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SCENARIOS DEDEVEH.OPPEMENTETORIENTATIONS STRATEGIQUES

Préambule

Le diagnostic a permis de mettre en évidence les atouts et des points de fragilité
du territoire sur la problématique de I'habitat.

Ce bilan, discuté et enrichi lors d’'une journée séminaire réunissant les acteurs
locaux de I'habitat, contribue a déterminer les orientations de la future politique
locale de [I'habitat de la Communauté d’Agglomération de la Vallée de
Montmorency.

Les orientations proposées constituent des axes généraux d@tervention définis a
|@chelle de la communauté d’agglomération. Elles ne sont pas encore
hiérarchisées. Leur mise au point requiert un arbitrage des élus, en fonction des
perspectives de développement gu’ils ambitionnent pour le territoire.

La hiérarchisation des différentes propositions se traduira par I'écriture d’un
programme d’actions (programmation qualitative).

Les orientations qualitatives sont adossées a la définition de scénarios quantitatifs
de développement.

Les scénarios de développement a I'horizon 2011 définissent des besoins
guantitatifs en construction neuve, et sont établis a partir d’'une simulation des
implications sur la structure par age et les besoins adaptés en logements.

Cette phase d’étude permet :

(1) dengager la programmation quantitative des logements et les options de
répartition spatiale

(2) d@border qualitativement cette programmation, en définissant les axes
majeurs de la politique du logement de la CAVAM.

En conclusion de la phase 2 de I@laboration du PLH, une concertation avec les
acteurs de |®abitat devrait permettre d@nrichir la démarche et de préparer la prise en
charge collective du programme d@ctions.
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LES ORIENTATIONS STRATEGIQUES
DE LA POLUTIQUE LOCALEDE L'HABITAT
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CONSTATS

- =

La croissance
démographique est
freinée parle déficit

migratoire

OBJECTIES

- =

Une offre de
logementsadaptés
aux besoinsdes
jeunesinsuffisante
(difficulté a
maintenirou a
capterlesjeunes
actifs)

\ 4

Répondre a la diversité
desbesoinsen
développant des
produitspeu présents
dans/l'offre actuelle

MOYENS |

- =

v

Diversfier les produits
dans les opérations de
construction neuve

\ 4

Proposer des produits a

accesson a p rix
malftrisés pour des
ménages a revenus
modestes et

intermédiaires

Un territoire valorisé
et un marché
immobilier sélectif et
soustension

v

Une progression
récente mais fragile
de 'emploi

\ 4

Valoriser le parc privé
en équilibrant son
occupation

A 4

v

Inciter a la création de
logement a loyers
encadrés dans le parc
privé (loyers
intermédiaires ou
conventionnés)

Un taux d’emploi
bas : 80% des actifs
résdant dans la
CAVAM n’ y
travaillent pas.

v

Accompagner

I'installation d’activités [

économiquesen
assurant une offre de
logementsadaptée
auxrevenusdesactifs
locaux

\ 4

N

Veiller a la qualité des
réhabilitations

v

Peser sur les prix de
commercialisation des
opérationsnouvelles

\ 4

Renforcer les politiques
de transports en
commun
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CONSTATS

- =

Un parc locatif privé
a occupation
sociale marqué par
lescopropriétés
dégradées

OBJECTIES

- =

Un parc indécent
«géré »pardes
marchandsde

sommeil

\ 4

Un parc locatif
public soustension
(allongement des
délaisd’attente)

A 4

Lutter contre le
développement d’un
parc privé indigne

MOYENS |

e N =

v

Agirsurlescopropriétés
dégradées(OPAH
Copro »
intercommunale ?)

Un parc locatif
public affecté par
une carence en
petitset grands
logements, et qui
date dansses
structures

v

Rééquilibrer et

diversfierla production

de logementssociaux
parune offre adaptée
alademande

A 4

Mettre en place une
veille préventive grace a
un observatoire du parc
privé

v

Un parc social
inégalement réparti
sur le territoire

\ 4

Changerlimage du
parc social

v

Soutenirlesopérations
d’acquistion-
amélioration dansle tissu
existant en partenariat
avec lesbailleurssociaux

Dessdtructures
d’hébergement
temporaire et
d’'urgence saturées
et concentréessurle
territoire

Eviterla concentration
de populations
précariseesdans

certainsprogrammes

de logementssociaux

v

Programmer un volume
net de logements
sociaux, globalement et
parsecteur, répondant
aux besoinsidentifiés

Desdifficultés
urbaineset sociales
lourdespourlesGDV

de la Butte Pinson

A 4

Désengorgerles
structures
d’hébergement
d’'urgence et
temporaire existantes

\ 4

Négocierlessratégies
de peuplement avec
I'Etat et lesbailleurs
sociaux (Conférence
Intercommunale du
Logement)

v

Diversifier et augmenter
I'offre de structurespour
'hébergement pourles
ménagesdéfavorisés

\ 4

Améliorer lesconditions

de vie desgensdu
voyage sédentarisés

\ 4

Organiser un travalil
partenarial pourle
relogement des
personnesdémunies
dansle parc social

.| Aménagerun habitat

"| adapté au mode de vie

desgensdu voyage
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CONSTATS

- =

Une construction
neuve active, mais
aujourd’hui, deux
contraintes
majeures: saturation
fonciere et
hypothéque du PEB

OBJECTIES

s

Une maftrise fonciere
pénaliste parun
manque de moyens
financierset
technigques

Anticiperlesévolutions
fonciérespour se
garantirune réactivité
parrapport aux
opportunités

| MOYENS

= =

Favoriser le renouvellement
urbain desespaces

\ 4

\ 4

Desenjeux et
besoinsfonciers
contradictoires

\ 4

Mobiliser les outils
fonciersexistantsen
sappuyant sur
'ingénierie
communautaire

mutablesdévalorisés
(hangars, batiments
dégradés, frichesurbaines)

Monter un outil de suivi et

A 4

de prospection fonciere

\ 4

dédié aurepérage des
opportunitéset espaces
mutables

Créerun fondsde portage
communautaire ou un

A 4

Une grande qualité
du cadre de vie et
desespacesnaturels

\ 4

Intégrerlesobjectifsdu
PLH dansles
documents

d’urbanisme et le
projet de territoire

programme d’actions
foncieres

Traduire danslesPLU les
orientationsdu PLH

(recoursaux
»

A\ 4

Un territoire
inégalement irrigué
parla desserte en

transportsen
commun :un Nord
Quedst a I'écart des
lignesfranciliennes,
une desserte des

communessud
performante

\ 4

Préserverla qualité du
cadre de vie

"l emplacementsréservés) et

réserver suffisamment de
capacitésconstructives

Favoriser le recoursa des
modesde production

\ 4

\ 4

Assurer une meilleure
connexion des
communesau systéme
de transportsen
commun franciliens

novateurs (HQE,
consultation des
promoteurs...)

Articulerle
développementde
'habitat a une réflexion sur
I'offre en matiére de

v

transportscollectifs, dansle
cadre du Projet de
Teritoire (établissement de
passerelles)
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Lesenjeux de développement retenus

Le graphe objectifs-moyens ci-avant met en corrélation des constats, révélent les points de fragilité, et
des objectifs que sous-tendent des moyens.

Finalement, les constats peuvent se problématiser en I'énoncé de menaces pesant sur les équilibres
démographique, social, environnemental et paysager.

DES EQUILIBRES MENACES

Les deséquilibres démographiques concernent la poursuite du vieillissement de la population et
I'évidement de certaines tranches de la pyramide des ages (enfants en bas-age et jeunes adultes
notamment).

Les déséquilibres sociaux portent sur I'éviction progressive de certaines catégories de ménages,
faute d’'une offre de logements adaptée a leurs revenus : ménages a faibles ressources, mais
également des ménages a revenus intermédiaires.

Les tensions fonciéres et immobilieres qui pésent sur le territoire sont également un facteur de
déséquilibre, portant atteinte a la qualité du cadre de vie. Le développement d’'une offre d’habitat
doit se faire avec une gestion économe du foncier, en intéraction avec les besoins du
développement économique et de la préservation d’'un cadre vie de qualité, ce dernier contribuant
grandement a la réputation et I'attractivité du territoire.

DEUX AXES MAJEURS QUI STRUCTURENT LA REPONSE HABITAT

La politique locale de I'habitat finalement doit apporter la réponse a deux questions majeures :
1. comment diversifier et élargir I'offre de logements et de structures d’hébergement pour I'accuelil
de toutes les catégories de ménages ?
comment intégrer la réflexion habitat dans les PLU et le projet de territoire, et plus largement,
dans les problématiques d'aménagement de [I'espace (déplacements, environnement,
économie) ?

Faciliterlesparcours
résdentiels, en
diversfiant et

renouvelant I'offre
de logements

Améliorer 'accuell Mobiliser, valoriser et Préserver et

despopulationsa développer ' offre respecterla qualité

faiblesressourceset fonciére a vocation du cadre de vie de
mal-logées d’habitat la CAVAM

Un enjeu transversal : animer la politique locale de I'habitat

UN AXE D'INTERVENTION PRIORITAIRE :
La valorisation des potentialités du tissu existant par la requalification et reconquéte des
tissusdégradés:

pour lutter contre les situations de mal-logement,

pour créer une offre nouvelle de logements locatifs, et notamment sociaux,

pour garantir une meilleure insertion dans le tissu urbain de I'offre renouvelée d’habitat.
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LES SCENARIOS DEDEVEHOPPEMENT

1999 - 2011

Les scénarios de développement smulent des hypothéses de croissance
démographique selon les tranches d’ages et les besoins induits sur la
production de logements.

Les trois scénarios proposésreposent sur des hypothésesde croissance qui
refletent différentsrégimesmigratoires.

Les trois scénarios sont contrastés: le «fil de I'eau» qui prolonge les
tendances, et un scénario «haut » quiinverse fortement lestendancesen
cours. Un scénario intermédiaire entre ces deux hypothéses d’évolution a
été également élaboré.
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METHODOLOGIEPOUR LA CONSIRUCTION DESCENARIOS

Ces scénarii sont les plus simples possibles et reflétent les modifications apportées par les différents
régimes migratoires.

La population évolue par son mouvement naturel (différence entre les naissances et les décés) et par
son mouvement migratoire (différentiel entre les entrées et les sorties).

On dispose des pyramides des ages de 1990 et 1999, des naissances et des décés annuels. A partir
de la pyramide des ages 1990, on glisse la population (en tenant compte de la mortalité et de la
fécondité) pour obtenir une pyramide des ages 1999 théorique, hors migration. On compare cette
derniére a la pyramide des ages 1999, et on en déduit un profil migratoire par ages, comportant les
pertes et les gains de population ayant affecté la communauté d’agglomération entre 1990 et 1999.

A partir de ce profil migratoire et des indices de fécondité et de mortalité, on réitére |©pération a un
horizon lointain (2011), en modifiant (ou non) les caractéristiques migratoires par classes d@ges
(observées entre 1990 et 1999) pour construire les scénarii qui déterminent I@volution de la
population a I&orizon 2011.

Des parameétres permettent de tester les hypothéses et de vérifier les simulations

L@volution de la taille des ménages en fonction des profils (célibataires, familles...) ciblés dans le
diagnostic et les politiques de I®abitat.

La variation du solde naturel : son évolution en taux est sensiblement la méme dans les scénarii;
la part du solde naturel dans la croissance de la population est de I'ordre de 0.46%/an, alors
qu@lle était de 0.64% entre 1990 et 1999.

L@volution de l@dice de jeunesse, afin de mesurer les effets liés au vieilissement de la
population.

Le renouvellement du parc de logements varie en fonction des scénarios, mais il a été fortement
majoré par rapport a 1990-1999, pour tenir compte des opérations de renouvellement urbain.

Les taux de vacance et de résidences secondaires sont légerement abaissés: ils sont
respectivement de 6.3% et de 1.3%. lls demeurent fixes pour les trois scénarios.

Trois scénarios ont été élaborés :

1. Le scénario n°1: « maintien des profils migratoires » : c'est le fil de I'eau, qui reproduit les
tendances observées sur la derniére période intercensitaire.

2. Le scénario n°2 : « meilleure réponse aux besoins des jeunes » : ce scénario limite le départ
des jeunes, et favorise I'accueil des familles avec enfants.

3. Le scénario n°3: «accueil de nouveaux ménages » . ce scénario, volontariste, permet
I'accueil de 'ensemble des catégories sur le territoire.

Ces trois scénarios ont conditionné le paramétrage des profils migratoires qui ont déterminé les
simulations démographiques et les besoins en construction neuve induits.
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Les conditionsde départ

Entre 1990 et 1999, les dynamiques de croissance démographique fléchissent, en raison d'un solde

migratoire déficitaire qui atténue les effets d’'un apport naturel largement excédentaire.

