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Qu'est-ce qu’un PLH ?

Le programme local de I’habitat (PLH) est un outil de prévision et de programmation, établi pour une
durée de six ans. Il a pour objectif de répondre aux besoins des habitants en termes de logement et
d’hébergement en assurant une répartition équilibrée et diversifiée de Poffre entre les communes
concernées. A ce titre, il constitue un instrument opérationnel destiné a favoriser la mixité sociale et
les actions de renouvellement urbain.

'élaboration d’un PLH reléve de la compétence exclusive des établissements publics de coopération
intercommunale (EPCI). Le PLH doit concerner 'ensemble du périmétre couvert par les communes
membres de 'EPCI.

Le PLH comporte obligatoirement :

e Undiagnostic dressant le bilan des besoins en logements a partir des évolutions prévisibles du
nombre d’habitants ;

« Undocument d’orientation énoncant les principes et les objectifs du PLH : mixité sociale, prise
en compte des besoins de certaines catégories de population (personnes dgées, défavorisées
ou mal logées, étudiants). Ce docurnent définit également les zones géographiques et les
catégories de logements sur lesquels des interventions publiques sont nécessaires ainsi que les
politiques envisagées en matiére de réhabilitation et de renouvellement urbain ;

e Un programme d’actions détaillé indiquant, par secteurs géographiques, les objectifs
quantifiés et la localisation de l'offre nouvelle de logements, la description des opérations de
rénovation urbaine et les interventions en matiére fonciére. Ce programme doit évaluer les
moyens financiers nécessaires a sa mise en ceuvre.

Enfin, il doit définir les conditions de mise en place et de mise & jour d’un dispositif d’observation de
I’habitat et du foncier sur son territoire. Lobjet de ce dispositif est d'analyser la conjoncture du marché
immobilier et de suivre les évolutions constatées dans les parcs locatifs sociaux et privés.

Saint-Brieuc Agglomération exerce une compétence obligatoire en termes d’équilibre social de
I’habitat en lieu et place des communes membres depuis 2604. LEPCI est également délégataire des
aides a la pierre depuis 2006. La CA de Saint-Brieuc Armor Agglomération, créée en 2017 de la fusion
de 4 intercommunalités {CC Centre Armor Puissance 4, CC du Sud Goélo, Quintin Communauté et Saint-
Brieuc Agglomération) a élaboré son 1% PLH a 32 communes {4*™ pour 'EPCI centre de Saint-Brieuc)
en 2019 pour la période 2019-2024. Composé de 4 orientations et de 18 actions, ce PLH a permis de
poser les bases d’une politique locale de I’habitat sur le grand territoire,

A travers ce nouveau PLH qui couvrira la période 2025-2031, l'agglomération souhaite :

= Accompagner un tournant démographique et d’évolution des modes de production dans un
contexte de tension croissante du marché immobilier, de vieillissement et de ZAN

e Construire une feuille de route opérationnelle déclinaison d’un projet politique clair

e Affirmer une entrée « ménage » dans les politiques locales de I’habitat

e Réaffirmer le partenariat étroit avec les communes en associant a toutes les étapes les
communes a la démarche.

« Approfondir Papproche fonciére de la politique locale de I"habitat

e Affirmer une logique de « logement abordable »
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Un PLH devant s’inscrire dans un cadre législatif et stratégique
national et local

Le programme local de I'habitat s’inscrit dans un ensemble de dispositifs législatives et réglementaires
qui doivent &tre pris en en compte lors de son élaboration.

Schémas départementaux en faveur des publics
spécifiques

Les autres schémas sectoriels locaux ©

Porter 2 Connaissance rédigé par I'Etat

- prend en compte..
. L@ PLH

- 8'impose sux..

Plans Locoux d'Urbonisme et le futur Plan Locul
d'Urbanisme Intercommunsl de SBAA

a) Articulation avec les autres démarches territoriales

Le Schéma Régional dAménagement, de Développement Durable et d’Egalité des Territoires
(SRADDET)

Le Schéma Régional d’Aménagement, de Développement Durable et d’Egalité des Territoires
(SRADDET) Bretagne a été approuvé le 16 mars 2021 par arrété du préfet de Région. Ce Schéma ne
s'impose pas directement au PLH. Il s'impose au Schéma de Cohérence Territoriale avec lequel le PLH
doit étre compatible.

Plusieurs obijectifs et régles de ce SRADDET intéressent directement les questions en rapport avec
I'habitat et le logement. lIs invitent entre autres a:

o Développer une offre nouvelle en logements & hauteur de 25 000 résidences principales par an a
I'échelle de la région ;

e Promouvoir fa diversification de cette offre nouvelle afin de favoriser la mixité sociale et la « fluidité
des parcours résidentiels » ;

e Déployer une offre de logements sociaux ou abordables (30 % du parc de logements) ;

e Promouvoir la mixité des fonctions urbaines de maniére a renforcer la proximité entre lieu de
résidence et lieu d'emploi ;

s Conforter les centralités ;
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o Préférer le renouvellement urbain a I'extension urbaine ;
e Lutter contre la précarité énergétique, en augmentant le rythme de rénovation thermigue des
logements pour tendre vers un objectif de 45 000 logements rénovés par an.

Le SCoT

Le SCoT définit la stratégie interterritoriale reposant notamment sur les bassins d'emploi. En
application de l'article L.122-1-2 du code de Vurbanisme, le PLH doit étre compatible avec les
orientations fixées par le SCoT.

Le territoire du SCoT du Pays de Saint-Brieuc est composé des deux EPCI, Saint-Brieuc Armor
Agglomération (SBAA} et Lamballe Terre et Mer (LTM). Trois ans aprés avoir approuvé le SCoT de 2015,
les élus du pays de Saint-Brieuc ont décidé d’élaborer un nouveau Schéma de Cohérence Territoriale,
par délibération du 21 décembre 2018. Le nouveau Schéma est en cours d’élaboration. Dans I'attente,
agglomération a décidé d’engager l'actualisation de son PLH et prendra en comnpte les différents
principes actés au fur et & mesure de I'élaboration du 5CoT si des décisions politiques intermédiaires
sont arrétées.

Le Plan Local d'Urbanisme

Par délibération du 31 mai 2018, SBAA a décidé de prescrire I'élaboration d’un Plan Local d’Urbanisme
Intercommunal (PLUI) sur Fensemble du territoire communautaire. Le PLUi a été arrété le 29 février
2024 en Conseil d’Agglomération.

Les plans de prévention des risques (PPR)

Le PLH tient compte des plans de préventions des risques naturels prévisibles et les plans de prévention
des risques technologiques qui ont vocation & maitriser I'aménagement du territoire, en évitant
d'augmenter les enjeux dans les zones & risque et en diminuant la vulnérabilité des zones déja
urbanisées. L'objectif de ces procédures est le contrble du développement dans les zones exposées a
un risque.

Le plan départementa! de 'Habitat (PDH)
Le plan départemental de Phabitat des Cétes d’Armor a été adopté par le Conseil départemental le 16
décembre 2019 pour couvrir 13 période 2019-2024.

I fixe une ambition transversale de conciliation des notions d’attractivité et de solidarité. Lapproche
volontariste choisie par le Département vise 3 consolider dans les prochaines années l'excédent
résidentiel du Département, impliquant notamment d’enrayer le départ résidentiel des jeunes de
moins de 30 ans (en ayant conscience du fait que I'habitat ne peut étre qu’un levier d’une stratégie
combinée avec d’autres politiques : attractivité économique, enseignement supérieur) ...

Il sagit également de souligner I'importance de I'accueil de nouvelles populations sur le territoire
départemental, pour faire vivre Péconomie résidentielle, avec une attention particuliére au réle
bénéfique que peut jouer accueil des seniors aussi bien en résidence principale, que secondaire, ou «

alternante » (phénoméne de bi-résidence).

Le PDH est toutefois également porteur d’'une ambition de solidarité socio-territoriale qui se traduit
par une volonté de maitriser la construction neuve au niveau départemental, et de donner ainsi un réle
important 3 habitat existant dans la réponse aux besoins. De fait, ceci constituera une forme de
solidarité envers les territoires les plus impactés par le développement de la vacance en particulier, et
plus largement la désaffection de I’habitat existant. !l s’agit également de mettre I'accent sur les
réponses qualitatives aux besoins. Ceci traduit une volonté de répondre en priorité aux ménages
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costarmoricains pour réaliser leurs parcours résidentiels au sein du département, notamment les
ménages les plus en difficulté.

Le PDH fixe un objectif de 3 100 logements a production en construction neuve par an 3 I'échelle
départementale.

Le PDH fixe 3 grandes orientations pour I'habitat a I'échelle des Cotes d’Armor :

1) Faire de Phabitat un levier d’aménagement du territoire en donnant la priorité aux réponses par
I'habitat existant et en accroissant le lien entre habitat, mobilités, emploi, services, santé et
politiques sociales

2) Faciliter les parcours résidentiels des habitants actuels et futurs en accompagnant le
vieillissement démographigue, diversifiant les réponses habitat pour tenir compte des
changements sociologiques, adaptant le parc locatif social et en articulant PDH et PDALHPD.

3) Accompagnement les politiques déployées a 'échelle des territoires en appuyant les démarches
locales (PLH) et en facilitant les expérimentations et la capitalisation

Le PDALHPD 2017-2022 a été validé le 12 janvier 2017 dans les Cotes d’Armor. Le préfet et le Président
du Conseil Départemental ont décidé sa prorogation d’une année pour un nouveau terme au 31
décembre 2023.

Le futur PDALHPD est en cours d'élaboration autour de 4 axes principaux :

Axe 1 : répondre aux besoins de logement et d’hébergement des costarmoricains les plus fragiles,

Axe 2 : garantir a tout costarmoricain de vivre dans un logement décent,

Axe 3 : aider les costarmoricains les plus fragiles a se maintenir dans les logements,

Axe 4 : garantir un pilotage fort et resserré du plan sur les 5 années d’existence.

Le PLH déclinera les actions du PDALHPD sur son territoire. Il est d'ores et déja identifié une attente
concernant les PLAl-adaptés en logement ordinaire avec un objectif moyen de 4 % de PLAI adapté par
bailleurs a rechercher dans la programmation du logement social (CRHH du 23 mars 2023)

Le SDAHGV des Cotes d’Armor 2019-2025 a été approuvé en juillet 2019. Le territoire respecte ses
objectifs en matiére d'aire d’accueil et ne doit pas construire d’aire supplémentaire. Toutefois,
le schéma souligne un enjeu de renforcement de I'ancrage territorial des gens du voyage. Sur ce point,
le schéma fixe pour I'agglomération un objectif de mise a disposition de terrains familiaux locatifs ou
d’habitat adapté localisé comme suit :

e 33 Saint Brieuc (dont 2 a créer)

® 13Plérin

e 132 Hillion

e 1 sur Yffiniac

HB5
Le Département a fait le choix de construire de concert I'ensemble des schémas et programme dont il
assure le pilotage : le schéma enfance — famille, le programme départemental de I'insertion et le
schéma autonomie.

Le schéma d’autonomie est structuré en 4 axes stratégiques, 9 objectifs opérationnels et 28 fiches
actions.
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Le Département des Cotes-d’Armor dispose d’une offre importante en établissements et services a
compétence unique ou conjointe avec IARS. Dans l'optique de transformation de I'offre et de
I'adaptation aux besoins de la population (notamment le développement des troubles psychiques et le
vieillissement des personnes en situation de handicap) mais également des personnels
d’accompagnement, le Département souhaite encourager les gestionnaires & adapter leur offre en
l'ouvrant davantage vers le domicile et en développant les partenariats entre structures mais
également avec le sanitaire.

De fagon plus spécifique, un travail de redéfinition sera 8 mener sur une partie de I'offre en résidence
autonomie et en foyer d’hébergement, en forte perte d’attractivité. Trois actions structurantes (au plan
budgétaire notamment) sont identifidées dans le schéma :

e La création d'un village Alzhei sur la cor d'¥ffiniac : il s’agit d’un des projets phares de
la mandature, qui vise a s'inspirer du modéle du village landais qui a mis en place une structure
d’accompagnement expérimentale de cette pathologie, en I'adaptant aux spécificités du territoire.

e Le développement de I'offre en foyer de vie : les listes d’attente dans ce domaine aménent &
privilégier la création de nouvelles places, prioritairement dédiées au handicap psychique.

s Les personnes handicapées vieillissantes : les offres d’accompagnement dédiées existantes étant
trés insuffisantes, V'EHPAD devient de fait la solution par défaut guasi systématique. La
spécialisation ou le redéploiement d’une partie de I'offre existante s'avére donc nécessaire.

S'agissant du secteur du domicile, il s’agira de mener a bien les évolutions réglementaires issues de la
Loi de financement de la sécurité sociale 2022 {services autonomie, réforme de la tarification),
d‘appréhender la mise en ceuvre des compétences départementales en matiére d'adaptation des
logements au vieillissement issues de la loi 3DS, relative a la différenciation, la décentralisation, la
déconcentration et la simplification et de soutenir le développement de solutions d’habitats inclusifs
pour les personnes agées, sans oublier I'accueil familial qui reste encore insuffisamment connu et
valorisé.

Le Plan climat air énergie territorial (PCAET) est un document qui cadre, pour 6 ans la politique
énergétique et climatique d’'un territoire. Il s’agit d’un outil de planification, a la fois stratégique et
opérationnel, qui permet aux collectivités d’aborder 'ensemble de la problématique « air, énergie,
climat » sur leur territoire. Il doit contribuer & limiter Faugmentation des températures de 2°C d’ici a
2100 et de s'adapter au changement climatique. Pour ce faire, le PCAET doit définir des actions afin de
répondre & des objectifs nationaux fixés pour 2030, les 3 objectifs nationaux principaux qui doivent
étre atteints sont :

s Réduire de 40% les émissions de gaz 3 effet de serre du territoire par rapport 4 2010 et augmenter
de 5% la séquestration carbone des sols, des foréts et des matériaux d’origine végétale ou animale.

* Baisser de 20% les jions d’é par rapport 3 2010 et augmenter de 20% la
production d’énergies renouvelables.

s Lutter contre la pollution atmosphérique en réduisant notamment les oxydes d’azote et les

particules.

Le PCAET de SBAA le 26 septembre 2019 et court jusqu’en 2025, Il est composé d’un diagnostic, d’'une
stratégie, d’'un programme d‘actions et d’un dispositif de suivi et d’évaluation. || comprend 48 actions
réparties par secteur d’activité. Ces actions sont regroupées sous 6 orientations
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e Un aménagement territorial prenant en compte fa réduction des consommations d’énergie, des
émissions de gaz a effet de serre et des polluants atmosphériques.

s Lefficacité énergétique et la réduction des impacts pour des activités économiques compétitives.

» Le développement des énergies renouvelables et de récupération pour la sécurité et Fattractivité
du territoire.

» Un territoire stockant du carbone et s’adaptant au changement climatique.

s L'exemplarité des collectivités.

» L’implication de tous pour un territoire sobre et innovant.

Le secteur de I’habitat particuliérement énergivore (construction, réhabilitation, exploitation) fait donc
I'objet de fiches actions spécifiques. Concernant les émissions de GES, le secteur du résidentiel fait
partie des 3 plus gros émetteurs avec 19 % d’émissions de GES.

Aussi, 3 actions, déclinées en sous actions concernent directement le PLH a savoir :

* Finaliser et mettre en ceuvre le PLH

» Informer les habitants sur la rénovation énergétique et les écogestes a la maison

e Structurer un réseau de professionnels du bitiment pour 'accompagnement des particuliers dans
leurs travaux de rénovation.

La révision actuelle du PLH interagit avec le futur PCAET. En effet, si le futur PLH entrera en vigueur en
2025, le futur PCAET lui, s"ouvrira 1 an plus tard, en 2026. Le secteur de |'habitat arrive donc en amont
de la révision du PCAET, générant un enjeu calendaire fort. L'ensemble des actions environnementales
envisagées aujourd’hui dans le futur PLH seront alors prises en compte et considérées dans le futur
PCAET, ce dernier apportant des moyens et actions soutenants le PLH.

Par ailleurs si les actuelles actions du PCAET relatives aux PLH arrivent a leurs termes fin 2025, elles
s'inscrivent néanmoins dans une trajectoire plus grande de réductions des émissions de gaz 2 effet de
serre & horizon 2050. Dans ce sens, les actions spécifiques en matiére de rénovation et de construction
neuve qu'il est nécessaire de mettre en ceuvre sont déja connues. Le futur PCAET pourra ainsi proposer
un suivi ambitieux.

Ainsi, ces deux documents majeurs de la planification locale, ceuvreront conjointement pour assurer
un secteur de I'habitat plus résilient face au changement climatique. Il s’agit notamment de générer
de I'habitat capable de faire face aux vagues de fortes chaleur et canicules, de I’habitat peu ou pas
dépendant aux énergies fossiles notamment pour la production de chaleur et de I’'habitat capable de
mutualiser des services.

Rappel de Vimpact carbone de ’habitat et des leviers d’actions les plus importants

L’enjeu de Vimpact carbone de F'habitat se distingue en deux catégories d'importance éloignées :
'impact carbone de la rénovation du parc existant et celle de la construction neuve.

Concernant le parc existant, Yimpact carbone sera bien moindre considérant le besoin plus faible
d’apport de matiére premiéres. L'enjeu de la rénovation du parc existant réside donc dans la maniére
de rénover avec pour variables les éléments suivants :

— Utilisation de matériaux biosourcés : impact trés variable tant il est différent selon les dits
matériaux bio et géo sourcés {paille, bois, chanvre ...} et leur utilisation {isolation, structure,
...). Iis contribuent par ailleurs trés largement a atteindre les exigences réglementaires de la RE
2020 et de ses différents paliers.
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- Choix des systémes énergétiques: sur le seul plan carbone lutilisation d’énergie
renouvelables a un impact positif.

- Les ambitions données : globale, par geste. En cumulant les gestes de la rénovation : isolation,
changement d’apport de chauffages, changement des menuiseries, alors les impacts carbone
s’ajoutent mais deviennent aussi plus performants.

Concernant la construction neuve, les variables principales seront surtout sur les sujets suivants :

- Lelieu de construction : surface artificialisée, et les impacts sur le besoin de mobilité générés,
Rappelons que le premier poste émetteur de GES est le transport (population et fret) en
cumulant 28 % de Yensemble des émissions de GES en France. Les distances entre les zones
résidentielles et les bassins d’emploi, bassins économiques, sont donc un enjeu majeur de
réduction des émissions de GES.

- Le choix des systémes de chauffage en optant pour des solutions mutualisées. Pour un
logement de 60 m2, une pornpe & chaleur émettra 150 kg CO2 e, un poéle a granulés 338 kg
CO2e et un chauffage au gaz quant & lui atteindra jusqu’a 2340 kg CO2e.

- Anticiper les seuils de la RE2020, qui impose un maximum d’émission carbone progressif pour
atteindre a neutralité carbone.

Ainsi, il est possible d’établir les leviers les plus impactant. Les efforts a fournir {écriture d'actions et
moyens associés) doivent se différencier selon les typologies :

- opérations d'aménagement ou diffus
- différents tissus : urbain / périurbain / rural
- neuf ou rénovation

Elles devront concentrer les moyens sur les actions le plus massives, sur les territoires le plus
multifonctionnels et sur la rénovation.

Pour le parc existant il s'agira d’augmenter et d’accompagner le volume de rénovations globales
exigées, d’'opter pour des choix d’énergie de chauffage mutualisés avec une apport en énergie
renouvelables, et de cibler les batiments les plus énergivores. Concernant la construction neuve, i
s’agira de prendre en compte la mobilité engendrée dans le choix du tissu de construction, et de
s’inscrire plus globalement dans une ville multifonctionnelle

En conclusion, il reste nécessaire de rappeler que I'impact environnemental de I'habitat ne se limite
pas a son impact carbone qui reste un indicateur évocateur. Il est également nécessaire de prendre en
compte les impacts sur la végétation, les sols, les masses d’eau, la biodiversité, et les populations.

b) Les attentes formulées par les services de I’Etat dans le Porter a
Connaissance
En juin 2023, les services de I'Etat ont formalisé et transmis & Saint-Brieuc Armor Agglomération un

porter 3 connaissance consignant un certain nombre d'attentes et de points d‘attention pour
I'élaboration du 5*™ Programme Local de I'Habitat de I'agglomération.
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Les principaux enjeux soulignés par les services de |’Etat 3 prendre en compte pour I'élaboration du Réponses aux besoins spécifiques :

PLH sont les suivants :

Développement résidentiel :

Orienter fortement la production de logements dans le renouvellement et |a densification
Localiser Foffre nouvelle en articulation avec les objectifs du PLUi en cours d’élaboration pour
permettre un développement équilibré et cohérent du territoire

Veiller a une gestion économe de l'espace qui doit conduire 2 intensifier les opérations de
renouvellement urbain pour contenir extension urbaine

Poursuivre la réflexion sur la stratégie fonciére et les outils 3 mettre en ceuvre pour favoriser
I'accession a la propriété des ménages modestes dans le neuf et I'ancien

Favoriser la mixité sociale et développer l'offre locative sociale en particulier sur les communes
soumises a l'article 55 de la loi SRU déficitaires en logements sociaux

Mieux adapter la typologie et la taille des nouveaux logements sociaux a produire aux besoins
démographiques et aux profils des demandeurs de logement social, notamment des petits
logements

Intensification des actions en faveur de la sobriété fonciére et énergétique :

Identifier le potentie! foncier en renouvellement urbain ;

Donner la priorité aux espaces déja urbanisés afin de limiter la consommation fonciére pour
’habitat et répondre aux objectifs de lutte contre I'artificialisation des sols

Privilégier la densité urbaine afin de réduire les colts et I'impact environnemental, tout en
optimisant la qualité urbaine, architectural et d'usage pour garantir l'attractivité de I’habitat
Améliorer les performances énergétiques des constructions

Structurer des ambitions démographiques et constructives en lien avec la réalité constatée du
territoire notamment celle du vieillissement de fa population et du desserrement des ménages
conduisant a un besoin accru en petits logements

Actions sur la revalorisation et la qualité du parc existant :

Poursuivre la dynamique de revalorisation du parc privé engagée dans le cadre des dispositifs
proposés par FAnah

Prendre en compte les évolutions annoncées par 'Anah {fin des opérations programmées de I'Anah
et réflexions en cours de co-construction sur un nouveau modele de contractualisation prévu pour
2025 avec une massification des dossiers MaPrimeRénov, MaPrimeRénov ‘ Sérénité et
MaPrimeAdapt

Améliorer la qualité du parc existant public et privé, notamment en matiére de traitement de
Phabitat indigne, de performance énergétique et d’adaptation a la perte d’autonomie
Accompagner les actions de réhabilitations et de rénovation énergétique du parc HLM afin de
conserver une offre de logements a bas loyer de qualité

Amplifier le repérage (dés le diagnostic du PLH} et le traitement des situations d’habitat indigne,
examiner 'intérét du dispositif « permis de louer », contribuer au plan départemental d’action de
lutte contre I'habitat indigne

Mettre en place des dispositifs incitatifs de nature & favoriser la maobilisation en locatif ou en
accession des biens vacants, notamment dans le centre-bourg

Poursuivre et intensifier les actions de réhabilitation ciblant les centralités dans le cadre du
périmétre d’ORT Action Coeur de Ville {ACV) et du dispositif Petites Villes de Demain (PVD)

Participer 2 la déclinaison territoriale du PDALHPD et prendre en compte les besoins en logements
et en hébergement des populations spécifiques notamment en produisant des logements en PLAI-
adaptés

Mettre en ceuvre les obligations inscrites au SDAHGV et identifier dans le cadre de sa révision
future les nouveaux besoins en terrains familiaux locatifs et en habitat adapté liés aux tendances
croissantes d’ancrage territorial

Optimiser la lutte contre I'habitat indigne et le mal logement en plagant 'EPCI au centre du
dispositif de fagon & apporter une ingénierie d'accompagnement pertinente au service des élus du
territoire

Identifier les outils et les solutions pertinentes pour répondre aux besoins en logement des jeunes
actifs et des travailleurs saisonniers associant les acteurs locaux du logement, dont Action
Logement Service et les représentants du monde de I'entreprise

Mettre en ceuvre des partenariats permettant de développer les dispositifs d’intermédiation
locative, laquelle constitue une alternative pertinente en complément de l'offre locative des
bailleurs sociaux

Prendre en compte les besoins liés au vieillissement de la population et notamment 'adaptation
des logements 3 la perte d’autonomie pour faciliter le maintien 4 domicile et concernant Foffre
d’hébergement dédiée s'assurer que les différentes structures existantes sur le territoire sont
suffisantes pour répondre a |'évolution de la demande.

Politique d’attribution des logements sociaux :

Définir et mettre en place une politique d’attribution a I'échelle de VEPCI
Animer les instances et poursuivre la mise en place des outils de pilotage nécessaires : la CIL, la
CIA, le PPGDID ainsi que le dispositif de cotation

Gouvernance, suivi et évaluation du PLH :

Mettre en place une instance de suivi et d’évaluation du PLH (comité de pilotage)

Dresser un bilan annuel, 3 mi-parcours et final du PLH

Analyser la conjoncture des marchés fonciers et immobilier ainsi que I'offre fonciére disponible
Développer un observatoire des loyers du parc privé

Ces enjeux sont pris en compte par I'agglomération dans le présent PLH.
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Retour sur le PLH 2019-2024 : quels objectifs pour quel

bilan ?

a) Axe 1:Lagouvernance

Action 1 : Piloter la politique de I'habitat

Contenu

Mesure 1: Le PLH en cohérence avec les
documents cadre stratégiques

Réalisaticn

Une participation des équipes habitat a
I'élaboration du PLUi / des travaux du nouveau
PLH lancé sans attente du nouveau SCoT au
regard du retard important pris

Mesure 2 : La délégation de gestion des aides
3 la pierre de I'Etat

Une délégation des aides a la pierre active

Mesure 3 : Participer aux instances du CRHH

SBAA participe aux réunions et aux ateliers
thématiques du CRHH et du Club des acteurs de
I'Habitat en Bretagne

Mesure 4 : Participer aux travaux du Club
Habitat en Bretagne

Mesure 5 : Mettre en place la Conférence
Intercommunale du Logement

Mesure 6 : Mettre en place la CLAH

Mesure 7 : Mettre en place la plateforme
locale de rénovation de I'habitat
"RENOVACTION"

Les instances du PLH : CIL, CLAH et comité
partenarial « Rénovaction » se réunissent
régulidrement, mais il n’existe pas d’instances
intégrées et transversales sur les politiques de
I"habitat

Action 2 : Développer la connaissance partagée de 'habitat

Contenu

Mesure 1 ; Suivi et évaluation des actions du
PLH

Réalisation

Un bilan & mi-parcours élaboré

Mesure 2 : La Connaissance
sociodémographique

Mesure 3 : L'outil interactif d'observation
fonciére et immobiliére

Mesure 4 : Articulation aux autres dispositifs
d'observation existants

Mesure 5 : Veiller sur des expérimentations
et innovations

Un observatoire de I'habitat et du foncier animé
par ’Adeupa et des bilans annuels réalisés, mais
un potentiel manque d’appropriation de ces
ressources par les acteurs du territoire et les élus
locaux
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Action 3 : Faire vivre le PLH par l'appropriation collective

Contenu

Mesure 1: Mettre en place un comité de
suivi du PLH

Réalisation

Le comité de suivi du PLH n’a pas été mis en
place

Mesure 2 : Animer un réseau des acteurs de
I'habitat

Mesure 3 ; Les élus locaux, ambassadeurs des
dispositifs du PLH

Les élus locaux sont investis dans |'élaboration du
PLH mais certains peuvent regretter le manque
de vision stratégique portée par e document,
parfois de clarté concernant role des communes
dans une approche intercommunale

Mesure 4 : Contractualiser avec les
partenaires

Mesure 5 : "Les lettres de I'habitat"”

Des contractualisations effectives dans le cadre
des dispositifs d’amélioration de I’habitat
{exemple : contractualisation avec Action

Logement dans le cadre de "OPAH-RU), mais des
difficultés a concrétiser les engagements

Mesure 6 : Un livret d'information a
destination des associations et des élus

Mesure 7 : Les Rencontres Territoriales de
I'Habitat

Une nouvelle édition des Rencontres Territoriales
de I’Habitat organisée en décembre 2022

Action 4 : Informer les ménages

Contenu

Mesure 1: L'espace Info Habitat

Mesure 2 : Le site internet

Mesure 3 : Les permanences habitat

Mesure 4 : Les animations habitat

Réalisation

Une augmentation du nombre de ménages
informés, des projets habitats accompagnés et
du montant de travaux générés en 2022 (plus de
10 millions d’euros dont 4,48 millions d’euros
d’aides de SBAA) par rapport a 2021

L’espace Info Habitat est reconnu par les
habitants et par les communes, mets en place
des permanences et des animations de maniére
réguliére. L'objectif de remettre le ménage au
coeur des dispositifs de réhabilitation a bien été
atteint (entrée unigue)

En synthése — Axe 1 : Les orientations et actions du PLH ont été suivies et animées de fagon dynamique
tout au long de la durée du PLH 2019-2024 via des instances et des outils thématiques et ciblés, ce qui
a permis un bilan positif du PLH. Toutefois, aucune animation globale du PLH n’a été mis en place
permettant un suivi général du projet politigue porté en matiére d’habitat et une appropriation du
document en tant que « feuille de route collective », transcription d'un projet de territoire partagé.
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b) Axe 2 : Uéquilibre territorial

Action 1 : Renforcer les politiques fonciéres et immobiliéres

Contenu

Mesure 1 : Identifier les potentialités
foncigres, notamment dans I'existant

Réalisation

Ces travaux ont été mis en place dans le cadre du
PLUI et affinés lors de I"élaboration du PLH

Mesure 2 : Le dispositif de portage foncier

de SBAA

Bien que le portage foncier de SBAA soit
opérationnel, certains partenaires et communes font
part de difficultés dans la maitrise fonciére, d’'une
faible capacité 4 acquérir du foncier {les communes
ont peu de réserves fonciéres) et partagent une
volonté de renforcer la stratégie fonciére
intercommunale afin de pouvoir disposer « d’'un coup
d’avance » dans un contexte de limitation de
I'artificialisation des sols

Mesure 3 : Le portage foncier de

Foncier de Bretagne

Signature d’une nouvelle convention cadre
2021-2025 le 17 mars 2022

Action 2 : Agir sur le renouvellement et I'attractivité du centre-ville de Saint-

Brieuc, cceur d'agglomération

Mesure 1 : mettre en place une
OPAH RU

Réalisation

Un bilan mitigé sur les objectifs quantitatifs en 2023 (15 %
de réalisation)} qui s'explique entre autres par une
modification des loyers dans le cadre du dispositif
LocAvantage et une difficulté de consolidation des

programmes auprés des investisseurs, notamment sociaux

(1 seule opération avec le bailleur BSB)

Les objectifs qualitatifs ont plutdt été atteints :
sanctuarisation d’une enveloppe importante avec Action
Logement, partenariat signé avec I'EPF sur I’ORI, concession
d’aménagement signée avec la SEM Brest et Urbanis pour
Ia revitalisation des commerces, bonne appropriation des
outils par les élus concernés, renforcement des liens avec
les services de Saint Brieuc, réhabilitations menées hors
aides de 'ANAH, etc.

Mesure 2 : mettre en place une
OPAH Copropriétés dégradées

2&me OPAH-CD mise en place en 2021
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Mesure 3 ; Les changements
d'usage

Mesure 4 : "Rénovation clé en
main”

Mesure 5: La ville accessible

Mesure 6 : La ville attractive

Mesure 7 : Convention "coeur de
ville" avec I'Etat

Convention « action cceur de ville » signée, deuxiéme série
d’opérations {2023-2026) présentée en conseil municipal

Action 3 : Favoriser I’équilibre territorial en accompagnant les communes

Contenu

Mesure 1 : Centralité Quintin

Mesure 2 : La revitalisation des centralités

Réalisation

Signature d'une OPAH-RU multisite sur le
centre-ville des communes de Saint-Brieuc,
Quintin et Plceuc-I'Hermitage en 2022

Mesure 3 : L'intervention des bailleurs HLM dans
les centralités des communes

Mesure 4 : "Rénovation clé en main”

Mesure 5 : Mobilisation spécifique du dispositif
d'accession a la propriété

Pas de données

Action 4 : Renforcer les politiques fonciéres et immobilieres entre ['Agglomération
et les communes

Contenu

Mesure 1 : Requalification du quartier de Iroise a
Ploufragan

Mesure 2 : Requalification du quartier Balzac
(Saint-Brieuc) et reconstitution hors site d’une
partie du parc démoli

Mesure 3 : Le relogement des ménages des
logements déconstruits

Mesure 4 : Des actions complémentaires (Clause
d'insertion, questions urbaines de proximité)

Mesure 5 : Une convention unique de rénovation
Urbaine

Réalisation

Une poursuite des engagements formalisés
dans la convention NPNRU, ainsi que la
signature d’avenants afin d'ajuster certaines
ambitions du projet
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Action 5 : Contribuer a la mixité sociale a I'échelle intercommunale

Réalisation

Contenu

CIA mise en place en 2022, participation des
communes aux CALEOL, engagement de la
démarche du PPGDID en 2023

Mesure 1 : Mettre en place La CIA

Mesure 2 : Favoriser la mixité sociale dans
les politiques d'attribution de logements

Des objectifs atteints sur le logement des ménages
prioritaires (71 % des attributions contre un objectif de
43 %) et les attributions en QPV aux demandeurs hors

premier quartile (70 % contre objectif d’au moins 50
%) en 2022

Mesure 3 : Mettre en place le plan
partenarial de gestion de la demande de
logement socia}

Malgré la mise en place des documents stratégiques
sur la gestion de la demande et des attributions de
logements sociaux, un objectif d’attributions hors QPV
pour le 1% quartile des demandeurs non atteint : 14,6
% en 2022 contre un objectif de 25 %

Mesure 4 : Organiser 'accueil et
I'Information des demandeurs de
logements HLM

Des travaux & poursuivre

Mesure 5 : Assurer une veille sur la

i Non mise en ceuvre
politique des loyers

En synthdse - Axe 2 : Latteinte des objectifs quantitatifs sur I'équilibre territorial varie en fonction des
dispositifs et des enjeux. Cela s’explique notamment parce le fait que la signature des dispositifs a mis
du temps a produire des effets concrets, sur le parc privé comme sur le parc social. Egalement, certaines
communes du secteur sud rencontrent des difficultés & mobiliser VFaccompagnement de
Pintercommunalité pour répondre aux besoins de leurs habitants et de leurs territoires.

Néanmoins d’un point de vue qualitatif, les enjeux sont mieux partagés entre les acteurs, de nouveaux
dispositifs sont mis en place {(exemple : ORI, OPAH-RU multisite}, des enveloppes financiéres ont été
sanctuarisées, etc. Le PLH a été I'occasion de mettre en place des process de travail inter-partenariaux
et a I'échelle intercommunale sur lesquels s'appuyer sur la prochaine période.

Le dispositif de portage foncier semble quant-a-lui se heurter sur les derniéres années aux enjeux de
la sobriété foncidre, et ne permet pas de modifier en profondeur le modéle de développement de
I’habitat qui reste majoritairement calibré pour la construction en extension urbaine.
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c) Axe 3 : Les besoins en logements Mesure 4 : Mobiliser les différents

Action 1 : Produire de nouveaux logements dans le parc privé

Contenu

Mesure 1 : La remise sur le marché de
logements vacants

Réalisation

Recrutement d’un chargé de mission logements vacants
(pilotage de la stratégie de lutte contre la vacance sur les
32 communes)

Globalement, une bonne atteinte des objectifs du PLH
notamment via I'inscription dans le dispositif Territoire
Zéro Logement Vacant en tant que territoire pilote :
cependant le territoire se heurte a des difficultés dans la
mobilisation du parc vacant, dont seule une part
mineure des propriétaires répond aux sollicitations de
I'intercommunalité

modes de financement de LLS

Action 3 : Rénaover le parc privé

Contenu

Mesure 1 : Amélioration des
logements, dans le cadre du PIG
précarité logement

Reéalisation

Des objectifs quantitatifs presque atteints sur 2022-2023
dans le cadre du PIG précarité : 354 logements financés
en 2022 et 289 en 2023, pour un objectif de 333 par an.

Mesure 2 : Amélioration des
logements du centre-ville de St-Brieuc
{OPAH-RU)

Cf Axe 4, action 2

Mesure 2 : Développer une offre
privée neuve adaptée et qualitative

Une offre neuve qualitative, mais des difficultés a allier
la qualité et la performance énergétique de la
production neuve avec I'abordabilité des logements

Mesure 3 : L'accession aidée & la
propriété dans le neuf

Mesure 4 : Assurer un
accompagnement technique aux
ménages pour produire de nouveaux
logements

Des objectifs atteints pour la production de PSLA, des
difficultés & développer I'offre en BRS (pas d’agrément
OFS pour Terre d’Armor Habitat, pas d’OFS
départemental)

Mesure 3 : L'amélioration des parties
communes et des équipements dans
les copropriétés dégradées de St-
Brieuc (OPAH-copropriété)

Sur la premiére OPAH-CD, 'objectif était de rénover les
parties communes de 10 % des lots de copropriétés de
Saint Brieuc, soit 1000 lots. 10 copropriétés ont
effectivement voté un programme de travaux mobilisant
des subventions soit 688 lots
L’étude pré opérationnelle d’identification des nouvelles
copropriétés & accompagner dans le cadre de 'OAPH-CD
n°2 ou le POPAC n°2 a été confiée a SOLIHA en 2023

Mesure 4 : Amélioration des
logements, hors dispositifs soutenu
par I'Anah

Action 2 : Produire de nouveaux logements conventionnés

Contenu

Mesure 1 : Assurer une production
annuelle de LLS

Réalisation

Des objectifs de production globaux de LLS atteints :
Une moyenne annuelle sur la période 2019-2021 de
274 LLS construits contre un objectif de 250.

