2 au Té4.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

> Néant
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune va lancer la révision de son PLU avec AEU. Le PLU de 2006, modifié en 2009, prévoyait un objectif démographique
de 6 000 habitants. Hormis la création d’'une cantine, Coudoux dispose d'un bon niveau d’équipements publics permettant de
satisfaire la demande actuelle.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements en Observations
tification logements LLS  Accession sociale
envisagés

01_COuUD Coudoux Grand CT 100 31 Chaufferie bois. Chantier

Coudoux en cours de réalisation

03_COuD Coudoux Gerome CT 5 5 Achat avec lEPF

04_COUD Coudoux CT 16 16 En négociation avec 'EPF

07_COUD Coudoux Baret MT Terrains BARET une partie en zones UA (

R+2) et UB DIA en cours EPF

129 60

Document transmis le 20/04/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements en

logements LLS  Accession sociale
concernés

| 33| 13| |

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont dont Accession Observations
tification logements LLS sociale
envisagés

5_COouD Coudoux LT Foncier privé environ 40% LLS
6_COUD Coudoux Rouard LT 40 12 6 A Préempter

8 COUD Coudoux Centre LT 50 Reconstruction Centre Commercial et
commercial densification Etude CAUE

années 70
9 _COUD | Coudoux LT Protection phonique a prévoir vis-a-vis
de l'autoroute
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 7504 habitants en 2011 -7 124 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,0%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,87 (1,30 en 1999)

3161 ménages en 2011 - 2 736 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,33 en 2011

Revenu moyen des imposables : 50511 € (CPA : 39 741€)
et des non imposables : 11736 € (CPA : 10 138€)

v

v

v

v

Située a moins de 20 minutes d’Aix-en-Provence, la com-
mune d’Eguilles compte environ 8 000 habitants en 2014".
Au cours des dix derniéres années, le rythme de sa crois-
sance démographique s'est fortement ralenti : + 0,43% entre
1999 et 2011 (soit prés de 32 habitants supplémentaires par
an) contre +2,02% entre 1990 et 1999 (130 habitants en plus
par an). Lanalyse des chiffres indique un vieillissement de la
population.

PARC DE LOGEMENT

> 3 405 logements en 2011 -2 983 en 1999
3163 résidences principales (93%)
79 résidences secondaires et logts occasionnels
162 logements vacants (5%]
> 76% des résidences principales en individuel
> 194 logements commencés entre 2003 et 2012 dont
53% en individuel pur
> Statut d’occupation
66% de propriétaires occupants
26% de locataires parc privé
4% de locataires parc public
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 36%
> Typologie des résidences principales en 2011
16% de T1 -T2
15% de T3
71% de T4 et plus

Sur la période 2003-2012, la production S'est faite essentielle-
ment en individuels.

Urbanisé depuis les années 70 avec un développement pavillon-
naire extensif, le territoire communal est fortement contraint
par ce type d'urbanisation trés peu dense sur de grandes par-
celles d'une part, mais aussi par les divers plans d’exposition aux
risques, notamment les risques de mouvements de terrain (qui
concernent certains secteurs batis).

Le nombre de résidences secondaires et occasionnelles est en
baisse et seulement 5% du parc de logements serait vacant.
40% du parc soit pres de 1 300 logements datent d’avant 1975.
Loffre locative est pour partie le fait de la réaffectation au loge-
ment de locaux qui n'étaient pas destinés a cela auparavant :
remises, etc...parfois sans autorisation.

Sur Eguilles, 16 copropriétés présenteraient des caractéristiques
de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil statistique
d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

> 134 logements sociaux recensés au 1¢ janvier 2013
soit un taux de 4%

> Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 692 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 173 entre 2014 et 2016 et
171 entre 2017 et 2019

La commune est également propriétaire de 21 logements
qu'elle souhaite conventionner, cependant la procédure de
conventionnement sans travaux s'avere trés contraignante.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structure personnes agées

> Maison de retraite les Floralies : 35 lits

Gens du Voyage :

> Obligation de réaliser une aire d’accueil de 20 places

70

17 800 habitants auxquels s'ajoutent 105 maisons non recensées
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune dispose actuellement d'un POS. Ce dernier a été révisé de maniere simplifiée en 2000, 2007, 2009 et 2013 afin d'adap-
ter le document et le 21 février 2014, la commune a voté la modification n°4 afin de faire évoluer son document d'urbanisme.

Le passage du POS au PLU remettrait en cause le zonage NB actuel et les limites de constructibilité au sein de ces zones. En
dehors de problémes techniques (assainissement non collectif généralisé, réseaux a recalibrer et a étendre, voiries a gabarit
«rural » a élargir, investissements lourds et problémes complexes d’alignements) le projet de densification se heurte a loppo-
sition radicale des propriétaires (exemple du secteur des Grés Hauts).

La commune aménage donc en priorité son réseau d’adduction d’eau potable et d’eaux usées (4 opérations majeures en cours)
afin de pouvoir densifier, sous réserve que les voies d’acces disposent d'une capacité suffisante. Cette densification concernera
principalement les zones NB.

En ce qui concerne, les équipements scolaires, les capacités sont a leur maximum. Le college de Lambesc est au maximum de
sa capacité et les éléves d'Eguilles sont réorientés vers celui de Chateaudouble, lui-méme saturé. Avec laccroissement de la
population, un troisieme groupe scolaire et un collége se révéleront nécessaires, une réserve fonciere est d'ores et déja actée
sur le terrain « CLEMENT », le long de la RD 17.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune est contrainte par de nombreux risques dont notamment mouvement de terrain, inondation et feu de forét. Elle a fait
lobjet de plusieurs arrétés de reconnaissance de catastrophe naturelle.

La commune rencontre des problémes de foncier disponible et de capacité constructive du fait de hauteurs limitées au R+2, seul un
petit secteur admettant le R+4, méme en PLU, la nécessité d'aligner les faitages posera probléme.

Par ailleurs, les dispositions actuelles pour la production de logements sociaux ne sont pas bien adaptées a la situation de la
commune. En effet, la nécessité de réaction rapide en cas d’opportunité fonciére, sans afficher d'intentions précises sur des sites
convoités (risque de « faire monter les enchéres »), pour acquérir du foncier et monter de « petits » projets aujourd'hui portés par
la commune qui, n'est pas un organisme agréé, ne peut pas mobiliser toutes les subventions et financements. Depuis 2006, la
commune tente de mettre en place un « office municipal du logement » qui lui semble étre loutil adapté. Le dossier est totalement
en panne depuis 2006.

Cependant la commune a pu mettre en ceuvre plusieurs opérations : lune d’elle semble trés illustratrice d'une maniere adaptée
pour produire du logement social : Opération « Fine » : achat d'un terrain avec une maison qui a été divisée en 6 logements. Cot
total de 840 000€, opération totalement financée par la commune. Lintervention d’ouvriers communaux en régie a permis une éco-
nomie intéressante, et le projet a été bouclé en 13 mois, alors que les opérations classiques demandent de délais tres longs pour
aboutir a la livraison (plus de 7 ans pour les opérations OPAC PAH « Lou Destre » et « Clos d’Alix »).

La commune pense qu'il est réaliste d’envisager 5 a 6 opérations de ce type chaque année, compte tenu du nombre important de
mise en vente de biens. Ces logements pouvant faire lobjet d'un conventionnement, selon un protocole a mutualiser au niveau
communautaire.

Une formule qui permettrait de proposer des logements en location dans le cadre d'aménagement ou extensions de maisons exis-
tantes devenues tres sous occupées, avec maintien a domicile d'un occupant agé et connaissant des difficultés économiques, sous
l'égide de la commune apportant une « garantie » de pérennité et la maintenance nécessaire, serait a envisager. Elle serait plus
adaptée ou moins brutale qu'une vente en viager.
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PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Coded’iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements en Observations
tification logements LLS  Accession sociale
envisagés
01_EGU Equilles |  Terrain privé MT 34* 10 En attente de négociations foncieres
02_ EGUI Eguilles Site Franck CT 13 13 Parcelle AO 129 mitoyen gendarmerie

16 logements ramenés a 13 ? Demande
de loger des officiersen 1 TS et 1 T4

(PLS)

03_EGU Eguiles Maions CT 18 9 Etude Kern
Dujardin

04_EGUI Eguilles | Terrain JUNEL CT 16 16 Acquis par la commune : 7098 m? dont

3300 constructibles avec un COS de 1040
m2. Financement par la CPA a hauteur de
50% dans le cadre de la CCPD.

Projet établi.

81 47

*Estimation du potentiel théorique de logements au regard de la surface de la parcelle et des réegles du document d’urbanisme

Document transmis le 10/02/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Code d'iden- Commune Nom du Projet Nombre de Dont Logements en Observations

tification logements LLS  Accession sociale
concernés

05_ EGUI Equilles Fontlaure 7 7 Achat propriété patrimoniale avec aides CG, CR et
CPA. Aménagement rez de chaussée en culturel et
logements aux 2 étages

06_EGUI Eguilles Ruine centre 6 studiosou?2 | 2a6 Bien vacant sans maitre récupéré par la commune.
ancien (T4 et T5) 2 hypotheses de projet : 6 studios ou 2 grands loge-
ments.
Autres 70 22
potentiels

80 33

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de dont Logements en
logements LLS  Accession sociale

concernés
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 9 350 habitants en 2011 -7 513 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,56%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,045(1,70 en 1999)

3 636 ménages en 2011 -2 715 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,57 en 2011

Revenu moyen des imposables : 40 100 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 10 833 € (CPA :
10 138€])

v

v

v

v

Située a moins de 15km d'Aix-en-Provence, Fuveau
connalt au cours des dix derniéres années (1999-2011), un
renforcement de son rythme de croissance : + 1,84% entre
1999 et 2011 (soit prés de 153 habitants supplémentaires
par an) contre +1,78% entre 1990 et 1999 (123 habitants
en plus par an).

PARC DE LOGEMENT

> 4021 logements en 2011 - 3 038 en 1999
3 625 résidences principales (90%)
173 résidences secondaires et logts occasionnels
223 logements vacants (6%)
> 80% des résidences principales en individuel
> 558 logements commencés entre 2003 et 2012 dont
27 % en individuel pur
> Statut d’occupation
70% de propriétaires occupants
22% de locataires parc privé
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 33% Source Dros
> Typologie des résidences principales en 2011
1% de T1 -T2
21% de T3
68% de T4 et plus

Sur la période 2003-2012, la production s'est faite essentielle-
ment en individuels.

Prés de 1 500 logements datent d’avant 1975 soit un parc repré-
sentant 41% des logements. La question de lamélioration ther-
mique de certains logements se pose, ainsi que quelques pro-
bléemes d'amélioration du bati. Dans les années 80, une OPAH
avait été menée, mais depuis aucun dispositif n'a été mis en
ceuvre. Une « ballade thermique » a été réalisée début 2014 dans
le centre de Fuveau dans le cadre de son Agenda 21, les résultats
(thermographie) seront intéressants a examiner.

Dans le parc ancien, un phénomene de division d'immeubles en
plusieurs logements est constaté, engendrant des problémes
notamment en matiere de stationnement.

Sur Fuveau, 15 copropriétés présenteraient des caractéristiques
de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil statistique
d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

> 163 logements sociaux recensés au 1¢ janvier 2013 soit un
taux de 4,2%

> Estimation des objectifs de production révisés suite a la
loi Duflot : environ 805 logements sociaux a produire d'ici
2025 (objectifs 25%) dont 201 entre 2014 et 2016 et 199
entre 2017 et 2019

La commune est propriétaire d'une dizaine de logements com-
munaux, rénovés, qui vont étre conventionnés.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> Néant

Gens du Voyage :

> Aire d’accueil « Les Rives Hautes » de 23 places inau-
gurée en juillet 2013
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Concernant la question des personnes agées, la commune envi-
sage la construction d'une maison de retraite d'une centaine de
lits (emplacement réservé).
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU approuvé en 2008 a fait 'objet de plusieurs modifications. La commune s'est fixée un objectif d’environ 12 000 habitants a
lhorizon 2022.

Atravers le PLU, la commune a réussi a mieux maitriser sa croissance et une production de logements collectifs plus importante
que des logements individuels, phénomeéne attesté par le bilan des permis accordés:

Avant le PLU : 636 permis accordés (2000-2007) dont 441 en individuel

Avec le PLU : 431 permis accordés (2008 - 2013) dont 191 en individuel

La nécessité d'appliquer le « Grenelle » conduira a revoir le PLU avant le 1¢janvier 2016.

La capacité des équipements scolaires est suffisante actuellement. En revanche, des équipements seront réalisés dans le cadre du
projet de ZAC a La Barque (accord cadre avec [EPF PACA) ainsi qu'un maximum de 120 logements (Une piscine communautaire a
été récemment réalisée).

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune a mis en place les outils disponibles pour maitriser la production : secteurs de mixité sociale, emplacements réser-
vés... Cependant, certains promoteurs immobiliers n‘ont pas assez intégré les impératifs communaux de production diversifiée
dans leurs négociations avec des propriétaires qu'ils rencontrent sans avoir vu la commune auparavant.

La commune constate de plus en plus de locations en zone NB, du fait de la division de logements. Le reglement du PLU autorise
les extensions de maisons existantes d'au moins 50 m2 jusqu’a 250 m2. Cependant, le reglement sanitaire départemental interdit
l'existence de plus d'un seul logement en labsence de réseau d'assainissement collectif.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements en Observations
tification logements LLS  Accession sociale
envisagés

01_FUvV Fuveau L'Ouviere CT 96 96 66 en résidence sénior et 30 LLS. En cas
de déséquilibre financier, une partie (10
a 15%) sera réalisée en libre

02_Fuv Fuveau Kaufmann CT 43 13
03_Fuv Fuveau ER 191 CT 12 12 Commune n’est pas propriétaire du foncier
13 Habitat avec EPF pour acquisition
04_Fuv Fuveau | Domaine de la TCT 20 4 ZAC domaine de la Foux

foux
05_Fuv Fuveau ER 109 CT 6 6 100% LLS
06_FUV Fuveau ER 136 CT 15 15 100% LLS
07_FUv Fuveau | Résidence les 41 24 17 PC 2011 Hameau de Brogilium Collectif
Pins + maisons
La résidence des Pins 24 collectif + 17
individuel
08_FUV Fuveau Terrain 26 6 30% LLS portés par la société SERIM
Rinaudo
259 176 17

Document transmis le 26/05/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT ET CHANGEMENTS DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements
logements LLS en Accession
concernés sociale
108 46
75
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

20 473 habitants en 2011 - 19 344 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : -0,57%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,05 (1,42 en 1999)

8 629 ménages en 2011 - 7 265 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,35 en 2011

Revenu moyen des imposables : 30 241 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 9 855€ (CPA: 10 138€)

v

v

v

v

v

v

Depuis le 1er janvier 2014, la commune de Gardanne a
intégré la CPA.

Sur la période 2006 - 2011, la commune enregistre un
taux de variation annuel moyen négatif en raison d'un
solde naturel (+0,6%) qui n'arrive pas a compenser un
solde migratoire négatif (-1,1%).

L'analyse des chiffres indique également un vieillissement
de la population avec une baisse des moins de 20 ans et
des 26 -39 ans, tandis que les plus de 60 ans ont augmenté
de 29% ces dix derniéres années..

PARC DE LOGEMENT

> 9210 logements en 2011 -7 736 en 1999
8 629 résidences principales (94%)
35 résidences secondaires et logts occasionnels
546 logements vacants (6%)
> Prés de 400 vacants depuis plus d’'un an
> 52% des résidences principales en individuel
> 1296 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 17% en individuel pur
> Statut d’occupation
54% de propriétaires occupants
24% de locataires dans le parc privé
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 30%
> Typologie des résidences principales en 2011
16% de T1 -T2
24% de T3
60% de T4 et plus

Les logements collectifs représentent 48% du parc et on constate
une augmentation sur la période 2003-2012.

Le nombre de résidences secondaires et occasionnelles, déja
tres faible, est en baisse. Prés de 400 logements seraient vacants
selon la commune, dans le centre ancien essentiellement, mais
leur nombre aurait tendance a diminuer.

47% du parc soit prés de 4 000 logements datent d'avant 1975. En
ce qui concerne la réhabilitation en centre ancien, la commune
s'interroge sur la stratégie d'intervention a mener dans le centre.
L'OPAH s'est terminée en 2003, mais depuis aucune étude spé-
cifique a été menée. On assiste a des opérations de division de
grands logements.

Sur Gardanne, 47 copropriétés présenteraient des caractéris-
tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil sta-
tistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

> 2 077 logements sociaux recensés au 1¢ janvier 2013
soit un taux de 23,7%

> Estimation des objectifs de production révisés suite
a la loi Duflot : environ 112 logements sociaux a pro-
duire d'ici 2025 (objectifs 25%)

Les problématiques sociales saccentuent y compris chez les
actifs, dont le parcours résidentiel est figé. 52% des demandeurs
sont des actifs.
Environ 980 dossiers sont recensés en 2014. La rotation du parc
total actuel permet de loger seulement 80 ménages en moyenne
chaque année.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> Domaine de lolivier : 64 places
Gens du Voyage:

> 30 places a créer
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La question du logement des étudiants se pose, du fait de la pré-
sence de école d'ingénieurs (parc dédié réalisé seulement en
partie, 150 logements sur 250 prévus) et en raison de la proximité
d'Aix par le train. Par ailleurs, lhébergement sur période courte
des personnes inscrites au Centre de Formation pour Adultes est
également nécessaire.
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU, approuvé en mai 2010, fait état d'un objectif de production d’environ 120 a 150 logements par an d'ici 2018.

La priorité du PLU a été de concrétiser la volonté communale de concevoir un projet de territoire cohérent, solidaire et durable ; projet
passant par la maitrise du développement urbain et le soutien a Uhabitat diversifié.

La commune veut pouvoir répondre aux besoins de sa population en proposant des logements familiaux et des produits adaptés a
chaque profil de ménages : jeunes actifs, couples avec enfants, foyers monoparentaux, étudiants, personnes handicapées, seniors...
En termes d'équipements, le diagnostic du PLU évoque une offre satisfaisante en équipements structurants et de proximite, qu'il
convient d’adapter aux besoins futurs de la population.

Gardanne dont lobjectif est lautosuffisance énergétique a Uhorizon 2020, vient d'inaugurer 38 000 panneaux photovoltaiques (2eme
parc solaire du département).

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune a établi deux conventions avec lEPF/PACA : Une convention générale et une spécifique au secteur Font de Garach.

Peu de zones AUH seront urbanisées dans les 6 ans. Le PLU comporte des orientations d'aménagement sur les secteurs suivants:

> Secteur Mistral : (zone UA/UB) : au sein duquel 1,9 ha dédié principalement a Uhabitat et 0,7 ha dédiés a U'habitat et
aux équipements publics. La création de logements est prévue sous forme de maisons de ville et collectifs. Le secteur
devra accueillir du logement locatif social ou de l'accession sociale.

> Secteur « Les écoles » : 3,3 ha dédiés principalement a 'habitat. Redécoupage du secteur en petits ilots d’habitat.

> Secteur « Clos Reynaud » : 4,7 ha réservés principalement a la création de logements

Le PLU institue 3 servitudes de mixité sociale (Four a Chaux ; Avenue de Nice ; Bompertuis).

Par ailleurs, la ville négocie avec les bailleurs sociaux et les promoteurs pour créer des logements sociaux dans chaque nouveau pro-
gramme de construction a hauteur de 30 % minimum a partir de 10 logements et a prévu des réserves en faveur de la mixité de [habitat
notamment sur ses futurs zones d'urbanisation.
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SITES DE PROJET IDENTIFIES

Code d'iden-

tification

Commune

Nom du Projet

Echéance

Nombre de
logements

Dont
LLS

Logements en
Accession sociale

Observations

envisagés

Document transmis le 03/04/2015

1196 - 1496 480
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01_Gard | Gardanne Res. Maria Groupe Perrotino, livré
Margharita
02_Gard | Gardanne Hotel Krim CT 6 6 Hotel au sein de la vieille ville. Opéra-
teur Logirem. 2 PLAI _4 PLUS
03_Gard | Gardanne Fond MT 250 30% projet en attente
de Garach
04_Gard | Gardanne Chemin CT 21 21 21 logements conv. en VEFA Neolia.
de la bonde 2T2+10T3+9 T4
05_Gard | Gardanne 320 Chemin de CT 15 4 9 T2 et 6 T3 dont 4 PLUS (2T2+2T3)
la bonde
06_Gard | Gardanne Avenue Victor CT 12 "Maison de Manon" 12 maisons indi-
Hugo viduelles
07_Gard | Gardanne Chemin CT 12 Groupe Perrotino. 12 logements
de la bonde
08_Gard | Gardanne Terrain CT 21 8 21 logements : 14 en accession dont 8
Amoretti conventionnés
09_Gard | Gardanne VILLA BIANCA CT 91 28 BNP Paribas : 28 conventionnés.
Typologie conventionnés : 10 T2 + 13
T3+5T4
10_Gard | Gardanne Villa Oléa CT 57 17 Crédit agricole immobilier. 57 loge-
ments dont 40 proposés en accession
dite libre, et 17 sociaux. 7 logements
evolutifs
11_Gard | Gardanne | Terrain Astier et MT 20-30 30%
Nouveau
12_Gard | Gardanne Terrain Deleuil MT 30-40 30%
13_Gard | Gardanne Terrain MT 10-15 30%
Sanchez
14_Gard | Gardanne Terrain MT 10 30%
Avedissan
15_Gard | Gardanne Terrain EDF MT 200 - 300 30%
16_Gard | Gardanne | Quartier Mistral MT 200 - 300 30%
17_Gard | Gardanne Locaux EDF_ MT 50 - 100 30%
avenue de Nice
18_Gard | Gardanne Terrain MT 150 - 250 30%
Péchiney
19_Gard | Gardanne Akéris CT 26 8 8 PLAI ou LLTS
promotion
route de Mimet
Gardanne Le Pesquier CT 38 38
Gardanne Villa Izot CT 14 14 Centre de soins palliatifs
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HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements en

logements LLS  Accession sociale
concernés

208 89

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIO

DE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements en
logements LLS  Accession sociale
concernés

D Sde PLH & coutt &t moyen 1ame
[Brlislian cormamuine)

Lignes de Bus Sillage 2014
Autoioute

FRoute secondaire

= Route prncpale

| tan

Sufsce & &au, cours deau

couvart vegetal
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 4112 habitants en 2011 - 3578 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,54%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,96 (1,01 en 1999)

1 683 ménages en 2011 - 1 382 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,41 en 2011

Revenu moyen des imposables : 36 454 € (CPA : 39 741€)
et des non imposables: 11281 € (CPA: 10 138€])

v

v

v

v

Depuis le 1¢ janvier 2014, la commune de Gréasque a intégré
la communauté d’Agglomération du Pays d'Aix. Ce village,
situé au flanc de la chaine de [Etoile, est traditionnellement
attaché a lactivité miniere du bassin.

