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CONSEIL COMMUNAUTAIRE
du 3 décembre 2015

DELIBERATION
Belfortaine

de M. Ian BOUCARD
Vice-Président

REFERENCES : IB/DGAESU/DCSRUH/DP/TR — 15-195

MOTS CLES : Aménagement du territoire / Habitat
CODE MATIERE : 8.5

OBJET : Adoption du Programme Local de I’Habitat 2016-2021.

La procédure d’élaboration du 3™ Programme Local de I'Habitat (PLH) de la
Communauté de 1’Agglomération a été lancée par une délibération du Conseil

Communautaire du 13 février 2012, La présente délibération a pour objet
d’adopter le PLH 2016-2021.

1-- Adoption du Programme Local de ’Habitat

A l’issue d’une démarche de co-construction associant I’ensemble des partenaires
locaux de I’habitat, le projet de PLH a été arrété par le Conseil Communautaire du
30 mars 2015. Il a ensuite été adressé pour avis a I’ensemble des communes de la
CAB et au syndicat mixte du SCoT. La synthése de ces avis a €t€¢ présentée au
Conseil Communautaire du 25 juin 2015.

Conformément au Code de la Construction et de 1’Habitation, le projet de PLH a
ensuite été soumis au Préfet de Région pour avis du Comité Régional de 1’Habitat
et de I’Hébergement (CRHI). Suite & la réunion du Bureau du CRHH en date du
4 septembre 2015, un avis favorable a été rendu au projet (annexe 1).

C’est donc le PLH arrété au 30 mars 2015 qui est proposée a 1’adoption du Conseil
Communautaire (ci-joint le bilan-diagnostic, le document d’orientation et le
programme d’actions). Le PLH adopté sera ensuite transmis au Préfet de
Département puis rendu exécutoire aprés un délai de 2 mois correspondant aux
mesures légales de publicité de la présente délibération.

Objet : Adoption du Programme Local de I"Habitat 2016-2021
1



2 — Budget pluriannuel du PLH

En complément du programme d’actions arrété le 30 mars 2015, un budget
pluriannuel est proposé pour la mise en ceuvre de ces actions. Ce budget
correspond aux crédits propres que la Communauté de 1’Agglomération
Belfortaine envisage de consacrer — en complément d’autres financeurs — aux
politiques de 1’habitat.

Sur les 6 années du PLH, le budget représente 5,4 millions d’euros soit le méme
montant que le budget du précédent PLH. Selon les orientations définies dans le
PLH, la priorit¢ est donnée & |’amélioration de I’habitat ancien, et plus
particuliérement a la valorisation du parc privé.

Le Conseil Communautaire,

Par 61 voix pour, 1 contre (M. Marc ARCHAMBAULT) et 2 abstentions (Mme
Samia JABER —mandataire de M. Olivier DOMON),

(M. Bastien FAUDOT —mandataire de Mme Isabelle NEHDI- ne prend pas part au
vote)

ADOPTE le Programme Local de "Habitat 2016-2021.

AUTORISE M. le Président, ou son représentant, a transmettre le PLH 2016-2021
au représentant de 1’Etat.

APPROUVE le montant du budget pluriannuel des actions du PLH 2016-2021.

AUTORISE M. le Président, ou son représentant, & mettre en ceuvre les actions du
PLH et a signer tout document concourant a la réalisation de ces actions.

Ainsi délibéré a Belfort, en I’'Hotel de Ville et de la Communauté de
I’Agglomération Belfortaine, le 3 décembre 2015, ladite délibération ayant €t€
affichée pour extrait conformément a I’article L-2121-25 du Code Général des
Collectivités Territoriales.

La présente décision peut faire

jﬂf&?ﬂf&fﬁﬁﬁﬁi’s mgw‘s SUR OK-ACTES Pour extrait conforme
c _ Le Président de la Communauté

publication ou de

-9 DEC. 2015

me Local de I’Habitat 20162021 ———




“ﬁrrh‘ Fg(zﬂ:é‘ ?m!rrﬂirr'
Rﬁwsuq&m megmﬁ

PREFET DE LA REGION DE FRANCHE-COMTE

Direction Régionale de I'Envirohnemem, . Besangon, le 2 § SEP. 2018
de I'Aménagement et du Logement Franche-Comié

Service Logement Bitiment Energie

Département Habitat

Nos réf. : Avis Bureau CRHH - PLH CAB

Vos réf. ;

Affeire suivie par ; Paula CARROLA
paula.carrola@developpement-durable.gouv.fr
T&l.: 0381216817 - Fax:03 81216999

AVIS DU COWITE REGIOMAL DE L'HABITAT ET DE L'HEBERGEMENT
sur le projet de Programme Local de FHabitat
de la Communauté d’Agglomération Belfortaine (CAB)

Conformément & I'article R.302-2 du code de 1a construction et de Fhabitation, le comité réglonal de
Ihabital et de Fhébergement (CRHH) est consuité sur les projets de programmes locaux de
I'habitat. -

Le CRHH, dans sa réunion pléniére du 19 février 2015, a délégué 'ce_tte_compétence 4 son buredu.

En séance du 4 septembre 2015, le Bureau du CRHH a examiné le projet de programme de
habitat de la communauté d'agglomération belfortaine, et a émis I'avis suivant :

« Le Bureau du comit¢ régional de 'habitat et de 'hébergement, réunl le 4 septembre 2015, émet
un avis favorable sur le projet de programme local de I'habitat de la communauté d'agglomération
beiforiaine en soulignant le cadre partenarial fort dans lequel a élé élaboré le projet de PLH, ainsi
que la qualité globale du PLH notamment de son volet diagnostic sur le fonctlonnement du marché
local du logement et sur les cenditions d’habitat.

Le Bureau du CRHH a identifié les pdlnts suivants comme devant étre particuliérément suivis ;

- les objectifs de production de 344 logements par an: ‘(dont 28 % au titre du parc
social et 72 % de logements privés) paraissent ambitieux
I aurait &té utile d'apporier des précisions sur le mode de calcul de cet objeclif de construction, en
identifiant les différenis bescins en logements (nouveaux ménages, reconstilution partislle de
demolition d'offre NPNRU.,...} et en explicitant la maniére dort sera mabilisée la vacance des
logements, en complémentarité de l'offre nouvelle.

Horaires douverlure : Sh00-12h00 / 13030-17h00

T, ;33 (0) 381 21 67 00— fax ; 33 (0} 3 B1 21 6899

TEMIS, 17 E rue Alain Savary, BP 1269, 28005 BESANCON CEDEY
www.iranche-comte.developoement-durable. oouw

MALd_pelitiques_locales_habitetip W\CAB 2016-2021\avis_4_septembre_2015 BureauCRHH_sur_PLH CAB.odt



- la situation de la commun2 de Danjoutin au titre de Varticle 55 de la loi SRU
{Sclidarité et renouvellement urbain)
lL.a commune de Danjoutin n'est pas déficitaire au titre de linventaire SRU définitif 2014 (taux de
19,15% de logements sociaux) du fait qu'elle comptait alors moins de 3 500 habitants. Cependant,
elle est susceptible de le devenir au titre de Fannée 2015 dans Ia mesure ol sa population
municipale a franchi le seuil de 3 500 habitants &u 01]01!2015 '
Un effort de production devra donc étre sum particuliérment sur la commune de Danjoutin.

- les moyens consacrés 3 la mise en place das orientations et du plan d"action du

PLH _ _ _
Les moyens déployés, tant sur le plan humain que sur le plan financier, mériteraient d'étre
précisément définis pour s'assurer que fes ambitions du PLH puissent &tre pleinement mises en
euvre,

Pour le Préfet de Région
Le directeur régional adjoint de l'environnement,
de l'aménagement et du logement,
Président de séanc ~
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INtroduction
i

Le troisiéme Progamme Local de I'Habitat de 'Agglomeération Belfortaine s'inscrit
dans un erwironnement fortement transformé :

- hier, it était adossé a un ensemble de politiques nationales orientées vers la
production de logements sociauy, le renouvellement urbain et une fiscalité favorisant
le logement neuf;

- aujourd’hui, I'importance accordée au parc de logements existants a déja réorienté
les axes de la politique locale de I'nabitat, Le ralentissement de I'activité immobiliére,
I'affaiblissement des capacités d'accés au logement, la hausse modérée de la
population et l'augmentaticn du nombre de ménages (en particulier des ménages
ages), marquent également ce contaxte de renouveliement et de réorientation da
Fintervention en matiére d'habitat.

L'élaboration du troisiéme PLH est loccasion de redéfinir la stratégie locale
d'intervention en matiére d'habitat, de coordonner les acteurs locaux et les politiques
sectorielles, et de cadrer 'exercice consistant a planifier les moyens publics d'intervention,
au moyen de trois moments de travail :

- un bilan diagnostic de [a situation et de son évclution en cours ;

- I'élaboration d'orientations qui énoncent les principes et objectifs de la politique
définie ;

- un programme d'actions qui définit des modalités opérationnelles d'application de
la politique locale.

Le PLH est aussi un outil de rechercha d'une cohérence de l'intervention en habitat
avec les autres politiques locales, dont les documents d'urbanisme (Schéma de Cohérence
Territoriale, Plans Locaux d'Urbanisme) et fes documents sectoriels (Plan Départemental
d’Action pour le Logement des Personnes Défavorisées, Schéma Départemental d'Accueil
des Gens du Vioyage).
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- Le contexte
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1.1 L'évolution du contexte dans lequel s'inscrit le
troisieme PLH

1.1.1 Des politiques publiques orientées vers la construction de
logements sociaux, le renouvellement urbain et des incitations
fiscales

A partir de 2010, les apports financiers de FEtat, accordés 3 la Communauté de
I'Agglomération Belfortaine (CAB) et programmés dans e cadre de la délégation de
compétences des aides a la pierre, ont massivement décru. ils atteignent, par exemple,
en 2013, 10 % des aides accordées en 2008 pour le parc public. Les aicies de 'ANAH pour
la réhabilitation du parc privé ont aussi baissé mais dans une moindre mesure {environ
20 % jusqu'en 2012) pour ensuite augmenter et retrouver en 2013 leur niveau de 2008.

Les montants des aides 4 la pierre déléguées a la CAB {programmaticn)

1200000€

1000 000 €

800000 €

600 000 € ——— ~~ Parc public
Parc privé

400 000 €

200000 €

0€ et £t
2008 2009 2010 2011 2012 2013

Sources : CAB - DHRU

« Cadrage national : quels moyens, quels objectifs ?

Lengagement du PLH précédent a été placé sous I'égide de plusieurs textes qui ont
parmis l'expression de la volonté politique locale en matiere d'habitat. La loi du 1% aoit
2003 (Loi d'orientation et de programmation pour la ville et la rénovation urbaine) a
engagé un programme national de rénovation urbaine et créé I'Agence Nationale de
Rénovation Urbaine (ANRU) qui a permis de réaliser f'effort de transformation des
quartiers ZUS de l'agglomération.

Le Plan de Cohésion Sociale 2005-2009, structuré autour de trois axes, emploi.
logement et cohésion sociale, a eu pour objectif de réduire les retards de programmation
de logements saciaux. La loi de programmation du 18 janvier 2005 annongait les crédits
nécessaires a la réalisation de 500 Q00 logements sociaux sur la durée du plan. Ensuite,
la loi DALO du 5 mars 2007 a accru cet objectif & 591 000 logements. Enfin, le Plan de
Relance en 2009 a accentué les abjectifs de la politique du logement social en engageant
notamment un programme d'acquisition de 30 000 logements en VEFA. Lobjectif de
construction de logements locatifs sociaux représentait environ le double de l'objectif de
la periode précédente, et dépassait les capacités de construction a I'échelie de la région
Franche-Comté.




La fin de ce programme a permis de réorienter les objectifs quantitatifs du PLH vers
des volumes réalistes, mieux adaptés aux besoins constatés de 'agglomération.

* Le prolongement du programme ANRU : quels quartiers concernés ?

La période 2005-2012 correspond également a la pleine charge de réalisation des
actions de rénovation urbaine de 'ANRU, dont une partie des actions a contribué a la
recenstitution de l'offre déemalie. Ce programme majeur (le montant total du PLRU Belfort-
Offemont s'éléve a 147 millions d'eurcs) a permis de renouveler une partie importante
de I'offre en logement des quartiers ZUS et de redistribuer I'offre dans 'agglomération.
De nombreux logements déclassés et vacants ont été remplacés par des logements
neufs, de qualité et occupés. La fin de ce premier acte du renouvellement urbain en 2012
et ia réalisation compléte des objectifs prévus dans la convention, posent aujourd’hui
la questicn essentielle de la prolongation de cette action dans les quartiers d’habitat
social. Dans le cadre des dispositifs de sortie de convention définis par 'ANRU, un Plan
Stratégique Local (PSL) est en cours d'élaboration pour engager la poursuite de ces
programmes structurants dans ces quartiers.

« Les aides a I'amélioration de I'habitat

La réorientation de la régiementation diattribution des subventions de {Anah au
moment de l'engagement d'une QOpération Programmée d'Améiioration de I'Habitat
{OPAH) dans fa CAB, en 2011, a perturbé la disponibilité de moyens financiers consacrés
a la réhabilitation du parc privé. Les nouvelles orientations des aides de I'Anah ont, dés
lors, mis l'accent sur les aides aux propriétaires occupants et ont cibié ies aides aux
propriétaires bailleurs sur des travaux spécifiques soumis a conditions.

Afin d'améliorer la performance énergétique des batiments et lutter contre la précarité
énergétique, les ménages propriétaires de leur logement et disposant de ressourcas
modestes, peuvent dans le cadre de I'OPAH obtenir une aide du prograrnme national
«Habiter mieux» (FART, géré par I'Anah) en complément d'une subvention de I'Anah et
des ccllectivités locales (CAB et CG).

Les orientations de 'Anah pour 2013 sont rassemblées autcur de 4 objectifs :

- le traitement de I'habitat indigne et dégradé ;

- le redressement des copropriétés en difficulté ;

- la lutte contre la précarité énergétique ;

- l'adaptation des logements a la perte d'autonomie et au handicap.

Enjuin 2013, FAnah a élargi le programme « Habiter mieux », aux propriétaires bailleurs.

Cette modification correspond a un enjeu impaortant du contexte belfortain, a savoirla
mise a niveau du parc ancien qui tient une place majeure, notamment dans 'accueil des
populations nouvellas.