Les partenaires font cependant part de difficultés
croissantes a équilibrer les opérations de logements
sociaux dans un contexte de crise du logement

Mesure 5 : 'auto-réhabilitation
accompagnée

Mesure 6 : Service Local
d'Information pour la Maitrise des
Energies (SLIME)

SLIME : De nouveaux financements depuis 2019 {(ALEC et
autres financeurs), plus de 400 petits équipements
distribués, une nouvelle intervention renforcée
consistant & reprendre contact avec les ménages
accompagnés en année n-1

Mesure 2 : La territorialisation de la
production de LLS

Une difficulté 4 atteindre les objectifs SRU, mais un
rééquilibrage amorcé de la production a I'échelle
intercommunale

Mesure 7 : La lutte contre I'habitat
Indigne et Insalubre

Une poursuite de l'action engagée dans le cadre des
divers dispositifs d’amélioration de I'habitat (notamment
une ORI mise en place a Saint-Brieuc en 2022), mais un
mangue d’outils coercitifs et d’'ingénierie pour les visites
et de portage politique sur la prise d’arrétés. Egalement,
4 part Saint-Brieuc, les communes ne disposent pas de
services communaux d’hygiéne et de santé

Mesure 3 : Mabiliser les différentes
opportunités fonciéres

Des objectifs non atteints sur la production de PLAI, un
risque de surpraduction de PLS pour équilibrer les
opérations dans les prochaines années
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Synthase de Pengagement des enveloppes budgétaires et de I'attente des résultats en matiére

d’accompagnement W

Objectifs fixds en matidre d’amélioration de I'habitat

Action 4 : Rénover le parc public

Contenu Réalisation

197 logements sociaux rénovés entre 2019 et 2021

soit 111 % de Pobjectif du PLH (S0 par an), des [ | 2oz | 2022 | 2023 |

enveloppes engagées poursuivant la dynamique (369 Ohiessir=de
000 € engagés en 2022 pour 129 réhabilitations, 279 nombre de
Mesure 1: La réhabifitation du parc 000 € engagés en 2023 pour 86 réhabilitations} projer 610 565 260
public habitira
Souteniy
Limites : des objectifs potentiellement peu ambitieux Erveloppe
par rapport aux améliorations nécessaires des tudedraire 15 1.1 116
logements sur le parc social poui soucenir  millions  milliers d'€  millions 4
s projers
Mesure 2 : L'adaptation des Jogements Pas de données Enveloppe _
prime 160000 £ 00000 € 200600 €
! . A sakance
Pas de données mais des difficultés indiquées par les
Mesure 3 : L'acquisition-amélioration bailleurs a équilibrer les opérations en A/A, malgré les Eaveloppe
aides financiéres de SBAA prime_ 600 000 € 400000 € 320000 €
accession
Envéloppe
Aides aux 670000€  335000€ 486000 €
Action 5 : Développer l'innovation dans |'offre de logements travaux
gty .
Contenu Réalisation fféei'?ppe 170000€  165000€  154000€
adapration
el L il Pas d’opération spécifique évoquée sur le territoire Elé i y i
intergénérationnel ments de bilan agglomérés du fonctionnement de PEIH et des aides accordées
Dans le cadre de la redynamisation de son centre-ville, un
traité de concession publique d’aménagement a été signé 1
en 2023 entre Saint-Brieuc et la SEM Breizh et Urbanis Année
Aménagement. Un protocole d'accord avec Urba Breizh et
Mesure 3 : Innovation dans les la Fonciére Armorique a également 6té signé pour les !
montages d’opération locaux commerciaux. I
Une Opération de Restauration Immobiliére (ORI) a 2020 00 2am 1540 Ll 8 54480 €
également été lancée en 2022 par la Ville de Saint-Brieuc
portant sur 7 immeubles (41 logements et 7 commerces)
2021 7773 1904 141 34 136 Q00 €
Mesure 2 : Innovation dans les
procédés de construction
Pas de données disponibles 2022 8799 2184 973 33 132000 €
Mesure 4 : Développer les énergies
renouvelables dans les nouvelles
opérations de construction Total 22272 5 806 3924 B5 352000 €
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Anné

2020

2021

2022

Total

Nombre
de prime

a
Paccessio
n

78

132

67

277

Prime a
'accessio
n

338000 €

634 000 €

268 Q00 €

1236000 €

| Mombr
e

d'aides

aux
travaux

380

as1

1075
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GILELEE Nombre de
aux prime a
LTI Padaptatio

X n

853€B26 a

78‘6]‘35 85
180 €800 ne
1 B]g 761 205

Prime a
P'adaptatio
n

54 469 €

114824 €

159186 €

328479 €

Total de
projets
accompaghné
s

g1z

638

1903

En synthése axe 3 — Les objectifs globaux de production (libre et social) ont bien été atteints sur la
période du PLK, malgré des difficultés récentes rencontrées par les partenaires en lien avec la crise du
logement et Ia raréfaction du foncier disponible. Si les objectifs ont bien été atteint sur le segment de
I'accession sociale, ils Font moins été pour la production de PLAI et de logement locatif social dans les
communes SRU. La majorité des objectifs d’amélioration de I'habitat ont également été atteints grace
3 la diversité des dispositifs mis en place : en revanche, les partenaires posent fa question du calibrage
de ces objectifs par rapport aux besoins d’amélioration du parc privé et public.
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d)} Axe 4 : Les besoins spécifiques

Action 1 : Accompagner le vieillissement et les situations de handicap des
ménages

Contenu

Mesure 1: L'adaptation des logements
dans [e parc privé

Réalisation

Une augmentation continue du nombre des primes
versées par SBAA et de leurs montants pour les travaux
d’adaptations sur le parc privé
2020 : 81 primes (55 k€ subventions SBAA)

2021 : 95 primes (115 k€ subventions SBAA)

2022 : 119 primes {159 k€ subventions SBAA)

Mesure 2 : L'adaptation et 'accessibilité
des logements dans le parc public

Pas de données

Mesure 3 : L'offre d'hébergement a
destination des seniors

Développement d’une démarche d’état des lieux de
Foffre existante et réponse 4 un appel a projet en lien
avec le CIAS

Action 2 : Proposer une offre de logements a destination des jeunes

Contenu

Mesure 1 : Poursuivre le soutien du
Sillage

Réalisation

Une convention d’aide financiére qui existe mais dont
le montant n’a pas évolué depuis 5 ans

Mesure 2 : La réhabilitation de
structures d'hébergement pour les
jeunes

Pas de données

Mesure 3 ; Réfléchir au développement
et a la diversification de I'offre &
destination des jeunes

Une diversité de I'offre existante (cf. diagnostic sur
I'offre a destination des publics spécifiques) et des
pistes de réflexions proposées par Adeupa,
notamment pour les alternants

Mesure 4 ; L'habitat intergénérationnel

Des solutions existantes mais peu développées sur le
territoire {colocation intergénérationnelle, offre de
logement social intergénérationnelle, etc.)
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Action 3 : Mettre en ceuvre le SDAGV

Contenu

Mesure 1 : Les aires d’accueil

Mesure 2 ; Accueil de stationnement de
missions

Mesure 3 : Accueil de groupes familiaux

Mesure 4 : Sédentarisation de famille

Réalisation

Une offre globalement suffisante au regard des
besoins inscrits dans le SDAGV

Objectifs d’ici 2025 (fin de la période du SDAGV} :
développement de 6 projets d’habitat adapté (terrains
familiaux locatifs ou d’habitat adapté)

« 3 sur la commune de Saint-Brieuc (notamment la
pérennisation du terrain de Légué)

*» 1 sur la commune de Plérin
» 1 sur la commune d’Hillion
» 1 sur fa commune d'Yffiniac

Action 4 ; S'inscrire dans une politique de Logement d’abord

Contenu

Mesure 1: Identifier ['offre de
logements et d'hébergement existants

Réalisation

Identification de 'offre existante via le recensement
du SIAO 22

Mesure 2 : Réflexion sur la mise en
ceuvre d'un hétel & vocation sociale

Action non mise en ceuvre transformée en création
d’une pension de familles ; début des travaux prévus
en avril 2024 pour un Habitat Handi Citoyen et une
pension de famille sur le site de I'ancien hépital de
Loudéac

Mesure 3 : Déploiement
d'appartements thérapeutiques

Pas de données

Mesure 4 : Lutter contre 'habitat
indigne

Cf. action 3 axe 3

En synthase, axe 4 : La diversité des solutions développées et les aides apportées par SBAA aux réseaux
d’acteurs associatifs du territoire ont globalement permis d’atteindre les objectifs du PLH, malgré des
difficultés a répondre aux besoins des publics trés spécifiques (étudiants alternants, personnes en
situation de handicap) et un manque de stratégie intercommunale sur I'accompagnement au
vieillissement de la population. La tension s’est cependant renforcée sur Voffre en hébergement
d'urgence et en logement trés accessible, du fait de 1a crise du logement et d’un accroissement des

situations de vulnérabilité sur le territoire
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Axe 1
La gouvernance

Action L1
Piloter la politique de F Habiras

Action 1.2
Dievelopper la connaissance
partagée de habiiat

Action 13
Faire vivrele PLH pat
Fappsopoatien collective

Mise en eenvre, en dega
des objecuts du PLH

Axe 2
Léqguilibre territorial

Action 2.1
Rentoreer tes palitiques
foncieres et immobilieres

Acrion 2.2
Agir surle renouveliementet
I"ateractvire du centre-ville de
Saint-Brieuc

Action23
Favoriser 'équilibre terncorial
€Il ACCOmPAgnant les communes

Action 2.4
Rentorcer les politiques
fonciéres er immobilieres entre
FAgglomération et les
communes

Action2.5
Contribier 2 la inisite sociale &
Téchelle inreicommunale

Mise et ceuvie.a
rentorcer

ACUCT NOR RNSE &R
furre

Synthése de Pévaluation du PLH 2019-2024 :
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Axe 3
Les besoins en
logement

Action 3.2
Produre de nouveauxlogements
CONVERTIONTES

Act 35
Rerter @ paie poive
(01

Achon 34
Renover le parc public

Action 3.5
Développel linnovationdans
l'offie de logements

VA 2035

Axe 4
Les besoins spécifiques

Actioin 4.1
Accompagner le vieillissement
et les situations de handicap des
menage.

Action 42
Proposer une oftee de logements
a destinarion dss jeunes

Action 4.3
Merne en euvre le schema
deparcemental daccusti des
gens duvovage

Action $4
S'imscrre dans ane polingue de
iogements ¢aborl

En synthése, les objectifs quantitatifs et qualitatifs inscrits dans le PLH ont globalement été atteints. Les aides
financigres de SBAA, les nouveaux dispositifs mis en place sur le parc privé et public ainsi que le développement

d’instances et d'outils thématiques permettent de tirer un bilan positif du PLH 2019-2024.

Les difficultés de logement auxquelles font face les ménages posent cependant question sur le calibrage des objectifs
territoriaux par rapport aux besoins. Alors que les objectifs du PLH ont été atteints, la pression s’est nettement
renforcée sur le parc locatif social ; les besoins d'amélioration de I’habitat privé et public restent prégnants ; les niveaux
de loyer et les prix de vente continuent d'augmenter dans un contexte de crise du logement, de raréfaction du foncier
et de complexification des montages immobiliers, malgré les politiques mises en ceuvre a l'échelle intercommunale,
La construction PLH 2024-2029 s’inscrit ainsi dans la continuité des travaux menés lors du précédent PLH, tout en
renforcant son approche transversale et intégrée afin de répondre au mieux aux besoins des habitants et aux enjeux

du territoire
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Evolution de la population par secteurs du PLH entre 2014 et
2020 (Source : Insee 2020)

Secreur urbain -101 .
Secteur Sud 49
Secteur littoral et rétro-litroral 416

Secteur de 1ére couronne 1476

-200 0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

La dynamique démographique abservée sur SBAA
entre 2014 et 2020 est positive. Le territoire a
accueilli 1840 habitants supplémentaires sur
cette période, pour atteindre un total de 152 860

habitants en 2020 soit une croissance de 0,24 % Evolution du nombre d'habitants
par an. la dynamique démographique est (base 100 en 1968)
cependant moins forte que les objectifs inscrits Source : INSEE

dans le cadre du PLH précédent, qui prévoyait une 240

augmentation de 0,5 % par an. L'augmentation 20

observée sur SBAA entre 2014 et 2020 est

refativement proche de celle des Cotes d’Armor. 200

Tous les secteurs du PLH et toutes les communes 180

ne connaissent pas les mémes dynamiques. Le o0

secteur urbain a perdu une centaine d’habitants
—— et le secteur sud connait une faible augmentation 140
de sa population. A Pinverse, les secteurs qui

-

120 e ————
portent la croissance démographique sont le ,-,:F‘-.!!:R‘:Wd—‘
secteur littoral et rétro-littoral et surtout le 10a
secteur de la premiére couronne, avec 1476 20
habitants supplémentaires en 6 ans. Clest 1908 1973 1082 1990 1009 2000 2014 2020
également le secteur qui connait la croissance la R . . .
PO plus forte & long terme. e SeCTEUT de 1ere couronne e Secteur littoral et rétro-litroral
Secteur Sud Secteur urbain
SBAA - wn o COtes d"Armor

A Péchelle de I'EPCI le solde naturel {naissance — décés) a un impact négatif sur la dynamique
démographique. Cela marque une transition importante pour SBAA, puisque le solde naturel expliquait
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presgue 40 % de 'augmentation du nombre d’habitants sur la période 2009-2014 {contre presque - 40
% de 2014 3 2020, soit une solde naturel négatif de 0,1 % par an). N

Impact du solde migratoire et du solde nature! sur l'évolution du
nombre d'habitants de SBAA (Source : Inses 2020)

150%
100%
“N oi% &% 138%
- ﬁ
= e - =
-50%

1990 - 1999 1999 - 2009 2009 - 2014 2014 - 2020
Part de I'évolution de la population due au solde migratoire

Part de I'évolution de la poputation due au solde naturel

La part de la croissance a SBAA expliquée par le solde démographique est d'autant plus marquante
qu'elle est plus élevée que sur d’autres EPCI aux caractéristiques globalement similaires. En revanche,
on retrouve également un solde naturel négatif et des tendances similaires sur les EPCI de Leff Armor
Communauté et Lamballe Terre et Mer (- 0,1 %)

Part de 'augmentation de la population entre 2014 et
2020 due au solde migratoire (Source : Insee 2020)

160%
138%

140% 125%
120%

100% 100%

80% 67%

60% 9,

43% )
0% 33% e
20%
0%
\ad N & & G % g
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Ed & & & Sl & &
) & & @L \}v.
. & hg o <@ &
& & & & 20
& g? 5?- [ \)0 os\
g & &
N 4% &

Bien que le constat soit particulidrement parlant & I'échelle de 'EPC), il nest pas similaire pour toutes
les communes. Alors que 24 communes sur 32 gagnent des habitants, 9 d’entre elles ont un solde
migratoire et naturel positif. Egalement, certaines communes gagnent des habitants malgré un solde
migratoire négatif.
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o 4 Le Vieux-Bourg, Saint-Brandan, Le Fosil, Saint-Tulien
e @ ¢

Des nouveaux arrivants majoritairement Bretons et Franciliens, une perte nette d’habitants avec les
territoires de proximité

SBAA accueille plus de nouveaux habitants qu’elle n’a de départs : selon I'Insee, le solde migratoire de
PEPCI était de + 3 009 entre 2019 et 2020.

° \ Vs
e

Saint-Brieuc, Saint-Gildas, La Harmov =

Plus de 50 % des personnes arrivées sur SBAA en Région d'origine des personnes s'étant
2020 étaient originaires de Bretagne et 11 % d'lle- Installss sur SBAA on 2020 {Source : Insee
de-France. La Bretagne est également la région o s

vers laquelle partent la trés grande majorité des représentant. -

habitants de SBAA (90 %). fos o ‘

Aifleurs dans te £

Si le solde migratoire total de SBAA est positif, le monde
territoire intercommunal perd des habitants par b
rapport aux Cétes d’Armor et au Finistére, plus ""Iso:’:;‘
particutiérement les EPCI de Lamballe Terre et ™

Mer (166 départs de plus que d'arrivées par NOUVELLE |
rapport a cet EPCI), Leffe Armor Communauté {- - *9UIAME
58 habitants) et Dinan Agglomération (- 51 NORIARDIE
habitants). “*

BRETAGNE
53%

Par ailleurs, bien qu'elles ne soient pas majeures, n%

des différences peuvent &tre notées en fonction

des secteurs du PLH. Sur les 3 009 nouveaux arrivants de 2020, 2 127 se sont installés sur le secteur
urbain. Le secteur littoral et rétro-littoral se démarque par un accueil de personnes ayant des origines
territoriales plus vastes (33 % des nouveaux arrivants sont bretons, 17 % viennent d’lle de France et
25 % « d’autres régions »), mé&me si le gain net d’habitants de ce secteur représente moins de 5 % de
celui de SBAA (110 habitants en 2020).
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Comparaison du nombre de personnes quittant SBAA et s'y installant
en 2020 par région {Source : Insee 2020) o P

4000
3000
2000 )
1000 149 158 an 393 e 611 120
0 - ‘ . i
-1000
-2000
-3000
NOUVELLE NORMANDIE Ailleursdans PAYS DE LA ILEDE Aurre région  BRETAGNE
AQUITAINE le monde LOIRE FRANCE
Arrivées sur SBAA en 2020 : Départs de SBAA en 2020 « Solde migratoire annuel
Comparaison du nombre de personnes quittant SBAA et s'y installant en
2020 par département de Bretagne (source : insee 2020}
2000
1500
1000 590
>0 -12 61 I 21.3
i} . -
-500
-1000
-1500
~2000
COTES D ARMOR FINISTERE ILLE ET VILAINE MORBIHAN
Arrivées sir SBAA en 2020 Départs de SBAA en 2020 » Solde migratoire annuel
Nombre de LY at SBAA en 2020, en fonction de leur EPCI d'origine et de destination

CA Lamballe Terre  CC LafT Armor

et Mer

(Source : Insee 2020)

195
6l
Sk 5 ki 3 : 8
CA Dinan CCloudéae  CCduKwmizBreizh  CCCéte CCPoher  CAlanmion-Tréger CA Guingsmp-
c sglomértion G L 1CEKEI dfmersde  communonsd  Communaué Pimpol

Aggloméranan de
V'Armara l'Argoat

Brewgne Centre

Arrivécssur SBAA G 2020 = Départs de SBAA en 2020 » Solde migratoire anmuel
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b} Le défi démographique : Saint-Brieuc Armor Agglomération face au
vieillissement de sa population

Outre les enjeux en termes de volume d’habitants et de ménages, SBAA fait face a un vieillissement de
sa population. Ce processus démographique induit des besoins spécifiques en termes de logement et
de développement du territoire. Ainsi, depuis 10 ans, la croissance démographique sur SBAA
s'accompagne d’une augmentation du nombre de personnes ayant plus de 60 ans. Le vieillissement de
la population de SBAA suit globalement une tendance départementale : a horizon 2050, la part des 75-
84 ans au sein des Cates d’Armor va augmenter de 75 % par rapport a 2020 et celle des 85 ans et + de
108 %, ce qui implique une forte augmentation des besoins en termes d’adaptation des logements au
vieillissement mais également de services et d’accompagnements médico-sociaux. De la méme
maniére, a 'échelle de 'agglomération, 'augmentation des 75 ans et + sera significative par rapport a
celle plus légére des 60-74 ans.

Le vieillissement est porté par une dynamique endogéne au territoire : le solde migratoire en 2020
pour les personnes de plus de 60 ans n'est que d'environ + 300, sur les 3000 nouveaux habitants du
territoire comptabilisée sur cette année {Source : Insee 2023). A I'inverse, la part que représentent les
15-29 ans diminue mais leur solde migratoire est positif et important {(+ 1250 habitants
supplémentaires en 2020).

SBAA -~ Projection de population 2020 - 2050

RP insee Omphale 2017

JR

Source : Mission habitat Séniors - Scénario démographique et besoin en logements, Citadia, 2023

La population des séniors est concentrée dans le coeur de I'agglomération et en premiére couronne,
mais la part des personnes dgées parmi I'ensemble de la population est plus importante sur le littoral.
On note des disparités dans le montant des retraites et des pensions entre ce secteur et le secteur sud,
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ol la moyenne mensuelle des retraites et pensions par foyers fiscaux est inférieure au reste du

territoire. Les personnes agées sont majoritairement des propriétaires occupants {elles représentent ,:c:_f"-'s:._‘u
plus d’un tiers des propriétaires occupants dans la majorité des communes de SBAA), ce qui est -
également le cas 3 I'échelle du département. Le parc de logement occupé est majoritairement de la

maison individuelle en T4+, laissant supposer des phénoménes importants de sous-occupation au sein

de logements peu adaptés a un public 4gé (Source : Mission habitat séniors SBAA, 2023).

Part et nombre de personnes
3gées de 65 ans ou +surle
territolre de SBAA en 2019

Part des parsonnes 3gdes de 65 ans ou +

Ci58-7%

CO17-24%

mmn-n%

la-38%

D 38-455%

HNombre de personnes Egéas de 65 ans au +
+ 50

» 500
® 1000
o 0m

\3 ] 10%m ;m
Souree e 2019
w%n

Montant annuel moyen
des retraites et des
pensions sur le territoire
de SBAA pour l'année
2020

Source : Mission habitat Séniors, 2023
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De ce fait, les besoins en logements adaptés au vieillissement augmentent et vont continuer

d’augmenter sur le territoire. A Péchelle des Cotes d'Armor, ces besoins en logements adaptés sont = . o
estimés a environ 18 000 en 2050 contre 12 700 en 2015. 4000 nouvelles places en EHPAD serait

également 3 produire d’ici 2050, soit un quasi doublement par rapport aux 5000 places existant

actuellement.

Evolution des hesoins en logements adaptés et en places d’EHPAD entre 2015 et
2050 dans les Cotes d’Armor

20000 17 008
15245 17 980
15000
11477
12724
10006 petics, oo
2oa 6774 8077 8966
5000
4988
o
2015 2020 2030 2040 2050
a— { wwem NOmbEe +

Les besoins de logements adaptés se traduisent cependant de manigre distincte en fonction de I'age
des personnes agées, de leur niveau d’autonomie, de leurs revenus ou encore de leurs souhaits de
parcours résidentiels. Ainsi, & 'échelle nationale, on sait qu’une large majorité des personnes dgées
souhaitent vieillir 3 domicile, par choix : 85 % des Frangais interrogés souhaitent vieillir & domicile
(sondage IFOP 2019). La projection des personnes dgées vers le vieillissement a domicile peut
s'expliquer par choix mais également par contrainte financiére, par mangue de connaissances des
autres offres adaptées disponibles ou encore par défiance envers les établissements médico-sociaux.
On note ainsi 3 besoins distincts en logement chez les personnes agées :

Déménagement vers un

‘habitat intermédiaire habitat médicalisé

¢) Des flux domicile-travail majoritairement internes a SBAA et vers la
ville-centre

70 % des actifs de plus de 15 ans ne travaillent pas dans leur commune de résidence au sein de SBAA.
En trés grande majorité (90 %), c'est cependant pour travailler dans une autre commune du territoire
et en particulier 3 Saint-Brieue. La ville-centre concentre ainsi la moitié des flux domicile-travail qui se
font d’une commune 2 une autre dans SBAA. Les flux sortants du territoire ne représentent donc que
10 % des trajets domicile-travail en-dehors de la commune de résidence.
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Les flux domicile-travail entrants sur le territoire de SBAA sont par ailleurs supérieurs aux flux sortants
: ils proviennent majoritairement de Lamballe et des communes alentours et ces actifs travaillent en
majorité {80 %) & Saint-Brieuc.

Lieu de travail des actifs de plus de 15 ans de SBAA
(Source : Insee 2020)
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Lévolution de la compasition familiale, du niveau de revenus ou encore de la situation face 4 'emploi
des habitants de SBAA implique une évolution de leurs besoins en logements. L'analyse de ces
caractéristiques socio-économiques et de leur évolution récente est donc un enjeu important pour le
territoire, qui permettra d’améliorer les réponses aux besoins d’aujourd’hui et anticiper ceux de
demain.

Alors que le nombre de ménages a augmenté de 2 982 sur la période 2014-2020 pour I'ensemble du
territoire, on remarque que la hausse la plus forte a lieu sur le secteur urbain. Ce constat traduit une
augmentation du besoin en logement et s’explique par 2 facteurs :

e La baisse continue de la taille des ménages sur le territoire (malgré un ralentissement a partir du
début des années 2010), un phénoméne également observé a I'échelle nationale

s Le secteur urbain devient plus attractif pour les petits ménages, alors que les familles pourraient
avoir tendance 3 habiter dans d'autres territoires ou d'autres secteurs de I'EPCI.
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Comparai: de I ion du nombre
dh et tu de ménages sur 2014-
2020 (Source: Insee
100%
Evolution de |a teille des ménages depuis 1868 sur
SBAA {Source : Insea 2020)
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$ecrenr de lere couronne

» Secteur Sud

 Secveur littoral et rétro-lioral

Seceeur urhain

La composition des ménages habitant sur SBAA en 2020 se caractérise par une part importante des
personnes seules, qui représentent 40 % de la population totale (Insee, 2023). Ce taux est légérement
plus élevé que celui des Cotes-d’Armor (38 %), mais est surtout en augmentation puisque cette
catégorie de ménages représentait 38 % de la population totale de SBAA en 2014.

En termes de volume, les personnes seules sont
logiquement plus présentes sur le secteur urbain que
sur le reste du territoire; elles sont cependant
N également  sur-représentées sur ce secteur
4 i o puisqu’elles y représentent 45 % de la population. Il
est également intéressant de noter que la part des
personnes seules augmente sur le secteur de la
premiére couronne {+ 3 points de pourcentages),
mais est stable voire diminue légérement sur les
i secteurs sud et littoral-rétro littoral.

Composition des ménages sur SBAA en
2020 (Source: Insee 2020)

™

La part des couples avec enfants est la typologie de
ménages qui a le plus baissé entre 2014 et 2020 {-1,8
points de pourcentage), et ce alors que le solde
migratoire 2020 était positif pour les ménages de 3,4
et 5 personnes : cela signifie que la baisse du nombre de couples avec enfants s'explique par une
dynamique démographique endogéne au territoire et non pas par des départs importants de familles
avec enfants déja constituées vers d’autres territoires.

Personnes seules Couples avec enfants

Couples sans enfants Familles monoparentales

W Autres ménages sans famifle

De maniére générale, la forte représentation des petits ménages renforce la pression sur la demande
de petits logements. Ce phénoméne est encore plus important sur le parc social, ol les personnes

32

r



Envoyt en préfecture le 20/05/2025 Envoys en préfecturs le 20/05/2025
Regu an préfecture le 20/05/2025 Regu en préfecture le 20/05/2025

;?2;:12200812203505&1%2!_&@&5 ;‘?:;221220052 1 MAolzs_Znua_Zoéa,DE

seules représentent presque 50 % des demandeurs de logements contre seulement 40 % de la ¢) Niveaux de revenus, Catégories Socio-Professionnelles (CSP), situations
population totale. S face a Pemploi : des différences notables ayant tendance a s’accentuer
Evolution 2014-2020 de la part de la population représentée par SBAA se caractérise par une population Revenus médians par UC et par décile on 2020
la typolagie de ménage (Source : Insee 2020) ayant des niveaux de revenus plus (Source : Filosofi 2020)
3,0% élevés que sur les Cotes d’Armor mais 00t
2,1% légdrement moins élevés que sur  80%
2,0% lensemble de la Bretagne. 1l est
10% 0,3% cependant intéressant de noter que le o
' seuil de revenus du premier décile de ’ e
0.0% SBAA est moins élevé que celui du 2% IEI0E
' — - département, ce qui implique une 0% oot
-1,0% 4% 0.8% demande de logement trés accessible Coles-d'Armos Bretagne
' financiérement sur le territoire. Terdécile - Zedécile « Fedécile « 4& décile @ Médiane
-20% -1,8% w6t décile w78 décile m 82 décile @ 92 décile
-30%
Au sein de SBAA, fes niveaux de revenus différent en fonction des communes. Ainsi, les revenus
Bersonnes:seplss ® Couples avec enfants G oUpIEksanE{enlaNis médians annuels par Unité de Consommation (UC) sont majoritairement plus élevés sur les communes
Familles monoparentales @ Autres ménages sans famille du secteur littoral et rétro-littoral, et dans une moindre mesure sur la premiére couronne. A Pinverse,
celles du secteur sud sont celles sur lesquelles les niveaux de revenus médians annuels par UC sont les
plus faibles. Saint-Brieuc se démarque en étant situé parmi les communes ayant les niveaux de revenus
médians les plus faibles.
Comparalson des demandeurs externes de logement soclal avec la population de
SBAA en 2020 (Source : Insee et diagnostic de la CIL)
&dli énages par unité de consommation en 2020
{Source : Filosofi 2020}
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On note également des distinctions en fonction des statuts d'occupation. Assez logiqguement, les
niveaux de revenus sont moins élevés pour les locataires du parc social que pour ceux du parc privé,
eux méme étant moins élevés que ceux des propriétaires. Il est cependant intéressant de noter que les
revenus du premier quartile des locataires du parc social sur SBAA sont moins élevés que ceux du
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département et de la région, alors que ceux des locataires du parc privé sont relativement équivalents
et que ceux des propriétaires sont mémes supérieurs a ceux des autres territoires. La spécialisation du
parc social dans Faccueil des publics ayant de faibles niveaux de revenus est donc particuliérement
significative sur SBAA, en comparaison des territoires costarmoricains et bretons.

Niveaux de revenus disponibles par UC en 2020 en fonction du
statut d'occupation (Source ; Filosofi 2020)

24 420¢€ 23400 ¢ 24190 €
18630 € 19290 €
14240 € 14660¢ 1B160€ 14970€
11270¢€ 14150¢ 19820€ 11590¢ 13920€ 18740€ 11870€ 14660€ 19420€
3 & S > 3 5
f=°<>'o Qs\ P k’s\& 0“& Qié P '.:"\&
o & 28 A < &
& <€ 3 # ¢ &
< » < o2 2 &
‘Z’Y. A3 V’Q e & )
& & 5 & ‘é? &
) A oF < . 2
I
ler quartite médiane i 32 quartile

Les revenus par UC augmentent sur I'ensemble du territoire, de maniére relativement équivalente
entre les déciles. Le niveau de revenu médian par UC sur SBAA est ainsi passé de 20 447 € en 2014 2
21560 € en 2018 et 22 250 € en 2020, soit une augmentation de 8,8 % sur & ans (Source : Filosofi).
Entre 2018 et 2020, cette augmentation de 3,2 % est cependant significativement inférieure a celle
observée en moyenne a Péchelle départementale, de 3,9 %.

Par ailleurs, le niveau du premier décile augmente plus faiblement (2,0 % entre 2018 et 2020} et le taux
de pauvreté a légérement progressé pour passer de 12,1 % en 2014 i 12,2 % en 2020. Cette
augmentation du taux de pauvreté et des difficultés économiques pour de nombreux ménages (comme
indiqué par les partenaires locaux), couplée 3 une augmentation des loyers et des charges sur le parc
privé tend a renforcer la demande de logements sociaux, particulizrement chez les ménages ayant des
niveaux de revenus trés faibles.

Ainsi, on comptabilisait 2 878 demandes de logements social déposées {externes et mutation) en 2022
contre 2 405 demandes en 2017 (Source : Imhoweb).

Par ailleurs, en 2020, prés de 45 % des demandeurs externes et des demandeurs de mutation avaient
des ressources inférieures a 20 % des plafonds PLUS, contre 37 % sur les Cotes d’Armor.

De maniére générale, Les demandeurs de logement social sur SBAA sont plus modestes que ceux de
'ensemble du département : 3 demandeurs sur 4 ont des revenus inférieurs aux plafonds PLAI contre
70 % & l'échelle du département. Les demandeurs externes sont plus nombreux a &tre sans ressources
par rapport aux ménages qui demandent une mutation.
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Revenus des ménages ayant demandé un logement social en
2020

SBAA demandes extemes T iR “ U 20% 3\.

SHAA demandes mutations . ™ | rEn

1R8% 25'
Catestiomor denandes enees (DS w o

Cétes-d'Armor demanaes mutations [0S _\-_E """ T FELY “__i b 20% :“{

o 10% % 30% 40% 50% £0% 70% &0% $0% 100

SANS IESSOURLEs <206¢ PLUS @ 20%-49%PLUS  ®40% PLUS-PLAI PLALPLUS PLUS-120% PLUS W 1208 PLUS

Concernant les catégories socio-professionnelles des habitants du territoire, SBAA se caractérise par
un taux de cadres et de professions intermédiaires supérieurs a celui des Cotes-d’Armor : 42 % contre
36 %. La part des ouvriers est moins élevée que sur le reste du département : 22 % contre 26 %.
Néanmains, les différences entre les secteurs du PLH sont trés importantes : par rapport a la moyenne
de I’EPC], les cadres sont sur-représentés sur le secteur littoral et le secteur urbain (respectivement 17
% et 16 % de la population) mais sont sous-représentées sur la premiére couronne (11 %) et le secteur
sud (8 %). Ce dernier comporte également une part de profession intermédiaires inférieure a celle des
autres secteurs, et une part d’ouvrier largement supérieure (31 %).

Catégories socio-professionnelles en 2020 (Source : Insee 2020)

SBAA 1% 7% 14% 8%

e a I’”‘ i 2 —

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 0% 100%

Agriculteurs Artisans, commergants chefs d’entreprises
Cadres et professions intell. sup. Professions interméd.
w Employés m Ouvriers

En termes d'évolution de 2014 4 2020, la part des agriculteurs et des employés baisse sur 'ensemble
des secteurs du PLH (dont une baisse de 2,7 points de pourcentage pour les employés sur le secteur
littoral). A l'inverse, celle des cadres et des professions intermédiaires augmente partout. Ces
dynamiques sont corrélées a celles observées a I'échelle du département.

36



Envoyé en préfecturs le 20/05/2025 Envayé en préfecture le 20/05/2025

Regu en préfecturs s 20/05/2025 Regu en préfecture le 20/05/2025
Publié le 2 1 M Al 2[]25 Publié e 2 ‘!ﬂ MAI ngZ&
1D : 022-212200810-20250520-2025_0B_034-DE ID : 022-212200810-20250520-2025_DB_U34-DE

Au troisiéme trimestres 2023, le taux de chémage a fortement diminué sur 'ensemble de |a Bretagne ﬁj‘}""
par rapport & 2020 puisqu'il est de 6 %. Les équilibres entre les zones d’emplois semblent cependant

Evolution des CSP par secteur du PLH entre 2014 et 2020 (points de pourcentage — N
Source : Insee 2020)
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En 2020, le taux de chdmage sur SBAA était légérement plus faible que sur le territoire national : 11,5
contre 12,7 % (Source : Insee). il est cependant plus élevé que sur le département et la région, dont les
taux de chdmage sont respectivement de 10,9 % et 10,7 %. En revanche, ce taux a plus fortement baissé
sur SBAA que sur les Ctes d’Armior et la Bretagne depuis 2014 : -1,2 points de pourcentage contre -0,8
et -0,9. Enfin, la comparaison des secteurs montre que ce taux est sensiblement plus élevé sur le
secteur urbain (14 %) mais qu'il diminue sur tous les secteurs, malgré une augmentation sur certaines logements

communes.

Sogres Iripae By5manions e UK de chomage iocaliuee, o iews. v dhormge s nr
Orery K]

d) Des ménages majoritairement propriétaires occupants de leurs

Comme sur I'ensemble du territoire national, la majorité des habitants de SBAA sont propriétaires de

Taux de chdmage en 2020 ot évolution du taux par rapport a
2014 (Source : Insee, 2020)
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leurs logements. Le taux de propriétaires est cependant moins élevé que sur les Cétes d’Armor puisqu’il
est de 65 % contre 71 % sur le département. A l'inverse, la part des locataires du parc privé est
supérieure et atteint 23 % en 2020, tout comme la part des ménages logés au sein du parc social qui
atteint 11 % contre 8 % 3 I'échelle du département. On note peu de différence entre les secteurs du
PLH excepté pour le secteur urbain, qui comprend une part de propriétaires occupants moins
importante (57 %) et une part de locataires au sein du parc privé et social supérieure aux autres
secteurs (27 % et 15 %).
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Evolution du statut d" pation des résid principales entre 2014 Lanalyse des migrations résidentielles et des soldes migratoires par statuts d'occupation permet de ¥
et 2020 (Source : Insee 2020 mettre en évidence un phénoméne rapporté par les partenaires locaux de I'habitat : les ménages
80% 1% 71% accueillis sur SBAA auront tendance a se loger au sein du parc privé et social, alors que ceux qui partent
70% 65% 5% auront tendance a accéder a la propriété. Cela se vérifie en fonction :
60% o Des CSP : par exemple, 44 % des ouvriers ayant quitté SBAA en 2019 étaient propriétaires dans
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Par ailleurs en 2020, alors que 36 % des personnes de 20 4 34 ans vivant au sein d’un couple sans
enfants et dans une commune de SBAA depuis + de 2 ans étaient propriétaires de leurs logements, ce
taux n'était que de 12 % pour la méme catégorie de personnes arrivées sur SBAA en 2020, et de 36 %
pour ceux étant parti de SBAA en 2019. De la m&me maniére, alors que 56 % des personnes de 20 a 34

CA Lambally Trire ot M

Part des propriétaires bailleurs parmi
les propriéraires de logements privés

] 10% - 14%

TIs%-19% ans vivant au sein d’un couple avec enfants et dans une commune de SBAA depuis + de 2 ans étaient
— :g:;;: propriétaires de leurs logements, ce taux n'était que de 25 % pour la méme catégorie de personnes
0 34% - arrivées sur SBAA en 2020 : il était en revanche de 64 % pour ceux étant partis de SBAA en 2019. Ces

données corroborent les enseignements issus des ateliers et des échanges avec les partenaires locaux,
selon lesquels les marchés immobiliers de SBAA permettent peu aux ménages en début de parcours
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e) Les besoins des publics spécifiques

En fonction de leurs situations familiales, leurs niveaux de revenus ou leur statut face aux études et a
Femploi, les étudiants vivant 3 SBAA ant des besoins en logement spécifiques par rapport au reste de
la population.