Au cours des dix dernieres années, le rythme de sa croissance
démographique s'est accélérée : + 1,17% entre 1999 et 2011
(soit prés de 45 habitants supplémentaires par an) contre
+1,54% entre 1990 et 1999 (61 habitants en plus par an).

PARC DE LOGEMENT

> 1777 logements en 2011 - 1528 en 1999
1 680 résidences principales (95%)
39 résidences secondaires et logts occasionnels
59 logements vacants (3%)
> 78% des résidences principales en individuel
> 242 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 49 % en individuel pur
> Statut d’occupation
68% de propriétaires occupants
22% de locataires parc privé
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 34%
> Typologie des résidences principales en 2011
14% de T1 -T2
20% de T3
66% de T4 et plus

Le parc de logement se compose, d'une grande majorité de rési-
dences principales de grande taille.

En termes de prix, ceux pratiqués a Gréasque sont supérieurs a
ceux de Gardanne mais inférieurs a ceux de Fuveau. Toutefois, la
présence des cités minieres, caractérisées par un habitat indivi-
duel groupé dense, offre de petits logements attractifs financie-
rement. Ce parc de logement est accessible a de jeunes couples
primo-accédants.

La moitié des habitations a été édifiée a partir de 1975. Toutefois,
le parc de logements anciens (antérieurs a 1949) représente un
tiers des habitations présentes sur le territoire communal. Une
valeur patrimoniale liée a cet habitat ancien est donc présente,
confortée par les cités miniéres et leur intérét historique et ar-
chitectural important : plan en damier, regles architecturales ne
répondant pas aux codes provencaux.

Sur Gréasque, 17 copropriétés présenteraient des caractéris-
tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil sta-
tistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de (Anah.

PARC SOCIAL

> 167 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 10%

> Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 271 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 68 entre 2014 et 2016 et
67 entre 2017 et 2019

La demande concerne principalement de jeunes couples ou des
personnes retraitées vivant seules. En termes de typologie de
logement, il est nécessaire de compléter Loffre de logement de la
commune par de petits appartements (F2 et F3).

La commune est notamment propriétaire d’'une douzaine de lo-
gements qu’elle souhaite conventionner et une étude est actuel-
lement en cours sur la transformation en logements de locaux
communaux.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> Foyer logement : AGAFPA Résidence du parc : 69 places

> EPHAD soleil de Provence : 56 places et 14 places Alzheimer
Gens du Voyage :

> Pas d’obligation
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

D’une petite superficie, la commune a la particularité d'étre couverte par un domaine forestier trés important.

Le conseil Municipal a retiré la délibération d"approbation du Plan Local d'Urbanisme, approuvé par la précédente majorité lors

du conseil municipal du 13 mars 2014. Elle est donc retombée en POS. Une nouvelle procédure de révision générale du PLU a été

initiée le 20 juin 2014. La commune souhaite conserver son caractére villageois et privilégie ainsi un taux de croissance démogra-

phique annuel moyen de lordre de 1,3% - 1,4% qui se traduirait, en toute hypothése, par laccueil de 600-700 habitants supplémen-

taires d'ici 2025. Selon un tel scénario, la commune atteindrait, a U'horizon 2025, une population d’environ 5 000 habitants.

Le besoin immobilier associé a ce scénario de croissance, se situerait dans une fourchette oscillant entre 200 a 250 logements

jusqu’en 2025.

En ce qui concerne la création de logements sociaux, la commune précise que les outils nécessaires seront mis en ceuvre dans le

nouveau projet de PLU afin de rattraper le retard accumulé.

Les objectifs de la commune sont :

> maitriser lurbanisation en limitant la consommation d’espace. Stopper le mitage et protéger la zone naturelle.

> privilégier la densification des zones urbaines déja baties en développant les équipements nécessaires (voiries et réseaux).

> organiser le territoire de facon harmonieuse entre le développement urbain, économique et lintégration de projets de logements
sociaux.

La commune est dotée d'équipements diversifiés mais ces infrastructures devront évoluer pour pouvoir prendre en compte les

nouveaux besoins. Les équipements scolaires ont été rénovés (écoles maternelle et élémentaire, college) mais nécessitent pour

certains des extensions.

La commune est également bien desservie par des axes routiers. Enfin, la vie culturelle du village est relativement riche (festival

de jazz, théatre, animation, musée ...).

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Une réflexion fine va étre menée sur les propriétés communales, ainsi que sur le foncier privé disponible pour mettre en ceuvre des
projets ambitieux.

Le conventionnement et la réhabilitation du patrimoine communal bati, vont permettre a court terme la création d’environ 20 loge-
ments sociaux.

En complément, le potentiel de construction se compose de plusieurs parcelles communales (voir carte ci-dessous) pouvant faire
lobjet de création de programmes de logements avec un taux de logement social élevé (mais non définit a ce jour].

Enfin, les outils nécessaires seront inscrits dans le PLU pour inciter les propriétaires privés a la réalisation de logements sociaux ,
comme la mise en ceuvre de larticle L. 123-1-5 4 du code de lurbanisme qui vise a « Délimiter, dans les zones urbaines ou a urbani-
ser, des secteurs dans lesquels, en cas de réalisation d'un programme de logements, un pourcentage de ce programme est affecté
a des catégories de logements qu'il définit dans le respect des objectifs de mixité sociale. »
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SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Tout en réservant les perspectives paysageres existantes, la commune souhaite agir sur le parc existant, construire la ville sur la
ville. A ce titre, elle a identifié de nombreux secteurs, sur lesquels elle exerce une veille fonciére, et pour lesquels des études de
faisabilité technique et économique devront étre réalisées.

Coded'iden- Commune Nom duProjet Echéance Nombre Dont Logements Observations
tification logements  LLS en
envisagés Accession
sociale
1_GREA | Gréasque | Projet de la Rue CT 25 25 Propriété communale partielle.
de la Sorgos
2_GREA | Gréasque | Ecole Amalbert MT 20 10 Réhabilitation d'une école élémentaire
3_GREA | Gréasque | ProjetLe Pas- CT 20 20* Future parcelle communale.
caret
4_GREA | Gréasque | Projet des Cités MT 40 16 12 Acquisition du foncier par l'EPF - Projet de mixité
sociale et d'éco-habitat
5_GREA | Gréasque | Projet des Bas- MT 20 8*
tides / Avenue
du 8 mai
6_GREA | Gréasque La Ferme de CT 20 20 Projet porté par Logirem
Lucies
7_GREA | Gréasque | Projet Les Iris MT 25 10 Propriété communale partielle
8_GREA | Gréasque | Projet Pont des CT 20 20 Acquisition du foncier par 'EPF
Bastides
190 129

Document transmis le 11/05/2015
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HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Coded'iden- Commune Nom duProjet Nombrede Dont Logements Observations
tification logements  LLS en
concernés Accession
sociale
Gréasque Résidence 12 12 Conventionnement des logements communaux
Fiorina
Gréasque Logement du 2 2 Conventionnement des logements communaux
Chéateau
Gréasque | Ancien Pres- A 4 Réhabilitation d'un logement communal
bytere
Autres 37 10
possibilité de
recyclage
55 28

Document transmis le 11/05/2015

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de  dont Logements en
logements LLS  Accession sociale

concernés
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 4 248 habitants en 2011 - 3 323 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,6%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,00 (1,38 en 1999)

1701 ménages en 2011 - 1 264 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,43 en 2011

Revenu moyen des imposables : 38 094 € (CPA : 39 741€)
et des non imposables : 10 199 € (CPA : 10 138€)

v

v

v

v

Située dans la périphérie Est de lagglomération, a 30 km d'Aix
en Provence, la commune a connu une forte croissance depuis
30 ans due principalement a un solde migratoire fort (+1,90%).
Le nombre de ménages a augmenté de 35% entre 1999 et
2010, la population de prés de 80 habitants par an. Les moins
de 25 ans représentent 32% de la population mais lanalyse
des chiffres indique une légére tendance au vieillissement.

PARC DE LOGEMENT

> 2042 logements en 2011 - 1537 en 1999
1 697 résidences principales (83%)
196 résidences secondaires et logts occasionnels
150 logements vacants (7%)
> 82% des résidences principales en individuel
> 289 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 76% en individuel apur
> Statut d’occupation
72% de propriétaires occupants
20% de locataires
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 32%
> Typologie des résidences principales en 2011
12% de T1 -T2
17% de T3
72% de T4 et plus

Entre 2003 et 2012, la production s'est faite essentiellement en
individuels. On note une augmentation du nombre de logements
vacants, ce qui correspond a la volonté des propriétaires de ne
pas mettre leurs biens sur le marché.

Avec 900 résidences principales datant d'avant 1975, la commune
dispose d'un parc ancien important (47%). La question d’'amélio-
ration thermique de certains logements se pose, ainsi que des
problemes de vétusté. Des personnes dgées et jeunes ménages
sont mal logés. Il'y a un travail de réhabilitation important per-
mettant la remise sur marché de logements dégradés. Le PIG
« mieux habiter, mieux louer » aurait été ponctuellement utilisé.
La commune est favorable a une étude sur le centre ancien qui
pourrait déboucher sur une production de logements « conven-
tionnés » adaptée au caractere villageois.

Sur Jouques, 19 copropriétés présenteraient des caractéristiques
de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil statistique
d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

> 142 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 7,9%

> Estimation des objectifs de production révisés suite a
La loi Duflot : environ 307 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 77 entre 2014 et 2016 et
76 entre 2017 et 2019

Plusieurs logements ont été conventionnés dans le centre ancien
ces dernieres années. Une opération de 28 logements neufs a été
livrée récemment.

La commune est propriétaire de plusieurs biens pouvant étre
conventionnés : 2 maisons de 100 m2; 4 logements dont 3 occu-
pés, 1 logement autrefois affecté au responsable de la Poste, et
une « maison des associations » pouvant correspondre a 3 loge-
ments. Soit un potentiel de 10 conventionnements.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> EPHAD Résidence Fontclair : 42 places
Gens du Voyage:

> néant
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La croissance a dépassé les prévisions, lobjectif démographique était de 4500 habitants a Uhorizon 2020, et la population actuelle
est proche de 4300. Le PLU (2008) a tenté de limiter la construction que la commune souhaite diviser par 2. La capacité résiduelle
des équipements est marginale. Le budget communal est insuffisant et plut6t en baisse en 2014 et ne peut pas permettre une pour-
suite de la croissance. Ily a peu d’emplois et la population active a beaucoup augmenté : les déplacements induisent une saturation
des voies.

Par ailleurs le développement d'ITER ne se traduit pas par une demande de ménages d'actifs souhaitant s'installer a Jougques, mais
par un renchérissement des prix. Les petits terrains se vendent difficilement a moins de 150 000€.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La capacité d'urbanisation est quasi nulle. Les derniéres « poches » constructibles ont été urbanisées en maisons individuelles. Le
COS a été ramené de 0,30 a 0,20 ce qui rend plus difficiles les opérations de divisions de parcelles et permet de mieux maitriser ce
processus.

La ZAD acceptée par la commune pour constituer une réserve fonciére pour le moyen terme (12 ans) a permis a lEPF PACA d’ac-
quérir 5ha (830 000€). Lhypothése de commencer une urbanisation a court terme a partir de ce foncier est exclue par la commune.
Cela était envisagé si une zone d'activité liée a ITER était créée.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de dont Logements en Accession Observations
tification logements LLS sociale
envisagés

1_Joua Jouques Ancien MT 10 . Parcelle E 302
chemin de
Peyrolles
10 10

Document transmis par mail le 15/05/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements en Accession
logements LLS sociale
concernés

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements en Accession
logements LLS sociale

concernés
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 5357 habitants en 2011 - 4 471 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,61%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

> Indice de jeunesse : 1,18 (1,44 en 1999)

> 1987 ménages en 2011 - 1580 en 1999

> Taille moyenne des ménages : 2,50 en 2011

> Revenu moyen des imposables:33751€ (CPA:39 741€])
et des non imposables : 9 755€ (CPA : 10 138€)

La Roque d’Anthéron, située a l'extrémité nord de la commu-
nauté du Pays d'Aix, a réussi a maintenir sa croissance démo-
graphique au cours des dix derniéres années (1999-2011) avec
en moyenne 70 habitants supplémentaires par an.

La commune se caractérise par la présence d'un part impor-
tante de ménages en situation de fragilités. En 2010, 55% des
foyers fiscaux ne sont pas imposables.

PARC DE LOGEMENT

> 2196 logements en 2011 -1 750 en 1999

1991 résidences principales (86%)

91 résidences secondaires et logts occasionnels
114 logements vacants (6%)

Prés de 50 vacants depuis plus d’'un an

69% des résidences principales en individuel
386 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 36% en individuel pur

Statut d’occupation

54% de propriétaires occupants

24% de locataires dans le parc privé

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 25% Source Dros
Typologie des résidences principales en 2011
16% de T1 -T2

15% de T3

69% de T4 et plus

v

v

v

v

v

v

Le parc de logement se compose en 2011, d'une grande majorité
de résidences principales (86%) de grande taille (69% ont 5 pieces
ou plus).

Les offres d'appartements et de maisons (maisons de village
et villas individuelles) en reventes sont assez nombreuses. Un
terrain de 500m? se négocie aux alentours de 140 000 - 150 000
euros et une maison type T4 - T5 aux alentours de 2500 - 2800 €
par m2.

Dans le centre ancien, ily a beaucoup de logements vacants dont
un certain nombre sont dégradés. La commune souhaite amélio-
rer la qualité de ces logements et donc recourir au potentiel exis-
tant. La commune entend ainsi travailler en priorité sur le centre
ancien et la requalification de Uexistant, notamment en proximité
immédiate du centre ville, et la requalification des pdles (santé,
culture, sport....

La commune dispose également d'une vingtaine de logements
communaux. Ils ne sont actuellement pas conventionnés.

PARC SOCIAL

> 644 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 32,2%

Avec un taux de 32,2%, la commune n'a aucune contrainte en
matiere de logements sociaux et raisonne plus en termes de
parcours qu’en termes de besoins.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dé-
pendantes (EPHAD) Les Mélodies : 56 places

> Foyer logement : Cantagai Habitat Pluriel : 66 places

> Foyer logement : L'Oustaou : 42 places

Gens du Voyage:

> Pas d’obligation
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Plusieurs structures dédiées existent sur le territoire.
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La nouvelle municipalité présente rapidement sa vision de la commune. Elle compte relancer ['élaboration du PLU de la commune
non pas dans un objectif de croissance mais de réparation de ce qui s'est fait ces derniéres années (réorganisation du fonctionne-
ment urbain notamment).

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La Rogue d’Anthéron est contrainte par de multiples risques naturels.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont  Logements Observations
tification logements LLS en
envisagés Accession
sociale
2_LARO La Roque | Les aires Nord MT 33 10 Maitrise fonciere. Reserve vraisemblable-
d’Anthéron ment avec du logement. Morphologie urbain
en continuité avec le centre. Etude a faire
3_LARO La Roque Ancienne MT 25 25 Reconversion des terrains. Cession a un
d’Anthéron gendarmerie bailleur social pour une réhabilitation des
batiments et la transformation en logements
plus petits
4_LARO La Roque | Legrand clos MT 15 Opération de petits logements. Bonne
d’Anthéron centralité
5_LARO La Roque | Entrée de ville MT Volonté de requalification de U'entrée de ville.
d’Anthéron Périmetre d'étude

Document transmis le 23/04/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT ET CHANGEMENTS DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements Observations
tification logements LLS  en Accession
concernés sociale
7_LARO La Roque | centre ancien MT 15 5 Logements vacants a réhabiliter
d’Anthéron et remettre sur le marché
Autres 26 15
potentiels

Document transmis le 23/04/2015

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Coded'iden- Commune  Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements Observations
tification logements LLS  enAccession
envisagés sociale
6_LARO La Roque Carraires LT Terrains communaux, réserve fonciére.
d’Anthéron Développement du pole équipements
publics
1_LARO La Roque La Rabassiére LT Réserve fonciere
d’Anthéron
8_LARO La Roque | Rue Pigeonnier LT Densification axe urbain
d’Anthéron
9_LARO La Roque Quartier Est LT 75 Nouveau Quartier résidentiel
d'Anthéron | Parc du Chateau
10_LARO La Roque Quartier La LT 75 Nouveau Quartier résidentiel
d'Anthéron Bergerie

Document transmis le 23/04/2015
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 9 250 habitants en 2011 -7 595 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +2,45%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,16 (1,30 en 1999)

3 773 ménages en 2011 - 2 844 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,39 en 2011

Revenu moyen des imposables : 38 169 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 10 297€ (CPA
10 138€])

v

v

v

v

Lambesc qui ne comptait que 2 500 habitants dans les années
60, constitue aujourd’hui un des poles secondaires de la com-
munauté du Pays d’Aix, sous linfluence aussi de laggloméra-
tion de Salon de Provence.

Au cours des dix derniéres années, la commune a enregistré
un renforcement de sa croissance démographique: + 1,66%
entre 1999 et 2011 (soit prés de 138 habitants supplémen-
taires par an) contre +1,41% entre 1990 et 1999 (100 habitants
en plus par an). Le développement de Lambesc s'est traduit
par de grands déséquilibres en termes de logements et en
termes d'équipements (capacité et localisation).

PARC DE LOGEMENT

> 4191 logements en 2011 -3 194 en 1999
3 773 résidences principales (90%)
142 résidences secondaires et logts occasionnels
275 logements vacants (7%)
> Prés de 150 vacants depuis plus d’un an
> 73% des résidences principales en individuel
> 757 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 18% en individuel pur
> Statut d’occupation
61% de propriétaires occupants
30% de locataires dans le parc privé
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 31%
> Typologie des résidences principales en 2011
12% de T1 -T2
20% de T3
67% de T4 et plus

Laugmentation du parc de logements a été trés forte, avec 997
logements nouveaux entre 1999 et 2011, soit +31%, la moyenne
de la CPA se situant a +16%.

Avec 1 600 logements datant d'avant 1975, la commune dis-
pose d'un parc ancien important (50%). La question d’amélio-
ration thermique de certains logements se pose, ainsi que des
problemes importants en matiére d’humidité. Beaucoup de
logements en centre sont identifiés comme potentiellement
insalubres. Il 'y a un travail de réhabilitation important a réali-
ser permettant la remise sur marché de logements dégradés.
Depuis 2008, le Programme d’Intérét General « mieux habiter,
mieux louer » a trés bien marché avec une quinzaine de loge-
ments conventionnés.

Dans le parc ancien, un phénomene de division d'immeubles en
plusieurs logements est constaté, engendrant des probléemes
notamment en matiere de stationnement.

Sur Lambesc 22 copropriétés présenteraient des caractéris-
tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil sta-
tistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de (Anah.

PARC SOCIAL

> 231 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 5,8%

> Estimation des objectifs de production révisés suite
a la loi Duflot : environ 774 logements sociaux a pro-
duire d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 193 entre 2014 et
2016 et 191 entre 2017 et 2019.

9e

La demande sociale représente environ 300 ménages, a laquelle
Sajoutent les besoins évoqués pour les personnes agées et les
jeunes actifs. La commune connait un vrai probleme en matiere
de parcours résidentiels. Il manque a Uheure actuelle un maillon
entre loffre sociale et laccession a la propriété, permettant aux
jeunes actifs de se loger. Aujourd’hui, la commune souligne la
volonté de la part de certaines personnes agées de quitter les
lotissements (villa, T5) un peu excentrés, pour un logement plus
adapté.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dé-
pendantes (EPHAD) Lensouleiado : 65 places dont 12 PASA

> St Thomas de Villeneuve : 97 places

Gens du Voyage:

> Obligation de réaliser, en commun avec les communes de
St Cannat et La Roque d’Anthéron, une aire d'accueil de 30
places

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Actuellement la commune élabore son PLU. Le PADD a été débattu en conseil municipal en décembre 2013.

Atravers ['élaboration de son document d’'urbanisme, la commune s'est ainsi fixée pour objectif de réduire les grands déséquilibres
urbains en rééquilibrant la ville dans la durée (sur le plan administratif, scolaire, culturel, associatif ...}, de rééquilibrer la pyramide
des ages et de reconstituer le parcours résidentiels.

En termes de développement économique, ily a notamment la volonté de « rapprocher lemploi » de Lambesc. ILvient d'étre mis en
service une extension de la zone d'activité. Une premiere tranche est ouverte. Deux autres tranches sont prévues sur un total de 13
hectares. Il s'agit également de valoriser lagriculture.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS
SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance  Nombrede Dont Logementts Observations
tification logements LLS en
envisagés Accession
sociale
1_LAMB Lambesc Moulin neuf TCT 106 31 2 ha. Opération lancée avec 'EPF/PACA
2_LAMB Lambesc Services tech- CT 70 28 Propriété communale
niques
3_LAMB Lambesc Clair Logis CT 20 20 Propriété communale
4 LAMB Lambesc Ours MT 150 60 Site de 6 ha. Terrains communaux (5 441 m2)
5_LAMB Lambesc Lavaldenan CT 74 30 Préemption EPF en cours
420 169

Document transmis le 08/06/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Loge-
logements LLS  menttsen

concernés Accession
sociale

102 43

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Loge-
logements LLS  menttsen
concernés Accession

sociale
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SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Nombre de
logements

Loge-
ments en
Accession

sociale

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance

tification

envisagés

Observations

Révision du PLU en cours pour classement

6_LAMB Lambesc | Quartier Saint LT 120 48
Marc (Moulin en AU
neuf)
Document transmis 1e 08/06/2015
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POPULATION

> 5338 habitants en 2011 - 4 826 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,87%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

> Indice de jeunesse : 0,98 (1,31 en 1999)

> 2016 ménages en 2011 -1712en 1999

> Taille moyenne des ménages : 2,48 en 2011

> Revenu moyen des imposables : 40 443 € (CPA :
39 741€) et des non imposables : 10 362€ (CPA :
10 138€])

DONNEES DE CADRAGE

Située au nord de la communauté, la commune voit le rythme
de sa croissance démographique se maintenir depuis 1990 :
0,84% entre 1999 et 2011 (soit prés de 40 habitants en plus par
an) contre +1,00% entre 1990 et 1999 (46 habitants en plus par
an).