Population 1999

101552 habitants

Taille moyenne desménages

2.55

Evolution 1990 - 1999

Gain de population

+ 3609 habitants

Taux de croissance annuel +0.41%
Variation due au solde naturel +0.64%
Variation due au solde migratoire -0.23%
Indice de jeunesse 1.49

Solde migratoire annuel 1990-1999 CAVAM

-85 ; ; ; ; ;
0-4 10- 20- 30- 40- 50- 60- 70-
14 24 34 44 54 64 74

La CAVAM est un territoire valorisé sur le marché francilien a forte dominante résidentielle. L'offre de
logement est assez typée, structurée par le pavillon individuel. L'accession a la propriété est sélective,
réservée a des ménages a revenus élevés.
En revanche, I'offre locative est peu développée, et concentrée sur certaines parties du territoire.
Les profils migratoires rendent compte de cette spécificité du territoire communautaire.
Les pertes concernent essentiellement deux types de ménages : les jeunes ménages (tranche des 20-
24 ans) et les ménages avec jeunes enfants.
Les premiers quittent le territoire faute d'une offre locative sociale et privée insuffisamment
développée, et un marché de l'accession difficilement accessible a la majorité des revenus des
ménages primo-accédants.
Les seconds quittent la CAVAM a l'arrivée du premier ou second enfant, car ils ne peuvent accéder
a un logement plus grand dans les conditions actuelles du marché.
Une troisieme catégorie de ménage quitte I'aire communautaire : ce sont les retraités. C’est un
phénomeéne couramment observé en lle-de-France : bon nombre des retraités revendent leur bien,
pour réaliser le «retour au pays » ou choisir des destinations résidentielles vers des régions plus
attractives (espaces littoraux, régions ensoleillées). Le différentiel entre les marchés franciliens et
provinciaux encourage ce mouvement: la plus-value réalisée par la revente du bien favorise
'accession a un logement plus cossu.
En revanche, la vallée de Montmorency est attractive pour des ménages qui ont déja été candidats a
'accession a la propriété, et dont, pour certains, les ainés ont décohabité. Ils peuvent réinvestir en
marché de seconde main leur capital initial.
L'arrivée des plus de 75 ans s’explique par la présence de nombreuses maisons de retraite sur le
secteur.
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SCENARIO N°1:

MAINTIEN DES PROHLS MIGRATOIRESOU « HL DEL'EAU »

Hypothéses de départ :
Les tendances observées entre 1990 et 1999 sont prolongées.

Effets démoqgraphiques du scénario :

Population 101552 habitants 103370 habitants
Taille moyenne desménages 2.55 2.37

Evolution 1990 - 1999 | Evolution 1999-2011
Gain de population + 3609 habitants +2 420 habitants
Taux de croissance annuel +0.41% + 0.20%
Variation due au solde naturel +0.64% +0.46%
Variation due au solde migratoire -0.23% -0.26%
Indice de jeunesse 1.49 1.33

La croissance démographique

demeure positive, mais elle
&1 o190l 00 = ralentit fortement: le rythme
457 m1999/2012 | = - de développement annuel est
diminué de moitié.
Cela s'explique par la
réduction du solde naturel,
conséquent au vieillissement

de la population. Le

Scénario 1 : Maintien des profils migratoires

Soldemigratoirepar an
¢
T

-551 desserrement des ménages
751 s’accélére.
-951 Le territoire continue a perdre
-115 e les retraités et les jeunes
0-4 10 20- 30- 40- 50- 60- 70- ménages.
14 24 34 44 54 64 74

S’il y a une résistance des familles, I'entrée des 30-45 ans ne parvient pas a compenser les pertes sur
les autres catégories de populations.

Construction neuve® correspondante

Dans cette hypothése de développement, il est nécessaire de construire 390 logements neufs par an.
L'effort de production est inférieur a ce qui a été réalisé sur la derniére période intercensitaire. Prés de
80% de la construction neuve est dédié aux besoins endogenes (notion de point mort), alors qu’entre
1990 et 1999, seul 60% de la production de logement répondait aux mémes besoins.

Le desserrement des ménages absorbe 63% de la construction neuve (contre 36% entre 1990 et 1999).
Autrement dit, 81% des besoins endogenes sont constitués par la réduction de la taille moyenne des
ménages.

120 logements sociaux sont a produire par an dans ce scénario. Les opérations d’acquisition-
amélioration contribuent a hauteur de 35% de la production annuelle de logements sociaux. Autrement
dit, la production de logements sociaux représente 18.5% de la construction neuve annuelle.

! Voir page 14 « construction neuve et effet démographique » pour le détail des chiffres
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SCENARIO N°2: (scénario retenu

MELLEURE REPONSE AUX BESOINS DES JEUNES ET DES FAMILLES

Hypothéses de départ :

Le territoire accroit ses capacités d’accueil pour les jeunes et les ménages a revenus intermédiaires
avec enfants.

Effets démogqgraphiques du scénario :

Solde migratoire par an

Population

101552 habitants

106460 habitants.

Taille moyenne desménages

2.55

2.40.

Evolution 1990 - 1999

Evolution 1999-2011

Gain de population

+ 3609 habitants

+4910 habitants.

Taux de croissance annuel +0.41% +0.40%.
Variation due au solde naturel +0.64% 0.46%.
Variation due au solde migratoire -0.23% -0.06%.
Indice de jeunesse 1.49 1.33.

Scénario 2 :Meilleur e r éponse aux besoins des jeunes et des familles

H 1999/2011

B R e 1 T

La croissance démographique

est

maintenue au

rythme

annuel enregistré entre 1990

-100 ; ; ; ; ; ; ; ;

0-4 10- 20- 30-
14 24 34

et
I'affaissement du
naturel : ce scénario approche

migratoire,
limitant

I'équilibre
notamment en
pertes sur les 15-25 ans et en
renforcant
ménages avec enfants.
L'entrée des 25-35 ans, qui

1999, en

I'accueil

dépit

de
solde

les

des

représentent les primo-
60- 70- accédants, est nettement
64 74 accrue.

Les ménages continuent a desserrer, mais dans un rythme moins soutenu que celui observé en
prolongation de tendance (c’est la conséquence de I'accueil de ménages avec enfants).

Construction neuve? correspondante

Dans cette hypothése de développement, il est nécessaire de construire 450 nouveaux logements
par an. Ce rythme est sensiblement supérieur a celui observé entre 1990 et 1999 (424 logts/an). Le
desserrement des ménages utilise 45% de la construction neuve, contre 36% entre 1990 et 1999. Cela
reste inférieur a ce qui se passerait en prolongation de tendances.
Dans ce scénario, la production annuelle nécessaire de logements sociaux est de l'ordre de 150
logements. 35% de cette production est prise en charge par les opérations d’acquisition-amélioration.

Aussi, la production de logements sociaux représente-t-elle un cinquiéme de la construction neuve.

2 voir page 14 « construction neuve et effet démographique » pour le détail des chiffres
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SCENARIO N°3:

ACCUHL DENOUVEAUX MENAGES

Hypothéses de départ :

Le territoire développe trés sensiblement ses capacités d'accueil pour toutes les catégories de ménage
(inversion de tendance).

Effets démographiques du scénario :

Population

101552 habitants

110380 habitants

Taille moyenne desménages

2.55

2.44

Evolution 1990 - 1999

Evolution 1999-2011

Gain de population

+ 3609 habitants

+ 8820 habitants

Taux de croissance annuel +0.41% +0.71%
Variation due au solde naturel +0.64% 0.47%
Variation due au solde migratoire -0.23% 0.24%
Indice de jeunesse 1.49 .1.36

Scénario 3 : accueil de nouveaux ménages

0 1990/1999

W 1999/2011

Solde migratoire par an

Construction neuve > correspondante

La croissance démographique
accélere, grace a un solde
migratoire de nouveau positif.

Le territoire accueille des
ménages avec enfants en
bas-age, mais également des
familles constituées.

Les classes d'age déficitaires
deviennent excédentaires.

Le départ des retraités est
contenu.

Les ménages poursuivent leur
desserrement, mais dans une
moindre mesure que dans les
deux autres scénarios.

Dans cette hypothése de développement, les besoins en construction neuve s’éléve a 530 logements

par an.

45% de la construction neuve est utilisée pour satisfaire les besoins endogénes (renouvellement du
parc, variation des résidences secondaires et des logements vacants, desserrement des ménages).
Pour mémoire, entre 1990 et 1999, cette part représentait 60%. Compte tenu de la décélération du
desserrement des ménages, le point mort est plus bas, et de fait, I'effet démographique est amplifié.

Il est nécessaire de produire 160 logements sociaux par an. Si 35% de cette production est réalisée
au travers d'opérations d’'acquisition-amélioration, la production de nouveaux logements sociaux

représente 18% de la construction neuve annuelle.

3 3voir page 14 « construction neuve et effet démographique » pour le détail des chiffres
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SYNTHESE DES TROIS SCENARIOS DE DEVE.OPPEMENT

CONSIRUCTION NEUVE ETEHHET DEMO GRAPHIQUE

VEMEENEES SCENARIO 1 SCENARIO 2 SCENARIO 3
mesurées
1999 1990/99 2011 1999/2011 2011 1999/2011 2011 1999/2011
POPULATION TOTALE 101 782 0.40% 104 166 0.19% 106 662 0.40% 110 765 0.71%
POPULATION SDC 101 862 0.41% 104 248 0.19% 106 746 0.39% 110 852 0.71%
TAUX D@CCUPATION 2.55 -0.42% 2.37 -0.61% 2.40 -0.50% 2.44 -0.37%
SOLDE NATUREL 5691 0.63% 5641 0.45% 5720 0.46% 5 864 0.47%
SOLDE MIGRATOIRE -2 022 -0.23% -3 224 -0.27% -808 -0.06% 2 959 0.24%
1"#$ % & ' #'! &
++%)))
++) ))) //
9%))) ~
+)) ))) A
())))
*(, - +(() +((( =)+t
LY A TN c— )
Données annuelles 1990/1999 SCENARIO1 | SCENARIO?2 | SCENARIO 3
1. Renouvellement du parc (1) 10 60 70 78
2. Variation des RS et des LV (2) 89 -1 8 12
3. Desserrement (3) 154 247 204 147
POINT MORT 254 306 280 235
EFFET DEMOGRAPHIQUE (4) 170 84 170 295
CONSTRUCTION NEUVE 424 390 450 530
Taux de construction/an/1000 habts 4.2 3.8 4.3 5.0
PRODUCTION DE LOGEMENTS SOCIAUX 90 120 150 160
Part dans la construction neuve (40% en AA) 18.5% 20.0 % 18.1 %

(1) Renouvellement du parc : remplacement des logements détruits, désaffectés
(2) Variation du stock des résidences secondaires et des logements vacants
(3) Desserrement : compensation de la baisse de la taille des ménages (a population égale, le besoin en résidences principales

est accru)

Le point mort résulte de I'addition des trois postes.

(4) Effet démographique : il correspond a I'accroissement net de la population, permis par le résiduel du point mort.
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DESORENTATIONS AU PROGRAMME

D’ACTIONS 2006-2012
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LE SCENARIO RETENU : scénario n° 2

Le scénario améliorant les conditions d’'accueil des jeunes et des familles a été retenu pour deux
raisons :

1. une volonté de croissance modérée et équilibrée du territoire, tout en améliorant les
parcours résidentiels de 'ensemble des ménages, et plus particulierement des jeunes,

2. la prise en compte de la réalité fonciére du territoire : les disponibilités foncieres sont
aujourd’hui réduites. De plus, le potentiel foncier du territoire est grevé par le Plan
d’Exposition au Bruit, qui limitera fortement la constructibilité des terrains exposés. Or, une
grande partie des disponibilités foncieres sont localisées a I'Est du territoire, d'ores et déja
hypothéqué par I'hypothése la plus favorable du PEB.

L'objectif de production de 450 logements a été établi pour la période 1999-2011.
Or, entre 1999 et 2005, la Communauté a produit 552 logements par an.
Il reste donc a produire pour la période du PLH 380 logements par an.

L'objectif de production de logements locatifs sociaux est de I'ordre de 150 logements par an entre
1999 et 2011. Cet objectif inclut la reconstitution de Il'offre dans le cadre des opérations de
renouvellement urbain dans les communes de DEUIL-LA-BARRE et de MONTMAGNY.

Si I'on prend en compte la production qui a eu lieu entre 1999 et 2006, les objectifs de production sur
la période du PLH s’éléve a 195 logements par an.

Compte tenu des disponibilités fonciéres réduites du territoire, 35% de la production de logements
locatifs sociaux sera réalisée en acquisition-amélioration. Sur les communes qui ne font pas l'objet

d'ORU, la part d’acquisition-amélioration représente 40% de la production de logements sociaux.

Finalement, les objectifs de programmation se présentent pour la période du PLH comme suit :

380 logements neufs par an

68 logements
127 logements ;
253 logements/an . sociaux et
. sociaux et . i
en accessioneten | i intermédiaires
D intermédiaires
locatif privé par an par an
en AA
N— /
~

195 logements sociaux

1 logement social neuf pour 3 logements construits
1 logement social sur 3 est produit en AA
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Ces objectifs ont été déclinés par groupes de communes, tels qu’ils ont été définis lors du diagnostic :
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La déclinaison des enjeux de développement retenus en actions

Enjeu | Thématique des actions | | Moyens
. ] 11 Diversité de l©ffre nouvelle de
Programmation contractualisée "~ | logements
?;K{?AEAS communes et la 1.2 Développement de |©ffre locative
"= | sociale et intermédiaire
FACIUTER LES PARCOURS
RESIDENTIELS EN Maitrise d®uvrage communautaire
DIVERSFAANTET 2.1 zg:ncrﬁﬁﬁlenss sites en accord avec les
RENOUVHANT L@ HRE DE Intervention communautaire
LOGEMENTS renforcée pour la mise en place - Tevel 5
de la politique locale de @abitat | 2.2 | Mcration au ceve oppement des
politiq opérations public/privé
23 Soutien a la production de logements
) sociaux
3.1 | Reconquéte du parc privé dégradé
Lutte contre les mauvaises
conditions de logement 3.2 Revalorisation du parc public
"= | déqualifié
AMBLIORER L@ CCUHL DES
POPULATIONS A FAIBLES Amélioration des conditions d@ccueil
RESSOURCESETMAL 3.3 des gens du voyage
LOGEES Développement d@ne offre de
) 4.1 |logements et d@ébergements
Renforcement de la prise en adaptés
compte des besoins en logement
et en hébergement des Organisation d@ne instance de suivi
personnes a revenus modestes 4.2 | et dialogue pour le relogement des
personnes en hébergement
MOBILISER, VALORISER ET
DEVELOPPER L® FRE
FONCIEREA VOCATION Prise en compte des équilibres Mise en cohérence des objectifs de
D@ABITAT urbains et environnementaux 5.1 |développement de I®abitat et de
dans la production de logement préservation du cadre de vie
PRESERVER ET RESPECTER LA
QUALITEDU CADREDEVIE
6.1 Mise en ceuvre de la Conférence
) Intercommunale du Logement
ANIMERLA POUTIQUE || et el & e
LOCALEDEL®ABITAT I®abitat politiq 6.2 | Création de I®bservatoire de I®labitat
6.2 Intégration d@n module spécifique
BiS "évolutions du tissu urbain” dans

|®bservatoire de |@abitat
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LEPROGRAMMED’ACTIONS

1. Programmation contractualiste entre la CAVAM et les
communes

2. Une intervention communautaire renforcée
3. Lutte contre lesmauvaisesconditionsde logement

4. Renforcementde la prise en compte desbesoinsen logement et
en hébergement despopulationsa revenusmodestes

5. Prise en compte des équilibres urbains et environnementaux
dansla production de logement

6. Animation, observation et évaluation de la politique de I'habitat
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PROGRAMMATION CONTRACTUALSEE ENTRE LA CAVAM ETLES
COMMUNES

OBJECTIFS

1. Relancer les parcours résidentiels par une offre diversifice et
renouvelée de logements

2. Développer une offre locative intermédiaire et en accession a prix
malitrisés

3. Rééquilibrer I'offre de logements sociaux sur le territoire
4. Amplifier I'offre de logements trés sociaux adaptés aux ménages a
faiblesressourceset a besoins spécifiques

5. Favoriser des opérations de logements sociaux bien intégrées dans le
tissu urbain
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THEMATIQUE

Programmation contractualiste entre la CAVAM et lescommunes

ACTION
N°1.1.