Alarentrée 2023, Pagglomération de Saint- Brieuc accueillait 6 135 étudiants dans les établissements
d'enseighement supérieur contre 5 860 en 2018. L'essentiel des effectifs est inscrit dans des formations
de premier cycle : BTS, DUT, classes préparatoires aux grandes écoles, licences, licences
professionnelles. Environ 6 % des étudiants suivent des enseignements de second cycle (masters
délivrés par PINSPE, masters et dipldmes d’ingénieur au CNAM). Les effectifs se répartissent dans une
trentaine d'établissements, localisés dans six communes : Saint-Brieuc, Ploufragan, Langueuy,
Trégueux, Plérin et Saint-Quay-Portrieux. Le campus Mazier 2 Saint-Brieuc représente la plus forte
concentration d'effectifs (2 130 étudiants en 2018). Lenjeu central en termes de besoins de logements
de ce public est lié 3 la nécessité de se loger a proximité des établissements d'enseignements, et a ses
faibles capacités de location: en 2019, 39 % des étudiants étaient boursiers. On observe une
augmentation rapide du nombre d’étudiants sur le territoire depuis 5 ans : + 850 entre 2015 et 2020,
soit une progression importante mais relativement équivalente a celle observée a ['échelle nationale
et régionale. D'un point de vue démographique, la dynamique observée de progression des effectifs
étudiants devrait se poursuivre jusqu’en 2026/2027. Mais a partir de cette date, une baisse des effectifs
est & prévoir dans la mesure ol le taux de natalité est en net recul en Bretagne et dans les Cotes
d'Armor : I'enjeu pour SBAA sera ainsi de développer de nouvelles formations afin d'attirer des
étudiants en dehors des fronti2res départementales pour développer I'enseignement supérieur et
accueillir de nouveaux étudiants, comme indiqué dans le projet de territoire (objectif daccueil de
10 000 étudiants), Cela demandera une volonté partagée de 'ensemble des actions et des institutions.
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Les &tudiants en alternance : Loffre de formations en alternance est particuliérement étoffée sur SBAA
et est proposée par de multiples établissements. La question du logement est majeure pour les
étudiants en apprentissage ou en contrat de professionnalisation de par l'organisation de temps
alternés entre formation et vie en entreprise, dont les localisations, parfois éloignées I'une de I'autre,
peuvent nécessiter un double logement. Sur le panel d’alternants interrogé par I'Adeupa dans son
étude, 42 % des répondants avaient besoin de deux logements. Parmi celles et ceux qui ont deux
logements, 24 % se logent dans des logements de courte durée alors qu’ils étaient 44 % a chercher ce
type d'offre. Certains étudiants ne trouvant pas l'offre correspondant a leur besoin louent ainsi deux
logements 3 I'année. La bi-résidence, outre I'impact sur le codt en logement, génére des dépenses
supplémentaires pour les étudiants : par exemple, la majorité des bi-résidents sont obligé d’avoir
recours 3 la voiture pour se déplacer, notamment pour transporter leurs affaires d'un logement a
lautre.

Les personnes en situation de grande précarité ont également des besoins spécifiques en termes de
logement : mise & |'abri, besoin d’hébergement d’urgence, recherche de petites typologies trés peu
chers au sein du parc social, besoins d’accompaghement social pour certaines situations, etc.
Lincapacité de ces publics 3 se loger au sein du parc classique de logement rend nécessaire le
développement d’une offre adaptée en termes de condition d’accueil, de colt et d'accompagnement.

Les acteurs du territoire notent sur les derniéres années un renforcement des besoins de ces publics,
qui s’expligue par un accroissement des situations de vulnérabilité et la réouverture des frontiéres
post covid, En 2022, le SIAQ 22 recensait 4718 demandes d’hébergement dont plus de 50 % avaient
lieu sur SBAA. Les personnes en situation de grande précarité ayant besoin d'un hébergement sont
majoritairement des hommes seuls (49 % des demandes sur le département, un taux en diminution),
ayant entre 24 et 35 ans et appelant le 115 car dormant a la rue (25 % des motifs de demande
d’hébergement, contre 18 % pour I'absence de ressources, 15 % pour la fin d’hébergement chez un
tiers et 9 % pour violences familiales conjugales).
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Les personnes en situation de handicap ont des besoins spécifiques en termes de logement. Le faible
taux de personnes ayant un emploi a tout d'abord un impact sur leurs niveaux de revenus qui sont
généralement plus faibles que celui des autres habitants, et ne leur permet pas de se loger au sein du
parc privé : ainsi, les acteurs locaux évaluent & environ 2/3 la part des personnes en situation de
handicap moteur vivant dans un logement sacial.

Outre les besoins en termes de logements peu chers, ces publics ont des besoins en termes
d’adaptation des logements aux différentes formes de handicap : moteur {exemple : besoin d'un
logement desservi par ascenseur et adapté pour la mobilité en fauteuil), mentaux, cognitifs ou
psychiques (exemple : besoin d’une grande isolation phonique des logements, d’un projet de vie sociale
partagé permettant un accompagnement médico-social, etc.). Comme pour le vieillissement, le
développement d’une offre adaptée aux besoins de ces publics peut autant avoir lieu via une
adaptation de V'habitat existant que par la création d’une offre neuve dédiée.

Les besoins en logement des gens du voyage ne sont pas leurs pratiques et leur souhait ou non de
tendre vers la sédentarité, leurs besoins se différencient. Le Schéma départemental d'accueil et
d’habitat des gens du voyage 2019-2025 des Cétes d’Armor distingue ainsi 3 catégories de gens du
voyage :

e Lesitinérants : ils sont nombreux a se déplacer sur I'ensemble du territoire national et leurs haltes
sont de courte durée ;

» Les semi-itinérants : ils effectuent des déplacements limités dans l'espace et le temps, souvent a
I'échelle d’'un département ou d’une région ;
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e Les sédentaires : ils sont installés de maniére permanente, généralement sur un terrain dont ils
sont propriétaires ou locataires, ou sur une aire d'accueil.

Pour répondre 2 ces différences de comportement vis-a-vis de I'itinérance, plusieurs solutions d’habitat
et d'accueil existent : aires permanentes d'accueil, aires de grand passage, terrains familiaux locatifs,
habitat « diversifié » et adapté répondant aux besoins de fixation comme les PLAI adaptés, etc.

Sur le département des Cétes d'Armor, Iaceroissement de P'ancrage territorial de ces publics relevé
dans le SDAGV implique un accroi des en logements permettant d’habiter dans un
lieu fixe et sur une 2one géographique de plus en plus réduite, tout en gardant tout ou une partie de
leur mode de vie. Le renforcement de I'ancrage territorial des voyageurs s’explique par plusieurs
facteurs : vieillissement de la population et probiémes de santé de plus en plus récurrents qui
nécessitent un traitement régulier dans les mémes centres hospitaliers ; évolution des modes de
rémunération qui entraine une précarisation de plus en plus élevée, ce qui rend difficile la mobilité en
raison du colt de Iitinérance ; la scolarisation accrue de leurs enfants, ce qui nécessite de demeurer
sur un méme territoire pendant la période de septembre 3 juin. Ce renforcement de I'ancrage territorial
ne signifie pas pour autant qu'il existe une dynamique de sédentarisation : dans la trés grande majorité
des cas, les voyageurs ne souhaitent pas abandonner complétement {a mobilité et souhaitent disposer
d’un espace extérieur pour garer leur caravane, qui demeure un espace de vie quotidien, et pouvoir
accueillir les caravanes de leurs proches.

h N

En complément de ces besoins issus de modifications sociologique de la populstion des gens du
voyage, il est nécessaire de rappeler que l'accession 3 la propriété est rendue trés difficile pour ce public
porteur d’une image négative. Le SDAGV indique que leur image engendre des difficultés importantes
lorsqu’il s'agit d’obtenir des préts de fa part des instituts bancaires. Le méme abstacle s’'oppose aux
gens du voyage qui souhaiteraient obtenir un logement en location.
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1.2.1. Des marchés immobiliers abordables mais de plus en
plus excluants

a) Une augmentation des prix de 'accession a la propriété

A Saint-Brieuc Armor Agglomération, les prix des logements anciens {appartements et maisons)
augmentent depuis 2019, Concernant les appartements anciens (plus de 5 ans), le prix moyen au m?
est passé de 1448 € en 2020 a 1 934 € en 2022 soit une augmentation de 25 % (Perval, 2023). Cette
augmentation est vérifiée pour ensemble des secteurs du PLH. Laugmentation est linéaire pour le
secteur urbain et le secteur littoral et rétro-littoral et marqué par une augmentation plus faible entre
2020 et 2021 sur e secteur de 1*™ couronne et entre 2021 et 2022 sur le secteur sud.

Concernant les maisons anciennes {plus de 5 ans), une augmentation est également constatée mais
celle-ci est plus maitrisée. Le prix moyen au m? est passé de 1 843 € 3 2 070 € soit une augmentation
de 10 %. Par ailleurs, sur les secteurs de 1% couronne et le secteur urbain une baisse est & constater
entre 2019 et 2020. Uaugmentation des prix des maisons est toutefois conséquente sur le secteur
littoral et rétro-littoral, ol les prix ont augmenté de 34 % ce qui est bien plus que pour les appartements
(+18 %).

au m? sur

Evolution des prix de des mai i
SBAA (Source : Perval, 2022)
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Prix moyen des transactions des maisons
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Evolution des prix de ventes des appartements anciens
au m? sur SBAA (Source : Perval, 2022)
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Malgré une augmentation des prix, on constate une augmentation du nombre de transactions sur les
appartements entre 2019 et 2022 de + 64 % (de 637 transactions en 2019 a 1 047 transactions en
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2022). Cette augmentation est constatée sur l'ensemble des secteurs du territoire et est m
particulidrement marquée dans le secteur sud et dans le secteur de 1*® couronne oll les transactions,
bien que quantitativement moindres que sur les autres secteurs, ont presque doublé en volume. Cette
augmentation est également constatée sur les maisons, bien qu'elle soit légérement plus maftrisée
avec une croissance de 40 % (1 443 transactions en 2019 et 2028 en 2022). Le secteur de 1" couronne
est le secteur qui a connu la plus forte augmentation du taux de transaction. A l'inverse, la tendance
immobiliere est restée la méme sur le secteur sud {autour de 250 transactions par an) aprés une baisse
sur les années 2020 et 2021. Ainsi, il est possible que 'augmentation des prix ait eu un impact plus fort
sur ce secteur dans les projets d'achats, d’autant que les ménages sont plus que sur les autres secteurs
des ménages locaux (80 % des acquéreurs de maison habitent I'EPC! ou le département contre 73 % 3
I'échelle de I'agglomération) avec des revenus plus limités que d’autres ménages bretons ou extra-
bretons.
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Evolution du nombre de ventes d'appartements
anciens entre 2019 et 2022
(Source : Perval 2022)
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Evolution du nombre de ventes de maisons entre 2019 et
2022 (Source : Perval, 2022)
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b) Des profils d’acquéreurs de plus en plus aisés et habitant hors du
territoire

On constate dans ce contexte une légére évolution du profil des acquéreurs, avec de moins en moins
d’acquéreurs employés/ouvriers et de plus en plus de cadres. Ainsi en 2019, 27 % des acquérelirs
d’appartements étaient des employés et ouvriers contre 20 % en 2022, A l'inverse alors que les cadres
représentaient 16 % des acquéreurs d'appartements en 2019, ils représentent 21 % de ces derniers en
2022. La situation est la méme lorsque Pon regarde les maisons : 30 % des acquéreurs de maisons
étaient des employés ou ouvriers en 2019 et 24 % en 2022 — 14 % étaient des cadres en 2019 contre
19 % en 2022.

De la méme fagon, on observe une diminution de 1a part des acquéreurs locaux (habitant au sein de
PEPCI ou du département) au profit d’acquéreurs bretons voire venus d’autres régions ol les
ménages ont en moyenne des revenus plus élevés. Ainsi, en 2019, 75 % des acquéreurs de maisons
étaient des acquéreurs locaux contre 56 % en 2022. Par ailleurs, alors que 8 % des acquéreurs étaient
des acquéreurs bretons hors Cotes d’Armor et 14 % des acquéreurs venus d'autres régions, ces taux
sont passés en 2022 3 15 % et 27 %. Les tendances observées sont similaires sur le marché des maisons :
la part des acquéreurs habitant dans le département a diminué de 82 % a 72 %, tandis que les parts
des acquéreurs venus d’autres départements bretons a augmenté de 4 % a 7 % et celle des acquéreurs
habitant dans d’autres régions francaises de 13 % a 20 %.

L'augmentation des prix de vente et le renforcement des ventes a destination de populations plus
aisées pourrait expliguer le départ de nomb ] ployés et ouvriers vers l'extérieur de
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Saint-Brieuc Armor Agglomération, particulierement vers Lamballe Terre et Mer et Leff Armor W
Communauté ol les prix dachat d'un logement sont moins élevés. Ce phénoméne se traduit également

dans les statuts d’occupation des ouvriers et des employés qui emménagent a SBAA, par rapport a ceux

qui sortent du territoire : en 2020, 37 % des ouvriers et employés ayant déménagé en dehors de SBAA

étaient propriétaires sur leur nouvelle commune de résidence {45 % pour Lambalte Terre et Mer, 68 %

pour Loudéac Communauté), alors que ce taux était seulement de 20 % pour les ouvriers et employés

habitant en dehors de SBAA en 2019 et ayant emmeénagé sur le territoire en 2020.

Statut d'occupation des ouvriers et des employés ayant
déménagés de SBAA en 2019 et emménagé & SBAA en 2020
(source : Insee)

2%
Emménagements 3 SBAA 20% 35 1% 8% 3%
— 2%
Déménagements hors SBAA 37% 46% 6% 7% 3%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Propriétaire Locataire privé Locataire social

Locataire meublé ou hétel - Logé gratuitement Hors logement ordinaire

Malgré cette hausse des prix de vente des biens immobiliers, le marché des logements anciens (soit les
logements ayant été construits avant 2017 et représentant 96 % du parc privé de SBAA) reste
globalement abordable pour les ménages habitant sur le territoire. En croisant les déciles de revenus
des ménages de SBAA et les prix de vente des biens anciens sur le marché, on observe gu’en fonction
de latypologie des ménages, entre 40 % et 70 % des habitants peuvent acheter un appartement ancien.
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Point méthodologique :
Les calculs ont été réalisés en prenant les hypothéses suivantes :

Typologie recherchée :
* Personne seule : appartement T2 de 45 m? / maison de 65 m?
s Couple sans enfant : appartement T3 de 65 m? / maison de 65 m?
e Couple avec 1 enfant : appartement T3 de 70 m? / maison de 70 m?
s Couple avec 2 enfants : appartement T4 de 82 m? / maison de 82 m?
¢ Famille monoparentale avec 1 enfant ; appartement 73 de 65 m? / maison de 65 m?

Prix de référence {source : moyenne des données Perval) : Appartement : 1 645 €/m? / Maison : 1 845 €/m?

Niveaux de revenus des ménages : i partir des données Filosofi

Taux d’effort des ménages : 35 %

Niveau d’apport pour l'accession : 10 %

Taux d’emprunt hors assurance : 4 %

Coiit de travaux pour "accession dans Pancien : 35 000 € - 50 000 €

Figurent en vert les déciles pour lesquels I'ensemble des ménages du décile peuvent accéder au bien, en jaune les déciles
pour lesquels seuls une part des ménages disposant d’un revenu compris entre le revenu maximal et minimal du décile

peut accéder au bien, et en rouge les déciles pour lesquels Pensemble des ménages dont le revenu est compris dans ce
décile sont en incapacité financiére d’accéder au bien.

Attention, il s’agit bien |4 d’'une analyse moyenne pouvant cacher la disparité des prix sur le territcire.
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Personne seule Couple sans enfants

Famille monoparentale avec 1 enfant

% I N
e O T S

Plusieurs enseignements peuvent étre relevés de ces observations :

Couple avec 2 enfant

s Les personnes seules du territoire sont quasiment exclues du marché de Faccession pour les
raisons anciennes

* Les personnes seules et les familles monoparentales sont les ménages pour lesquels le marché
du logement ancien est le moins abordable

e Alinverse, les logements anciens sont abordables pour une majorité des couples avec enfants

» Les appartements sont globalement plus abordables que les maisons, mais la différence est parfois
peu marquée entre les deux types de biens

Ces résultats corraborent les observations des partenaires locaux, qui rappellent que la tension sur le
marché du logement a un effet moindre sur la hausse des prix par rapport a d'autres territoires bretons.
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Néanmoins, les partenaires mettent en avant une forte hausse des difficultés pour les ménages du
territoire 3 accéder a la propriété, notamment en début de parcours résidentiel. Cela semble

contradictoire avec les résultats présentés en premier lieu, mais peut s’expliquer en partie par : Loyer d:annonce. par m? charges comprises pour un appartement type 1-2 pigces du
parc privé locatif (€) 2023 (Source : Carte des Loyers)

s Un resserrement de l'octroi des crédits par les banques, a profils de ménages équivalents

¢ Une baisse de I'offre ancienne « de qualité » qui ne nécessite pas de travaux importants T

s Un attachement des ménages & |'accession a la propriété dans du logement individuel, alors e [
que les maisons anciennes sont en moyenne moins abordables que les appartements anciens b B

* Un phénoméne de concurrence entre les futurs propriétaires occupants et les investisseurs,
qui peuvent capter une partie du parc pour en faire de la location saisonniére,
particuliérement sur le secteur littoral

* Un souhaite de disposer d’un logement plus grand que la « théorie »

<3
N i

Si les biens immobiliers anciens (produits il y a plus de 5 ans) semblent, dans une approche moyenne, accessibles aux 5 i =g ! ]
ménages du territoire {en dehors des personnes seules), Faugmentation récente des prix pourrait limiter cette - - e
accessibilité. Cette augmentation des prix s'explique en partie par la transformation du profil des acquéreurs et des 0080912592 S -
ménages s'installant sur le territoire, qui comprend plus de cadres et de personnes venant d’autres régions et de moins 922004812
en moins de locaux, d'ouvriers ou d’employés. Egalement, la hausse des taux des crédits immobiliers joue un réle 10.0 4 10,5 (4 174)
important dans le renforcement des difficultés des primo-accédants a acheter un logement sur le territoire. 10.64 1.1 (4 148} = — =

11,24 11.7 (4 554} :
Le maintien de prix accessibles et surtout d’'une quantité de logements de qualité et a ces prix accessibles, ne 1iga 1 6i4 9021 e ;'
nécessitant pas de travaux trop coliteux, constitue donc un enjeu sur le territoire. i 12'7 4 }3"8 a 105; - \é

B 139533004568

Loyer d'annonce par m? charges comprises pour un appartement type 3 pi¢ces et +
du parc privé locatif 2023 (Source : Carte des Loyers)

0.0463(3531}
6,426904997
7.047.3(3708}
7487504708
7Ha84(4612
8589104584
W 924102 (4247}
B 03531404559
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Loyer d'annonce par m? charges comprises pour une maison type du parc privé
locatif (€) 2023 (Source : Carte des Loyers)

00465 (4197
6,6 47,0{3 604
7,147,5i4501)
7.637.9(3888)

. 804&85(5220)
$6402044317 e
934104(4230)
105§ 31,0 {4 674) A

Les niveaux de loyers au m? des petits appartements sont plus élevés que ceux des grands
appartements ou des maisons. Pour tous les produits du parc privé, les loyers sant plus élevés sur le
secteur littoral et rétro-littoral {un phénoméne observé sur I'ensemble de la Bretagne) avec un niveau
de loyer au m? relativement équivalent 3 Paimpol ou Lamballe. lls sont cependant moins élevés qua
Saint-Malo ou Perros-Guirec. A I'inverse, les niveaux de loyers sur le secteur sud sont les plus bas de
SBAA et se rapprochent de ceux des territoires éloignés de la cte, comme Guerlédan, En prenant en
compte I'ensemble de SBAA, les niveaux de loyers du pare privé semblent ainsi [égérement plus élevés
que ceux des autres EPCI cdtiers du département et plus élevés que ceux des EPCI éloignés de la cbte.

Le territoire n'étant pas couvert par un observatoire local des loyers {OLL), il n'est pas possible
d’objectiver I'évolution des niveaux de loyer dans le parc locatif privé. Cependant, les retours qualitatifs
des acteurs locaux font part d’une trés forte augmentation des loyers ces derniéres années et d'une
difficulté accrue pour les ménages a se loger dans le parc privé, qui s'explique entre autres par le
grippage des parcours résidentiels vers F'accession & la propriété et donc le renforcement de la
demande locative privée. Les charges d’eau et d'électricité ont également augmenté de maniere
importante ces derniéres années. De ce fait, le taux d’effort des ménages pour louer un logement aurait
augmenté de maniére continue sur le territoire, un phénoméne qui s'observe a I'échelle nationale.

1.2.2. Un enjeu d’amélioration et d’adaptation du parc privé
aux besoins des ménages

a) Caractéristiques générales et localisation du parc privé de SBAA
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1. Volume et part du logement privé
D’aprés Panalyse des fichiers fonciers, le parc privé existant de Saint-Brieuc Armor Agglomération est
composé de presque 80000 logements (79 873). 54 % de ces logements se situent sur les cing
communes du secteur urbain (43 223) et plus spécifiquement 29 % au sein de la commune de Saint-
Brieuc. 19 % des logements se situent au sein des communes de 1% couronne, 15 % sont localisés dans
le secteur littoral et rétro-littoral et 11 % dans le secteur sud. Les communes de Plérin et de Binic-sur-
Etables sont les deux communes aprés la ville de Saint-Brieuc comptant le plus de logements.

Répartition du parc privé par commune

Source : Fichiers fonciers enrichis, 2022
- 22332
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14 879 de ces logements privés sont situés
SBAA ontro o6 senteurs dans les 1 375 copropriétés (18,5 % du parc
(Source : Copraff, 2023) privé) que compte le territoire (Source:
72 coproff, 2023). 77 % de ces copropriétés
5% sont localisées au sein du secteur urbain
(1 064) et 15 % au sein du secteur littoral et
rétro-littoral (205). 63 % des copropriétés et
68 % des logements en copropriétés sont
localisés &  Saint-Brieuc,  Saint-Quay-
Portrieux (101 copropriétés), Binic-Etables-
sur-Mer (97) et Plérin (92} sont les trois
autres communes comptant le plus de
copropriétés. Le nombre moyen de
logements par copropriétés est de 11 sur
I'ensemble de 'agglomération mais varie en
fonction des secteurs: 11 sur le secteur
urbain, 9 sur le secteur littoral et rétro-littoral et le secteur de 1*™ couronne et 3 sur le secteur sud.

Répartition des 1 375 copropriétés de

u Secteur de lere couronne
Secteur lirroral et rérmo-
lixeorz)

w Secteur Sud

w Seccewr urbuin
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Localisation des copropriétés au sein de Saint-Brieuc Armor Agglomération (Source :
Coproff, 2023)

Parmi le stock de logements privés, un certain nombre de logements sont sortis du marché de
I'immobilier classiques et ne sont, de fait, pas accupés pour loger les ménages souhaitant résider sur
le territoire. Il s'agit des logements structurellement vacants, des résidences secondaires et des
logements loués en location meublée touristique. Le schéma suivant dénombre les différents
phénoménes qui sont ensuite détaillés dans les paragraphes suivants. Certains logements peuvent étre
décomptés a plusieurs titres: par exemple, certaines locations meublées touristiques sont des
logements secondaires.

Des logements inoccupés par les habitants

732 Entre 1000 et 1700
2 logements en location metiblée
touristigque (1,7 % du parc privé)
Source : Ajrdne fotraits par fa rduion
Brotagre
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La base INSEE dénombre 7 326 résidences secondaires en 2020 quand les fichiers fonciers en
dénombrent légérement plus en 2022 (7 854). Le nombre de résidences secondaires n'a cessé
d’augmenter depuis le début des années 70 excepté a la fin des années 90 ol une [égére baisse est
constatée. |l est également important de noter que la croissance du nombre de résidences secondaires
s'est accélérée sur la récente période : entre 2014 et 2020, le nombre de résidences secondaires
avaient augmenté de 11 % (6 470 résidences secondaires en 2014) contre une croissance observée de
6 % entre 2009 et 2014. La part que représente les résidences secondaires dans le parc global de
logement a également augmenté : 8,5 % des logements sont des résidences secondaires en 2020
contre 7,9 % en 2015.

Prés de 60 % de l'offre se situe sur le secteur littoral et rétro-littoral (57 % selon I'INSEE) dont les
résidences principales représentent 35 % du parc total de logements. Saint-Quay-Portrieux compte
2 032 résidences secondaires (50,5 % du parc de logements), Binic-Etables-sur-Mer 1 714 (31 %). La
ville de Saint-Brieuc présente le 3*™ contingent le plus important (1 336) mais cela s’explique plutdt
par la taille de la ville-centre car ces logements ne représentent que 5 % de l'offre en logements de la
commune.

Si le développement des résidences secondaires peut constituer une plus-value pour la dynamique
touristique du territoire, il constitue une menace pour la répanse aux besoins des personnes souhaitant
y habiter et travailler 4 plein temps en particulier au sein des communes les plus touchées.

La base LOVAC identifie 2 138 logements structurellement vacants (c'est-a-dire vacants depuis au moins
2 ans) en 2022 soit environ 2,7 % du parc privé. 466 de ces logements sont des logements situés en
copropriétés. Les caractéristiques des logements vacants sont les suivants :

Une légére surreprésentation des copropriétés parmi les logements vacants : 21 % des logements
vacants (466) sont des logements situés en copropriétés contre 18 % des logements privés. Le taux de
vacance des logements en copropriétés s'éléve & 3,1 % contre 2, 7 % de I'ensernble des logements
privés. L'essentiel de ces logements vacants en copropriétés se situe dans le secteur urbain {402) et en
particulier & Saint-Brieuc (379},

En volume, une concentration de la vacance dans le secteur urbain mais un phénoméne tout de
méme marqué dans les communes du secteur Sud : En volume ce sont les communes du secteur
urbain qui comptent le plus de logements vacants : 53 % des logements vacants se situent au sein du
secteur urbain (1 128 logements) en 2022 et 38 % au sein de la ville de Saint-Brieuc. Sur la ville-centre,
le phénoméne est en particulier marqué au sein du centre-ville.
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En part représentée par les logements vacants, un phénomene particuliérement important dans les
communes du secteur Sud. En effet, alors que 11 % des logements du territoire y sont situés, le secteur
compte 21 % des logements vacants. Le taux de vacance structurelle y est de 4,8 % contre 2,7 % a
I'échelle de I'agglomération. Le phénoméne est particulidrement marqué dans les communes du Bodéo
(19 logements), Le Vieux Bourg (45 logements) et La Harmoye (20 logements) mais aussi au sein du
pdle de Quintin (75 logements concernés). Une part importante des logements vacants du secteur sud
est éparpillée au sein de hameaux. |l s’agit souvent d'anciens logements localisés dans des corps de
ferme parfois abandonnés. Le fait de considérer ces locaux comme des logements vacants a remobiliser
interroge en ce que ces logements sont trés souvent trés dégradés voire insalubres (problématiques
de radon et de mérule notamment) et éloignés des aménités. Toutefais, bien réhabilités, ces logements
peuvent répondre aux besoins de certains ménages 2 la recherche de biens en dehors des centralités
plus denses et  la recherche d’un cadre de vie.
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Une majorité de logements vacants depuis 2 & 4 ans et une ancienneté de la vacance plus marquée
sur le secteur sud : 54 % des logements sont vacants depuis une durée de 2 34 ans, 25 % de 539 ans
et 21 % depuis plus de 10 ans {ce qui représente tout de méme une part considérable}. Sur le secteur
sud, la vacance trés ancienne est particulierement importante : 41 % de la vacance structurelle date de
plus de 10 ans. A I'inverse, a Saint-Brieuc, 62 % des logements vacants depuis plus de 2 ans le sont
depuis mains de 4 ans et seulement 11 % depuis plus de 10 ans. A Quintin, 31 % de la vacance
structurelle date de 5 3 9 ans et 27 % de 10 a 19 ans.

Un parc de logements vacants particuligrement

ancien : Sur I'ensemble du territoire, on note Année de constructionides loggment vacents
K il 4 par rapport au parc privé de SBAA
une ancienneté importante des logements Source : LOVAC 2022. Fichiers fonciers 2022
vacants : 66 % d'entre eux ont été construits ™ —
avant 1945 contre seulement 32 % des o
logements du parc privé. Toutefois, les
tendances varient quelque peu entre les
secteurs :
e les logements vacants sont
particuliérement anciens dans le secteur —
sud: 78 % des logements sont construits
avant 1919 dans le secteur Sud contre 58 %
dans le secteur urbain.
* Les logements vacants du secteur urbain et
en particulier de Saint-Brieuc ont
majoritairement  été  construits aprés- R e e e
guerre : 30 % entre 1946 et 1974,
finnées de vacance par période de construction
Sourve : LOVAC, 2022
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Un parc de petits | ts : 57 % des log vacants sont des logements compris entre le T1 et

le T3 alors que ces logements représentent seulement 29 % de Fensemble des logements privés. Ces
typologies sont adaptées aux besoins des jeunes ménages qui peinent a se loger sur le territoire et des
personnes 3gées (moyennant une bonne adaptation du logement et un accés facilité pour les
personnes & mobilité réduite}.

Comparaison du nombre de piéces das logements vacants ¢t
du parc privé de SBAA
Source : LOVAC, 2022

MO ST AT WT4 WTSel -

Des propriétaires essentiellement locaux : 76 Liow do vie doa propridtairas do logamonts acants sur
- A te torritolre de SBAA

% des propriétaires de logements vacants Sowge : LOVAC, 2027

résident au sein des Cotes d'’Armor dont 40 %

dans la commune oi1 se situe leur bien.

Ce taux varie entre les secteurs : de 68 % sur le
secteur littoral et rétro-littoral (37 % au sein de

la commune & 85 % (52 % au sein de la
commune) sur le secteur de 1*° couronne.

A Saint-Brieuc, 71 % des propriétaires de biens
vacants résident dans le département (dont 33
% dans la méme commune). A Quintin, le taux e CEARIENELT
de propriétaires focaux s’éléve a 82 %. o

Bien que le phénoméne de vacance reste plus contraint que sur d’autres agglomérations, la remise sur
le marché de ces biens dont les typologies correspondent aux besoins des ménages constitue un enjeu
important. Elle permettrait plus particulierement de contribuer au développement d'une offre de
logements en limitant la consommation fonciére dans un contexte d’exigence de sobriété.
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Le marché de la location blée it une croi considérable depuis une dizaine d’année
du fait de Parrivée des plateformes en ligne telles qu'Airbnb et Abritel. Si la location meublée
touristique permet de dynamiser les économies locales et de développer le tourisme dans les
territoires, elle engendre souvent une raréfaction des biens disponibles a la location de longue durée,
certains propriétaires s'orientant vers le mode de location économiquement le plus rentable.

Point méthodologigue :

Les indicateurs ci-dessous sont fournis par la société AIRDNA qui extrait quotidiennement les informations
disponibles sur les plateformes Airbnb et Abritel via des techniques de web scraping (techniques d’extraction
du contenu de sites Web, via un script ou un programme, dans le but de le transformer pour permettre son
utilisation dans un autre contexte) et mises en forme par la Région Bretagne. I s’agit donc d’estimations basées
sur les variations de disponibilités des calendriers des différents logements et non de données commerciales
transmises par Airbnb et Abritel.

En ao(it 2022, le site Airdna dénombrait 1 749 logements a fouer en location meublée sur les sites
Airbnb et Abritel. En février, mois ol la tendance était la plus faible on comptait 1 031 logements a
louer sur ces sites. La durée moyenne de séjour était comprise entre 3 jours en novembre et 4,6 jours
en juillet. Les prix moyen journaliers étaient compris entre 86 € en février et 112 € en ao(t soit dans le
cas d’une location continue un montant de 3 360 €, représentant environ 2 860 € de revenus pour le
propriétaire une fois les frais estimés & 15 % retirés — un montant bien supérieur a celui du loyer moyen
en location longue durée.

Nombre d"annonces disponibles en 2022
Nombrg d’annonces dispenibies ¢n 2019
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Ancienneté des logements privés selon le secteur du PLH
(Source : Fichiers fonciers, 2022)
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La disponibilité des logements existants pour de l'occupation résidentielle constitue un enjeu important sur le
territoire, en particulier en ce qui concerne le parc locatif : au lieu d’étre loué en location longue durée, de nambreux
logements sont laissés vacants a 'année ou une partie de celle-ci et louée en saison en location a la nuitée.

e) Des besoins d’amélioration dans la qualité et la performance
énergétique des logements du parc privé

Un peu plus de la moitié des logements du parc privé a été construit avant 1974 {56 %}, année de mise
en ceuvre des premiéres réglementations thermiques en matiére de construction. Les logements
anciens ont principalement été construits avant 1919 (25 %} et aprés-guerre sur la période 1945 31974
{23%). La construction d’entre-deux guerres est limitée sur le territoire (7 %). Le parc de copropriétés
présente des fogements plus anciens puisque 66 % des logements ont été construits avant 1974 dont
I'essentiel (44 %) avant 1949.

Le secteur urbain est le secteur présentant la part la plus faible de logements construits avant 1919 (19
%) tandis que le secteur sud est le secteur présentant la part la plus élevée (43 %). Le secteur urbain
présente 3 l'inverse le taux le plus élevé de logements privés construits aprés-guerre (32 %). Cela se
refléte également lorsque I'on regarde le parc de logements en copropriétés de maniére isolée.
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La majorité des logements du parc privé de Saint-Brieuc Armor Agglomération disposent d’un
classement cadastral de 6 désignant les logements « sans caractére particulier » et dont la qualité de
la construction est « courante » — 39 % sont des logemenits 5 désignant les logements « sans caractére
particulier » et dont la qualité de construction est « bonne ». Le secteur littoral et rétro-littoral présente
le plus fort taux de logement de qualité supérieur puisque 7 % des logements ont un classement
compris entre 2 et 4.

1437 logements présentent un classement cadastral 7 ou 8 (aspect « sans caractére particulier » et
qualité de 1a construction « médiocre » ou « particuliérement défectueuse). Le plus gros contingent de
ces logements se situe dans le secteur sud du territoire (475) puis dans le secteur littaral et rétro-
littoral {385). Le secteur urbain et Je secteur de 1*™ couronne sont légérement moins touchés (320 et
257). Selon les fichiers fonciers, plus de la moitié de ces logements dégradés sont occupés par leur
propriétaire (58 %), un quart sont vacants (26 %) et un peu moins de 20 % (17 %) loués.
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l'étiguette énergétique des logements permet également d’apprécier la qualité du logement
{performance énergétique et confort thermique). Au sein de SBAA, 16 % des logements pour lesquels
un DPE a été réalisés sont des log ts dits « p ires énergétiques » présentant une étiquette F
ou G, soit respectivement 1 361 et 955 logements sur les 14 804 ayant un DPE. Linterdiction de louer
ces biens & partir du 1* janvier 2025 pourrait entrainer un retrait progressif de ces biens du marché si
des travaux ne sont pas engagés. Si cette part est importante, elle reste inférieure a celle observée sur
les territoires alentours: 20 % en moyenne dans les Cétes d'Armor, 23 % a Lannion Trégor
Communauté, 25 % a Leff Armor Communauté et 28 % pour Guingamp Paimpol Agglomération.

Répartition des étiquettes DPE en %
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Source : Observatoire DPE de 'Ademe, mars 2024
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f} Des enjeux de salubrité

La qualité du parc privé, son confort d’usage et ses niveaux de performances énergétiques sont d'autant
plus importants & prendre en compte qu’ils impactent la capacité des habitants a accéder et 3 se
maintenir au sein d’un logement décent. Les données du Parc Privé Potentiellement Indigne (PPPI)
issues des données Filocom permettent en ce sens de croiser les caractéristiques d'inconfort des
logements avec le niveau de revenus des ménages, et ainsi de distinguer le parc de mauvaise gualité
occupé par des personnes en situation de pauvreté et/ou de précarité.

En 2017 sur SBAA, 3041 logements étaient inscrits dans le PPPI soit 4,8 % des résidences principales
du territoire (Source : FILOCOM 2017). Ce taux, plus faible que celui du département des Cotes d’Armor
(6,5 %) et en légére baisse par rapport 3 2013 (-2,4 % contre -4,9 % a I'échelle du département) masque
des différences importantes entre les communes. Si l[a majorité du PPPI (volume} est située dans le
secteur urbain avec notamment plus de 1300 logements sur la commune de Saint-Brieuc, plusieurs
communes du secteur sud ont des taux de PPPI supérieurs a la moyenne du territoire.
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Par ailleurs, il peut &tre noté que parmi ce parc de logements potentiellement indignes, un logement
sur deux a été construit avant 1949. Les appartements sont sur-représentés puisqu’ils représentent la
moitié de ce parc. Enfin, le phénoméne touche tout particuliérement le parc locatif puisque 65 % des
ménages habitant un logement privé potentiellement indigne sont des locataires.

Alors que prés de 73 % des ménages du territoire sont composés d'une ou deux personnes {dont 40
% de personnes seules), les logements T1 A T3 ne représentent que 26 % des logements privés. Une
sur-représentation des grands logements est constatée sur les secteurs de lére couronne et littoral-
retro-littoral du fait d’une offre importante en logements individuels.

Taillo dos logements du parc privé Composition familisle des ménages
(Source : Fichiors fonciers, 2022) {Source : INSEE, 2020}
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Le parc de copropriétés lui présente un parc plus en phase avec la taille des ménages du territoire
puisque 78 % des logements en copropriété sont des logements de T1 2 T3 (13 % de T1, 35 % de T2,
30%deT3).