En 2010, les moins de 25 ans prédominent, malgré une aug-
mentation de 45% des plus de 60 ans. Il convient cependant de
nuancer cette tendance en raison de la présence de maisons de
retraite et d'établissements de moyen long séjour sur la com-
mune qui accueillent 314 personnes.

Plus de 1 600 emplois s'y localisent, dont 53% occupés par des
actifs venus des environs.

PARC DE LOGEMENT

> 2217 logements en 2011 - 1881 en 1999
2 011 résidences principales (91%])
63 résidences secondaires et logts occasionnels
143 logements vacants (6%)

> Prés de 60 vacants depuis plus d’'un an

> 78% des résidences principales en individuel

> 206 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 47% en individuel pur

> Statut d’occupation
64% de propriétaires occupants
20% de locataires dans le parc privé
5% logés gratuit

> Un taux d’effort moyen dans le parc privé (moyenne
avec Sain Esteve) : 33%

> Typologie des résidences principales en 2011
12% de T1 -T2
17% de T3
71% de T4 et plus

Du point de vue de la construction récente, la production essen-
tiellement en logements individuels, a alimenté laccession a la
propriété.

Le marché apparait cependant comme saturé et la commune
constate un turn over trés important.

La part des résidences secondaires et occasionnelles est en
baisse, les vacants restent trés peu nombreux (6%) bien qu'en
augmentation.

46% du parc soit prés de 1 000 logements datent d'avant 1975.

PARC SOCIAL

> 223 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 10,9%

> Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 290 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 72 entre 2014 et 2016 et
72 entre 2017 et 2019

95

Dans le cadre du diagnostic du PLU, 252 demandes, ont été
recensées, émanant principalement de ménages du Puy. En
termes de typologie, les T2 et T3 sont les plus plébiscités (76%
des demandes) et 24% des demandes émanent de séniors. La
commune est également propriétaire d'une quinzaine de loge-
ments non conventionnés.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> EHPAD Korian Les Luberons : 83 places

> EHPAD Korian Les oliviers : 25 places
Gens du Voyage:
> Pas d'obligation

Plusieurs structures dédiées existent sur le territoire.

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le document d’'urbanisme est en cours d'élaboration (PADD en cours). La commune envisage a priori, un objectif moyen de
croissance d’environ 1% par an (a confirmer dans les études a venir du PLU).
En 2013, le Puy Sainte Réparade dispose d'un tissu associatif trés important (80 associations) et d'un bon niveau d'équipements :
Un complexe sportif COSEC important (Dojo, piscine, stade, cout de tennis...)
Une salle polyvalente

>

>

>

>

>

>

Un collége

Une créche associative (55 places) et d'un réseau d’assistantes maternelles important

Une école maternelle qui répond aux besoins, et une école élémentaire, capable d'absorber un apport de population
Station d’épuration (livrée mi 2012}, concue pour anticiper les besoins futurs
La commune accueille beaucoup d’emplois dans le domaine médico-social en raison de la présence notamment d’une maison
de retraite, d'une maison de convalescence (a laguelle est intégrée une seconde petite maison de retraite), un Etablissement et
Service d’Aide par le Travail (E.S.A.T) et deux foyers de vie.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden-
tification

Commune

Nom du Projet

Echéance

Nombre de
logements

envisagés

Dont
LLS

Logements

en

Accession

sociale

Observations

01_PUY Le Puy Sainte Les CT 10 10 Projet en cours de réalisation comprenant 80%
Réparade batignolles de PLUS et 20% de PLAI- Partage EPF/PACA,
Logement est adapté tout handicap
02_PUY Le Puy Sainte Cave CT 40 24 12 | maisons individuelles, petits immeubles en R+2,
Réparade coopérative avec un tiers de logement social, un tiers de
logement en accession sociale a la propriété et
un tiers de logements libres
03_PUY Le Puy Sainte | Friche Olivero CT 52 52 12 | Projet de la société AMETIS : 42 logements dont
Réparade 30 LLS et 12 logements en accession sociale a la
propriété (PSLA). Typologie 8 T2,22 T3, 10 T4 et 2
T5 13 habitat ?
05_PUY Le Puy Sainte ZAD Est MT 110 4b
Réparade Bonnauds
06_PUY Le Puy sainte Maison CT 4 4 Maitrise foncier communale -Réhabilitation d'un
Réparade Rousseau batiment
07_PUY Le Puy sainte Projet Euro- CT 20 6 4 Petit collectif et individuel groupé
Réparade pean homes
08_PUY Le Puy sainte Résidence MT 50 25
Réparade séniors
09_PUY Le Puy sainte College MT 25 15
Réparade
311 | 180
Document transmis le 13/04/2015
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HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de
logements
concernés

Dont

LLS

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Code d'iden-
tification

Commune

Nom du Projet

Echéance

Nombre de
logements
envisagés

Dont

LLS

Observations

04_PUY | Le Puy sainte ZAD Quest LT 200 80 Equipements publics et logements : un tiers de
Réparade | Grand VALLAT logement en accession a la propriété et un tiers
de logements libres
10_PUY | Le Puy sainte ZAD Est LT 110 A
Réparade Bonnauds
Le Puy sainte LT 90 12 Programmation liée a l'extension des réseaux
Réparade
Document transmis le 13/04/2015
Site PLH & court et moven terme
entretisn commune
0 25 500 m : ;
/ Lignes de Bus Sillage 2014
)
Autoroute
& Route secondaire

= Route principale

bati

surface en eay, cours d'eau

couvert vegetal
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 2266 habitants en 2011 -2 270 en 1999 Située dans la continuité du territoire d’Aix-en-Provence, le

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,3%  Tholonet a une population a peu pres stabilisée en 2011. La
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département commune a perdu une dizaine d’habitants dans les 10 dernieres

> Indice de jeunesse : 0,90 (1,3 en 1999) années, et cette évolution s'est accompagnée d'une tendance

> 972 ménages en 2011 - 858 en 1999 au vieillissement.

> Taille moyenne des ménages : 2,33 en 2011 En 2010, le revenu moyen des foyers imposables avoisine les

> Revenu moyen desimposables : 59 250 € (CPA:39 741€) 59 250€ et apparait parmi les plus élevés au sein de la CPA.
et des non imposables : 11 865€ (CPA : 10 138€) Cependant 31% des foyers ne sont pas imposés

PARC DE LOGEMENT

> 1116 logements en 2011 - 911 en 1999 Sur la période 2003-2012, la production s'est faite essen-
974 résidences principales (87%) tiellement en individuels.
75 résidences secondaires et logts occasionnels On dénombre une part de vacants en forte augmentation
67 logements vacants (6%]) dans les 10 derniéres années, sans explication (44 vacants
> 74% des résidences principales en individuel supplémentaires).
> 83 logements commencés entre 2003 et 2012 Bien que les logements soient plut6t récents, ceux qui
dont 52% en individuel pur datent d'avant 1975 représentent 35% du parc des loge-
> Statut d’occupation ments (370 résidences principales). La question de lamé-
63% de propriétaires occupants lioration thermique de certains logements se pose.
25% de locataires du parc privé Les reventes de maisons se réalisent a des prix tres élevés.

v

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 30%
Typologie des résidences principales en 2011
16% de T1 -T2

15% de T3

69% de T4 et plus

v

PARC SOCIAL

La commune n'est pas soumise a larticle 55 de la loi SRU. Elle

> Commune non soumise a l'article 55 de la loi SRU n'est pas propriétaire de logements communaux susceptibles
> 80 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit  d'étre conventionnés. Le parc social étant mis en vente, le taux de
un taux de 8% logements sociaux diminue.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

> Néant
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune envisage accueil de 300 a 350 habitants supplémentaires a échéance 2027, soit environ 220 logements en plus.

Le PLU approuvé en 2013 a fait lobjet de quatre recours, tous liés au logement. La commune souhaitait offrir quelques possibilités de
densification ou d’extension que les propriétaires en place contestent : attaque de la zone AU4 permettant 110 a 120 logements pour
les primo accédants. En zone AU3, la DIREN est propriétaire de batiments de mauvaise qualité dont la démolition permettrait de réa-
liser 25 a 30 appartements dont 50% de locatif social. La cession dont souhaitait bénéficier la commune semble considérée comme
actuellement exclue par les Services de ['Etat, qui prévoient de déménager en 2015.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

En zone UC et UD des terrains de 5 000 a 6 000m?2 sont affectés d’'un COS de 0,3. Les maisons importantes existantes (jusqu’a 500 m2)
pourraient donc étre complétées par une importante surface de plancher (1 500 m2 en plus). Ce pourrait étre loccasion de créer une
certaine mixité sociale dans le tissu urbain (création d’environ 15 logements).

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede Dont Logements Observations
tification logements  LLS en
EELLES Accession
sociale
01_THOL Le Tholonet « DIREN » CT 30 15 15 Dépend de la cession effective du site
AU3

02_THOL Le Tholonet AU4 100 Dépend du résultat du contentieux TA/primo
110 accédant
03_THOL Le Tholonet Palette 31 10 Dépend de la vente effective du site a un
promoteur+parking
04_THOL Le Tholonet | Renouvellement Zones UC et UD (centre)
04b_THOL urbain diffus Etude a mener
C0S0.30?

161 25 15

Document transmis le 18/02/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements
logements LLS  en Accession

concernés sociale
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

19 534 habitants en 2011 - 19 022 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : -0,70%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,80 (1,06 en 1999)

7 802 ménages en 2011 -7 120 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,48 en 2011

Revenu moyen des imposables : 35471 € (CPA : 39 741€)
et des non imposables : 10 637 € (CPA: 10 138€)

La commune est située dans la périphérie sud de l'agglomé-
ration, a une vingtaine de kms d’Aix en Provence. 50% de son
territoire est classé en zone naturelle. Elle a connu une crois-
sance inégale depuis 30 ans mais faible dans les dix dernieres
années : une quarantaine d’habitants de plus par an.

Lanalyse des chiffres indique une tendance au vieillissement :
les plus de 60 ans ont augmenté de plus de 1 000, tandis que les
moins de 40 ans voient leur nombre diminuer de prées de 500.

PARC DE LOGEMENT

> 8068 logements en 2011 -7 481en 1999

7 806 résidences principales (97%)

15 résidences secondaires et logts occasionnels

248 logements vacants (3%)

Plus de 220 logements sont vacants depuis plus d’'un an
81% des résidences principales en individuel

698 logements commencés entre 2003 et 2012

dont 52 % en individuel pur

Statut d’occupation

76% de propriétaires occupants

16% de locataires parc privé

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 35% Source Dros
Typologie des résidences principales en 2011

6% de T1 -T2

22% de T3

72% de T4 et plus

Sur la période 2003-2012, la production S'est faite essentielle-
ment en individuels.

On note une diminution significative des résidences secondaires
et du nombre de logements vacants, dont la rareté est signifi-
cative de la tension du marché. Le parc locatif est, quant a Lui,
faiblement représenté. Le parc loué est en état correct, les pro-
priétaires étant plutdt soucieux d'entretenir leur patrimoine,
mais n'ont pas été tres enclins a utiliser les aides méme pour
les facades.

La commune n'identifie pas de copropriétés dégradées ou fragi-
lisées, deux ensembles ont cependant été cités et pourraient étre
mieux observés : « Les Sauges » et « Le Clos Idéal ».

Aux Pennes Mirabeau, 32 copropriétés présenteraient des carac-
téristiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil
statistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de (Anah.

PARC SOCIAL

> 510 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit
un taux de 7,6%

Estimation des objectifs de production révisés suite a la
loi Duflot : environ 1542 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 385 entre 2014 et 2016 et
382 entre 2017 et 2019.

101

La commune a participé a créer cette offre par lapport de ter-
rains, d'immeubles ou financierement. Mais la réalité fonciére et
les difficultés d'équilibre financier des opérations constituent des
freins importants a laugmentation du parc

La commune recense environ 600 demandes de logements so-
ciaux, exprimées par des familles monoparentales, des jeunes
couples souhaitant dé cohabiter, des jeunes couples avec enfants
et des personnes agées.

Le parc de logements communaux diffus (environ 60 logements)
a été conventionné en grande majorité. C'est la Logirem qui en
assure la gestion. Quelques logements ne sont pas intégrés dans
ce dispositif : logements de gardiens pour des équipements pu-
blics en particulier.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> EHPAD Les jardins de Mirabeau : 42 places dont 14 Alzheimer
> EHPAD Les Opalines : 77 places dont 13 Alzheimer

Gens du Voyage:

> Obligation de réaliser une aire d'accueil de 25 places

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

L'objectif démographique dans le document d'urbanisme de 2012 est fixé a 25 000 habitants en 2025, soit une croissance potentielle
de plus de 300 habitants par an. Il s'agit donc d’une croissance plus forte que celle des années 82-90, qui nécessitera une offre en
logements importante. Le PLU a intégré cet objectif en inscrivant des zones d’urbanisation future (Palliéres, Pinchinade, Renar-
diere, Plan de Campagne). Par ailleurs, la densification du tissu urbain existant permettra également de générer une offre nouvelle
(suppression de la taille minimale des parcelles en zone Il UD).

L'équipement de la commune est actuellement suffisant, mais il sera nécessaire d'ajuster les équipements scolaires et loffre
en places de creches au fur et a mesure de la croissance. Environ 170 éleves de communes extérieures sont scolarisés dans les
écoles, dont la capacité résiduelle est faible.

Loffre commerciale est suffisante, et la commune est attentive au maintien du petit commerce.

Le stationnement et la circulation ne posent pas de problémes particuliers. Les déplacements domicile-travail induisent des diffi-
cultés aux heures de pointe.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune exige la réalisation de 30% de logements locatifs sociaux dans les opérations de 5 logements et plus. Les opérateurs
ont bien intégré cette disposition. Le PLU a instauré des servitudes de mixité sociale avec 30% de LLS.

Un projet significatif est en cours : le Clos Joulio, de 120 logements.

Plusieurs sont en gestation : Bellepierre, 82 logements, La Gavotte avec 120 logements et Palliéres Il avec 950 logements.

Cette derniere opération dont lorigine remonte a la ZAD de 47 ha mise en place en 2007, est une ZAC (Société publique locale
d’aménagement (SPLA] aménageur) qui porte sur 25 ha et comporte 30% de LLS et non 40% du fait de l'équilibre difficile a at-
teindre. Le programme est constitué d’habitat différencié (de la villa au R+4) et d'activités tertiaires.

Plusieurs tranches sont prévues : environ 310 logements avec un permis de construire en 2016 ou 2017 (échéance PLH]J, et deux
autres tranches de 320 logements environ se succédant 3 et 6 ans apres.

Dans les zones urbaines, le PLU avec un COS de 0,25 actuellement permet la division de parcelles permettant de proposer 1 ou 2
petits lots. Ces opérations d'initiative privée sont difficilement quantifiables.

Les demandes d'autorisation pour des extensions (30% dans la limite de 180 m2 de SDP, hors garage de 30 m2) sont parfois suivies
de demandes de compteur d’électricité. Mais les plans ne figurent plus dans les dossiers, ce qui ne permet pas de savoir si lexten-
sion conduit a créer un second logement.
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SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden-
tification

Commune

Nom du Projet

Echéance

Nombre de
logements

envisagés

Logementts

en

Accession

sociale

Observations

Document transmis par mail le 21/05/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de
logements

concernés

218

Dont
LLS

80

en

Logementts

Accession

sociale

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Nombre de

logements
concernés

Dont
LLS

Logements

en

Accession

sociale

1_PENN Les Pennes | le Clos Joulio CT 120 40
2_PENN Les Pennes Bellepierre CT 82 25
3_PENN Les Pennes La Gavotte CT 120 30
4_PENN Les Pennes | Pallieres Il 1ére CT 310 93 93 Aménageur SPLA
tranche
5_PENN Les Pennes | Palliéres Il 2e MT 320 96 96 Aménageur SPLA
tranche
7_PENN Les Pennes | Rsdce séniors 32
Bellagio
8_PENN Les Pennes hauts des 18
Cadeneaux
9_PENN Les Pennes jardins des 13
Cadeneaux
12_PENN Les Pennes Florentin TCT 25 25
1040 | 309 189

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de dont Logementts Observations
tification logements  LLS en
envisagés Accession
sociale
10_PENN Les Pennes | Zone AU Pin-
chinades
11_PENN Les Pennes | Zone AU Plan
de campagne
6_PENN Les Pennes | Palliéres Il 3e LT 320 96 96 Aménageur SPLA
tranche
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 3 625 habitants en 2011 - 3 264 en 1999
> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,29% La commune de Meyrargues compte en 2014 pres de 3 695

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département habitants.
> Indice de jeunesse : 1,30 (1,46 en 1999) Au cours des dix derniéres années (1999-2010), la commune a
> 1469 ménages en 2011 -1 236 en 1999 enregistré un ralentissement de son rythme de croissance :
> Taille moyenne des ménages : 2,47 en 2011 +0,88% entre 1999 et 2011 (soit pres de 30 habitants supplé-
> Revenumoyen des imposables : 37151 € (CPA:39 741€)  mentaires par an) contre +1,66% entre 1990 et 1999 (50 habi-
et des non imposables : 9 976€ (CPA: 10 138€) tants en plus par an).

PARC DE LOGEMENT

> 1636 logements en 2011 - 1 389 en 1999 En 2010, 89% des logements sont des résidences principales.

1 466 résidences principales (90%) On dénombre peu de vacants et de résidences secondaires sur

50 résidences secondaires et logts occasionnels la commune.

120 logements vacants (7%] Loffre en locatif a peu évolué (+9%) depuis 10 ans, soit moins de
> Pres de 60 vacants depuis plus d’'un an 5 logements en plus chaque année [ dont les sociaux), alors que
> 70% des résidences principales en individuel lon a compté environ 15 propriétaires de plus par an.
> 150 logements commencés entre 2003 et 2012 Sur Meyrargues, 8 copropriétés présenteraient des caractéris-

dont 59% en individuel pur tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil sta-
> Statut d’occupation tistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

60% de propriétaires occupants
23% de locataires dans le parc privé
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 28%
> Typologie des résidences principales en 2011
12% de T1 -T2
17% de T3
71% de T4 et plus

PARC SOCIAL

> 183 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit
un taux de 12% 168 logements sociaux sur la commune sont situés a la Pourane.
> Estimation des objectifs de production révisés suite 8 8 LLS ont été financés (hors Anah) entre 2011 et 2012.
la loi Duflot : environ 201 logements sociaux a produire  Les objectifs de construction sont a resituer par rapport aux
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 50 entre 2014 et 2016 et rythmes de construction observés dans les années 2002-2011 :
50 entre 2017 et 2019. une quinzaine de logements commencés en moyenne par an.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> LaVolubiére : 15 places réservés aux personnes retraités
Gens du Voyage:

> Pas d’obligation
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Le PLU de la commune est en cours d'élaboration. Lobjectif est d"atteindre une population d’environ 5000 habitants a lhorizon 2025.
Les équipements scolaires sont actuellement complets, la croissance démographique contraint a la réalisation d’un projet d'extension
de lécole et de création d'une dizaine de places en creche, venant compléter Uoffre actuelle de 19 places.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Concernant les projets de développement de loffre en centre ancien, la commune fait état d'un projet de réhabilitation par pays d’Aix
Habitat de deux maisons acquises dans cet objectif, mais lorganisme n’est pas parvenu a monter ce projet. Afin d'éviter ce genre de
situation, il serait nécessaire que les communes puissent réaliser a moindre frais des études de faisabilité avant acquisition.

ILest a noter qu'une convention EPF PACA "multisites” est actuellement en cours.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logementts Observations
tification logements  LLS en
envisagés Accession
sociale

01_MEYRA | Meyrargues | La coudourousse LT Projet global avec mixité fonctionnelle
02_MEYRA | Meyrargues | La plaine sportive MT 30 | 30% Etude en cours CPA
03_ MEYRA | Meyrargues Centre ville MT 70-80 | 30%
04_MEYRA | Meyrargues MT 20-25| 30%
06_MEYRA | Meyrargues | Ancienne Gare de MT 2 Batiment communal (études hydro géomorpho-

Réclavier logiques en cours ], pouvant étre réhabilité en un

ou deux logements.

De plus, projet de logements sociaux sur un
terrain appartenant a

RFF jouxtant la gare

07_MEYRA | Meyrargues | Cours des Alpes MT 8a10 Vieille batisse avec potentiel d'une dizaine de

logements

08_ MEYRA | Meyrargues Maison Garcin 7a8 Leg au CCAS. Projet de logements relancé
134 38

Document transmis le 13/05/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements
logements LLS en Accession

concernés sociale

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements
logements LLS en Accession

concernés sociale
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

5 294 habitants en 2011 - 4 403 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,43%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,21 (1,43 en 1999)

2093 ménages en 2011 -1572 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,54 en 2011

Revenu moyen des imposables : 48 906 € (CPA : 39 741€)
et des non imposables : 11 084€ (CPA : 10 138€])

>

>

v

v

v

v

A moins de 8km du centre d’Aix en Provence, soit 15a 20 mn de
trajet, Meyreuil connait une augmentation de prés de 75 habi-
tants par an depuis une dizaine d’années, soit une quarantaine
de ménages supplémentaires par an en moyenne, croissance
un peu supérieure a celle de la précédente période intercensi-
taire, due au solde migratoire. L'analyse des chiffres indique une
population assez jeune: les plus de 60 ans représentant 18% de
la population tandis que les moins de 25 ans représentent 33%
de la population

PARC DE LOGEMENT

> 2206 logements en 2011 -1 679 en 1999

2 087 résidences principales (95%)

32 résidences secondaires et logts occasionnels
87 logements vacants (4%)

Prés de 40 vacants depuis plus d’un an

82% des résidences principales en individuel
302 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 51% en individuel pur

Statut d’occupation

67% de propriétaires occupants

20% de locataires dans le parc privé

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 34%
Typologie des résidences principales en 2011
10% de T1 -T2

20% de T3

70% de T4 et plus

L'augmentation du parc de logements a été trés forte, avec 527
nouveaux logements entre 1999 et 2011, soit +31%, la moyenne
de la CPA se situant a +17%. La part des résidences secondaires
et occasionnelles est en baisse, les vacants restent trés peu nom-
breux. Plus de 700 logements datent d"avant 1975.

La commune indique que les logements de mauvaise qualité ou
indignes se trouvent effectivement dans le parc privé, avec des lo-
cations trop chéres de logements méme insalubres (par exemple
garages aménageés). Sur Meyreuil, 8 copropriétés présenteraient
des caractéristiques de grandes fragilités (classées en « D »), se-
lon Loutil statistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles
de lAnah.

La commune est propriétaire d'une dizaine de logements.

PARC SOCIAL

189 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit
un taux de 8,7%

Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 357 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 89 entre 2014 et 2016 et
88 entre 2017 et 2019.

