
SAINT ARNOULT EN YVELINES
UN PANORAMA DE L’HABITAT PRIVÉ À SAINT ARNOULT EN YVELINES

RÉUNION PUBLIQUE

COMMENT POUR LA RÉNOVATION DE L’HABITAT

DANS LE CENTRE-VILLE DE SAINT ARNOULT EN YVELINES ?

12 DÉCEMBRE 2022

Avec le soutien de :

Un projet



DES ACTIONS ENGAGEES



Un projet forcé par des obligations « ETAT » 

Situation 
actuelle

5818 hab. 

env. 7% de 
logements 

sociaux

Objectif légal : 
25%

Construction de 500 
logements sociaux

Soit 1500 personnes 
supplémentaires (3 

personnes / logements)

de mixer logements 
sociaux / logements en 

accession dans la 
construction neuve

Construction de 1000 
logements 

supplémentaires

Soit + 2 500 habitants

DEMAIN
SAINT-ARNOULT-EN-YVELINES

= 8 à 10 000 habitants

3

Demande de l’Etat à 
moyen terme (15 ans)

Choix politique de la 
municipalité



EN LIEN AVEC UN PROJET DE VILLE GLOBAL

Anticipation des besoins sur les équipements publics (enfance, éducation sports, …)

Logement - Urbanisme : localisation des nouvelles constructions 
(éviter des « nouveaux quartiers » mal équipés, desservis) 

développement d’opération à proximité du centre-ville (gestion du stationnement)
Amélioration du parc existant

Commerces, services, emplois : renforcer l’offre de centre-ville, les zones d’activités, la convivialité 
des espaces publics (avenue Grivot, place du Jeu de Paume, etc.), et l’accès aux transports en 

commun

Une vision à 15 ans du 
centre-ville

Recherche de la meilleure 
manière d’accompagner les 

propriétaires 

En complémentarité 
avec l’existant



• à votre disposition du lundi au 
vendredi (9h-19h) à Rambouillet

• rotation dans différentes mairies 
(sur demande) le samedi matin 
(9h-12h)

informer, conseiller et sensibiliser

en apportant des informations 
juridiques, techniques et financières

sur la rénovation des logements et 
les économies d’énergie

Le service Conseil énergie – RAMBOUILLET TERRITOIRES



EVOLUTION A LA BAISSE 
DE LA DEMOGRAPHIE
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L’EVOLUTION DE LA STRUCTURE DE LA POPULATION

un solde 
migratoire 

négatif
[arrivée de 
nouveaux 
ménages]

un solde 
naturel 
positif

[naissance 
enregistrées 

sur les 
commune]

Les ménages qui partent de la commune ?
 Les 15-24 ans (études ?), 
 Les plus de 50 ans (dernier poste hors 

Ile de France ? Résidences séniors en 
dehors de la commune ?),

 ET les 25-34 ans ne reviennent plus 
autant qu’avant (peu/pas d’offre d’un 
logement abordable ?),

Mais également des ménages qui arrivent :
 Les 35-49 ans (cadre de vie ?), 

Nombre d’habitants 
perdus par la 

commune de Saint 
Arnoult entre 2013 

et 2019, 
après avoir légèrement 

progressé sur les 2 
dernières périodes 

intercensitaires

- 285



UN PARC DE LOGEMENTS PRIVES
QUI MONTRE DES SIGNES DE FRAGILITE
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 1 989 propriétaires occupants (ou 
résidences secondaires),

 475 logements locatifs privés,
 222 logements sociaux ou 

communaux,
 190 logements vacants,

(25% du parc de logements),
 377 propriétaires occupants (ou RS),
 263 logements locatifs privés,
 107 logements vacants,
 62 logements sociaux ou 

communaux,

Logements sur la 
commune

2 876

Logements dans 
le centre-ville

809
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Statut d’occupation des 
logements 

Saint-Arnoult en Yvelines, 
en 2021

Source : Majic 2021 & Lovac 2021 –
Réalisation : FGn Conseil

COMMUNE
2 876 logements,
 1 989 propriétaires 

occupants (ou RS),
 475 logements locatifs 

privés,
 190 logements vacants,
 222 logements sociaux ou 

communaux,

CENTRE-VILLE
809 logements,
 377 propriétaires 

occupants (ou RS),
 263 logements locatifs 

privés,
 107 logements vacants,
 62 logements sociaux ou 

communaux,
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Période de construction 
des logements 

Saint-Arnoult en Yvelines, 
en 2021

Source : Majic 2021 – Réalisation : FGn
Conseil

COMMUNE
2 876 logements,
 484 logements construits 

avant 1948,
 524 logements construits 

après 2005,
 1 340 logements construits 

entre 1975 et 2005,
 525 logements construits 

entre 1949 et 1974,

CENTRE-VILLE
809 logements,
 374 logements construits 

avant 1948,
 207 logements construits 

après 2005,
 148 logements construits 

entre 1975 et 2005,
 49 logements construits 

entre 1949 et 1974,
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Les obligations de la loi « Climat et résilience »
(22/08/2022) : retrait progressif du parc locatif