Diversité de I'offre nouvelle de logements

DECLINAISON COMMUNALE DES OBJECTIFS

Constats

Objectifs

Moyens

Le scénario retenu pour la CAVAM maintient le rythme de croissance enregistré sur la
décennie précédente, tout en permettant d’'atteindre I'équilibre migratoire (alors que le
scénario tendanciel poursuit le déficit migratoire avec un ralentissement de la
croissance démographique).

Pour cela, il faut construire 380 logements par an entre 2006 et 2012.

La CAVAM a beaucoup construit ces cinq derniéres années. La production de
logements sociaux a été relancée. Mais I'offre du parc privé, soumise a d’'importantes
pressions dans un contexte de marché tendu, devient de plus en plus chére pour les
ménages aux revenus intermédiaires, qui percoivent des revenus supérieurs aux
plafonds de ressources HLM. Environ 20% des ménages de la CAVAM ne peuvent
accéder a un logement ni dans le parc HLM, ni dans le parc privé dans les conditions
actuelles du marché.

C’est la notion de chainon manquant : certaines typologies sont peu présentes sur le
territoire, et ces carences pénalisent la fluidité des parcours résidentiels sur I'espace
communautaire (ménages a revenus intermédiaires, primo-accédants, décohabitants).
C’est pourquoi il faut introduire des produits qui répondent aux besoins et aux
conditions de ressources de ces ménages

Relancer les parcours résidentiels par une offre diversifiée et renouvelée de
logements,
Développer une offre locative intermédiaire et I'accession a prix maitrisés.

UNE PROGRAMMATION GLOBALE ET PAR SECTEUR DES OBJECTIFS DE
PRODUCTION REPONDANT AUX ENJEUX DE DIVERSITE ET DE MIXITE

La programmation traduit les orientations du scénario retenu, a savoir proposer une
meilleure réponse aux besoins des jeunes ménages, qui désirent se loger dans un
territoire proche de Paris et des principaux pdles d’emploi franciliens.

Ces objectifs ont été déclinés par groupe de territoire. La déclinaison par commune
figure en annexes.
lIs tiennent compte :

- de la capacité de développement des communes,

- de leur situation par rapport a l'article 55,

- de leurs spécificités.
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Ces objectifs sont des ordres de grandeurs vers lesquels il faut tendre.

& & 2 # & "''& "
o & '
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2= = 6. +( =
Le détail de la programmation en logement social est I'objet de la fiche 1.2.
Pour le détail de la mise en ceuvre, voir les fiches 2.1 et 2.2.
Echéancier Durée du PLH
2006 | 2007 | 2008 | 2009 2010 2011

Evaluation

Liensavec -
d’autres -
actions -

- Soutien a la production de logements sociaux,
- Observatoire de I'Habitat

Développement de I'offre locative sociale et intermédiaire,
Partenariat public/privé,
Maitrise d’ouvrage communautaire sur certains sites a l'initiative des communes

Dans le cadre de I'observatoire de I'habitat, réalisation d’'un bilan annuel des statistiques
de la construction neuve (SITADEL, permis de construire).
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THEMATIQUE

Programmation contractualiste entre la CAVAM et lescommunes

ACTION
N°1.2.

Développement de I'offre locative sociale et intermédiaire

DECLINAISON COMMUNALE DES OBJECTIFS

Constats

Objectifs

Au 1% Janvier 2005, le parc social représente un peu plus de 20% du total des
résidences principales de la CAVAM. Mais ce parc est inégalement réparti sur le
territoire ; trois communes dépassent le seuil des 20%: SAINT-GRATIEN,
MONTMAGNY et SOISY-SOUS-MONTMORENCY.

A I'échéance du PLH, si I'on souhaite atteindre une part de 20.5% de logements
sociaux dans le total des résidences principales, il faut produire a partir de 2005-2006
195 logements sociaux par an, en tenant compte des besoins générés par le
renouvellement urbain, de l'article 55 de la loi SRU et des objectifs du Plan de
Cohésion Sociale.

Le parc, qui jouit globalement d’'une bonne réputation, présente des signes de grande
tension : une vacance et une rotation extrémement faibles, une capacité d’attribution
pour quatre demandes. De plus, les ménages libérent moins volontiers leur logement,
faute d'une offre de logements accessible. L’attractivité du bassin d’habitat se lit
également a travers de la demande de ménages qui n'y résident pas encore (1/4 de la
demande).

Les délais d'attente s'allongent, et plus spécifiquement pour les petits ménages et les
grandes familles, faute d’'une offre de logements adaptée.

On observe une précarisation de la demande : un tiers de la demande émane de
ménages en situation de précarité.

Autre caractéristique de la demande : les locataires du secteur locatif privé constituent
également une composante majeure de la demande.

Aujourd’hui, la production d'une offre nouvelle de logements sociaux, mieux
répartie sur le territoire, est un axe prioritaire de la politique locale du logement.
Elle doit tenir compte des capacités fonciéres réduites du territoire, et optimiser le
recours a d’autres modes de production, comme I'acquisition-amélioration. Cette
forme de production a été expérimentée sur SAINT-GRATIEN, et a été bien accueillie.
Notons que le territoire a connu ces dernieres années une relance de la production de
logements sociaux.

Accroitre I'offre de logements locatifs sociaux et intermédiaires,

Rééquilibrer I'offre de logements sociaux sur le territoire,

Développer une offre de logements trés sociaux adaptés aux ménages a besoins
spécifiques

Favoriser les opérations d’acquisition-amélioration pour réaliser des unités de
logements sociaux bien intégrées dans le tissu urbain
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Moyens

PROGRAMMATION D'UNE OFFRE SUPPLEMENTAIRE, DIVERSIFIEE ET
RENOUVELEE DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX ET INTERMEDIAIRE

Rappel des conditions de ressource pour I'accés au logement social et intermédiaire

Plafonds de ressources lle de France - 2005

Revenus mensuels

Ménage 2 personnes

Ménages 4 personnes

PLAI 1763 € 2327 €
PLUS 2933 € 4231 €
PLS 3820 € 5501 € (*)

(*) 80% des ménages de la CAVAM peuvent accéder au PLS.

Principes de développement

Le principe est donc de répondre a la diversité de besoins, des ménages trés sociaux aux
ménages intermédiaires.

Plusieurs orientations ont été retenues pour amplifier et territorialiser I'offre nouvelle de
logements sociaux et intermédiaires:

Privilégier le recours a I'amélioration-acquisition, et notamment dans les communes
densément urbanisées, confrontées a des problemes de dégradation et
d’obsolescence du parc privée,

Coupler la production d’'un PLAI a celle d’environ 2 PLS pour davantage de mixité,
Respecter les obligations de l'article 55 de la loi SRU et du Plan de Cohésion
Sociale,

Favoriser le mode de production de PLAI en acquisition-amélioration, et plus
particulierement lorsqu’il s’agit de créer des résidences sociales,

Prendre en compte les besoins générés par les ORU de MONTMAGNY et DEUIL LA
BARRE,

Anticiper les besoins en relogement des gens du voyage sédentarisés sur les
communes de MONTMAGNY et GROSLAY en renforcant la part de production de
PLAI sur ces deux communes.
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Partenaires CAVAM, Communes,
Bailleurs sociaux, Promoteurs, Aménageurs
Conseil Général, Etat (cf. politique d’aide dans le cadre du PDALPD)
Echéancier Durée du PLH
2006 | 2007 | 2008 2009 | 2010 | 2011

Evaluation Dans le cadre de I'observatoire de I'habitat, réalisation d’un bilan annuel des logements
financés, par type de financement et par typologie, en lien avec la DDE.

Liensavec - Développement de I'offre locative sociale et intermédiaire,

d’autres - Partenariat public/privé,

actions - Maitrise d’ouvrage communautaire sur certains sites a l'initiative des
communes,

- Soutien a la production de logements sociaux,

- Observatoire de I'Habitat
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UNE INTERVENTION COMMUNAUTAIRE RENFORCEE POUR LA MISE
EN PLACEDE LA POLUTIQUE LOCALEDU LOGEMENT

OBJECTIFS

1. Infléchir la production de logement vers les objectifs du PLH, et
notamment versl’accession a prix maitrisés

2. Veiller a la diversité démographique et sociale des programmes
immobiliers

3. Accorder un soutien communautaire aux partenaires qui contribuent a
la mise en ceuvre de la politigue locale de I’habitat.
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THEMATIQUE

Une intervention communautaire renforcée

ACTION
N° 2.1.

Maitrise d’ouvrage communautaire sur certains sites a l'initiative
des communes

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

Objectifs

Moyens

Partenaires

Colts

Echéancier

Orienter la production de logement vers les objectifs du PLH, notamment vers
l'accession a prix maitrisé,

Veiller a la diversité des typologies et assurer la mixité sociale sur le territoire,
Permettre aux petites communes de bénéficier de I'appui communautaire.

PRISE EN CHARGE DE L’AMENAGEMENT PAR LA COMMUNAUTE
D’AGGLOMERATION DE CERTAINS SITES EN ACCORD AVEC LES COMMUNES

Certaines opérations d’'aménagement issues des zones NA, AU et U des POS/PLU et
dédiées majoritairement a I'habitat, peuvent étre réalisées sous maitrise d'ouvrage
communautaire & la demande des communes.

Pour cela, I'opération doit étre déclarée d’intérét communautaire.

Les opérations qui contribuent significativement a la réalisation des objectifs globaux
pourraient relever prioritairement de I'intérét communautaire.

Les opérations proposant des modalités d’aménagement novatrices sont également
prioritaires.

La CAVAM prend en charge la réalisation, en collaboration avec la commune, de
I'opération, en veillant a I'intégration des objectifs du PLH dans la programmation.

Tout particulierement, I'équipe technique de la CAVAM pilotera les études de
programmation, qui incluent une étude de Iimpact qu'aura [l'opération sur le
développement socio-démographique de la commune.

La commune est étroitement associée au pilotage des opérations.
Ceci permet d’apporter un appui de moyens humains et techniques aux petites
communes et de mettre le risque financier de I'opération au niveau de la CAVAM.

CAVAM, communes,
Aménageurs, Bailleurs Sociaux, Promoteurs

Frais de fonctionnement : mise a disposition d'un chargé d’opération ou de mission de
la Direction de 'Aménagement du Territoire et de I'Habitat

Durée du PLH — Mise en place aprés le lancement des premiéeres actions du PLH.
2006 | 2007 2008 | 2009 | 2010 | 2011
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Evaluation Bilan de I'opération.

Liensavec - Diversité de I'offre nouvelle,
d’autres - Développement de I'offre locative sociale et intermédiaire,
actions - Partenariat public/privé,

- Soutien a la production de logements sociaux,
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THEMATIQUE

Une intervention communautaire renforcée

ACTION Elaboration d’un cadre de négociation en vue d’un partenariat
N®2.2. public/privé dans le montage des opérations

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

Objectifs - Orienter la production de logement vers les objectifs du PLH,
Intégrer des produits diversifiés dans I'ensemble des programmes immobiliers,
Faciliter le développement de produits a I'accession a prix maitrisé.

Moyens ELABORATION D’UNE CONVENTION-CADRE POUR DES OPERATIONS
CONCERTEES AVEC LES OPERATEURS

Le but est de concrétiser la stratégie communautaire de diversification de I'offre
d’habitat pour négocier avec les opérateurs lors du montage des opérations, en
rendant cohérente leur programmation avec les objectifs du PLH. Autrement dit, il s’agit
d’afficher et d’'affirmer la volonté de diversité et de mixité dans les opérations neuves,
pour garantir une bonne atteinte des objectifs du PLH.

Pour ce faire, I'outil a utiliser est une convention-cadre qui permette la bonne
intégration des objectifs quantitatifs et qualitatifs du PLH dans les programmes
immobiliers, notamment en terme de développement d’'une offre a prix maitrisé sur le
territoire communautaire.

Cette convention-cadre est déclinée localement, en prenant en compte les spécificités
de chaque commune. Elle est rédigée en collaboration avec la commune, et elle est
signée entre :

- la commune d’'implantation,

- la CAVAM,

- les opérateurs et aménageurs.

La convention arréte les termes de I'accord passé, et détaille :
- les éléments de programme,
- I'échéancier de réalisation,
- le prix de sortie des différents produits,
- les modalités de commercialisation.

Un précédent a été constitué par la commune de Boulogne Billancourt. La ville a signé
une convention avec les promoteurs pour l'urbanisation des terrains Renault dans le
cadre d’'une ZAC. La ville a fixé un minimum de 30% de logements sociaux dans tous
les futurs programmes de la ZAC.