La commune fait état d'une soixantaine de demandes provenant
de ménages déja résidants dans la commune et autant d’exté-
rieurs. Une opération a pu étre réalisée dans le centre sur un ter-
rain communal avec 30 accessions a la propriété aidée (PAS Fon-
cier) a 2500€/m? y compris le parking et 20 logements sociaux
(Familles Provence).

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

néant

Gens du Voyage:

> Aire du voyage en commun avec la commune de Fuveau de 23
places « Les Rives Hautes »

>
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Une école d'ostéopathie avec 300 éléves est implantée a proxi-
mité du Pont de Bayeux. Les 300 étudiants trouvent a se loger
comme ils peuvent, ce qui induit une circulation de nombreux
véhicules.
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Lobjectif démographique est fixé a environ 7 000 habitants a lhorizon 2025.

Laville met en avant la nécessite de mettre en phase la création d'emplois et de logements, les employeurs n'agissant plus comme certaines
grosses entreprises d'autrefois qui offraient des logements a leurs employés : rechercher a faire venir des activités apres la fermeture des
Charbonnages, produire des logements et assurer un équipement satisfaisant.

Pas de difficultés pour les équipements scolaires, une classe libre en maternelle et deux en primaire, et il existe deux créches (qui ne sont pas
saturées). La commune favorise les créches d'entreprises.

Les commerces et services on pu étre développés au Plan, avec un supermarché Casino, plusieurs locaux commerciaux. Par contre, en
matiére d'infrastructures, deux stations d'épuration doivent étre recréées fin 2015, et cela conditionne louverture a lurbanisation de zones AU.
Malgré les efforts de la commune, le petit centre du village ne comporte aucun commerce ni service, linstallation d'un marché hebdomadaire
a été un échec. Un local commercial dans lopération récente n'a pas pu étre occupé par un commercant.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Plusieurs zones AU sont prévues dans le PLU approuvé en 2013.

Le PLU prévoit des emplacements réservés de mixité sociale (50%).

Au sein des zones U et AU, en cas de réalisation d'un programme de logements de plus de 2 000 m2 de surface de plancher, il est exigé
au moins 20 a 25 % de logement sociaux. Au sein des emplacements réservés identifiés sur les documents graphiques, en cas de

réalisation d'un programme de logements, il est fixé une obligation d'affecter 50% de ce programme a des logements sociaux.

Code d'iden- Commune Nom du Echéance Nombre de Loge- Observations
tification Projet logements ments en
envisagés Accession
sociale
01_MEYR Meyreuil Sarriere CT 1207 | 307 457 12000 m2 SDP avec 25% de LLS
02_MEYR Meyreuil Payannet 300 90 Zone 2AU habitat, commerces, services, espaces publics (20 ha)
03_MEYR Meyreuil La Croix CT 35 18 Programme mixte Bouygues avec 17 accessions et 18 LLS NLP
04_MEYR Meyreuil Ballon CT 157 47 Foncier 11 ha 1 emplacement réservé habitat mixte et site
scolaire ; Attente nouvelle station d'épuration en 2015
05_MEYR Meyreuil Le village CT 8 8 Ancienne mairie et Presbytére : 8 logements (6 T2 et 2T 3) en
bail emphytéotique de 55 ans livraison début 2015
06_MEYR Meyreuil Grappon 40 8 Un projet de résidence services pour personnes agées est en
cours de réflexion
07_MEYR Meyreuil Pont de CT 15 15 Une petite opération d'une quinzaine de logements T1 T2 sur
Bayeux un terrain communal résiduel dans la zone 8 AU : logements

étudiants école d'ostéopathie.

08_MEYR Meyreuil Le village 12 0 DIA sur terrain 5000 m2, proposition de 12 logements (moins
de 2000 m2 de SDP) sur une partie par un promoteur : délai de
réaction pour préemption trop long

09_MEYR Meyreuil CT/MT Zone AU au Cannet de Meyreuil, développement économique
dans une ancienne carriere et en face emplacement réservé
pour habitat mixte de densité variable progressive.14,6 ha.

689 | 218 45

Document transmis le 20/05/2015
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HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Coded’iden- Commune Nom du Echéance Nombre de Dont
tification Projet logements  LLS
concernés

Logements Observations
en Accession
sociale

10_MEYR Meyreuil Logement 10 10 Conventionnement des logements communaux
communaux
Autres 33 8
possibilité

de recyclage

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de  Dont
logements  LLS
concernés

Logements
en Accession
sociale

CANTO HAS F2V0 DM - smrrs: n.n'rnﬂq_b&'u ! b CAD, mrwz::] n/-:it:e Foi B!

Site PLH & court et moyen terme
{entretien commune)

Ligrnes de Bus Sillage 2014
—— A LD DU
Route secondaine
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couvert vegatal
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 4508 habitants en 2011 -4 121 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,54%

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

> Indice de jeunesse : 1,01 (1,93 en 1999)

> 1608 ménages en 2011 - 1376 en 1999

> Taille moyenne des ménages : 2,70 en 2011

> Revenu moyen des imposables : 41 099 € (CPA : 39
741€) et des non imposables : 12 089€ (CPA : 10 138€)

Trés étendue (1 800 ha), Mimet est située en zone de moyenne
montagne, a plus de 20km du centre d'Aix en Provence. La com-
mune est organisée en plusieurs poles urbains, Les Mouliéres,
La Diote, La Tour et le village perché.

Mimet compte 4 583 habitants en 2013, avec une augmentation
de 36 habitants par an depuis une dizaine d'années, soit une
vingtaine de ménages supplémentaires par an en moyenne,
croissance nettement inférieure a celle de la précédente période
intercensitaire, avec une évolution a la baisse des tranches d'age
jeunes : les jeunes actifs sont sous représentés contrairement
aux ménages de 40 a 60 ans, davantage présents, relativement
a la moyenne de du Pays d’Aix. Cependant, la commune men-
tionne un regain d'installation de jeunes actifs de 30-35 ans dans
les années récentes.

PARC DE LOGEMENT

> 1698 logements en 2011 - 1 488 en 1999
1 609 résidences principales (95%)
27 résidences secondaires et logts occasionnels

>

62 logements vacants (4%)

Prés de 50 vacants depuis plus d’un an

95% des résidences principales en individuel
151 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 48% en individuel pur

Statut d’occupation

83% de propriétaires occupants

10% de locataires dans le parc privé

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 39%
Typologie des résidences principales en 2011
5%deT1-T2

12% de T3

83% de T4 et plus

L'augmentation du parc de logements a été modérée, avec 210
logements nouveaux entre 1999 et 2011, soit +14%, la moyenne
du Pays d’Aix se situanta +16%. Les logements individuels repré-
sentent 95% du parc, les propriétaires occupants 83% des rési-
dences principales.

La part des résidences secondaires et occasionnelles est en
baisse, les logements vacants restent trés peu nombreux (4%
bien qu’en augmentation.

Sur Mimet, 5 copropriétés présenteraient des caractéristiques
de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil statistique
d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

> 73 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit
un taux de 4,3%

Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 355 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 89 entre 2014 et 2016 et
88 entre 2017 et 2019.
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Il faut rappeler que la construction récente (logements commen-
cés) est située entre 5 et 10 logements par an.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

La Résidence Epidaure a réalisé des agrandissements et compte

Structures personnes agées : 10 lits conventionnés et prévoit des places pour malades d'Alzhei-
> EHPAD Epidaure : 62 places dont 18 Alzheimer mer en supplément.
Gens du Voyage:

> Pas d’'obligation

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le POS approuvé en 1984 est toujours en vigueur (Il a été approuvé le 11.12.1984, révisé le 24.04.1989, modifié le 26.06.1991, révisé le
9.06.2008, le 10.12.2009, et mis en révision le 26.07.2002). 70% des logements sont en zone NB.

Des études ont été menées depuis 2006 dans le cadre de la révision du document d'urbanisme et sont actuellement en cours. La finalisa-
tion de lélaboration du PLU est incontournable a court terme et permettra de recaler les hypothéses a mi parcours du PLH.

Le rythme actuel de croissance ne nécessite pas la réalisation d'infrastructures (type école...) ou leur extension. Les écoles ont un nombre
d'éléves a peu prés constant. Par contre, lextension éventuelle ou le reclassement des zones d'urbanisation (passage en « U ») nécessi-
terait lextension d'un réseau d'assainissement collectif.

Les objectifs démographiques seront déterminés dans le cadre du futur PLU. Maintenu jusqu’a thorizon 2020, le rythme de croissance
actuel conduirait a une population d’environ 4 900 habitants soit environ 200 ménages de plus.

La commune souhaite la maitrise de lurbanisation, le renforcement du tissu économique et de lanimation des poles de vie.

Dans les zones de grandes parcelles (4000 m2), le POS n'autorise qu’un seul logement, ce qui exclue actuellement toute division et parti-
cipe a la logique de maitrise de lurbanisation.

La commune souhaite développer la mixité dans la production de logements, dans la mesure de ses possibilités. La préemption de loge-
ments anciens se heurte a la difficulté de trouver un bailleur social qui accepte d’'en assurer la réalisation.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

LLa commune considére que lacquisition de logements dans lancien est une bonne maniére de développer la mixité sociale, mais est confrontée
d'une part au colit des acquisitions et d'autre part a la difficulté pour trouver un bailleur social acceptant de réaliser des logements.

4logements ont pu étre préemptés dans les derniéres années. ls ne sont pas conventionnés et donc non pris en compte dans le décompte SRU.
La commune souhaite mieux connaitre les modalités permettant d'imputer les acquisitions destinées a créer du logement communal
conventionné sur le montant des « pénalités » SRU.

La commune s'engagera au cas par cas dans des projets comportant une part de logement locatif social et d'accession maitrisée, qui
pourraient étre organisés sous des formes urbaines et architecturales compatibles avec le tissu urbain : un petit batiment, du volume
d'une « bastide » traditionnelle, regroupant du locatif social dans un ensemble de 10 a 15 maisons en accession diversifiée.

Les espaces comportant des grandes parcelles et situés a proximité des centres de vie pourraient permettre ce type d’opérations dans
le cadre du PLU.

ILest délicat de localiser des projets alors que les études du PLU ne sont pas abouties.
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SITES DE PROJET IDENTIFIES DANS LA PERIODE DU PLH (2015-2021)

Code d’iden-  Commune Nom du Projet  Echéance Nombrede Dont Logementsen Observations
tification logements LLS Accession
envisagés sociale
1_MIME Mimet Terrain des CT 15 5 10 Maitrise communale de Janvier
Fabres
2_MIME Mimet Chourreau CT 2
3_MIME Mimet Crespo CT 4 4
4 MIME Mimet Revelli CT
5_MIME Mimet Les Chenes CT 13 3
Mimet | Rue St Sebas- CT 1 1
tien

Document transmis par mail le 10/09/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

19 033 habitants en 2011 - 17 823 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,45%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,92 (1,36 en 1999)

8 323 ménages en 2011 - 6 812 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,25 en 2011

Revenu moyen des imposables : 33 797 € (CPA : 39
741€) et des non imposables : 9 599€ (CPA : 10 138€)

v

v

v

v

v

v

Située au Nord d’Aix-en-Provence et dans le Département du
Vaucluse, la commune de Pertuis compte environ 19 800 habi-
tants en 2014. Au cours des dix derniéres années, le rythme de sa
croissance démographique s'est fortement ralenti : + 0,55% entre
1999 et 2011 (soit prés de 101 habitants en plus par an) contre
+1,35% entre 1990 et 1999 (226 habitants en plus par an). Lana-
lyse des chiffres au cours des dix derniéres années indique un
vieillissement de la population avec une baisse des moins de 25
ans (18 jeunes en moins par an en moyenne) tandis que les plus
de 60 ans ont augmenté de 27% (pres de 88 personnes en plus
par an).

Prés de 7 000 emplois sy localisent, pour moitié occupés par des
actifs venus des environs (49%).

PARC DE LOGEMENT

> 9218 logements en 2011 - 1 488 en 1999

8325 résidences principales (90%)

151 résidences secondaires et logts occasionnels
742 logements vacants (8%)

Plus de 500 vacants depuis plus d’'un an

61% des résidences principales en individuel
911 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 23% en individuel pur

Statut d’occupation

56% de propriétaires occupants

34% de locataires dans le parc privé

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 32%
Typologie des résidences principales en 2011
19%deT1-T2

23%de T3

58% de T4 et plus

Laugmentation du parc de logements a été trés forte, avec 1 844
logements nouveaux entre 1999 et 2011, soit +25%, la moyenne
de la CPA se situant a +16%. Les logements collectifs représen-
tent 39% du parc et ont vu leur part augmenter sur la période
2002-2011 : 58% des logements construits sur la période 2007-
2011 sont en collectifs contre 37% entre 2002 et 2006. Le nombre
de résidences secondaires et occasionnelles est en baisse mais
plus de 700 logements seraient vacants, avec une tres forte aug-
mentation depuis1999 (+300 vacants), augmentation confirmée
par la commune. La question de la vacance des logements est
une problématique tres prégnante et constitue un véritable enjeu
pour la commune.

44% du parc soit prés de 3 500 logements datent d’avant 1975.
ILn’y a pas eu de dossier dans le cadre du Programme d’Intérét
General « mieux habiter, mieux louer ».

Sur Pertuis, 68 copropriétés présenteraient des caractéristiques
de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil statistique
d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

> 865 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 9,9%

Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 1 326 logements sociaux a pro-
duire d'ici 2025 (objectifs 25%) dont 331 entre 2014 et
2016 et 328 entre 2017 et 2019.
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Pres de 800 demandes sont recensées par la commune.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

> Structures personnes agées : En ce qui concerne les étudiants, avec le développement de l'école
Les maisons du soleil : 64 places d'aides soignantes, le projet de pépinieres de jeunes agriculteurs
> Gens du Voyage: qu’il convient de loger et la volonté de dynamiser le centre, la
Obligation de réaliser une aire de 30 places commune réfléchit au développement d’une offre de logements

a proximité de la gare a destination de ces derniers.

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune élabore actuellement son document d’urbanisme a travers lequel elle s'est fixé comme objectif 3 200 logements sup-
plémentaires a 10-15 ans. Le Projet dAménagement et de Développement Durable (PADD) a été voté en 2013. Les OAP (Orientations
d’Aménagement et de Programmation) sont en cours.

Cet objectif est notamment établi au regard de lextension de 100 ha de la zone d’activité, portée par ITER. Prés de 2 300 emplois
devraienty étre créés.

La piétonisation du centre historique de Pertuis est en cours de finalisation. De nombreux travaux ont été réalisés par le biais de la
concession d'aménagement qui vient d’étre relancée. Ce sont pres de 200 logements qui ont été réhabilités en 10 ans. Une OPAH est
actuellement en cours sur le centre.

Un certain nombre de commerces dans le centre sont contraints de fermer en raison de loyers trop élevés.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Située dans la zone d'influence de la Durance, la commune est fortement impactée par les contraintes d'inondabilité ce qui limite le

développement des projets. La commune a passé plusieurs conventions avec [EPF PACA : multisite, veille fonciére pour la ZAD du Jas

de Beaumont (40ha) (depuis 2008), nouvelle convention pour lextension de la zone d'activités au sud.

Par ailleurs, une concession d'aménagement a été établie avec la Société publique locale d'aménagement (SPLA) communautaire

pour traiter le centre historique, qui constitue un enjeu trés important. La sortie de vacance de nombreux logements est un des axes de

lopération. Un deuxieme avenant a la concession d'aménagement « Rénovation du coeur de ville de Pertuis » a été validé en décembre

2013 permettant ainsi de poursuivre la dynamique de requalification urbaine engagée.

Le nouveau programme de lopération est le suivant :

> Le traitement des ilots Ange, Vinolly, Escourts qui font l'objet de trois programmes de logements réhabilités ou
reconstruits représentant au total 67 logements,

> Le suivi de la procédure de DUP travaux pour lilot de la Reine Jeanne, représentant une vingtaine de logements,

> La mise en ceuvre des études et la réalisation des programmes de restructuration des deux flots Durance/d’Astion et
Murette,

> L'aménagement d’espaces publics en lien avec la recomposition des ilots cités précédemment : Aménagement de
lesplanade des Escourts avec restauration des remparts, de la place d’Astion - rue Durance et de la place Murette,

> La piétonisation de la Vieille ville intra muros,

> L'aménagement du passage public Galante/Ange,

> Laménagement de la Butte du Barry : dégagement et restauration des remparts, création d’un parking en pied de
butte équipé d'un ascenseur,

> Le traitement des rues Danton, Colbert et Francois Morel, ainsi que la place Mirabeau et des Barres, en lien avec la
piétonisation du cceur de ville,

> Laménagement de la place Garcin et de limpasse Henri Silvy, en lien avec la création du pole culturel,

> Laménagement de la place Granier en prolongement de la réfection du cours de la République et de la place Jean
Jaures (travaux réalisés).

La future géographie prioritaire de la Politique de la Ville étant définie au cceur du périmeétre de cette nouvelle concession d’'aménage-

ment, il est prévu que les actions précitées ci-dessus constituent le programme opérationnel de la thématique Habitat et Renouvelle-

ment Urbain du futur contrat de ville communautaire signé pour la période 2015-2020.
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SITES DE PROJET IDENTIFIES DANS LA PERIODE DU PLH (2015-2021)

Code d'iden- Nom du Projet Echéance Nombre de Dont LLS Logements Observations
tification logements en
envisagés Accession
sociale
1_PERT Pertuis Jas de Beaumont MT 480 240 30%=120 1e phase dans les 4 ans, soit 400
avec maison de logements sur les 1800 prévus
retraite
2_PERT Pertuis Léon Arnoux 1AU-a MT 320 96 64 Projet SEMEPA
3_PERT Pertuis | Secteur Ouest 1AU-C MT 310 93 62
(sud de la route de
Vilellaure)
5_PERT Pertuis Gare 2AU-a MT 100 33 20 | Projet de développement ouest gare
5 PERT Pertuis Moulin Soufflet 1 MT 70 21 14
(BIS) AU-b
Pertuis | Centre, Ilot de lAnge MT 19 9 10 | SPLA/ concession d'aménagement
Pertuis Centre, Ilot Vinolly MT 12 5 SPLA / concession d’aménagement
6_PERT
- Pertuis | Centre, résidence des MT 34 34 SPLA / concession d'aménagement
Escourts
Pertuis Centre, Ilot Durance MT 40 40 SPLA / concession d'aménagement
Pertuis Centre, DUP Reine MT 21 SPLA / concession d'aménagement
Jeanne
8 _PERT Pertuis Centre Ancien MT 40 31 SPLA / concession OPAH
1446 602 290

Document transmis le 01/04/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de DontLLS Logements
logements en

concernés Accession
sociale

274 118

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de dont LLS  Logements
logements en

concernés Accession
sociale
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

2 966 habitants en 2011 - 2 783 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : 0,07 %
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,92 (1,28 en 1999)

1206 ménages en 2011 - 1034 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,44 en 2011

Revenu moyen des imposables : 41 296 € (CPA : 39
741€) et des non imposables : 10 860 € (CPA : 10 138€)

v

v

v

v

v

v

v

La commune de Peynier est située a environ 20km du centre d'Aix
en Provence. Le territoire est organisé en trois secteurs, le village
perché en limite de Trets, le hameau des Michels en limite de
Fuveau et la zone d'activités en limite de Rousset.

En moyenne, depuis 1999, la commune enregistre, une augmen-
tation de 15 habitants et une douzaine de ménages supplémen-
taires par an, croissance deux fois moins forte que celle de la
précédente période intercensitaire, avec une évolution a la baisse
des tranches d'age jeunes : Les « plus de 60 ans » ont par contre
augmenté de 39%.

PARC DE LOGEMENT

> 1384 logements en 2011 - 1 208 1999
1 206 résidences principales (87%)

76 résidences secondaires et logts occasionnels

102 logements vacants (7%)
Prés de 60 logements sont vacants depuis plus d’'un an
84% des résidences principales en individuel
296 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 35 % en individuel pur
Statut d’occupation
72% de propriétaires occupants
22% de locataires parc privé
4% logés gratuit
Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 38%
Typologie des résidences principales en 2011
M%deT1-T2
16% de T3
73% de T4 et plus

Laugmentation du parc de logements a été assez limitée,
avec 176 logements nouveaux entre 1999 et 2011 soit +14%, la
moyenne de la CPA se situant a +17%.

La part des résidences secondaires et occasionnelles est en
baisse, celle des vacants en augmentation (une cinquantaine en
plus en 10 ans). La commune a décidé d'appliquer la taxe sur les
logements vacants, sans aucun résultat malgré un travail avec le
Service des Impdts.

Du point de vue de la construction récente, la production essen-
tiellement en logements individuels, a alimenté laccession a la
propriété. On trouve des biens assez diversifiés proposés par les
agences immobilieres.

Plus de 600 logements datent d’avant 1975.

Le parc locatif est réduit et n'a que peu augmenté depuis 10 ans.

PARC SOCIAL

> 28 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit
un taux de 2,4%

> Commune non soumise a l'article 55 de la loi SRU

118

Dans le cadre de réhabilitations avec les aides Anah, ily a eu 7
logements réhabilités : 2 logements conventionnés sociaux et 5
logements conventionnés trés sociaux dont 4 ont fait lobjet d'un
bail a réhabilitation avec le PACT 13.

La production de logements communaux conventionnés pourrait
étre une solution a envisager. Peynier a déja un petit patrimoine
pouvant atteindre une dizaine de logements. La production de lo-
gements en acquisition-amélioration dans le tissu urbain ancien
est complexe et nécessite de trouver un « porteur ». Par ailleurs,
les explications concernant le dispositif d'aides de la CPA et des
autres partenaires serait a renouveler et expliciter.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées : Ily a toujours un projet de maison de retraite conventionnée en
> Néant attente de lagrément du Conseil Général, au 4éme trimestre
Gens du Voyage: 2014 en principe.

> Pas d’obligation

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

En projection théorique linéaire, la population de Peynier en 2020 serait d'environ 3 350 habitants. Le projet de PLU exprime quant a lui
la volonté politique d'atteindre environ 3 600 habitants a la méme date.