» Une production de logements de plus en plus dépendante de l'outil
fiscal

Dans un contexte imposé de maitrise des dépenses publiques, la production de
logements est devenue de plus en plus dépendante de l'outil fiscal et des financements
privés. Mais l'instabilité des dispaositifs fiscaux a détourné progressivement les logiques
d’investissement du champ patrimonial vers la construction neuve,



Depuis le début de I'année 2013, le nouveau dispositif « Duflot » permet également
aux investisseurs de bénéficier d'une réduction d'impdts en contrepartie de l'acquisition
et de la mise en location pendant 9 ans d'un logement reuf. Ce dispositif est plus restrictif
que le précédent, 3 la fois s'agissant des plafonds de loyers et des plafonds de ressources
des locataires et s'agissant du zcnage, puisqu'en zone B2 (agglomérations de taille
moyenne), seules les communes ayant un agrément du Préfet de région sont éligibles.

Ainsi, selon les criteres définis par fe Bureau du CRH du 8 juillet 2013, les seules
communes éligibles de la CAB sont cefles du coeur de I'agglomération : Belfort, Bavilliers,
Cravanche, Danjoutin, Essert, Offemont et Valdoie. Ce zonage rejoint partiellement celui
du PLH et du SCoT puisqu'il permet le rencuvellement du parc locatif a Belfort et en
premiére couronne,

1.1.2 Les transformations de la structure socio-démographique

 Une hausse modérée de la population...

La Communauté de 'Agglomération Belfortaine cennait une hausse de population
modérée depuis 1990 avec une distinction entre la ville-centre, Belfort, qui conserve une
population stable autour des 50 000 habitants, et sa couronne périphérique qui gagne
des habitants grace a la périurbanisation.

Le nombre de ménages augmentent plus rapidement que lo population en raison, notamment, du vieillissemenrt
de la population {en bose 100)

220 23 558
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160 -
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120 1 P 42833 97 490
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Sources : INSEE

= ...mais une augmentation plus forte du nombre de ménages

Le nombre de ménages croit plus rapidement que la population : depuis 1990,
l'agglomération compte 8 000 ménages supplémentaires pour un gain de 6 000 habitants.

Celas'explique parla baisse de la taille moyenne des ménages (de 2,51 a 2,15 personnes
par mé&nage entre 1990 et 2009) et de I'accroissement du nombre de petits ménages.

Cette tendance observée localement mais aussi a i'échelle nationale provient du
vigillissement de la population (forte hausse du nombre des personnes de 65 ans et
olus), et de ia modification des modes de cohabitation (séparations de couples, célibat...).
Ce phénomene est de nature a orienter une demande en logements supplémentaires,
méme en présence d'une dynamique démographique modérée.
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* Un contexte social difficile et un affaiblissement des capacités d'accés
au logement

La Cormmurauté de I'Agglomération Belfortaine accueille une population modeste
importante dont une partie rencontre des difficultés économiques et sociales croissantes.
Depuis octobre 2008, la crise a fortement pesé sur marché du travail local. La zone
d'emploi Beifort-Montbéliard-Héricourt est I'un des territoires les plus touchés par le
chémage : 13 % au dernier trimestre 2012. Les aides (RSA, CMU-C, aides aux personnes
dgées, APL..) sont de plus en plus sollicitées par les ménages!.

ity e chiroge de 2003 ¢ 2012
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Au cours des années 2000, les prix de limmobilier et du foncier ont fortement
augmenté tandis que les revenus ont modestement progressé, d'oti un recul du nombre
de ménages capable d'accéder a la propriété dans l'agglomération. Les ménages ont
privilégié des choix daccession a moindre colit (en périurbain) ou ont opté pour des
logements de taille plus restreinte.

! Voir également «les indicoteurs sociaux pour les 10 quartiers belfortains» - Ville de Belfort 2011
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La situation de crise que connait I'économie francaise a des conséquences locales
brutales sur les capacités des ménages & supporter le colt de l'immobilier, dont
les niveaux restent élevés. La crise a pesé sur la production de logements. fortement
ralentie depuis 2009. Depuis le début des années 2000, les prix de I'immabilier se sont
durablement déconnectés du revenu disponible des ménages. Les conséquences sur la
chute des ventes et des constructions est aujourd’hui effective. En 2009, le volume de
logements construits dans 'agglomération a chuté pour atteindre Ia moitié voire le tiers
du volume das années antérieures (2003-2008). La chute est particulierement marquée a
Beffort, avec un quasi coup d'arrét des logements collectifs. La construction individuelle
a réussi a se maintenir dans de meilleures conditions.

i pe revenu fiscal par unité de consommation (UC) est le revenu du ménage rapporté au nombre d'unités de
consommation qui le composent. Le nombre d'unités de consommation d'un « ménage fiscal « est évalué de la
manigre sulvante .

- te premier adulte du ménage compte pour une unité de consommation ;

- {es autres personnes de 14 ans ou plus comptent chacune pour G5;

- les enfants de moins de 14 ans comptent chacun pour 0.3,

Cette échelle d'équivalence est utilisée couramment par {Insee et Eurostat pour étudier les revenus




1.2 Le cadre administratif et technigue du 3*™ PLH

1.2.1 Le PLH, un outil stratégique de la politique de I'habitat
1.2.1.1 Le role et les objectifs du PLH

Le PLH est établi, pour une durée de 6 ans, sur 'ensemble des communes de la
Communauté de I'Agglomération Belfortaine (CAB).

En tant qu'outil stratégique de la politique locale de I'habitat, il définit « les objectifs
et les principes d'une politique visant & répondre aux besoins en logements et en
hébergement, a favoriser le renouvellement urbain et la mixité sociale et a améiiorer
I'accessibilité du cadre bati aux personnes handicapées en assurant entre les communes
et entre les quartiers d‘une méme commune une répartition équilibrée et diversifiee de
l'offre de logements » {Article L.302-1 du CCH).

Il indique également les moyens, notamment fonciers, pour y parvenir.
1.2.1.2 Le contexte législatif

Créé par |a foi de décentralisation du 7 janvier 1983, le Programme Local de I'Habitat
(PLH) répondait a la nécessité d'associer les compétences d’urbanisme, désormais
exercées par les comimunes et leurs groupements. et celles relatives au logement, qui
demeuraient sous la responsabiiité de I'Etat.

Au fil des lois successives, le PLH a connu une consolidation progressive de son
caractére opérationnel, de sa portée juridique et de son role dans l'organisation des
rapports entre I'Etat, les communes et les intercommunalités.

Transformé par {a loi d'orientation pour la ville (LOV) du 13 juillet 1991 en « outil da
programmation articulant aménagement urbain et politique de I'habitat », le PLH devient
une compétence obligatoire des communautés d'agglomération avec la lei du 12 juillet
1999 « relative au renforcement et a la simplification de 'intercommunalité » dite « loi
Chevénement »,

Enfin, la loi « Libertés et responsabilités locales » du 13 ao(t 2004, a consacré le role
du PLH en faisant de cet instrument le prdalable & une délégation de la gestion des aides
a la pierre de I'Etat au profit des EPCI & fiscalité propre (communautés d’agglomération,
communautés de communes, etc).

La responsabilité des établissements publics de coopération intercommunale (EPCI)
dans I'élaboration de ce document s'est affirmée au fil du temps, passant d’'une simple
incitation a l'obligation pour les plus importants d'entre eux aprés la loi engagement
national pour le logement (ENL) du 13 juillet 2006.

Les dispositions concernant le PLH figurent aux articles L.302-1 a L.302-4-1 et R.302-1
a R.302-13-1 du code de la construction et de I'habitation {CCH).
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1.2.1.3 L'articulation du PLH avec les documents de planification

* La place du PLH dans 'ordonnancement juridique

Laloi « Solidarité et Renouvellement Urbains » du 13 décembre 2000 a considérablement
renforcé {articulation juridique des documents d‘urbanisme et du PLH. Désormais, ce
dernier s'insére dans la hiérarchie cdes documents d'urbanisme, entre le schéma de
coherence tervitariale {SCoT) d'une part, et le plan local d'urbanisme (PLU) d'autre part.

Le PLH deit étre compatible avec le premier {Article L. 122-1-9 du code de i'urbanisme)
et il s'impase au second {Article L. 123-1-9 du méme code), qui a l'obligation d'étre
compatible avec ses dispositions.

Le scénario de planification urbaine proposé par le SCoT du Territoire de Beifort
s'appuie sur les centralités du département, et en particulier Belfort, pdle principal qui
concentre I'essentiel des services, commerces et emplois.

Ce document offre un cadre de développement aux documenis sectoriels comme
le PLH. Un de ses objectifs est de créer 650 logements par an dans {e département
logements neufs ou reconquis dans fe parc existant).

(
I SCoT (Schéma de Cohérence Terriloriaie)
LNB . Le 3CoT du Territoire de Seifort a é1é arréte

le 27 juin 2013 o
SDAGY
‘ {Schéma Départemental
D d'Accueit des Gens du Voyage)
PLH (Programme Local de I'Habitat) . J
de la CAB ( )
X > ppaLPp
‘ (Plan Départemental d'Action pour e
- Logement des Personnes Défavorisées)
PLU (Plan Local d'Urbanisme) M 4
ou autres documents d'urbansme en vigueur des
communes de la CAB (POS, sarte communale}

.,

Relations normatives du PLH P compatible avec

schéma : Agence d'Urbanisme du Territoira de Beifort. octobre 2013. [=> prise en compte de

Dés |'approbation du SCoT du Territoire de Belfort, les PLU devront étre compatibles?,
dans un délai de 3 ans, avec les cbjectifs proposés, notamment en matiere de
développement urbain et d'habitat : au-dela de la hiérarchie des normes d'urbanisme,
les PLU doivent également préciser les modalités concrétes permettant d'assurer cette
compatibilité. Iis sont aujourd'hui un des instruments de mise en ceuvra des politiques de
I'habitat. Cela se traduit par I'ouverture a I'urbanisation de surfaces suffisantes mais aussi
par 'adoption de régles de densité, de formes urbaines et de régles techniques adaptées
qui rendant possible la construction de logements.

Dans le périmétre de la CAB, les documents d'urbanisme sont encore variés (PLU,

PLU « Grenelle », POS, carte communale) mais l'obligation de « greneiliser » les PLU
au 31 décembre 2015 {date d'approbation) devrait accélérer ['homogénéisation de ces

documents,

‘Le profet de lol ALUR prévoit de ramener (e délai dz 3 ans ¢ un an.

g
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A noter gue le projet de loi pour I'«Accés au logement et un urbanisme rénové»
{ALUR]} prévoit de repousser ce délai d'un an au 31 décembre 2016.

Pour information, {'article 62 de ce projet envisage également de rendre caducs les
POS, qui n'auront pas été mis en forme de PLU au plus tard le 31 décembre 2015. A
compter du 1* janvier 2016, ce scnt les r2gles générales d'urbanisme qui s'appliqueront.

Toutefois, lorsqu'une procédure de révision du POS aura été engagée avant le 31
décembre 2015, cette procédure pourra étre menée a terme en application des articies
L. 123-1 et suivants, dans leur rédaction en vigueur avant la publication de 'a loi pour
l'accés au fogement et un urbanisme rénové, sous réserve d'étre achevée au pius tard
trois ans a compter de la publication de cette méme loi.

Etat des documents d'urbanisme
des communes de la Communauté de '’Agglomération Belfortaine

Nouvelle composition
intercommunale
depuis Janvier 2013

Type de document applicable
[} pos. "
T Pl

PLY. "Grenelle”

s
% | PL.U. “Grenelle’ en cours
=

carte communale

gA o 1 25 5 km

Saurces : DDT 30 AUTB
Cartographie ;

A

Agence d'Urbanisme
dis Territoir: de Belfork

mise & jour - Qctobre 2013

)
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»Le PLH, un élément constitutif du plan local d'urbanisme intercommunal
(PLUI)

La loi n°2010-788 du 12 juillet 2010 portant «Engagement National pour
I'Environnement» (ENE} a fait du PLU intercommunal (PLUD un outil central de la
planification intercommunale en organisant la cohérence et lintégration des politiques
relatives al'urbanisme, 3 'hakitat et aux dépiacements. A ce titre, les PLU intercommunaux
comportent notamment « des orientations d'aménagement et de programmation »
(OAP) qui ttennent lieu de Programme Local de I'Habitat (PLH).
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1.2.2. Le PLH, un outil prospectif et pré-opérationnel

1.2.2.1 Le contenu du PLH

e programme [ocal de {'habitat se compose de trois documents

-un diagnostic sur le fonctionnement du marche local du logement et sur les
conditions d'habitat dans le territoire de la CAB (situation de 'hébergement, analyse des
différents segments de l'offre de logements, privés et sociaux, individuels et collectifs, de
I'offre d’hébergement, ainsi que l'offre fonciere).

Ce diagnostic inclut un repérage des situations d'habitat incigne, au sens du troisiéme
alinéa de l'article 4 de la loi n® 90-449 du 31 mai 1990 visant a la mise en ceuvre du droit
au fogement, et des copropriétés dégradées ;

- un document dorientation comprenant I'énoncé des principes et objectifs du
programme ;

- un programime d ‘actions détaillé pour V'ensemble de ia CAB et pour chaque commune
et, le cas échéant, secteur géographicue défini a l'intérieur de celui-ci.

« Le diagnostic (Article R.302-1-1 du CCH)
Le diagnostic comprend :

= une analyse de la situation existante et des 4volutions en cours en ce qui
concerne I'adéquation de I'cffre et de la demande sur le marché local de |'habitat,
prenant en compte les enjeux ligs aux déplacements et aux transports. Elle comprend :

- l'analyse de l'offre, qui porte notamment sur l'offre fonciére, sur Yoffre
publique et privée de logements et d'hébergement, ainsi que sur I'état du parc de
logements existant ;

- 'analyse de la demande, comporte une estimation quantitative et qualitative
des besoins en logement en tenant compte des évolutions démographiques

prévisibles. Elle doit également apprécier les besoins répertoriés dans le cadre
du plan départemental d'action pour le logement des personnes défavorisées
(PDALPD), les besoins en logements sociaux et en places d'hébergement, y
compris les foyers-logements, les besoins liés au logement des étudiants et les
besoins propres a certaines catégories de population, en particulier en matiére
d'accessibilité et de logements adaptés ;

- lanalyse des dysfonctionnements constatés en matiére d'équilibre social de

I'nabitat, et de leurs conséquences ;

» une évaluation des résultats et des effets des politiques de I'habitat mises en
ceuvre dans la CAB au cours des derniéres années ou du précédent programme local
de I'habitat, qui indique notamment :

- les actions réalisées et les moyens qui cnt été mis en ceuvre ;

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

» un exposé des conséquences, en matiére d’habitat, des perspectives de
développement et d'aménagement telles qu'elles ressortent du Schéma de Cohérence
Territoriale.
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En absence de schéma de cohérence territoriale, le programme [ocal de I'habitat
indique fa maniére dont il prend en compte l'objectif de mixité sociale dans I'habitat.
mentionné a !article L. 121-1 du code de I'urbanisme, sur le territoire couvert par le
programme au vu, le cas échéant, de la situation de territoires limitrophes.