Cette convention peut en outre aider a peser sur les prix de commercialisation en
favorisant une publicité locale, destinée aux ménages de la Communauté
d’Agglomération. Les économies d'échelle réalisées par ces modalités de
commercialisation contribuent & baisser les prix de commercialisation.

Programme d’actions — Novembre 2005—-GTC 29 |



Partenaires CAVAM, communes,
Aménageurs, Bailleurs Sociaux, Promoteurs

Codts Frais de fonctionnement : mise a disposition d'un chargé d'opération ou de mission de

la Direction de I'Aménagement du Territoire et de I'Habitat

Echéancier Durée du PLH

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Evaluation Nombre de conventions signées et suivi de la mise en ceuvre :
- typologie des logements et type de financement,
- origine et catégorie socio-professionnelle des ménages acquéreurs,
- prix de vente et évolution.

Liensavec - Diversité de l'offre nouvelle,
d’autres - Développement de I'offre locative sociale et intermédiaire,
actions - Maitrise d’ouvrage communautaire

- Soutien a la production de logements sociaux.
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THEMATIQUE

Une intervention communautaire renforcée

ACTION | Soutien a la production de logements sociaux et intermédiaire sur le
N®2.3. territoire

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

Congtats Le développement et la diversification d’'une offre de logements sociaux repose sur une
production annuelle pour les six années du PLH de 195 logements. 35% de cette
production est prise en charge par des opérations d'acquisition-amélioration.
Autrement dit, il faut compter un logement social pour trois logements neufs. Cela
intégre la reconstruction de 560 logements démolis dans le cadre des opérations de
renouvellement urbain.

Les objectifs d’acquisition-amélioration sont particulierement ambitieux, notamment sur
les territoires densément urbanisés comme SAINT-GRATIEN et SOISY-SOUS-
MONTMORENCY, ou la moitié de logements sociaux sont ainsi produits. Or, il s'agit
d’'un mode de production complexe.

C’est pourquoi le développement de I'offre nouvelle doit étre soutenu par un dispositif
de subvention adapté et efficace.

Objectifs - Orienter la production de logements sociaux vers les objectifs du PLH par des aides
communautaires adaptées,
Contribuer a I'équilibre des opérations a caractere social,
Encourager des réalisations de qualité bien intégrées dans leur environnement
urbain
Contribuer a faire évoluer I'image du logement social

Moyens 1. MISE EN PLACE D'UN SYSTEME DE SUBVENTIONNEMENT COMMUNAUTAIRE

Il s’agit de mettre en place un dispositif daide financiere de la CAVAM en
accompagnement des autres aides publiques, aux opérations de construction locatives
sociales.
- Pour répondre aux objectifs du PLH, il sera modulable, en fonction de la
typologie programmeée, du respect des critéres de qualité.
- Pour répondre le plus clairement a un besoin de financement, il sera forfaitaire
(financement au nombre de logements sociaux)
- Pour étre efficace, il sera centralisé, au niveau de la CAVAM, pour une
instruction unique combinant les différents financements possibles.
Les communes peuvent contribuer a méme hauteur que la Communauté.

Le subventionnement répond au principe de modularité : les caractéristiques du projet
sont prises en compte dans le calcul du montant de l'aide (systeme de point

déterminant la pondération de I'aide)

La subvention minimale est de 4.000 € par logement, mais elle peut étre majorée quand
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I'opération répond a une ou plusieurs des conditions suivantes :

1. La qualité urbaine de I'opération: l'objectif est dintégrer au mieux les
logements locatifs sociaux dans I'environnement urbain. Pour cela, les petites
unités sont encouragées, dautant plus si elles sont intégrées dans une
opération mixte : le logement locatif social représente au moins 20% du nombre

de logements de 'opération.

Enfin, la qualité architecturale est majorée : recours a la HQE, qualité de

l'isolation phonique et thermique....

2. Le caractere social de I'opération est également pris en compte : les logements
trés sociaux dont les loyers de sortie rendent plus difficile I'équilibre financier de

I'opération sont majorés.

3. L’acquisition-amélioration est également fortement encouragée.

Pour ce faire, un baréme a été établi, en se basant sur une grille de cotation élaborée a

partir d’'une série de critéres.

Critéres

Nombre de Points

Caractere social des logements

PLS

PLUS et PLUS CD

PLAI

w

Qualité urbaine de |®@pération

Opération de moins de 15 logements

Intégration dans une opération mixte

Recours a la HQE

Adaptation logement aux handicaps (1)

RN (e (e

Modalités de production

Acquisition-Amélioration

Neuf

(1) L'adaptation du logement aux handicaps des personnes & mobilité réduite

Au regard de ces critéres, la note minimale que peut obtenir un logement estde 2 ; la

note maximale est de 11.

Détermination de I'aide communautaire par logement :

Sur la base de la grille de cotation définie ci-dessus, I'aide plafonnée par logement sera

ainsi graduée :

Nombre de points Aide/ logement
2 0€
3a5 4000 €
6a8 8 000 €
9a1il 11000 €

L'octroi de 'aide suppose la présentation d’un bilan financier prévisionnel justifiant une
intervention publique et la présentation d’un bilan final.
Les communes peuvent abonder I'aide de la Communauté d’Agglomération.
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Partenaires

Colts

Echéancier

Evaluation

Liensavec
d’autres
actions

2. AIDE AU PORTAGE FONCIER DANS LE CADRE DES OPERATIONS
D’ACQUISITION-AMELIORATION

L'acquisition-amélioration représente jusqu'a 50% de la production de logements
sociaux dans les communes densément urbanisées. Or, il s’agit d'un mode de
réalisation plus difficile a mener. Aussi, outre I'aide forfaitaire au logement, la CAVAM
peut-elle aider au portage foncier dans le cadre des opérations d’acquisition-
amélioration, dans I'attente d’'une convention avec un futur établissement foncier.

Il s’agit de diminuer le col(t du portage foncier des communes, et la Communauté
rembourse a 75% l'intérét contracté par les communes pour le portage au moyen d’'une
avance remboursable.

CAVAM et communes, bailleurs sociaux,
Partenaires :
Conseil Général et Etat

Subvention ala production de logements sociaux :
1.200.000 € /an (budget estimé en prenant des hypothéses de répatrtition).

Aide au portage foncier dans le cadre des opérations d’acquisition /
amélioration :
130.000 €/an

L’intervention communautaire sera en partie financée par les prélevements résultant de
l'article 55 de la loi SRU.

Durée du PLH — rédaction d’un reglement de l'attribution du fonds communautaire pour
une mise en ceuvre effective dans le courant de I'année 2006.

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Nombre de logements sociaux financés annuellement (Observatoire mis en place dans
le cadre de la Conférence Intercommunale du Logement) et répartition des logements
selon les critéres du baréme pour 'évaluer.

- Diversité de I'offre nouvelle de logements

- Développement de I'offre locative sociale et intermédiaire,

- Partenariat public/privé

- Maitrise d'ouvrage communautaire a l'initiative des communes sur certains sites
- Revalorisation du parc public déqualifié

- Observatoire de I'Habitat

- Reconquéte du parc social de fait dégradé
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LUTTE CONTRE LESMAUVAISESCONDITIONS D’HABITAT

OBJECTIFS

[EEN

. Neutraliser I'activité des marchands de sommeil,
2. Agirsurlescoproprietésdégradées
3. Requalifierles parcssociaux dévalorisés

4. Apporterdessolutionsde logementsadaptéesaux besoinsdesgens
du voyage
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THEMATIQUE

Lutte contre lesmauvaisesconditionsde logement

ACTION
N° 3.1.

Reconquéte du parc privé dégradé

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

Constats

Objectifs

Moyens

Le parc locatif privé partage avec le parc locatif social une fonction d'accueil des
populations a faibles ressources. Il existe toutefois une nette surreprésentation des
ménages appartenant a la catégorie des trés bas revenus dans le parc privé. D’aprés
FILOCOM 2001, 44% des ménages de la CAVAM percevant des revenus imposables
annuels inférieurs a 4570 € logent dans le parc locatif privé, contre 25% pour le parc
locatif social.

Ces ménages a tres bas revenus vivent le plus souvent dans des meublés, dont bon
nombre sont gérés par des propriétaires indélicats, et dans des copropriétés
dégradées. lIs alimentent la demande pour des logements sociaux qui présentent un
meilleur rapport qualité-prix.

25% de ces ménages a trés bas revenus sont des propriétaires occupants. Ces
propriétaires trés sociaux appartiennent a la catégorie de propriétaires impécunieux,
éligibles aux aides de 'ANAH.

Chaque commune de la CAVAM recense des copropriétés dégradées ou des
immeubles détenus par des propriétaires peu scrupuleux.

Concernant les copropriétés en difficultés, la dégradation des logements ne touche pas
que les plus anciennes d@ntre elles. Ce phénoméne concerne également de grandes
copropriétés construites dans les années 60-70, situées le plus souvent dans de
grands quartiers d@abitat social, comme par exemple, la copropriété des Lévriers a
MONTMAGNY.

Ce phénomene est favorisé par un contexte de marché du logement sous pression.

La réhabilitation de certains logements, s’accompagnant de la sortie aprés travaux de
logements a loyers maitrisés, au cceur de la problématique habitat de la CAVAM,
répond aux objectifs du Plan de Cohésion Sociale.

Développer une offre de logements locatifs accessibles aux personnes a revenus
modestes et intermédiaires, aujourd’hui déficitaire,

Améliorer le confort du parc locatif prive,

Neutraliser I'activité des « marchands de sommeil ».

Améliorer la situation des grandes copropriétés dégradées

Compléter et soulager I'offre locative sociale publique.

Deux actions peuvent étre menées conjointement :

- Opération Programmée d’Amélioration de [I'Habitat avec un volet
« copropriétés dégradées »,

- Plan de Sauvegarde.
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1. OPAH COMMUNAUTAIRE MULTISITES « COPROPRIETES DEGRADEES »

L'OPAH communautaire propose un volet «copropriétés dégradées », et des
actions en faveur des propriétaires occupants (PO) impécunieux et du
développement d’'un parc de logements a loyers maitrisés : loyers conventionnés
(LC) et intermédiaires (LI), ainsi que des logements PST.

Le montage opérationnel devra intégrer la difficulté a conventionner dans un
secteur valorisé, sous pression immobiliere et proposer des dispositifs financiers
novateurs (ex : mise en place d'un prét bonifié sur les cibles sociales de I'OPAH,
instauration d’un financement type X + X). Depuis le 1* janvier 2005, '’ANAH a amélioré
le dispositif du conventionnement.

Par ailleurs, dans le cadre du volet «copropriétés dégradés », si la commune
accorde une aide complémentaire, les subventions de base de 'ANAH sont majorées
d’un pourcentage équivalent a cette contribution.

Les aides portent sur les parties communes et les logements.

L’ANAH peut attribuer directement au syndicat de copropriété la subvention pour
les travaux sur les parties communes. Dans le cas particulier, I'aide est accordée
quelles que soient les ressources des propriétaires occupants et bailleurs.

Le Fonds de Solidarité Logement peut étre mobilisé pour éventuellement aider les
copropriétaires en difficultés.

Les opérations d'acquisition-amélioration de petits immeubles dégradés et/ou
insalubres constituent une action d’accompagnement de I'OPAH, et s’'inscrivent de
ce fait dans la convention d’opération.

Le processus d’amélioration de I'habitat se déroule en deux étapes :

- Phase pré-opérationnelle, qui détermine les objectifs qualitatifs et quantitatifs

de 'OPAH. Elle aboutit a la définition de dispositifs financiers par cible, dont le
volume est quantifié annuellement, et un programme d'actions
d'accompagnement (qui peut éventuellement intégrer des procédures
complémentaires comme I'acquisition-amélioration).
Cette phase pré-opérationnelle doit comprendre une expertise approfondie des
besoins, un repérage fin des copropriétés dégradées et des immeubles
présentant différentes pathologies. En somme, elle procédera a un repérage fin
du parc mutable existant qui permettra de préciser le procédure a mettre en
ceuvre, et inclura des simulations financiéres a partir d’études de cas concrétes.
L'étude pré-opérationnelle doit apporter une analyse des situations de blocage.

- Phase de suivi-animation : I'équipe opérationnelle choisie doit mobiliser les
propriétaires, les informer, étudier les différentes options de financement
auxquelles ils peuvent prétendre et les accompagner dans le montage des
dossiers ANAH.

Le volet «copropriétés dégradées » ajoute une spécificitt au travail
d’animation. L'équipe opérationnelle doit apporter une assistance juridique et
administrative, une aide a I'organisation des copropriétés en vue de la réalisation
des premiers travaux (participation aux assemblées générales, en lien étroit avec
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les syndics). Elle doit en outre fournir des diagnostics techniques et financiers
personnalisés et une information claire sur les régles de la copropriété. La
formation des copropriétaires sur les droits et devoirs du syndic, les aides
mobilisables, les modes d’organisation, les aspects juridiques, assortie d'aides
forfaitaires, vise au rétablissement d’'un mode de gestion normale.

2. PLAN DE SAUVEGARDE

Certaines copropriétés dégradées des ensembles d’habitat sociaux pourront faire
I’objet d’'un Plan de Sauvegarde (ex : résidence des Lévriers a Montmagny)

Le Plan de Sauvegarde dure cing ans et est lancé par le Préfet. La demande
d’ouverture de la procédure au préfet se fait a l'initiative de la commune concernée. Le
Plan de Sauvegarde est le cadre opérationnel du traitement des grandes copropriétés
en grandes difficultés.

Une étude pré-opérationnelle doit étre menée pour cibler les interventions a mettre en
ceuvre et assurer leur cohérence dans un objectif commun.

Plusieurs financements peuvent étre mobilisés :

- le FSL, qui aide les copropriétaires occupants dans l'incapacité a assumer le
paiement des charges,

- le prét spécifique du 1% logement pour les copropriétaires en difficultés pour le
financement des travaux dans les copropriétés en difficulté.