L'accroissement de la population ne doit cependant pas accentuer les déséquilibres existants. En effet, la commune a « jusqu’alors
développé un habitat monotype : la grande maison individuelle. ». Or « garder ou accueillir des jeunes devient problématique face a un
co(t du foncier prohibitif et a une structure de Uhabitat qui ne répond pas a leurs besoins. » PADD 2013

C’est également le cas d'une population vieillissante qui pourrait souhaiter « des logements en petit collectif proches de toute com-
modité ». Ainsi, une nouvelle offre de logements devra étre proposée, tant en quantité qu’en qualité pour satisfaire a ces besoins Le
rythme actuel de croissance ne nécessite pas la réalisation d'équipements scolaires ou leur extension. Une classe a méme di étre
fermée. Le Projet dAménagement et de Développement Durable (PADD) fixe des lignes directrices pour une politique de Uhabitat :
Objectif n°1 : Compléter lurbanisation du village et fixer des limites « .... les secteurs non urbanisés sont désormais des espaces a investir :
Ouvrir progressivement a l'urbanisation les zones d’urbanisation future dans le cadre d'opérations a vocation d"habi-
tat et d"équipements adaptés aux besoins de la population.

Reclasser en zone naturelle des secteurs au sud du village qui ne sauraient soutenir une extension de l'urbanisation
au regard de leur équipement en réseaux sanitaires,

v

v

v

Privilégier des formes d’habitat plus groupées (par exemple réinterpréter le principe de la « villa italienne », qui
regroupe dans un méme batiment, plusieurs habitations individuelles) afin de densifier les espaces urbanisés qui
peuvent l'étre, tout en préservant le caractére paysager de ces zones. »

La commune souhaite développer la mixité dans la production de logements, dans la mesure ou elle peut avoir une maitrise suffisante
des attributions.

La préemption de logements anciens se heurte a la difficulté de trouver un bailleur social qui accepte d'en assurer la gestion.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune souhaite concentrer son action en faveur de la création de logements sociaux dans le centre ancien du village, en réha-
bilitant notamment des immeubles a labandon ou a la vente, mais est confronté d’une part au co(t des acquisitions et d'autre part a la
question de la gestion des logements.

Par ailleurs, il s'agit souvent de situations difficiles au plan technique : ainsi, un immeuble frappé de péril bloque lutilisation de deux
logements mitoyens appartenant a la commune.

Enfin la question du stationnement est posée de maniére aigue dans le centre. La commune a instauré une participation de 2 500€ par
place non réalisée.

La CPA a acquis a la demande de la commune en vue de réaliser des opérations de logements sociaux intégrées au tissu villageois et
compatibles avec les besoins des habitants de la commune. Les immeubles situés au cours Laurent ont été mis en bail a réhabilitation
aupres du PACT 13 et 4 logements a loyer conventionné trés social ont ainsi été créés.

La commune détient un immeuble sis 2 rue de lArceau, parcelle cadastrée AC 186, attenant au bien qui appartient a la Communauté.
Ces deux biens constituent un ilot sur lequel la CPA a la demande de la commune souhaite réaliser un projet d'aménagement d’en-
semble en vue de la création de logements sociaux. Une étude d'aide a la décision est en cours pour examiner ce projet et en vérifier
la faisabilité technique et financiere.

Le chateau actuellement loué a une école privée est un site potentiel pour relocaliser la mairie et ses services, et réaliser un parking
de 100 places en sous sol, ce qui suppose de trouver un site pour reconstruire [école. Les batiments municipaux libérés permettraient
une opération d'une douzaine de logements (6 accessions et 6 locatifs sociaux).

Hors centre ville, des extensions de 30% sont autorisées jusqu’a 250 m2 a partir d'une maison d’au moins 50 M2.
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SITES DE PROJET IDENTIFIES DANS LA PERIODE DU PLH (2015-2021)

Code d’iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede DontLLS Logements Observations
tification logements en
envisagés Accession
sociale
01_PEYN Peynier Projet residence 57 8
sénior

02_PEYN Peynier Maison Denoy 50 19 Maison abandonnée apres déces de la
propriétaire. La commune est pro-
priétaire de terrains a proximité. Une
opération sur 1,5 ha serait envisageable
dans le cadre d'un PUP car le secteur
n'est pas équipé. étude a faire
05_PEYN Peynier CT 20en?2 70u8? Collectif. Le propriétaire a confié une
phases étude de faisabilité a un architecte.
07_PEYN Peynier Terrain Negrel- MT /LT propriétaires pas vendeurs. Maitrise
Bossy fonciére privée
08_PEYN Peynier 20 Zone urbaine COS 0,30. Pb d’accés a
régler Potentiel de 7 a 8000 m2 - Pro-
priétaires intéressés et réaliseraient
eux-mémes une opération. Individuels
groupés

147 K7A

Document transmis par mail le 18/07/2014

*Estimation du potentiel théorique de Togements

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT ET CHANGEMENTS DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de  dont LLS Loge-
logements ments en

concernés Accession
sociale

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede DontLLS Logements Observations
tification logements en
envisagés Accession
sociale
03_PEYN Peynier LT Réserve long terme
04_PEYN Peynier LT Projet supprimé, propriétaires pas

vendeurs. En zone AU
Maitrise fonciére privée

06_PEYN Peynier LT Maitrise fonciere privée. En zone AU
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 4717 habitants en 2011 -3 913 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 :,+2,16 %
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,37 (1,76 en 1999)

1801 ménages en 2011 - 1 364 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,60 en 2011

Revenu moyen des imposables : 33 683 € (CPA : 39
741€) et des non imposables : 10 490 € (CPA : 10 138€)

>

v

v

v

v

Au cours des dix derniéres années, le rythme de sa croissance
démographique sest ralenti: +1,57% entre 1999 et 2011 (soit prés
de 70 habitants en plus par an) contre +3,31% entre 1990 et 1999
(111 habitants en plus par an). La commune se caractérise par
une prédominance des moins de 25 ans malgré une tendance au
vieillissement : les plus de 60 ans ont augmenté de 49%.

Plus de 1 000 emplois sont localisés a Peyrolles, dont 46% sont
occupés par des actifs venus des environs.

PARC DE LOGEMENT

> 2096 logements en 2011 -1 497 en 1999

1802 résidences principales (86%)

37 résidences secondaires et logts occasionnels

256 logements vacants (12%)

60 logements seraient vacants depuis plus d’'un an
70% des résidences principales en individuel

482 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 45 % en individuel pur

Statut d’occupation

67% de propriétaires occupants

25% de locataires parc privé

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 28% Source Dros
Typologie des résidences principales en 2011
12%de T1-T2

19% de T3

69% de T4 et plus

Bien que lindividuel prédomine, on observe une augmentation de
la construction en collectif.

Les chiffres de lInsee font état d'un nombre important de loge-
ments vacants qui au-dela des logements en cours de livraison
peut se justifier selon la commune par un nombre important de
logements inoccupés en centre ancien.

53% du parc soit pres de 1000 logements datent d"avant 1975. Le
centre ancien de Peyrolles se caractérise par un nombre impor-
tants de logements dégradés et une certaine « désertification ».
Un certain nombre de dossiers ont été monté dans le cadre du
Programme d'Intérét General « mieux habiter, mieux louer »,
mais le centre mérite une étude globale.

Dans le centre une réflexion a été récemment menée avec 'EPF
PACA pour lacquisition de 6 logements par la commune afin d'y
réaliser des logements sociaux.

La commune n'a pas préempté, lEPF PACA ayant conclu que
lopération n'était économiquement pas viable et relevait d'une
approche plus globale.

Sur Peyrolles, 20 copropriétés présenteraient des caractéris-
tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil sta-
tistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de [Anah.

PARC SOCIAL

> 172 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 8,7%

Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 358 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 89 entre 2014 et 2016 et
86 entre 2017 et 2019.
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La commune est propriétaire d'une quinzaine de logements non
conventionnés (sans compter un potentiel de dix logements dans
les combles du chateau qui demanderaient des travaux lourds).
Concernant la production sociale récente, 50 logements ont été
financés entre 2011 et 2012 (42% Prét Locatif a Usage Social
(PLUS) - 32% PLAI - 26% Prét Locatif Social (PLS) ). Environ 130
demandes sont recensées, principalement de ménages peyrol-
lais.

Exploitation Habitat et Société - Données Insee 1999-2011 / Filocom 2011/ DROS 2012 / Atlas PLS CPA 2013 / Fichier ANAH copropriétés 2009 / Tableaux sites projets identifiés premier semestre 2014



LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> EHPAD La Cascade : 42 places et 8 places Alzheimer
Gens du Voyage:

> Pas d’obligation

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le document d'urbanisme est en cours d'élaboration.

En 2013, la commune a réalisé de nombreux travaux afin d'améliorer la capacité de certains de ses équipements : agrandissement
et réaménagement de [école maternelle, agrandissement du gymnase... Néanmoins lextension de la maternelle ne permettra pas
de combler les besoins : une deuxieme école maternelle plus petite s'avere nécessaire. Lagrandissement d’une ou deux classes en
primaire est possible.

Les commerces de proximités voient quant a eux leur attractivité diminuer.

SITES DE PROJET IDENTIFIES DANS LA PERIODE DU PLH (2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede DontLLS Logements Observations
tification logements en
envisagés Accession
sociale
02_PEYR Peyrolles Opération CT 7 7
Bouygues

03_PEYR Peyrolles Densification/ RU Plusieurs sites de ce type, étude dans le

cadre du PLU. A préciser
04_PEYR Peyrolles Projet parking CT 10 10?7 4000 m2 acquis par la ville. possibilité

de quelques logements en plus du sta-
tionnement prévu

06_PEYR Peyrolles Coudeloi CT 30 Terrain appartenant a la commune, sous
utilisé, a restructurer avec potentiel de
logements.

47 17

Document transmis le 07/04/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Code d'iden- Commune Nom du Projet Nombre de  Dont LLS  Logements Observations
tification logements en
concernés Accession
sociale

07_PEYR Peyrolles Centre historique 15 15 Acquisitions améliorations, selon études de faisabi-
lité
08_PEYR Peyrolles Logements 15 15 Selon études de faisabilité. Auxquels on peut ajouter
communaux éventuellement les logements des combles
du chateau

Autres possibilité 15 9

de recyclage
45 39
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HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de  Dont LLS Loge-
logements ments en

concernés Accession
sociale

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede DontLLS Logements Observations
tification logements en
envisagés Accession
sociale
01_PEYR Peyrolles Terrain Super U LT 30 10 Projet Senioriales avec une activité
clinique a proximité
05_PEYR Peyrolles Usine ABC LT 150 50 Hypothese de relocalisation de l'usine en

zone d’activités. 6 a 8 ans. Mixité fonc-
tionnelle : tertiaire et logements

Ste PLH # cowt gt moyen lema A \ O :
(erilreten commmune) '-. ' o
Lignes d= Bus Sitage 2014 [ g o )“-—'_ _
Hastoroute b . by - - i
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DONNEES DE CADRAGE ~N) L3 ‘
POPULATION O i S R

>~ 1845 habitants en 2011 - 1475 en 1999 Remarquablement située au pied de la montagne Sainte-Victoire,
> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +2,00%  Puyloubier a connu, ces derniéres années, une croissance démo-

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département graphique importante par rapport a lensemble du Pays d’Aix.

> Indice de jeunesse : 1,06(0,86 en 1999) L'évolution démographique est le résultat d'un POS disposant
> 668 ménages en 2011 - 508 en 1999 d’'une capacité d'accueil conséquente et de la résorption du parc
> Taille moyenne des ménages : 2,41 en 2011 de résidences secondaires qui a fortement diminué au profit de

v

Revenu moyen des imposables : 41 348 € (CPA : 39 [4sidences principales
741€) et des non imposables : 9 193 € (CPA : 10 138€)

PARC DE LOGEMENT

> 760 logements en 2011 - 573 en 1999 Le village n'échappe pas a la pression fonciére mais parvient

668 résidences principales (88%) somme toute a la maitriser.

60 résidences secondaires et logts occasionnels La commune attire surtout les « quadras » avec enfants. Certains

32 logements vacants (4%) par laccession a la propriété mais les prix sont élevés (minimum
> 91% des résidences principales en individuel de 500 a 600 K€ pour une maison), d’autres par la location (1 700
> 93 logements commencés entre 2003 et 2012 ou 1 800€/mois pour une maison).

dont 75 % en individuel pur Le parc locatif estimportant et a augmenté quasiment autant que
> Statut d’occupation le parc occupé par des propriétaires. Mais les loyers restent éle-

57% de propriétaires occupants vés. ILny a pas de parc privé locatif conventionné.

37% de locataires parc privé La majeure partie du parc est en bon état mais équipée de chauf-
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 30% fage électrique. « Habiter Mieux » n'a touché de ce fait que peu de
> Typologie des résidences principales en 2011 logements. Iy a, a priori, peu de logements en mauvais état mais

12%de T1-T2 la résurgence des nappes ou les drains cassés peuvent générer

23%de T3 certains problémes d’humidité dans le centre ancien.

65% de T4 et plus

PARC SOCIAL

> 125 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013  Bien que non soumise a larticle 55 de la loi SRU, la commune
soit un taux de 18,7% s'est engagée de facon volontariste dans la production d’un parc
> Commune non soumise a Uarticle 55 de la loi SRU de logements a loyer modéré a partir d'acquisitions amiables ou,
exceptionnellement, en exercant son droit de préemption. Elle a
ainsi constitué un parc d’'une vingtaine de logements avec des
loyers Prét Locatif a Usage Social (PLUS) ou parfois intermé-
diaires. La démarche doit étre poursuivie a partir d'acquisitions
fonciéres déja réalisées ou en cours. Ce parc permet de répondre
a des demandes de logements internes a la commune. De plus,
la commune dispose de logements SRU dans les structures col-
lectives : Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées
Dépendantes (EPHAD) , maison de retraite de la Légion Etran-
gere, Maison Familiale et Rurale.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées : LLa commune est bien équipée pour les personnes agées.
> EPHAD Lensouleiado : 67 places
> Maison de retraite de la Légion Etrangére : 99 places

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune dispose d'un trés bon niveau d'équipements (scolaires, sociaux, sportifs, culturels, associatifs). Les objectifs de la com-
mune sont de se limiter a une croissance sans extension urbaine.

Le plan d'occupations des sols a été approuvé en 1981 et a fait lobjet d'une révision en 1990. Aucune ouverture a lurbanisation n'a été
engagée depuis 1995 et les zones NB ont été supprimées dés 1999 pour redevenir agricoles ou naturelles. Depuis 1995, la commune
a procédé a plusieurs modifications afin d'améliorer le réglement du POS et son application. Le réglement de la zone UA a ainsi été
modifié dans le but de le rendre le plus permissif possible. Le plafond égal de densité a été supprimé tout comme la participation
pour stationnement. Tout cela a eu pour conséquence de faciliter la construction dans le centre ancien et optimiser sa densification en
supprimant les dents creuses. Le COS a été relevé de 0.15 a 0.20 dans la zone UD, pavillonnaire.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune a constitué des réserves fonciéres pour poursuivre sa politique du logement.

SITES DE PROJET IDENTIFIES DANS LA PERIODE DU PLH (2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede DontLLS Logements Observations
tification logements en
envisagés Accession
sociale
01_PUYL | Puyloubier Rue qui monte 2016 20u3 20u3
02_PUYL | Puyloubier Grand rue 2015 1 1
03_PUYL | Puyloubier | Av. Pierre Jacquemet 2015 1 1
04_PUYL | Puyloubier Traverse 2017 5 5 Etude CPA réalisée
du Chemin Neuf

Document transmis le 07/04/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de  Dont LLS Logements
logements en

concernés Accession
sociale

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede DontLLS Logements Observations
tification logements en
envisagés Accession
sociale
05_PUYL | Puyloubier Les Ferrages Aprés 40350 1/3 Etude CPA réalisée
2020
06_PUYL | Puyloubier ZAD 30 ans 6ha au sud du village
126
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

4 683 habitants en 2011 -4 195 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,72%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,82 (1,19 en 1999)

1782 ménages en 2011 - 1 464 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,48 en 2011

Revenu moyen des imposables : 46 274 € (CPA : 39
741€) et des non imposables : 11 643€ (CPA : 10 138€)

v

v

v

v

v

v

Située au Nord d'Aix-en-Provence, la commune de Rognes a en-
registré, au cours des dix dernieres années, un ralentissement de
sa croissance démographique : + 0,92% entre 1999 et 2011 (soit
prés de 40 habitants supplémentaires par an) contre +2,2% entre
1990 et 1999 (83 habitants en plus par an)).

Représentant 31% de la population, les quadragénaires et les
quinquagénaires sont les tranches d'age les mieux représentées
tandis que les 20 - 39 ans sont les moins nombreux et voient leur
part diminuer (- 4 points).

Malgré les 1100 emplois existants sur la commune, seuls 28%
des actifs habitant Rognes y travaillent.

PARC DE LOGEMENT

> 2089 logements en 2011 -1 683 en 1999

1780 résidences principales (85%)

150 résidences secondaires et logts occasionnels
159 logements vacants (8%)

Plus de 40 vacants depuis plus d’'un an

87% des résidences principales en individuel
138 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 88% en individuel pur

Statut d’occupation

68% de propriétaires occupants

25% de locataires dans le parc privé

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 32% Source Dros
Typologie des résidences principales en 2011
10%deT1-T2

15% de T3

75% de T4 et plus

L'augmentation du parc de logements a été trés forte, avec 406
logements nouveaux entre 1999 et 2011, soit +24%, la moyenne
de la CPA se situant a +17%.

La part des résidences secondaires et occasionnelles est en
baisse et 150 logements seraient vacants dont pres du tiers dans
le village. Selon la commune, la vacance s'explique notamment
par limpact du nombre important d’impayés de loyer (en raison
de loyers élevés) qui conduit les propriétaires a laisser volontaire-
ment leurs biens vacants, mais également au co(t trés élevé de
la remise sur le marché de certains biens nécessitant des travaux
importants.

36% du parc soit prés de 700 logements datent d'avant 1975.
Dans le cadre du Programme d'Intérét General « mieux habiter,
mieux louer » il y a eu des demandes, mais la démarche s'est
révélée lourde. Il existe cependant un potentiel de logements a
réhabiliter qu'il conviendrait de conventionner. Avec lEPF PACA,
deux maisons ont été rachetées au sud du quartier de Versailles
permettant la réalisation d'une trentaine de logements.

Sur Rognes, 6 copropriétés présenteraient des caractéristiques
de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil statistique
d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

> 71 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit
un taux de 3,7%

Estimation des objectifs de production révisés suite
a la loi Duflot : environ 403 logements sociaux a pro-
duire d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 101 entre 2014 et
2016 et 100 entre 2017 et 2019.
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Au 24 janvier 2014, 135 demandes sont recensés au sein du fichier
départemental (117 au CCAS en 2013). 26,5% des demandes éma-
nent de personnes seules, 34% de familles monoparentales.Les
T3 et les T4 sont les plus demandés. Concernant la production so-
ciale récente, 18 logements ont été financés entre le 01/01/2011 et
le 31/12/2012. Il Sagit de lopération « le petit Versailles » qui com-
prend essentiellement des PLUS. Cette opération, qui comprenait
également 15 logements en accession a eu un vif succes.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> Maison de retraite médicalisée LEstélan : 87 places

> Institut Bouquet MGEN : 100 places dont 12 Alzheimer

Gens du Voyage:

> Pas d’obligation

Hébergement spécifique:

> Centre d’Hébergement et de Réinsertion sociale (CHRS) Etape 13 : 91 lits

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune élabore actuellement son document d’urbanisme. Souhaitant maitriser sa croissance démographique, elle s'est fixé un
objectif de 5300 habitants a horizon 2025, correspondant en moyenne a une trentaine de logements par an. La commune a mis 15ans
a rattraper son retard en équipements.

En 2013, Rognes dispose d'un tissu associatif important et d'un bon niveau d'équipements permettant de satisfaire la demande actuelle.
Avec la création de la nouvelle STEP (Station d'Epuration), les équipements devraient disposer d'une capacité suffisante per-
mettant laccueil des 600 habitants supplémentaires envisagés a Uhorizon 2025. La création du college du Puy Sainte Réparade
apermis d’ « alléger » les effectifs du college de Rognes jusque la surchargés (780 éléves pour une capacité de 600).

Les problemes de stationnement sont trés prégnants notamment dans le centre. Se pose avec la densification du centre, la question
de la création des places de stationnement au sein d'un espace assez contraint.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Concernant les projets, un point est fait sur les sites identifiés avec la précédente municipalité. La commune évoque un projet de 8
villas, quasiment en cours, qui peut étre rajouté au niveau du gymnase.

Aujourd’hui il faut rechercher les formes d’habitat qui correspondent a limage du village, aux souhaits des jeunes ménages, avec une
densité acceptable. Une réflexion doit ainsi étre menée sur la maniére d’optimiser lusage des sites identifiés.
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SITES DE PROJET IDENTIFIES DANS LA PERIODE DU PLH (2015-2021)

Code d'iden- Echéance

tification

Commune Nom du Projet

Nombre de

logements

envisagés

Dont LLS Logements

Observations
en
Accession
sociale

Document transmis le 19/05/2015

1_ROGN Rognes Versailles bas 1 MT 25| 9(35%) Maitrise fonciére privée
2_ROGN Rognes Ancien Stade CT 41| 13 (30%) Maitrise fonciére communale
3_ROGN Rognes Dupont CT 28 8 (30%) EPF. Démolition de 2 maisons et
construction de logements
4_ROGN Rognes Ancienne Cave CT 42 | 14 (32%) Démolition de la cave coopérative en
cours. 4 500m2 (SHON])
Villanova / Famille et Provence / EPF-
PACA. La commune souhaite réaliser
un centre de vie.
5_ROGN Rognes Groupe Scolaire Haut MT 30 9 (30%) Maitrise fonciére privée
6_ROGN Rognes | Lotissement Garrigues CT 8 Supression dent creuse. Maitrise
fonciere communale

174 X}

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT ET CHANGEMENTS DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Code d'iden- Commune Nom du Projet Nombre de Dont Logements Observations
tification logements LLS en
concernés Accession
sociale

7_ROGN Rognes Immeubles 12 12 Logements appartenant a la commune (Panizzi - Abelo -
communaux Presbytére - Clarion..) Etude de faisabilité a réaliser.
8_ROGN Rognes Potentiel 10 Logements vacants a la vente , qui pourraient faire
renouvellement lobjet d’une étude de capacité ([EPF) ou mobilisation du
urbain en centre Pact Arim, afin de savoir si il est judicieux d’acheter.
La commune ne pouvant plus préempter.