Typoiogie des logements en copropriété (Source : Coproff, 2023)
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g} Un engagement public fort en faveur de I'amélioration de I’habitat privé
existant et la revitalisation des centralités

Les problématiques du parc de logements privés relevées dans le diagnostic ne sont pas nouvelles sur
le territoire. SBAA a su de longue date construire sa politique intercommunale de ’habitat en prenant
en compte ces enjeux et en ceuvrant pour 'amélioration de I'habitat privé, 1a lutte contre 1a vacance et
I'habitat indigne ou encore contre les situations de précarité énergétique. Par ailleurs, 'amélioration
du parc privé dans les centralités participe de la revitalisation des centres-villes et s’inscrit dans un
objectif de sobriété fonciere.

En septembre 2018, Saint-Brieuc Armor Agglomération a ouvert son Espace Info Habitat, entrée unique
pour toutes questions relatives au logement dont & Famélioration de I’habitat privé existant. En matiére
d’intervention sur les logements existants, 'EIH est une porte d'entrée vers les dispositifs programmés
locaux d’amélioration de I'habitat. En fonction de la localisation de leur bien, de la nature de
Poccupation, des revenus des propriétaires et du type de travaux a réaliser, les ménages sont informés
en propre par Saint-Brieuc Armor Agglomération ou réorientés vers un des opérateurs en charge du
suivifanimation des dispositifs programmés. Ainsi, I'EIH est une porte d’entrée vers :

= Le Programme d’Intérét Général Précarité sur 'ensemble des communes
o 'OPAH-RU et 'OPAH Copropriétés sur la ville de Saint-Brieuc
s Une OPAH Copropriétés courant sur la période actuelle
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e Laccompagnement technique, financier et administratif 3 la rénovation énergétique des
propriétaires aux revenus intermédiaires et supérieurs par FALEC {convention d'objectifs
unissant Saint-Brieuc Armor Agglomération et 'ALEC)

s Le Service local d'intervention pour [a maitrise de énergie (SLIME)

Entre 2019 et 2022 : moyenne de 500 personnes sensibilisées par les actions de communication {hors
2020). On constate une baisse du nombre de situations remontées et de visites réalisées, expliquée par
un accompagnement renforcé sans moyens supplémentaires.

Plusieurs communes du territoire sont lauréates de programmes nationaux de revitalisation des
centralités, c’est le cas de Quintin et de Pleeuc-I'Hermitage lauréate du Programme Petites Villes de
Demain et de Saint-Brieuc lauréate d’Action Coeur de Ville. 4,5 millions d’euros supplémentaires ont
été alloué 3 ce dernier projet dans le cadre d’un avenant & la convention signé en février 2023. I'habitat
est un axe fort travaillé dans le cadre de ces deux dispositifs.

En paralléle des programmes nationaux, l'agglomération a également lancé en 2021 un appel a
projets « Renouvellement centres-bourgs/centres-villes et innovation » mis en place pour soutenir a
hauteur de 50 000 € maximum par projet {avec une enveloppe globale de 150 000 €), les opérations
visant  : intervenir en renouvellement urbain, favoriser les projets innovants et produire un habitat de
qualité répondant aux enjeux de « mieux vivre ». Dans ce cadre, 7 dossiers ont été réceptionnés par
Pagglomération dont 4 portés par Terre et Baie Habitat. Parmi ces propositions, 4 ont été retenus avec
un soutien financier apporté par I'agglomération allant de 30 000 3 45 000 €. Uagglomération a donc
engagé la mesure 3 « Innovation dans les montages d'opération » de l'action 3.5 « Développer
Iinnovation dans {'offre de logements ».
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{llustrations des 4 projets retenus

Enfin, Pagglomération a été lauréate du Plan National de Lutte contre les logements vacants. Dans ce
cadre, elle a commandé une étude & I'Adeupa qui a permis de repérer 2 235 logements
structurellement vacants {source : LOVAC 2022}. Une analyse ciblée et personnalisée a ensuite été
menée sur 517 logements uniquement localisés dans 'enveloppe urbaine constituée (249 péle urbain,
112 secteur sud, 89 secteur rétro-littoral et littoral et 67 secteur périurbain). Une enquéte postale a été
réalisée par Urbanis auprés des propriétaires qui a regu 270 retours dont 70 confirmations de situation
de vacance résidentielle effective avec pour raison principale des besoins en travaux et la situation du
propriétaire. 46 propriétaires ont accepté d'étre accompagnés par Fopérateur pour identifier des
solutions pour la remise sur le marché immobilier du bien. En mai 2023, 26 accompagnements étaient
en cours, D’autres campagnes seront a engager réguliérement pour poursuivre I'action.

Un guide des aides 2 destination des ménages et en particulier des propriétaires disposant d’un bien
A rénover est voté tous les ans par 'agglomération. Les aides mises en place par le territoire visent a la
lutte contre la vacance, 'accession-rénovation a la propriété, la rénovation énergétique du logement
et Padaptation 2 la perte d’autonomie. L'éco-conditionnalité des aides a été renforcé en cours de mise
en ceuvre du PLH afin de favoriser la réhabilitation de biens situés prés des centralités et les travaux &
forts gains de performance environnementale.

Le schéma suivant synthétise les aides mises en place par I'agglomération : le guide détaillé est
accessible sur le site Internet de Saint-Brieuc Armor Agglomération.
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Prime & la rénovation du

togement

Un bilan quantitatif atteint et
encourageant du nombre de
réhabilitation et des montant de travaux
engagés par les locataires et les
propriétaires, via la  plateforme
Rénov’Action

Des objectifs qualitatifs plutét bien
atteints sur FOPAH-RU de Saint-Brieuc,
avec la sanctuarisation d'enveloppes
budgétaires, la signature de la premiére
ORI, une concession daménagement
signée avec la SEM Brest et Urbanis pour
la revitalisation des commerces, etc.
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Une intervention publique trés tournée vers
Pincitatif mais des communes ayant des difficultés 3
engager des outils coercitifs (compétence
communale) : un manque de mobilisation des outils
de type ORI (Opération de Restauration Immobiliere)
est constaté du fait d'un manque d’'ingénierie pour
les visites et la prise d'arrété et parfois d’une
méconnaissance des dispositifs (3 Saint-Brieuc, une
animation/un pilotage inclus dans le marché d’'OPAH-
RU}

Un besoin de relancer des actions sur la formation
des artisans et professionnels locaux comme prévu
dans le PCAET : notamment & travers des rencontres
pour favoriser une collaboration plus étroite entre les
architectes, les maitres d’ceuvre et les entreprises
artisanales, une programmation de formations
territorialisées

Un enjeu de mobilité 3 intégrer davantage dans
I'accompagnement sur la précarité énergétique, et
d’une maniére générale sur "habitat

M
T

Synthése du fonctionnement des aides financiéres proposées aux ménages par SBAA

En matiére d’amélioration de I'habitat privé existant les points forts et les points d’amélioration suivants ont été
identifiés dans le cadre des échanges avec les services et les élus de 'agglomération et des communes et avec les
partenaires : Globalement un PLH allant dans le sens des ambitions du PCAET a relativiser en rappelant 'urgence de
massifier et accélérer les rénovations énergétiques pour assurer des rénovations énergétiques a la
hauteur des objectifs fixés par le PCAET (pour rappel : baisser de 20% les consommations d'énergies

par rapport 2 2010 et augmenter de 20% la praduction d’énergies renouvelables, et lutter contre la

Les points d'amélioration

Un Espace Info Habitat opérant et bien
identifié par les ménages : le ménage a
bien été remis au cceur des dispositif de
réhabilitation avec une logique d'entrée
unique.

Entre 2020 et 2022, 22 200 contacts ont
été pris avec I'EIH, 5800 ménages
informés et 3 900 ménages conseillés.
Dans ce cadre, apparait simplement la
nécessité de reclarifier auprés des
communes le fonctionnement détaillé de
I'EiH et les dispositifs gqu’elle intégre afin
que les communes puissent délivrer une
premiére information plus qualifiée aux
ménages lorsqu’ils les orientent vers I'EJH,

Des enveloppes budgétaires sanctuarisées pour
'amélioration de I'habitat ancien en centralité mais
des travaux qui peinent 3 démarrer

Un accompagnement des ménages dans le cadre de
PEIH jugé insuffisamment tourné vers une approche
colt-bénéfice pouvant manquer aux personnes
souhaitant faire de l'acquisition-rénovation d’une
résidence principale ou aux
investisseurs/propriétaires-bailleurs

Des communes peu outillées pour la LHI (seule la
Saint-Brieuc  dispose d’'un service communal
d’hygiéne et de santé) d’ol un rapprochement avec
les services de I'intercommunalité 3 envisager
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pollution atmosphérique en réduisant notamment les oxydes d’azote et les particules).
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Dans ce sens, nous constatons une baisse des objectifs en matiére d’accompagnement de projets
d’habitat : en moyenne 630 par an entre 2020 et 2022, et 560 en 2023. A cela s'ajoute une baisse des
enveloppes budgétaires allouées (de 1,6 3 1,16 millions), sans impact sur les ménages qui se compense
par une hausse des aides de 'ANAH. Le montant total des aides n"a donc pas diminué, bien que moins
de projets en nombre ait été accompagnés. Cela suppose que le montant des aides par projet a
augments, faisant face notamment aux hausses du co(t des matiéres premiéres.

Par ailleurs, des actions en faveur de la formation des professionnels du batiment pour adapter les
pratiques des artisans locaux n‘ont pas été reconduites ou menées seulement pour parties.
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Enfin, a ce jour, le PLH n'intégre pas les enjeux de mobilité. Or, les déplacements de personnes sont la

premiére source d'émissions de GES sur le territoire.

a) Un enjeu de production du parc social, notamment sur le secteur urbain

Saint-Brieuc Armor Agglomération compte 9 152 logements locatifs sociaux au 1" janvier 2021 {RPLS),
soit 10,63 % du parc de logement du territoire et 12,7 % des résidences principales, contre 8 % a

I'échelle du département (Adeupa 2022).

Ce parc est fortement concentré sur le secteur ™~

urbain dans la mesure ol 79 % de 'ensemble des
logements sociaux y sont situés, alors que ce
secteur du PLH comptabilise seulement 57 % de
Fensemble des logements du territoire. A 'échelle
communale, on remarque une concentration des
logements sociaux sur Saint-Brieuc (52 %). Cette
concentration s’explique notamment par le rdle
d’accueil de ménages paupérisés, nécessitant d'étre
logé au sein de logements peu chers et situés a
proximité des transports et des services publics,
joué et assumé par la ville centre. SBAA souhaite
cependant élargir les possibilités d'accueil en
rééquilibrant et en diversifiant 'offre de logements
sociaux sur lensemble du territoire. Plus
particuliérement, si la production de logements
sociaux doit-&tre privilégiée dans les communes

Répartition des logements

sociaux par secteurs du PLH en

2021 (Source : RPLS 2021)

Secteur de 1&re couronne

= Secteur littoral et rétro-littoral
Secteur Sud

= Secteur urbain

SRU, elle doit également avoir lieu sur toutes les communes pour répondre aux besoins de ces

territoires.

Secteur

urbain

Répartition ensemble

des logements (Insee) e
Répartition des
logements sociaux 79%
(RPLS)

Secteur de
1édre

couronne
11% 18%
4% 12%
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31,8 % des log ts locatifs sociaux sont situés en QPV. Depuis 2024, seule la commune de Saint- . pas pouvoir profiter des enveloppes engagées, ce qui limiterait fortement les effets levier qu'elles
Brieuc a des quartiers inscrits en Quartier Prioritaire de la Politique de [a Ville {QPV) au titre de la loi de pourraient avoir sur Famélioration de I'habitat dans les centres urbains du territoire.

programmation pour la ville et la cohésion urbaine du 21 février 2014 : les logements locatifs qui y sont
situés représentent ainsi respectivement 61 % de 'ensemble des logements sociaux de la commune.
Avant 2024, la ville de Ploufragan avait également un QPV comprenant plus de 300 logements sociaux,
mais ne fait aujourd’hui plus partie de la géographie prioritaire.

L'action publique engagée : les aides & la réhabilitation mises en place par SBAA

Dans le cadre du précédent PLH, SBAA s’est doté d’un objectif d’accompagnement des bailleurs sociaux a la
rénovation de leur parc 3 hauteur de 50 logements sociaux financés par an. Cet objectif a largement été atteint
puisque 412 logements sociaux ont été accompagnés dans leur réhabilitation de 2020 & 2023, soit + de 100
logements par an, bien qu’une baisse du nombre de réhabilitations soit cependant a noter entre 2021 {169) et 2023

. . : " .
Le parc social est globalement de bonne qualité en termes de consommation d’énergie sur le {86} Sur cette période, le financement moyen de SBAA s'éléve 3 plus de 3 100 € par logement.

territoire. On ne compte que 42 « passoires thermiques » (étiquettes DPE F ou G}, ce qui représente
environ 0,5 % des logements sociaux. 6 385 logements ont une étiquette A, B ou C soit 7 logements sur
10. Les logements de moins bonne qualité avec des étiquettes E, F ou G {538 logements} sont
légérement surreprésentés sur le secteur urbain par rapport & la répartition générale du parc social
entre les secteurs du PLH.

Enfin, une des caractéristiques du parc sacial n'étant pas propre i SBAA est le manque d’accessibilité
des logements sociaux pour les personnes a mobilité réduite : plus de 4 logements sur 5 sont non
accessibles et non adaptés aux fauteuils roulants. Ces logements sont particuliérement présents au
sein du parc collectif dans collectifs (soit 80 % des logements sociaux du territoire), avec un taux de

Le parc social est &galement plus récent que le pare privé : Prés d’1 logement social sur 3 a été non-accessibilité proche de 90 %. Ainsi, le délai d’attente pour obtenir un logement social en 2020 est
construit depuis 2005, contre 1 sur 5 sur le parc privé. A Vinverse, plus d’1 logement sur 2 du parc privé supérieur les personnes en situation de handicap ou les familles ayant a leur charge une personne en
a été construit avec 1977 contre 1 logement sur 3 sur le parc social. situation de handicap par rapport aux autres types de ménages. Il s’agit pour beaucoup de demandes
de mutation (Source : diagnostic CIL).
Etiquette DPE des logements Comparaison des années de construction
sociaux (source : RPLS) entre fe parc privé et social (Source :
Fichiers fonciers et RPLS)
3% 9% __o%
s 29% Selon les acteurs locaux de 'habitat, une partie de la tension observée sur les marchés privés de
10% rarcprive [ 5% O 13% 1% 4% Fimmobilier se reporte sur le parc social. Cette tension augmente d'année en année, d'autant plus
qu'elle se retrouve corrélée & une baisse de la rotation dans le parc existant et a des mises en service
en recul post covid.
Parcsocial 2% 30% [N 1% 20% 9%
76% "
La demande
0% 20% 40% 60% 80%  100% L A L , o
34% e Aul1* janvier 2022, 2 878 ménages étaient demandeurs d’un fogement social 8 SBAA
W Avant 1945 T Entre 1945 et 1977 » La courbe de la demande poursuit une progression constante depuis 2017 malgré des pics
Entre 1978 et 1990 Entre 1991 et 2004 certaines années. Laugmentation s'explique majoritairement par une progression importante des
Nonrenssigné A B C =D =E =F =G Entre 2005 et 2016 Entre 2017 et 2021 demandeurs externes {de 1 777 en 2020 a 2 191 en 2022), alors que les demandes de mutation

restent globalement stables (de 656 en 2020 a 687 en 2022).
Les attributions

Malgré ces caractéristiques globales, des situations de vétusté sont identifiées sur certains batiments e 821 ménages ont bénéficié d’un logement locatif social en 2022 soit un nombre relativement
appartenant aux organismes de logement social du territoire. Ces situations sont minoritaires, mais équivalent a celui de 2021, mais le plus faible enregistré depuis 2017
marquent I'existence d’enjeux de réhabilitation et d'amélioration du confort d’usage des logements.

Face au contexte de crise immobiliére et 4 Faugmentation des coiits de construction, les bailleurs
sociaux du territoire expriment des difficultés & investir dans la réhabilitation de leur parc. Ces
difficuités sont notamment liées a la diminution des fonds propres pour s'engager dans des opérations
de réhabilitation, ces derniers étant tout particuliérement mobilisés sur le territoire pour le
développement et I'intervention dans le cadre du NPNRU. Selon Action Logement, il existe un enjeu
important a ce que les bailleurs s'engagent rapidement sur les projets de réhabilitation au risque de ne
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est particul

‘augmentation de la tension locative sociale, issue d’un creusement de I'écart entre la courbe de la
demande et celle des attributions, revét plusieurs explications :

’augmentation de la demande issue de la paupérisation des ménages et de l'augmentation des
prix de location privée sur le territaire, qui ne permettent plus a certains ménages de se loger
dans le marché privé,

La baisse des attributions qui s’explique par une baisse du taux de rotation au sein du parc
social. Selon les acteurs locaux, celle-ci est également 3 mettre en lien avec 'augmentation des
prix de location qui ne permet plus 3 certains ménages d’avoir des parcours résidentiels allant
du parc social vers le parc privé.

De ce fait, les délais d’attente moyens pour I'attribution d’un logement social se sont allongés et sont
passés de 10,9 mois en 2018 4 13,7 mois en moyenne en 2022 {toutes demandes confondues).

t important sur les logements de petite typologie de type T1
ou T2. La moitié des demandes est orientée vers les T1/T2 alors que ces derniers ne représentent qu‘un
quart du parc. Cette tension s'explique notamment par le fait que ce sont les typologies sur lesquelles
le rapport entre volume des demande et volume du parc existant est le plus important. Le faible
nombre de T1 et de T2 (moins d’'un quart du parc) par rapport au nombre important de demandes
externes participe 2 la tension importante sur ce segment du parc social.
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Typologies des logements demandés et du parc actuel 8 SBAA
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A noter:

Larticle 55 de la loi SRU impose & certaines communes urbaines de disposer d'un nombre minimum de logements
sociaux, proportionnel & leur parc de résidences principales. Le taux SRU de 25 % de logements sociaux, prolongé au-
del3 de 2025 par la Loi 3DS, concerne les communes de plus de 3 500 habitants (hors lle-de-France) appartenant a
des agglomérations ou intercommunalités de pius de 50 000 habitants et comprenant au moins une commune de plus
de 15 000 habitants. A I'exception de celles appartenant 3 des territoires dont la situation locale ne justifie pas un
renforcement des obligations de production, le taux de 25% est ramené a 20 % de logements sociaux. Jusqu'a ce jour,
SBAA appartient & ce second cas de figure dans {a mesure ol le ratio entre le nombre de demandes de logements
sociaux et le nombre d’emménagements annuels hors mutations dans le parc social est de 3,49 soit un nombre
inférieur a 4 (décret n° 2023-325 du 28.4.23).
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Le niveau de loyer moyen sur I'ensemble du parc est de 353,3 £, soit 4,83 par m?. Des différences sont
cependant notables en fonction de plusieurs variables :

La période de construction des logements : De maniére générale, plus les logements ont été
construits récemment, plus les niveaux de loyers (moyens ou moyens au m?) augmentent
également. Ce phénomeéne n'est cependant pas propre au territoire de SBAA et s'observe a
I4chelle de la Bretagne, ol le loyer moyen sur 'ensemble du parc social est de 5,5 €/m? contre
6,1 £/m? pour le parc construit il y a moins de 5 ans {source : DREAL 20221} ;

Les modes de financement : En dehors des PLI, les logements avec les niveaux de loyers moyens
et les niveaux de loyers moyens au m? les plus faibles sont les logements PLUS construits avant
1977. Ces niveaux sont assez largement inférieurs & ceux des PLAI : 3,77 €/m? contre 5,07
€/m?;

Les typologies de logement : de maniére classique, les grands logements sont ceux dont les
niveaux de loyers au m? sont les moins élevés : 3,94 € pour les T5 et + contre 5,33 €/m?* pour
les T2 et 5,71 € pour les T1.

La localisation en QPV ou hors QPV : les niveaux de loyers sont assez largement inférieurs pour
les logements situés en QPV qu’en dehors, et ce pour tous les bailleurs sociaux.

Niveaux de loyer moyens et moyens par m? en fonction de la période
de construction

(Source : RPLS 2022)

- 7,00€
5,76 € ’
5,05€" 546€ .. ... 5,47 €. . d 600¢€
. -
e o RS _381t€ .. 5,00€
. 3,30€ 4 N ) a00€
. 3,00€
2,00€
1,00 €
D,00€
Avant 1945 Entre 1945et  Entre 1978 et  Entre 1991 et  Entre 2005et  Entre 2017 et
1977 1990 2004 2016 2021
Loyer moyen Loyer mayen par m?

1 hittps://dreal.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/parc_social/2022/bretagne/loyers.html
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Loyer moyen du parc social par
commune
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De mani&re générale, les niveaux de loyers permettent de loger aisément les ménages prioritaires :
en 2022, 586 demandes de ménages prioritaires ont été satisfaites (485 externes et 101 en mutation)
sur un total de 821, soit 71 % des attributions contre un objectif réglementaire de 42,5 %.

Concernant Patteinte des objectifs de gestion des demandes et des attributions et de mixité soclale,
le territoire rencontre plus de difficultés. Si 70,3 % des attributions de 2022 en quartier prioritaire
étaient & destination de ménages hors 1er quartile {contre un objectif d’au moins 50 %)}, les objectifs
d'attribution pour les ménages du 4*™ et du 1 quartile n’ont pas été atteints. En 2022, alors que 71
% des attributions ont été réalisées hors QPV, seules 14,6 % Font été pour des ménages du premier
quartile contre un objectif réglementaire de 25 %. Ce taux est d’ailleurs en baisse par rapport a 2021
(19,7 %) mais relativement stable par rapport a 2020 (15,6%). Cette difficulté sexplique par un manque
de logements & bas loyers hors des QPV pour loger les ménages les plus précaires (source : diagnostic.
CIA)}, un taux d'acceptation plus important des ménages du premier quartile pour les logements en QPV
et parfois un manque de mise en avant des profils des ménages en Q1 lors des CALEOL (source :
entretiens bailleurs sociaux)
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Loyer moyen au m? en QPV et hors QPV selon le bailleur
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Action publique engagée : CIA et opérations de renc {lement urbain

Afin de rééquilibrer le pare social sur le territoire, atteindre les objectifs en termes de mixité sociale et fluidifier les
parcours résidentiels au sein du parc, SBAA a mis en place en 2023 une Convention Intercommunale d’Attribution du
Logement locatif social {CIA). Cette convention décline de maniére opérationnelle les actions & mettre en ceuvre pour
favoriser le droit au logement et la mixité sociale, développer F'offre sociale et rééquilibrer I'accueil des publics et
favoriser les parcours résidentiels ascendants des locataires.

Une des fiches actions vise plus particulierement 3 articuler la CIA avec les opérations de renouvellement urbain, dans
la mesure ol ces derniéres (notamment en NPNRU) s’inscrivent dans les orientations de la politique intercommunale
d'attributions. If est indiqué qu'en plus de participer au rééquilibrage de I'offre sur le territoire via la démolition-
reconstruction, le relogement des ménages doit contribuer a la mixité sociale et a offrir des parcours résidentiels
positifs aux ménages en favorisant une dynamique d’insertion. Les projets NPNRU sur les quartiers de I'lroise
{Ploufragan) et Balzac-Place de la Cité-Europe-Ginglin (Saint-Brieuc) mobilisent plus de 70 millions d'euros de
financement, prévoient la démolition-reconstruction de plus de 400 fogements sociaux et plus de 500 réhabilitations
de fogements.

En synthase

Les niveaux de loyers du parc social permettent bien de loger les ménages ayant des niveaux de ressources faibles et
les ménages prioritaires du territoire. Uenjeu porte plus sur le manque de disponibilité de F'offre en termes de volume,
qui se traduit par un accroissement continu de la tension sur le parc social, que sur son accessibilité en termes de

Le territoire rencontre également des difficultés pour atteindre les objectifs de mixité sociale du fait de contraintes
nombreuses et d’un parc peu cher situé majoritairement au sein des QPV.
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a) Personnes agées : des difficultés dans 'adaptation du parc privé et
public et dans le développement d’une offre intermédiaire pour les
ménages modestes

s @4

Le maintien 2 Habitat intermédiaire EHPAD
domicile senior GIR441
GIR6a1 GIR6az2

Le concept de « maintien 3 domicile » {ou MAD) englobe I'ensemble des moyens mis en ceuvre pour
qu'une personne en perte d'autonomie puisse rester a son domicile. Il nécessite une offre médicale et
sociale en complémentarité afin d’accompagner les personnes agées dans leur quotidien. A travers son
Espace Info Habitat, SBAA aide au maintien a domicile des personnes agées et/ou en situation de
mobilité réduite. Les services proposés sont les suivants :

e Une premiére information sur les aides mobilisables et partenaires ressources

* Un conseil personnalisé sur son projet travaux avec visite sur place, estimation des travaux, des
aides mobilisables

» Une assistance 3 maftrise d'ouvrage pour le dépét des demandes de subvention auprés de
'ANAH et de SBAA notamment (+ caisses de retraite si possible)

e Des aides aux travaux : ANAH {MaPrimeAdapte) et SBAA (subvention de 20 % d'aides sur un
plafond de travaux de 25 000 € dans la limite de 2 000 € par projet). En 2022, SBAA a aidé 119
ménages pour un montant d’aides globales de 458 000 € (sur un coilt de travaux total de 1,07
millions d’€).

Les politiques de maintiens au domicile sont cependant confrontées & des difficultés de recrutement
dans le secteur médico-social, dont les salarié.es ayant généralement des niveaux de revenus faibles
peinent a se loger & proximité de leurs secteurs d'intervention. Egalement, si le maintien & domicile est
le choix le plus fréquent chez les personnes agées, il participe au phénomeéne de sous-occupation sur
le territoire. Sur le parc social, le choix majoritaire de vivre dans un logement autonome et les colits
importants des travaux ameénent les bailleurs sociaux a développer des stratégies spécifiques
d’adaptation de leur parc : ainsi, un logement situé au 3*™ étage sans ascenseur sera moins prioritaire
a adapter qu’un logement en rdc situé a proximité des centres-villes. L'adaptation d’une partie du parc
social vise & faciliter les mutations des personnes dgées et a libérer des logements sous-occupés.
Malgré les aides et les politiques d’adaptation du pare privé et public mises en place sur le territoire,

87

Envoyé en préfecture le 20/05/2025

e 1 MAI 2025

1D : 022-212200810-20250520-2025_DB_034-DE

les partenaires locaux font le constat d’'un manque d’offre adapté aux besoins des personnes dgées
actuelles mais également de demain : peu d’offre disponible en centre bourg de type de type maison
de plein pied et adaptée. Plusieurs participants évoquent également le manque de logements locatifs
sociaux de type T2 et T3 4 proximité des services et des commerces.

Lhabitat intermédiaire sénior permet de répondre aux besoins des personnes dgées ne souhaitant
plus rester au sein de leur domicile {logement devenu trop contraignant a vivre ou éloigné des
commodités, sentiment d’'isolement social, etc.} mais dont le niveau d’autonomie n'est pas adapté pour
une résidence médicalisée de type EHPAD. Il s’agit généralement d’'habitat intermédiaire ou semi-
collectif, entre la maison individuelle et I'immeuble collectif. Il existe une grande diversité des
typologies d’'offre répondant & ces besoins d'habitat intermédiaire, notamment en fonction des niveaux
de revenus et des niveaux d’autonomie des personnes igées. La synthése de I'étude élaborée dans le
cadre de la mission « Habitat sénior » {SBAA, 2023) reléve que :

* Loffre en résidence service se révéle plus onéreuse qu’en résidence autonomie et dépassera
trés largement l'offre publique en nombre de places et d'établissements (4 projets prévus d'ici
2025)

s Loffre d’habitat partagé et groupé est exclusivement portée par des acteurs privés sur le
territoire de SBAA

o |l est difficile de comparer les prix entre les différents projets d’habitat partagés et groupés

* Les projets « d’habitat groupé sénior » portés par des bailleurs sociaux sont moins coGteux que
I'offre portée par des acteurs privés

»  Al'échelle des Cdtes d’Armor, il n'existe qu’un seul projet d’habitat inclusif pour sénior recevant
I'Aide a la Vie Partagée {aide du département)

Pour les acteurs locaux, 'accélération du développement des résidences services privées pose question
sur le public ciblé, dans la mesure ol plusieurs de ces résidences sont coGteuses et seraient sous-
occupées. Concernant Poffre publique intermédiaire, les bailleurs sociaux font part d’une difficulté a
développer ce type d’offre & cause des enjeux de gestion : co(it de I'animation, difficulté de financement
des espaces partagés, etc.

Concernant l'offre médicalisée de type EHPAD, le nombre de places est pour I'instant suffisant pour
répondre aux besoins des personnes agées.
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b) Etudiants, alternants et saisonniers : un territoire adapté a la majorité
de la demande mais peinant a répondre aux besoins plus spécifiques

Une étude de IAdeupa sur les conditions d’accés au logement pour
les étudiants de SBAA reléve que 1 étudiant sur 2 vie chez ses parents
en 2022, soit le taux de non-décohabitation le plus élevé du territoire
(taux de 45 % & Quimper et Lorient, 32 % & Brest). 4 étudiants sur 5
parmi les 50 % restant déclarent &tre satisfaits de leur logement
selon des critéres de prix, de proximité avec leur fieu d'étude, de
confort et de taille.

Parmi eux, seuls 5 % vivent au sein d’une résidence étudiante : I'offre
réservée exclusivement aux étudiants et s’est renforcée en septembre
2023 par louverture d'une nouvelle résidence CROUS sur le nouveau
quartier des Villes Dorées & Saint-Brieuc (128 places). Uoffre en
résidence étudiante privée (en développement sur le territoire) et en
internat complétent celle du CROUS.

Si 41 % des étudiants logent au sein du parc privé, c’est parce qu’il

e o S moiten octeces T8 répond plutét bien 3 la demande : bien que les étudiants soient de

plus en plus exigeants en matiére de confort et d'équipement de leurs

logements, les loyers sont globalement abordables comparativement a d’autres villes étudiantes et aux

niveaux de revenus de ce public. Ainsi, en 2020, seuls 8 % des étudiants interrogés se déclaraient
insatisfaits ou trés insatisfaits du rapport qualité/prix de leur logement.

s

te manque doffre disponible est + de kiear
cependant une source de difficulté 0sievcs i X
relevée dans P'étude de VAdeupa. De
nombreux étudiants ont rencontré des
difficultés pour accéder a un logement en
raison d’une offre insuffisante,
particulierement en logements meublés.
Les professionnels de 'immobilier notent
également une hausse des prix importante

. ) m Kioing de I ken-
et une baisse de la rotation sur les petites e 30 km et Okom
logi in d ivé en 2021 # Entre S0km et 100 km
typologies au sein du parc privé en & Pasde 1001an
{alors que I'enquéte a eu lieu en 2020}, ce o
qui pourrait provoguer un phénomeéne de frey
report des étudiants vers Voffre en Grands-paenks, ami des porents 0%
ep. : udiant: e i et o v parte
résidence a bas loyer (de type CROUS) ou ouun proche 0%
. . Enresidence. st
vers les grandes typologies en colocation. chambre/. 0
Hatef l:xﬁ“n/:
Par rapport aux étudiants, les partenaires b 20%
locaux s‘accordent sur le fait que les 10%
difficultés d’accés au logement sont plus .

marquées pour les alternants et les Unlogement  Dewx logements

saisonniers. Pour les alternants, cette Source ; Réponse au questionnaire de FAdeupa — Conditions de
difficulté s’explique par la nécessité de la logement pour les Studiants en alternance, 2023
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double résidence {42 % d’entre eux) et de rythmes d'alternance variés : les partenaires notent un
manque d’offre spécifique, dont la souplesse des baux leur permettrait d’éviter le paiement de 2 loyers
ou d'avoir recours & un logement touristique, une situation dans laquelle se retrouvent une partie
d’entre eux. Pour les saisonniers touristiques et agricoles, les difficultés sont plus liées au manque d'une
offre souple et accessible financiérement : sur le secteur littoral, une part importante des saisonniers
se loge ainsi dans du meublé touristique notamment via AirBnb.

Des solutions de logements peu coliteuses et répondant a ces besoins de souplesse se développent sur
le territoire de SBAA, notamment via I'association Sillage, mais de maniére marginale. Il s'agit de :

e Voffre « Hébergement Temporaire chez I’Habitant », qui s’adresse a des jeunes en mobilité
scolaire et professionnelle, qui leur permet de « se loger chez Fhabitant a proximité de
I'entreprise ou du centre de formation sur une courte durée, en alternance {1 a 2 semaines
par mois), quelques nuits le temps de trouver son logement ou quelques mois le temps d’'un
stage d’études, avec un préavis de 2 nuits » {Source : Site de I'association Sillage)

¢ Loffre « Résidence Habitat Jeunes » comprenant 14 places louées a la semaine et dont le
calendrier est défini en début d’année avec les jeunes. Il s'agit de la seule offre locative a la
semaine sur SBAA hors offre touristique (Source : Adeupa).

e 1 Toit 2 Générations : dispositif coordonné par I'ADIJ 22. Il permet de mettre en relation un
jeune de 16 4 30 ans en recherche d'hébergement avec un hébergeur de 60 ans et plus,
disposant d'une chambre de libre dans son logement.

Enfin, Foffre peu coliteuse a destination des jeunes actifs existant sur le territoire comme les Foyers
de Jeunes Travailleurs (majoritairement géré par Sillage) fait face 4 une pression importante. La
mixité sociale au sein des résidences, via la présence de jeunes autonomes et de publics en insertion
sociale, est considérée par Sillage comme une condition essentielle a leur bon fonctionnement et au
maintien de leur équilibre économique. Or, ce modsele fait face a une double pression: le
développement d’une offre locative privée & destination des jeunes autonomes, qui quittent les FJT, et
le renforcement des sollicitations de la part des partenaires pour que les FIT accueillent plus de publics
en difficulté et n"arrivant pas 2 se loger dans le parc privé ou social (du fait de son moindre coiit).

¢) Des dispositifs d’hébergement et de logements temporaires sous
pression

Le parc d’hébergement de SBAA est composé de 178 places, répartis de la maniére suivante :

e Adaléa
o 67 places en CHRS dont 34 dédiées aux femmes victimes de violences
o 6 places de stabilisation
o 28 places Allocation Logement Temporaire (11 logements)
o 30 places en pension de famille
* Sillage
o 12 places Allocation Logement Temporaire (11 logements)
o 10 places en Foyer de Jeunes Travailleurs
e Mutualité Frangaise
e 25 places en pension de famille
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Les bailleurs et les associations du territoire investis sur les champs du logement et de 'hébergement
comme Adaléa, opérateur du SIAO 22 sur 'ensemble du département et également structure relai sur
'EPCI de Saint Brieuc et de Loudéac, font part d’un engorgement des dispositifs d’hébergement et des
logements temporaires. Cet engorgement se renforce malgré un travail partenarial de qualité entre les
assotiations et les bailleurs sociaux (conventionnement avec 'ensemble des bailleurs du département
pour faciliter les sorties d’hébergement), et malgré le développement de I'intermédiation locative et
le développement de solutions innovantes comme structure alternative a 'hotel gérée par Adaléa
ayant ouvert a Saint-Brieuc. Le renforcement de la tension sur l'offre 2 destination des ménages trés
précaires et en situation d’urgence s’explique par plusieurs facteurs :

s Une baisse du taux de rotation dans le parc locatif social et privé

e Un grippage des parcours résidentiels a cause d’'un manque de petites typologies en PLAI,
menant & un engorgement des dispositifs d’urgence

e Une augmentation des recours au DAHO et DALO, et plus généralement des situations de
vulnérabilité

Le renforcement de la tension sur les dispositifs d’hébergement et de logement temporaire se traduit
dans le bilan d’action du SIAO 22, qui fait part d’'une hausse importante des demandes d’hébergement
: 4718 demandes de ménages ont été recensées a I'échelle du département (dont 50,2 % sur SBAA)
contre 4385 en 2021 et 3927 en 2020. Le nombre de mises a I’abri n"ayant que peu augmenté au cours
de Vannée 2022, la tension s'est renforcée sur ces dispositifs. Sur SBAA, cette tension est
particulifrement marquée et ce pour I'ensemble des dispositifs existant, puisqu’on comptabilise par
exemple 12 demandes pour 1 offre d’hébergement d’insertion {taux le plus élevé du département).
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Depuis une dizaine d’années, le taux de mise a l'abri a I'échelle du département est passé de 55 % &
moins de 30 %. Cette baisse s'explique en partie par des facteurs socio-économiques nationaux et
territoriaux, mais également par I'augmentation de refus des propositions par les usagers eux-mémes
dont la principale raison est 'éloignement géographique par rapport aux places proposées.

Evoiution du taux d’attribution sur 10 ans
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Lecture : En 2022, 28.8% des demandes d'hébergement ont abouti & une ottribution (exprimé en ménages).

Source : SIAQ 22, Bilan de I'année 2022
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On note également une trés forte augmentation de la prise en charge hdteliére pour les ménages ayant
besoin d’'un hébergement d’urgence : 32 624 nuitées hbteliéres ont été mobilisées en 2022, soit une
augmentation de 74.5% par rapport 4 2021 et un co(t de 850 000 € (contre 300 000 € en 2018. Source :
entretien Adaléa}

Le renforcement de la tension 3 SBAA sur 'ensemble des dispositifs ne signifie pas pour autant que
l'offre en hébergement est insuffisante en volume, ou ne permet pas de répondre aux beseins du
territoire. En lien avec les principes du Logement D’abord, les partenaires font plutét part d’'un besoin
de production de petites typologies en PLAI et d’un besoin de développement des solutions de sortie
d’héberg t déja exi comme lintermédiation locative. Egalement, certains partenaires
évogquent un manque d'offre en hébergement pour les publics ayant des besoins trés spécifiques et se
trouvant en dehors des radars institutionnels comme les jeunes migrants.