» Le document d'orientation (Article R.302-1-2 du CCH)

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

- 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 de la CAB ;

- les principes retenus pour répondre aux besoins et, notammaent, & 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 ;

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

- 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 du chapitre II de la loi n° 2003-710 du 1¥ ao(t 2063, et
'es actions de requalification des quartiers anciens dégradés au sens de Varticle 25 de
la loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et 1a lutte contre
l'exclusion ;

- les principaux axes d'une politique d'adaptation de |'habitat en faveur des personnes
agées et handicapées ;

- les réponses apportées aux besoins particuliers de logement des jeunes, et
notamment des étudiants.

* Le programme d’actions (Article R.302-1-3 du CCH)
Le programme d'actions indique :

- les modalités de suivi et d'évaluation du programme local de 'habitat et les conditions
de mise en place d'un dispositif d'observation de I'habitat ;

- les objectifs quantifiés et la iocalisation de foffre nouvelle de logement et
d’hébergement dans chaque commune et, le cas &chéant, secteur géographique.

Dans la CAB, ou les dispositions de l'article L. 302-5 sont applicables, le PLH précise ia
répartition prévisionnelle des logements locatifs sociaux nécessaires pour atteindre les
objectifs définis & article L. 302-8, entre les différentes communes membres ;

- la liste des principales actions envisagées pour Famélioration et |a réhabilitation du
parc de logements publics ou privés existant ainsi que, le cas échéant, ies dispositifs
apérationnels auxquels il est envisagé de recourir, dans chaque commune et, le cas
échéant, secteur géographique défini au sein du territoire de la CAB;

-la description des opérations de rénovation urbaine et ces opérations de
requalification des quartiers anciens dégradés en précisant, pour les opérations de
rénovation urbaine, les modalités de reconstitution de l'offre de logement social |



1.2.2.2 La procédure d’élaboration du PLH

Par délibération en date du 13 décembre 2612, le Conseil communautaire de la CAB a
prescrit 'élaboration de son PLH, conformément & l'article 1.302-1 clu CCH.

Elaboration du Programme Local de I'Habitat (PLH} de la CAB

hé Anerioe dLi o Tomien de Beifad oclobre 2043
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1.2.2.3 Le suivi du PLH

Confarmément a larticle R.302-13 du CCH, !a CAB doit, chague année, dresser un
bilan de réalisation du PLH et décider d'éventuelles adaptations liges a I'évolution de la
situation scciale, économique ou démographique.

Ce oilan annuel, ainsi que les délibérations approuvant les éventuelles adaptations,
sont transmis aux communes, ainsi qu'au préfet, et sont tenus a la disposition du public.

1.2.3. Le PLH, cadre principal de définition d'une politique locale

Le projet de loi pour I'«Accés au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR)», adopté
en 1*® |ecture par 'Assemblée nationale le 17 septembre 2013, vise 3 favoriser I'accés de
tous & un logement digne et abordable. A ce titre, il prévoit de :

- réguler le marché locatif privé, en réformant en profondeur la loi du 6 juillet 1989
régissant les rapports locatifs, pour instaurer un régime d'encadrement des loyers qui
permettra de redonner du pouvoir d'achat aux locataires ;

- sécuriser les rapports locatifs, en instaurant, dés le 1% janvier 2016, un régime de
garantie universelle des loyers, qui permettra, en protégeant les bailleurs du parc privé
contre les risques d'impayés, de limiter les effets discriminants d'une sélection excessive
des locataires. Parallélement la protection des locataires est renforcés, en améliorant les
dispositifs de prévention des expulsions locatives ;

- moderniser le cadre d'exercice des professions immoabiliéres, en réformant la loi du
2 janvier 1970, qui réglemente les conditions d'exercice des activités relatives a certaines
opeérations portant sur les immeubles et les fonds de commerce, dite loi Hoguet :

- renforcer les outils de régulation et de gouvernance. qui régissant le secteur de
I'hébergement et améliorent les conditions de mise en ceuvre du droit au logement
opposable.

Les attributions du comité régional de I'habitat (CRH) sont notamment étendues au
domaine de I'hébergement, qui devient le comité régional de I'habitat et de I'nébergement
(CRHH) ;

- développer de nouvelles formes d'accés au logament par |'habitat participatif en
créant un nouveau cadre juridique permettant & des personnes de se réunir autour d'un
projet de construction ou d'acquisition de leurs logemants.

Le projet définit les sociétés d'habitat participatif et crée deux nouveaux types de
sociétés, les coopératives d'habitants et les sociétés d'autopromotion, répondant 3 cette
définition.

Le PLE en tant que document stratégique de programmation et de mise en ceuvre des
politiques locales de I'habitat, devrait voir son role renforce,



1.2.3.1 Coordonner les acteurs locaux et les politiques sectorielles
sur I'habitat

Le PLH permet en premier lieu de partager une analyse commune de la situation
locale de I'habitat. Réunir les élus et les professionnels de |'habitat permet d'asseoir une
vision commune, de faire un bilan des atouts, des difficultés et des interventions passées.

Il présente également I'intérét d'organiser le débat local sur les arientations nécessaires
de Faction dans te domaine de I'nabitat, de mesurer les capacités locales d'intervention,
de mettre en place un cadrs de concertation et de coordonner les acteurs mokilisés
autour de cette questicn du iogement et de I'habitat : I'ftat, les collectivités locales, les
bailleurs, les acteurs privés, les associations...

L'habitat est un domaine complexe qui se spécialise rapidement & la faveur d'acteurs
ou de publics particuliers, cuvrant sur autant de procédlures et d'actions. Pourtant, ces
derniéres ont toutes une méme préoccupation : proposer un hzbitat décent, adapté
aux besoins et aux capacités éccnomiques des populations vivant sur un territoire. Le
Plan départemental d'action pour le logement des personnes défavorisées (PDALPD),
le Schéma départemental d'accueil des gens du voyage (SDAGV), les opérations de
réhabilitation en cours (OPAH), les actions de renouvellement urbain dans les quartiers
ZUS (ANRU), ies actions sociales en faveur de ['accueil ou du maintien dans le logement
{FSL) sont autant d'exempies de politiques sectorielles & {'ceuvre sur notre territoire, en
faveur des populations et de ieur habitat.

Il ne s'agit pas de remettre a plat ces politiques, dont les territoires d'intervention
sont variables, mais d'intégrer leur rile et leurs effets a I'échelle de la Communauté de
I'Agglomération Belfortaine et d'apporter un cadre et une cohérence 3 la politique locale
de I'habitat de 'agglemératicn, en complémentarité de ces politiques sectorieiles.

A cela s'ajoutent encore ies politiques de développement économique ou de
transport en commun, qui peuvent avoir un impact essentiel dans les choix résidentiels
des ménages.

1.2.3.2 Cadrer |'exercice de la délégation de compétence des aides
a la pierre

Depuis 2007, la Communauté de 'Agglomération Belfortaine a pris la délégation des
aides a la pierre, qui est I'un des outils de mise en ceuvre du 22™ PLH. Cstte délégation
fixe les objectifs en logements a réaliser, le montant des engagements 3 allouer, et permet
de décider de l'attribution de ces aides destinées a favoriser I'investissemant immobilier.

La CAB est ainsi, sur son territoire, I'interlocutrice privilégiée des acteurs locaux du
logement, en particulier les bailleurs sociaux. Cet accord positionne ia CAB comme
autorité principale pour la définition et la mise en ceuvre de sa politique de I'habitat.
Lagglomeration a pu ainsi harmoniser sa propre participation financiére avec celle de
I'Etat.

Longtemps appuyé sur le Plan de Cohésion Sodial, arrivé aujourd’hui & son terme, le
nouveau PLH retrace le cadre d'une nouvelle convention avec ftat. En conclusion, le
PLH permet de mutualiser les financements a I'échelle intercommunale, en mobilisant
Fensemble des acteurs et financeurs autour d'une politique de I'hatitat commune.




1.2.3.3. Larticulation avec les documents spécifiques locaux

Le PLH doit proposer une articulation de l'ensemble des politiques sectorielles de
I'habitat. Aussi, la connaissance des besoins spécifiques et les orientations prises pour y
répondre sont essentielles.

Le PLH de la CAB doit ainsi prendre en compte deux documents présents dans le
Territoire de Belfort : le Plan Départemental d'Action pour ie Logement des Personnes
Défavorisées {PDALPD) et le Schéma Départemental d’Accueil des Gens du Voyage
(SDAGDV).

+ Le plan Départemental d’Action pour le Logement des Personnes
défavorisées (PDALPD 2012-2016)

La loi du 25 mars 2009 de mabilisation pour le locgement et la lutte contre 'exclusion
prévoit que le Plan Départemental d'Accueil, d'Hébergement et dnsertion (PDAHI) soit
inclus dans le PDALPD, pour une mise en ceuvre du droit au logement a I'échelle du
département. Le Temitoire de Belfort a fait le choix de conserver les deux démarches,
mais avec une seule instance de gouvernance pour un suivi plus efficace et pertinent.

Le nouveau PDALPD approuvé le 28 Janvier 2013 par I'Etat et le Conseil Général du
Territoire de Belfort privilégie les objectifs suivants :

- renforcer la prévention des expulsions ;

- étudier toutes les situations d'impayés de charges locatives et d'augmentation
exponentielle des dépenses énergétiques ;

- renforcer la fonction d'animation et de communication du plan auprés de tous les
acteurs locaux.

Lobjectif essentiel demeure toutefois l'accés et le maintien des personnes ou des
ménages concemés dans un logement adapté 4 leurs'besains et & leurs ressources.

Dans un contexte économique difficile, le PDALPD a fait le constat d'un accroissement
de certains indicateurs clés de la précarité dans le logement :

- une augmentation récente des aides attribuées dans le cadre du FSL, avec 2 715
bénéficiaires en 2011 et 62 % d'entre eux résidant & Belfort. Une dépense en
croissance de 5 % par rapport a 2010 ;

- un accroissement du nombre de ménages en situation d'expulsion locative, avec
511 ménages menacés dexpulsion dans le département et un accroissement de
84 % entre 2010 et 2011.

Les auteurs du bilan du précédent PDALPC ont d'ailleurs relevé certains impacts des
évolutions sociodémographiques sur la production de logements adaptés aux besoins
et aux ressources, en particulier des personnes dgées isolées, des jeunes aux revenus
précaires, des familles séparées, pour le parent qui a la garde des enfants, ou pour celui
qui doit les accueillir réguliérement.

L
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Le nouveau Plan a ainsi défini des actions en faveur de I'habitat des personnes
défavorisées, et notamment certaines gui favorisent la cohérence des actions sur |'habitat
a l'échelie de l'agglomération :
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- la nécessité de renforcer la connaissance des desoins des publics du plan ;

ilary=DI

- le besoin d'un guide des dispositifs de l'accompagnement social lié au logement ;
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- développer l'offre de logements adaptés 4 la diversité des besoins des oublics du
plan;

- continuer la lutte contre I'habitat indigne et la précarité énergétigue ;

- developper loffre de logements accompagnés pour ies personnes en grande
difficulté sociale ou de santé ;

- lancer une réflexion sur la mise en place d'un dispositif d'intermédiation locative et
de bail glissant.

* Le Schéma Départemental d’Accueil des Gens du Voyage (SDAGDV
2013-2018)

Ce nouveau schéma a été élaboré conjointement par le Département et I'Etat, en
collaboration avec les EPCI du département et les associations de gens du voyage.

Trois axes principaux structurent les orientations. Iis sont issus des propositions
validées lors de la commission départementale consultative des gens du voyage du 9
décembre 2011 :

- la pérennisation de l'aire de grand passage de Fontaine ;

- le développement de I'habitat adapté pour les gens du voyage en cours de
sédentarisation ;

- 'accompagnement socio-éducatif.

Lobjectif du présent schéma est également de mieux connaitre les situations de
sédentarisation dans le département du Territoire de Belfort, en vue de travailler sur des
projets d'habitat et d'accompagner la création de projets d'habitat adapté et de terrains
familiaux, en lien avec les politiques locales d'aménagement et d'habitat, PLH et PLU, des
communes et EPCI concernés.
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Preambule
un volontarisme politigue croissant pour I'habitat

Le second PLH a clairement défini la stratégie adoptée et exprime [a forte voionté de
la collectivité d'agir sur ce domaine : ce programme constitue I'écrin de la politique de
I'habitat de la Communauté de I'Agglomération Belfortaine. Cette politique sappuie sur
trois outils essentiels :

-te Programme Loca!l de Renovation Urbaine {147 millions d'euros investis sur la
durée de la convention} ;

- l'exercice de la délégation des aides & la pierre, pour le financement de la
construction de logements sociaux et I'amélioration de I'habitat privé, notamment
avec I"Opération Programmeée d'Amélioration de I'Habitat (OPAH) qui fait suite au
Programme d'Intérét Général (PIG} de 2007 & 2011 ;

- le déploiement de fonds propres de la CAB pour la mise en ceuvre du programme
d'action 2008 — 2013 (5,45 millions d'euros).

La réafisation en 2011 du bilan triennal du PLH a conduit !a CAB & recentrer son
intervention en 2012 autour de cing thématiques expérimentales plutdt orientées autour
de la valorisation du parc de logements existants :

- la réhabilitation du parc locatif social ;
- la réhabilitation du parc privé ancien ;
- le soutien a l'accession a la prepriété ;
- I'attractivité résidentielle de l'agglomération ;

- de F'observation a l'expertise.

Cet ajustement permanrent de la politique de Fhabitat permet a 'agglomération
d’adapter son intervention aux contextes socio-économiques toujours renouve!és.
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2.7 Les diffgrentes évolutions du deuxiéme PLH

* Le PLH adopté en 2008 : une politique définie en pleine période de
croissance immobiliére et de diffusion du logement social

Adopté début 2008 dans un contexte immobilier favorable, le deuxiéme PLH se
fait I'écho d'une production importante de logements sociaux et de financements
correspondants de I'Etat.