Autres potentiels 22 10

4h 22

Document transmis 1e 18/05/2015

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Code d'iden-
tification

Commune Nom du Projet Echéance

Nombre de
logements

envisagés

Dont LLS

Logements Observations
en
Accession

sociale

9 _ROGN Rognes MJC LT 20 10 (50%) Maitrise fonciére communale. Attente
construction centre culturel
10_ROGN Rognes Versailles Bas 2 LT 25 9 (35%) Maitrise fonciére privée
11_ROGN Rognes Versailles coté LT 51 18 (35%) Maitrise fonciére privée
stade
12_ROGN Rognes Groupe Scolaire LT 36 12 (35%) Maitrise fonciéere privée
Bas-St Denis
13_ROGN Rognes | Entrée Ouest St- LT Maitrise fonciére privée et communale.
Cannat-Lambesc Zone d'activité
Document transmis 1e 19/05/2015
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 4 478 habitants en 2011 - 3 623 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,86%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,54 (2,10 en 1999)

1729 ménages en 2011 - 1 272 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,50 en 2011

Revenu moyen des imposables : 37 597 € (CPA : 39
741€) et des non imposables : 10 602€ (CPA : 10 138€)

>

v

v

v

v

La commune de Rousset est située a environ 20km du centre
d’Aix en Provence. Le territoire est caractérisé par un habitat dif-
fus et par une zone d'activités liée a la micro électronique, avec
cependant une activité agricole qui se maintient.

Rousset a connu une croissance réguliére au cours des douze
derniéres années: 75 habitants, 45 ménages supplémentaires
par an en moyenne, avec une évolution faible (+11%) des tranches
d'ages jeunes : Les « plus de 60 ans » ont par contre augmenté
de 34%.

PARC DE LOGEMENT

> 2000 logements en 2011 - 1 378en 1999

1726 résidences principales (86%)

160 résidences secondaires et logts occasionnels
114 logements vacants (6%)

Prés de 60 vacants depuis plus d’'un an

66% des résidences principales en individuel
535 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 11% en individuel pur

Statut d’occupation

52% de propriétaires occupants

26% de locataires dans le parc privé

5% de logés gratuits

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 35%
Typologie des résidences principales en 2011
13%deT1-T2

21%de T3

66% de T4 et plus

L'augmentation du parc de logements a été trés importante,
avec 622 nouveaux logements entre 1999 et 2011, soit +45%, la
moyenne de la CPA se situant a +17%. La construction récente
a alimenté laccession a la propriété. Les logements individuels
représentent 67% du parc, les propriétaires occupants 52% des
résidences principales (et 38% des logements supplémentaires).
La part des résidences secondaires et occasionnelles est en aug-
mentation significative, ainsi que celle des vacants (une soixan-
taine en plus en 10 ans), mais les taux correspondants restent
faibles.

Plus de 550 logements datent d"avant 1975.

3 copropriétés présenteraient des caractéristiques de grandes
fragilités (classées en « D »), selon loutil statistique d'aide au
repérage des copropriétés fragiles de (Anah.

PARC SOCIAL

326 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013
soit un taux de 18,1%
Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 124 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 31 entre 2014 et 2016 et
31 entre 2017 et 2019.

La demande en logements sociaux (ou a prix maitrisés) est impor-
tante : plus de 25 demandes par jours. 400 demandes ont été for-
mulées pour la mise sur le marché de 25 villas dans le parc social.
Les logements des Houilleres, situés dans la zone d'activités ont
été vendu a NEOLIA.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> EHPAD Les Opalines : 58 places
Gens du Voyage:

> Pas d’obligation
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

L'objectif de la commune est de maintenir une croissance démographique et batie plus raisonnée pour maitriser son devenir :

> 1090 habitants de plus entre 2013 et 2025, soit une population totale de 6000 habitants en 2025

> prévoir 2,2 habitants par logement en 2025 soit un total bati de 662 logements entre 2013 et 2025

Lobjectif de la commune est de poursuivre la densification de lenveloppe urbaine existante et de limiter la consommation fonciere, en
visant notamment une densité minimale de 20 logt/ha pour les projets de logements individuels purs (lot moyen de 500 m?), de 35 logt/
ha pour les projets individuels groupés (lot moyen de 286 m?) et de 50 logt/ha pour les projets de collectifs.

En matiere d’équipements, par rapport a son poids démographique, la commune est bien équipée. La commune dispose des prin-
cipaux services administratifs (mairie, deux bureaux de poste, poste de police, gendarmerie, etc.), d'un groupe scolaire (14 classes
primaires, 7 classes maternelles), un collége (21 classes), un complexe sportif, une salle des fétes de 1850 m?, etc.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Plusieurs projets envisagés en 2011 ont été abandonnés ou mis en attente dont le projet du Ribas bas, inscrit dans les intentions du
Projet dAménagement et de Développement Durable (PADD) , pouvant offrir d'aprés UAgence d'urbanisme du Pays d’Aix 400 loge-
ments sur 20 ans dont 50% de locatif social, est lui aussi remis en question par le retour au POS. Six autres projets permettront une
production significative de logements.

Le PLU fixe également une orientation d ‘aménagement spécifique : Concernant la mixité sociale, outre les 30% de logements locatifs
sociaux imposés pour 3 logements ou plus dans les zones UA et UC (réglement écrit), Uorientation renforce les obligations dans de
nombreux sites.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede Dont Logements Observations
tification logements  LLS en
envisagés Accession
sociale
1_ROUS Rousset La charmeraie 32 2 2 logements acquis par Arcade
2_ROUS Rousset | Aquaviva - Marignan 67 15 Logements acquis par 13 Habitat
3_ROUS Rousset Le Jas CT 25 25 SFHE Livraison fin 2014
4_ROUS Rousset Au dessus CT 12 12 Potentiel de construction au dessus de
de la créche la créche, PC SFHE Arcade en cours de
reprise
5_ROUS Rousset Complexe sportif MT 160 30% Opération de renouvellement urbain, suite a
la réalisation du complexe sportif
6_ROUS Rousset ER 19 50% LLS CT 74 37 Opération de mixité sociale
7_ROUS Rousset Orientation d'aménagement 25% de LLS
10_ROUS Rousset Plantier PLU Zone AUS Plantier

Document transmis 1e 30/04/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT ET CHANGEMENTS DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Code d’iden- Commune Nom du Projet Nombre de Dont LLS Logements Observations
tification logements en
concernés Accession

sociale
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SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Code d'iden-
tification

Commune

Nom du Projet Echéance

Nombre de
logements

envisagés

Dont
LLS

Loge- Observations

ments en
Accession
sociale
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POPULATION

131 habitants en 2011 - 165 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,0 %
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,35 (1,30 en 1999)

59 ménages en 2011 - 64 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,06 en 2011

Revenu moyen des imposables : 59 118 € (CPA : 39
741€) et des non imposables : 12098 € (CPA : 10 138€)

DONNEES DE CADRAGE

Plus petite commune de la CPA, Saint Antonin sur Bayon voit le
nombre de ses habitants diminuer de maniére continue depuis
1990 : - 1,68% entre 1999 et 2010 (soit pres de 3 habitants en
moins par an) contre - 0,13% entre 1990 et 1999 ;

La commune se caractérise par une partimportante de ménages
de plus de 60 ans dont le nombre ne cesse d'augmenter a lins-
tar des autres classes d'age et qui soulévent la problématique du
maintien a domicile.

PARC DE LOGEMENT

80 logements en 2011 - 384 en 1999

61 résidences principales (76%)

17 résidences secondaires et logts occasionnels

2 logements vacants (2%)
95% des résidences principales en individuel
1 logement commencé entre 2003 et 2012
Essentiellement en individuel pur
Statut d’occupation
71% de propriétaires occupants
20% de locataires dans le parc privé
Un taux d’effort moyen dans le parc privé (moyenne
avec Beaurecueil] : 22%
Typologie des résidences principales en 2011
8% de T1-T2

12%de T3

80% de T4 et plus

v

v

v

Peu nombreuses, les résidences secondaires augmentent.
Concernant le parc privé, 49% du parc datent d'avant 1975. La
grande majorité des logements sont chauffés au bois, limitant les
dépenses en matiére de chauffage, bien que certaines maisons
soient mal isolées. On ne dénombre que 2 a 4 maisons dégra-
dées, les propriétaires disposant de revenus suffisants pour réa-
liser eux-mémes leurs travaux.

Avec la baisse de la taille des ménages, la question de la sous
occupation se pose au sein d’un parc constitué de T5 et Té. Ce-
pendant, les ménages tres attachés a leur logement, ne peuvent
se résoudre, pour la plupart, a le quitter.

Le marché de la revente de maisons est limité, avec des prix
élevés. Certaines reventes concernent notamment des enfants
n‘ayant pas les moyens d'assumer financierement les succes-
sions.

Seuls des logements nécessitant de lourds travaux de réhabilita-
tions trouvent preneur a des niveaux plus accessibles.

Outre lextension limitée de grands logements, on constate éga-
lement le développement d'une offre par le biais du changement
d'affectation des locaux agricoles (environ 6 logements a bail sur
15ans).

PARC SOCIAL

Commune non soumise a larticle 55 de la loi SRU
> Aucun logement social recensé au 1e janvier 2013

>

La commune est propriétaire de 2 gites et d'un local servant de
bureau au Conseil Général. Non labellisés, les deux gites sont oc-
cupés de maniere réguliere par des gens qui pratiquent des sports
de pleine nature.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

> Néant

135

Exploitation Habitat et Société - Données Insee 1999-2011 / Filocom 2011/ DROS 2012 / Atlas PLS CPA 2013 / Fichier ANAH copropriétés 2009 / Tableaux sites projets identifiés premier semestre 2014



PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune actuellement en POS, va élaborer son PLU. A 'horizon 10-15 ans, la commune entend accueillir une douzaine de mé-
nages supplémentaires.

Aucun commerce n'est recensé. Une ligne de transports réguliere permet de rejoindre Aix et les communes avoisinantes.

de la création des places de stationnement au sein d'un espace assez contraint.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune souhaite aujourd’hui accueillir une population plutt jeune afin de compenser le vieillissement observé. Au-dela de
loffre développée par le biais de lextension limitée et des changements d'affectation, la commune a le projet, en extension de la
zone urbaine, de réaliser une petite opération de 4 a 6 logements sous la forme d’habitat groupé, permettant de loger des catégories
moyennes travaillant sur Saint Antonin et contraintes a lheure actuelle a se loger en dehors du territoire communal. Ce projet, s'il se
situe sur des terrains communaux, est néanmoins contraint par le risque inondation présent le long cours d’eau « Bayon ».

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Echéance Nombre de Logements Observations
tification Projet logements en
envisagés Accession
sociale
01_ANTO | Saint Antonin sur Bayon | Le Bouget MT 3 Réhabilitation possible de 3 logements
mais pas d’assainissement
02_ANTO | Saint Antonin sur Bayon MT Lab Développer une offre accessible permettant
de loger certains salariés de la commune.
Non localisé

Document transmis le 14/04/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Echéance Nombrede Dont Logements
logements  LLS en

concernés Accession
sociale
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 5474 habitants en 2011 - 4 636 en 1999

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,10%
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

> Indice de jeunesse : 0,89 (1,27 en 1999)

> 2161 ménages en 2011 - 1 680 en 1999

> Taille moyenne des ménages : 2,47 en 2011

> Revenu moyen des imposables:42211€ (CPA:39 741€])
et des non imposables : 11 003 € (CPA: 10 138€)

Avec 5 607 habitants au 1¢ janvier 2013, Saint Cannat voit le
nombre de ses habitants augmenter réguliérement depuis
1990 : + 1,39% entre 1999 et 2011 (soit prés de 70 habitants en
plus par an) contre +1,89% entre 1990 et 1999 (80 habitants
suppl. par an).

La commune se caractérise par une prédominance des moins
de 25 ans malgré une tendance au vieillissement : les plus de
60 ans ont augmenté de 38% contre une augmentation de 14%
pour les moins de 25 ans. Pres de 1 400 emplois sy localisent,
pour 58% occupés par des actifs venus des environs.

PARC DE LOGEMENT

> 2380 logements en 2011 - 1 841 en 1999
2 164 résidences principales (91%)
94 résidences secondaires et logts occasionnels
122 logements vacants (5%)
> 80% des résidences principales en individuel
> 312 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 38 % en individuel pur
> Statut d’occupation
69% de propriétaires occupants
20% de locataires parc privé
4% logés gratuit
> Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 38%
> Typologie des résidences principales en 2011
8% deT1-T2
16% de T3
76% de T4 et plus

Bien que lindividuel prédomine, on observe une augmentation de
la construction en collectif.

Selon UINSEE en 2011, il y aurait prés de 122 vacants (nombre
qui apparait comme surévalué par la commune). Lanalyse des
données filocom de 2011 fait, quant a elle, état de 68 logements
vacants depuis plus d'un an. Les résidences secondaires de-
meurent faibles.

Concernant le parc privé, 36% du parc soit plus de 700 logements
datent d'avant 1975. Peu de logements dégradés sont recensés
et un seul dossier a été monté dans le cadre du Programme d’In-
térét General « mieux habiter, mieux louer ».

La commune a fait réaliser une étude sur les constructions non
déclarées en 2009. Suite a une parution dans le journal muni-
cipal, de nombreuses personnes sont venues régulariser leur
situation. Puis un croisement de données a été réalisé afin de
repérer les situations toujours illégales.

A Saint Cannat, 4 copropriétés présenteraient des caractéris-
tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil sta-
tistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

> 188 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit
un taux de 8,4%

> Estimation des objectifs de production révisés suite a
la loi Duflot : environ 354 logements sociaux a produire
d’ici 2025 (objectifs 25%) dont 88 entre 2014 et 2016 et
88 entre 2017 et 2019.t

A ces logements sociaux, sajoutent les 16 logements du Projet
ELEA (71 logements au total] livrés en 2013, soit en 2014, 204 lo-
gements sociaux représentant 9,1% des résidences principales.
Le nombre de logements sociaux comprend les 49 logements de
la maison de retraite publique.

Concernant la production sociale récente, 18 logements ont été
financés entre 2011 et 2012. Il s'agit de la résidence du Clos Suff-
ren qui comprend 61% PLUS - 28% Prét Locatif Aidé d'Intégra-
tion (PLAI) - 11% Prét Locatif Social (PLS). La récente livraison
de logements en accession a la propriété, a permis d'introduire
davantage de fluidité sur le marché. La commune est également
propriétaire de 3 logements non conventionnés.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées : Les personnes dgées sont nombreuses (24% de la population) et
> EHPAD : les Coquelicots : 68 places souléve la problématique du maintien a domicile.

> EHPAD Un jardin d’automne : 58 places

Gens du Voyage:

> Obligation de réaliser, en commun avec les communes de
Lambesc et La Roque d’Anthéron, une aire d'accueil d'une
capacité de 30 places

Logements étudiants

> Néant

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le document d'urbanisme est en cours d'élaboration (stade du PADD). A Uhorizon 2025 la commune entend accueillir 2 000 habitants
supplémentaires (soit une progression au fil de leau (+1,7%]).

Actuellement, la capacité des équipements scolaires, de santé et en matiére de transport apparait comme suffisante.

L'offre en petits commerces apparait, quant a elle, limitée. Les Saint-Cannadéens se rendent généralement sur Aix et Lambesc. La
commune envisage de développer une petite zone commerciale.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune souhaite aujourd hui mieux répondre aux besoins en logements des habitants de Saint-Cannat. Selon elle, il est cepen-
dant nécessaire d'adapter limpératif de logements sociaux a la demande effective.

Dans le cadre de son PLU, la commune entend prévoir des emplacements permettant la réalisation de logements sociaux, mais sou-
haite que sa production soit en accord avec la demande enregistrée.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Echéance Nombrede Dont Logements Observations
tification Projet logements LLS  en Acces-
envisagés sion sociale
1_CANA Saint Parc Saint CT 18 3 Permis de construire accordé le 18 juillet 2014
Cannat Cannat
2_CANA Saint Bouygues CT 30 6 Permis de construire accordé en 2013
Cannat | Immobilier
3_CANA Saint COGEDIM MT 38 6 Permis de construire accordé le 18 juillet 2014
Cannat
4_CANA Saint Opération MT 17 4 Permis d’aménager accordé le 30 octobre 2014s
Cannat Chemin du
Puy
103 19

Document transmis par mail le 15/05/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements
logements LLS  en Acces-

concernés sion sociale
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

> 356 habitants en 2011 - 302 en 1999 Au cours des dix derniéres années la commune a enregistré

> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +1,1% un ralentissement de son rythme de croissance : + 1,38% entre
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département 1999 et 2011 (soit prés de 5 habitants supplémentaires par an)

> Indice de jeunesse : 1,35 (1,74 en 1999) contre +2,88% entre 1990 et 1999 (8 habitants en plus par an).

> 147 ménages en 2011 - 146 en 1999

> Taille moyenne des ménages : 2,54 en 2011

> Revenumoyendesimposables:41803€ (CPA:39 741€])
et des non imposables : 12050 € (CPA : 10 138€)

PARC DE LOGEMENT

Sur la période 2003-2012, la production S'est faite essentielle-

> 169 logements en 2011 - 384 en 1999 ment en individuel.
145 résidences principales (86%) Concernant le parc privé, la commune reconnait qu’un certain
10 résidences secondaires et logts occasionnels nombre de logements anciens nécessiteraient la réalisation de
14 logements vacants (8%) travaux de performance énergétique. Deux maisons ont béné-
> 84% des résidences principales en individuel ficié du diagnostic énergétique réalisé dans le cadre du projet
> 20 logements commencés entre 2003 et 2012 «Lacces aux économies d'énergie pour tous » de la CPA. Urbanis
dont 75% en individuel pur a également été contacté dans le cadre du Programme d'Inté-
> Statut d’occupation rét Général (PIG) , mais les dossiers semblent ne pas avoir eu de
66% de propriétaires occupants suite.
29% de locataires dans le parc privé La commune fait état d'un manque de petits logements (en ac-
5% logés gratuits cession et en location).

> Un taux d’effort moyen dans le parc privé (moyenne
avec le Puy) : 33%
> Typologie des résidences principales en 2011
9% de T1 -T2
15% de T3
76% de T4 et plus

PARC SOC'AL La commune est propriétaire de 6 logements communaux non

conventionnés :
> Commune non soumise a larticle 55 de la loi SRU > 2 loués en gestion directe. Dans le cadre de cette opération,
> Aucun logement social recensé au 1e janvier 2013 la mairie a recu 12 demandes. Ces logements n'ont pas été
conventionnés, car les formalités administratives se sont ré-
vélées trop lourdes.
> 2 logements seraient potentiellement habitables mais néces-
sitent d'importants travaux de réhabilitation.
> 1 logement habité nécessitant des travaux

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :
> néant
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Si lélaboration du PLU a été suspendue, la commune s'est néanmoins fixé comme objectif démographique d'atteindre les 550 habitants.
Ces derniéres années, de nombreux travaux en matiere d'équipements ont été entrepris augmentant le potentiel d'accueil de la com-
mune a un total de 750 habitants :

> Station d"épuration phytosanitaire

> Extension du réseau de collecte des eaux usées [restent quelques maisons mais sinon tout est raccordé)

> Création d'un nouveau forage

Concernant les activités économiques, les travaux relatifs a la zone dactivités artisanale « Les Vergeras », zone d'intérét communau-
taire, vont débuter, permettant laccueil de plus d’une dizaine d’entreprises.

Un projet de maison de santé ou résidence sénior avec services est également en réflexion.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Le développement urbain concernera surtout les dents creuses au sein du village. Sur le territoire communal, on dénombre trés peu de
logements en diffus. Au sein du périmétre a urbaniser, 4,5 ha de parcelles non baties potentiellement urbanisables ont été recensées,
représentant 9 000 m? de surfaces constructibles.

En termes de densification, 2 zones sont considérées comme a enjeux et ont vocation a étre densifiées. Dans le cadre de élaboration du
PLU, une réflexion était également menée sur la possibilité de pouvoir diviser de grandes maisons pour y faire deux ou trois logements.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom  Echéance Nombrede dont Logements Observations
tification du logements LLS  en Acces-
Projet envisagés sion sociale
1_ESTE Saint-Esteve CT Potentiel urbanisable
Janson
2_ESTE Saint-Esteve CT 5 Projet avec Famille Provence, prévoyant la réalisation de 17/18
Janson logements en location et en accession a la propriété dans le

village et actuellement arrété suite au risque d'inondation
centennal révélé par une étude hydro géomorphologique. 5/6
logements participatifs pourquoi pas.

3_ESTE Saint-Esteve CT 1 Réhabilitation existant gare
Janson

4 _ESTE Saint-Esteve Réflexion résidence sénior
Janson

Document transmis par mail le 05/08/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de dont Loge-
logements LLS  mentsen

concernés Accession
sociale
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POPULATION

1116 habitants en 2011 -1123 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,5% contre
0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,04 (2,11 en 1999)

429 ménages en 2011 - 352 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,62 en 2011

Revenu moyen des imposables : 83 722 € (le plus élevé)
(CPA : 39 741€) et des non imposables : 15 598 € (CPA :
10 138€)

>

>

DONNEES DE CADRAGE

La commune, située a moins de 10 km d’Aix en Provence, a
enregistré un ralentissement de sa croissance démographique
ces derniéres années passant de 2,16% entre 1990 et 1999 (en
moyenne 21 habitants de plus par an) a 0,5% entre 2006 et 2011
(pres de 6 habitants en plus an)

En 2010, le revenu moyen des foyers imposables avoisine les
83 722€ et apparait comme le plus élevés au sein de la CPA.
Cependant 27% des foyers ne sont pas imposés.

PARC DE LOGEMENT

470 logements en 2011 - 384 en 1999

426 résidences principales (91%)

24 résidences secondaires et logts occasionnels
19 logements vacants (4%])

95% des résidences principales en individuel

80 logements commencés entre 2003 et 2012

dont 91% en individuel pur

Statut d’occupation

75% de propriétaires occupants

21% de locataires du parc privé

4% de logés gratuit

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 23% Source Dros
Typologie des résidences principales en 2011

7% de T1 -T2

8% de T3

84% de T4 et plus

v

v

v

v

v

Sur la période 2003-2012, la production s'est faite essentielle-
ment en individuels.

En raison de son environnement privilégié, a proximité d'Aix en
Provence et de la Sainte victoire, Saint- Marc-Jaumegarde affiche
des prix dans limmobilier trés élevés notamment en matiére
d'accession. Un terrain de 4000m?2 se négocie aux alentours des
500 000 / 600 000 € et la majorité des maisons a un colt supé-
rieura 1 000 000 €.

La pression immobiliere limite ainsi les possibilités d'investisse-
ment de certains ménages aux revenus limités. Parmi les mé-
nages locataires (25%), prés d’'un ménage sur 3 souhaite accéder
a la propriété mais ne peut y parvenir faute d'offre accessible.