 Dès 2025 pour les logements en étiquettes G 
(8% du parc du centre-ville)

 En 2028 pour les logements en étiquette F 
(18% du parc du centre-ville)

 En 2035 pour les logements en étiquette E 
(31% du parc du centre-ville)

Nombre de DPE 
réalisés dans le 

centre-ville entre 
2015 et 2022

225
DPE produisant 
une étiquette E, 
F ou G
57% des logements

128
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LE PARC LOCATIF OU VACANT EST PLUS DEGRADE 

+ 12 pts

+ 24 pts

+ 8 pts

+ 7 pts

+ 20 pts

LE PARC LOCATIF : 263 logements en centre-ville LE PARC VACANT : 51 logements en centre-ville

Nombre de 
logements

en état 
« passable » à 
« médiocre » 

en centre-ville

263
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Des logements relativement grands en centre-ville

Taille moyenne d’un logement 
en centre-ville de Saint Arnoult70 m²

Taille moyenne d’un logement 
en dehors du centre-ville110 m²- 241 logements entre > 80 m²,

- 303 logements entre 45 et 79 m²,
- 215 logements entre 25 et 44 m²,
- 50 logements < 25 m²,

809
logements
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LE PARC DES COPROPRIETES EN CENTRE-VILLE
Nombre de logements en 
copropriété dans le centre-ville 
de Saint Arnoult

303

Situation financières des copropriétés (RNC) :
- 12 copropriétés à moins de 8% d’impayés,
- 3 copropriétés entre 8 et 15% d’impayés,
- 2 copropriétés entre 15 et 25% d’impayés,
- 1 copropriétés à plus de 25% d’impayés,

Nombre de copropriétés dans le 
centre-ville de Saint Arnoult32

➢ Quelle est la situation administrative des copropriétés ?
➢ Quelle est la situation financière des copropriétés ?
➢ Les  copropriétés ont-elles besoins d’un aide à leur 

structuration, à leur gestion, à la définition d’un 
programme de travaux ?
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LES PRIX AU M² POURSUIVENT LEUR PROGRESSION …

… (ENCORE) TROP ELEVES 
POUR LES MENAGES MODESTES

Nombre de logements vendus 
sur la commune de Saint 
Arnoult entre 2017 et 2021
80% sont des maisons

402Prix moyen /m² d’une 
maison vendue entre 
2017 et 2021

2 900 €/m²

Prix moyen /m² d’un 
appartement vendu 
entre 2017 et 2021

2 600 €/m²



1
8

PEU D’OFFRE LOCATIVE ET DES LOYERS RELATIVEMENT ELEVES

Une analyse ayant portée sur une quinzaine d’annonces 
locatives publiées en novembre 2022
• Une majorité de T3 (9 annonces) et de T2 (4 annonces)
• Une majorité de bien dont la surface habitable est de 30-40 m² 

et 50-60 m²

Loyer moyen par typologie :
• T1 : 570€ soit 19€/m²
• T2 : 730€ soit 16,1€/m²
• T3 : 847€ soit 15,3€/m²
• T4+ : 1.063€ soit 12,4€/m²

Un loyer moyen à la relocation relativement 
élevé et apparemment en augmentation : 
• Constaté sur les offres 2022 : 15,2€/m² 

(Source: Meilleurs agents)

• Observatoire nationale en 2022 : 14€/m²
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LE LOYER CONVENTIONNE A SAY EN 2022 (critère Anah LOC AVANTAGE)

Saint-Arnoult en Yvelines - Appartement de 35m² :

Niveau de loyer :

Avantage fiscal :

Saint-Arnoult en Yvelines - Appartement de 65m² :
Niveau de loyer :

Avantage fiscal :

477,83€ / mois
13,65€ / m²

393,51€ / mois
11,24€ / m²

309,19€ / mois
8,83€ / m²

860,10€ / an
Soit 15%

1 652,14€ / an
Soit 35%

1 146,80€ / an
Soit 20%

1 888,84€ / an
Soit 40%

2 411,65€ / an
Soit 65%

732,28€ / mois
11,27€ / m²

603,05€ / mois
9,28€ / m²

473,83€ / mois
7,29€ / m²

1 318,10€ / an
Soit 15%

2 532,81€ / an
Soit 35%

1 757,46€ / an
Soit 20%

2 894,64€ / an
Soit 40%

3 695,84€ / an
Soit 65%



DES ENJEUX POUR 
UNE INTERVENTION 
SUR L’HABITAT PRIVE
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LES ENJEUX POSES PAR L’EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

Maintien des familles avec enfants sur le territoire :

Retour des jeunes actifs sur le territoire :

Maintien des plus de 50 ans actifs sur le territoire :

Rapprochement des plus de 60/75 ans du centre-ville : 

Permettre un parcours résidentiel complet
Par exemple : la mobilisation de grands logements actuellement 
occupés par des personnes âgées seules

Produire une offre de logements abordables
Par exemple : la remise sur le marché de logements vacants après 
travaux, à loyer encadré,