Mais le PLH 2008-2013 coincide avec une évolution inédite de la conjoncture
économique et immobsiliére des 2009. Aprés avoir connu une embellie du marché depuis
ie début des années 2000, le renversement de la conjoncture et la chute vertigineuse de
la production de logement ont considérablement modifié fe contexte d'exercice d’'une
politique de I'habitat, en particulier dans 'exercice de la convention de délégation des
aides a la pierre. A partir de 2010, la dotation de I‘Etat diminue de prés de moitié, passant
de 1,6 million d'euros en 2009 a 881 000 € en 2011. Cette baisse est particuliérement
marquée pour les aides au logement sociai public.

« La territorialisation des objectifs (2010), une obligation légale de la loi
Mobilisation pour le Logement et la Lutte contre I'Exclusion

Confrontée a cette situation et aux exigences de la loi MoLLE {(Mobilisation pour le
Logement et la Lutte contre I'Exclusion), ta Communauté de I'Agglomération Belfortaine
a trés rapidement réorienté les objectifs de sa politique locale de I'habitat dés 2010 en
actualisant

- les objectifs quantitatifs (pour succéder & ceux fixés en 2007 et qui étaient une
déclinaison |ocale des objectifs nationaux du Plan de Cohésion Sociale) ,

- la territorialisation de ces nouveaux objectifs (application des nouvelles exigences
de la loi MoLLE qui visent a renforcer la portée opérationnelle du PLH et le placent
au ceeur des dispaositifs des politiques de I'habitat) ;

- I'application du supplément de loyer de solidarité (SLS, dispositif réactivé par la loi
MoLLE).

+ Objectifs initiaux & I'engagement du PLH en 2008

Obyjectifs initiaux 2008

rythme annuel dont logement socal hors ANRU
volumes ':gm volumes répartition gua?sgﬁgzg
CAB 475 100 % 156 100 % 33%
Belfort 185 3% 75 483 % 47 %
Secteur Nord 204 43 % 61 9% 0%
dont Vaidoie 38 8% 25 16 % 88 %
Secteur Sud 86 18 % 20 3% 23 %

dont acquisitions améiiorations - 3¢
Scurce : PLH 2008-2013




En cohérence avec La loi MoLLE qui impose au PLH une terrtorialisation «par
commune», la répartition des objectifs de |la CAB a été déclinée de la facon suivante :

- Ville Centre : Belfort (hors ZUS) :

- ZUS (Belfort-Offemont) ;

- Premiére couronne : Offemont (hors ZUS), Valdoie, Cravanche, Essert, Bavilliers,
Danjoutin ;

- Zone péri-urbaine nord : Andelnans, Argiésans, Chévremont, Denney, Eloie, Evette-
Salbert, Perouse, Roppe, Sermamagny, Vétrigne, Vézelois ;

-Zone péri-urbaine sud : Bermont, Botans, Bourogne, Charmois, Chatenois-les-
Forges, Dorans, Meroux, Méziré, Morvillars, Moval, Sévenans, Trévenans.

» Objectifs révisés en 2010

Objectifs révisés 2010
rythme annuef dont logt social hors ANRU

: . part dans ia

volurmes rer%argg: volumes répartiion constructicn
prop neuve
CAB 430 100 % 135 100 % 3%
Belfort hors ZUS 167 V% 72 53 % 43 %
ZUS (Beifort-Offamont) 45 10% 15 M% 3%
1= couronne 66 22 % 26 19 % 27 %
2¢me couronne (Nord) 56 13 % 11 8% 20%
2#= gouronne {Sud) 66 15 % H 8% 17%

Source > PLH 2008-2013

Malgré la forte diminution des apports financiers de I'Etat, la CAB a décidé fin 2010 de
conserver la délégation des aides a la pierre, et intervient au cceur de la politique locale
de I'habitat. En étant V'interface entre e bailleur et I'ftat, la CAB prend position en tant
que chef de file sur (a territorialisation et la qualité de la programmation de logements.

« Laffirmation des quatre piliers de laction pour I'habitat, le
renforcement du réle de I'agglomération sur cette thématique

Lengagement de |'agglomération dans sa politique de I'habitat repose dés lors sur
quatre piliers fondamentaux :

- les actions spécifiques de restructuration des quartiers d'habitat social dans e cadre
du PLRU ;

- les aides a la pierre déléguées par {'ttat a la CAB pour le parc public et le parc privé ;
-les fonds propres de ia collectivité investis dars ces parcs de logements ;
- le développement et la consolidation d'un réseau !ocal des acteurs de I'habitat.

Clest sur cette base qu‘a pu étre construite 'actualisation des actions du PLH en 2012.



es chjectifs du PLRU, méme s'ils constituent une partie importante de la politique
locale de i'habitat, sont & intégrer et & prendre en compte giobalemant avec les autres
dispositifs de la production de logement. Des précisions sur le bilan sont apportées au
chapitre suivant. Mals quelgues éléments peuvent déja préciser le rdle sssentiel de ce
programme dans {"équilibre de production de logements :

Ainsi, 581 logements ont été réalisés en renouvellement de 612 logements démolis.
Cependant, seuls 428 logements étaient occupés sur Fensemble du parc voué 3
démolition, une certaine désaffection des tours et des barres ayant engendré des
difficultés de relocation de ces logements. On peut ainsi considérer que 153 logements
supplémentaires ont été créés dans le cadre de cette opération.

Le renouvellement du parc de logementis sociaux

512 logements démolis 581 logements reconstruits

| 153 logements !
| suppliérméntaires I
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428 logements occupes
avant demolition
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Source : CAB - DHRU

» L'actualisation du programme d‘actions (2012), la nécessité de
réorienter les actions du PLH vers le parc ancien.

Aprés validation d'un bilan triennal en 2011, le conseil communautaire a voté le
principe d'une actualisation du programme d'actions effectuant un recentrage vers des
actions prioritaires pour l'agglomération belfortaine. Les évolutions du contexte locai
encouragent cette actualisation :

- la situation de crise économique ;
- une fragilisation sociale ;
- le raientissement marqué de la production immobiliére ;

- la diminution des aides de I'Etat, et le recentrage de !Anah en direction des
propriétaires occupants ;

- la sortie de convention du Programme Local de Rénovation Urbaine ;
- I'étude de repérage des copropriétés en difficulté.

Aussi, les orientations du programme d'actions validées au conseil communautaire
du 29 mars 2012 sont recentrées vers la réhabilitation du parc ancien (social ou privé),
ie soutien a l'accession a la propriété dans le parc ancien ou neuf I'attractivité de
I'agglomeration, 'amélioration de la connaissance et de l'anticipation. Un réglement
d'attribution des aides compléte ce nouveau programme.




2.2 Un bilan affecté par la crise et les évolutions
du domaine de I'habitat au plan national

£n 2009, la production de logements a régressé a un niveau inférieur a celui de 2000
et reste encore difficile. Ce bouleversement est indépendant de I'évolution des besoins
théoriques en logements, liés principalement 3 la diminution de la taille des ménages. Il
est surtout le résultat de conditions financiéres et fiscales en apparence favorables, mais,
aans fes faits, stoppées par les ressources incertaines des ménages et la difficulté d'obtenir
des crédits {rétention du secteur bancaire). La crise économique et les incertitudes sur
emploi freinent les volontés de changement de logement des ménages.

La reprise observée pour les autorisations a batir en 2012 est avant tout le fait de

logements individuels =n 1** couronne de l'agglomération, produits immobiliers
assentiellement tournés vers les ménages les plus aisés.

Logements commencés et attorisés entre 2000 et 2012 dans i CAB
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Logements autorisés dans lo CAB (cumul 12 mois)
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Sur une longue période (2000-2011), la production dépasse les 430 logements prévus
(464 par an en moyenne). Mais sur la période du PLH (données disponibles sur 2008
2011), la moyenne annuelle de production de logements redescend a 380.

La répartition territoriale de cette production est marquée par un dépassement des
objectifs sur las 17 et 2*™ couronnes de 'agglomératicn. A Belfort, en prenant en compte
la production de logements dans la ZUS des Résidences, les objectifs sont globalement
atteints. A partir de 2009, la production de collectifs a chuté a Belfort ; la production
individuelle s'est mieux maintenue en dehors de la ville centre.

Production gaawalls dhe dogemeants antre 2000 et 2011
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La production de logements recense ici les dépdts de permis de construire. Un
décalage de deux ans environ peut étre observé entre cette « programmation » et la
mise en service effective des logements. L'observation des livraisons de logements révéle
la forte irrégularité de cette production et la difficile maitrise des concurrences exprimées
sur le marché : ainst, en 2009, la conjonction de prévisions favorables dans la premiére
moitié des années 2000, a mis sur le marché une masse importante de logements en
méme temps, au début de la crise et du ralentissement des capacités d= mouvement
résidentiel des ménages.
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* Pour le parc public

La mise en ceuvie du PLH a permis la réalisation da 417 lacgements scciaux, dont les
deux tiers en acquisition amélioration ef, dans le cadre du PLRU. la reconstitution d'une
offre de 581 logements et la réhabilitation de prés de 2 000 logements.

Logements financés
Acauisifion ame&liorahion Construction neuva Réanabilitation
PLAI PLUS PLS PLAI PLUS PLS Palulos
2008 26 23 18 0 19 20 58
2009 21 62 4 17 9 B 38
2010 9 42 o 17 21 c b}
2011 6 2 0 8 14 o 0
2012 21 13 0 10 2 0
2013 1 14 0 1 3 7] 0
84 156 22 49 76 30
total 2008-2013 262 155 94
417

Sottrce : CAB - DHRU

* Pour le parc privé

La mise en ceuvre du PLH a contribué a la réhabilitation de 368 logements privés, dont
plus de la maoitié (59 %) de logements en propriété occupants.

Logements financés

Propnétaires bailleurs Propriétaires occupants

;.gg;;targsé autres cll-:g"rha-gz energie autonomie autres
2008 3 42 1 24 16
2009 0 21 1 32 9
2010 1 40 0 7 18 16
2011 16 10 4] 2 16 19
2012 14 5 1 15 19 20
2013

34 118 3 24 109 80
total 2008-2013 152 216
368

Source : CAB - DHRU

Au total, 871 logements ont été réalisés ou remis a niveau dans le cadre du PLH (hors
ANRU) et permis ainsi daccroitre la qualité et la diversité de {'offre en logement dans
I'agglomération.



- La programmation territorialisée

La diversification et la diffusion d'une offre locative sociale 3 Belfort et dans
'agglomération est un objectif ayjourd’hui atteint. Le PLH, et en particulier |2 PLRU, a
permis notamment de répondre aux objectifs de la loi SRU a Valdoie, unique commune
de Fagglomération qui était en dega du seuil des 20 % dea logements sociaux.

Le décret du 24 juiliet 2013, qui renforce notamment les dispositions de |a oi SRU pour
relever I'objectif de iogement social de 20 & 25 % pour les communes de plus de 3 500
habitants situées dans des agglomératicns de plus de 50 000 habitants, précise que les
communes concernées de l'agglomération belfortaine, comme d'autres agglomérations
satisfaisant leurs besoins en logements, restent a un objectif de 20 %.

Programmation territoriolisée 2008-2013

PLUS PLAI PLS Total
Ville centre 91 80 24 195
Moyenne annuelle 33
Secteur Nord 77 28 20 125
dont 1ere couronne 65 21 20 108
Moyenne annuclle 21
Sacteur Sud 18 12 30
Moyanne annuelle 5
Tokal 2008 - 2013 186 120 44 350
Moyenrne annuelle 58

Sotirce | CAZ - DHRU
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2.3 Bilan des outils de mise en ceuvre du PLH

2.3.1 Le PLRU Belfort - Offemont, I'outil majeur de I'action publique
en faveur de I'habitat

Le Programme Local de Rénovation Urbaine a sensiblement modifié le paysage des
quartiers concernés (Glacis du Chateau et Résidences 3 Belfort, Arsot 4 Offemont) au
cours de la période 2006 a 2012. Outre la dédensification des quartiers, un ensembie
d'actions cohérentes concernant a la fois I'espace physique et Fespace social des quartiers
a été mené.

Fin 2013, le PLRU représente un ensemble d'opérations conséquent :
- 144 opérations engagées ou réalisées, dont :
- 101 relatives aux opérations sur le logement social ;
- 43 relatives aux opérations hors logement social ;
- 612 démolitions réalisées sur 612 ;
- 548 logements sociaux livrés et 33 engagés sur 581 ;
-1 824 réhabilitations de logements terminées sur 1 892 ;
- 81 résidentialisations achevées sur 81 ;
- 21 opérations d'aménagement réalisées ou engagées sur 21 ;

- 7 opérations de rénovation d'équipements publics ou commerciaux achevées ou
engageées sur 7.

« Démolitions : la création d'espaces de reconquéte des quartiers

Comme envisagé lors de la convention ANRU, la régle du « un pour un » (un logement
reconstruit pour un logement démoli) a été quasiment respectée. Ainsi 581 logements
ont été renouvelés pour 612 démolis :

- 328 sur le quartier des Résidences (12,5 % du parc social de ce quartier) ;
- 170 sur le quartier de YArsot (48,4 %) ;
- 114 sur le quartier des Glacis du Chateau (10.2 %).

Leffort de transformation du quartier est réel, méme sila proporticn de renouvellement
du parc peut paraitre faible pour certains quartiers. Les ansembles clémolis formaient des
masses baties groupées, obturant des perspectives ou formant des clensités importantes,
marquées par une vacance progressive. Ces démolitions ont ainsi ouvert le champ de
recompositions urbaines majeures pour cas quartiers.

Les démolitions
Programmées Réalisées Taux de réalisation
612 612 100 %
Source : CAB - DHRU



+ Reconstructions et réhabilitations : renouvellement et amélioration
du parc social

La répartition des programmes de reconstruction a été réalisée comme suit :
- 234 PLUS-CD;
- 301 PLUS;
- 45 PLAL

Le programme local de rénovation urbaine de Belfort-Offemont a permis la zonstruction
de 581 logements sociaux:

- 174 icgements dans les ZUS (30 %) ;
- 407 logements hors sites et hors ZUS (70 %) ;
et des réhabilitations portant sur prés de 2 000 logements.

s Les reconstructions de logements sociaux hors ZUS

Le programme de rénovation urbaine a été I'occasion d'un renouvellement important
et d'une réelle diversification du parc social. La reconstitution de l'offre a permis une
diffusion de logements sociaux sur l'ensemble de la ville de Belfort et notamment dans
le centre-ville de Belfort.