PARC SOCIAL

Commune non soumise a larticle 55 de la loi SRU
> Aucun logement social recensé au 1e janvier 2013

>

La commune n'est pas soumise a larticle 55 de la loi SRU. Elle
détient cependant 2 logements communaux a vocation sociale
non conventionnés et un logement de fonction.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

>

EHPAD « le domaine de Collongue » de 85 lits
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU de la commune est en cours d'élaboration. Lobjectif de population est datteindre environ 1300 habitants a 10/15 ans.

Au regard de cet objectif, la capacité des équipements apparait comme satisfaisante notamment en ce qui concerne les équipements
scolaires, loffre en transport en commun et en stationnement. Le réseau d'assainissement est en cours de réfection et d'extension. La
commune ne dispose d’aucun commerce. Plusieurs tentatives de commerces itinérants ont eu lieu mais ont échoué. Aucun projet de
création de zones d'activités n'est envisagé.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Le développement urbain de la commune est fortement contraint par des périmeétres de protection environnementale et patrimoniale.
Les disponibilités foncieres sont ainsi trés faibles.

La commune est propriétaire de 200 ha situés en site classé et totalement inconstructibles.

En termes de projet, la commune envisage la réalisation d'une vingtaine de logements, incluant une offre pour le personnel du service
de secours et d'incendie transféré de Vauvenargues a Saint-marc-Jaumegarde. Avec lapport d’'une réponse a des besoins en loge-
ments pour les jeunes actifs et les personnes agées, ce projet entend développer de la mixité intergénérationnelle.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements Observations
tification logements LLS en Accession
envisagés sociale

01_MARC St Marc Proximité CT -MT 20 | 30% 20 logements afin de répondre aux besoins en
Jaumegarde du centre logements des jeunes actifs et des personnes agées
administratif et permettant d’ceuvrer vers de la mixité intergéné-
rationnelle
20

Document transmis 1le 18/02/2014

*Estimation du potentiel théorique de logements

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements
logements LLS en Accession

concernés sociale

'\".-_.‘___ i Bite FLH & court et moyen terme
|:| {entretien cormmLine)

e — Lignes de Bus Sillage 2014
Autoroute
e Foute secondairs

e ' * Route principale
—_— [ . | bati

] b surface en eau, cours deau

e couvert vegetal
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POPULATION

947 habitants en 2011 - 790 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : -0,18%

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,35(1,26 en 1999)

458 ménages en 2011 - 276 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,11 en 2011

Revenu moyen des imposables : 28 743 € (CPA : 39 741€) et
des nonimposables : 10966 € (CPA: 10 138€)

DONNEES DE CADRAGE

La commune de Saint-Paul-Lez-Durance se situe a lextrémité
nord est de la CPA.

Elle a connu ces derniéres années une forte croissance démo-
graphique consécutivement a limplantation du CEA de Cada-
rache et plus récemment a limplantation d'ITER. Aujourd’hui
la population tend connait une légere diminution tres récente.
La commune est caractérisée par la croissance considérable
du nombre d’'emplois dans les 10 dernieres années, qui se
poursuivra avec les extensions de zones d’activités.

PARC DE LOGEMENT

552 logements en 2011 -316 en 1999

459 résidences principales (83%)

66 résidences secondaires et logts occasionnels
28 logements vacants (5%)

55% des résidences principales en individuel
48 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 54 % en individuel pur

Statut d’occupation

44% de propriétaires occupants

25% de locataires parc privé

31% logés gratuit

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 21%
Typologie des résidences principales en 2011
8%deT1-T2

41%de T3

50% de T4 et plus

v

v

v

v

v

Les logements collectifs représentent 45% du parc et on
constate une augmentation de la production en collectif sur la
période récente.

Le nombre de résidences secondaires et occasionnelles est en
hausse et plus d'une vingtaine de logements seraient vacants.
La commune n’identifie pas de situations de mal logement
(taudis, insalubrité) mais par contre elle est au courant de dif-
ficultés a payer les factures d’eau, la question étant posée de
la mauvaise performance thermique des logements, équipés
d’un chauffage électrique souvent de médiocre qualité.

6 copropriétés présenteraient des caractéristiques de grandes
fragilités (classées en « D »), selon Loutil statistique d'aide au
repérage des copropriétés fragiles de lAnah. Il s'agit essen-
tiellement de petites copropriétés.

PARC SOCIAL

> 121 logements sociaux recensés au 1e janvier 2008 soit un
taux de 26%

> Commune non soumise a larticle 55 de la loi SRU

La commune a réalisé 10 logements communaux (au dessus du
centre commercial) et dispose par ailleurs de 4 autres logements,
loués a tres bas prix. Elle a également fait lacquisition a bas prix
d'un mobil home situé dans le camping, dans le but de « dépan-
nage ». Elle a le souci de maitriser les attributions pour répondre
aux besoins réels des habitants de Saint-Paul, et s'efforce donc
d'étre le réservataire principal.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :
Néant

Gens du Voyage :

> Pas d’'obligation

>

145

Logements étudiants

> Résidence le Hameau : 121 logements

> Résidences privées (70 et 40 logements) Résid'Artel Val
de Durance
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La population est stabilisée.

Le territoire est fortement contraint du fait des protections des zones naturelles ou agricoles, de la présence de lautoroute, de la Durance,
du canal EDF et des zones de protection instaurées par [Autorité de Sureté Nucléaire (périmétre qui risque d'étre étendul). La construction
se limite a environ 5 a 6 logements par an entre 2002 et 2011.

Lattrait de la commune pour y résider est faible et notamment pour les actifs du CEA (familles avec enfants) qui souhaitent habiter les
villes importantes.

Par ailleurs, il est nécessaire d'ajuster loffre en équipements et services a évolution de la population. Pour mettre en ceuvre le projet
d'extension des Lauves (toujours d'actualité) les équipements devront étre adaptés : extension des écoles et cantine, station d'épuration.
Le maintien du bureau de poste a pu étre assuré.

La commune a mis en ceuvre une opération de locaux commerciaux (centre commercial Louis Philibert - Li Cardelino) avec 10 logements
communaux a létage.

Les petits commerces, qui bénéficient de la clientéle des 7000 actifs toute la semaine, sont en grande partie fermés le samedi et le
dimanche. ILn’y a pas de pharmacie et la mairie assure un service en allant chercher les médicaments a Peyrolles.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Le développement urbain de la commune est fortement contraint par des périmetres de protection. Les disponibilités foncieres
proches du centre sont ainsi trés faibles.

Le projet de dimension communautaire sur lequel travaille la CPA depuis des années sur le site des Lauves, avec pour objectif de
créer un nouveau quartier (habitat mixte, équipements, sur 5 ha en ZAD). La procédure de Zone d’Aménagement Concertée (ZAC)
a été lancée en fin 2011, mais la dimension prise par le développement envisagé ne correspondait pas aux objectifs communaux de
croissance. 1,5 ha ayant été acquis (EPF PACA), une opération plus réduite est envisagée. Dés lors, elle ne s'integre plus a la procédure
de ZAC communautaire. Un projet de PUP doit étre envisagé, avec un programme de logements comportant 30% de locatif social et
30% d'accession maitrisée.

Par ailleurs, un projet de 10 logements (4 T2, 3 T3, 3 T4, financement 7 PLUS et 3 Prét Locatif Aidé d'Intégration (PLAI) ) est en cours de
finalisation avec « Pays d'Aix Habitat » a lemplacement de lactuelle poste. Afin de disposer du maximum d’attributions, la commune
apporte un financement complémentaire a la place d’une contribution d’un collecteur du « 1% ».

La quasi-totalité des logements communaux pourraient étre conventionnés, venant ainsi conforté le parc comptabilisé au titre de la loi
SRU /Duflot (la commune nayant aucune obligation a ce titre).

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Dont Observations

LLS

Nombre de
logements
envisagés

Echéance

Code d'iden-
tification

Commune Nom du Projet Logements
en Accession

sociale

03_PAUL | Saint Paul Lez Les Lauves MT 65| 30% 30% | ZAC communautaire abandonnée. Projet réduit sur
Durance 1,5 ha, PUP envisagé
02_PAUL Saint Paul Lez flot de La CT 10 10 7 PLUS et 3 PLAI avec " Pays d’Aix Habitat ”
Durance poste
01_PAUL | Saint Paul Lez immeuble CT 10 10 A conventionner - projet avec * Pays d’Aix
Durance | "Li Cardelino” Habitat *
85 30
Document transmis le 29/01/2014
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

5437 habitants en 2011 -5 275 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : -0,93%

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,16 (1,68 en 1999)

2013 ménages en 2011 -1792 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,66 en 2011

Revenu moyen des imposables : 41 945 € (CPA : 39 741€) et
des non imposables : 10 854€ (CPA : 10 138€)

La commune de Simiane-Collongue se situe a Uextrémité sud
de la CPA, est délimitée par une composante naturelle métro-
politaine forte : le massif de ['étoile.

Elle connait une croissance démographique moyenne rela-
tivement stable de 0,25 % par an entre 1999 et 2011, soit en
moyenne une quinzaine d’habitants supplémentaires par an.

PARC DE LOGEMENT

> 2159 logements en 2011 -1925en 1999

2011 résidences principales (93%)

42 résidences secondaires et logts occasionnels
106 logements vacants (5%)

Plus de 60 vacants depuis plus d’'un an

84% des résidences principales en individuel
255 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 73% en individuel pur

Statut d’occupation

73% de propriétaires occupants

19% de locataires dans le parc privé et 3% de logés gratuit
Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 33%
Typologie des résidences principales en 2011
9% de T1-T2

15% de T3

76% de T4 et plus

L'augmentation du parc de logements a été moyenne, avec
234 nouveaux logements entre 1999 et 2011 soit +12%, la
moyenne du Pays d'Aix se situant a +17%. Sur la période 2003-
2012, la production s'est faite essentiellement en individuels.
Concernant le parc privé, pres de 700 logements datent
d'avant 1975 (35%). Peu de dossiers ont été réalisés dans le
cadre du Programme d’Intérét General « mieux habiter, mieux
louer ». La question d’'amélioration thermique de certains lo-
gements se pose cependant. 3 maisons ont notamment béné-
ficié du diagnostic énergétique réalisé dans le cadre du projet.
« L'accés aux économies d’énergie pour tous ».

9 copropriétés présenteraient des caractéristiques de grandes
fragilités (classées en « D »), selon loutil statistique d’aide au
repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

115 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit un
tauxde 5,2%

Estimation des objectifs de production révisés suite a la loi
Duflot : environ 435 logements sociaux a produire d’ici
2025 (objectifs 25%) dont 109 entre 2014 et 2016 et 108
entre 2017 et 2019.

La commune dénombre environ 185 demandes (dont 89 éma-
nant de Simianais). La commune identifie de gros besoins en
T2/T3 et quelques T4, notamment pour répondre aux besoins
des familles monoparentales. Lopération des Coquelicots (14
logements) a été livrée le 1° mars 2013. Lopération des Genets
(chantier éco responsable] est actuellement en cours de réalisa-
tion (18 logements sociaux et 18 logements en accession libre).
La commune est également propriétaire de 8 logements dont un
logement d’urgence, qui ne sont pas conventionnés.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> EHPAD Korian val des sources : 80 places

Gens du Voyage:

> Obligation de réaliser en commun avec la commune de
Bouc Bel Air une aire d'une capacité de 30 a 50 places
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Simiane connait un vieillissement de la population et par consé-
quent se pose la question de lentretien des maisons sur des
zones a 4 000 et du maintien a domicile des personnes agées.
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU de la commune a été approuvé en octobre 2013. Lobjectif est la construction de 20 logements (dont 50% de logements sociaux) et
5a 10 logements privés par an. La commune souhaite conserver le cadre villageois, sachant qu’elle n'a pas la possibilité de faire de gros
programmes. En matiére d'équipements scolaires, toutes les écoles se trouvant en zone inondable, il n’est pas possible d'augmenter leur
capacité. Les infrastructures d'assainissement disposent, quant a eux, d'une bonne capacité

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

La commune, contrainte par de nombreux risques, dispose de peu de foncier urbanisable.

Atravers son document d'urbanisme, la commune impose une part de logements sociaux. Ainsi en zone UA, UB, et UD : Toute opé-
ration de construction nouvelle comprenant plus de 5 logements ou d'une surface supérieure a 1000 m? sur une méme unité fonciére
existante a la date d'approbation du PLU devra obligatoirement contribuer aux principes de mixité sociale. Lopérateur réalisera 50 %
aumoins de la surface de plancher et des logements en loyers « maitrisés » avec un minimum de 20 % de lopération (surface de plan-
cher et nombre de logements) en locatif social. La commune souhaite faire de lacquisition ~amélioration pour développer du logement
social au sein du parc existant et loger les simianais.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Logements Observations
tification logements en
envisagés Accession
sociale

01_SIMI Simiane Quartier CT 40 20 20 Famille & Provence
Collongue de la Gare

05_SIMI Simiane ER 119 MT emplacement réservé en vue de la réalisation
Collongue de la Maison des associations et logements

sociaux. 6600 m?

Document transmis le 10/06/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT ET CHANGEMENTS DE STATUT - PERIODE 2015 -2021

Code d'iden- Commune Nom du Projet Nombre de Dont Logements Observations
tification logements LLS en Acces-

concernés sion sociale
03_SIMI Simiane 24 12 Batiment, Hotel Restaurant & transformer (Bailleur
Collongue Famille & Provence)
04_SIMI Simiane | Centre ancien 20-30| 20-30 Potentiel Acquisition amélioration communale

Collongue
Autres 31 6
potentiels
79 43 1

Document transmis le 10/06/2015
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

10 220 habitants en 2011 - 9 308 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,37%

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,13 (1,50 en 1999)

4260 ménages en 2011 - 3364 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,38 en 2011

Revenu moyen des imposables : 36 409 € (CPA : 39 741€) et
des nonimposables : 10 249€ (CPA : 10 138€)

v

v

v

v

v

La commune de Trets est située a lextrémité sud-est du terri-
toire, a environ 20km du centre d’Aix en Provence.

La création d’emplois a été significative : environ 58 de plus par
an dans les dix derniéres années.

La croissance, ralentie par rapport a la précédente période
intercensitaire, a été forte : 76 habitants supplémentaires par
an en moyenne dans les 10 derniéres années, et une trés forte
évolution du nombre de ménages (90 ménages par an).

PARC DE LOGEMENT

4 661 logements en 2011 - 3777 en 1999

4 262 résidences principales (91%)

113 résidences secondaires et logts occasionnels
285 logements vacants (6%)

Plus de 210 vacants depuis plus d'un an

74% des résidences principales en individuel
386 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 38% en individuel pur

Statut d’occupation

62% de propriétaires occupants

30% de locataires dans le parc privé

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 31%
Typologie des résidences principales en 2011
18% de T1 -T2

20% de T3

62% de T4 et plus

L'augmentation du parc de logements a été tres forte, avec
884 logements nouveaux entre 1999 et 2011, soit +23%, contre
17% pour la CPA.

La construction récente (plus de logements commencés par
an dans les 5 dernieres années) a alimenté laccession a la
propriété. Plus de 1 780 logements datent d'avant 1975. La
requalification du centre ancien est une action majeure qui se
poursuit grace aux réhabilitations, au traitement des ilots insa-
lubres et a la production de logements. A ce titre, la procédure
de ZAC d'intérét communautaire a été lancée en 2010 confiée
a la SPLA « Pays d'Aix Territoire », chargée de la maitrise du
foncier, de la réalisation du programme des équipements pu-
blics et des constructions, incluant une part de locatif social.
Sur Trets, 28 copropriétés présenteraient des caractéristiques
de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil statis-
tique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

257 logements sociaux recensés au 1er janvier 2013 soit un
tauxde5,9%

Estimation des objectifs de production révisés suite a la loi
Duflot : environ 826 logements sociaux a produire d’ici 2025
(objectifs 25%) dont 207 entre 2014 et 2016 et 204 entre 2017
et 2019.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

> Foyer Logement St Jean du Puy 80 places
Gens du Voyage:

> Obligation de réaliser une aire de 25 places
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

PADD 2013 : 12500 habitants a lhorizon 2022. Cet objectif correspond a environ 1 750 habitants supplémentaires en 10 ans, soit de lordre
de 730 ménages a taille de ménage constante : il sagit sensiblement de la prolongation de la croissance observée du nombre de ménages
dans les 10 dernieres années.
La commune prend clairement en compte la question de habitat dans son PLU : lobjectif (PADD) est de « requalifier et densifier les zones
urbaines afin de composer un véritable quartier durable répondant aux besoins en logements collectifs diversifiés : Répondre aux besoins
futurs de lobjectif des 12 500 habitants en permettant la réalisation de logements diversifiés, favoriser la réalisation de logements collec-
tifs et notamment locatifs, favoriser les logements de petite taille afin de répondre a la structure de la population, apporter une réponse
spécifique au besoin en logements sociaux ».

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Les contraintes d’inondabilité et de risques d’incendie en particulier sont importantes.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede Dont Logements Observations
tification logements LLS  en Acces-
envisagés sion sociale

01_TRETS Trets ZAC CASSIN MT/LT 70 21 A'long terme, l'objectif sur 15 ans est de

réaliser environ 500 logements

02_TRETS Trets La Montagne de CT 12 12 Permis délivrés, en cours. AFIM MEDITERRANEE
Graffine

03_TRETS Trets Les Préludes de Ste- CT 25 3 En cours de construction. COGEDIM
Victoire

05_TRETS Trets Rue Estienne Boyer MT 6 6 Le permis est délivré mais les travaux n'ont

pas commencé.

06_TRETS Trets Quartier de la Gardi CT 22 Le permis est délivré mais les travaux n'ont

pas commencé

07_TRETS Trets Les Jardins de CT 2 Permis délivré. Travaux vont commencer
'Olympe

08 TRETS Trets | Quartier mere de Dieu CT 6 Permis délivré. Travaux vont commencer

143 30

Document transmis le 20/05/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de

logements
concernés

123

Dont

LLS

50

Logements

en Acces-

sion sociale

27 logements sont réhabilités en centre ancien par la Sacogiva.

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

1027 habitants en 2011 - 727 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 - 2011 : 2,77%

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 1,00 (1,07 en 1999)

404 ménages en 2011 - 296 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,43 en 2011

Revenu moyen des imposables : 47 449 € (CPA : 39 741€) et
des nonimposables : 10 249 € (CPA : 10 138€)

>

>

v

v

v

v

Proche d'Aix-en-Provence, la commune est associée a la Sainte
Victoire et représente pres de 8% des zones naturelles de la
CPA. Au cours des derniéres années, la commune a enregistré
une trés forte accélération de la croissance démographique: +
2,92% entre 1999 et 2011 (soit prés de 25 habitants supplémen-
taires par an) contre +0,84% entre 1990 et 1999 (6 habitants en
plus par an).

A linverse de la tendance observée sur lensemble des autres
communes de la CPA, la taille des ménages de Vauvenargues
augmente. La population présente également un profil relati-
vement jeune.

PARC DE LOGEMENT

498 logements en 2011 - 387 en 1999

406 résidences principales (82%)

50 résidences secondaires et logts occasionnels
42 logements vacants (8%])

25 vacants depuis plus d'un an

74% des résidences principales en individuel

63 logements commencés entre 2003 et 2012

dont 57% en individuel pur

Statut d’occupation

63% de propriétaires occupants

31% de locataires privé

5% logés gratuit

Un taux d’effort moyen dans le parc privé en 2012: 31%
Typologie des résidences principales en 2011

15% de T1 -T2

19% de T3

66% de T4 et plus

v

v

v

v

v

Hors centre-ville le bati se trouve en grande partie en zone
naturelle.

Au cours des dix dernieres années, la part des locataires pri-
vés est passée de 23 a 31%. Laugmentation du nombre de
locataires, dans un environnement trés contraint, s'explique
notamment par Uextension et/ou la division au sein de grandes
propriétés permettant la mise en location de studios ou de T2.
Si l'offre nouvelle permet de générer un revenu d'appoint pour
certaines personnes agées, elle permet également de trouver
une solution de logements pour les enfants, dont les revenus
ne leurs permettent pas de s'installer sur la commune.

Le marché de larevente de maisons et d'appartements semble
actif, A proximité d’Aix en Provence et de la Sainte victoire, les
biens immobiliers se vendent tres vite malgré les prix élevés.

PARC SOCIAL

Commune non soumise a larticle 55 de la loi SRU
> Aucun logement social recensé au 1e janvier 2013

>

Actuellement la commune ne dispose pas de logements sociaux
et n'est pas soumise a larticle 55 de la loi SRU. Elle détient ce-
pendant 11 logements communaux dont un logement d’héber-
gement d'urgence, qui ne sont pas conventionnés, la commune
souhaitant pouvoir garder le contréle sur les attributions.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :
1 EPHAD : 54 places dont 29 Alzheimer

>
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU de la commune, approuvé en 2008, est en cours de révision. Au regard des disponibilités fonciéeres, la commune
s'est fixée un objectif de 1 300 habitants a U'horizon 2030. Les équipements sont bien calibrés (STEP, réseaux, écoles...)

et la taille visée permet d’assurer leur maintien.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Souhaitant néanmoins maitriser les extensions qui sont réalisées sur son territoire, Vauvenargues envisage 2 - 3 projets en termes de

construction nouvelle.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede Dont Logements Observations
tification logements  LLS en Acces-
envisagés sion sociale

25-30

Document transmis le 28/01/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont Logements
logements  LLS en Acces-
concernés sion sociale

SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Code d'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombre de Dont Logements Observations

tification logements  LLS en Acces-
envisagés sion sociale

02_VAUV | Vauvenargues

Zone AU

\ I:I Site FLH a court &t mayen tamme
: ! (BRtretien commmune)
- Lignes de Bus Sillage 2014

Auloroute
Route secondaire

* Route principale
bati

surface en eau, cours d'eau

couver vegetal

e
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

8 227 habitants en 2011 - 7553 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : +0,17%

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,84 (1,37 en 1999)

3520 ménages en 2011 -2 747 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,34 en 2011

Revenu moyen des imposables : 42 930 € (CPA : 39 741€) et
des nonimposables : 11497€ (CPA : 10 138€)

v

v

v

v

v

v

Commune située au nord d’Aix-en-Provence, Venelles a enre-
gistré, au cours des dix derniéres années, une croissance dé-
mographique réguliere avec pres de 50 habitants supplémen-
taires par an depuis une vingtaine d'années, soit une vingtaine
de ménages supplémentaires par an en moyenne. Le solde
migratoire est cependant en forte baisse.

L'analyse des chiffres indique également un fort vieillissement
de la population: les plus de 60 ans ont augmenté de 59% tandis
que la part des moins de 25 ans a diminué de 4 points.