En synthése, L'offre d’accueil sur agglomération est conséquente, en trés grande majorité localisée sur
Saint-Brieuc. Elle reste cependant insuffisante et doit 8tre plus adaptée face aux besoins accrus, dans
une cohérence départementale.

d) Gens du voyage : une offre qui correspond aux besoins identifiés dans
le schéma départemental d’accueil des gens du voyage

Sur SBAA, l'offre en terrain d'accueil existante répond aux orientations du schéma départemental
d’accueil des gens du voyage. Des besoins liés au souhait de renforcement de I'ancrage territorial des
gens du voyage existent cependant et sont traduits dans SDAGV, qui prévoit sur SBAA le développement
de 6 projets (terrains familiaux locatifs ou d’habitat adapté)

e 3 surla commune de Saint-Brieuc {notamment la pérennisation du terrain de Légué)
e 1 surlacommune de Plérin

e 1surlacommune d'Hillion

o 1surla commune d'Yffiniac

Un nouveau SDAGDV doit étre établi en 2024. La commune de Binic Etables sur Mer, comprenant
plus de 5 000 habitants, intégrera les dispositions |égislatives.
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a) Définition et structure de territoire utilisée pour I'analyse

Comme pour l'ensemble du diagnostic habitat, I'armature territoriale utilisée dans le volet foncier
reprend celle utilisée dans le cadre du PLUi. Celle-ci se décompose en 4 grands niveaux :

e Urbain : Saint-Brieuc, Plérin, Ploufragan, Trégueux et Langueux ;

e Périurbain : Pordic, Plédran, Yffiniac, Plaintel, Hillion, Trémuson, Saint-Julien et la Meaugon ;

e Littoral : Binic Etables sur Mer, Saint-Quay Portrieux, Plourhan, Lantic et Tréveneuc ;

e Rural : Ploeuc I'Hermitage, Quintin, Saint-Brandan, Plaine-Haute, Saint-Carreuc, Saint-Donan,
Le Foeil, Lanfains, le Vieux-Bourg, La Harmoye, Saint-Bihy, Saint-Gildas, Le Bodeo, Le Leslay.

L Vieux Baur0
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Dans le cadre du diagnostic foncier habitat du PLH, deux méthodologies ont été réalisées afin de

permettre une analyse compléte du territoire.

Congtnuctions.
, ‘ D batiex en 2010
= I Bdties aprés 2010 aves logemantis)
4 Bilies spris 2010 s30a kagement.
Bitis sgrcoles.
Comsommation  erpace
En sxtwrion

0 En donsieation
] Enveloppa wbaine en 2010

o 250 s00m

1 - Lles millésimes des données OCS
disponibles, permettant une cohérence avec
les chiffres mis en avant dans le PLUi et les
objectifs a venir du SCoT révisé.

Pour chagque calcul entre deux années, la
différence de surface entre les postes des
secteurs d’habitat a été réalisée. Les
millésimes dans lesquels des incohérences ont
été identifiée ont été mis de c6té et les
différences de consommation n'ont pas été
calculée selon cette méthode.

2 - Les fichiers fonciers retravaillés par le CEREMA

Pour calculer la consommation fonciére, pour
chaque année comparée, la méthode « érosion-
dillatation » du CEREMA a été appliquée :

. Réalisation d’un tampon de 50m autour des
bitiments existants ;

. Erosion du tampon obtenu de 25m.

. Différence entre les tampons = conso t1-12

Cette méthode a été appliquée a tautes les années
et permet de comparer les consommations
d’espaces entre deux années, de maniére plus fine
que les données OCS étant disponibles a des
fréquences plus importantes {annuel} que les
données OCS ({fréquence de publication de 3 ou 4
ans)
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Le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Saint-Brieuc donnait pour objectif au territoire de

Saint-Brieuc Armor Agglomération :

e La production d’environ 900 logements/an ;

e La mobilisation de 575 ha maximum a vocation habitat entre 2014 et 2030, soit environ 35,9 ha
habitat fan;

s la densification des opérations en extension urbaine en fonction du niveau de pdle identifié
{donnée selon I'armature du SCoT et non celle du PLUI, pouvant présenter des variations}.

Au global, entre 2018 et 2021, la Saint Brieuc Armor Agglomération a légérement été au-dessus des
objectifs fixés par le SCoT. En matiére de consommation d’espace, 'agglomération a consommé, en
moyenne 36,2 ha par an selon les données OCS (2018-2021) — données de référence du SCoT.

Production de Surfaceen  Densités en Différence de densité en
Densité logements hors " N e
SCoT enveloppe urbaine
{fichiers fondiers) (ocs) {constaté) le SCoT et constaté
LITTORAL 22 200 109 18 -4
RURAL 1s 285 34,3 8 -7
URBAIN (Saint-Brieuc} 35 254 6,1 a1 6
URBAIN {Langueux, Plédran, Plérin,
Ploufragan, Pordic, Trégueux et 25 780 45,4 17 -8
Yfiniac)
URBAIN {Hillian, La Meaugean,
Saint-Donan, Saint-Julien et 20 173 11,8 15 -5
Trémuson)
TOTAL GENERAL 19 1692 1085 16

Cette seconde partie d’analyse a pour objectif d’analyser les tendances en cours sur le territoire au
cours de la derniére décennie afin de pouvoir comparer cette évolution de la consommation d'espace
avec les tendances récentes depuis la mise en ceuvre du dernier PLH.

La consommation d’espace se répartit principalement sur les communes considérées dans I'armature
territoriale comme « urbaine » et « Périurbaine » du territoire {(70% de la conso d’espace). Ces niveaux
d’armature représentent cependant une part importante de la production de logements {80% de la
production total et 84% pour la production uniquement hors enveloppe urbaine).
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Conso d'espace Production de logements (fichiers fonciers)
(en ha) Hors env. urbaine Total
Urbains 174,2 ha (41%) 1634 (51%) 4499 (52%)
Périurbain 124,6 ha (29%) 1040 (33%) 2447 (28%)
Littoral 51,2 ha (12%) 265 (8%) 1097 (13%)
Rural 77,4 ha (18%) 261 (8%) 658 (8%)
Total 427,4 ha (42,7 ha/an) 3200 log. 8701 log.

Sur la période plus récente (d’application du PLH 4, entre 2018 et 2022), la Saint-Brieuc Armor
Agglomération a consommé, a vocation habitat, 108,6 ha selon 1a base OCS.

La distribution de la consommation d'espace {en part) reste identique sur le territoire de la SBAA,
cependant, il est constaté une diminution de |a part de logements hors enveloppe urbaine par rapport
a la production de logements globale : 22% en entre 2019 et 2022 et 36% entre 2011 et 2021.
Cependant, ces dynamiques ne sont pas identiques sur ensemble du territoire : les communes
urbaines et péri-urbaines connaissent une dynamique de diminution de la construction en extension
urbaine qui est plus forte que la diminution du nombre de logements construit au total, signifiant une
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diminution de la part des logements en extension urbains sur ces pdles. Ces tendances ne sont pas
identifiées sur les communes périurbaines ou littorales.
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Consommation d’espace {en ha)  Production de logements {fichiers fonciers)

Fu;l;:)elr;fzoonzc :;rs (20 12?2502 1) Hors env Urbaine Total
Urbains 59,9 ha (41%) 34,4 ha (32%) 178 / 59 (37%) 1062 / 354 (50%)
Périurbain 45,3 ha (31%) 36,4 ha (34%) 190 / 63 (40%) 571/ 190 (27%)
Littoral 16,8 ha (11%) 20,3 ha (19%) 63 /21 (13%) 348 / 116 (16%)
Rural 24,3 ha {17%) 17,5 ha {16%) 46 / 15 (10%) 156 / 52 (7%}
Total 146,3 ha 108,6 ha 477 log. 2137 log.

Cette consommation importante peut s'expliquer par le fait que peu de PLU ont été mis en
compoatibilité avec le SCOT 2015, dans ces conditions, les opérations réalisées en extension ont été
souvent peu denses car non contraintes. Par ailleurs, peu de conditions étaient posées a I'extension,
par conséquent, il était plus facile et moins coliteux de faire de I'extension que du renouvellement
urbain. Ces 2 facteurs cumulés expliguent cette faible efficacité fonciére et les disparités constatées.

Dans le cadre de I'évaluation du SCOT 2015, il a été constaté que seuls 15 PLU sur les 50 en vigueur sur
le territoire du pays (63 communes 7 EPCl avant 2017) ont été mis en compatibilité avec le SCOT 2015,
une grande majorité datant méme d'avant le SCOT 2008. L'évaluation a montré que dans les communes
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dont le PLU était récent, 6 logements sur 10 étaient réalisés en RU, a I'inverse dans les communes dont
les PLU étaient anciens, le ratio était de 3 logements sur 10.

La mise en ceuvre prochaine du PLUi en compatibilité avec le nouveau SCOT rendra plus efficace
I'utilisation du foncier, d'autant que le SCOT impose de justifier I'engagement dans le renouvellement
avant d'ouvrir & l'urbanisation une zone en extension. En effet, le PLUi fixe un objectif de 120 ha de
consommation fonciére & vocation habitat pour I'ensemble de la période 2025-2034 soit en moyenne
13 ha par an. Un important travail d’identification des potentialités fonciéres dans F'enveloppe urbaine
existante a été mené dans ce cadre. Le PLH propose d'affiner ces analyses.

a} Des volumes de production neuve pour I'instant satisfaisants

Sur SBAA de 2019 a 2022, 1 121 logements ont &té autorisés et 979 logements ont été commencés en
moyenne chaque année, avec un pic en 2022. Par rapport a l'objectif de 850 logements a produire par
an inscrit dans le PLH {dont 800 en production neuve ou gquasi-neuve), les volumes de production
jusqu'en 2022 semblent satisfaisants et suffisants pour répondre a la demande sur le territoire.
L'objectif de production de 250 logements sociaux par an inscrit dans le PLH (faisant partie de I'objectif
global des 850 logements a produire) a également bien été atteint puisque la moyenne annuelie sur ta
période 2019-2021 était de 274.

Récapitulatlf de |a production de LLS par type de financement

e 2000 s 0RO ) 0RL L 20390000 |
PLAI Loa0 69 - L[ E (L |

ows e | e ol w1 |
Total PLLYS [ PLAL : 136 | 120 | 199 ] 500 |

M L | 5 10 |
Conv. Sans travaux 1 & | 25 33 ! 104 ‘
Conv. Avec fravaux | B 14 46 68 !
Conventionnement .- .54 T 39 ) ] 79 [ 1-72 .I’]!
JERAS R | S . OSSRy S O S
Total hors PSLA o101 353 278 822

Source : bilan & mi-parcours du PLH

Les partenaires locaux font cependant part de difficultés récentes a atteindre les objectifs de
production dans un contexte de crise du logement {augmentation des colits du foncier et des
matériaux, baisse de la capacité d’achat des ménages, etc.}).
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b) Parc social : des objectifs SRU difficiles 3 atteindre et une réduction des
mises en service des logements sociaux

Varticle 55 de la loi Solidarité et renouvellement urbains (SRU) impose 'obligation pour certaines
communes de dispaser d’un taux minimum de logements sociaux, selon des critéres définis par le Code
de la construction et de ’habitation (CCH). Ce taux est de 20 % sur le territoire de SBAA. Sur la période
2020-2022, plusieurs communes n‘ont pas atteint leurs obligations triennales de rattrapage et les
difficultés de production rencontrées par les bailleurs sociaux rendent l'atteinte de ces objectifs
d’autant plus difficiles sur la période actuelle. Outre le contexte structurel de crise de I'immobilier et
de réduction des marges d’autofinancement des bailleurs sociaux, via par exemple la mise en place de
la réduction de loyer de solidarité (RLS), d’autres facteurs permettent d’expliquer les difficultés des
communes a atteindre ces objectifs. Lors des entretiens et des ateliers, les acteurs locaux ont par
exemple mis en avant :

s Lexistence d’'un modéle de production du logement social encore trop tourné vers le logement
individuel et devant faire face aux exigences du ZAN

e Des difficultés a intervenir sur le parc privé existant en acquisition-amélioration, qui se traduit
par des déséquilibres systématiques pour les bailleurs sur ce type d'opérations

s Un manque de maitrise fonciére a I'échelle de SBAA se traduisant par des ventes de fonciers
en premiére intention a des promoteurs privés plutdt qu’aux bailleurs sociaux

¢ Un contexte particulier de fusion des OLS et la création récente de Terre d’Armor Habitat

¢ Des abandons de projet liés a des problématiques d’assainissement
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e Des difficultés pour les bailleurs et les aménageurs a équilibrer des opérations lorsque les

exigences qualitatives et environnementales sont trop importantes et dans un contexte de M

crise de la production {hausse du coiit des travaux)

' SRU - période triennale 2020-2022 ~ SRU - période trienn
s 2 communes ayant atteint les objectlfs e 1 commune ayant atteint Ies objectlfs
* 2 communes carencées s 1 commune carencée
* 6communes exemptées e 3 communes exemptées

Lensemble de ces facteurs se
traduit ainsi par une baisse continue
des mises en services depuis 2020
. malgré une atteinte des objectifs de
300 production, qui pose question sur la
capacité du territoire a répondre

Evolution des mises en service i SBAA
350 A 350

260 253

=13 \ - - .
33 / \\134 aux besoins des ménages dans un
200 N
\ 12 contexte de report vers le parc
V157 “ , ) .
158 ‘”147 5 social d’une partie d’entre eux.
~hl 1
100
50
0
2013 2014 2015 2016 2017 2016 2019 2020 2021 2022 Source : Créha Ouest

Face aux difficultés d'atteinte des objectifs SRU, SBAA a sollicité la signature d’une Convention de
Mixité Sociale a I'échelle des 32 communes qui a été refusée par I'Etat.

¢) Une typologie de production peu en phase avec les segments en tension

Outre les enjeux en termes de volume, les logements neufs sociaux, intermédiaires et libres doivent
permettre de répondre aux besoins des ménages du territoire en termes de typologie recherchée. Sur
ce point, la mutation typologique est globalement amorcée mais reste  intensifier, en particulier sur
le parc social. Sur ce secteur de I'offre neuve, la taille des fogements mis en service ne correspond pas
3 la demande des ménages : alors que la tension locative est plus importante sur les Tl et T2, la
production sociale neuve s'oriente majoritairement vers du T3 bien que I'on note un léger rééquilibrage
de la production sur les T2. La surreprésentation des T3 dans la production sociale neuve s’explique
notamment par les stratégies patrimoniales des bailleurs, puisqu’elie est la typologie la plus souple en
termes d’attributions et permet de répondre & une diversité de profils {personnes agées, ménages avec
enfants, etc.).

101

Envoyé en préfecture le 20/D5/2025
ety en préfectura le 20/05/2025

raice 7 1 MA| 2025

1D : 022-2122008 2025_DB_034-DE

Comparaisan de la typologie du parc social
récent par rapport a l'ensemble du parc
(Source : RPLS 2022)
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d) Les enjeux sur les prix dans le parc récent et sur la diversification des
produits de logement

Les acteurs locaux rappellent 'importance de produire du logement social & faible niveau de loyer pour
répondre au phénoméne de paupérisation des ménages. Cet objectif est également inscrit dans les
documents cadre comme le PLH et la CIA sur la production en PLAI, mais na pas été atteint sur la
derniere période d'évaluation du PLH {2019-2021). Les bailleurs sociaux sont en effet confrontés a des
difficultés d’équilibre des opérations lors de la programmation de PLAI.

Production annuelle moyenne de LLS par typologies

100

Conventionnement

i Objectif du PLH M Production 2019-2621

Source : bilan & mi-parcours du PLH

Lenjeu de la production en PLAI est d’autant plus essentiel sur SBAA que la stabilité des niveaux de
loyers observée selon les périodes de construction (le loyer moyen est relativement équivalent entre
un logement social construit entre 1978-1990 et entre 2017-2021) s’explique par une augmentation de
la production de PLAI sur la période récente. En effet, toute chose égale par ailleurs, les logements
neufs ont des niveaux de loyers plus élevés que les logements anciens. Afin de répondre au phénoméne
de paupérisation des locataires du parc social et au besain de petites typologies, la production de PLA(
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est donc nécessaire au risque de produire sur le territoire une offre sociale neuve trop colteuse par
rapport aux niveaux de revenus des ménages.

Loyers moyens par m? et par modes de Loyer moyens par m* et par typologie

finar s log des logements soclaux
{source : RPLS 2022) {Source : RPLS 2022)
8.00€
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Cette production de PLAI pose néanmoins de plus en plus de difficultés dans I'équilibre des opérations
des bailleurs. Afin de pallier ce probléme, les bailleurs sociaux et les constructeurs en VEFA tendent de
plus en plus & diversifier leurs programmations et a inclure de la production en PLS. Cette
diversification répond aux ambitions de 'intercommunalité, puisque la CIA prévoit dans sa déclinaison
opérationnelle de renforcer la production en PLS afin de répondre aux besains des ménages
intermédiaires et des travailleur essentiels du territoire, mais également pour jouer un rdle de levier
favorisant la mixité sociale sur certains secteurs. La part des PLS est ainsi plafonnée a 20-30 % par
opération.

Il est cependant indiqué dans la CIA qu'il est nécessaire de déterminer précisément les secteurs qui
seraient concernés par ces logements. Or, la dynamique actuelle de production en PLS répond plus a
un enjeu d’équilibre des opérations pour les bailleurs sociaux qu’a une réelle politique proactive de
diversification et de mixité sociale dans des secteurs définis : cela s’explique notamment par le fait
qu'il n'existe aujourd’hui aucune étude de suivi ou d'observation des niveaux de loyers sur le parc
social, qui pourrait justifier et affiner par secteurs les objectifs de production en PLS.

e) Une offre neuve encore accessible, I"accession sociale essentielle dans
les parcours résidentiels

Comme pour le parc privé ancien, le parc privé neuf reste globalement assez accessible
financidrement pour les habitants du territoire. Cela est particulierement le cas pour les maisons
neuves qui sont abordables pour plus de 50 % des couples sans enfants et des familles monoparentales,
et prés de 80 % des couples avec enfants. Elles sont en revanche trés peu accessibles pour les personnes
seules. Loffre d'appartements neufs semble & Pinverse moins accessible, et ce pour toutes les
typologies de ménages : le prix moyen au m? des appartements construits 4 partir de 2011 est d’ailleurs
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trés supérieur  celui des maisons, environ 3500€/m? contre 2400€/m? {Source : Perval 2023). Il est
cependant ici essentiel de rappeler que le caractére abordable des logements est calculé & partir d’une
taille de logement équivalente entre les appartements et les maisons, alors que des ménages ayant le

méme profil pourraient avoir tendance a rechercher des maisons plus grandes que si elles
recherchaient un appartement.

Les produits de logements neufs en accession sociale {ici le PSLA) semblent également jouer un réle
essentiel dans les parcours résidentiels des ménages, dans la mesure ol ils permettent a une partie de
la population d’accéder 4 la propriété alors qu’elle n"aurait pas les ressources nécessaires paur acheter
un logement privé (exemple : 7¢™ décile des personnes seules).

Personne seule Couple sans enfants

Ciblede
ménages au sein
dela

distribution de

Accts au parc en

EHgibilité au
logement en
accession PSLA

. Eligibilité au
accession en

PSLA au prix

plafond
revenus

90-100%
BO-90%
70-80%
60-70%
50-60%
440 50%
30-40%

Couple avec 1 enfant Couple avec 2 enfants

Giblede

Accis au parc en
ménnges au

Eligibilité au N
accession en
PSLA an prix

plafond

seinde la
distribution de

ata

90-100%

logement en

accession PSLA accession PSLA

80-90%
70-80%
60-70%
50-60%
40-50%
30-40%
20-30%
10-20%
a-10%
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Famille monoparentale avec 1 enfant
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47 décile 30-40%
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Finalement, l'accessibilité de I'offre neuve en accession  la propriété ne semble pas tant financiére que
liée aux enjeux de restriction des crédits immobiliers et d’augmentation des apports nécessaires, qui
pésent sur les capacités des ménages 3 emprunter. La hausse continue des prix de la construction et
des prix de vente (le prix moyen au m* des maisons neuves vendues est passé de 1990€ en 2019 a
2488€ en 2022) reste cependant un point d’alerte important et & prendre en compte dans la mise en
ceuvre des politiques de logements de I'EPCI sur la prochaine période du PLH.
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En conclusion, le territoire de SBAA fait face & un ensemble de phénoménes, locaux et nationaux, qui
impactent les enjeux de I'habitat et rendent nécessaire une évolution de Faction publique sur ce
secteur. Plus particulierement, le PLH doit permettre de prendre en compte trois défis
interdépendants :

L'abordabilité du parc locatif et en accession

SBAA observe une augmentation de la tension sur son parc locatif social et un blocage des parcours
résidentiels, notamment sur I'accession 2 la propriété. Ces phénomeénes s'expliquent par des variables
multiples, conjoncturelles et structurelles : augmentation des prix de la construction, difficultés d'accés
aux crédits bancaires, augmentation des loyers sur le parc locatif privé, baisse du taux de rotation, faible
augmentation des niveaux de revenus, etc. Les partenaires indiquent cependant gue siles prix de vente
et les niveaux de loyers restent globalement abordables par rapport & la demande sur le territoire
malgré la récente hausse des prix, c'est surtout le manque de biens abordables disponibles, en location
ou en accession, qui bloque les parcours résidentiels des ménages. De plus, on observe sur les années
récentes une évolution des profils des acquéreurs avec de plus en plus de cadre et de moins en moins
de ménages locaux : cette évolution pourrait impacter a la hausse 'évolution des prix de vente.

’abordabilité des logements et le développement du parc locatif social est un défi d'autant plus
important sur SBAA que sur les 12 communes soumises a la loi SRU lors de la période triennale 2023-
2025, seule la commune de Saint-Brieuc a atteint ses objectifs (3 sont exemptées) ; or ces objectifs
risquent de se renforcer lors de la prochaine période triennale et passer de 20 % a 25 %, du fait d’un
renforcement de la tension locative.

La réduction de la consommation fonciére et de la production en dehors des enveloppes urbaines

En lien avec 'objectif Zéro Artificialisation Nette et sa déclinaison opérationnelle dans les documents
d'urbanisme locaux (SCoT, PLUI), le modele de développement de l'offre de logement sur SBAA doit
prendre en compte un défi majeur : comment renforcer la production en tissu urbain existant tout en
respectant I'équilibre économique des opérations, en développant une offre de logement abordable et
en proposant une densité acceptable et désirable pour les habitants ? Si le territoire a déja diminué la
production de logement hors enveloppe urbaine sur la période du PLH précédent et développé des
opérations de renouvellement urbain, notamment dans les centre-bourgs avec FOPAH-RU multisites
ou dans les QPV avec le NPNRU, la nécessité de renforcer cette dynamique questionne le modéle
économique du développement de loffre de logement, son accessibilité financiére ainsi que
l'acceptabilité de la densité par les habitants.

La réhabilitation du parc existant et les enjeux environnementaux

Avec I'adoption de son PCAET, SBAA s’est inscrit dans un processus de réduction de ses émissions de
gaz a effet de serre, de sa consommation d’énergie et de lutte contre la pollution atmosphérigue.
Lintégration du secteur du logement dans cette dynamique interroge le territoire sur le
développement d'outils et de stratégies qui permettraient de concilier les enjeux environnementaux et
ceux de I'abordabilité de I'offre de logements existante ainsi gue du bien vivre dans son logement. SBAA
a déja mis en place de nombreux dispositifs et outils permettant d'accompagner les ménages et les
bailleurs dans la réhabilitation de leurs logements, mais des besoins d’amélioration de leur qualité et
de leur performance énergétique subsistent. Par exemple, Pinterdiction de louer les « passoires
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énergétiques » dés 2025 pourrait entrainer un retrait progressif de ces biens du marché si des travaux

ne sont pas engages. N

Qutre le respect des objectifs environnementaux, 1a réhabilitation et la requalification du parc existant
répond donc a un enjeu d'attractivité et d’adaptation des logements aux besoins des habitants du
territoire.
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Qrientation n°4 : Proposer une réponse adaptée aux besoins des publics
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Sous-orientation 2.5 : Rééquilibrer le parc de logement en adaptant sa taille 4 celle des ménages

Orientation n°3 : Bien vivre dans son logement en améliorant la qualité du pare
de logements existants et le cadre de vie des ménages 16

Sous-orientation 3.1 : Renforcer les ambitions du territoire sur les objectifs de réhabilitations
thermiques des logements, en lien avec te PCAET, 17

Sous-orientation 3.2 : Poursuivre les missions, le développement et la vocation de I'Espace Info
Habitat en tant que guichet unique pour renforcer lamélioration des performances énergétiques
du parc de logements privés ainsi que 'adaptation du parc & la perte de mobilité.........cconeee. 18

Sous orientation 3.3 : Poursuivre la mobilisation dans Ia lutte contre I'habitat indigne dans le parc
privé, 20

Sous orientation 3.4 : Améliorer la prise en compte des enjeux de santé dans les politiques de
I'habitat 20
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Les objectifs et la démarche d’élaboration des orientations

DOCUMENT D’ORIENTATION stratégiques du Programme Local de I'Habitat

Varticle R302-1-2 du Code de la Construction et de I’'Habitation dispose que :

« Le document d'orientation énonce, au vu du diagnostic, les principes et objectifs du programme
local de I'habitat et indigue notamment :

a) Les principes retenus pour permettre, dans le respect des objectifs de mixité sociale dans I'habitat,
une offre suffisante, diversifiée et équilibrée des différents types de logements sur le territoire
couvert par le programme local de I'habitat ;

b} Les principes retenus pour répondre aux besoins et, notamment, 3 ceux des personnes mal
logées, défavorisées ou présentant des difficultés particuliéres ;

¢) Les axes principaux susceptibles de guider les politiques d'attribution des logements locatifs
sociaux ;

d) Les communes et, le cas échéant, secteurs géographiques et les catégories de logements sur
lesquels des interventions publiques sont nécessaires ;

e) La politique envisagée en matiére de requalification du parc public et privé existant, de lutte
contre I'habitat indigne et de renouvellement urbain, en particulier les actions de rénovation
urbaine au sens des chapitres Il et I bis de la loi n° 2003-710 du ler aolt 2003 et les actions de
requalification des quartiers anciens dégradés au sens de l'article 25 de la loi n® 2009-323 du 25 mars
2009 de mobilisation pour le logement et |a lutte contre I'exclusion ;

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

g) Les réponses apportées aux besoins particuliers de logement des jeunes, et notamment des
étudiants ;

h) Les principaux axes d'une stratégie fonciére en faveur du développement de I'offre de logement
dans le respect des objectifs de lutte contre I'étalement urbain définis par le schéma de cohérence
territoriale. »

Ce document d’orientation décline les orientations stratégiques de la politique de I'habitat de Saint-
Brieuc Armor Agglomération pour les six prochaines années. Ces orientations visent & répondre aux
enjeux et problématiques identifiées grice au travail de diagnastic de I'habitat et intégrent
I"évaluation des actions mises en ceuvre dans le cadre du PLH 2019-2024. Elles définissent Farmature
du programme d'actions qui décline opérationnellement la politique de I'habitat intercommunale.

Cette stratégie s’inscrit ainsi dans la continuité des choix stratégiques dont la mise en ceuvre a permis
de mieux répondre aux besoins des habitants et des communes au cours de ces derniéres années,
mais elle porte également la volonté de V'intercommunalité d’intégrer des inflexions stratégiques
majeures lui permettant d’adapter sa mobilisation aux évolutions récentes du territoire, aux
évolutions réglementaires et législatives, et a la spécificité des besoins des communes.

Ce document détaille par ailleurs les objectifs de production de logements pour les six prochaines
années afin de répondre aux bescins actuels et futurs des habitants.
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Les orientations et objectifs définis sont également issus d’un travail de concertation avec les élus et
les partenaires de 'habitat, marqué par quatre temps forts :

e quatre ateliers thématiques organisés le 9 avril 2024 (1. Définition des ambitions pour un
logement abordable ; 2. Stratégie fonciére pour une production durable et adaptée ; 3. Clés de
répartition pour satisfaire les besoins en logement ; 4. Intervention sur le parc existant pour des
logements durables et résilients} ;

¢ un bureau communautaire de mise en débat et validation des orientations stratégiques et de
I"objectif intercommunal de production de logements, le 13 juin 2024 ;

« une conférence des maires de rappel du diagnostic du territoire, mise en débat et validation des
orientations stratégiques et de |'objectif intercommunal de production de logements, le 13 juin
2024 ;

e un comité de pilotage de présentation des orientations stratégiques et de [Pobjectif
intercommunal de production de logements validés en bureau communautaires et conférence
des maires, le 28 juin 2024.

Le présent document énonce les orientations stratégiques du PLH 2025-2031 ainsi définies.

Les orientations et objectifs décrits dans le présent document s'articulent avec I'ensemble des
évolutions législatives et réglementaires récentes en matiére d’habitat.

a) Loin® 2021-1104 du 22 aofit 2021 portant lutte contre le déréglement
climatique et renforcement de la résilience face a ses effets (dite loi
Climat et Résilience)

La loi Climat et Résilience poursuit les mesures proposées par 1a loi de 2019 relative a I'énergie et au

climat. Elle annonce I'interdiction de la mise en location de logements a V'étiquette G et F a I'horizon
2028, facilite 'accés aux dispositifs d’aide a la rénovation énergétique et la division par deux du

rythme d'artificialisation des sols & I'horizon 2030, en cohérence avec les objectifs de Zéro
Artificialisation Nette.

b) Loi n° 2022-217 du 21 février 2022 relative a la différenciation, la
décentralisation, la déconcentration et portant diverses mesures de
simplification de I'action publique locale (dite loi 3DS})

Ce texte prolonge le dispositif SRU au-deld de Fannée 2025 et permet la définition & I'échelle locale
des objectifs de construction de logements sociaux via les contrats de mixité sociale. La loi annonce la
création des Autorités organisatrices de I'habitat & 'échelon intercommunal ainsi que le lancement

d'une expérimentation de Vencadrement des loyers, dont peuvent se saisir les collectivités
volontaires.

¢} Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU)

A la suite de la mise en ceuvre de plusieurs programmes de renouvellement urbain, Saint Brieuc
Armor Agglomération poursuit sa mobilisation dans le cadre du NPNRU. Les projets NPNRU sur les
quartiers de Plroise (Ploufragan) et Balzac-Place de la Cité-Europe-Ginglin (Saint-Brieuc) mobilisent
plus de 70 millions d’euros de financement, prévoient la démolition-reconstruction de plus de 400
logements sociaux et plus de 500 réhabilitations de logements.

d} Action Ceeur de Ville a Saint Brieuc

En 2018 Saint-Brieuc est une des 11 villes bretonnes retenues par le programme national Action
Coeur de Ville {ACV), qui vise & redynamiser les centres des villes moyennes pour y améliorer les
conditions de vie. Une deuxi@me série d’opérations présentées et validées par le conseil municipal de
la ville de Saint Brieuc sont en cours (échelonnées de 2023 3 2026} confirmant I'engagement de la
Ville et de I'agglomération pour poursuivre et intensifier les actions de réhabilitation ciblant les
centralités dans e cadre du périmétre d’ORT Action Cceur de Ville (ACV) et du dispositif Petites Villes
de Demain (PVD).

e) Petites Villes de Demain

En complément des dispositifs en vigueur dans les centralités et dans les quartiers prioritaires au titre
de la Politique de la Ville, le programme PVD vise & 'amélioration de la qualité de vie des habitants
des petites communes et territoires alentours. Le dispositif mis en place pour les communes de
Quintin et Ploeuc offre aux élus locaux des collectivités de moins de 20 000 habitants des ressources
supplémentaires pour la réalisation de projets dynamiques et engagés dans la transition écologique.
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L'approche communautaire du développement de Saint-Brieuc Armor Agglomération s'inscrit dans
les objectifs énoncés dans le SCoT du syndicat mixte de |a baie de Saint-Brieuc, déclinés au travers du
PLUI. Ainsi, les quatre péles du territoire ayant défini le cadre a la territorialisation des objectifs de
production de logements lors du précédent PLH sont maintenus. La diversité des marchés
immobiliers sur le territoire de Saint-Brieuc Armor Agglomération invite 2 définir des objectifs
prenant en compte les orientations stratégiques de développement de chacun des secteurs du
territoire définies dans le SCoT et le PLUI, mais aussi la réalité des dynamiques locales.

Posés dans le cadre du diagnostic, les besoins a couvrir en termes de développement d’une offre
nouvelle sont conséquents dont certains avec une ampleur inédite : croissance démographique
portée par l'arrivée de nouvelles populations, desserrement des ménages, augmentation du nombre
de personnes seules, etc. Pour répondre aux besoins de maniére fine, le territoire s'est appuyé sur
les projections de croissance démographique, les densités brutes minimales de chaque secteur et
chaque commune, les disponibilités fonciéres identifiées dans le cadre dans Fanalyse des capacités
de densification et I'analyse de la consommation passée sur la période de 2011 a 2021. Ainsi Saint-
Brieuc Armor Agglomération engage avec ce PLH une ambition de production maitrisée visant un
équilibre entre les secteurs de I'agglomération afin de répondre aux besoins en logements des
ménages déja présents sur 'ensemble des communes et de travailler sur les réponses permettant
d’accueillir de nouveaux ménages, tout en priorisant le développement du territoire dans le tissu
urbain existant.

La prise en compte de ensemble des éléments de projection démographique et les potentiels
fonciers par communes permet de définir le nombre de logements théorique a batir pour atteindre
Pobjectif d’accueil de nouvelles populations et maintenir les populations résidentes. La mise en
ceuvre de cette orientation se traduit par des principes complémentaires, également inscrits dans le
PLUi et le SCoT :

» Larépartition de I'objectif de production de logement par commune ;
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* Les objectifs quantitatifs définis dans le cadre du SCOT sont détaillés dans le PLUi, en s'appuyant
sur divers éléments techniques analysés.

Rappel de la justification de V'objectif de production de logements sur le territoire

Ralentissement du rythme d'augmentation de la vacance pour 60 logements par an
atteindre 8,3 % & horizon 2034

Ralentissement du rythme d’augmentation des résidences 60 logements par an
secondaires et des logements occasionnels pour atteindre 8,4
% a horizon 2034

Renouvellement du parc de logements : 0,2 % par an 170 logements par an

Desserrement des ménages : taille des ménages inférieure a 2 210 logements par an
a horizon 2034

Objectif démographique : 160 000 habitants & horizon 2034 300 logements par an

TOTAL 800 logements par an

Territorialisation de la production de logements par communes du secteur du PLH

Objectifs de produg-  Objectifs de produc- | Objectids dr production

tion du Pl (10 ans)  fion du P b PLH pac 3
sut € ans

Saint-Brieuc 1848 1108 185

Langueux 570 342 57

Pdle Urbain Plérin 770 462 77
Ploufragan 870 522 87

Trégueux 425 255 43

Hillion 250 150 25

Plaintel 250 150 25

Plédran 250 150 25

Péle Pordic 410 246 41
Périurbain  yffiniac 250 150 25
Trémuson 178 107 18

La Méaugon 38 53 ]

Saint-Julien 88 53 9

péle Littoral Binic-Etables sur mer 332 199 33
et Saint-Quay Portrieux 262 157 26
Rétrolitto- | anic 120 7 12
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Plourhan 125 75 13
ral Quest  Tréveneuc 80 48 8
Ploeuc-FHermitage 168 101 17
Quintin 127 76 13
Saint-Brandan 81 45 8
La Harmaye 20 12 2
Lanfains 31 19 3
Le Bodéo 20 12 2
Péle Rural  Le Foeil 49 30 5
Sud-Quest e Leslay 20 12 2
Le Vieux Bourg 20 12 2
Plaine-Haute 80 48 4
Saint-Bihy 20 12 2
Saint-Carreuc 80 48 8
Saint-Donan 80 48 8
Saint-Gildas 20 12 2

En complément des objectifs précédents, afin de faciliter la production de logements dans un
contexte de Zéro Artificialisation Nette, le territoire souhaite développer une politique fonciére
ambitieuse et renforcer la maitrise foncidre. Ce travail devra permettre 3 Fintercommunalité et aux
communes de prioriser le développement résidentiel en cohérence avec |'objectif de mobilisation
des dents creuses, des friches et des fonciers ne conduisant pas a une extension urbaine. Cette
orientation implique la mise & jour des potentiels fonciers identifiés dans le diagnostic, la
communication avec les communes ou les opérateurs intervenants sur les opérations
stratégiques comme ['Etablissement Public Foncier de Bretagne, le renforcement du travail
partenarial avec le Conseil d'architecture, d'urbanisme et de I'environnement (CAUE) afin de rendre
la densification dans le diffus plus qualitative, ou encore la co-construction d’une réflexion sur la
désirabilité de la densité par et pour les habitants.

La mise en ceuvre de cette stratégie fonciére précisera les moyens d'atteindre les objectifs du ZAN et
intégrera les contraintes d'intervention de chaque partenaire local {collectivité, bailleurs sociaux,
promoteurs, etc.) pour intervenir sur les friches et les dents creuses.

Pour parvenir a la production de logements identifié ci-dessus et dans un contexte de changement de
paradigme sur la consommation fonciére, le PLH identifie le renouvellement urbain comme levier
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majeur de développement. A ce titre, Saint-Brieuc Armor Agglomération ambitionne dans un premier
temps de communiquer sur les potentiels identifiés dans la stratégie fonciére, réalisée dans le cadre
de I'élaboration du PLUi et du PLH, de maniére a sensibiliser sur les potentiels de mobilisation au
coeur des tissus urbains existants.