La reconstitution de l'offre hors sites a également permis une réelle plus-value
gualitative, puisque les logements sociaux en grands ensembles démolis ont été
remplacés par des petits immeubles de centre-ville (65 logements scciaux en acquisition
amélioration dans des petits immeubles). Les ventes en état futur d'achévement (VEFA)
de duplex-jardin d'un promoteur privé {52 logements a Belfort} ont parmis d'offrir une
nouvelle gamme de logements trés prisés au sein du parc social.

Répartition des constructions hors sites dans le cadre du PLRU
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* Les reconstructions de logements sociaux dans les ZUS

Le Programme Local de Rénovaticn Urbaine a
aussi permis le renouvellement de l'offre locative
sociale dans les quartiers en rénovation urbaine. Les
démolitions de barres et de tours ont été compensées
par des reconstructions de logements sociaux en petits
collectifs, comme les reconstructions du quartier des
Résidences {ilot Kennedy et céne sud du Fort Hatry)
et dans le quartier de I'Arsot & Offemont, avec 174
logements sociaux en petits collectifs et en pavillons :

- 108 logements sociaux en petits collectifs dans le quartier des Résidences ;
- 48 logements sociaux en petits collectifs dans i2 quartier de I'Arsot ;

B = 1 Fh s A
Pavillons de Ia Foncigre Logement - secteur Boudin

- 18 pavilions dans le quartier de I'Arsot.

» La réhabilitation du parc existant

Le parc de logements sociaux conservé a fait 'cbjet de réhabilitations. Dans le cadre
de I'ANRU, prés de 2 000 logements ont été réhabilités a Belfort et Offemont.

Le parc de logements sociaux a également fait 'objet de réhabilitations que {'on peut
classer en quatre niveaux qualitatifs :

- rénovation des ascenseurs ;

- rénovation des communs ;

- travaux de base relatifs au confort des logements (piéces d'eau, cuisine, réseaux) ;
- travaux éiaborés de réhabilitation de niveau BBC ou équivalent.

* Les aspects qualitatifs du projet: au-dela dulogement, larequalification
d'un habitat

- Espaces publics

Le projet a eté l'objet d'une recomposition importante des espaces publics dans
I'ensemble des quartiers concernés. Aux Résidences, la reconquéte la plus importante
conceme l'aspace Baudin, libéré par la démolition des batiments de la rue de Bruxelles,
offrant ainsi l'opportunité d'une ouverture de l'espace central préexistant et la
compaosition d'un lieu nouveau, dans fa continuité de l'axe Est-Ouest de la ville. Aux Glacis,
la démolition des deux tours de la rue Parant, situées au coeur du quartier, a également
permis la recomposition des espaces publics parall2lement 3 la création d’une dorsale
de déplacement doux Nord-Sud, irrigant le quartier de la créche réhabilitée jusqu'au
nouveau centre commercial.

La mixité sociale obtenue par la diversification de I'habitat a &té enrichie d’une mixité
fonctionnelle par ces actions sur les espaces pubiics et les équipements,

-
—

{espace Baudin avant sa recompasition ur:"ne pace Baudfh ﬂ
DHRU - CAB




- Equipements

Ce prejet ne s'est pas limité a des opérations d'hapitat et a ia réalisation d'espaces
publics. Différentes institutions ont adapté leur intervention dans ces quartiers par
I'installation de services et d'équipements complémentaires : ainsi, Territoire Habitat a
implanté une agence décentralisée aux Résidences, parmettant de faciliter la relation
bailleur-focataire. Le centre commercial des Glacis a été recréé de part et d'autre de
l'Avenue de la Laurencie, offrant une meilleure lisibilité de Foffre 2t un nouvel aspect a
la rue. Dautres équipements ont permis dapporter une diversité d'activités dans ces
quartiers, tels que la nouvelle pharmacie des Résidences ou les professions médicales
installées dans des batiments d'habitation. Un pdle de sarté pluridisciplinaire est
également en cours d'achévement dans le quartier des Résidences. Autant d'exemples
montrant I'éventail des équipements qui ont vu le jour dans ces quartiers dans le cadre
de ce projet.

Beifort | Rénovation urbaine du quartier des Résidencas
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* Les conventions et chartes annexes : un accompagnement riche pour
la réussite du projet

- Relogement (Charte relogement : 21 mars 2008)

Des l'engagement du projet, un plan de relogement a été défini pour l'ensemble des
opérations de démolition envisagées. Une commission partenariale animée et pilotée par
ta CAB a été chargée d'organiser et de mettre en ceuvre le dispositif adopté. Deux & trois
propositions de relogement ont été faites aux familles concernées, en tenant compte des
typologies demandées et des niveaux de loyers de l'offre disponible dans 'agglomération.

Les démarches de relogement ont été engagées dés 2003 et ont concern3 au total 428
familles (pour 612 logements & démalir). 68 familles ont quitté le parc social et 360 ont
2té relogées dans le parc social.

Plus de la moitié des ménages (56 %) ont été relogés en ZUS dans les logements
conservés, dont nombreux ont été réhabilités. 34 % des ménages ont été relogés hors
ZUS 3 Belfort ou Offemont. Les 10 % restants ont trouvé un nouveau logement dans
agglomération ou en dehors de calle-ci pour quelques-uns.

L palagemant des menages

428 ménages présents
avant démolition

360 ménages ralogés
B

i ot e = m“g

3

159 relogés hors ZUS
105

i
¥
i
i
i
i
]
H

360 menages refogés

1 hors ZUS hors agglomération
2] hors ZUS dans le reste de la CAB
[T hors 2US a Offemont

{1 hors ZUS a Belfort

201 relogés en ZUS |

Source : CAB - DHRU

En considérant la vacance initiale des quartiers ZUS (184 logements), fe parc de
logements démolis (612 logements), et l'offre reconstruite (581 logements), on peut
considérer que l'offre sociale a été renforcée de 153 logements.

- Insertion {Charte d'insertion & mars 2008)

Un dispositif d'insertion a été mis en ceuvre pour intervenir sur tous ies chantiers
de l'ensemble des quartiers concernés, dans le cadre du Plan Local pour I'Insertion
et 'Emploi (PLIE). Au total, 333 personnes ont pu bénéficier de ce dispositif. Elles ont
participé essentiellement aux travaux de production de logements, de réhabilitation
et d'aménagement des espaces publics. Plus de 75 000 heures de travail ont ains: été
effectuées par ce biais, soit 126% de l'objectif fixé par la charte d'insertion.

Une clause réservant des heures a l'insertion est désormais inscrite dars tous les
marchés (ANRU et droit commun) des maitres d'ouvrage publics.



- Gestion Urbaine de Proximité (Conventions GUP : 26 octobre 2007 pour Belfor:
et 8 février 2008 pour Offemont)

Cette action visait a rapprocher les differentes institutions des habitants, autour de
quatre objectifs généraux :

- améliorer la qualité des services urbains et sociaux;
- améliorer {a tranquillité publique et la sécurité ;

- responsabiliser et impliquer les locataires 2t les habitants dans la GUP et conforter
le lien social ;

- mettre en place un dispositif de pilotage.

Chaque objectif général a été décliné en plusieurs objectifs opérationnels qui ont
permis d'adapter les interventions des institutions aux spécificités des quartiers,
d'améliorer la gestion et l'entretien des espaces extérieurs et du patrimoine bati,
d'améliorer le fonctionnement des dispositifs de prévention et de sécuritd, de renforcer
enfin l'information et la concertation du public sur les projets urbains et d'améliorer les
relations locataires / bailleurs.

- Rétrocession a la Fonciére Logement

Dans le cadre de sa mission de diversification du logement dans les quartiers ANRU,
la Fonciére Logement a bénéficié de terrains acquis par fa Ville pour réaliser des pavillons
mis en location en loyers libres, permettant d'accueiliir une population principalement
issue de classes moyennes (salariés) et extérieure au quartier. Cette opération, située
au coeur du quartier des Résidences, a permis la réalisation de 6 bandes de 5 maisons
individuelles a Faide de I'aménageur foncier AFON (Groupe MOYSE). Cet ensemble
immobilier, composé de logements T3 a T5, bénéficie de jardins privatifs et offre une
typologie d'habitat nouvelle dans le quartier.

- La qualité du projet mis en exergue par I'ANRU

Au-dela du bilan physique du PLRU, cest fa qualité du projet, I'engagement des
collectivités et la qualité du portage politique qui ont été soulignés par F'ANRU. Les
dispositifs d'accompagnement du projet ont favorisé sa mise en ceuwre et la bonne
coordination des acteurs sur toute !a durée du PLRU.

Dans le cadre de la sortie de conventicn, un document réglementaire qui est un bilan
des engagements a été élaboré par la CAB en décembre 2012, reprenant les 41 actions.
Chaque action est déclinée en fiche, et décrit de maniére opérationnelle ies engagements
contractualisés a partir des thématiques suivantes :

- la reconstitution de l'offre de logement
- la qualité du relogement ;

- l'insertion ;

- la gestion urbaine de proximité ;

- les contreparties a I'Association Fonciére Logement.
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« La poursuite du projet de rénovation urbaine, une forte ambition de
la collectivité

Parallélement & la réalisation des objectifs de la convention de rénovation urbaine
2006-2010, la Communauté de I'Agglomération Belfortaine =t la Ville de Belfoit ont
anticipé la fin du premier programme ANRU &t préparé la poursuite de la dynamique de
renouvellement urbain grace a deux études urbaines :

- l'etude du secteur Parant dans le quartier des Glacis du Chiteau (engagée
en 2010) dont les fondements sont la démolition de la barre du 16-34 rue Parant, la
recomposition des voies et la réurbanisation du quartier en introduisant une mixité des
statuts d'occupation ;

- Jétude du secteur Dorey dans le quartier des Résidences {engagée en 2011),
dont 'objectif est de proposer un projet urbain sur le secteur des tours : aprés démolition
de quatre tours de logements sociaux {dont la tour du 1 rue d’Athénes démolie en
mars 2012) et du centre commercial, le projet proposera la reconstitution d'une offre
en logements aux statuts variés et la recomposition des espaces publics autour d'une
nouvelle centralité et d'un pdle commercial.

Ces deux études finalisées en 2012 pour fes Glacis du Chateau et en 2013 pour les
Résidences permettent aujourd‘hui & la Communauté de I'Agglomération Belfortaine de
disposer d'un projet urbain pour ces deux quartiers et d’'envisager de s'inscrire dans le
nouveau programme national de renouvellement urbain (NPNRU).

Eltes pourront utilement enrichir fe travail d'élaboration d'un plan stratégique local
(PSL) qui a été lancé en mai 2013. Celui-ci doit permettre de pérenniser les investissements
du premier acte du PLU et de proposer des perspectives de prolongation des efforts
engages sur les quartiers, selon des axes stratégiques et un plan d'actions précis. Il
proposera également un mise en perspective des orientations prises sous 'angle humain
et social dans le cadre des différents dispositifs mis en place par la Ville de Belfort : le
projet de développement social local (PDSL), le projet éducatif global (PEG) et ia stratégie
territoriale de sécurité.

Sur ces bases, la Communauté de I'Agglomération Belfortaine pourra s engager dans
un contrat ville unique, nouveau dispositif de conventionnement pour la politique de la
ville qui intégrera tant les politiques de cohésion sociale que la rénovation urbaine.



2.3.2 Ladélégation des aides 3 la pierre, un affaiblissement important
des moyens délégués par I'Etat

Les aides déléguées par I'Etat 2 la CAB représentent 7 080 647 € pour les six années du
PLH. Elles se répartissent & hauteur de 24 % pour le parc public et 76 % pour le parc privé.

» Pour le parc public

A partir de 'année 2010, les apports de |'ftat ont considérablement diminué : de prés
de 90 % pour le parc public.

Bilan des aides d la plerre pour le parc pubiic sur lo période 2008 - 2013

Années Montant des aides 750 00 €
2008 521 782 € 600000 € /4\
2008 613641 € 500 000 € \
2010 2680920€ 40C 00C € \
2011 86711 € 300 00C € 4 \
2012 174 000 € wueee
100 10y € \,/\ N,
2013 55200€ | S
Total 1712224 € oe 2008 2009 2010 2001 2012 2013

» Pour le parc privé

Les aices déléguées ont chuté de 18 % jusqu'en 2012. En 2013, teur augmentation au
niveau de 2008 s'accompagne d'un relévement des plafonds de ressources exigés et des
taux de subvention aux propriétaires occupants.

Bilan des aides d la pierre pour le parc privé sur la période 2008 - 2013

Années Montant des aides 1200000 €

2008 925 180 € 1000C00€ _
2009 1045 244 e 800000 € =
=0 Rl 800 CO0 €
2011 794783 € |

400 000 € +
2012 758 066 € ]

200000 €
2013 949 650 €

DE . .

Total 5368423 € 2008 2009 2010 2011 2012 2013

« Bilan total des aides

Bilan des aides d la pierre pour le pare privé et social sur la péricde 2008 - 2013

Années Total 1800000€ o
2008 1446932€ 1600 009 €
1 400 000 €
00 1655885 € 1200 000€ | -
2010 1156 420 € 1000060 € |
E 800 000 €
214 i it e 800 000 €
2012 1004 850 € 400 000 €
200 000 €
0 1004650 € T S
Total 7 080 847 € 2008 2008 2010 2011 2012 2013

Source ; CAB - DHRU




* Les aides de la CAB : une intervention de plus en plus affirmée

A cette délégation des aides de I'Etat viennent se greffer les participations financiéres
de ia CAB, qui permettent une intervention globale sur 'habitat dans I'agglomération.
Plus de 800 000 euros ont ainsi permis la mise en ceuvre de cette politique locale.

Bilan des aides de la CAB sur la période 2008 - 2013 (hars ANRU)

Années Parc pubiic parc pnve Totat
2008 - 2011 214 GO0 € 132 547 € 346 547 €
2012 -2013 326 261 € 140 068 € 466 330 €

Total 540261 £ 272616 € 812877 €

Source : CAB - DHRU

Les subventions de la CAB tendent progressivement 3 dépasser les montants d'aides
de I'Etat. Cet effort important de la collectivité locale permet d'ancrer sa politique de
I'habitat dans la production locale du logement 2t de participer, & la mesure de ses
moyens, au développement de 'habitat.

Subventions CAB et Etat pour le parc public (hors ANRU;

800 000

700 000
600 000

500 000 : =
400 000 1 Subvention CAB

300 000 Subvention Etat

200000 +—

100000 + — B
0 : ¥ = — T :‘_""""'!