- ’ANAH, a concurrence de 50% du co(t des travaux,

- la CAVAM : elle peut abonder les aides de 'ANAH dans le cadre du PLS. Dans ce
cas, 'ANAH abonde d'une part équivalente (ex : 15% CAVAM, donc 15% ANAH :
soit un total de 85% de cumul de subvention),

- la Caisse des Dépéts : le PRU (Prét de Renouvellement Urbain) peut étre obtenu.

Afin de rendre opérationnel le plan de sauvegarde, un opérateur sera missionné pour
les missions suivantes :

- approfondissement de la connaissance de la situation sociale des habitants.
Il s’agit de rencontrer tous les ménages pour détecter les difficultés, d'évaluer les
actions a mettre en place pour résoudre les difficultés, d'établir un dispositif
partenarial et ciblé comportant une stratégie par famille, de conseiller et d'informer
les familles, en articulation avec les autres partenaires impliqués.

- action d’information et d’'animation en direction des propriétaires, des
professionnels et partenaires liés a I'opération (suivi-animation de la procédure
de plan de sauvegarde).

Partenaires 1/ OPAH
Maitrise d’ouvrage : CAVAM
Partenaires : Communes Etat, ANAH, Conseil Général, Conseil Régional
1% Logement, Caisse des Dépbts
Partenaires techniques: Syndics, notaires (recomposition de la copropriété),
représentants des locataires, maitres d’ceuvre (architectes, BTP), concessionnaires
des réseaux.
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2/PLS

Pilotage : Préfet, commune, CAVAM

Partenaires : Etat, ANAH, CAF, Conseil Général, Conseil Régional,

Membres associés : Président du Conseil Syndical de la Copropriété, Syndic de
copropriété, représentant des locataires...

Colts 1/ OPAH
Colt étude pré-opérationnelle : 30.000 € HT

Financement équipe de suivi-animation : 60.000 €/an (a titre indicatif)

Financement phase opérationnelle :
A définir dans la convention d’étude.
Les principaux financeurs :
- Etat
- ANAH, CAVAM : montant des aides et abondements a définir (les
cibles sociales et les copropriétés étant prioritaires)
- Conseil Général,
- Conseil Régional
- 1% Logement, Caisse des Dépdts

2/ PLS
Participation de la CAVAM a définir pour le financement de I'étude sociale et
technique

Echéancier |es OPAH COPRO etle PLS durent5 ans..

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Etude pré
opérationnel
le
Suivi — Animation / mise en place

Evaluation OPAH COPRO
Bilans intermédiaires et globaux de I'équipe d’'OPAH qui comprennent :

- un compte-rendu de l'activité d’animation (fréquentation des permanences,
visites effectuées, études de faisabilité réalisées, bilan des relances et
opérations de communication),

- le résultat de I'année d’animation : nombre de dossiers déposés a 'ANAH,
montant des travaux, financement en cours, distinction travaux projetés /
réalisés,

- un point spécifique sur les copropriétés : travaux réalisés sur parties
communes et privatives, participations aux préparations, état juridique...

- un point sur les situations de blocage, les difficultés, les réticences...,

- un bilan des actions d’accompagnement.

PLS:
- Bilan financier et social de I'opération
- Analyse des situations de blocage, des difficultés, des réticences.
Liensavec - Soutien a I'acquisition-amélioration
d’autres - Mise en place d’'un systéme d’'observation du tissu constitué (veille préventive)

actions
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THEMATIQUE

Lutte contre lesmauvaisesconditionsde logement

ACTION
N° 3.2.

Revalorisation du parc public déqualifié

TERRITOIRES POLITIQUE DE LA VILLE

Constats Le parc locatif social de la Communauté est plutdt ancien. 70% des logements ont été
construits entre 1948 et 1977. Le parc date dans ses structures, ce qui explique qu’il est
constitué a 98% de logements collectifs, majoritairement composés de 3 et 4 piéces
(vocation familiale).

L'ancienneté relative du parc explique un niveau de loyer dans le bassin d’habitat
inférieur a celui du département. Ceci est particulierement le cas a SAINT GRATIEN, et,
dans une moindre mesure, 8 MONTMORENCY et SOISY-SOUS-MONTMORENCY.

Si I'on consideére les fractions du parc nécessitant soit des travaux d’amélioration, soit
une restructuration urbaine, c'est-a-dire le parc d’avant 1980, il apparait qu’une fraction
assez significative du patrimoine a bénéficié d’'un conventionnement avec travaux
(65%).

L’effort de réhabilitation reste néanmoins substantiel et pourrait porter sur environ 1500
logements.

Les projets de renouvellement urbain actuellement connus portent sur prés de 600
logements, soit un 1/10 des logements d’avant 1980. C’est une part significative du parc
qui est amenée a disparaitre a court et moyen termes. Les deux communes les plus
concernées sont MONTMAGNY et DEUIL qui s’engagent dans une Opération de
Renouvellement Urbain.

Les deux sites en ORU appartiennent a la géographie prioritaire de la Politique de la
Ville ; ils sont classés en « Zone Urbaine Sensible ».

MONTMAGNY est co-signataire du contrat de ville de I'Est du Val d’'Oise, signé le 29
mai 2000. DEUIL, ainsi que SAINT-GRATIEN et SOISY, sont co-signataires du Contrat
de Ville Centre, signé le 10 Novembre 2000. La convention-cadre précise des territoires
prioritaires. Outre les deux ZUS en ORU, il faut ajouter le site des Lévriers a
MONTMAGNY, les Raguenets a SAINT-GRATIEN, Les Noéls et le Noyer-Crapaud a
SOISY.

Bien qu'il soit classé en ZUS, le secteur des Raguenets fonctionne plutdt bien, et n'est
pas prioritaire par rapport aux objectifs de 'ANRU.

Le quartier est toutefois pénalisé par une desserte interne enclavée et le manque de
vitalité du centre commercial.

Le quartier du Noyer-Crapaud a fait I'objet d’'une réhabilitation lourde. Reste le quartier
des Noéls. Si ce quartier ne présente pas de graves dysfonctionnements, les
ensembles d’habitation ont vieilli, et le quartier est sous surveillance. La commune
souhaite son classement en ZUS.

Objectifs - Améliorer le cadre de vie des locataires,
Requalifier des espaces urbains et obsolétes,
Réhabiliter le parc ancien des territoires prioritaires de la Politique de la Ville,
Reconstituer une offre adaptée dans le cadre du renouvellement urbain.
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Moyens RESTRUCTURATION DES ENSEMBLES DE LOGEMENTS SOCIAUX ANCIENS
ET/OU AMELIORATION DU CADRE DE VIE DES LOCATAIRES

1. Prendre en compte les deux Opérations de Renouvellement Urbain :

ORU de la Galathée a DEUIL-LA-BARRE.
ORU du Centre Ville a MONTMAGNY.

ORU de la Galathée :

Deux tours de 15 étages vont étre démolies, ce qui représente plus de 260 logements.
Le programme prévoit de reconstruire davantage de logements que ce qui a été
programmé a la démolition pour compenser d'une part ce qui a été déconstruit, et
d’autre part, pour répondre en partie aux engagements de I'article 55.

Aussi, 327 logements seront reconstruits, dont 37 hors site.

A cela s’ajoute une diversification de I'offre de logements :

- 73 logements locaitifs libres,

- 60 logements PLS,

- 384 logements en accession libre.

Le projet vise a dédensifier le quartier. Le PLU dégage des droits a construire dans le
secteur proche de la gare d’Epinay-Villetaneuse.

Il vise également le désenclavement du site et la revitalisation de I'armature
commerciale par une restructuration totale de la zone commerciale existante. Le parc
de la Galathée doit accueillir un équipement petite enfance (Maison de I'Enfance)

ORU du Centre-Ville

Le projet vise a dédensifier la forme urbaine, ce qui passe par une programmation
prévoyant la démolition de 259 logements, et la reconstruction de 274 logements sur
site et hors site (68 logements sont construits a I'extérieur du périmétre).

La déconstruction permet de repenser la composition du centre-ville, en ouvrant un
espace public de 5000 m® La dynamisation commerciale passe par la création de rez-
de-chaussée commerciaux, soit 2100 m® dont 600 & 900 sont réservés a un
supermarché. Il est question d’'implanter la poste dans ce systeme.

Le PLU a pris en compte les besoins en relogement.

2. Requalification du quartier des Noéls

Le quartier du Noyer-Crapaud a fait I'objet d’'une réhabilitation lourde. La Ville se lance
dans la requalification du quartier des Noéls.

3. Désenclavement des Raguenets.

La Ville va réaliser une intervention pour désenclaver le quartier des Raguenets :
- aménagement de liaisons douces,
- amélioration de l'accessibilité du centre commercial,
- requalification de la place G. AGUTTE.

Partenaires Communes, Etat, Bailleurs sociaux,
CAVAM, Etat, Caisse des Dépébts, La Fonciére.
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Colts

Echéancier

Evaluation

Liensavec
d’autres
actions

Prise en charge dans le cadre du financement de |'offre locative sociale nouvelle.

2006

2007

2008

2009

2010

2011

- Bilan des opérations d’'aménagement engagées.

- Soutien a la production de logements sociaux
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THEMATIQUE

Lutte contre lesmauvaisesconditionsde logement

ACTION
N° 3.3

Ameélioration des conditions d’habitat des gens du voyage
sédentarisés

COMMUNES DE GROSLAY ET MONTMAGNY

Constats

Objectifs

Moyens

Partenaires

Colts

Les communes de MONTMAGNY et de GROSLAY accueillent sur la Butte Pinson 370
gens du voyage sédentarisés (adultes et enfants).

Les conditions minimales d’hygiene et de sécurité ne sont pas respectées.

A la fin des années 90, les communes de MONTMAGNY et GROSLAY ont entrepris
des études pour élaborer un programme d'accueil pour les gens du voyage.
Néanmoins, elles n'ont pas débouché sur le plan opérationnel. Les éléments de
connaissance obtenus par ces études sont par ailleurs aujourd’hui obsoletes.

Face au développement du phénoméne et la précarité des familles hébergées, la
CAVAM et les communes de GROSLAY et MONTMAGNY ont décidé d’engager, en
partenariat avec I'Etat et I'AEV, une action adaptée a la réalité sociale et urbaine des
sédentarisés.

Apporter des solutions d’habitat adaptées aux besoins des familles sédentarisées,
Permettre I'insertion de populations aujourd’hui marginalisées.

- Elaboration d'une étude sociologique en vue de I'amélioration des
conditions d’habitat des gens du voyage sédentarisés. Cette étude
comprend un diagnostic qui permet d'obtenir une connaissance fine des
populations (analyse socio démographique, recensement des groupes familiaux,
socio-économie) et des modalités d'occupation des terrains. Un bilan de
I'ensemble permet d’identifier les besoins et les attentes des familles.

- Elaboration d'une étude de programmation pré-opérationnelle: étude de
faisabilité avec production de plan-masse, mise en place d'un programme de
relogement...

- Aménagement de terrains familiaux et d’habitat en dur d'apres le scénario
acté, avec accompagnement social des familles par des opérateurs
spécialisés.

Maitre d’Ouvrage : CAVAM
Partenaires : Communes de GROSLAY et MONTMAGNY, Etat, Conseil Général,
Agence des Espaces Verts, associations spécialisées.

Colt étude :
1°" phase : environ 26.600 € HT
2°™ phase : 50.000 € HT
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Echéancier

Evaluation

Liensavec
d’autres
actions

Financements étude :
- Etat:50%
- Agence des Espaces Verts : 30%
- CAVAM: 20%

Financement phase opérationnelle :
- Aménagement des terrains familiaux : financement Etat a hauteur de
70% de la dépense totale HT dans la limite d’un plafond
subventionnable fixé a 15.504 € / places de caravane
- Construction de logements en « dur » : financement Etat dans les
mémes conditions que le PLAI.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Etude Etude Phase
sociologique | programmation | opérationnelle

- Suivi des phases pré-opérationnelle et opérationnelle par la MOUS (évaluation
de la prise en compte des objectifs et de 'accompagnement social)
- Evaluation a travers la Conférence Intercommunale du Logement

- Soutien au logement social,
- Animation de la Conférence Intercommunale du Logement.
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RENFORCEMENTDE LA PRISEEN COMPTE DESBESOINS EN
LOGEMENTET EN HERBERGEMENT DES PERSONNES A REVENUS
MODESIES

OBJECTIFS
1. Désengorgerlesstructuresd’accueil existantes
2. Répondre aux besoinsen logementsdes personnes démunies
3. Réequilibrer I'offre sur ’ensemble du territoire

4. Favoriser la sortie des structures d’hébergement de populations
captives
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THEMATIQUE

Renforcement de la prise en compte desbesoinsen logement et en hébergement des
personnesa revenusmodestes

ACTION
N° 4.1.

Création d’'une offre supplémentaire de structures d’hébergement et
de logements adaptés

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

Constats

L'offre d’hébergement d'urgence et temporaire représente environ 850 équivalents
logements selon l'inventaire de la loi SRU.

Toutefois, une part trés importante de ce patrimoine est constituée par les deux grosses
structures que sont les deux foyers de Saint-Gratien, le foyer de travailleur migrants
« Rousseau » (293 places), aujourd’hui a statut de résidence hobteliére, et le foyer de
jeunes travailleurs des « Raguenets » (172 places).

L’offre en résidences pour personnes agées a vocation sociale est mieux répartie
sur le territoire de la Communauté (DEUIL-LA-BARRE, SAINT-GRATIEN,
MONTMORENCY, SOISY) et est suffisamment développée pour répondre aux besoins.