Prés de 3200 emplois sont localisés a Venelles (dont 1200 dans la zone
dactivités), pour le 1/3 occupés par des actifs habitant la commune.

PARC DE LOGEMENT

3 694 logements en 2011 - 1488 en 1999

3520 résidences principales (95%)

53 résidences secondaires et logts occasionnels
121 logements vacants (3%)

Plus de 60 vacants depuis plus d’'un an

74% des résidences principales en individuel
419 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 21% en individuel pur

Statut d’occupation

69% de propriétaires occupants

25% de locataires dans le parc privé

3% de logés gratuit

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 38%
Typologie des résidences principales en 2011
16% de T1 -T2

13% de T3

73% de T4 et plus

v

v

v

v

v

v

L'augmentation du parc de logements a été tres forte, avec
649 logements nouveaux entre 1999 et 2011, soit +21%, contre
16% pour la CPA. Bien que lindividuel prédomine, on constate
une augmentation de la production en collectif sur la période
récente.

Le nombre des logements vacants a, quant a lui, diminué au
cours des dix derniéres années (- 88 vacants). 25% du parc soit
pres de 800 logements datent d’avant 1975.

Le parc des années 1970 souffre d'une mauvaise efficacité
thermique et a été lobjet d'une opération majeure sur prés
de 100 logements, avec la remise d’'une expertise technique
approfondie par BPM. Mais la lourdeur des dossiers et lab-
sence de clarté des solutions techniques ont découragé les
propriétaires.

Sur Venelles, 11 copropriétés présenteraient des caractéris-
tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil sta-
tistique d’aide au repérage des copropriétés fragiles de lAnah.

PARC SOCIAL

142 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soit un
taux de 4%

Estimation des objectifs de production révisés suite a la loi
Duflot : environ 754 logements sociaux a produire d’ici 2025
(objectifs 25%) dont 189 entre 2014 et 2016 et 187 entre 2017
et 2019.

v

v

La production sociale récente : 59 logements ont été financés entre
le 01/01/2011 et le 31/12/2012 a travers 5 opérations Velenna Nova
, domaine du grand puits, les Cardelines ; domaine de la Bégude,
Grand Rue] soit au total 29% PLUS - 34% PLAI - 37% PLS.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées :

néant

Gens du Voyage :

> Obligation de réaliser en commun avec la commune du
Puy Ste Réparade, une aire d’accueil de 25 places

>
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Il existe une population vieillissante en difficultés, qui souhaite
rester sur place. Il manque d’espace pour faire un projet signifi-
catif de logements adaptés dans le centre, faute d’espace, mais
la demande existe.
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune élabore actuellement son document d’urbanisme et prévoit environ 9500 habitants a Uhorizon 2030. Lorientation est
marquée vers la plurifonctionnalité, afin d'intégrer habitat et emplois, de limiter les déplacements et de créer une ville véritable.
Bien que la commune dispose d'un bon niveau d'équipements, la capacité des écoles et de leur cantine apparait aujourd’hui comme
insuffisante au regard de certains gros projets. Une étude est actuellement en cours concernant la réalisation d'un nouveau groupe
scolaire permettant d’apporter une réponse aux manques de places actuelles.

Le développement a venir le plus important est celui du quartier de Font Trompette. Il nécessitera une nouvelle école, la construc-
tion d'une nouvelle station d'épuration, ainsi que la réalisation de voies d'accés adaptées. Ce projet couvrant une surface trés impor-
tante, aujourd’hui limitée par les contraintes hydrauliques, pourrait accueillir jusqu’a 550 logements. Réalisable en ZAC, ce quartier
est limité par les acquisitions confiées ici a lEPF PACA, qui n"ont pu couvrir que 30% du total en 10 ans, malgré les nombreuses
promesses signées.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden- Commune Nom du Projet  Echéance Nombre de DontLLS Logements Observations

tification logements en Acces-
envisagés sion sociale

01_VENE Venelles Michelons MT 10 LLa commune envisage d'y réaliser une salle de
spectacle, un hotel et un parking d’échanges. ILy
aura une part de logements, mais celle-ci dépendra
de la surface résiduelle

02_VENE Venelles Les tournesols MT 60 - 80 30-35 60-80 dont 30 a 35 logements sociaux et ol
serait construit un bassin de rétention des
eaux de pluies. Contrat de concession SPLA

03_VENE Venelles Iveco MT 25 10 Projet toujours envisagé, possibilité d'exten-
sion sur terrain voisin et projet de route

04_VENE Venelles Figueras 100 40 Zone naturelle urbanisable. Prévu 40% de LLS
mais une partie seulement se fera.

05_VENE Venelles Faurys MT 40 16 Acceés difficile
07_VENE Venelles Font Trompette MT -LT 100 |  40%=40 Au total pres de 550 logements jusque 2026,
pendant le zone a contraintes hydrauliques de 25 ha,

PLH station d'épuration et école prévus.

diffus PLH Maisons abandonnées du village : possibilité

de réhabiliter par Famille et Provence + mai-
sons sous occupées + divisions de parcelles

365 152

Document transmis le 20/05/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de Dont LLS Logements
logements en Acces-

concernés sion sociale
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SECTEURS DE DEVELOPPEMENT A LONG TERME non cartographiés

Observations

Coded'iden-  Commune Nom du Echéance Nb de Logements
tification Projet logements en Accession
envisagés sociale
06_VENE Venelles Ouest TLT 40 16 Au dessus du cimetiére, soumis aux conditions du SDAGE,
Village (EPHAD) se trouve en partie en rouge
08_VENE Venelles Barry LT (projet adaptable en ajustement si les besoins s'avérent
immédiats). Beaucoup de terrains privés
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION

4598 habitants en 2011 - 4 549 en 1999

Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : -1,03%

contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département

Indice de jeunesse : 0,92 (1,71 en 1999)

1767 ménages en 2011 - 1 624 en 1999

Taille moyenne des ménages : 2,58 en 2011

Revenu moyen des imposables : 51 142 € (CPA : 39 741€) et
des nonimposables : 12311€ (CPA: 10 138€)

v

v

v

v

v

v

La commune de Ventabren a évalué au regard du nombre de
logements créés ces dernieres années, que le nombre d’habi-
tants dépassait, en 2014, les 5 000 habitants.

Sila population ne cesse d'augmenter, Ventabren enregistre ce-
pendant un ralentissement du rythme de sa croissance démo-
graphique au cours des dix derniéres années passant de 2,19%
entre 1990 et 1999 (en moyenne 90 habitants de plus par an) a
0,09% entre 1999 et 2011 (soit a peine 4 habitants en plus an).

PARC DE LOGEMENT

2 089 logements en 2011 -1 745 en 1999

1771 résidences principales (85%)

93 résidences secondaires et logts occasionnels
225 logements vacants (11%)

Plus de 60 vacants depuis plus d’'un an

93% des résidences principales en individuel
242 logements commencés entre 2003 et 2012
dont 85% en individuel pur

Statut d’occupation

81% de propriétaires occupants

15% de locataires dans le parc privé

3% de logés gratuit

Un taux d’effort moyen dans le parc privé : 36%
Typologie des résidences principales en 2011
6% deT1-T2

11% de T3

83% de T4 et plus

La commune revét un caractere résidentiel avec une production
essentiellement en individuel.

Les chiffres de lInsee relatifs aux logements vacants apparaissent
comme surévalués et constituent de fait un faible potentiel.

600 logements datent d'avant 1975, mais la question de réhabili-
tation ou d'amélioration thermique ne se pose pas, notamment
du fait des moyens importants des propriétaires qui réalisent eux-
mémes les travaux.

Ventabren affiche des prix dans limmobilier trés élevés notamment
en matiere d'accession. Un terrain de 2000m? se négocie aux alen-
tours de 300 000-350 000€. La propriété n'est ainsi accessible qu'a
des ménages aisés. Les logements étant en majorité de grands
logements, la commune identifie des phénomeénes d'extension
et/ou de division au sein de grandes maisons permettant la mise
en location de studios ou de T2. C'est souvent le cas de ménages
souhaitant trouver une solution en termes de logement pour leurs
enfants ou de personnes agées dont le loyer percu constitue un
complément financier. La réalisation de 2 a 3 logements sur un
méme terrain permet de mieux rentabiliser le terrain.

PARC SOCIAL

Aucun logement social recensé

Estimation des objectifs de production révisés suite a la loi
Duflot : environ 519 logements sociaux a produire d’ici
2025 (objectifs 25%) dont 130 entre 2014 et 2016 et 129
entre 2017 et 2019.

La commune ne dispose pas de logements sociaux, bien que sou-
mise a larticle 55 de la loi SRU. Elle détient cependant prés de 10
logements communaux qu'elle souhaite conventionner. Certains
nécessitent toutefois des travaux de réhabilitation. Lopération
du clos Saint Henri comprend 1 lot avec 9 appartements en Prét
Locatif Social (PLS). Le CCAS enregistre environ 25 demandes
actives pour un logement social.

LOGEMENTS SPECIFIQUES

Gens du Voyage:
> Pas d’'obligation
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PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

Le PLU de la commune, en cours de révision, avait été approuvé en juillet 2009.

La capacité de certains équipements notamment scolaires apparait aujourd’hui comme insuffisante. Le projet d’équipements scolaires
au sein de la Zone dAménagement Concertée (ZAC) de [Héritiere permettrait d'apporter une réponse aux manques de places actuelles,
mais le retard pris dans la mise en ceuvre de lopération accentue le probleme notamment au regard du nombre important de familles
présentes sur la commune. En matiere d'équipements sportifs et culturels, Loffre apparait comme satisfaisante. La commune envisage
de restructurer la bibliothéque municipale a court terme. La commune envisage de créer une zone d'activité en entrée de ville. D'une
superficie de 18 hectares, la création de cette zone va générer une importante création d’emplois et souléve la question du logement de
ces futurs actifs.

PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

Le secteur de [Héritiére est une opportunité majeure pour la commune qui envisage la réalisation de prés de 240 logements (petits
collectifs et individuels ) avec des constructions de 300m?2 maxi dont 67 sociaux (7 Prét Locatif Social (PLS) et 60 PLUS), d’une maison
de retraite de 80 a 90 lits, d'équipements scolaires, de commerces et d'une mairie annexe. Actuellement les permis ont été annulés
et la commune a fait appel de la décision du Tribunal administratif. La commune est a la recherche de terrains pour poursuivre des
démarches similaires a celle de Uhéritiere. Une convention multi-sites avec LEPF est en cours de signature.

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Coded'iden- Commune Nom du Projet Echéance Nombrede dontLLS Loge- Observations
tification logements ments en
envisagés Accession
sociale
01_VENT | Ventabren L'Héritiere 2014- 240 67 Projet d'aménagement urbain. Permis actuellement
2020 annulés.
02_VENT | Ventabren MS2 38* 8* Emplacement réservés (20% logements sociaux)
03_VENT | Ventabren MS1 23* 5% Emplacement réservés (20% logements sociaux)
302 79

*Estimation du potentiel théorique de logements au regard de la surface de la parcelle et des regles du document d'urbanisme

Document transmis 1e 17/06/2015

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC ANCIEN - PERIODE 2015 -2021

Nombre de dont LLS Loge-
logements ments en

concernés Accession
sociale

La commune envisage le conventionnement sans travaux de 7 logements et 2 logements en acquisition amélioration.
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DONNEES DE CADRAGE

POPULATION
La commune de Vitrolles est issue du dispositif des villes nou-
> 34827 habitants en 2011 - 36 739 en 1999 velles, créé a linitiative de UEtat, pour accompagner le déve-
> Taux d’évolution annuel moyen 2006 et 2011 : - 1,30% loppement de lindustrie pétrochimique de létang de Berre et
contre 0,04% pour la CPA, 0,39% département lactivité de la zone industrialo-portuaire de Fos.
> Indice de jeunesse : 1,46 (2,63 en 1999) ILs'agit de la deuxieme commune de la Communauté en termes
> 13583 ménages en 2011 - 12560 en 1999 de poids démographique. La commune a connu une croissance
> Taille moyenne des ménages : 2,53 en 2011 démographique forte en lien avec le développement du bassin
> Revenu moyen des imposables : 30 516 € (CPA : 39 741€) et industriel, croissance qui se ralentit et se stabilise depuis 1990
des non imposables : 9 667€ (CPA: 10 138€) et diminue méme légerement depuis 2007. Le solde migratoire

négatif est di essentiellement a des problématiques écono-
miques (fermeture d’entreprises....

PARC DE LOGEMENT

Le nombre de logements qui a été multiplié par 7 entre 1970 et

> 14195 logements en 2011 - 13020 en 1999 1990, continue de progresser mais a un rythme moins soutenu :
13 585 résidences principales (96%) +9% entre 1999 et 2011 contre 16% pour la CPA.
94 résidences secondaires et logts occasionnels Les résidences secondaires sont quasi inexistantes et le parc
517 logements vacants (4%) de logements vacants a légerement augmenter. Le parc en col-
> Plus de 240 vacants depuis plusd’'unan lectif prédomine, représentant 57% des résidences principales.
> 43% des résidences principales en individuel Le parc en mauvais état est faible, mais il existe des copropriétés
> 1247 logements commencés entre 2003 et 2012 en difficultés des années 1970 suite a laccession de ménages
dont 19% en individuel pur modestes. Les copropriétés concernées sont : les Plantiers,
> Statut d’occupation Les Cigalons (Crozes), Les Lézardios, la Petite Garrigue qui
55% de propriétaires occupants pourrait trouver place dans le cadre éventuel d'un Programme
14% de locataires dans le parc privé National de Rénovation Urbaine (PNRU]) 2.
> Untaux d’effort moyen dans le parc privé : 38% Sur Vitrolles, 16 copropriétés présenteraient des caractéris-
> Typologie des résidences principales en 2011 tiques de grandes fragilités (classées en « D »), selon loutil sta-
12% de T1 -T2 tistique d'aide au repérage des copropriétés fragiles de [Anah.
23% de T3

64% de T4 et plus

PARC SOC |AL Le parc social est trés demandé (900 demandes pour 4 500 loge-

ments avec une rotation de 2%, soit 90 libérations par an), y com-
> 4537 logements sociaux recensés au 1e janvier 2013 soitun  pris par des personnes en difficultés venues d'autres communes.
taux de 33% Le parc social communal compte 82 logements, dont 40 de gar-
diens (dont 10 a réhabiliter), 2 logements d'instituteurs, certains
loués a des professeurs, ou en logements de fonction. La mairie

souhaite les vendre en accession.
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LOGEMENTS SPECIFIQUES

Structures personnes agées : Les personnes agées sont nombreuses dans le parc social

> Foyer-logement les Hermes : 70 apparts comme privé et captives: la solution choisie jusqu’ici consistait a

> EHPAD La Bastide des Oliviers : 101 places les maintenir a domicile aprés adaptation du logement, mais des

> Hotelia Les Alpilles Korian : 103 places solutions intermédiaires sont actuellement recherchées, avec un

Gens du Voyage: accompagnement social.

> Obligation Vitrolles/ Cabriés ont Uobligation de créer 40  Les gens du voyage sont regroupés dans le quartier de [Anjoly en
places d'accueil pour les gens du voyage. zone inondable et en trois aires illégales. Une aire est prévue avec

Cabries et des industriels pour 30 a 50 places et une aire de grand
passage a Aix. Mais la majorité, bien que menacée, ne souhaite
pas partir et s'est de fait sédentarisée, méme sans papiers.

PERSPECTIVES DE CROISSANCE ET CAPACITE DES EQUIPEMENTS

La commune a pour objectif de redresser sa démographie, en préservant son cadre de vie naturel et en reconquérant ses quar-
tiers en difficultés: le PLU achevé en novembre 2013 a fixé un objectif de 42 000 habitants, tout en renouvelant ses zones d'activités
vieillissantes et en poursuivant son travail sur les quartiers sociaux existants (contrat ANRU et les effets levier qu'il a induit) par
un projet d'un second Projet de Rénovation Urbaine (PRU) sur le « grand centre », pour favoriser la trajectoire résidentielle des
habitants (accession a la propriété, résidence sociale produit, logement adapté). Lobjectif est de diversifier loffre de logements en
raison du fort poids du parc social.

Du point de vue économique, la commune souhaite enrayer l'évolution vers des activités d’entrep6ts ou de logistique, pour attirer a
long terme des activités spécialisées a plus forte densité d’emplois, des PME de production ou des bureaux, grace a des projets de
renouvellement urbain et économique de type (CAP HORIZON]J,a lamélioration de la qualité des locaux(projet de réhabilitation des
zones Industrielles)et a la densification du tissu.

La commune a gelé ses zones d’extension ex zone NA du POS ou terrains disponibles importants (parcs) et protégé ses espaces
naturels, qui couvrent 50% du territoire. Lobjectif du PLU est de densifier les parcelles existantes par renouvellement urbain. De
plus des parcours résidentiels doivent étre mis en place afin d’offrir un relogement pour les personnes agées en centre-ville, et
libérer ainsi leurs villas désormais sous peuplées ; cette stratégie est pour le moment génée par labsence de capacités d'accueil
au centre. En revanche, dans le Nord, un fort renouvellement urbain s'est produit avec le remplacement de villas par des petits
immeubles. La Ville discute avec les promoteurs pour faire des regroupements de parcelles et faire sortir des projets cohérents.
La ville a entrepris la réalisation d'un schéma de cohérence urbain dans le cadre du PSL (Plan Stratégique Locall.
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PROJETS ET GISEMENTS FONCIERS

SITES DE PROJET IDENTIFIES A ECHEANCE PLH (PLH 2015-2021)

Code d'iden-
tification

Commune

Nom du Projet

Echéance

Nombre de
logements

envisagés

Dont LLS Logements

en
Accession
sociale

Observations

Document transmis par mail le 16/05/2014

HYPOTHESE RECYCLAGE PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

01_VITR Vitrolles | Secteur Monnet MT 550 Transformation zone d'activités en logements a
Lentrée de la villecoté sud. Dont 100 déja accordés
02_VITR Vitrolles | Reine Jeanne et CT 42 0 3 lotissements pour jeunes ménages : PL déli-
La Louviére vré. 15+10+17
03_VITR Vitrolles Entrepots de CT 600 50 450 7,5 ha Premium capital, zone logements avec
l'aéroport 2 résidences actifs et seniors, UPm, multifonc-
tionnelle : 300 a 600 logements avec services +
2500 m2 de commerces, des bureaux, des équi-
pements, renforcement de la desserte en bus.
Soit zonage, soit PPP en co-conception.
04_VITR Vitrolles Frange du A traiter dans le PRU2
centre vers
l'autoroute
05_VITR Vitrolles FJT Mercadier MT 85 85 Reconstruction du FJT (transfert des baux
glissants a La Liourat] et construction Logimed
(dont lagence]; 60+25
06_VITR Vitrolles Les Hermes CT 28 28 Réunion de plusieurs terrains
07_VITR Vitrolles Diffus MT 45 Divisions, mais problémes de voisinage. Forte
capacité potentielle. 5 ou 10 /an
08 VITR Vitrolles Dents creuses MT 9 0 Deux lotissements, voirie étroite; 5+4
09_VITR Vitrolles Quartier des 70 En deux projets AFL
Pins
10_VITR Vitrolles Secteur Croze MT 100 Collectifs envisagés
1M_VITR Vitrolles | 118 av Marseille CT 39 0 Collectif privé dans le cadre de éventuel PNRU2.
19+20
12_VITR Vitrolles Arnoux CT 10 Lotissement sur ave de Marseille
13_VITR Vitrolles Le Castor CT 50 0 Immeuble camping 30 a 50 logements de capa-
cité, en zone des 100m du littoral
1628 163

Nombre de

logements
concernés

183|

Dont LLS

72|

Logements

en
Accession
sociale

HYPOTHESE CHANGEMENT DE STATUT PARC EXISTANT - PERIODE 2015 -2021

Nombre de

logements

concernés

81|

dont LLS

66|

Logements

en
Accession
sociale
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CONVENTIONS ENTRE LA CPA

L'EPF ET LES COMMUNES

(TABLEAU MIS A JOUR LE 01042015)

° Engt Surface en
COMMUNE OBJET LIEU N° AV DATE DELAIS compt ha
Anticipation Montaury 24/05/12 24/05/16 57
BOUC BEL AIR
multisite 30/07/12 30/07/15
CABRIES multisite 24/10/11 24/10/14
tripartite - AV1 a AV 5/Grand Coudoux 5 14/12/13 31/12/13 3,5 M€ 1,5
COUDOUX
multisite 14/11/12 12/11/15
EGUILLES multisite 13/10/10 13/10/13
FUVEAU multisite 08/07/13 08/07/16
GARDANNE
GREASQUE multisite 18/11/14 18/11/17
JOUQUES tripartite - AV 1- AV2|Dessus Colline 2 07/06/11 31/12/14 3,5 M€ 16
Anticipation Moulin Neuf 16/10/08 16/10/12 5
LAMBESC
multisite 25/02/09 25/02/12
LE THOLONET multisite 24/01/13 24/01/16
tripartite - AV 1-AV2-AV3|Les Pallieres 3 12/02/13 31/12/17 8 M€ 30
LES PENNES
multisite 29/08/07 29/08/10
Anticipation Les Bonnauds 24/09/08 24/09/12 11
LE PUY STE
REPARADE .
multisite 22/09/09 22/09/12
multisite 28/02/14 28/02/17
PERTUIS Jas de Beaumont 32
Anticipation 24/01/11 24/01/15
Pie Ste Anne _
PEYNIER multisite 17/07/12 17/07/15
PEYROLLES multisite 14/06/13 14/06/16
ROGNES multisite 05/11/08 05/11/11
Anticipation Les Ribas 13/10/11 04/11/15 20
ROUSSET
multisite 02/02/10 02/02/13
Réalisation Les Charmilles 19/02/13 31/12/16 3 M€ 10
SIMIANE
multisite 05/10/10 05/10/13
ST ESTEVE multisite 24/03/10 24/03/13
ST PAUL tripartite - AV1|Les Lauves 1 27/02/12 31/12/12 0 € 9
TRETS multisite 11/06/07 11/06/10
multisite 19/12/07 19/12/10
VAUVENARGUES
multisite 29/01/14 29/01/17
Figueras 2011 20/12/11 20/12/15 _
Anticipation
Logissons 2009 23/03/09 23/03/13 82
VENELLES
multisite 11/06/07 11/06/10
tripartite - AV 1 — 2|Font Trompette 3 29/01/15 31/12/17 3 M€ 38
VENTABREN multisites 10/02/14 20/02/17
multisite (engagement sur 3 ans) |avenantn® 7 27 M€
EPF / CPA
conventions cadre
Anticipation (engagement sur 4 ans) |avenant n® 4 20 M€
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