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Source : CAB - DHRU

» Bilan des investissements engendrés par les aides du PLH 2008-2013

Les aides de la CAB, avec les financements de I'Etat, de ses agences et des autres
collectivités, ont porté les investissements des propriétaires privés et bailleurs sociaux.
Ainsi, tous dispositifs confondus, 2 millions d'euros de subventicns de la CAB ont soutenu
un total de plus de 37 miillions d'euros d'investissements.

- Globalité du PLH

Crédits PLH programmés : 5 450 000 €
Crédits PLH engagés: 2446 164 €

Total des investissements engendrés: 37 693 828 €



- Bilan par dispesitif

Parc public Parz privé
Crédits programmeés 3180000 € 1 860 CCO €
Pisposmif PLRU Audes prerre Pass Foncier CPAR
Crédits engagés 1328447 € 433261 € 24300 € 165 043 €
bl sl 16819527€ 15193305 € 2050502 € 2475671 €
BOGENUIES
Source - CAB - DHRU
- Détail par financeur
Autres CAB-PLH
1417 508 € 1766708 €
e ANRU
v i Total des investissements

Eta¥Aides a la pierre ,
353175 € dans le parc public

¢ I
: ‘\222";”9‘3”25 3 1T4 615 €

Canseil géréral
716 800 €

~ Fonds propres bailleurs

5764 204 €
Préts
19 582 577 €
CAB-PLH
189043 €
Anah ; ; ¢
801 044 € Total des :nvesttssgrr':en ts
dans le parc privé
Etat 4565 213 €

116 305 €

J

Conaell généra!
31304 €

Autres
24 593 €

Propriétaires
3407 924 €

Source CAR - DHRL
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2.3.3 L'opération programmée d‘amélioration de ['habitat, I'outil
d’action majeur en direction du parc privé

* Le lancement de I'OPAH communautaire

Dans le cadre fixé par le PLH, la réhabilitation des parcs public et privé sont les deux
piliers qui fondent les bases de lintervention de la Communauté de i'Agglomération
Belfortaine en matiére d'habitat.

Principal outil d'intervention pubiique sur le parc privé, 'Opération Programmée
d’Amélioration de I'Habitat cible ia réhabilitation du parc privé ancien et la mutabilité du
bati existant.

Les études préalables au lancement de 'OPAH ont démaontré ia part importante du
bati ancien sur le territoire (43 % des résidences principales construites avant 1948} ainsi
qu‘un fort taux de vacance (8,8 % du parc selon I'étude préalable d’OPAH, 2009) gui tend

a augmenter, révélateur certain d'une inadéquation croissante entre l'offre et la demande
de logements.

De ce constat est apparue l'opportunité de lancer une OPAH sur le territoire
communautaire, concrétisée en septembre 2011 par la signature d’'une convention entre
la CAB et I'Anah qui s'articule autour de quatre grandes thématiques :

- la lutte contre la précarité énergétique ;

- lalutte contre I'habitat dégradé ;

- lalutte contre la vacance ;

- l'aide a I'adaptation des logements au maintien a domicile.

Dans le cadre de {'objectif de lutte contre la précarité énergétique, 'OPAH de la CAB
intégre le programme « Habiter Mieux », financé par le Fonds d'Aide a la Rénovation
Thermique (FART). Complémentaire des aides de I'Anah, le programme ouvre droit a une
prime de '"Agence Nationale de |'Habitat, abondée par les collectivités, dans te cas d’'une
économie d'énergie d'au moins 25 %. Au titre de ce programme, la CAB verse une prime
de 500 € aux ménages aux ressources trés modestes et une prime de 250 € pour ies
ménages aux ressources modestes.

Au 31 octobre 2013, 33 dossiers Habiter Mieux ont pu étre instruits dans le cadre de
{'OPAH.

Les objectifs fixés par la convention d'OPAH visaient la réhabilitation de 326 logements
subventionnés par I'Anah 2 ['issue de la durée initiale de l'opération, a savoir jusqu'au 31
décembre 2013.

Objectifs quanititatifs de {'OPAH subventionnés par [ANAH

Logements indignes et tres dégradés G1
Autres logements de propriétaires bailleurs (hors LHI et TD) 50
Logements de propriétaires occupants (hors LH] et TD) 218
Tota! des logamants & réhabiliter 326

Source : CAB - DHRU



« Un premier bilan quantitatif et qualitatif

Le premier bilan de l'opération montre une variation sensible des résultats selon le
type de travaux, avec une forte montée en charge du dispositif en 2012, Il confirme
également la nécessité d'un investissement de longue durée dans ia réhabilitation du
parc prive.

LOPAH a permis de réhabiliter 167 logements (au 30 septembre 2013), dont les
trois-quarts en propriété occupante. Lopération a généré plus de 2,6 millions d'euros
de travaux et mobilisé plus d’un million d'euros de subventions, soit un taux moyen de
subvention de 45 %.

La participation de 1a CAB au financement des réhabilitations est souvent déclencheur
de la décision d'intervention des propriétaires.

Bilan financier au 24/06/2013

Logements propriétares Logements propridtaires

accupants balficurs e
Travaux générés 1171386 ¢ 1466 189 € 2637 575%€
Subventions mobilisées 623201 € 563438 £ 1188 729€
dont subventions CAB 77923 € 98781 € 176 684 €
Source : CAB - DHRU
Bitarn OPAH au 30 septembre 2013
Logements financés Logemmggﬁsnéta!res Logemeg:";;rfgnétawes Total
201 21 15 36
2012 49 33 82
2013 partiel 45 . 4 49
Total 115 52 167

Source : CAB - DHRU

78 logements ont été réhabilités au titre de I'objectif de lutte contre la précarité
énergétique, permettant a autant de ménages d'améliorer leur confort et de diminuer de
maniére notable leur consommation d'énergie.

38 logements ont ét¢ adaptés au vieillissement de leurs occupants, permettant le
maintien a domicile de personnes dgées.
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* Communication et mobilisation des acteurs locaux

Lensemble des acteurs locaux, des élus des différentes collectivités aux opérateurs
tels qu'EDF en passant par les entreprises et artisans du batiment, les travailleurs sociaux,
le SDIS... a été mobilisé et sensibilisé au repérage des ménages et des fogements pour
lesquels une rénovation s'imposait.

D'autre part, des actions de communication en direction des mairies {rencontre de
terrain, réunion publique...) et du grand public (salon de I'habitat, campagne d'affichage,
communication de presse...) ont permis une plus grande diffusion du dispositif ainsi
qu'une sensibilisation des publics concernés, engendrant une montée en charge de
I"OPAH.

Malgré cette mobilisation, il semble nécessaire d'élargir le panel des acteurs
susceptibles d'étre en contact direct avec les propriétaires, afin de renforcer le maillage
du territoire et d'améliorer l'efficacité du repérage des logements pouvant faire Fobjet
d'une réhabilitation.

* Perspectives

La longue durée de {'action publique en matiére de réhabilitation du parc privé devrait
permettre de remplir les objectifs envisagés pour cette OPAH.

Clest pourquoi elle fera I'objet d'une prorogation en 2014. En outre, un dispositif (PIG ?
OPAH ?) sera certainement intégré au programme d'actions du futur PLH 2015-2020,
objet de la présente réflexion.



2.3.4 En cours : élaboration d'un dispositif préventif & 'égard des
copropriétés

Depuis |2 début de 'année 2013, parallélement a ia nouvelle orientation de I'Anah de
Janvier 2011, la Communauté de 'Agglomération Belfortaine a engagé un travail sur les
copropriétés dans le double objectif d'améliorer ia connaissance du parc et d'élaborer un
dispositif préventif pour anticiper |a fragilisation des copropriétés.

Un partenariat entre I'Anah et la CAB visant la prévention et 'sccompagnement des
copropriétés a été initié, matérialisé par |a signature d'une convention POPAC 2013-2016.

Une étude est actuellement conduite afin d'engager un repérage ces copropriétés
fragiles et en difficulté afin d'une part, de mieux cerner les problématicues rencontrées,
et d'autre part, de définir et d'élaborer des outils de prévention adaptés.




2.4 Bilan du programme d'actions du PLH

Le PLH s'est articulé autour de deux périodes de programmation -
- 2008-2011 : une premiére période issue du PLH approuvé en 2007

- 2012-2013 : une actualisation compte tenu de I'évolution du secteur de I'habitat.

* Bilan du programme d‘actions 2008-2011

Les quinze actions du PLH ont été déclinées en cing orientations portant sur les
thémes suivants :

-la diversification et la territorialisation de l'offre en logements ;
-le développement d'une politique fonciére ;

-le maintien de la qualité du cadre de vie des habitants ;
-l'acccmpagnement des communes et des acteurs de ['habitat ;
-le suivi du programme et I'anticipation des évolutions.

Chague fiche action est consultable dans le Cahier n°1 intitulé «Fiches acticns du PLH
2008-2011»

Fiches actions 2008 - 2011 Bilan

9 Pramouveir 1a quahté urbaine et envirannementate

14 Valonser ie parc ancien

14 Améliorer la connaissance pour anticiper les évolutions

15 Suivre et piloter le PLH 2008- 2013

* Action non évaluée, hors compétence CAB



» Bilan du programme d’actions 2012-2013

Le bilan triennal effectué en 2011 a mis en évidence un décalage entre le programme
d'actions du PLH approuvé er: 2007 et les besoins de 'agglomération beifortaine en 2012.
Un nouveau programme d'actions et un nouveau dispositif d'aides pour accompagner les
objectifs politique de la CAB ont alors été adoptés.

Ce nouveau programme d'actions se décline en cing axes :
-la réhabilitation du parc locatif social ;

-la réhabilitation du parc privé ancien;

-le soutien a l'accession & {a propriété ;

-l'attractivité résidentielle de l'aggtomération ;

-de l'observation a l'expertise.

Chaque fiche action est consultable dans le Cahier n°2 intitulé «Fiches actions du PLH
2012-2013»

Fiches actions 2012 - 2013 Bilan

1.1 Aider les bailleurs sociaux & réhabiliter le parc social par la création d’une aide 905“} N
communautaire a Famélioration thermique i

1.2 Favoriser le maintien & domicile par I'adaptation des logements au handicap et au pasiit
viaillissement - posiar |
1.3 Soutenir 'effort des ballleurs sociaux par la garantie des emprunts | Il _z:!aift'ﬁl’: i

i i posng‘f: I _!
E!m_wi ' |

E;iﬁt' de progras

ménages accédant & 1a propriété dans le parc ancian

3.1 auder ies

= _— = e N— B I e e B

Bt
B

3.2 Aider les manages accedant A ia propnidte dars 1= parc neuf (PSLA)

int de proqrés.
= |

4 2 Scutanir Paffort des baiilleurs sociaux par la garant'e €25 emprunts {Consirucnon ot
nawve! SrEH =

%t Amelicrer la connaissance pour anticiper les &valutions

4.1 Souienir le renouvellement du parc locati? sociai dans 1a vile centre e las bourgs
rentras

¥ 2 Suivre et pioter te PuH
5 3 Politiqus Intercommunate & amenagement - foncier

& 4 Préparer un nouveau PLH (2015- 2020
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2.5 Exemples d'opérations réalisées dans le cadre de
la mise en oeuvre du PLH

La mise en ceuvre des actions du PLH peut étre illustrée par quelques programmes
listés ci-dassous.

Chaque fiche « exemple » est consultable dans e Cahier n°3 intituté «Fiches illustration
du PLH 2008-2013»

Fiche n® Thématigue Operation concemée
1 Transition énergélique Rehabilitation de 68 logements sociaux & Beifort
2 Transition énergitigue gggﬁggu;tion neuve oe 12 logements BBG &

iy " Travaux isclation ces combles et murs et

3 Transition énecgétique remplacement de la chaudigre 3 Moval

. N Travaux de prévention du vieillissement dans un

4 Adaptation au vieillissement logement social & Relfort
. o Construction de § pavillons locatifs destings a des

5 Adaptation au vieilissement personnes &ges a Chatenois-les-Forges

5 Diffusion du logement social 4 F'échelle  Soutien & la commune de Roppe pourla
de I'aggiomeration construction de logements sociaux

7 Diffusion du logement social & 'échelle  Soutien & Territoire habitat pour ia construction de
de l'aggloméralion logements sociaux & Evette-Salbert

8 Diffusion <y logement social & léchelle  Soutien & Néolia pour a construction de logements
de 'agglomérahan sociaux 2 Valdoie

9 Diffusicn du ‘ocgement social 4 'échelle  Soutien & Teritoire habitat pour la construction de
de {'agglomération logements sociaux & Morviliars

10 Accession 4 1a propriété S:?fgi;:.itinn d'un pavilion par un jeune ménage a

o ; . Acquisition d'un Duplex-jardin par un ménage
" Accession 4 fa propriéts modeste & Danjoutin

Construction de trois pavillons sn location-accession

12 Accession a la prapnete par Territoire habitat & Offemcnt

13 Publics spacifiques gteéli;;agilitation du foyer des jeunes travailleurs

14 Renouvellement de l'offre lacative Demolition d’'une copropriété dégradée & Offernont
'__J 15 Renouvellement de I'offre locative Démglition d'une tour de logement social 4 Belfort
'{] 16  Renouvellement de [offre locative Ay oy ommen ST 20

sl

f
\

Reconstruction de logements de I'espace Baudin 3

17 Renouveilament de 'offre iocative Balfort

Jla

: 5 Reconstitution de V'offre locative sociale hors site,
18 Renouvellement de i"offre locative dans l'ensemble de 'agglomération

- ,,.—l

S

=
|

0




> Localisation des opérations qui illustrent le PLH 2008 - 2013
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3.1 L'évolution de la situation sociodémographique
de Fagglomeération : faits et perspectives

Le besoin résidentiel sera impacté Face aux besoins émergents,

par une structure démographigue comment identifier les logements avec
plus hétérogéne, vieillissante et aux plus de précision quantitativement et
ressources contrastées. qualitativement ?

Les flux résidentiels sont importants
entre Belfort et sa périphérie, voire
au-dela de l'agglomération et de la Comment la politique de habitat
CAB. peut-elle générer un développemeni

_ global de la CAB ?
Une concentration des habitants les
plus modestes dans la viile centre.

La vie quotidienne renvoie & une

pratique de ['espace de plus en Comment relier au mieux logement,
plus éclatée : logement, travail, travail, services, territoire 7
consommation. ..