L'insuffisance trés marquée de l'offre en logements d’'urgence, d’insertion et
temporaires n'est pas propre a la CAVAM, puisque I'étude sur les besoins en
résidences sociales réalisée dans le cadre du PDALPD a pointé ce déficit sur
'ensemble du département.

| | urgence [temporaire spécifique | foyers de travailleurs |
"115"
SAINT 17 places FT ROUSSEAU
GRATIEN 293
10 25
CADA
75 FJT RAGUENETS
172
DEUIL LA B. hoét.soc 7
hét.soc 10
MONTMORENCY Foyer du Vert-Logis-21
Villa Vernon-18

MONTMAGNY EDVO 28

source: DDE 95- P.A.C 2003 réactualisé 2005

L'insuffisance d’offre d’'urgence et d’insertion dans un contexte ou le parc locatif social
voit son taux de mobilité baisser se traduit par une saturation croissante de ces
structures et par une stagnation sur place de leurs occupants qui n’accedent que de
plus en plus difficlement au parc HLM. Des séjours qui ne devraient y étre que
momentanés atteignent souvent deux ou trois ans. On estime qu’'un quart des
occupants de ces structures sont aptes a accéder a un logement autonome mais
ne peuvent actuellement le faire faute de disponibilités. C'est notamment le cas
pour des familles nombreuses.
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Objectifs

Moyens

Les services sociaux signalent I'existence de ménages qui ne se manifestent pas
aupres du 115 : personnes vivant en caravanes, sans chauffage, ou vivant en voitures
ou encore dans des cabanes dans les foréts du secteur.

L'offre en logements temporaires (résidences sociales, maisons-relais) apparait
également comme trés déficiente sur le territoire : un besoin de 250 places, soit deux
résidences sociales. MONTMORENCY en a créé une trés récemment, mais les efforts
en ce sens méritent d’étre poursuivis.

Enfin, en dépit de la proximité du pdle universitaire de Villetaneuse, le territoire ne
comptabilise aucune résidence étudiante.

Soulager les structures d’hébergement existantes,

Créer une offre nouvelle pour les ménages en difficultés, et notamment les
plus démunis, captifs de leur structure d’hébergement,

Répondre aux besoins des étudiants

1. CREATION D'UNE DOUZAINE DE GRANDS LOGEMENTS EN PLAI EN
ACQUISITION AMELIORATION

De facon générale, I'offre en grands logements sociaux est insuffisante sur le territoire
de la CAVAM, et 'analyse de la demande révéle une tension particuliére sur ce segment
du parc locatif social. Mais I'accés a un logement est encore plus difficile pour certaines
familles hébergées dans un logement d'insertion, pourtant juger aptes par les travailleurs
sociaux a intégrer un logement autonome.

C’est pourquoi il faut créer une offre nouvelle spécifique sur les grands logements type
T5.

Le mode de production le mieux adapté est I'acquisition-amélioration de pavillon
ou d’'immeubles incorporant des T5.

Cet objectif représente une douzaine de grands logements parmi les 84 logements
programmeés en PLAI en acquisition-amélioration sur les six années du PLH.

L'attribution du logement est liée a un accompagnement social aprés la sortie de
'hébergement : éducation a I'entretien d’'un logement, apprentissage de la vie en
communauté, visite réguliere d’une assistante sociale pour accompagner le ménage
dans le logement...

2. CREATION DE 100 PLACES EN RESIDENCE SOCIALE

Une centaine de places en résidence sociale doivent étre créées, préférentiellement en
acquisition-amélioration pour garantir la bonne intégration dans I'environnement urbain
de la (des) résidence(s) sociale(s).

La Communauté accorde un soutien financier spécifique a la création de la
résidence sociale, de I'ordre de 3.000 € / places créées, selon le méme dispositif mis
en place dans le cadre du soutien a la production de logements aidés.
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3. COMBLER LE DEFICIT EN HEBERGEMENT D'URGENCE PAR L'OUVERTURE
D'UNE STRUCTURE SUR LE TERRITOIRE COMMUNAUTAIRE

4. SOUTIEN A L'IMPLANTATION D’'UNE RESIDENCE ETUDIANTE
La proximité du pdle universitaire nécessite d'étudier I'implantation d'une résidence
étudiante, a proximité de la tangentielle Nord. La commune de MONTMAGNY envisage
la création d'une résidence étudiante d'une centaine de places. La commune de
GROSLAY est également intéressée par I'accueil d'une telle structure.

Pour cela, la Communauté peut piloter les études de faisabilité de développement
d’une résidence étudiante, ouverte également aux jeunes actifs.

Partenaires Gestionnaires des structures d’hébergement spécifique, bailleurs sociaux, travailleurs
sociaux, UNAFO
Conseil Général, DDASS,
Caisses d’Allocation Familiales,
Associations agréées.

Colts Participation a la réalisation de résidences sociales : 300.000 €, soit 50.000 € / an

Financement d’une étude de faisabilité pour une résidence étudiante : 20.000 € HT /
étude

Echéancier .Durée du PLH

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Liensavec - Soutien a la production de logements sociaux
d’autres - Mise en place d’'une instance de suivi et de concertation pour le relogement des
actions personnes en sortie d’hébergement
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THEMATIQUE
Renforcement de la prise en compte desbesoinsen logement et en hébergement des
personnesa revenusmodestes

ACTION
N° 4.2.

Mise en place d’une instance de suivi et de concertation pour le
relogement des personnes en hébergement

BASSIN D’HABITAT

Constats

Objectifs

L'ensemble des partenaires oeuvrant sur la CAVAM analyse que l'une des causes de la
saturation des hébergements d’'urgence et temporaire est la difficulté a accéder a un
logement dans le parc locatif social pour des personnes pourtant aptes a intégrer un
logement autonome (1/4 des hébergés).

Ce phénoméne n’est pas propre a la CAVAM : une étude réalisée sur le plan national a
montré qu’une des principales causes de la saturation des dispositifs d’hébergement
d’'urgence est la difficulté a en sortir, faute d’une offre de logement social suffisante.

Méme si les services sociaux proposent au relogement des familles qui ont bénéficié
d’'un accompagnement social et éducatif durant leur séjour, elles s’opposent a certaine
défiance.

Les solutions de sorties se complexifient, car les contingents sont cloisonnés entre
eux. 50% du contingent francilien est détenu par le 1% patronal. Dans ce parc, la
rotation est faible, et peu de logements se libérent. Le territoire de la CAVAM est
par ailleurs un territoire attractif, ce qui augmente la tension sur le parc social locatif.

De fagon générale, le relogement des personnes en sortie d’hébergement ne se heurte
pas seulement a une insuffisance de logement : le cloisonnement des contingents, les
préjugés a leur encontre participent a leur difficile réinsertion dans un logement
autonome.

En 2004, 60% des objectifs de I’Accord Collectif Départemental ont été atteints.

Les partenaires constatent que le dispositif d'accueil serait pour I'essentiel en capacité
de répondre aux besoins si la rotation de la population hébergée était suffisante. Mais,
par défaut d’accés a un logement, le dispositif est saturé.

Soulager les structures d’hébergement existantes,

Assurer une meilleure insertion des publics en sortie d’hébergement,

Améliorer la fluidité des parcours résidentiels des familles modestes ou en
difficulté,

Renforcer la coopération intercommunale sur la thématique du logement des
personnes a besoin spécifique,

Organiser le dialogue entre les bailleurs et les communes.
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Moyens

Partenaires

Colts

Echéancier

Liensavec
d’autres
actions

COMMISSION POUR DISCUTER ET SUIVRE LE RELOGEMENT DES PERSONNES
EN SORTIE D'HEBERGEMENT

Cela revient a monter un partenariat entre les bailleurs sociaux, les structures
d’hébergement et les Communes, pour fluidifier 'accés au logement.

Le rapprochement partenarial entre les bailleurs sociaux et les communes oeuvrerait a
ces échanges dans le bassin d’habitat entre les parcs sociaux et les structures d’accueil.
Le contingent préfectoral fonctionne bien pour le relogement s'il existe un partenariat de
ce type avec les communes.

Cette cellule de dialogue a plusieurs missions :

- Elle étudie au cas par cas les situations des candidats a la sortie de
I'hébergement,

- Elle réunit régulierement et périodiquement les bailleurs, les gestionnaires des
structures, les communes et la communauté d’agglomération pour engager un
dialogue sur les possibilités de relogement des sortants de structures (fluidité
inter-contingent),

- Elle réalise et suit le bilan de I'intégration dans le logement « classique » de
ménages en sortie d’hébergement (accompagnement social et éducatif).

La question du relogement des familles précarisées ou « a probléme » dans le parc
locatif social est inhérente & la bonne insertion des locataires dans leur environnement
urbain et social. L’intégration d’'un nouveau logement n’est qu’'une étape du
processus. |l faut suivre en aval comment cette intégration se gere au quotidien, par
rapport aux voisins, par rapport a I'entretien du logement...

Cette instance peut intégrer a terme la Conférence Intercommunale du Logement
(commission spécifique).

Communes, CAVAM

Conseil Général, DDASS,

Gestionnaires des structures d’hébergement spécifique, bailleurs sociaux, travailleurs
sociaux, UNAFO,

Caisses d’Allocation Familiales,

Associations agréées.

Pas de colts particuliers

.Durée du PLH

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

- Création d’'une offre supplémentaire de structures d’hébergement et de
logements adaptés
- Conférence Intercommunale du Logement
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PRISEEN COMPTE DES EQUILIBRES URBAINS ET ENVIRONNEMENTAUX
DANS LA PRODUCTION DELOGEMENT

OBJECTIFS
1. Respecterla qualité du cadre de vie de la CAVAM

2. Conserver les équilibres entre le développement de I'habitat, des
activités économiqueset la préservation de I'environnement
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THEMATIQUE

Prise en compte des équilibbres urbains et environnementaux dans la production de

logement

ACTION
N° 5.1.

Mise en cohérence des objectifs de développement de I’habitat et
de préservation du cadre de vie

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

Constats

Objectifs

Sur les huit communes composant le territoire communautaire en 2005, une commune
a un PLU approuvé, et trois autres sont en phase d’élaboration du PLU. Pour les quatre
autres communes, le document d’urbanisme en vigueur est le POS.

L'ensemble des documents d’urbanisme en vigueur et en projet donne désormais la
priorité a la préservation des espaces naturels et des zones vertes. La réputation de la
CAVAM tient notamment a la qualité de son cadre de vie et a la présence d’'une trame
verte. Les communes les plus densément urbanisées affichent la volonté dans leur
projet communal de compenser le caractére minéral de I'espace urbain en consolidant
la trame verte (création d’'un parc urbain a SAINT GRATIEN, projets de jardin a SOISY
ou MONTMAGNY, coulée verte a DEUIL).

Par ailleurs, le développement économique est I'une des priorités communautaires qui
se décline localement par la délimitation d’espaces réservés a I'accueil d’activités. Dans
les espaces restants, les communes font parfois le choix d'implanter des activités et de
poursuivre leur programme d'équipement.

Enfin, le développement des infrastructures de transport se poursuit, que traduit
notamment I'emprise du BIP.

De facon générale, les communes cherchent désormais I'équilibre entre les différentes
vocations de I'espace.

Les POS ou PLU ne sont pas nécessairement en phase avec une orientation claire en
matiére de diversité de I'habitat et les objectifs qualitatifs et quantitatifs du PLH.

La négociation avec les professionnels de I'aménagement n'est pas facilitée par
'absence d’'une orientation claire dans les PLU en faveur d’'une diversité de I'habitat,
d'autant plus qu'aucune commune n'a eu recours aux emplacements réservés a
vocation d’habitat (article L.123-2)

Enfin, les documents d’urbanisme ne comportent pas forcément de zones adaptées a la
réalisation de logements a colts maitrisés qui nécessitent notamment un minimum de
densité, dans les secteurs ou elle est possible.

Traduire dans les PLU les objectifs du PLU,
Assurer la cohérence entre les besoins de développement de I'habitat et les
autres usages de 'espace.

Programme d’actions — Novembre 2005—-GTC




Moyens

Partenaires

Colts

1. Traduire, dans le cadre de réunions de concertation communautaire, la stratégie
de la CAVAM dans les PADD des PLU :

en définissant une introduction commune sur les objectifs du PLH,
en vérifiant la cohérence des projets des différents PLU, en regard des objectifs
d’ensemble, tant qualitatifs que quantitatifs du PLH.

2. Transcrire a I'échelle de chacune des communes, les objectifs du PLH dans leur
PADD

en reprenant I'introduction commune

L'idée est que les PLU des communes présentent une méme vision du territoire
et la méme détermination, en particulier en matiére de diversité de I'habitat, afin
de démontrer la cohésion de la Communauté,

en utilisant l'article 123.2 du Code de I®@rbanisme permettant d’instituer des
servitudes pour des réservations fonciéres pour I'habitat notamment social.
En I'absence de réserves fonciéres communales, la commune a désormais a sa
disposition dans le cadre du PLU des outils lui accordant un temps de réaction
supplémentaire dans le cadre de sa politique d'aménagement. Dans les zones
urbaines, des secteurs peuvent étre bloqués a travers deux procédures :

- pour 5 ans au plus dans l'attente d’'un projet d’'aménagement global approuvé
par la commune,

- « dans le respect des objectifs de mixité sociale » sous forme de réserves en
vue de la réalisation de programmes de logements définis par la collectivité
(régime des servitudes publiques).

en choisissant des densités adaptées aux contextes locaux, dégageant une
constructibilité supplémentaire, si nécessaire, tout en préservant la qualité des
paysages urbains. Il s'agit de vérifier qu'a I'échelle de la Communauté, il existe
suffisamment de secteurs rendant crédible réglementairement la construction de
logements collectifs ou individuels denses. En effet, la réalisation des objectifs
du PLH concernant des logements plus petits et a co(ts maitrisés dépend en
partie de la possibilité de proposer des charges fonciéres plus abordables (prix
des terrains + équipements en m2 de surface construite).

3. Intégrer les PLU dans le SIG intercommunal pour avoir une vision globale des
potentialités (« assemblage » des PLU) et repérer les secteurs stratégiques (court et
long termes) les plus adaptés a chaque type d’habitat afin de répartir I'effort de maniere
équilibrée.