Renforcer la production de logements en renouvellement urbain nécessite également de mobiliser
tous les potentiels fonciers identifiés dans le cadre du diagnostic : les potentiels de production en
densification {permettant la production de logements a court terme), les potentiels de
décanstruction/reconstruction (opération légérement plus longue mais permettant de produire
davantage de logements) et les potentiels de surélévation. La poursuite de la mise en place et de
Fanimation des dispositifs de renouvellement urbain (NPNRU, OPAH-RU, etc.} ainsi que I'orientation
des opérateurs intervenant sur le territoire vers les potentiels de renouvellement urbain (bailleurs
sociaux, SPL, SEM} visent également a atteindre cette ambition,

La lutte contre le développement du parc vacant et la remobilisation de ce parc en résidences
principales constitue une ambition forte pour le territoire. Afin que la production neuve réponde
bien aux demandes des ménages, le territoire s'engage dans une réduction du rythme d’évolution
annuelle du nombre de logements vacants afin atteindre 8,3 % de vacance & horizon 2034. |l sagira
pour ce faire de poursuivre et de renforcer le travail partenarial mené sur le territoire sur ce sujet,
notamment dans le cadre du Plan National de Lutte contre les logements vacants dont
agglomération est lauréate : poursuite des aides financiéres pour la remobilisation du parc vacant,
poursuite de la mise en place et le suivi/animation des dispositifs d’amélioration du parc existant (PIG
Pacte territorial FR, OPAH-RU, OPAH-CD) et de revitalisation des centralités (Action Coeur de Ville,
Petite Ville de Demain). Il s’agira également de renforcer la mobilisation des acteurs intervenant sur
le territoire dans le plan de lutte contre le logement vacant (SEM, SPL) et de mettre en ceuvre des
dispositifs innovants de lutte contre la vacance.

Afin d’accompagner les opérateurs dans la recherche de solutions innovantes et favorables au bien
vivre au sein de son logement, le territoire de Saint-Brieuc Armor Agglomération souhaite réaliser un
appel a projets pour accompagner et soutenir les projets d’habitat participatif. Au-deld, elle souhaite
pouvoir investiguer des montages innovants, en expérimentation dans d’autres territoires ou a venir,
afin de répondre a une variété de besoins exprimés et de problématiques locales.
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Face & 'augmentation des niveaux de loyers et des prix de vente sur le parc privé, le renforcement de
la tension sur le parc social et les difficultés des ménages a accéder a la propriété, le développement
d’une offre économiquement abordable est nécessaire pour fluidifier les parcours résidentiels des
ménages. Pour définir des orientations stratégiques sur ces enjeux, la collectivité s'est appuyée sur
des propositions de scénarios alternatifs portant sur la part de logements sociaux a produire et sa
répartition sur le territoire. En analysant les impacts de ces scénarios a partir des entretiens, des
ateliers et des éléments présents dans le diagnostic, le territoire a défini un scénario de
développement préférentiel et s’appuie sur la définition proposée par le Scot de ce qui reléve du
logement abordable.

La définition du logement abordable sur Saint-Brieuc Armor Agglomération

Les logements abordables correspondent a 'ensemble des logements a prix maitrisés, comprenant :

® Les logements locatifs soclaux financés par des préts de type PLUS, PLAI, PLS ou tout autre
produit venant les remplacer ou les compléter ;

« Leslogements en accession a prix maftrisé {inférieur a celui du marché, dans des proportions a
définir localement} ;

s Les logements éligibles au PSLA {Prét Social Location-Accession) ;

» Les logements conventionnés avec I'ANAH ;

s Leslogements sous Bail Réel Solidaire {lorsqu'un Organisme de Foncier Solidaire est mobilisé) ;

s Toute autre typologie définie par le document de planification notamment le PLH compétent
comme étant plus abordable que le marché privé

La collectivité a travaillé i établir des références pour guider la définition du logement
abordable en accession 1 la propriété, en définissant les ménages cibles :

e Les ménages ciblés pour I'accession a la propriété abordable sont les couples, les couples avec 1
enfant et les familles monoparentales avec 1 enfant

e Un logement est abordable si des ménages qui se situent au-dessus des plafonds de ressources
du logement social PLUS peuvent I'acquérir sans se mettre en difficulté

e Un logement auguel seuls des ménages ayant des ressources supérieures au plafond PSLA
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peuvent accéder, ne peut pas &tre qualifié d'abordable

s Pour un couple avec un enfant, cela correspond & un budget entre 170 000 € et 220 000 €
environ, pour des revenus annuels situés entre 33 000 et 41 000 € Pour une famille
monoparentale avec un enfant, ce niveau de prix permet uniquement aux 8éme et 9éme décile
d’accéder a la propriété

Objectif chiffré de production de logement abordable sur Saint-Brieuc Armor
Agglomération

50 % des logements produits sur le territoire doivent étre abordables soit 400 logements par an

Partager la méthodologie de définition de ce qu’est un logement abordable auprés de I'ensemble des
acteurs locaux est donc une premiére étape essentielle pour traduire cette notion de maniére
opérationnelle.

Scénario préférentiel défini par Saint-Brieuc Armor Agglomération

s Application des objectifs de rattrapage de la loi SRU établis pour la période triennale 2023-2025
pour les 8 communes déficitaires (et 3 exemptées), soit 242 logements sociaux par an sur 8
communes.

e Définition d’un objectif de production 3 répartir pour le reste des communes en fonction des
projets existants et & développer, en gardant un objectif de 20 % de logement locatif social sur
I'ensemble de I'EPCI.

Afin de protéger les plus vulnérables et de fluidifier les parcours résidentiels sur le territoire de Saint-
Brieuc Armor Agglomération, le nouveau PLH se dote d'un objectif ambitieux de production de
logements locatif social. Cette production devra majoritairement se concentrer sur les communes
SRU ol les besoins sont les plus importants, mais le PLH prévoit également la possibilité d’en
produire sur les autres communes dans un objectif d’équité territoriale. Cependant la production
d’une offre locative sociale ne se suffit pas & elle-méme pour protéger les plus vulnérables sur le
territoire : 'objectif sera de rééquilibrer I'offre permettant de loger les ménages les plus précaires en
augmentant la production de PLAI en dehors de Saint-Brieuc, et de renforcer les contributions des
communes pour la production de PLAI ou de PLS, afin d'instaurer une contrepartie a I'aide octroyée
par Saint-Brieuc Armor Agglomération.
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Dans un contexte de crise de Fimmobilier et de baisse du nombre de livraisons de logements sociaux,

le PLH investiguera des modalités de modulation des aides financiéres en fonction des difficultés N

rencontrées par les communes pour les accompagner dans I'atteinte de leurs objectifs.

Sous-orientation 2.2 : Accompagner les opérations de
production de logements 3 prix et / ou loyers maitrisés visant
notamment a loger des actifs

Dans un contexte de forte augmentation des niveaux de loyers et des prix de vente sur le marché de
I'immobilier, la maitrise des prix du logement et la lutte contre la spéculation immobiligre ne dait pas
seulement reposer sur |'évolution du parc locatif social : elle doit également étre travaillée sur les
logements libres pour loger I'ensemble des populations du territoire, notamment les actifs. Saint-
Brieuc Armor Agglomération ambitionne de ce fait d’accompagner les opérations de production de
logements 3 prix et/ou loyers maitrisés, c’est-a-dire a des prix inférieurs a ceux du marché.

Sous-orientation 2.3 : Renforcer la production de logements
en accession aidée a la propriété et les adapter aux besoins du
territoire

Considérant les difficultés rencontrées par les ménages pour accéder a la propriété et le manque de
fluidité dans les parcours résidentiels, Saint-Brieuc Armor Agglomération s’engage & mettre en ceuvre
des aides visant & renforcer la production de I'offre en accession aidée & la propriété : d'abord en
renforgant son accompagnement sur le développement de produits historiques du territoire comme
le Prét Social Location Accession, mais aussi participant au développement d’une nouvelle offre
innovante avec le Bail Réel Solidaire. Cette nouvelle offre dissociant la propriété fonciére de la
prapriété immobiliere doit non seulement permettre de maitriser & plus long terme les prix du
logement et les profils des acquéreurs aprés la premiére rotation, mais également les usages du sol
sur le territoire.

Cependant, tous les produits de logements en accession sociale & la propriété ne répondent aux
mémes objectifs et aux mémes besoins. Certains secteurs seront ainsi privilégiés pour développer le
logement en accession aidée 3 la propriété, particulierement les zones tendues (secteurs urbains et
littoraux} ainsi que les communes ayant des objectifs de rattrapage au titre de la loi SRU,

Enfin, la recherche d’une fluidification des parcours résidentiels grace au développement d’une offre
en accession aidée a la propriété ne doit pas se construire en contradiction avec I'objectif de
protection des plus vulnérables sur le territoire : la vente HLM sera ainsi encadrée, favorisée sur le
logement pavillonnaire et interdite sur les communes soumises a la loi SRU (sauf exceptions}.
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Saint-Brieuc 185 19 A définir
Pole Langueux 57 28 selon les
Urbain Plérin 77 46 hesoins =
Ploufragan 87 27 Programme
Trégueux 43 36 d'actions
Hillion 25 13
Plaintel 25 15
Plédran 25 26 A définir
pale  Pordic a1 a8 selon les
Périurbain Yffiniac 25 % P‘:ZZ‘:::::;
Zéh;n::jgon 198 Cf enveloppe communes d'actions
non SRU
Saint-Julien 9
péle Litto- Binic-Etables sur mer 33 17 A définir
ral et Saint-Quay Portrieux 26 selon les
Rétro lit- Lantic 12 Cf enveloppe communes besoins =
toral  plourhan 13 non SRU Programme
Ouest  rrsveneuc 2 d'actions
Ploeuc-|'Hermitage 17 9
Quintin 13
Saint-Brandan 8
La Harmoye 2
Lanfains 3
Le Bodéo 2 A définir
Pale Rural Le Foeil 5 CRanTbt coraaRe bs:slz;;l:i
Suttouest)lLe teslay 2 non SRU Programme
Le Vieux Bourg 2 e Ctions
Plaine-Haute 8
Saint-Bihy 2
Saint-Carreuc 8
Saint-Donan 8
Saint-Gildas 2
Enveloppe communes non SRU 20

Sous- orientation 2.4 : Piloter la politique intercommunale
d’attributions de logements de logements locatifs sociaux en
déployant une vision partagée de la mixité sociale
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Protéger les ménages les plus vulnérables et fluidifier les parcours résidentiels implique donc d'avoir
des logements adaptés a leurs besoins en guantité suffisante. Cela implique également d’organiser
leur mise a disposition, par des processus d'attribution justes et performants, dans le respect de leurs
choix résidentiels. Pour y parvenir Saint-Brieuc Armor Agglomération maintient sa stratégie et ses
objectifs définis dans sa Convention Intercommunale d’Attributions (CIA), adoptée par la Conférence
Intercommunale du Logement (CIL), et son Plan Partenarial de Gestion de la Demande et
d’Information du Demandeur {PPDGID). La période 2025-2031 sera I'occasion de faire un premier
bilan de la mise en ceuvre de la CIA et du PPGDID afin d’envisager une révision prenant en compte les
dynamiques plus récentes.

Le diagnostic du PLH a mis en évidence des inadéquations entre les tailles des logements et les
typologies des ménages vivant sur le territoire. En particulier, le manque de petites typologies ne
permet pas de répondre a la baisse observée et anticipée du nombre de personnes par ménages, ce
qui se traduit actuellement par une tension plus forte sur les petites typologies du parc locatif social
et un développement du phénoméne de sous-occupation dans les grands logements. Le territoire
ambitionne de travailler au rééquilibrage des typologies au sein de son parc de logement en
renforgant la création de petits logements a proximité des centralités, afin de faciliter la libération de
grands logements et I'installation de familles.

Le secteur résidentiel est le secteur qui consomme le plus d’énergie sur le territoire, avec 37% de la
consommation d'énergie totale ; il concentre 21% des émissions de GES. Tous les logements ne sont
cependant pas aussi consommateurs d’énergie : une part du parc privé et social rencontre des
problématiques particuliérement fortes du fait de ses mauvaises performances énergétiques, qui
peuvent parfois se traduire par une augmentation des charges et des difficultés économiques des
ménages y habitant.

Renforcer le « Bien vivre dans son logement » en améliorant la qualité et les performances du parc
existant répond ainsi & un triple enjeu : accompagner le territoire dans ses ambitions de réduction de
GES, renforcer Pattractivité et la qualité de vie dans des secteurs stratégiques afin de lutter contre
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I'étalement urbain et d’accompagner la revitalisation des centres bourgs, et lutter contre les
situations de précarité énergétiques.

Face a ces enjeux, la collectivité a choisi de renforcer ses objectifs d’adaptation et de réhabilitation
de son parc par rapport au PLH précédent.

Les scénarios discutés sur les ohjectifs de réhabilitation du parc privé
Scénario 1 « de continuité » : Objectifs similaires & ceux du PLH 2019-2024
Scénario 2 « renforcement de I'ambition sur les réhabilitations thermiques »
Scénario 3 « renforcement de I"ambition sur les adaptations & la mobilité »

Scénaric 4 « ambition renforcée sur tous les aspects de la réhabilitation » : Réhabilitations
énergétiques et adaptations a la perte de mobilité

Le scénario défini par Saint-Brieuc Armor Agglomération suppose une ambition renforcée sur tous les
aspects de |a réhabilitation : réhabilitations énergétiques et adaptations a la perte de mobilité. Il est
justifié par I'ampleur du phénoméne de vieillissement, 'ambition de favoriser le « bien étre dans son
logement » et I'enjeu de réduction des émissions carbonées du territoire.

Rappel des réalisations du PLH précédent
Les réhabilitations thermiques

Pour atteindre les objectifs de réduction de la consommation d’énergie et des émissions de GES
prévus sur le territoire, les hypothéses suivantes ont été construites :

Nombre de
Hypothises rénovation GWh économisés
par an
Rénovation au niveau BBC des logements )
sociaux construits de 40% du parc canstruit 217 15,3 (m.wpact e a=lcta!
avant 2000 des actions du secteur)
Rénovation au niveau BBC des logements
collectifs privés de 30% du parc construit avant 302 17,7 (impact de 6% sur le total
2000 des actions du secteur)
Rénovation au niveau BBC des maisons
i 1

individuelles de 35% du parc construit avant 1289 e ImpScteepie Sk sunle

total des actions du secteur)
2000
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I'accent sur Paccompagnement des copropriétés. !

Les objectifs du PCAET reprennent les objectifs du PLH 2019-2024 avec un objectif sur 6 ans de
ré 5270 log , dont 4 660 avec un volet énergie (soit 777 logements par an). L’évaluation
Cit’ergie réalisé en mars 2023 a souligné que « les objectifs de rénovation doivent mieux prendre en
compte les enjeux Climat-Energie dans sa stratégie et fixer des niveaux de performance élevés a
atteindre ».

Le PLH 2019-2024 prévoyait un objectif de 4 500 logements privés rénovés et 300 logements sociaux
sur 6 ans, soit 800 par an. Les 4 premiéres années (2019-2022) ont permis d’atteindre 41 % de ces
objectifs avec environ 450 logements rénovés par an entre 2019 et 2022 accompagnés par les aides
ANAH / SBAA. Il faut ajouter 3 cela les aides délivrées par Maprimerénov’ sur Fagglomération :
environ 1500 postes rénovés par an.

i et A Logements privés
Parclocatif  pjgprécarité ~ OPAHRU Saint- A s
social énergétique Brieuc L
(ANRU) ANAH
Accompagnements
Objectifs 300 (50 / an) 1900 {317 / an} 350 (58 / an) technigues
Aide 2 |a décision
5 806 personnes
informées /3 924
Réalisé a personnes
mi- 103 % de l'objectif 24% de Pobjectif conseillées /1 075
130 % de I
parcours ot Lot £, annuel, 51% de annuel, 12% de aides aux travaux de
l'objectif annuel, N i - .
(fin 2021) A I'objectif a mi- I'objectif & mi- rénovation
66% de l'objectif !
S ey parcours parcours énergétique accordées
imizparcoUrs localement (2020-
2022)

L’adaptation du parc existant

Aucun objectif n’a été défini sur le PLH 2019-2024 concernant le volume de logements a adapter a la
perte de mobilité au sein du parc existant. Néanmoins, afin d’accompagner le maintien a domicile,
Saint-Brieuc Armor Agglomération peut subventionner 2 hauteur de 20 % les travaux d’adaptation,
sur une dépense subventionnable fixée par FANAH selon la réglementation en vigueur {montant des
travaux HT + frais annexes). De 2020 4 2022, 295 logements ont bénéficié de cette prime aux travaux
d’adaptation pour un montant de subventions de Saint-Brieuc Armor Agglomération d'environ
329 000 € ; soit une moyenne de 98 adaptations par an pour un niveau de subvention d’environ 1 115
€ par logement.

Impacts d’'un renforcement des objectifs de réhabilitations et dadaptations
sur le territoire

Au vu de Fensemble de ces éléments et des objectifs de transition énergétique du parc de logements,
le territoire ambitionne de s’aligner sur la courbe des réductions de consommations énergétiques
souhaitée dans le PCAET en définissant un objectif de rénovation ambitieux et réaliste. Latteinte de
ces objectifs se traduira par une augmentation du nombre de rénovations énergétiques dans le parc
privé davantage que dans le parc social en poussant vers des rénovations globales et en mettant
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La réhabilitation du parc de logements existants

Définition d'un objectif plus ambitieux : 3 120 logements en rénovation énergétique par an dont 50 %
accompagnés par les aides ANAH / Saint-Brieuc Armor Agglomération, soit 520 logements par an,
répartis comme suit :

* 60 logements locatifs sociaux
o Objectifs OPAH-RU multisite
s 620 logements privés

e Objectifs PIG précarité énergétique
e Le reste des logements privés aidés grice aux dispositifs d’aide a la décision et d’information sur
les aides naticnales

Pour atteindre ces objectifs, les dispositifs d'aides existants seraient conservés. La nouveauté
résiderait dans |a création d’une aide supplémentaire, conditionnée & I'atteinte d’une performance
globale pour les logements privés. L'accompagnement sappuie sur le service existant avec I'EIH et le
réseau existant. Cette aide devra étre harmonisée avec le dispositif national MaPrimeRénov' pour une
rénovation d’ampleur (basé sur un gain de 2 classes énergétiques minimum).

Ladaptation du parc de logements existants

¢ Nombre d’adaptations de logements & la perte de mobilité & subventionner par Saint-Brieuc
Armor Agglomération : 1320 par an (contre une moyenne de 98 sur la période 2020-2022)

e Budget estimé et effort & fournir: environ 134000 € de subventions Saint-Brieuc Armor
Agglomération par an soit 24 000 € supplémentaires par rapport aux réalisations de la période
2020-2022

Saint-Brieuc Armor Agglomération doit se doter de moyens d’'accompagnement suffisamment
efficaces pour ambitionner une augmentation du nombre et une amélioration de la qualité des
rénovations énergétiques sur son territoire. L'intercommunalité pourra s’appuyer sur son Espace Info
Habitat, dont le fonctionnement, la vocation et I'efficacité sont reconnus de tous les acteurs locaux.
Elle poursuivra l'information et I'accompagnement des ménages dans leurs projets de rénovation, et
améliorera la connaissance et la diffusion d’information sur les possibilités d’accompagnement des
projets d'adaptations des logements (un travail essentiel dans un contexte de refonte des dispositifs
d’aide portés par I'Agence Nationale de I’Habitat).
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Le renforcement des formations a destination des publics de professionnels et de particuliers a
également été percu comme essentiel pour « faire atterrir » les dispositifs mis en place sur le
territoire.  Enfin, dans le cadre du PLH précédent, I'intercommunalité s’est engagée dans une
démarche de lutte contre la précarité énergétique a destination des ménages modestes et trés
modestes. L'augmentation récente des charges, pesant sur le budget des ménages, rend nécessaire
la poursuite de cette démarche et le renforcement des dispositifs de suivi.

Afin de renforcer la lutte contre I’habitat indigne, Saint-Brieuc Armor Agglomération fait le choix
stratégique de venir en appui des communes ou le phénomeéne d’indignité est le plus aigu et ol les
movyens sont plus limités pour mener les procédures {relevant en particulier du pouvoir de police du
maire en matiére d’'habitat). Une réflexion pourra étre engagée avec les communes pour définir les
modalités financiéres et opérationnelles permettant la mise en place d'un éventuel appui stratégique
et opérationne! de la collectivité, afin de monter en puissance dans cette politique de lutte contre
I'habitat trés dégradé. Une réflexion sera également menée sur les opportunités et les objectifs visés
dans le cadre de la délégation des aides a la pierre de FANAH.

Le logement est un déterminant majeur de fa santé des populations : lutter contre le mal logement
implique un renforcement de la prise en compte de ces enjeux dans les politiques de I'habitat.
Plusieurs pistes d’actions seront travaillées par I'intercommunalité en matiére de lutte contre le mal
logement, en lien avec les acteurs compétents de la santé comme I'Agence Régionale de Santé :
renforcement des dispositifs « d’aller-vers », mise en place du permis de louer, régles spécifiques sur
la production neuve de logements visant a améliorer la qualité de I'air dans I’'habitat.

Plusieurs dynamiques démographiques et sociales a Saint-Brieuc Armor Agglomération invitent a
poursuivre les réflexions et actions de la politique intercommunale de I'habitat en faveur des
ménages ayant des besoins spécifiques. L'intercommunalité déploie donc une stratégie qui permettra
de répondre aux besoins des ménages aux revenus modestes et trés modestes, des personnes dgées
en perte d’autonomie, des personnes en situation de handicap et des gens du voyage. Il s'agira
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également de répondre aux besoins de plus en plus marqués des publics jeunes, dont les difficultés a
trouver un logement s'accroissent.

Face 3 la poursuite observée et I'anticipation du vieillissement de la population de Saint-Brieuc
Armor Agglomération, le territaire souhaite renforcer sa capacité & répondre aux besoins des
personnes dgées que cela soit en termes de caractéristiques des logements (équipements, typologies
et configurations) ou de localisation {proximité des services et des commerces).

La stratégie intercommunale s’appuiera sur la connaissance des besoins et de l'offre disponible sur le
territoire, développée dans le cadre du diagnostic du PLH et de I'étude « Pour un habitat approprié
aux seniors sur le territoire de Saint-Brieuc Armor Agglomération » publiée en aoGt 2023. Ces
connaissances seront complétées au fur et & mesure de la mise en ceuvre du PLH afin de d’analyser
les différents types de ménages touchés par les différents types d’offre, ainsi que leurs effets de
concurrence : résidences services séniors, résidences autonomie, habitat intergénérationnel, offre de
logement modulable et aides pour I'adaptation du logement et le maintien a domicile. Le territoire
construira une stratégie partagée 4 I'échelle intercommunale sur la production neuve a destination
des ménages agés et sur le développement du maintien & domicile, en prenant en compte les
potentiels effets de concurrence entre ces multiples solutions.

Saint-Brieuc Armor Agglomération poursuivra, en lien avec 'ensemble des partenaires en contact
avec les personnes en situation de handicap, son travail d'information sur les aides et
accompagnements mobilisables pour permettre I'adaptation des logements a la perte de mobilité.
Uintercommunalité s’appuiera particulierement sur les associations locales pour prendre en compte
ces besoins spécifiques et adapter ses stratégies de développement de I'offre. Elle mettra également
en place un référentiel d’accessibilité des logements au sein du parc locatif social, qui loge une part
importante des personnes en situation de handicap, et accompagnera les porteurs de projet a
développer des offres neuves répondant aux besoins de ces publics.

Si les besoins des étudiants pour se loger sur le territoire sont majoritairement satisfaits, plusieurs
difficultés sont identifiées pour maintenir la capacité du territoire a accueillir ce public jeune dans un
parc abordable et de qualité. Lintercommunalité accompagnera dans un premier temps la
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réhabilitation de I"offre CROUS a destination des étudiants, pour I'instant suffisante en nombre de
places mais insuffisamment qualitative. Saint-Brieuc Armor Agglomération poursuivra également son
accompagnement et son soutien financier aux associations du territoire qui proposent une offre
abordable et adaptée aux besoins des publics jeunes. Elle accompagnera aussi le développement des
offres innovantes 3 destination des publics jeunes ayant des besoins trés spécifiques comme les
alternants et les saisonniers : Foyers de jeunes travailleurs, hébergement temporaire chez I’'habitant,
développement des « Résidences Habitat Jeunes », développement du dispositif « 1 toit 2
Générations ».

Comme pour les personnes agées, Saint-Brieuc Armor Agglomération veillera a développer
I'ensemble de ces offres spécifiques en prenant en compte leurs potentiels effets de concurrence et
en partageant une stratégie avec I'ensemble des partenaires locaux.

|'objectif de cette orientation est de répondre au Schéma Départemental d'Accueil des Gens du
Voyage 2019-2025, piloté par le Conseil Départemental et le préfet des Cates d'Armor, qui fixe des
prescriptions et orientations par territoire en aire d’accueil et en terrain familial locatif ou habitat
adapté pour la période 2019-2025. Pour Saint-Brieuc Armor Agglomération, il s'agira plus
particulizrement de développer 'offre de terrains familiaux ou de logements adaptés permettant la
sédentarisation et I'ancrage territorial des gens du voyage.

Cette orientation porte tout 3 la fois sur le parc neuf au travers d'un objectif de 30 % de logements
conventionnés PLAI dans les nouveaux programmes, mais aussi sur le parc ancien avec la volonté
d’encourager et renforcer le développement de logements conventionnés dans le parc privé. Elle vise
3 renforcer Poffre d’accueit sur I'agglomération et {"adaptation aux besoins accrus auquel le territoire
fait face, en lien avec les besoins identifiés et les objectifs inscrits au sein du Plan départemental
d’action pour le logement et 'hébergement des personnes défavorisées.

Cette orientation reléve également de Faccompagnement et du soutien financier de
Pintercommunalité aux associations du territoire qui proposent une offre complémentaire
d’hébergement et de logement temporaire pour les situations d’urgence, sur lesquelles la tension
s’est trés fortement accrue ces derniéres années.
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Le changement de modele de développement qu’impose la transition écologique et la réponse a la
crise du logement implique de mettre en place les cadres de dialogue et d'échanges adéquats,
ceuvrant pour la réussite de la mise en ceuvre du PLH. La pleine mobilisation de ensemble des
partenaires locaux sous le pilotage de Saint-Brieuc Armor Agglomération, I'entretien d’un cadre de
dialogue et le partage des enjeux de Ihabitat vers l'ensemble des politiques publiques du
développement territorial permettra de faire émerger une politique de I'habitat intégree, partagée et
transversale, 3 méme de répondre aux besains et aux attentes des habitants.

Saint-Brieuc Armar Agglomération ambitionne de renforcer le caractére intégré et transversal de la
politique locale de I'habitat, nécessaire a I'atteinte des objectifs du PLH et a 'amélioration des
conditions de I’habitat sur le territoire. Cela doit en premier lieu se traduire par un partage et une
prise en compte des grands défis des politiques de logement dans les autres documents cadres de
développement stratégique du territoire, comme le PLUi et le PCAET. Sans chercher a se substituer 2
ces documents, I'imbrication des enjeux fonciers et de la transition écologique avec ceux de V'habitat
impliquent que le PLH soit connu et partagé par I'ensemble des acteurs du territoire.

Saint-Brieuc Armor Agglomération ambitionne d'instaurer, de formaliser et d’entretenir un cadre de
travail partenarial permettant de décliner localement les objectifs et les actions du PLH. En effet, si
las orientations et actions du PLH précédent ont été suivies et animées de fagon dynamique tout au
long de sa durée via des instances et des outils thématigues et ciblés comme la CIL, aucune instance
d’animation globale du PLH n’a été mise en place. Cela a entrainé un manque de suivi général du
projet politique porté en matiére d’habitat et une appropriation du document en tant que « feuille
de route collective ». Ce nouveau cadre de travail partenarial, qui pourra prendre la forme d'un
Comité de Pilotage du PLH et qui traduit la volonté de mettre en place une gouvernance partagée a
32 communes, n’a pas seulement pour objectif de formaliser les engagements des différents
acteurs : il vise également a permettre aux communes de faire part des difficultés quelles
rencontrent, leurs besoins et leurs conditions pour mettre en ceuvre la stratégie du PLH.

3




Envoyé en préfecture le 20/05/2025
Regu en préfecture le 20/05/2025
Publié le

ID : 022-212200810-20250520-2025_DB_034-DE

Sous-orientation 5.3 : Piloter et animer le réseau des
partenaires

Saint-Brieuc Armor Agglomération prolongera la dynamique de pilotage et d’animation du réseau des
partenaires locaux associés a la mise en ceuvre des politiques de I'habitat, dans le cadre de diverses
instances et rencontres organisée par la collectivité. Elle poursuivra notamment l'organisation des
« journées de I'habitat » une fois tous les deux ans, ainsi que la mise en place de conventions de
partenariats avec les acteurs locaux,

Sous-orientation 5.4 : Observer les dynamiques territoriales et
permettre I'appropriation des analyses produites par
Yensemble des partenaires en développant une connaissance
partagée de I'habitat et du foncier

L'observation des tendances sociales, économiques et démographiques et ses impacts sur le
logement est & conforter sur le territoire. Saint-Brieuc Armor Agglomération s’appuiera sur les études
réalisées par V'agence d’urbanisme de Brest-Bretagne, qui anime |'observatoire de I'habitat et du
foncier sur le territoire, et produira des connaissances complémentaires au travers d’études portant
sur les sujets émergents a court-terme. Saint-Brieuc Armor Agglomération porte également
I'ambition de mieux partager avec les communes et les partenaires locaux de ['habitat les
observations et analyses produites, permettant d’éclairer les dynamiques territoriales a prendre en
considération dans la conduite et la mise en ceuvre des actions.

Sous-orientation 5.5 : Mettre en ceuvre les outils et dispositifs
nécessaires pour le suivi et I'évaluation du PLH

Saint-Brieuc Armor Agglomération prolongera la dynamique d’association des communes et des
partenaires locaux de I'habitat dans le suivi et I'évaluation du PLH, notamment dans le cadre de la
nouvelle instance de gouvernance. Elle s’engage a élaborer une évaluation 3 mi-parcours de la mise
en ceuvre du document en observant les évolutions socio-démographiques du territoire, la mise en
ceuvre des actions et le niveau d’atteinte des objectifs.

P Y
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Orientation 1 : Poursuivre un développement résidentiel maitri- N
sé pour répondre aux besoins de la population actuelle et ac-
cueillir de nouveaux habitants

Action 1 - Produire 800 logements par an en respectant les équilibres de déve-
loppement au sein du territoire

Action 2 — Renforcer la production de logements en renouvellement urbain

Action 3 — Poursuivre la stratégie de lutte contre les logements {ou locaux) va-
cants depuis plus de 2 ans




Contexte et ¢n-
Jeux

Ervoyh en prifactine la 200572025

o LT MALIT

Produire 800 logements par an en respectant les équilibres de dévelop- L
pement au sein du territoire

|
Au-dela d'un simple outil technique au service de la politique locale de l‘habna.t, le PLH 2025~2031 est au coeur des enjeux de déve -
loppement du temtnxre Il se construu é ce titre dans une logique d'artit 1 et de avec | des poliiques
| de i celles relatives & 'aménagement du termitoire.

| A ce litre, la PLH 2025-2031 doit la e des o et s'inscrire dans les arientations gé-
| nérales du SCoT, reprises dans le cadre du PLU : i s'appuia ainsi sur les principes généraux de lammature urbaine. Tout en dévelop-
| pant une offre nouvelle de logement pour répondre 2 la fois aux bescins des ménages déja présents sur le territoire et pour accueilfir
de nouvesLx ména.ges. pmductmn doit prendre en compte les objectifs de croi; aphique, les
2 du territoire, tout en respectant les enjeux de sobriété foncnére

etles pécifig chagque
|

) - Déploi d'une He offre dn 4 BM logements sur la pModo du PLUI (800 par an), intégrant la ca- |
pacité de ion des et des La des objectifs est détaillée par commune dans
le chapitre Territorialisation des orientations,
Les objectifs portent sur la nmlon de « i et pas uni surla ion de neufs. Ainsi, les logements li~
vrés en « » et Bn « urbain »seront il ion d'un pi existant, chan- |
gement de remise sur le marché de Iogemems vacants, etc.

Miss en muvre |
| Mesure 1,1 ir un Bjla: usl ds uct o ents

La production de logements fera l'objet d'un suivi partenarial spécifique, Ce suivi s'appuiera sur la mise en place d'tine enquéte régu-
| liére auprés des communes, et une enquite auprés des bailleurs sociaux pour la programmation saciale,

Moyens

financiers
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- Renforcer Ia production de Iogements en renouvellement urham

Contexte et en-
jeux

Mise en aruvre

Llintervention sur des parcelles situées au sein de V'enveloppe urbaine permet de conmhuer au développement |ntra—urbam dans le

respect des objectifs fixés par fe SCoT et le PLUI et des enjeux liés & la lutte contre | d'espace {en

cohérence avec la loi Climat Résilience),

De nombreux dispositifs existant sur le territoire permettent d'aller dans fe sens d'un renforcement de la production en tissus urbains
| existants. Le PLUI est un atout allant dans ca sens.

Mais plus globalement, la création de nouveaux logements dans le tissu existant passe par la mise en ceuvre d'une stratégie fonciére
pour mobiliser un foncier peu visible {friche, fond de parcells, bureaint ou ¢ vacants, verticale, partie d'un bé-
timent/maison divisible). Il s’agit de définir une stratégie da connaissance, da maimse du foncier, et d'accompagnement de sa trans-
formation pour accueillir des logements adaptés aux besoins et spécificités du territoire, L'snjeu pour le taritoira est la production de
logements abordables ce qui nécessite de pouvoir mailriser le prix du foncier. Cet cbjectif est partagé avec les communes et c'est une
action conjointe qui de qui d'atteindre les OB]BCtlfS fixés. Das mesures sont déja mlses en ceuvre : plan guide, dé-
finitions de programmes, portage foncier ; mesures gui de se ivre et d'étre

™= 2,1 : [dantifier otential duction dans |s Hissu urbaln existant
L'objectif de cette mesure est da caplta]lser sur les travaux déja engagés par les communes afin d'affiner en continue la quantification
et la qualification des dans les dents creuses et dans [es tissus urbains existants, en lien
avec la PLUI. Il s'agit de mener une polithue de ve)lle fonciére sur les fonciers di ibles et sur les iels de en recy-
clage urbain : etc.

Cas informations de'vront ensuite étre a.u sein d'une SIG p didentifier les potentiels fon-

ciers dont la de suivre leur Iuti iser fes dlﬁéremes données, Les enjeux pour la période du PLH sont
| de iser les ités de travail panenanal sur cette veille aclive : partage de linformation, base de données com-
mune, atc.
| Mesure : Définir une s clé)

Sur la base de Vi it des etla mise en place d'outils de suivi de i de ces if
il s"agit de définir une stratégle pour plamﬁal 1 tion de iels de maniére sur le temitaire de I'Agglumerauan
| Pour avoir cette vision globale. SBAA développara ce plan pour Is foncier dédié & habital, qui devra inclure dans sa réflexion les
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ciers aujourd'hui dédiés & d'autres

Mesure 2.3 : Accompagner les coflectlvités et /ou porteurs de projets dans Ja falsabillté des opérations 0=
yantes

SBAA pourra proposer un 1t juridique et i i aux i W afin d'aider & développer
ces ions de urbain

Ainsi, SBAA souhaite mettre en place une expérii y ayant paur objectif d'aider les proprié-

taires et futurs propristaires & réaliser leur projet pour créer des logements neufs sur des parcelles déja baties (BIMBY) ou a réhabili-
ter ou nfigurer leurs biens i itiers existants (BUNTI).

L'objectif est de produire une nouvele offre de logements sur mesure, bien situés et désirables, valoriser le patrimoine bati des coeurs
de villes, améliorer le confort et le cadre de vie de chacun, le tout sans étalement urbain.

D'autres i [ de ification douce pourront 8tre menées telle que les opéralions de surélévation combinée 4 la
d'énergie des i {bureaux en avec le permis dlinnover), etc,
1 Soute e foncle et no)

Pour faciliter les opérations en renowellemem urbam il faul faciliter 1a maftrise fonciére dans I'existant et notamment I'existant dégra-

dé ou en friche. Ainsi, des disp d'aides fancier seront mis en place par SBAA ; et intégrerant des parte-
naires opérateurs (bailleurs et Anah) pour bonifier le ﬁ. de ces opératit de {QPAH-RU, RHI, THIRCRI, autres
opérations conventionnées).

Pour amortir les surcodts fonciers Tiés & ces i il et des di itits d'aides pourront étre mis en ceuvre
pour :

- Pallier la surcharge fonciére ou la minoration fonciére ;

- Absorber les surcoilts d'études et de renfort structure des surélévations ;
- viabiliser des sites contraints {dépollution, démolition) ;

- Faciliter les baux emphytéotiques ;

- Amplifier la rénovation énergétique et la réhabifitation de 'habitat dégradé.

Cette aide pourra prendre la farme d'un « fonds vert local » dédié au foncier complexe.

Emm-apvuummluzmsmzs

Raguen
m,..,"z: Zs[]zlé
1D - 922-21 1250520-2025 |
Mesure 2,5 ; Renforcer les partenariats avec les opérate:
Les partenariats, conventions, et échanges avec lous les opérateurs fonciers du territoire doivent &tre développées pour atteindre les
ub]ecms ambmeux de renouvellement urbain. Ainsi, aux acteurs historiques que sont 'EPF Bretagne et Baie d'Armor Agglomération
de la di: iation entre le foncier et fe bati (O i Fonciers Solidai Ia Sociétés d' ls]
mem Foncler et d'Etablissement Rural (SAFER) pour les secteurs ruraux, les aménageurs, les notaires et tous les acteurs qui se
constitueront en partenaire de la politique fonciére & mener.

Un rendez-vous régulier pourra &tre mis en place pour partager les bonnes pratiques et créer des synergies de projels entre ces opé-
rateuss.

urbaln hon sal:teur ANIRU

Jusqu'a la fin du programme NPRU de SBAA, SBAA poursuivra son accompagnement des opérations lrolse & Ploufragan et Balzac &
Saint-Brieue cuntmctuallsées NPRU - tel que défini dans la convantion,
SBAA I’ 1)ement du projet de rer it urbain en cours « Cite des Jardins - Plérin ».

Farte de ces expériences, Saint-Brieuc Armor ération souhaite tes projets de rer urbain en matigre
d'habitat public hors secteur ANRU. Tout programme de renouvellement urbain devra falre I'objet d'une convention signée entre le
bailleur, la ou les commune(s) et SBAA, Chaque projet de démolition, au de restructuration avec une phase de relogement, nécessite-
ra de définir en amont |a recanstitution de I'offre sur site etiou hors site ainsi que sa temporalité, en concertation avec 1a / les com-
mune(s) d'implantation et SBAA.