3.1.1 Les dynamiques dérnographiques

3.1.1.1 Une croissance démographique modérée

» 1999-2010 : 'agglomération gagne 3 000 habitants

La Communauté de {Agglomération Belfortaine! compte 96 011 habitants en 2010.

Population de la CAB entre 1962 et 2010

100 000 o
90 742 52921
90 218
90000 8% 043 =F ol | o |
82 561
80000 +— —_ —_ —_ — — -
74 860
70000 — — — — — — -
6C 000 . . . . - . ,
1962 1968 1975 1982 1990 1999 2010

Source ' INSEE- RP 2010

Depuis 1962, 'agglomération a gagné 21 000 habitants dont 3 090 habitants dans les
années 2000 (1999-2010).

Comparaisan avec les autres agglomérations du panel? (évolution 1999-2010)

= i

CA de Charleville-Méziéres [-8,6% & e i
CU Le Creusot - Montceau les Mines 5 -6,5% ifn: ——— |
CA de Nevers ' 5,50 o —— ’
CA Maubeuge Vai de la Sambre i EEE )
CA du Boulonnais -3.704' B
CA du Pays de Montbéliard 20% E i 4
CA du Calaisis 27% 1 %
CA de Forbach Porte de France 28% [ m
| Panel Nord-Est A,4%
CA Grand Troyes { S #),3%
CA Chalon - Vai de Bourgogne L +0,5%
CA du: Roannals T w0
CA Portes de France-Thionvilie g | 2,8% |
| CA Betfortalne i 3%
CA de Colmar | +4,6%
CA de Bourg en Bresse i:-S.S%

-10% 8% 6% 4% -2% 0% 2% 4% 6% 8%

Source : INSEE - RP 2010

Dans le Nord-Est, la Communauté de i'Aggtomeration Belfortaine détient 'une des
croissances les plus élevées derriére les agglomérations de Bourg-en-3resse et Colmar.

ile périmétre de la CAB correspond a celui du 1* janvier 2013 avec les 3 nouvelles communes Banvillars, Buc
et Urcerey.

2 Agglomérations sélectionnées pour leur similitude avec celle de Belfort et situées dars le nord et {est de la
france



+ Un solde naturel qui comble le déficit migratoire

L'avolution de !a population résulte de I'effet conjugué du soide naturel (différence
entre naissances et déces) et du solde migratoire (différence entre arrivées et départs).

Les composantes de {'évolution de la population de la CA Belfortaine depuis 1968
1968-1975 1975-1982 1982-1950 1980-199% 1989-2010

Variation annuelle moyenne +1,12% +0,19 % +1,07 % +0,27 % +0,29 %
- due au soide paturel +0,87 % +0,70 % +0,67 % +0,62 % +0,58 %
- due a2u solde migratoire +0,25 % -0.51 % -0.59 % -0.35 % -0.30 %

Source : INSEE - RP 2010

Depuis 1975, malgré un déclin de la natalité généralisé a I'ensemble de la France, la
croissance de la population de la CAB repose sur un solde nature! positif qui comble
le déficit migratoire. La population se renouvelle sous l'effet de ia population en place
{population jeune et taux de natalité élevé) et non par 'arrivée d'une population nouvelle
{migrations résidentielles).

Clast une caractéristique commune aux agglomérations du panel. Les pertes sont
importantes pour certaines agglomérations : Montbéliard, Boulogne-sur-Mer et
Maubeuge ont perdu entre 1999 et 2010 plus de 10 000 personnes au jeu des mouvements
migratoires (-3 000 pour la CAB).

Depuis 1990, la différence entre les arrivées et les départs s'est néanmoins améliorée
dans la CAB : - 269 personnes par an entre 1999 et 2010 contre - 439 personnes par an
entre 1975 et 1990.

Le solde migratoire des agglomérations du panel entre 1999 et 2010

CA ce Charleville-Mézidras 1,179 1010 000 .;'ﬁg,gé'fg;

) |
CA Maubeuge Val de la Sambre -0,98% 's'.'__l-'T-_;-L“ j'-r.'-; " jlf
CA du Calaisis ' -0,93% RSN '
CA du Pays de Montbéliard ! C81% - - 1
CA du Boulonnais -0.76% e == ; 4
CA ds Nevers i -055% i
| Panel Nord Est 047% X

CA de Forbach Porte ds France ' : ; 037% ' 2
CU Le Crauso! - Mantceau les Mines ; i -0,37 ;‘ __=ri= = _"
CA Grand Troyes 1 I -037% | .

| CA Belfortaine . 029% R | ;

CA Chalon - Val de Bourgogne i i -0,26% _!cz_xl = é i
CA Portes de France-Thionville ; ! 0,17%
CA de Colmar | ! -008% |
CA du Roannais ; i -0,01% ‘t

CA de Bourg en Bresse : i é ,l :_ +0,13%
-1.4% -1,2% -1 ,=0% —0,=8% -0,'6% -0,4% -0.2% 0,0% 0,2%

Source : INSEE - RP 2010




» Des départs vers les métropoles et le périurbain voisin

Entre 2003 et 2008, 15 572 personnes agées de 5 ans et plus, dont 13 978 originaires
de france métropolitaine, se sont instaliées dans la CAB. Ces nouveaux habitants
représentent 17 % de la population en 2008. Dans le méme temps, 17 251 personnes ont
quitté Fagglomération de Belfort.

Les departs et {es arrivées entre 2003 et 2008 dans la CAB

13 973 perscnnes

—— e s

17 251 personnes

Source : INSEE, recensement complémentaire 2008

Les échanges migratoires sont donc déficitaires pour I'agglomération, et la ville de
Belfort est a Forigine de deux tiers de ce déficit (-2 067 personnes). Belfort reste Ia
principale porte d'entrée cle I'agglomération avec 7 879 entrées, soit la moitié des entrées
de {'agglomération.

Les couples avec ou sans enfant sont [es principales pertes de 'agglomération : deux
tiers des départs. La balance de flux s'équilibre pour les personnes agées, et devient
positive avec les personnes vivant seules et les jeunes (15-25 ans).

Il y a davantage de cadres que d'ouvriers qui s'installent dans l'agglomération.
Les ouvriers, les employés et les professions intermédiaires sont nombreux a quitter
l'agglomération : plus de 8 000 personnes et un déficit de 2 000 personnes en 5 ans.

Les migrations résidentielles entre 2003 et 2008 entre la CAB et les autres territoires
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Les échanges entre la CAB et les autres territoires ont deux formes cifférentes :

« Les migrations lointaines lides a l'attractivité des grandes métropoles (Paris et les
aires urbaines de plus de 300 000 habitants) . 24 % des flux. Entre 2003 et 2008, la
CAB a perdu 1 328 personnes (3 057 entrées pour 4 385 sorties). Ces métropoles sont
attractives pour les jeunes (de 15 a 34 ans), les étudiants et les actifs fortement qualifiés
{supérieur a bac +2).

+ Les migrations de proximité, liées surtout a la périurbanisation et a la volonté de
s'éloigner pour accéder a la propriété. En raison d’un coOt du foncier moins élevé, la
premiére destination est la partie Est de la Haute-Sadne (1 175 entrées pour 2 553 sorties,
12 % des flux). Ce phénoméne est également important avec les autres intercommunalités
du Territoire de Belfort et notamment avec la CC de la Haute-Savoureuse.

Les échanges sont forts et équilibrés avec ie Pays de Montbéliard et le Sud Territoire. Il
y a aussi des échanges importants mais déficitaires avec Besangon et Mulhouse.

» Les projections en 2040 prévoient une trés faible croissance
démographique

D'aprés les projections de population développées par 'INSEE et selon un scénario
central’, la CAB compterait 97 500 habitants en 2040 et gagnerait 1 500 habitants en
30 ans. Le coeur d'agglomération (Bzlfort et premiére couronne) perdrait praés de 2 000
habitants. La croissance démographique se ralentirait nettermnent sur la période 2007-2040
avec un gain annuel moyen de 50 habitants contre 250 habitants au cours de la décennie
90 et 2000.

Ce l&ger accroissement serait toujours porté par un solde naturel positif {excédent des
naissances sur les déces) qui baisserait en raison d'une probable augmentation des déces
de la génération du baby-boom.

_ A noter que !a stabilité du volume démographique va induire de grands changements
structurels concernant I'age, le nombre de ménages, les revenus...

Uévolution de la population depuis 1968 et ko populotion estimée d Uhorlzon 2040 {en base 100)

il Projections
143 072
- - - L
142 444, 4
: — 97-490
110 ~#—~Territoire de Belfort
CAB
~+~Coaur d'agglomération ;
/ ,_075 Belfort et 1% couronne
- 71155
1868 1975 1582 1890 1899 2007 2020 2030 2040

Source ; INSEE - RP 2010

‘ Descriptif du scénario INSEE : Le scénario dit « central » est basé sur les hypothéses suivantes

» La fécondité de chaque département est maintenue d son niveau de 2007,

« La mortalité de chaque département beisse au méme rythme quen France métropolitaine ou lespérance de
vie atteindrait 83,1 ans pour les hommes et 88,8 ans pour les fernmes en 2040.

» Les quotients migratoires entre départements métropolitains, calculés entre 2000 et 2008 sont maintenus
constants sur toute la période de projection. iis reflétent les échanges de population entre un département et
chacun des autres, y compris ceux doutre-mer. En ce qui concerne les échanges avec l'étranger, I'hypothése
métropolitaine (solde migratoire de + 100000 personnes por an) est ventilée au prorata du nombre d immigrants
par département Ces projections sont ensuitz calées sur la nouvelle projection de population metropaiitaine
centrale publiée par l'inser en octobre 2010,




« Une population qui vieillit

En 2010, malgré une baisse de leur nombre, les moins de 20 ans demeurent la tranche
d'age la plus nombreuse dans la CAB. En revanche, les 50-64 ans et 65 ans et plus ont
progressé chacun de 5 C0Q unités depuis 1968.

Evolution de la structure de la population depuis 1968 dans la CAB
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Source ; INSEE - RP 2010

La population de la CAB est moins touchée par le vieillissement que les autres
agglomérations du Nord-Est. Seules les agglomérations du Mord-Pas-de-Calais
{Maubeuge et Boulogne-sur-Mer) sont plus jeunes. Un habitant de la CAB sur six est agé
de 65 ans et plus. Au Creusot-Monrtceau-les-Mines et a Roanne, un habitant sur quatre
appartient a cette tranche d'age.

Lindice de vieillissement des agglomérations du Nord-Est
{rapport entre les 65 ans et plus et les moins de 20 ans)
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Le vieillissement devrait se poursuivre et la population agée de 65 ans et plus (15 %
en 2007) atteindrait un pic en 2040 (24 % de la population) avec l'entrée au grand dge en
2040 de la génération issue du baby-boom d'aprés-guerre (1945-1975).

=




Sur la méme période, le nombre d'octogénaires doublerait {de 4 000 a 9 000) et
représenterait en 2040, 10 % de la population. Les projections démographiques montrent
une réduction du nombre d'enfants en bas dge, de jeunes adolescents et jeunes actifs.
Les 35-55 ans, les plus représentés en 2007, devraient également voir leur contingent
fondre d'ici 20 ans.

La pyramide des dges de lg CAB en 2007 et en 2040
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Source : INSEE — Projections OMPHALE 2007

+ Des revenus moyens

Les revenus des habitants de la CAB se situent dans la moyenne des agglomérations du
Nord-Est : supérieurs A ceux du Pays de Montbéliard, similaires a ceux de I'agglomération
mulhousienne, mais inférieurs a ceux des agglomérations de Besangon et Colmar.

Les revenus restent plus élevés dans les intercommunalités voisines a ia CAB (Haute-
Savoureuse, Tilleul, Bourbeuse, Pays Sous-Vosgien...).

Le revenu mensuel médian par unité de consommation en 2011

CAde Charlevile-Mézigres = 1349¢
CU Lo Crausat - Montceau les Mines — 142 €
CATroyenne-CAT e L 1427 €
CA du Pays de Montbél'ard I 1486 €
CA Mulhouse Alsace Agglomération :_' Ay k= L= o b s b | 1551¢€
CA Be'fortaine [ TR | 1568€
CA Chalon - Val de Bourgogne 1571€
CA de Bourg en Bresse | 1622¢€
CA du Grand Besangon 1629€
CA de Colmar | 1639€
CA Portes de France-Thionville 1644 €

Source: INSEE - DGJ 2011
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3.1.1.2 Des différences Belfort/périphérie

« Les centres ville tendent @ concentrer populations jeunes et Ggées et les dépenses
(dépenses sociales, dépenses déquipements liées a leur centralité, depenses de rénovation
d'un parc parfois trés ancien, ....), alors méme qurelles perdent de la substance (départ vers
la périphérie des jeunes couples avec enfants, consommateurs de services et éléments clé

de lassiette fiscale). » Les_villes moyennes et Phabitat, Fédération des Villes moyennes,
Juin 2013,

» Le desserrement démographique du centre vers la périphérie

Entre 1962 et 2010, la Communauté de FAgglomération Belfortaine a gagné 21 000
habitants, soit un accroissement de 28 %. Mais, depuis 1962, {a population évolue
différemment a l'intérieur de I'agglomération.

« Entre 1962 et 1975, le cceur dagglomération (Belfort et premiere couronne) est
dynamique : +10 500 habitants dont 6 500 uniquement a Belfort.

+ A partir de 1975, il y a une inversion de tendance : la vilie de Belfort perd 3 400
habitants entre 1975 et 1982 au profit du reste de la CAB, et surtout de la premiére
couronne. Il s'agit de la premiére vague de périurbanisation de la ville-centre en direction
de la périphérie.

« Entre 1982 et 1990, les pertes belfortaines s'étendent a une partie de la premiére
couronne. D'autres poles secondaires (Valdoie, Danjoutin, Chatenois les Forges) perdent
des habitants.

» Depuis 1990, la population de Belfort se stabilise, et la croissance de la population
repose sur le périurbain. La premiére couronne gagne a nouveau de ia population.

L'évolution de la population dans la CAB depuis 1962

1962-1968 1868-1875 1975-1882 1982-1990 1880-1998 1998-2010
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Dans les années 2000, la croissance démographique de la CAB ast contrast2e entre
Belfort, qui concentre la moitié des habitants de I'agglomération et dont {a population
se maintient au-dessus de la barre des 50 000 habitants (50 078 habitants en 2010},
et le reste de J'agglomération plus dynamique : Chévremont, Bourogne ou Vézelois, en
seconde couronne, et Essert, Bavilliers, Valdoie ou Cravanche, en premiere couronne.