CAVAM, communes
Partenaire : DDE

Temps de travail intégré dans I'élaboration du Projet de Territoire
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Echéancier Durée du PLH

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Liensavec - Systéme d’'observation « évolutions du tissu urbain »
d’autres
actions

Programme d’actions — Novembre 2005—-GTC



ANIMATION, OBSERVATION ETEVALUATION DE LA POLTIQUEDE
LHABITAT

OBJECTIFS
1. Haborer un suivide la politigue de I'habitat

2. Adopterlespolitiquesau furet a mesure des évolutionsréelles
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THEMATIQUE

Animation, observation et évaluation de la politique de I'habitat

ACTION | Mise en ceuvre d'une instance de suivi et de dialogue de la politique
N°®6.1. de I’habitat : la Conférence Intercommunale du Logement

BASSIN D'HABITAT DE LA VALLE DE MONTMORENCY SUD

Constats Le bassin d’habitat de la Vallée de Montmorency Sud a été arrété par le Préfet le 5
Juillet 2002. Il regroupe les communes de la CAVAM ainsi que celle d’ENGHIEN-LES-
BAINS.

Le Porter-a-Connaissance rappelle gu'une Conférence Intercommunale du Logement
devra étre créée a I'échelle du bassin d’habitat, conformément aux dispositions de
l'article 56 de la loi d'orientation du 29 Juillet 1998 relative & la lutte contre les
exclusions.

Une premiére réunion de la Conférence Intercommunale du Logement a eu lieu en juin
2004. Cette réunion a rassemblé les maires, les services de ['Etat, les bailleurs
sociaux, des associations, les organismes collecteurs du 1%. Néanmoins, la
Conférence Intercommunale du Logement ne s’est pas organisée depuis cette réunion
inaugurale. Elle n'a pas encore élaboré la Charte du Logement.

Or, les objectifs des accords collectifs n'ont pas été atteints sur 'année 2004. Cela
s’explique par une tension croissante sur le parc. La baisse continue de la mobilité dans
le parc locatif social de la communauté, jointe a un faible niveau de construction de
logements locatifs sociaux, se traduit par une accumulation du stock des demandes en
instance et par un écart croissant entre celui-ci et les capacités dattribution de
nouveaux logements et donc par des délais moyens d’attribution qui ne cessent de
s’allonger. Autrement dit, les parcours résidentiels tendent a se bloquer dans le
parc locatif social, et I'absence de fluidité dans les attributions crée une tension a
I'entrée du parc social.

Objectifs - Renforcer la coopération intercommunale sur la thématique de [I'habitat en
disposant d'un lieu de débat et d’animation sur la politique du logement, permettant
de mobiliser 'ensemble des acteurs,

Mettre en ceuvre un outil de suivi et d’animation de la politique d’habitat,

Définir les modalités d’application des accords collectifs départementaux,

Négocier les stratégies de peuplement du parc social, en respect du droit au
logement des ménages plus modestes,

Définir I'offre nouvelle a créer, en vue notamment de faire progresser la mixité
sociale de I'ensemble du parc locatif public.

Moyens MISE EN (EUVRE DE LA CONFERENCE INTERCOMMUNALE DU LOGEMENT

1. EcrirelaCharte du Logement

Le bureau de la Conférence suit I'élaboration de la Charte.

L'élaboration de la Charte s’'appuie sur un diagnostic habitat, approfondi plus
spécifiguement sur I'évaluation de la fragilité du parc social.
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Partenaires

Colts

Les points abordés lors du diagnostic sont :
- cadrage général actualisé de la situation socio-démographique et de I'habitat
dans le bassin d’habitat de la Vallée de Montmorency.

- analyse approfondie du parc social du bassin d’habitat :
bilan de la situation communale au regard de I'article 55 de la loi SRU,
dynamiques de production et de réhabilitations du parc,
analyse de la demande,
évaluation de la tension (niveau de vacance, de rotation, capacités
d’attribution)
analyse de I'occupation (revenus des sortants et des entrants...)
évaluation de la fragilité du parc social (dysfonctionnements du parc, précarité
de I'occupation...) pour tous les programmes de taille significative

Puis la Charte du Logement précisera les objectifs et les modalités de :
- gestion équilibrée des processus de peuplement,
- application des accords collectifs départementaux,
- réduction des déséquilibres de peuplement,
- développement d’'une offre d’habitat adaptée et/ou trés sociale,
- coordination des interventions publiques (dispositifs interpartenariaux).

Elle définira les moyens d’évaluation de la politique de I'habitat.
Elle s’appuiera sur Il'observatoire de I'Habitat mis en place sur la Communauté
d’Agglomération, dans le cadre du Programme Local de I'Habitat.

2. Faire de la Conférence une instance de débat, de dialogue et de suivi de la
politique du logement sur le bassin d’habitat

Si la CIL a une coloration « Logement Social », elle peut avoir une extension plus large,
et devenir une instance de suivi, de dialogue et de débat de la politique locale de
I'habitat :

- une instance de débat sur I'ensemble de la politique du logement par la
mobilisation de tous les acteurs et partenaires du bassin d’habitat, et par
I'ajustement de la politique menée au fur et a mesure des évolutions mesurées,

- une instance de décision pour [I'application des accords collectifs
départementaux, la négociation de la stratégie de peuplement du parc social, le
développement d’une offre nouvelle en cohérence avec le PDAPLD.

- uneinstance d’observation, avec observatoire du logement social.

Maires des communes, qui élisent le Président de la Conférence
Représentants de I'Etat, des Bailleurs Sociaux, du 1%
Représentants d’'associations agréées (locataires, logements des plus démunis)

Etude pour I'élaboration de la Charte : 35.000 € HT. La CAVAM abondera le co(t de
I'étude CIL a hauteur de sa représentation dans le bassin d’habitat.
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Echéancier

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Elaboration
de la
Charte du
Logement

Mise en ceuvre de la Conférence Intercommunale du Logement

Liensavec - Développement de I'offre locative sociale et intermédiaire,
d’autres - Soutien a la production de logements sociaux,
actions - Revalorisation du parc public déqualifié,

- Développement d’'une offre de logements et d’hébergements adaptés aux
besoins des personnes a revenus modestes,

- Instance de suivi et de dialogue pour I'hébergement des personnes en
hébergement,

- Observatoire de I'Habitat
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THEMATIQUE
Animation, observation et évaluation de la politique de I'habitat

ACTION
N° 6.2.

Création d’un observatoire de I’Habitat

BASSIN D'HABITAT DE LA VALLE DE MONTMORENCY SUD

Constats

Objectifs

Moyens

La Communauté d’Agglomération ne possede pas d'outil qui lui permet d’évaluer les
politiques menées en matiére d’habitat de fagon globale.

L'information parvient de facon fragmentaire, et la CAVAM ne dispose pas d’un outil qui
lui permette d’avoir une vue d’ensemble et intégrée des problématiques habitat.

Or, il s’agit d'un territoire valorisé qui évolue trés vite, soumis a de nombreuses
pressions. Un systéme d’observation pérenne et transversal sur le champ de I'habitat
est donc un outil utile d’aide a la décision et d’ajustement des orientations définies sur
six ans.

Munir la CAVAM d'un dispositif opérationnel de suivi de la politique du
logement,

Vérifier périodiquement I'efficacité des actions engagées,

Créer un outil d’aide a la décision et d’évaluation pour orienter la politique
définie en fonction des évolutions observées en terme de démographie, de
socio-économie et d’habitat

Alimenter le débat et les échanges avec les partenaires.

MONTAGE D’'UN OBSERVATOIRE DE L'HABITAT

L'une des conditions de la pérennité et de I'efficacité de I'observatoire est sa simplicité
d'usage.

Les indicateurs de I'observatoire porteront sur plusieurs thématiques nécessaires a la
compréhension des problématiques habitat : démographie, socio-économie, habitat
(structure et segmentation du parc, marché du logement...)

1. Constitution d’'une base de données

Pour ce faire, il faut mobiliser une série de données ciblées et fiables, grace a un
dispositif partenarial avec I'ensemble des partenaires détenteurs des statistiques
utiles (personnes ressources) : communes, DDE, DRE, CAF, DGI, bailleurs sociaux,
Préfecture, ANAH, ...

Cela passe notamment par |'établissement de conventions avec les organismes
détenteurs pour certaines données (ex: données CAF). Certaines données sont
disponibles sur simple demande (ex : données des services de I'Etat) ou mises en ligne
(données de base INSEE, statistiques sur I'emploi UNEDIC...)
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2. Création d’un systéme d’observation

Ces données sont rassemblées et traitées dans une batterie limitée d'indicateurs,
sélectionnés en raison de :

1. leur fiabilité,

2. la possibilité de les réactualiser,

3. leur pertinence pour une lecture critique des dynamiques et des évolutions.

Sur les trois principaux volets (démographie, socio-économie, habitat), les indicateurs
sélectionner devront renseigner :

- le cadrage de base,

- les signes de tension ou non,

- les éléments d’évaluation.
Pour une meilleure interprétation et compréhension des phénoménes, ils seront adossés
a des référents extérieurs (communauté d'agglomération de taille comparable de
deuxiéme couronne francilienne, département, aire urbaine,...).
L'intégration de certains indicateurs dans un SIG permettra d’'ajouter une analyse
spatiale des problématiques (traduction cartographique des dynamiques).

3. Diffusion et utilisation de I'information

Ces indicateurs permettront d’alimenter un tableau de bord annuel, permettant d'informer
les acteurs locaux des évolutions socio-démographiques et du marché du logement, et
de suivre I'évolution des problématiques d’'une année sur l'autre.

De fagon réguliere, le contenu de I'observatoire sera débattu avec les élus et les
partenaires, par exemple dans le cadre de la CIL, pour cibler les problématiques qui
méritent une observation renforcée, ou d'étre intégrées dans le dispositif.

EXEMPLES D’'INDICATEURS A SELECTIONNER :

Evolutions socio-démographiques :

Indicateur Source
Variation des populations et de | -  Estimation de I'évolution de la population a partir des
la structure des ménages données DGI (formulaire 1386 de la taxe

d’habitation)
Evolution des effectifs scolaires (maternelles et

primaires)
Naissances et déces domiciliés
Evolution de I'emploi et de la | -  Fichiers UNEDIC sur I'emploi salarié privé
précarité - ANPE ou DRETEFP pour I'évolution du nombre de

demandeurs d’emploi

CAF pour des données par type de parc sur le
nombre d’allocataires d’une aide au logement et de
minima sociaux, loyers et revenus.

Données revenus (DGI)

FILOCOM: revenus par tranche et par statut

d’occupation.
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Dynamiques des mutations immobiliéres, fonciéeres et urbaines :

Indicateur

Source

Espaces urbains béatis et non-
batis potentiellement mutables

Voir fiche 6.2. bis

Evolution des copropriétés
(veille copropriétés dégradées)

Voir fiche 6.2. bis

Dynamiques du marché foncier :

Indicateur

Source

Analyse du marché local

DIA (évolution des prix de ventes des biens fonciers)
Suivi des acquisitions foncieres des communes
Repérages cartographiques des potentialités
fonciéres pour I'habitat et de leurs évolutions (en lien
avec linventaire des potentialités urbaines et son
intégration dans un SIG. Voir fiche 5.1)

Evolution du parc de logement et marché de I'immobilier

Indicateur

Source

Production de logements neufs
Stock et typologie

SITADEL  (production neuve de
commencés par typologie et type de financement)
Nombre de logements sociaux financés (DDE)
Inventaire des logements sociaux (AGILOS)

logements

Réhabilitation du parc privé

Ficher OPERA ANAH (nombre de logements vacants
remis sur le marché, nombre de logements
conventionnés, intermédiaires, PST aidés, montant
moyen des travaux...)

Bilan annuel de 'OPAH selon criteres définis dans la
fiche 3.1.)

Analyse du marché local

DIA (évolution des ventes de biens immobiliers)
Base des notaires (CD BIEN)

Fonctionnement du parc social

Indicateur

Source

Réhabilitation du parc social

Bilan dossiers ANRU

Suivi de la mobilisation des travaux, localisation, co(t
moyen des travaux, suivi des loyers avant et apres
travaux.

Analyse des équilibres de
peuplement dans le parc social

Enquéte triennale OPS (typologie et revenus des
ménages occupants le parc social et des
emménagés récents)
Bilan des attributions

Analyse des flux au sein du
parc social

EPLS (vacance, mobilité)
Bilan des accords collectifs par bailleur et par
commune

Demande locative sociale

Fichier de la demande (typologie et origine des
ménages demandeurs, logements demandés)
Attribution du parc social / demande

Programme d’actions — Novembre 2005—-GTC




Partenaires Mise en ceuvre et fonctionnement : CAVAM
Partenaires : Commune
Institutions et organismes partenaires : DDE, DRE, DRTEFP, DGI, CAF, Bailleurs
Sociaux, Notaires...

Codts La CAVAM peut avoir recours a un prestataire extérieur en assistance a maitrise
d’ouvrage pour aider au montage du dispositif d'observation (10.000 € HT)

Echéancier Durée du PLH et au-dela.

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Liensavec - Systéme d’observation « évolutions du tissu urbain »
d’autres - Conférence Intercommunale du Logement

actions
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THEMATIQUE
Animation, observation et évaluation de la politique de I'habitat

A,\%,TégN Intégration d’un module
BIS « évolutions du tissu urbain » dans I’observatoire de I'habitat

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

Congtats A l'exception de GROSLAY et de MONTMAGNY, les autres communes de la
CAVAM ne disposent plus de marge de manceuvre fonciére. Les derniéres réserves
d'urbanisation future sont en cours d’'urbanisation. Par ailleurs, le gisement foncier
sur le territoire de la CAVAM est largement obéré par le Plan d’Exposition au Bruit.
Les orientations fortes des documents d’'urbanisme se posent aujourd’hui en termes
de renouvellement et recomposition urbains (densification des cceurs d7lot,
reconquéte des espaces mutables...), de préservation des espaces verts et de
maintien des équilibres socio-urbains.