Les interventions en 1t Urbain, s'appui sur les i du NPNRU et des programmes de RU de droit com-
mun engagés et favoriseront le lien avec la politique d'attribution pour tous les qui seraient ires dans les pro-
chaines opérations de renouvellement urbain {avec un reste & vivis identique ou amétioré pour chagque ménage). !l conviendra égale-
ment de :

-veiller au confort et bien vivre des ménages dans leurs logement ~ pour se faire, possibilité de s'appuyer sur la démarche « quartier
résilient » définie par I’Anru ainsi que sur Ja GUSP le cas échéant

- veiller & la reconstitution de I'offre démolie et sa programmation - le cas échéant

-veillezala de I'offre de sociaux its sur site — le cas échéant
- favariser les mixités fonctionnelles ef sociales,
- pper I des quartiers en i les espaces et les équipements publics.
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4000 000 € |
| o Définition duns stratégie fonciére : 100 000 € | ~
Moyens *  Aide aux 11800000 €
fnanclers | »  Soutenir le recyclage foncier et du bati : 1 800 000 €
R Renforcement des partenariats ; non défini
= Aide aux opérations d’habitat publics hors ANRU : 200 00D €
.
Secteurs concemés | Porteurs de Faction | Partenaires | C i q
e duter- ¢ G = Communes s« Sur fe temps | ¢ Nombre de loge-
| ritolre de SBAA » SBAA: semvice Ha- | = Bailleurs sociaux duPLH ments  accompa-
bitat-Logement, «  Opérateurs gnés
Autrex mesures | * SBAA: direction de | ¢ EPF s Réduction des
de mise en | Furbanisme (planifi- | «  Baie d'Armor Aménagement colts  financiers
muvre cafion et sevice | o  Professionnels du batiment des projets
foncier) ¢ Promoteursfinvestisseurs
» Organismes Fonclers Sofi-
daires

| Prestataires juridiques et tech-
| niques extemes

Emwbmmmmhmm.s
‘on pritoctury le 200572025

7 T MALIE

Poursuivre Ia stratégie de lutte contre les logements (ou locaux) va-
cants depuis plus de 2 ans

Au ler janvier 2024, Saint-Brieuc Armor Agglormération comptait 2 147 legements privés Inoccupés depuis plus de deux ans, surl
2,7% de son parc de dite Bien que toutes les lap
muttifactorielle et ne s'explique pas de la méme maniére suivant les secteurs de I’agghrnéranon Une large ma;umé (71%) des loge-
ments en vacance structurelle est localisée au sein des enveloppes urbaines et nuit de fait & limage et a l'atiractivité de plusieurs
| cantralités du territoire.

Contexte et en- | .. jonements vacants concement avant tout le parc ancien {59 % consuuits avant 1946) et nécessitent dans fa majorité des casla
Jeux réalisation de travaux de rénavation pour &tre & nouveal occupés et répondre aux normes actuelles, notamment énergétigues,

En tant que lauréate du Plan Nation de Lutte contre la Vacance (PNLV), Saint-Brieuc Armor Agglomération méne depuis 2021 un en-
gagement public fort pour favoriser la remise sur fe mamhé des logements vacants : actions de mobilisation des propriétaires concer-~
nés, « pimes », et Ce travail de fond nécessite d'étre pourstivi pour tendre vers la résorption
de la vacance structurelle en centralité et répundre aune partie de fa demande de logements.

5 i o o] o
| Sur la base du fichier LOVAC (actuallsé chaque année), un travall d’analyse et de ilisation des d sara réalisé il
de la vacance sur!

| ment afin d la etla p du p
Un travail de terrain sera mené avec les communes pour mieux repérer et qualifier la vacance et ainsi fiabiliser les données, Ce tra-
vail s'appuiera sur I'outil numérique national « Zéro Logement Vacant » qul permet notamment de centraliser et partager les informa-
| tions et le sulvi des logements,
Mise en muyre | L'analyse etla des données p
I'mpact des actions entreprises.

d’affiner la stratégie de lutte contre la vacance de l'agglomération et de mesurer

3.2 ; Saps er et ey Je: e Jogements {a ts

Aﬁn de mobiliser les propriétalres de logemsnts ou locaux vacants, SBAA poursuivra la mise en place d'actions de sensibfisation et |
: réunions d' ion, atticles de presse, .. |

Des ciblées et personnalisées seront f pour vérifier la situstion réelle de la vacance, comprendre |

u
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les causes, et orienter les propriétaires volontaires vers les aides et dispositifs d'accompagnement existants.

Mesure 3.3 ; les propriétalres de logements (ou locaux) vacants dans 1a remise sur le marché
de Jogeme; cants

Les propriétaires d'un ou plusieurs logements vacants volontaires seront orientés vers los aides et dispositifs d’accompagnement
proposés dans le cadre du PIG et de 'OPAH-RU multi-sites (cf. action 7). Dans ce cadre, un accompagnement spécifique et des
aides fi itres dédiges sont prop aux prapriétaires de I vacants afin de les aider dans leur projet de remise sur le
marché : définition du projet, diagnostics techniques et de qualification des besoins de travaux ou encore orientation des propriétaires
vers les bens interacuteurs (ADIL, agences immabilizres, notaires).

& i | ése; ] e Q) cance

L'Agglomération interviendra comme pilote de la stratégie de Iutte contre la vacance, en pertant notamment la création et I'animation
d'un réseau intercommunal de lutte contre |a vacance. Ce réseau aura pour objectifs de renforcer les liens entre les communes et
{'agglomération sur ce sujet, de partager les bonnes pratiques, et de créer une synergie dans les actions menées.

La fiste des acteurs associés au réseau sera définle lors de la validation du PLH. A titre d'exemple, pourront tre assoclés : les amé-
nageurs, les acteurs de FOPAH-RU multi-sites, les bailleurs soclaux et les organismes ayant un agrément de Maltrise d’Ouvrage In-
sertion (MO).

Mesure 3,5 : Appul & }a mise sn place de mesurss coarcitives sur Je plan foncler

En parall2le des actions de etd des iétai taires, SBAA les

dans la miss en place de mesures plus coercitives sur des biens i de rép: aux objectifs de

du parc identifiés dans le cadre de la stratégie fonciere. Il pourra par exemple sagir d'une augmentation des appropriations dim-
meubles sans maitre (régime des biens sans maitres), d'une augmentation des procédures d'état d'abandon manifeste, ou de la

mise en place de procédures sur I'habitat vacant et dégradé (Mise en sécurité, O lions de i i (ORI, ...)
avecla I des ts pour le lage foncier (cf. action 2).
Moyens
873000 €
financlers
12

et MALIITS

Autres mesures
de mise en
@uvre

Secteurs concemés

Ensemble du territoire de

SBAA

Porteurs de ['action

Communes

SBAA: service Ha-
bitat-Logement,
SBAA . direction de
I'urbanisme  (planifi-
cation et service fon-
cier)

Partenaires

Communes
Bailleurs sociaux
Opérateurs

EPF

Baie d'Armor Amé-
nagement

13

Sur le temps | o
du PLH

Rogu
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Calendrier

Indicatsurs d'évaluation

Réduction taux va-
canca structurelle.
Nombre de loge-
ments vacants remis
sur le marché dans la
période du PLH
Nombre de loge-
ments vacants ac-
compagnés
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Orientation 2 : Fluidifier les parcours résidentiels des ménages N
en produisant une offre abordable et adaptée a leurs besocins

Action 4 : Assurer une production annuelle de nouveaux logements locatifs abor-
dables et diversifiés

Action 5 : Développer I'accession sociale a la propriété afin de fluidifier les par-
cours résidentiels

Action 6 : Poursuivre et renforcer la mise en ceuvre des politiques de gestion de
la demande et des attributions de logements locatifs sociaux, ainsi que des dis-
positifs en faveur de la mixité sociale

=TT RAIL 2025
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Assurer une production annuelle de nouveaux logements locatifs abor-
dables et diversifiés L

Au ler janvier 2024, 4 268 (4 869)ménages étaient demandeurs d'un logement lacatif social & SBAA (dont 3 325 extemes).
Au 1% Janvier 2025, sur Saint-Brie Ammor Aggl :5046 sont locatif social {(dont 3
458 demandes externes)

La tension locative sociale (au sens de 'Etat) connalt un renforcement continu depuis 2018 du fait de I'augmentation de la da-
mande et de la baisse des aftributions,

De plus, au regard de la loi SRU, piusieurs communes du territoire sont déficitaires en logement social et n'atteignent pas fes objec-
tifs de production fixés par la loi SRU. Les explications sont multiples mais le contexte de crise nationale et intemationale ex~plique
en partie les difficultés rencontrées par les bailleurs sociaux pour mettra en service des logements.

Les besoins en logement social sont aveérés sur ces Cela une implicati de i
munalité pour favoriser la de 50CiauX, locatifs, et ivre ainsi la mise en ceuvre et fe respect
du droit au fogement et de la mixité sociale, Cette démarche dolt ' lnsmre dans un parcours résidentiel de quakté en lien avec les
actions développées par Saint-Brieuc Armor de l'app i durable et

Mise en cxuvre

Saint-Brieuc Armor Agglomération prapaose, en fien avec les collectivités, des aides financiéres en faveur de ta production de loge-

ments locatifs sociaux publics tels que définis dans lintérét Les és seront dans le guide des
aides de I'habitat corespendant.
|
H O] & po L]

Afin de répondre au niveau de tension locative &levé sur ces typologxas SBAA incite les acteurs locaux a produire des petits loge-

ments, et notamment des logements locatifs sociaux.
Par affleurs, dans le cadre des travaux de la CiL, un besoin en T2 PLAI est avéré et it dans la C
d'Attribution de fogement lecatif social du temitoire.

Ainsi, sur chaque du locatif social, 30 % des T2 devront &tre des logements financés en PLAI |
Cette mesure devra permettre de favoriser les parcours résidentiels tout en veillant & censerver une mixité de Foffre.
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Saint-Brieuc Armor Agglomération garanlit les emprunts contractés dans le cadre de projefs situés sur le temitoire géographique
des 32 de | Ces ies seront p: sur le PLH 2026-2031.

Mesure 4,4 ;: Mobl]iser les outils de mal et les dispositifs de ravitafisation

Afin de favoriser la production de logement locatif social, SBAA a pour objectif d’accroftre sa capacité & fournir du foncier 4 bas
colit. Pour cela, les autils de maRrise fonciére, d'acquisition fun:lére et de productlon fonciére seront mebilisés. La veille fonciére
{Cf. action 2) devra permettre didentifier les secteurs de social dont locatif Il s'agira également
de mabiliser 'EPF de Bretagne et les panenalres focaux, comme Eme d’Armar Aménagement, pour favoriser la maftrise foncigre et
le de Plu . SBAA s'appuiera sur les outils et organismes suivants :

. lioration de

locatifs sociaux : pour favoriser cette pratique, SBAA poursuivra les efforts menés dans
des i il de faire Fobjet d'une telle opération, le contact des bailleurs sociaux
en capacrlé de porter Ioperannn &insi que Ja mise en place d'aides spécifiques
» La concession de foncier par bail emphytéatique : pour favoriser la production d'opérations de construction ou d'acqulsition-
amélioration considérées comme relevant d'une importance stratégique sur le temlmre Ies acteurs publics (Etat, colleclwﬂé fo-
cale, établissement publics) ou privés (associations) porteront un intérét i ala ion du bail
»  Laproduction de logements en bail réel solidaire (cf. action 5)

Mesure 4,5 ; Etabfir une charte qualité VEFA

En lien avec le ZAN, la isation des ions en ité devra s' sur Ie terrnulre de ce fait, un travail sur la qualité
et le confort des ion, espaces i naturel, phonique, ) ainsi que leurs implan-
tations dans leur envirannement {qualité urbaine, it et fe} est iel. Dans ce cadre, un « Guide

Qualité Constructions Neuves VEFA » sera élaboré a I'échelle du temitaire. Il viendra compléter le PLUI et sera partagé en lien avec
les communes, & I'ensemble des acteurs de la construction de fogement social sur le temitoire.

Ce guide pourra étre étendu, sous l'aspact qualitatif, aux opérations & mailrise d’ouvrage directe des bailleurs.

Mesure 4.6 ; développer Poffre locative conventionnée avec FANAH

Il s'agira d'accompagner les propriétaires bailleurs dans les de cor ¢ de leur en loyers intermé-
diaires, sociaux et rés sociaux, avec ou sans travaux. Le développement de Foffre locative conventionnée passe par la promotion
du dispositit ANAR Loc'Avantages. Pour cela. un accompagnement et un soutien & Vingénierie est mis en place par Saint-Brieuc Ar-

16

Moyens

financlers

Autres masures
de mise en
muvre
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mor Agglnmgraﬁun au travers de I'Espace Info Habitat. Cette aide se matérialise par du conseil, de la diffusion d'information, da
Fraide au montage de dassiers de subventions aux travaux auprés des propriétaires de logements.

esufe 4,7: Dévelol S Je é

A travers sa politique d'aide 2 'achat et de reconguéte du parc vacant, Saint-Brieuc Armor Agglomération soutiendra les invesltis-
seurs réalisant des opérations locatives  loyer intermédiaire,

h12 380 000 €

e Aides A la praduction du togement locatif social : 11 000 000 € (mesure 1 — 320 logements lacatifs sociaux par an dont 224
PLUS et PLAI}

*  Aides financigres pour développer l'offre focative conventionnée avec FAnzh : 840 000 €

« Aides financiéres pour développer l'offre locative intermédiaire dans le par¢ privé : 540 000 €

Secteurs concemés | Porteurs de Pactlon Par o
tlon
e Ensemble du teri- e Communes »  Communes e Surle lemps »  Taux datteinte des ob-
toire de SBAA + SBAA: service Habi- = Bailleurs sociaux du PLH jectifs quantitatif de pra-
tat-Logement, » Opérateurs duction de LLS
e SBAA: direction de » EPF » Elaboration et diffusion
I'urbanisme (planifi- o Baie d’Armor Amé- de la charte qualité pour
cation et sarvica fon- nagement les logements produits
cler) « Organismes Fon- en VEFA

ciers Salidaires
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Développer P ion iale & la propriété afin de fluidifier les par- Moyens 3300000¢€
ok = =~ - . Fnancemem du BRS et du PSLA : 540000 €
cours résidentiels | « F du dispositif local d'accession aidée & la propriété : 2 760 000 €
=== — —_— = - — |
Portaurs de Fac- . Indlcateurs d'éva- |
La hausse des prix des logements, du foncier et des colits de construction, couplée & une augmentation des taux dintéréts et Secteurs concernés don P | luation
des difficués des ménages & obtenir des crédits, a fortement impacté les parcours résidentiels des ménages. Une part de ceux | | | — !
Contexte qui auraient souhaité accéder a la i les primo se voient contraint de rester au sein du parc locatif, « Ensemble du temitaire | » SBAA:  service |« Communes | * Surle | » Nombre ds logs-
et enjoux Cette baisse du taux de rotation peut cancourir 4 la tension locative sociale et enlmme un blecage des parcours rés(der‘mels dans de SBAA Habitat-Logement, | o Bailleurs saciaux | temps du | ments produfts en ac-
le parc privé mais également dans le parc social ; I de la de produits d Opérat PLH
4 la propriété est donec nécessaire et s'inscrit dans une stratégie plus globale de développernent d'une offre de logement abor- o SBAA: direction | * perateurs cesslon paran (BRS
dable, répondant aux besoins exprimés par les ménages. Autres mesures de  lubanisme | ¢ EPF — PSLA - accesslon
S— 1 de mise en (planfication et | ® Bale d’Amor Aména- dispositif SBAA)
. = : - = . cauvre service fonclen) gement 1
SBAA accampagnera le développement du Bail Réel Solidaire sur son territoire, L'agglomération étudiera le profil des ménages Professionnels du béti-
potentiellement ciblés par loffra en BRS, mesurera l'avantage concumentiel du BRS dans les marchés immobiliers de son temi- ment
toire et définira le type d it ati ion d'un O i de Foncier Solidaire dans les politiques locales (créa- +« Promoteursfinvestis-
tion d'un OFS, partenariats avec les OFS déja existants, etc.). SBAA se réserve le droit d'adhérer 4 la gouvernance des OFS in- seurs
tervenant sur son termitoire, |« Organismes Fonclers
Dans le cadre du guide des aides Habitat, SBAA pourra accorder aux OFS une aide pour les logements produits en BRS, et éla- Solidsires
| borera des préconisations sur les nivealx de redevance fonciére appliqués en fonction des aides accordées et des publics ciblés. 1 1 |
Mesure 5.2 : Accompagner Ia pro L] en Prit Social de Locati: {PSLAY
| Mise en @uvre | gaint.Breuc Ammor Agg ion ne propose pas d'sides iares auprés des organismes de logements so-

ciaux pour la production de logements en PSLA. En fonction de Fatteinte des objectifs de production de logement abordable dé-
cliné dans le document d'orientation, SBAA pourra définir des montants d’aides & accorder pour la production de ces logements |
en PSLA. Ces montants pourront &tre définis dans le guide des aides habitat 3 partir d'échanges avec les organismes et pourront
comprendre des régles et des contreparties le cas échéant

Mesure 5.3: C le dispositif foc: cosslon aldée & ropriété

Dans {2 cadre de [a teritorialisation de sa producunn, Saint-Brieuc Armer agglomération souhaite produire 80 Iogemen's /anvia
| un dispositif local d' ion aidée A la prop Ces 80 seromt fléchés vers les primo-accédants, qui bénéficieront

d'un it p ire de la pan de la collectivité. Le dispositif reste 4 déterminer.,

ig i3
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Poursuivre et renforcer la mise en cecuvre des politiques de gestion de-
la demande et des attributions de log ts i tifs faux, ainsi que
des dispositifs en faveur de la mixité sociale

1 BBAA a créé sa Conférence Intercommunale du Logement (CIL} et s'est doté en 2023 et jusqu'en 2030, d'une Convention Intercom-

munale des Attributions dont le document cadre précise les orientations du territoire en matiére d'attributions de logements locatifs
sociaux.

La Convention vise & mettre en aeuvre les principes du droit au logement pérenne et favoriser la mixité sociale, notamment en Quar-
tier Pricritaire de la Vifle ; & concourir & I'équilibre territarial de l'offre en logement social ; 3 mobiliser cette offre pour agir sur un ré-
équilibrage de l'accueil des publics p ires & I'échelle i ; fluidifier et les parcours résidentiel ascen-
dant des ménages notamment dans le cadre d'un relogement,

fa poursuite des engagements de SBAA dans le cadre de sa CIA est nécessaire.

Les CALEQL (C ission d'Aftribution des L Examen O ion des L veilleront & ce que les aftributions de
logements locatifs sociaux participent a I'atteinte des objectifs inscrits dans la CIA. SBAA souhaite également que ces réflexions
soient prises en compte dans le développement da ['offre én Bail Résl Solidaire et/ou intermédiaire,

Saint-Brieuc Armor Aggtomération souhatte velller & un meilleur équllibre temitorial du parc de logements sociaux accessibles - et no-
tamment entre Quartier Prioritaire Politique de la Ville et hors Quartier Pricritaire Politique de la Ville afin de répondre aux objectifs de
la Conférence Intercommunale

onnalssance de: de ordabil

esure &,
La connaissance des loyers du parc privé est un enjeu tant pour le fonctionnement du marché locatif privé que pour la conception et
le déploiement des politiques publiques du logement, qu'elles soient lacales ou nationales. Aussi, afin d’'améliorer cette connaissance
des loyers du parc privé, Saint-Brieuc Ammor I ion souhaite p ivre et renforcer les travaux engagés dans le cadre de
I'observatoire départemental des loyers mis en place par 'ADIL en 2022. C'est paurquoi, Saint-Brieuc Ammor Agglomération va sollici-
ter la mise en place d'un Observatoire Local des Loyers {OLL) sur son temitaire.
Par ailleurs, Salnt-Brieuc Armor Agglomeération mettra en place une étude sur le parc public soclal visant 2 détenminer 'accessibilité
des pour les Cette &tude p de mettre en évidence te parc accessible aux ménages ayant das res-
sources inférieures au premier guartile des demandeurs, et d'améliorer atteinte des objectifs d'attribution pour ces ménages en de-

20
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hors des Quartiers Prioritaires de la Politique de la Ville, L'étude devra de mettre en les marges de N

manceuvre de la politique des loyers au sein des QPV pour répondre aux objectifs ds mixité scciale. Elle prendra en compte les inter-
actions entre le parc social et le parc prives, en s'appuyant notamment les données issues de I'observatoire des loyers privés .

Un focus sera engagé sur les Toyers du PLS avec les bailleurs soclaux afin de :

~ |dentifier les niveaux de joyers pratiqués / batiments

= Intégrer la prablématique du reste & vivre des ménages

» Travailler 3 des scénarils de grilles de loyers en intégrant I'équilibre financier des opératians et la maftrise des charges pour le loca-
taire

Mesure 6,2 ; Poursulyre Ia mise en ccuvre et évajuer |as Impacts da Ja dlattribu-
tions (CIA) et du (Plan partenarial de de la st d du } PPGDID

| s'agira d'évaluer les impacts de la mise en ceuvre de la CIA et du PPGDID au regard des indicateurs d'évaluation définis lors de
I'élabaration des documents, et de partager les résuttats avec 'ensemble des acteurs de Ihabitat Le systéme de cotation s'intégre
dans le PPGDID

Dans le cadra des travaux de la CIL, il s'agira également d'organiser des ateliers avec les acteurs de lhabitat, particulizrement fes
bailleurs soclax, pour redéfinir si nécessaire, les objectifs en termes d'accés au lagement st de mixité sociale ainsi que leurs condi-
tions d'atteinte, en associant pleinement les membres de ta CIL.

Enfin, il s'agira de définir les modalités de la mise en ceuvre de la gestion en fiux de la demande et des attributions de logements so-
ciaux sur le temitoire, mais également les processus et régles d'attributions des logements en BRS en locatifs et en accession & la
propriété,

Mesure 6,3 : Etudler et accompagner |a mise en place du drolt de réservation de 8|

SBAA rappelle la voix pi des dans les p dattributi des sociaux sur le teritoire. Elle
souhaite cependant étud!er la possibilité d ‘activer son droit de réservation dans le cadre des travaux de la CIA {en lien avec I'habitat
indigne ou encore les it et dits el Une inter bailleurs pour les situations de relogements
(Action 4) pourra étre étudiée.

Cette pourra r r aux ités d'activation de l'article 109 de fa loi ELAN, qui permet de réserver un

nombre déterminé de logements sociaux & des jeunes de moins de trente ans dans le cadre de contrats de location d'une durée
maximale d'un an, reconductible,

e T MAI 2025
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268 000 €

Etude abordabilité du parc social : 40 000 €
Financement OLL : 108 000 €

Etude droit de réservation : 40 000 €

Cofit de fonctionnement sur 6 ans : 80 000 €

Orientation n°3 : Bien vivre dans son logement en améliorant la ~
qualité du parc de logements existants et le cadre de vie des

Secteurs concernés Portours ds Faction | Partenairez

Indicateurs d'évalua-

ménages

Ensemble du termitoire | «  SBAA: service Habital- o  Communes

de SBAA Logement,

|« SBAA: direction de l'ur-
banisme {planification et

service foncier)

s Surletemps du | indicateurs de la ClA et du

Action 7 — Favoriser la massification de la rénovation du parc privé de logements

Action 8 — Poursuivre la lutte contre la précarité énergétique et 'habitat indigne

au sein du parc privé

Action 9 — Poursuivre I'ambition de réhabilitation énergétique du parc des
bailleurs publics
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ACTION 7 Favoriser la massification de la rénovation du pa:p;v-ae Iogel;ent;

Contexte et en~
Jeux

Mise an ceuvre

Le PLH 2019-2024 prévoyait un objectif de 4 500 logements privés rénovés et 300 logements sociaux sur  ans, soit 800 par an.
Les 4 premidres années (2019-2022} ont permis d'alteindre 41 % de ces objectifs avec enviran 450 logements rénovés par an entre
2019 et 2022 accompagnés par les aides ANAH / SBAA (énergie, habitat dégradé). Il faut jouter a cela les aides délivrées par Ma-
primerénov' sur I'agglomération : environ 2 600 postes rénovés par an.

Pour répondre aux enjeux du bien-vivre dans son logement et atieindre les objectifs de réduction de la consommation d'énergie et
d'émission de GES fixés par le PCAET la définition d'un objectif plus ambitieux en termes de volume et de performances énergé-

fiques post travaux est , en vers das ré jons globales etfou de qualité.

Le résidentie} est le secteur qui consomme le plus d'énergie avec 37% de la consommation d'énergie totale et concentre 21% des

émussmns de GES. Le parc de du territoire se par une de maison indivi (71%). La moitié
est i 4 la premigre i de 1975. La proportion de logements anciens est encare plus

|mponante sur la ville de Saint-Brieuc : 70% du parc a été construit avant 1975

I Mesyre 7,1 ¢ Ie de Ia

A travers son Service Public de la Rénovation de 'Habitat — EtH, SBAA se positionnera comme un tiers de confiance des usagers
souhaitant rénover leur fogement. Elle s'atachera a rendre le parcours des usagers plus souple, sécurisé tout en apportant plus de
lisibilité sur les aides existantes.

Mesure 7,2 3 Plloter les dispositifs de sulvi de |a ré 2]

La requalification du bati existant, qui permet la redynamisation des tissus ur‘aains et notamment des centralités, n'est pas gu'une

question de solutions techniques & apporter. Elle reléve aussi d'un p rement des dans leur parcours

résidentiel, A toutes fes élapes. Pour mettre en ceuvre cette actlon ilest essennel de renforcer le sulvl et I'accompagnement des

projets de rénovation des Iugemenls privés en une ique, juridigue, i ive et si besoin social aux

porteurs de projet {un volet énergie sera émati i A devra p: ivre le travail et coordonner les acteurs lo-

caux, comme les proprlétanes les artisans, etles organismes de financement.

Elle pilotera un dédiés dla et fe suivi-animation auprés des ménages.
e 3 1 Accol ] énovatlon des Jogeme; ont les co 6tés privées

Objectif quantitatif : 520 logements par an, soit 2120 sur 6 ans
objectifs qualitatifs :
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. les propri dans une ré ion de qualité de leur logement personnel en fonction des en-
jeux sociaux et envil 8t ible avec une ion d’ampleur ique globale.

L'Agglomération s'appuiera sur les aides nationales et notamment les aides de 'ANAH pour adosser ses dispositifs d'ac-

et daides fir it . Une attention particulidre sera donnée aux ménages ayant des ressources mo-

dasles ou intermédiaires. Cetle action s'accompagnera de temps d'animation fort & destination des habitants et de I'en-
semble des acteurs de |'habitat pour créer une réelle synargie positive.

s Atravers des actions ciblées, portées par les collectivités ou les acteurs privés, les coprapriétés privés doivent pauvair étre
accompagnées pour impulser une dynamique de rénovation. Des aides locales et nationales serant mobilisées, Une atten-
tion sera portée & la veille et sensibilisation des acteurs de fa copropriété afin d'éviter qu'elles ne basculent vers une spirale
de déqualification {cf. aides ANAH dont MPR Copro, aides locales, dispositifs POPAC et OPAH CD partés par la Ville de
SB ou 'OPAH RU multi-sites portée par SBAA).

Cette mesure expérimentale consiste en la création de zones de rénavation concertée sur la penoda du PLH. Leur mise en place

vise & assurer un changement d'échelle de la ér & travers une ap , & faciliter 1a rencontre des
acteurs de la ement des i dans leurs choix techmques aptlmlsaimn des buuquets de travaux) et de
consolider et développer la filiére locale de la rénovation énergétique des logements.

|l s’agira également d’étudier 'opportunité d'étendre F'expérimentation aux copropriétés ayant des caractéristiques proches.

Cette mesure nécessite de :

s Déterminer avec Iss communes parienaires das zenes de rénovation et les sectewrs & enjeux (quartiers pavrllunnanes ty-
pologie mode de identique : ique sacio- lique
das ménages).

Créer un collectif dhabitants et une phase de concertation
Elaborer des bouguets de travaux

Monter le financement

Permetire lintervention d'un collectif d'artisans

«  Suivre et animer dans le temps I'expérimentation

esure 7.
latre
La structuration d'une filidre lacale de P'éco-rénovation et du réemploi est un volet stratégitjue pour soutenir une transition vers un

agner Ia struc tion ne filldre sutour de I'écorénovation et de |'déconomis circu-

25
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habitat plus d‘u'rahls, perfarmant et accessible. Cette initiative st mise en ceuvre & travers un contrat de subvention établi avec la|

Région Bretagne, et elle repose sur une série d'actions visant & développer les compétences locales,  facifiter l'acces aux maté-

riaux écologiques, a I de issus d'une de réemploi et de surcyclage et & promouvoir des
projets ires en ion et i
Le rdle de SBAA sera de suivre, coordonner et évaluer les progrés de cette filidre en s'appuyant sur les actions suivantes :

e L'élaboration d'un guide de bonnes pratigues pour la rénovation adaptée aux st des k de l'aggl -
ration, incluant des i o' & tion, des pratiques simples et il du réemploi

« Lamise en place d'un label kocal d'exceflence pour les projets de i les da qualité et d'effica-
cité énergétique,

s Lamise en place d'un appe! & projets pour tes initiatives d'é lion et éco-Cil : un dispositif d'ap-
pel & projets i les initiatives locales d'é qui intégrent Fi ion et I i ainsi
les pratiques de réemploi et I'utilisation de matériaux durables, Una définition des seuils A atteindre sera fixée, ce projet ser-
vira de vitrine iale pour les ités & faire territoriales

sur les matériaux et

+ La création de groupements d'achat pour p aux pi de ier de prix
fes prestations d"éco-rénovation.
« U isation d'ateliers de pour les artisans sur les techniques d'éco-rénovation, du réemploi, les matériaux éco-

logiques et les normes en vigueur, en collaboration avec la CAPEB et la CCI.

| Mesure 7.5 P'auto-réhabliitation accompaanée

Cette mesure vise & proposer une solution alternative aux porteurs d'un projet de réhabilitation ne rentrant pas dans le cadre d'un
accompagnement technique avec une aide directe aux travaux (ANAH etfou SBAA notamment) qui doivent &tre exécutés par des
professionnels du batiment. Elle permet également de renforcar le lien social st ka solidarité locale (création une dynamique coflec~
tive en favorisant les échanges et la collaboration entre voisins a travers des chantiers participatifs, des atefiers at des échanges de
bonnes prati ainsi que le de (a filidre locale de la rénovation (soutien des artisans locaux et fes associations spé-
cialisées dans la rénovation),

Sa mise en geuvre pourra consister en

- La possibifité d'obtenir un accompagnement technique gratuit

- Lamise en czuvre de formations et d'atefiers pratigues
- Lamise en place d'aides financiéres ciblées

Mesure 7,8 ; Soytenir le financemsnt des travaux de rénovation

i es offres de préts ou avances travaux sont encore trop faibles pour les K pl SBAA, au cité de par-
tenaires locaux et régionaux, doit pouvair soutenir les projets afin que leur financement ne soit pas un frein. Elle sera attentive no- |

Moyens

Financlers

7950000 €

tamment & la création d'un op régionat de Ti

A noter, les « Sociétés de Tiers-Financement » (STF), ainsi dénommées par les articles L. 381-1 et suivants du code de la construc- | o

=B MAI 7075

tion et de [habitatian, sont des ensembliers de la rénovation énergétique performante. Elles peuvent utiliser le levier d'un finance-

ment adapté aux projets de rénovation sefon 3 pratiques :

1. toutes les ont drait fes particuli
2. lisser le besoin de trésorerie et,
3. lorsqu'elles prop un
valeur nette du logement.

direct, appli

| Dans ce sens, elles constituent un outil supplémentaire pour massffier les

etles

P

P

des eritéres d'octroi qui tiennent compte des économies d'énergie et de la

de suivi animation de
. dela ion des

e Mesures7.5,7.66t7.7 :1200000€

*  Soutenir le financement des travaux de rénovation : 600 000 €

« Pilotage des

:3000000€
13150000 €

Autres mesures
de mise en
cuvre

| Secteurs Porteurs de
concemnés Paction

=« Ensemble |« SBAAHabitat e Communes
du lemi- e SBAA, Tran- e« Région Bretagne .
toire  de sition  écolo- |« ALEC
SBAA gigue + DAD |= ADIL

et DI?E {ré- |® TAPEB, FFB, CMA
emplol — &co- | o Fijigres biosourcés
nomie crct- | 4 Compagnons Batis-
faire, ...} seurs

Sur le temps
duPLH

Nombre de jogements accompagnés en
maison individuelle

Nombre de logements accompagnés en
copropriété

Nombre de Zones de Rénovation
Concertées créées

Gain de classe énergétique

Nombre de projet engagés en phase tra-
vaux

Montant des aides allouées

Montant des achats effectués par le biais
de groupement d'achat
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Poursuivre {a lutte contre la précarité energethue et Phabitat mdlgné

. au sein du parc privé

La qualité du parc privé, son confort d’usage et ses niveaux de performances énergétiques sont d'autant plus importants &
prendre en compte qu'ils impactent la capacité des habitants & accéder et & se maintenir au sein d'un logement décent, En 2017
sur SBAA, 3041 logements étalent inscrits dans le PPPI soit 4,8 % des résidences principales du territoire (Source : FILOCOM
2017). Si la majorité du PPPI (volume} est située dans la secteur urbain avec notamment plus de 1300 logements sur la commune
de Saint-Brieuc, plusieurs communes du secteur sud ont des taux de PPPI supérieurs & la moyenne du territoire.

SBAA a mis en place de nombreux dispositifs et des aides permerlam de lutter contre I'habitat indigne et la précarité énergétique
comme le SLIME. Dans un contexte d des charges | i du fait de fa hausse des coiis de I'énergie, la lutte
contre la précarité énergétique et Fhabitat indigne est essentielie pour mettre en ceuvre le droit au fogement, éviter tes expulsions
locatives et protéger les ires contre les

Mesure 8.1 : Améliorer le é des sf { de_mald ot de précarité &

L'amélioration du repérage des situation de maHogement, de précarité ique et de indigne ite un renfos
ment du travail partenarial avec I'ensemble des acteurs focaux de rhabitat. Il s'agira de :

+ Mettre en place un outil de suivi i au da ces situati par exemple an utilisant le service numérique

Histologe. Cette penmet aux et alx p
vices compétents en une seule démarche,

= Réaliser une étude sur l'oppertunité de mettre en place te dispositif du « pennis de louer » (Autorisation préalable de mise en
location) dans 'hypercentre de la commune de Saint-Brieuc. Dans le cas ol I'étude précaniserait sa mise en ceuvra, la ville de
Saint-Brieuc veillera & en faire un retour d’expérience et & réaliser un partage de bonnes pratiques auprés des autres com-
munes,

« Proposer des formations & destination des élus et des techniciens sur les procédures de police de lutte contre Thabitat in-
digne, la mobilisation des subventions Anah et des aides de VEtat sur les travaux d'office.

de signaler en ligne leur situation & I'ensemble des ser-

Mesure 8,2 les dans Ia ré des

En lien avec la paursuite des missions de I'Espace Infa habitat (cf. action 7], SBAA accompagnera les ménages dans la réalisa-

28

Moyens

' tion de travaux permettant de futter contre le mal fa précarité é ique et fe

1380000 ¢
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¢ indigne. Il s'agira de mettre &
jour et/ou poursuivre le financement et la mise en ceuvre des dispositifs existants sur la tarritaire : Pacte Territorial (nouvel outil de

entre les ivités et I'Etat), OPAH-RU multi-sites, Service local d'intervention pour la maitrise de I'énergie
{SLIME} ;

Masurs 8,3 : Tralter les situations complexes

5i les communes restent compélentes en matiére d'exercice de police [ié & I'habitat, SBAA mettra a disposition son ingénierie et
son expertise pour accompagner la mise en ceuvre de procédures spécifiques comma les ORI ou la mise en place des procédures
de mise en sécurité prévues dans fe CCH, dent la complexité juridique et administralive est parfois un frein a la lutte contre ke mal
logemanit et I'habitat indigne.

Dans le cadre de 'OPAH-RU multi-sites, une il est prévue sur les centralités de Quintin et Saint-Brieuc pour ac-
compagner les deux communes dans la mise en place et le suivi des opérations d'habitat indigne et trés dégradé repérées.

- Slime : 50 Q00 € par an soit 300 600 €

Autres masures de
misa en ceuvre

B aux travaux : 600 000 €
- OPAH RU missions coercitives uniquement : 480 000 €

Secteurs concemés Porteurs de Partenaires C. i Inucli d
l'action
» Ensemble du territoire * SBAA «  Communes e Surletemps Nombre de logements accom-
de SBAA +  Région Bretagne du PLH pagnés
= ALEC
s ADIL

CAPEB, FFB, CMA
»  Filigres biosourcées
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Poursuivre "ambition de réhabilitation énergétique du parc des |

bhailleurs publics

Le parc social est globalement de bonne quallté en termes de consommation d'énergle sur le temttoire, avec seulement

une ine de i C des fons de vétusté soni Idenmiées sur certains batiments
aux de sociat du territoire. Ces situations sont mais I"

d'enjeux de réhabilitation et d'amélioration du confort d'usage des logem! pour les {l convient

d'intervenir suffisamment en amont pour éviter le décrechage de ces logements notamment par rapport a I'offre nouvelle.

Au 1er janvier 2023, lage moyen du parc est de presque 32 ans. Le parc est composé de 26,3 % de logements indivi-

duels et 34,6 % des logements sont situés en QPV.

En lien avec la Convenﬂons d'Utilité Sociale, tes stratégies patdmonlales des ballleurs sociaux doivent permetire d'appré-
hender les p des de ion avec une approche tant que quali-
tative pour s'adapter aux besains en logements et mixité sociale du territoire.