Permettre un parcours résidentiel complet
Par exemple : la production d’une offre de logements de taille 
intermédiaire demandant moins d’entretien

Produire une offre adaptée en centre-ville 
et/ou accompagner les propriétaires à 
améliorer l’accessibilité de leur logement

Pour une intervention sur l’habitat privé en neuf et dans l’ancien favorisant la redynamisation du centre-ville

Enjeux Axes de développement
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LES ENJEUX POSES PAR L’ETAT DU PARC PRIVE

Améliorer le confort des logements en centre-ville, du parc locatif en 
particulier, et renforcer la Lutte contre l’Habitat Indigne 

263 logements pouvant nécessiter des travaux 

Encourager la rénovation énergétique des logements :
423 logements construits avant 1975

Améliorer les conditions du maintien à domicile
des propriétaires qui le souhaitent, et encourager

les propriétaires plus âgés à se rapprocher du centre-ville :
+14% de plus de 75 ans et 106 grands logements occupés par une personne âgée seule

Aider les copropriétés à mettre en place une gestion :
3 copropriétés en situation de fragilité potentielle et 14 enregistrées sans donnée financière

Mobiliser les logements vacants :
12 immeubles vacants depuis plus d’un an

Produire des logements de taille intermédiaire :
50 logements < 25 m²

INCITATION + OBLIGATION 
OPAH + Hygiène + ARS + aides complémentaires

INCITATION
OPAH + aides complémentaires

INCITATION + PREVENTION
OPAH + aides complémentaires

INCITATION + PREVENTION
OPAH + aides complémentaires

INCITATION + OBLIGATION (+ SUBSTITUTION)
OPAH + ORI + aides complémentaires

INCITATION + OBLIGATION + SUBSTITUTION
OPAH + ORI + aides complémentaires

Enjeux Axes de développement



LES OUTILS 
POUR INTERVENIR 
SUR L’HABITAT PRIVE



2
4

LES OUTILS D’UNE INTERVENTION SUR L’HABITAT PRIVE

1

2

3

4

5

6

OBSERVATION

PREVENTION

INCITATION

OBLIGATION modérée

OBLIGATION renforcée

SUBSTITUTION

Mise en place d’un observatoire de 
l’habitat pour anticiper ses 
évolutions, et engager les actions 
correctives appropriées
Exemple : étude pré-opérationnelle

A destination des copropriétés 
principalement, mise en place d’un 
premier dispositif d’accompagnement 
et de formation des propriétaires
Exemple : Programme Opérationnel de 
Prévention et d’Accompagnement des 
Copropriétés

Sur la base d’une étude pré-
opérationnelle, elle-même décidées 
dans le cadre de l’observatoire de 
l’habitat, mise en place d’un dispositif 
plus ou moins important 
d’accompagnement au travaux, à 
destination des propriétaires 
occupants ou bailleurs
Exemple : OPAH (classique, RU, 
copropriétés), Plan de Sauvegarde

Renforcement des missions des services 
dans le cadre des polices spéciales du 
maire
Exemple : arrêté de mise en sécurité et 
de salubrité des bâtiments, Permis de 
Louer, permis de Diviser

Mise en place de procédures, reposant sur 
une DUP, permettant d’obtenir la 
rénovation des biens, ou sa démolition, 
développant la possibilité du recours à 
l’expropriation
Exemple : Opération de Restauration 
Immobilière, constat de Carence, opération 
de Résorption de l’Habitat Insalubre

Moyens développés par la collectivité pour 
prendre le relais des propriétaires défaillants, 
dans un premier en temps s’appropriant le 
bien
Exemple : préemption, expropriation, biens 
sans maître, partenariat de portage (EPFIF)



LA COMMUNICATION 
ET LE CALENDRIER DE LA MISSION
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LA COMMUNICATION

1. lancement DE L’ETUDE
 Objet de l’étude,
 Calendrier prévisionnel,
 Visites d’immeubles,

2. consultation des habitants : 
LE QUESTIONNAIRE EN LIGNE

 Qui est concerné,
 Comment s’organise la consultation,

3. La réunion publique
 Les éléments forts du diagnostic,
 La stratégie retenue,
 Les prochaines étapes (signatures de la 

convention ORT, mise en œuvre …)

L’Eclair oct 2022

L’Eclair nov 2022

L’Eclair déc 2022



2
7

L’ENQUETE EN LIGNE
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RAPPEL DU CALENDRIER
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enquête en ligne : " et si on parlait de votre logement ."

STRATEGIE

CO
PIL

CO
TE

C

DIAGNOSTIC

MONTAGE

CO
PIL

SIGNATURE  ORT
à déterminer
T2/T3 2023

REUNION PUBLIQUE
12 décembre 2022

ATELIER ELUS #1
8 novembre 2022

ATELIER ELUS #2
25 novembre 2022

RDV PARTENAIRES
18 novembre 2022

RDV PARTENAIRES
à déterminer

LANCEMENT
2 septembre 2022



immeubles test : la grande Teinturerie

immeubles test : 2 immeubles supplémentaires

ATELIER ELUS #3
13 janvier 2023
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Merci de votre attention
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