C’est pourquoi les enjeux du développement urbain ne peuvent faire I'économie
d’une observation fine des évolutions du tissu urbain. Ce sont dans les mutations des
usages de l'espace que l'offre fonciere peut se reconstituer : développement d’'une
friche urbaine, disparition de batiments... Il n'est pas rare de constater que des
opportunités de ce type voient jour sur la CAVAM, et que les communes ne peuvent
s’en saisir, faute de temps et d’anticipation.

Parallelement, sur certaines communes, des immeubles présentent des signes de
dégradation. Cette problématique des copropriétés dégradées concerne tant de
grands ensembles dans les secteurs d’habitat social (ex : la résidence des Lévriers a
MONTMAGNY) que de petits immeubles anciens (ex : centre ancien de DEUIL LA
BARRE ou GROSLAY). La reconquéte de ces immeubles par des opérations
d’acquisition-amélioration est une filiére de production de logements sociaux dans un
contexte de pénurie fonciéere.

C’est pourquoi la CAVAM, compte tenu des spécificités de son tissu, doit avoir une
vision fine des potentialités du territoire, afin d'anticiper les évolutions futures.

Objectifs - ldentifier et mobiliser les terrains mutables (hangars, friches urbaines),
Etre réactif face aux opportunités urbaines,
Reconstituer I'offre fonciére sur le territoire,
Prévenir la dégradation du parc privé.

Moyens Mise en place d'un systeme d’observation fin du tissu urbain, avec un volet
« copropriétés dégradées »

Ce systéme d’observation fait partie de I'observatoire de I'habitat.
Il est associé a un SIG intercommunal (Systeme d’Information Géographique) et
comporte deux volets :
- Un inventaire réactualisable des espaces batis et non-bétis potentiellement
mutables (constitution d’'une base de données avec traduction cartographique),
- Une veille a vocation préventive des copropriétés dégradées. L'outil permet de

Programme d’actions — Novembre 2005—-GTC 62 |



localiser finement les copropriétés en difficultés et de délimiter les périmeétres
stratégiques d’intervention.

Ce systéme d’observation a une finalité opérationnelle : il détecte les situations en cours
d’évolution, et donc, permet d’enclencher suffisamment tét les dispositifs d’'intervention
adéquats, et notamment le DPU sur des opportunités ou des immeubles détenus par
les marchands de sommeil.

1. Les outils
La mise en place de ce systéme passe par la mise en service d’un logiciel SIG.

2. La constitution de la base de données

La premiére phase consiste a collecter les données : relevés de terrain, repérage des
immeubles abimés ou des locaux d'activité potentiellement mutables, identification des
copropriétés avec recueil des informations de base (nombre des logements, typologie
des logements, occupation, fonctionnement de la copropriété, bilan des travaux, volume
des impayés).

Des sources statistiques doivent étre aussi mobilisées : Déclaration d’Intention d’Aliéner,
actes notariés des services des domaines, déclaration préalable de travaux, permis de
construire, part des logements classés 6.7.8 par sections cadastrales par FILOCOM...
De fait, la constitution de la base de données nécessite une démarche partenariale
avec :

- les services techniques des communes,

- les notaires,

- les domaines,

- les syndics.

3. Le traitement de I'information

Le traitement de I'information a deux volets : inventaire, et analyse.

L'inventaire est nourri par des fiches d’identité du patrimoine bati et non-bati repéré dont
I'évolution mérite d’'étre surveillée : friches, hangars, locaux d’activité, immeuble dégradé
en monopropriété, copropriété a risques...

Ce descriptif est corrélé a une batterie d’'indicateurs pour les immeubles en mono et
copropriétés : DIA, PC, DT, actes, qui permettent d’apprécier :
- la périodicité et la nature des travaux déclarés,
- le nombre et le niveau des transactions,
- la position du prix de vente du bien par rapport au niveau du marché sur des
produits similaires.

Si aucuns travaux n’ont été réalisés ou déclarés depuis dix ans, si lors des mutations
successives, le prix du bien est sous-évalué par rapport au marché, si I'analyse
technique du batiment confirme la dégradation du bien, alors I'immeuble présente des
risques.

Ces risques peuvent étre évalués par un gradient (notation), qui hiérarchise et qualifie
la nature et I'urgence de l'intervention.

La traduction cartographique permet de localiser finement ce repérage.

La base de donnée est évolutive et peut s’enrichir continlment (mise en place d'un
module spécifique sous access par exemple).
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Partenaires Malitrise d’'ouvrage : CAVAM
Partenaires : Communes, Notaires, Services des Domaines, Syndics de Copropriétés

Codts Voir fiche 6.2.
Echéancier
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Constitution base de
données
Animation du SIG

Liensavec - Conférence Intercommunale du Logement,
d’autres - Reconquéte du parc social de fait dégradé
actions - Soutien a la production de logements sociaux
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CONCLUSION

La prise en compte des contraintes foncieres sur le territoire a conduit a choisir des objectifs de
croissance démographique et de production neuve relativement modérés.

Valorisation des potentialités du parc existant

L'accent a donc été porté sur la valorisation des potentialités du parc existant, et notamment, pour ce
qui concerne le parc social, au travers de I'acquisition-amélioration. Ce mode de production est
fortement soutenu par les dispositifs financiers proposés par le PLH, et notamment pour
I'accompagnement du portage foncier.

Il s’agit d’'une orientation forte, qui permet a la fois de développer une offre nouvelle de logements
locatifs sociaux et de traiter la problématique des logements indécents sur le territoire.

C’est également par le biais de I'acquisition-amélioration que des nouvelles places en résidences
sociales pourront étre créées.

Ce mode de production favorise l'intégration dans le tissu existant de petites unités de logements
sociaux et trés sociaux, en privilégiant des traitements qualitatifs, type HQE et adaptation du logement
aux besoins des personnes a mobilité réduite.

La mobilisation du parc privé a travers une OPAH participe également a la production d'une offre de
logements a loyers maitrisés, tout en résorbant les situations d’insalubrité diffuses sur le territoire.

Diversification de I'offre nouvelle de logements

Le deuxiéme grand théme du PLH est la diversification de Il'offre nouvelle de logements, en
introduisant des typologies encore peu présentes sur le territoire, comme le PSLA et I'accession
a prix maitrisés. Ces produits permettront a certaines catégories de ménages, aujourd’hui exclues du
marché immobilier, d’accéder a la propriété.

Par ailleurs, le développement d’une offre de logements intermédiaires accessibles a des ménages
aujourd’hui captifs du parc locatif social contribuera a décongestionner les parcours résidentiels d’'un
segment a l'autre.

Enfin, la production de logements locatifs sociaux fait I'objet d’'un soutien renforcé par la
communauté d’'agglomération, notamment sur les typologies a caractére treés social et sur le principe
d’opérations mixtes bien intégrées dans le tissu existant.

Les besoins des populations a revenus modestes

lls ont été considérés :

- Par la création d’'une résidence étudiante a proximité du p6le universitaire de Villetaneuse,

- Par la création d’'une centaine de places en résidence sociale,

- Par la production de grands logements en PLAI pour les grands ménages aujourd’hui captifs
des structures d’hébergement, avec un accompagnement social dédié,

- Par l'aménagement de terrains familiaux et d’habitat en dur pour les gens du voyage
sédentarisés, basé sur une analyse fine des situations sociales et des compositions
sociologiques afin d’apporter des solutions adaptées.

Enfin, des outils pour I'animation et I'évaluation de la politique de I’'habitat ont été intégrés
a la programmation. Les outils d'observation sont congus comme des outils d'aide a la
décision, reposant sur des tableaux de bords ciblés, permettant de mettre en évidence les
points de blocage et les facteurs de réussite et d’ajuster la politique de I’'habitat définie.
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Le colt de la politique locale de I'habitat 2006-2012

Budget étude Total

OPAH (étude préopérationnelle) 30000 €
Résdence étudiante 20 000 €
Gensdu voyage 50 000 €
Charte du Logement 35000 €
Total études 135 000 €
Subvention

Aid e forfaitaire 7 000 000 €
Portage foncier 780 000 €
Résdencessociales 300 000 €
Total subvention 8 080 000 €
Observatoire

Prestataire (aide) 10 000 €
Suivi-Animation

OPAH 240 000 €
Colt total PLH 8 465 000 €

Les chiffres présentés s’entendent en HT.
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ANNEXES :

1. DETAILDE LA PROGRAMMATION PAR COMMUNE

Objectifs globaux de production

Constuction neuve /an Logement Total logements Part de I@A dans
Objectifs Logements en Lsoogceig?ir:t __social et sociaux et la production de
construction | accessionet | . i intermediaire | o s diaires logements
neuve locatif privé intermédiaire en AA /an sociaux
neuf
Andilly 20 16 4 2 6 35%
Deuil-la-Barre 120 69 51 15 66 25%
Groslay 35 22 13 9 22 40%
Margency 10 5 5 4 9 45%
Montmagny 70 37 33 18 51 35%
Montmorency 60 52 8 7 15 45%
Saint-Gratien 20 12 8 8 16 50%
Soisy-ss-Mt 45 40 5 5 10 50%
CAVAM 380 253 127 68 195 35%
Part dans la construction
neuve 67% 33%
Soit un rapport 1 logement social pour 3 logements neufs
Objectifs détaillés parc privé :
Logements locatifs privés et accession Total
Accession construction
Accession Investisseur maitrisée PSLA neuve
PAR Total PAR Total PAR Total PAR Total PAR Total
AN PLHI AN PLHI AN PLHI AN PLHI AN PLHI
ANDILLY 9 54 3 18 4 24 0 0 16 96
DEUIL LA BARRE 36 216 9 54 19 114 5 30 69 414
GROSLAY 12 72 3 18 5 30 2 12 22 132
MARGENCY 3 18 1 6 1 6 0 0 5 30
MONTMAGNY 18 108 7 42 8 48 4 24 37 222
MONTMORENCY 25 150 10 60 12 72 5 30 52 312
SAINT-GRATIEN 6 36 2 12 3 18 1 6 12 72
SOISY-SS-MT 20 120 7 42 11 66 2 12 40 240
CAVAM 129 774 42 252 63 378 19 114 253 1518
51,0% 16,6% 24,9% 7,5%
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Objectifs détaillés de la production de logements locatifs sociaux et intermédiaires

Production annuelle
Logement Logement Total Part de |@A dans
social et social et logements la production de
intermédiaire | intermédiaire sociaux et logements
en neuf en AA intermédiaires sociaux
Andilly 4 2 6 35%
Deuil-la-Barre 51 15 66 25%
Groslay 13 9 22 40%
Margency 5 4 9 45%
Montmagny 33 18 51 35%
Montmorency 8 7 15 45%
Saint-Gratien 8 8 16 50%
Soisy-ss-Mt 5 5 10 50%
CAVAM 127 68 195 35%
2006-2012
PLAI PLUS PLS
Andilly 16,7% 50,0% | 33,3%
Deuil 13,6% 60,6% | 25,8%
Groslay 13,6% 59,1% | 27,3%
Margency 11,1% 66,7% | 22,2%
Montmagny 13,7% 60,8% | 25,5%
Montmorency 13,3% 60,0% | 26,7%
Saint Gratien 12,5% 62,5% | 25,0%
Soisy 20,0% 60,0% | 20,0%
CAVAM 13,8% | 60,5% | 25,6%
Logements sociaux et intermédiaires / an
Total production logements sociaux et
PLAI PLUS PLS intermédiaires
Neuf | AA | Total | Neuf | AA | Total | Neuf | AA | Total | PAR AN | Total PLHI | Dont Neuf | Dont AA
ANDILLY 0 1 1 2 1 3 2 0 2 6 36 24 12
DEUIL LABARRE| 7 2 9 30 |10 40 14 | 3| 17 66 396 306 90
GROSLAY 2 1 3 7 6 | 13 4 2 6 22 132 78 54
MARGENCY 0 1 1 3 3 6 2 0 2 9 54 30 24
MONTMAGNY 4 |3 7 20 |11 | 31 9 | 4] 13 51 306 198 108
MONTMORENCY 1 1 2 4 |5 9 3 1 4 15 90 48 42
SAINT-GRATIEN 1 1 2 5 5| 10 2 2 4 16 96 48 48
SOISY-SS-MT 0 2 2 3 3 6 2 0 2 10 60 30 30
CAVAM 15 |12 | 27 74 |44 | 118 | 38 | 12| 50 195 1170 762 408
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2. RECAPITULATIF DES COUTS PREVISIONNELS POUR LA MISE EN (EUVRE DU PLH

Budget étude Année 1 Année 2 Année 3 Année 4 Année 5 Année 6 Total
OPAH 30 000,00 €

Résidence étudiante 20 000,00 €

Gens du voyage 50 000,00 €

Charte du Logement 35 000,00 €

Total études 50 000,00 € 85 000,00 € 135 000,00 €

Subvention

Aide forfaitaire 1 000 000,00 € 1 200 000,00 € 1 200 000,00 € 1 200 000,00 € 1 200 000,00 € 1200 000,00 €| 7 000 000,00 €
Portage foncier 130 000,00 € 130 000,00 € 130 000,00 € 130 000,00 € 130 000,00 € 130 000,00 € 780 000,00 €
Résidences sociales 50 000,00 € 50 000,00 € 50 000,00 € 50 000,00 € 50 000,00 € 50 000,00 € 300 000,00 €

Total subvention

1180 000,00 €

1 380 000,00 €

1 380 000,00 €

1 380 000,00 €

1 380 000,00 €

1 380 000,00 €

8 080 000,00 €

Observatoire

Prestataire (aide) 10 000,00 € 10 000,00 €
Suivi-Animation

OPAH 60 000,00 € 60 000,00 € 60 000, 00€ 60 000,00 € 240 000,00 €
Colt total PLH 1240 000,00 € 1 465 000,00 € 1440 000,00 € 1440 000,00 € 1440 000,00 € 1440 000,00€| 8465000,00 €