Les enjaux et le contexte d'

mance i et environr i des projets en ion, L des
locataires pendant la phase travaux et pour l'usage des i reste

Face au comtexte de crise i ilidre et & I' des colts de fes bailleurs sociaux du termitoire ex-

priment des difficultés a Investir dans fa réhabilitation de leur parc. Ces sont liées 2 la
des fonds propres pour s'engager dans des apérations de réhabilitation

La démarche de réemploi et de recyclage des matériaux et déchets mise en place sur le temritoire intercommunal
concoure A la mafrise des colts et sinscrit dans la politique de développement durable du PACET de SBAA, L'enjeu est
de consofider cette démarche en lien avec les bailleurs sociawx.

|
des colts de I'énergie, attestent de I‘rmportanca du niveau de perfar-

Envoys en préfectura be 200572025

Mise en cuvre

Mesura 9,1 : Alder |a réhabl lon Jourde des Jogements Joc:

Il s'agira notamment de définir les montants et les conditions d'sligbilité des aides, qui seront déclinés dans les fiches du
qgulde des aides habitat de SBAA Pour y parvenir, SBAA envisage :

- d'améliorer la connaissance du parc existant de sociaux (p gétique et charges locati -
enlien avec fiche action &

- d’amplifier tes réhabilitations énergétiques du parc social avec pour abjectif de résorber las passoires énsrgétiques

- de lutter contre la précarité des [ un suivi st une maltrise de charges allégées pour les |
locataires du parc social

- de favoriser la mise en place d'une gestion locative de p afin d p les &n amont et tout au
long des travaux et d* al'usage de le cas échéant
- d'initier avec les bailleurs sociaux, {'élaboration d'un PSP « » qui p tes Bnjeux |

quantitetifs et qualltatifs des projets de réhabilitation (en lien avec les fiches actions 6 et 10) et Ia pmgmmmatmn plurian-

nuelle corespondante

- d'encourager I'adaptation au vielllssement ou au handicap des logements situés dans les immeubles réhabilités acces-

sibles. {cf. fiche action 10)

- de renforcer, & 'occasion des réhab)lll‘lons ou rénovatlons fa qualité d'usage et de gestion en étudiant !a restructuration
des et fati espaces {local poubelle, parking vélo..},

sites (accks améliarés) en réponses aux besains des locataires, de |a demande locative du teritoire et des enjsux envi-

ronnementavx.

- de renforcer fes marqueurs de qualité, de confort et d’'embltion environnementale et notamment amplifier le recours aux

maténiaux biosourcés - en lien avec les objsctifs définis par le PCAET de I'agglomération (cf mesure 7.5).

- de G et pour les op! 1a de réemplol et de recyclage des matéraux et déchets
mise en place par SBAA {cf mesure 7.5).
Partager les retours d’expériences de la démarche européenne Energie Sprong une

des rénovations.

Maoyens

Financlers

2300000 ¢
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| Secteurs concemés

Porteur de laction

Envays en préfectyne le Z105/2025
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Ensemble du temi- = sBAA
1oire de SBAA

Communes Nombre de Iogements | %A*;{-'
Région Bretagne PLH locatifs sociaux réhabili- |

ALEC tés

ADIL

CAPEB, FFB,

CMA
Filigres
cées
Compagnens Ba-
tisseurs

e Surle temps du

biosour-

a2 —_
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Orientation n°4 : Proposer une réponse adaptée aux besoins
des publics spécifiques

Action 10 : Faciliter le parcours résidentiel des séniors et des personnes en perte
d'autonomie du territoire

Action 11 : Accompagner les parcours résidentiels des jeunes et la diversification
de l'offre dédiée

Action 12 : Permettre I'accueil des gens du voyage

Action 13 : Permettre aux ménages en situation de grande précarité de s’inscrire
dans une politique de logement d’abord

Action 14 : Développer des actions permettant de loger les travailleurs du terri-
toire aux revenus modestes

P Y



[ Ermors en prétecture to 2002025
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Faciliter le parcours résidentiel des séniors et des personnes en perte
d’autonomie du territoire

SBAA fait face & un vieili ignificatif de sa ion, A I'horizon 2050, la past das 75-84 ans dans les Cétes d'Ammor devrait
augmanter de 75 % par rapport & 2020, et celle des 85 ans et plus de 108 %. Concrétement, pour SBAA, cela pouirait conduire en
2040 4 16,4 % de plus de 75 ans (contre 11,2 % en 2020} et 28 % de 60-74 ans {contre 19,4%) en 2020. A l'échelle de SBAA, la crais-
sance de la poputation des 75 ans et plus sera donc parti éa, tandis que I ion des 60-74 ans sera plus mo-

dérée, Ainsi, les bes en logements adaptés au v:eilllssement surle lemtolre vont continuer d’augmenter ainsi gu'en sanvices et ac- |

et | médico
enjeux
Paraliélement, les personnes en situation de handlcap rencontrent des difficultés spéc|ﬁques pour accéder & des logements adaplés, |
ces étant par des limitant leur accés au parc privé.
Dans ce contexte, SBAA astime |nd|spensabla de mettre en ceuvre des actions visant & renforcer Faccessibilité pour les parsonnes
&gées et les p: en situation de 1l s'agira de bien identifier les besoins existants et de définir des pratiques et objectits
communs pour les acteurs du Cela p! de rép 23 ces besuoins en articulant un travail sur fe parc existant ainsi que
le développement d'une nouvelle offre edaplée

Mise en suvre

da | ou de spécl- |

fique po! oalu onnes en perte fautanomis

Cette &tude sera directement liée A la mission « Habitat Sénior » &laborée en 2023, visant & contribuer & ta définition d'une stratégle de |
SBAA en matiére d'hahitat des séniors. Cette étude met en évidence les besoins de produire une offre publique abordable d'habitat in-
termédiaire pour les personnes 4gées, mais également la nécessité didentifier les communes proposant des hiveaux de services (mé-
dicaux, commerces) minimums pour cibler le développement de cette nouvelle offre ou encore de développer une aide a fa construc- |
tion conditionnée & l'atteinte de certains criléres (niveaux de loyers de sortie, mise en place d'un projet de vie sociale et partagée, etc.).

It s’agira de
« Identifier, pour chaque type d'ofife spécifique, un objectif de logements par nombre de ménages &gés (exemple : Voffre de loge-
ments en résidence sarvica sémurs doit correspondre 43 %des ménages de plus de 75 ans)

o Définir, en lien avec les it du termitoire et les ratios identifiés précédemment, les be-
| soins de p 1 de stde i
Définir les cibles sur cette offre

| »  Définir tas patentielles aides a la production peur favoriser le développement de cette offre spécifique (conditionnement des aides,

SRR 2005

1D mz‘mm—mzsosmzns_na_we

communes ciblées, etc.)

La réalisation de cette &tude i une ap| foncidre de la question du logement intermédiaire et abar- |
dable seniors par la détermination de réserves fonueres en centrebourg dédides a ce type de logements, de fagon a anticiper les be-
soins.

SBAA paurra envi de iter des études de marché afin de fournir les é1é ires au
das promoleurs immabiliers sur le teritoire.
En matiére d'habitat inclusif, SBAA coordonnera son action avec celle du Département,

@ 10,2 ; Proi a« ess) &3 > des dy pare public
Ce référentis! s'inscrit :
- dans le contexte ique &fin de ¥ ibilité, I ifité et ion des logements aux
besoins des seniors et’ou ménages en snuamon de handlcap
- dans le cadrs de la C des focatifs sociaux afin de faciliter faccés au fogement so-

ciat des personnes Agées et des personnes en sltuahan de handicap

L'ARG HLM Bretagne, en fien avec les bailleurs soclaux et les vités, travaitle un & accessibilit ion » du parc
social qui de mettre en évid les pouvant accueiliir des personnes en perte d'autonomie. Ce référentiel devra
d'identifier facil les i des adaptés et de les comparer au reste du parc social (niveaux de

p

loyers, typologies, etc)

Saint-Brieuc Armor Agglamération, en lien avec les balfleurs sociau, les associations locales, PEtat (ARS) et via le Téférentiel d'adap-
tation des logements du parc social, définira un objectif d des pour les en perte d Cetob-
jectif devra prendre en compte la variété des besoins et doit &tre cohérente par rapport aux projections démographiques et aux objec-
tifs de preduction de l'offre spécifiqua.

| Una fois ces ohjectifs définis et partagés par les acteurs, il s'agira d'évaluer lmpact des aides existantes pour l'adaptation du parc la-
catif social et de les faire évoluer le cas échéant,




| Envoys en pritactuns e 2000572025
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Mesure 10,4 ; Ia d'une offre neuye spécifiqye ré aux besolns des
en de i ot vielllissantes

1 s’agira d'identifier les leviers nécessaires & la production d'une offre neuve spécifique dédie sur le territoire, publique ou privée.
Cet accompagnement pourra suivre deux axes :

«  Axe ingénierie : pour aider A lever les freins au montage de projets d’habitat accompagné

»  Axe soutien financier : une aide a linvestissement en cohérence avec les aides existantes {Déparntement, ARS etc.)

Une dynamigue de réseau des porteurs de projets seniors pourra également &tra engagée par SBAA afin d'assurer un suivi des opéra-
tions et relever les éventuels écueils et points de fragilité des opérateurs.

SBAA articulera son action avec celle du Département, notamment dans le cadre de la Conférence des financeurs dans sa formation
habitat inclusif (CFHI).

Mesurs 10,5; I des privés 3 [a perte d

= Objectif quantitati ver 130 ions de privés/ an soit 780/ 6 ans
= Objectif qualllauf ll saglra d'évaluer l‘elﬁcamé et P'effet levier des aides de I'agglomération pour Fadaptation du parc privé
primes aux travaux en complément de Maprime adapt), et de modifier ces

aldes en fonction des résultats.

L'évaluation de 'expérimentation « Confiance en Tnn » menée dans le cadre du projet ECLAT permettra également d'envisager la pé-
rennisation de outils et de it

24s0000¢

Production d'un référentiel d'accessibilité du parc social : 10 000 €
Pérennisation des aides d'adaptation des logements sociaux : 640 000 €

Y

Financlers

des aides d des privés : 1800000 €
Producuon d'une offre neuve spécifique : 30 000 €
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SBAA: service Ha-

bitat-Logement,
SBAA ; direction de
Purbanisme
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Par

Communes
Bailleurs soclaux
Opérateurs
ANAH

CIAS
Département
Etat

SIAC

37

Sur le temps du

PLH

d'évaloation

Nombre de loge-
ments soclaux adap-
tés

Nombre de loge-
ments privés adaptés
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Accompagner les parcours résidentiels des jeunes et la diversification i
de Poffre dédiée

De i i iers rencontrent des difficultés pour accéder & un logement en raison d'une offre instffi-
sante, particulierement en logemems meublés. La hausse des prix importante et la baisse de la rotation sur les petites typologies ob- |
servée au sein du parc privé pourrait reporter une part de la demande étudiante et saisonniére vers Foffre en résidence a bas foyer
(déja sous tension) ou vers des grandes typologies en colocation (ce qui pourrait avoir pour effet d'augmenter les niveaux de loyers
car les grandes colocations ont un taux de rentabilité focative plus élevé).

SBAA déploie des actions visant & répondre aux besoins des jeunes, mais celles-ci devrant étre renforcées dans le cadre du nou-
veau PLH, et devrant prendre en compte les évolutions actuelles du marché répondant 3 leurs besoins : hausse des prix st baissa da
la rotation.

Mise en couvre

Afin de répondre aux beseins dinformation des jeunes sur le logement et compte tenu de la diversité des acteurs locaux y ceuvrant, il
s'agira d'installer et d'animer un réseau des acteurs de I'lnformation sur le logement des jeunss.

Cette instance pourra faveriser [a diffusion dune juste et ir & 'observation du territoire et au renouvel-
lement des outils de communication.

lesure 4 : Ra e onnalssance des besalns

L'offre de logement est un facteur d’attractivité et de bien vivre qui concourt aux cholx d'étudiants, de stagiaires en santé, de jeunes
actifs, de jeunes cadres, de professicnnels de métlers en tension, de salsonniers etc. de s'installer et/ou de rester sur Is teritoire. Y
travailfer implique une app {entre j habitat et a minima), celle-ci aux différentes échelles territo-
riales et au sein de SBAA notamment dans le cadre du projet temitorial 0-30 ans. Pour cela SBAA :
»  Soutiendra la poursuite de FObservatoire Terrtorial du Logement (OTLE) et I'étude de [a mise en place d'un observatoire ter-
ritorial du logement des Jeunes.
«  Accemuera la coordination inteme 4 SBAA en matidre de logement des jeunes par l'organisation de 1 & 2 réunions/an du
groupe de travail inteme « logement des Jeunes », garant de la transversalité et Intéressé par la mise en ceuvre opération-
nelle du PLH.

Envoys en préfecturs ke 20052025

e 7 T MAL 2025

e 4,3 : Accompagner o dévaloppemeant e offre souple ovants pour répondre aux besoins
@ rés] t pas éa suy le tarritolre ou a 0 6Jo
Les dlspnsmfs & Habitat Temporalre chez I'Habitant » (HTH) et « Un Toit Deux i » (1T2G) i intéréts :

Répondre aux besoins des jeunes de logements accompagné & faible colt ;
s S'appuient sur les habitants, ce qul favorise le lien soclal ;
« C une offre al des offres prop!

1e territoire de Saint-Brieuc Agglomération.

par le CROUS, le CFA et par Sillage sur

D'autres pistes pourrent étre explorées telles que :

s La diversification des locataires dans le parc dédié aux seniors. En effet, les résidences services seniors voient leur taux
d'occupation diminuer, Les logements ainsi libénés pourraient répondre aux bescins des Jeunes de logements « clés en
main » pour du court-séjour. La mise en place d'un guichet de mise en relation pourrait ire envisagé ;

[ « SBAA pourra également se tourner vers des structures tel que Campus vert pour pramouvoir la création d'une offre de loge-
ment jeunes en milieu rural,

L dans Ia pi ion de englobe divers modes dhabiter, de construire, de financer et doccuper I'espace dont

la i iation peuvent &tre pour certains acteurs du temitoire. Saint-Brisuc Armor propi

un accompagnement techniqus, Juridique et financier aux porteurs de projets pour faciliter de soluti il dans
de aux besoins évolutifs des jeunes Cette inclura lidentification d'opérations pilotes,

L'objsctif de ces opérations pilotes est de la Juridique et de projets il ts. Le cholx des
projets 4 accompagner pourra se faire via un Appel 4 Manifestation d'Intérét
1l s'agira ainsi d'identifler les types d'offres qui pourraient répondre aux besoins des jeunes ne résidant pas & l'année sur e teritoire

el qui rencontrent les plus grosses difficultés & se loger {mi courtes, afin de lopper un iat avec un por-
teur de projets,
Au regard du diagnostic soclo-économigue de PLH, SBAA le PP d'une offre de court et may

jours, voire proposant une gestlon de typs hételidre « Appart Hotel ».

I
‘ telles que des projets d'habitat modulaire et évolutif ou d’habitat intergénérationnel.




Envoys en prifecturs fa 20572025
Recuon ro
EWL

En relation avec la CIA, SBAA fera la promotion de la mise en ceuvre de ['arlicle 109 de la loi ELAN lequel rend possible la réserva-
tion de tout ou partie de programmes de logements locatifs soclaux « ordinaires » & des Jeunes de moins de 30 ans pour des contrats
de Jocation d'une durée maximala d'un an, renouvelables dés lors que Faccupant continue de remplir les conditions d'accés 3 ce lo-
gement.

SBAA incitera & la mise en place de colocations jeunes dans le parc social, de fagon pérenne ou expérimentale en habitat interca-
laire,

Saint-Brieuc Armor AggKk ivra son des d'accuell de type Résidence Habitat Jeunes.
Saint-Briauc Amnor Agglomération étudiera la pertinence et la faisabilité d'une nouvelle résidence pour jeunes dans le parc social.
Cette Initiative vise 2 répondre aux besoins des jeunes ayant besoin d'une offre mieux adaptée aux courts séjours : aternants, in-
temes, stagiaires ...

dans le parc soclal

es! 5 ; Poursulvre Paméfioration des conditions de Jogement des étudiants
En lien avec I L3 i ieur et », en particulier avec les et les gestionnaires de rési-
dences CROUS, il s'agirade :
. la création de rési iversitaire afin d' iorer les itions de des &tudiants ;

« Favoriser fe développement d'une offre dédiée aux étudiants abordable et bien située ;
* Poursuivre 'analyse des dynamiques de logement étudiants via 'QTLE ;
e Lamise ceuvre d'un label « logement &tudiant / jeunes » pourra &tre étudiée.

lesure 11,6 ;: Favariser Je développeme: & of ondant aux besoins des jeunes travaille: ot dos
salsonniers
|l s'agira de développer des partenariats avec las acteurs locaux, des prises focales des sai ers et

les acteurs de Femploi, afin d'augmenter I'offre disponible et abordable & proximité de leur lieu de travail. L'objectif des partenariats
sera notamment de développer une réflexion sur l'identification de F'offre de logement existant actuellement, {'offre pcuvant &tre mobi-
lisée, les types d'aides nécessaires, etc.

Afin d'y parvenir, SBAA poumra s’appuyer sur les études régionales suivantes :
=« ldentifier des leviers visant & sécuriser les modéles et des de log pour

Al 2025

20-2025_DB_034-DE

Moyens

financlers

Autres mesures | Secteurs concemés
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actifs ¢t apprenants » commandée par La Région Brelaqne et Action logement ;
o« L'étude action sur le des i en Région Bretagne » réalisée par FURHAJ, I'asso-
ciation Habiter demain et Laurent Montevil consultant.
SBAA pourra également s'inspirer de I'offre existante sur d'autres temitoires tels que les résidences refais (logements temporaires),
les lagements dans des modulaires ou les tiny houses, les maiscns des salsonniers...

SBAA s au log des il saisonniers dans les communes classées « touristiques »,
/610 000 € - o
« Soutien aux associations ceuvrant au logement des jeunes (ir i i itifs et offre de }:330000€
s Mise en place d'un AMI et de subvention pour des projets de logements saisonnlers : 30 000 € (sur la base d'une proposition
de projet expérimental
*  Soutien des dispositifs innovants : 50 00D €
e Aldeal pour la d'une résidence jeune pour atemants : 150 000 €.
» Dispositif favorisant une offre de logement dédiée aux jeunes dans le parc social : 50 000 €.
 Porteurs de T'action Partenaires " Calendrier UIndicateurs  d'évalua-
tion
5 Ensemble du territoire = SBAA o Communes ¥ Sur le temps du
de SBAA o Bailleurs sociaux PLH
= Opérateurs ANAH
e+ CIAS
« Département
* Etat

e SIAO

4
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Permettre Paccueil des gens du voyage |~

Concemant les gens du voyage, l'accroissement de |'ancrage teritorial de ces publics relevé dans fe SDAHGV implique un accrois-

| Contexte et en- | sement des besoins en logements permettant d'habiter dans un lieu fixe el sur une zone géographique de plus en plus réduite, tout

Joux en gardant tout ou une partie de leur mode de vie. Au sein de SBAA, Toffre en terrain d'aﬂ:cueil existante répond aux orientations du

| schéma départemental d'accueil et d'habitat des gens du voyage. Ce ins vocation & &tre mis A jour
pour indiquer les nouvealx besoins sur fe teritoire.

L

H L1 bl du 8
| Mise en muvre | Le schéma départemental devra étre mis a jour durant la période du PLH. SBAA intégrera les nouvelles orientations qui y seront défi-
nies, en prenant en compte les évolutions des mades d'habitat des gens du voyage.

Moyens
| Budget SBAA « Accueil des Gens du Voyage »
Financlers |
I | Por de Pacton Par d'éva.
| luation
| "« Ensemble du temitoire |+ SBAA: service Habitat-Loge- | ¢  Bailleurs so- | Sur le temps du PLH
Autres mesures de SBAA ment claux
= Syndicat
de mise en mixte GDV
euvre | « Communes
| = Départe-
ment
s Etat

Ervoys en prifecture le 2000572025
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Permettre aux ménages en situation de grande précarité de s’inscrire ‘
dans une politique de logement d’abord ~

SBAA sa caractérise par un taux de pauvrelé et de chdmage plus important gu'a I'échefle dépanememale ainsi que des niveaux de |
revenus annuels par UC pour le pramisr quartile des ménages inférieur a celle du département, Au sein du parc social, plus de 3 de-

< et en- de sociaux sur 4 sont éllglbles aux lagements trés sociaux (PLAI). Par allleurs les besolns des perscnnes en
Jeux situation de grande précarité ont i années, et s i par un des sf
té. L de ces i ds renforcsr les ibilités d'accueil des en situation de grande précanté etde

mettre en cauvre une politique proactive pour s'inscrire dans le Logement d'abord.

| Mesure 13,1 : Recenser Poftrs de Jogements et d’héhergement existant sur ['agalomération

Cette identification permetira d’améfiorer la visibilité des offres sur le territoire, et de partager une vision globale et actualisée da I'stat
existant avec I'ensemble des partenaires dont les bailleurs sociaux. Elle s'ap sur les du SIAQ etvi-
sera & mettre en évidence les publics prioritaires pour fesquels les difficultés de logement sont les plus importantes

Mise en ccuvre

des disposiifs réalementaires

| Ces da mattra en &vids les conting! sur lesquels améliorer |a prise en compte des publics prioritaires
| dans les aitnhununs de fogements sociaux

‘ Secteurs concernés | Porteurs de Paction | Par |
dévaluation

Autres masures | ¢ Ensemble du teritoire s SBAA: service Habital-Loge- « Bailleurs so- | ¢ Surle temps du

de SBAA ment ciaux
de mise en « DDETS
ouvre = Communes
+ Départe-
ment |
o Etat |
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I|' Développer des actions permetan?;l; loger les travailleurs du
territoire aux revenus modestes

Le terriloire de SBAA fait face & un besoin croi: de i pour les aux revenus mo-
destes, notamment dans les secteurs en tension ol les prix de Iimmobilier restent élevés. Ces travailleurs, souvent
dans des métiers essentiels, peinent A se loger & proximité de leur lieu de travail, ce qui peut entrainer des difficultés
de mobilité et une précarité accrue, Il est essentiel de répondre & cette problématique pour assurer {a cohésion sociale
et favoriser l'attractivité économique du territolre.

Mesure 14,1 ; une offre de pour auwx travallleurs du
territoire de se [oger

Face 2 une offre insuffisante de K de loger les travaifteurs du territaire aux

revenus modestes, SBAA propose une diversificalion de la p fion de atravers les mesures de son pro-

gramme d'actions :

- du locatif abordable, qu'il soit privé ou public (cf. fiche action 4)
- de l'accession aidée a la propriété (cf. fiche action 5)

- de 'habitat innovant (¢f fiche action 11)

Mesure 14,2 ; des par avec les

Dans le cadre de la stratégie « Temitoire d'Industrie », SBAA pourra établir des partenarials solides avec les entre-

prises du termitoire afin de financer des projets de logement pour leurs employés, en garantissant des loyers abor-

dables. Ces collaborations inciuront des acteurs locaux du logement, tels qu'Action Logement Service, et les représen-

tants du monde de 'entreptise. Ces partenarials pourront se concentrer sur les axes suivants ©

= Création de logements intermédiaires : Meftre en place des logements & loyers modérés, accessibles aux tra-
vailleurs aux revenus modestes, en concertation avec les bailleurs sociaux et privés, pour répondre aux besoins
spécifiques de logement sur le territoire.

* Aide au logement : Renforcer les dispositifs de soutien financier, notamment par des subventions ou des garanties
de loyer, afin de faciliter Faccés au logement pour les travailleurs des secteurs a faibles rémunérations et favoriser
feur installation & proximité de leurs lisux de travail

Autres mesures da mise
en ecuvre
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Dans le cadre des travaux de la CIL, il s'agira d'organiser des ateliers avec les acteurs de I'habitat, parliculiérement les

bailleurs sociaux, pour redéfinir, si s p et régles d'atri des {cfmesure 6.2 et
6.3)

Secteurs Porteurs de Paction " par lendri

concernss @évaluation

e« Ensemble ¢ SBAA:service Hahitat-Loge- « Bailleurs so- o Sur le ternps du

du territoire ment ciaux PLH
de SBAA » DDETS
s Communes
»  Départe-
ment
* FEtat
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Orientation n°5 : Piloter et coordonner la politique
de ’habitat

Action 15 — Assurer le pilotage des politiques de I'habitat et leur intégration cohé-
rente dans les politiques publiques du territoire

Action 16 — Développer la connaissance des enjeux de I'habitat et la partager a
I'ensemble des partenaires pour faciliter son appropriation collective

Action 17 - Conforter 'Espace Info Habitat

Emvay$ on prfecturs le 200052025
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L

Assurer le pilotage des politiques de Phabitat et leur intégration co-

|
h_erente dans les politigues publiques du territoire |

Contexte et en-
Jeux

Dans un contexte économique et réglementaire mouvant, impacté par les enjeux des bransitions démographiques, sociales, dé-
mocratiques et écologiques, e pilotage des pofitiques publiques de I'habitat doit se construire & partir d‘une appruche systé-
mique. Cette approche des polmques de I'habitat se veut cohérente et vise & intégrer | le des qui

ses enjeux, que cela soit au sein méme des maiflons de la chalne du logement (maitme fonciéra, cunshucnon accompagrie- |
ment avec les habitants, etc.) ou sur des champs I'habitat santé, 50~
ciale).

La mise en aeuvre de cette approche systémique nécessite ainsi de conforter les |ns1ances liges aunc polmques Iomles de I‘ha.bl |
L

| tal, mais également de travailler A l'articulation des différentes locaux sur | lo-

cales mises en ceuvre sur le territoire.

Mise on cruvre |

lesure H 7y A et elpe 13 ces de b

Comité Régional de I'Habitat et de I'Hébergement (CRHH)
Club des acteurs de I'habitat en Bretagne

Conférence Intercommunale du Logement social (CIL)
Commission locale d’'amélioration de Fhabitat (CLAH)

Comité partenarial de la plateforme Espace Info Habitat (EIH)}
sic

Mesure 15.2; Conforter le yéle de P chet de file de Ja politique de Phabitat

SBAA affirme son réle de responsable de la politique Habitat sur son teritoire, quelle que soit le mode de gestion des aides afa
pierre de I'Elat (FNAP at ANAH)

A ce titre SBAA établit chague année la p on des
11 s’agira également d'étudier les et i dela

et des moyens
itution en Autorité Organisatrice de 'Habitat (ACH).
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Moyens
10 800 € . S ——
Elnsociars | Développer Ia conn ice des enjeux de Phabitat et 12 partager a
é F de Fac- | Par o ‘ Iensemble des partenaires pour faciliter son appropriation collective
Autres mesures tion | 1
de mise en e o — — . || [ —— ——
suvre Ensemble du territoire de SBAA | Service habitat ¢ Communes | SurlesGansdu o Nombre, régularité et pan des Compte tenu des enjeux dans les domaines directs ou indirects du logementet de leurs évolutions récentes, il est primordial de
Autres services de la H ey participants  dans les ins- suivre la traj et les dy qu la termitoire tout au long de la période exécutoire du PLH. De maniére géné-
collectivité (santé, mo- tances g:le la politique locale Gontexte rale, il convient de disposer d'un soCIe d'éléments de campréhensxon qui peuvent venir confirmer ou réorienter fa politique locale de
bifités, développement da ['habitat I'habitat. La dimension partenariale du suivi et du partage de connaissance sera fondamentale pour prolonger fes observations par
économique} et enjeux laction.

Le suivi actif de la mise en ceuvre du PLH, gui s’appuiera nolamment sur les indicateurs d'évaluation des actions, permettra d'iden-
tifier rapidement les résultats et assurer les potentielles inflexions & impulser sur le territoire.

es: 6,1 ; Piloter le comité de suly] du PLH

Cette instance paurra avoir une fréquence annuelle et associer I'ensemble des partenaires des politiques de Fhabitat : élus locaux,

panenalres La raison d'étre de cette nouvelle instance sera de partager les enjeux de I'habitat et de réali-
ser des arbil i sur les i Jles actions & mettre en ceuvre. Les enjeux a discuter et les éléments & arbi-
trer seront défini en amont du Camité de pilotage dans le cadre du comité de suivi du PLH. lls prendront en compte les mises & jour
du diagnostic tenitorial, notamment grice aux travaux de FAdeupa et au sujvi des indicateurs d'évaluation du programme d‘action

du PLH

Mise en ceuvre esure 16,2 ; er le résa; es al
L'objectif est de pévenmsey des temps de rencontre pnvﬂéglés avec les différents acteurs de I'habitat sur le temitoire, afin de faire
remonter les p quils elde les actions du PLH et les solutions existantes. Exemples :

« Petits déjeuners avec les bailleurs sociaux
e Comité partenarial
e Lien avec les professionnels du batiment

Mesure 16,3 ; Organiser Jes Rencontres Tarritoriales des Acteurs de I'Habitat
Confirmer un temps fort de I'habitat sur le territoire en élargissant le cercle des particip: aux échanges | et cher-
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cheurs, acteurs issus d'autres pnliﬁqhes publiques comme 1a santé, efc.) et faire remonter des préconisations pour répondre aux |

besoins du territoire.
sons du tertore g - Conforter PEspace Info Habitat

es i es es 4 des lon des éjus et das techniciens . .
Face 2 la de la tant sur Ie code de la construcnon les aldes publiques dédiées a 'habitat,
Ces guides seront & produire en fonchun des thématiques mises en évidence lors des comités de suivi du PLH. lls pourront prendre les risques d'amagques sur les travaux , la i des etde I'enjeu de PEspace Info Habi-
la farme de utile: ete.) ou de guides pratiques. Le choix des thématiques traitées tat est d'accompagner les ménages en les guidant et en simplifiant Ieur parcours pour faire aboutir leurs projets.
sera issu des échanges avec les acteurs Iucaux en fonction des besoins, et sera validé par le Comité de pilotage du PLH. Contexts st en-
Jeux Par ailfeurs, 'efficacité des polihquss da Fi habnal portées par SBAA implique ta mise en place d'une communication claire et trans-
parente & des A toutes les qu'efles p de ani-
. »f e vants, de demandeurs de logement Iocam socla.l ou d’habitants de quartiers en renuuvallemem urbam ou souhaitant rénover leur fo-
ement.
L'ensemble des travaux menés dans le cadre de l'observatoire de Phabitat et du foncler sur le territoire de SBAA devra nourrir fes | S
sujets discutés lors des comités de sufvi du PLH et l'évaluation du PLH. 1 esui - Gol r PEspace. +

Poursuivie la communicalion autour de I'EIH et pérenmser son rnodéla da fonctionnement - accueil physiqua et téléphonique, pré-
-}

Moyens
g 30 000 € + adhésion A PAdeupa sences p et des p: G

financiers
] Mesure 17.2;: P Ie site ot 0| c: e Be:
Sactaurs concer- | Porteurs de F indicat
nés Paction | Misy sn csuivre Permetire aux habitants du teritoira de disposer des informations sur les contacts existants, les guichets d’accueil, ou encora les
Autres ' - - . a - - démarches pour déposer des dossiers de demandes de logement social
de mise an . Engeryble du - Sen_nce ¢ Com-  Surles | «  Note de préparation des sujets & abarderqans
tenitoire de habitat munes Gans les comités de piletage du PLH (1 par comité)
wuvre SBAA «  Adeupa du PLH - Budget d'adhésion de SBAA & [Adeupa | Mes 3 ; Dépjoyer des penmanances o de t des événements |
= Production d'une note de suivi annuelle des
actions du PLH t'agglomération met en ceuvre des permanences en proximité et des événements |
. O isation des itori d
FHabitat

Moyens
financiers 122000 € |




Autres mesures
de mise en
ceuvre

" Sectours concemsés

«  Ensemble du teritoire

de SBAA

Envoyé en préfecture le Z0/05/2025

~ee 17 1 WAL 7075

1D : 022-212200810-20250520-2025_DB_034-DE

Porteurs de Paction Par

«  Semvice habitat, Es-  »  Com-
pace Info habital munes

*  Surles

6ans
du PLH

Note de préparation des su-
jets & aborder dans les comi-
tés de pilotage du PLH (1 par
comit)

EIH : nombre de contacts par
jours, nombre de ménages in-
formés, nombre de ménages
conseillés, nombre de projets
d'habitat accompagnés et fi-
nancés par SBAA
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R N v Dépenses de fonctionne-
Numéro Titre de l'action Depensef":‘!‘r;vesnsse- ment
Hors valorisation RH
Action1 Produire 800 logements par an en respx fes équil de au o€
sein du territoire
Action 2 I on de an urbain 3900000 € 100 000 €
Action 2 Poursuivre la stratégie de lutte contre les logements (ou locaux) vacants depuis
879000 €
plus de 2 ans
Action 4 Assurgr une production annuelle de nauveaux logements locatifs abordables et di- 12 380 000 €
versifiés
Action 5 ;els pper I sociale 4 la prop afin de fuidifier les parcours résiden- 2300000 €
N Poursuivre et renforcer la mise en ceuvre des politiques de gestion de |a demande
Action & et des attributions de logements locatifs sociaux, ainsi que des dispositifs en faveur 268 000 €
de fa mixité sociale
Action 7 Favoriser la massification de la rénovation du parc privé de logements 7950000€
Action 8 Poursuivre la lutte contre la précarité &nergétique et I'habitat indigne au sein du 1080000€ 300 000 €
parc privé
Action 9 de réhabilitation ér ique du parc des bailleurs publics 2300000€
Action 10 Facllne_r I_e parcours résidentiel des séniors et des personnes en perte d'autonomie 2470000 € 10000 €
du teritoire
Action 11 s les pi U des jeunes et la diversification de l'offre dé- 280 000 € 330000 €
Action 12 Budgst SBAA « Accueil das

Permettre l'accueil des Gens du Voyage

gens du vayage »
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Action 13 | Permettre aux ménages en situation de grande précarité de s'inscrire dans une po-
litique de lagement d’abord

BTP : Batiment et Travaux Publics
BRS : Bail Réel Solidare

Action 14 | Développer des actions permsttant de loger les travailleurs du territoire aux reve-
nus modestes . N o e
CAF : Caisse d'Allocations Familiales

Action 15 | Assurer le pilotage des poliiques de habltat et leur intégration cohérente dans les 10800 € CAPEB : Confédération de I'Artisanat et des Petites Entreprises du Batiment

politiques publiques du territoire
- il o’ H g f v i
Action 16 | Développer |a connaissance des enjetsx de fhabitat et Ia partager & fensemble des 30000 € CAUE : Conseil d’Architecture, d'Urbanisme et de 'Environnement

partenaires pour faciliter son appropriation callective + adhésion & Adeupa CCAS : Centre Communal d’Action Sociale
Action 17| conforter IEspace Info Habitat i uzcuoe& CCH: Code de la Construction et de I'Habitation
- CFHI : Conférence des financeurs dans sa formation habitat inclusif
i _ 31539000 ¢ 1170800¢ CHRS : Centre d’'Hébergement et de Réinsertion Sociale

CIL : Conférence Intercommunale du Logement

CLAH : Commission Locale d’Amélioration de I'Habitat

CLIC : Contre Local d'Information et de Coordination

CRHH : Comité Régional de 'Habitat et de 'Hébergement
CROUS : Centre Régional des (Euvres Universitaires et Scolaires
€SP : Catégories SocioProfessionnelles

CUS : Convention d'Utilité Sociale

DALO (lol) : Ioi du Droit Au Logement Opposable (5 mars 2007)
DAP : Délégation des Aides 2 la Pierre

DDTM : Direction Départementale des Territoires et de la Mer
DPE : Diagnostic Performance Energie

EIH : Espace Info Habitat

54 EHPAD : Etablissement d'Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes
EPCI : Etablissement Public de Coopération Intercommunale
EPF : Etablissement Public Foncier
EPLS : Enquéte Parc Locatif Social
ESH:Entreprise Sociale pour I'Habitat

FFB : Fédération Frangaise du Batiment

FJT : Foyers de Jeunes Travailleurs

FNAP:Fonds National des Aides a la Pierre

FNARS : Fédération Nationale des Associations d’Accueil et de Réinsertion des Cotes d'Armor
FSL : Fonds de Solidarité Logement
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GURL : Garantie Universelle des Risques Locatifs
HLM : Habitation & Loyer Modére

LLS:Logement Locatif Social

MOUS: Mailrise d' CEuvre Urbaine et Sociale

OFS : Organisme de Foncier Solidaire

OPAH : Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat
OPH : Office Public de I'Habitat

OTLE : Observatoire Territorial du Logement

PAC : Porter A Connaissance

PADD : Projet d'Aménagement et de Développement Durable

PALULOS : Prime a i'Amélioration de Logements & Usage Locatif et d'Occupation Sociale
PAS : Prét Accession Sociale

PDALHPD : Plan Départemental d'Action pour le Logement et 'Hébergement des Personnes Défa-
vorisées

PDU : Plan de Déplacements Urbains

PIG : Programme d'Intérét Général

PLAI : Prét Locatif Aidé d'Intégration

PLH : Programme Local de I'Habitat

PLS : Prét Locatif Social

PLV : Plan Local d'Urbanisme

PLUI : Plan Local d'Urbanisme Intercommunal

PLUS : Prét Locatif a Usage Social

PLUS CD: Prét Locatif 8 Usage Social Construction Démolition

PNRQAD : Programme National de Rénovation des Quartiers Anciens Dégradés
POS : Plan d'Occupation des Sols

PRU : Programme de Rénovation Urbaine dans le cadre de TANRU

PSLA : Prét Social Location Accession

PST:Programmes Sociaux Thématiques

PTZ : Prét a Taux Zéro

RGP : Recensement Général de la Population
RHVS : Résidence Hoteliere a Vocation Sociale

SDAHGY : Schéma Départemental d’Accueil et d’Habitat des Gens du Voyage
$CoT : Schéma de Cohérence Territoriale

SLS : Supplément de Loyer Solidarité

SPANC : Service Public d'Assainissement Non Collectif

SRU (loi) : loi dite de Solidarité et Renouvellement Urbains (13 décembre 2000)

URHAJ : Union Régionale pour 'Habitat des Jeunes
USH : Union Sociale pour I'Habitat

VRD : Voirie et Réseaux Divers