« Belfort concentre les mouvements résidentiels locaux

les migrations résidentielles entre 2003 et 2008
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Dans la CAB, les mouvements les plus intenses s'opérent entre Belfort et la premiére
couronne. Entre 2003 et 2008, 2 392 personnes (soit 478 personnes par an) originaires de
Belfort se sont installées er premiére couronne, dont plus de la moitié a Bavilliers (808)
et Valdoie (548). Seulement 1 358 (s0it 272 personnes par an) ont fait le chemin inverse.
Ce déficit migratoire d'un millier de personnes (200 par an) touche tous les parcs de
logements (propriété occupante, locatif privé et locatif HLM).

Dans les années 2000, les programmes immobiliers de la premiére couronne issus de
ANRU et de la promotion immobiliére privée ont attiré de nombreux Belfortains. Par
exemple, l'opération de 125 logements « le Prés du Page » livrée en 2009 a Valdoie, est
occupée pour moitié par des ménages qui résidaient auparavant a Belfort,
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Les flux migratoires sont également importants entre Belfort et la seconde courcnne :
1 259 perscnnes ont quitié Belfort pour la seconde couronne et 823 ont fait le chemin
inverse.

La ville de Belfort perd donc de la population au jeu des mouvements résidentiels
locaux. Ce constat s'inscrit dans un mouvement global qui voit s'accroitre les périphéries
des villes au détriment des villes-centre,

Malgré une attractivité plus faible que sa périphérie, la ville de Belfort constitue la
porte d'entrée pour les nouveaux habitants du département. Entre 2003 et 2008, sur les
18 228 nouveaux habitants du Territaire de Balfort, la moitié s'est installée a Belfort (9 100
personnes).

Aelfort cancanoe (wocuell ges nouvegus Nabitants du Terriraire ae Balfort

Nombre de personnes qui ne résidaient
Offemont pas dans ie Territoire de Belfort en 2003
ot qui se sont installées dans le coeur
b d'agglomération entre 2003 et 2008

1446

612
109

Source | IWSEE, recenssmearst complementadre 2008




A Belfort, ces nouveaux résidents représentent un habitant sur cing. lls privilégient le
centre-ville puisque plus de ia moitié d'entre eux s'y est instaliée. « Les centres-villes sont
recherchés, surtout par les menages les plus aisés dont la présence sest renforcée entre
1999 et 2008. Ce constat est particulierement vrai pour le centre-ville de Belfort qui, durant
cette période, gagne de la population quasi-exclusivement grdce d {‘arrivée de cadres.»'. Le
centre-ville est également attractif pour les étudiants grace a la concentration de l'offre
de logements de petite tailie (meublé, locatif privé).

« Plus de jeunes et de personnes dgées & Belfort, plus de familles en
périphérie
La structure par age de Belfort traduit une forte représentation de la catégorie de
jeunes actifs, jeunes couples (18-35 ans). La base de la pyramide des dges s'élargit
légérement, ce qui témoigne du dynamisme démographicue en termes de natalité. Enfin,
les personnes &gées de plus de 80 ans sont légérement plus nombreuses en vilia. A la
périphérie de Belfort, le profil de la population est différent. Elie accueille une population
plus diversifiée et davantage de familles avec enfants (35-55 ans).

Pyramide des dges de 8elfort et le reste de l'agglomération en 2010

Plus d'octogénaires a Belfort / < Belfort femmes

Plus de familles avec enfants
en périphérie

Belfort hommes

—Resie de 'aggiomération hommes

—Reste de 'agglomeération femmes

Source | INSEE - RP 2010

Les pyramides des ages de la ville de Belfort et du reste de l'agglomération n'ont
pas le méme profil. Les jeunes ménages (18-35 ans) sont nettement plus nombreux en
ville. Ensuite, la modification de la structure familiale ou un nouvel emploi poussent les
ménages a s'installer davantage en périphérie : la tranche d'dége 35-60 ans y est plus
nombreuse. Enfin, les sommets des pyramides des dges deviennent quasi-identiques.
Certaines personnes agées parfois seules et moins autonomes se rapprcchent des
services =t des équipements qu'offre principalement ia ville.

*« les disparités saciales, enjeu pour l'aménagement des territoires » Lessentiel n° 136 INSEE Franche-Comte,
ADUPM et AUTB, décembre 2011.




« Répartition géographique des revenus : différenciation urbain-
périurbain.

La géographie des revenus souligne les contrastes soctaux entre les communes
périurbaines et Belfort. Les choix de résidence des ménages les plus aisés répondent &
des stratagies d'évitement des quartiers les plus défavorisés renfarcant la concentration
des plus fragiles sur des territoires déja précarisés. Les communes périurbaines profitent
donc de l'aspiration des ménages a habiter une maison individuelle et a accéder a la
propriété. Elles n'accueillent pas ou peu de logements sociaux. En 2011, je revenu mensuel
médian varie de 626 € dans la zone urbaine sensible {ZUS) des Glacis a Belfort a prés de
2 200 € a Urcerey et Evette-Salbert.

Les ménages les plus aisés privilégient la périphérie proche de Ia ville-centre {entre
5 et 10 kilométres de Belfort). Cette périphérie enregistre les pius fortss croissances
démographiques et profite du souhait des familles d'accéder a la propriété d’'une maison

individuelle.
Revenu médian en 2011 et évolution depuis 10 ans
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« Des différences marquées entre les quartiers belfortains

| L

Les quartiers Résidences la Douce, Résidences Beiievue et Glacis du Chateau présentent
une situation particulierement défavorabie : plus 5C % de la population dispose de
ressources mensuelles inférieures a 954 €, niveau qui correspond au seuil de pauvreté
INSEE {60 % du revenu médian metropolitain). Les disparités sont importantes a Belfort
puisque dans les quartiers centraux, seulement 10 % de la population est en-dessous
de ce seuil. Le revenu mensuel médian varie de 609 £ & Zaporojie Sud a 1 813 € a Vieille
Ville-Foumneau.
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Comparatif du revenu fiscal mensuel par UC le plus faible et le plus élevé en 2009

Balfort Mantbéfiard Besangon Mulhousa
revenu le plus RésidenoSeSdZaporojie Pefite HSHZQSE“SUd' lle-de-France Coteaux Nord Est
faible 600 € 500€ 520 € 648 €
revenule plus  Vieilie Vile-Foumeau Faubourg-Mont Bart Mouillére Rebnberg Sud Est
Slevé 1813 € 1733 € 2042 € 2920€
écart 3 35 3.9 45

Source : INSEE-DGI 2009

A Beifort. comme souvent dans les villes, les disparités sociales sont importantes entre
le centre et les autres quartiers. Elles demeurent moins fortes a Belfort qu'ailleurs grace
a une mixité sociale plus importante.

Dans les années 2000, les écarts de revenus se sont donc accentués entre les communes
périurbaines et les quartiers les plus fragiles de Belfort malgré une volonté de créer les
conditions d’une réelle mixité :

« en accueillant de nouveaux ménages grace a une offre nouvelle de logements
dans les quartiers fragiles comme la création du nouveau quartier « espace
Baudin » aux Résidences ;

+ en diffusant e Jogement social dans le cadre du programme de rénovation urbaine
grace a la reconstruction de [ogements sociaux hors sites (hors ZUS) ;

« et en diffusant du logement social dans le parc ancien de la ville de Belfort grace
notamment aux préemptions. De 1998 a 2012, elles ont permis aux bailleurs
sociaux dacquérir 47 immeubles, créant 275 logements sociaux. Cela représente
environ la moitié des logements sociaux produits et un septiéme de lensemble de
ta production de logements de la ville durant la période 1998-2012.

Les préemptions réalisées d Belfort depuis 1998
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3.1.2 Cadrer la notion de besoins en logements

3.1.2.1 Des besoins modifiés par la structure et les comportements
sociaux

» La forte augmentation du nombre des ménages

Accroissement de la population et des ménages entre 1999 et 2010

Popuiation Ménages
Belfort -328 -1% +2 099 +9 %
1%= couronne +805 +4 % +936 +11%
28m couronne +2 623 +12 % +1 567 +20 %
CAB +3 100 +3 % +4 602 +12 %

Source : INSEE - RP 2010

En 2010, la CAB compte 43 645 ménages, soit une hausse de 12 % depuis 1999. Cette
hausse est de 20 % en seconde couronne et de 9 % a Belfort.

Le nombre de ménages croit plus rapidement que la population : la CAB compte en
11 ans (1999-2010), 4 600 ménages supplémentaires pour un gain de 3 100 habitants.
A Belfort, le phénomene est encore plus fort puisque fa ville compte 2 100 ménages
supplémentaires pour une population quasi-identique.

Cette évolution démographique est le fait de deux phénomeénes qui se cumulent:

+ I'évolution  sociodémographique  (vieillissement, divorces, décohabitation...},
qui entraine la croissance des petits ménages et qui génére un besoin de logements
supplémentaires ;

* |a baisse du nombre de ménages avec enfant, en raison d'un départ d'une partie
dentre sux en accession a l'extérieur de 'agglomération.

Les agglomérations du Nord-Est ont toutes plus de ménages bien que certaines aient
perdu plusieurs milliers d'habitants.

Une tendance similaire dans les autres agglomérations

évolution de la population évolution des ménages
CA Paortes de France-Thionville +2.6 % +13,3%
CAde Bourg en Bresse +5,6 % +12,8 %
CA Belfortaine +3,3% +11,8%
CAde Colmar +4,8% +1168 %
CA Grand Troyes +0,3 % +9.7 %
CAde Forbach Porte de France -26% +8,9 %
CA Chalon - Val de Bourgogne +0.5 % +8,5 %
CA du Roannais +(,7 % +8,0 %
Panel Nord-Est -1.4% +76%
CA du Calaisis 2.7 % +7T1%
CA du Boulonnais 3,7 % +5,9 %
CA du Pays de Monitéliard -3,0 % +5,1%
CA WMaubsuge Val de la Sambre -5.1% +31%
ChAde Nevers -5.5 % +2,4 %
CU Le Crausot - Montceau les Mines 6.5 % +2,2 %
CA de Charleville-Méziéres -88 % +1,3%

Source ; INSEE — RP 2010



D'ici 2040, le phénoméne devrait se poursuivre. mais satténuer : l'agglomération
compteraft néanmoins 6 500 ménages supplémentaires pour un gain de 1 500 habitants.
D'aprés les projections INSEE, la demande de nouvelles résidences principales va diminuer
progressivement dans les années a venir : de 400 par an entre 1999 et 2010 a 200 par an
entre 2020 et 2030, et atteindre 10C par an entre 2030 et 2040.

Evoiution des ménages et de la population entre 1968 et 2040 dans la CAB (en base 100)
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Source : INSEE - RP 2010

+ Une composition des ménages qui se réduit

La taille des ménages entre 1968 et 2010
1968 1975 1982 1960 1989 2010

CA Belfortaine 3.05 2,88 2,66 251 2,33 214
Belfort 292 273 2,47 2,34 216 196
CA du Pays de Montbéliard 3,37 3.2 2,97 2,7 2,45 2,27
Panel agglomérations Nord-Est 3.15 2,98 277 26 2.41 2,2
Territoire de Beffort 3,1 294 2,75 26 241 2,22

Source : INSEE - RP 2010

En moyenne dans la Communauté de l'agglomération Belfortaine, une résidence
principale logeait 3 personnes en 1968, elle n'en abritait plus que 2 en 2010. Cette baisse
réguliére s'expligue par l'accroissement des ménages de petite taille qui se sont multipliés
en raison du changement des modes de vie, du vieillissement de la population, mais
aussi de 'augmentation de la population étudiante.

La taille des ménages dans la CAB entre 1968 et 2010
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Si |a taille moyenne des ménages s'est réduite sur tous les territoires, la gradation au
sein de t'agglomération est restée la m&me depuis 40 ans. Les communes périurbaines
gardent la taille moyenne de ménages la plus élevée,

U'évolution de la composition des ménages depuis 1999

Personnes couple sans  couple avec famillz

seules enfant gnfant(s}  monoparentale
Belfort +28 % +1 % -18 % +14 %
1= couronne +30 % +H12% -0 % +44 %
2°™ couronng +41 % +32 % -4 % +44 %
CAB +30 % +11 % ~12 % +25 %
Panel agglomérations Nord-Est +25 % +10 % 17 % +17 %

Source ; INSEE - RP 2010

Dans la CAB, les ménages d'une seule personne ont fortament augmenté (+30 %
entre 1999 et 2010) et représentent en 2010 pres de 40 % des ménages. Ce type de
ménage reste concentré : 7 sur 10 sont a Belfort.

Ce mode de vie piutdt urbain concerne davantage les jeunes. Il augmente également
avec I'dge et notamment en périurbain avec le veuvage : hausse de 41 % de personnes
seules en seconde couronne.

La relation est étroite entre le vieillissement et la diminution de la taille des ménages :
deux tiers des personnes agées de 80 ans ou plus résidant dans la CAB vivent seules.

Taille moyenne des menages en fanction de la tranche ddge en 2010 dans 1o CAB
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Egalement plus présentes en cceur d'agglomération, les familles monoparentales ont
progressé (+25 %) entre 1999 et 2010 au détriment des familles composées d'un couple
avec enfant (-12 %). Les familles monoparentales ont surtout augmenté en 1% gt 2éme
couronne {+44 %),

Compositicn des menages de lq CAB en 2010
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Les couples avec enfants sont répartis sur I'snsembile de l'agglomération, mais la 2°m
couronne a davantage accueilli ce type de ménage.

Entre 1999 et 2010, le nombre de coupies avec enfants a plutdt bien résisté en 2°™
couronne (-4 %) contrairement 3 Belfort (-18 %). Ce phénoméne est lié en partie aux
migrations résidentielles locales (cf. chapitre p.67).

« L'évolution des ménages crée de la mobilité et des besoins résidentiels
complexes

Les modes de vie se diversifient et les évolutions les plus importantes sont celles de
la famille et du couple {recul de la vie en couple, banalisation des séparations, parent2
choisie, recomposition familiale...).

Ces différentes transformations ont des conséquences sur les parcours résidentiels
et influencent fortement les besoins en logements. Ainsi, une méme personne aura
besoin en quelques années de déménager plusieurs fois pour répondre a une mobilité
professionnelle, a la suite d'une cohabitation, aprés l'arrivée d'un enfant, aprés une
évolution familiale, du fait du vieillissement...

Les motifs de mobilité sont aussi sensibles a |'histoire du ménage. Si l'agrandissement
familial peut générer un nouveau besoin en logement, sa diminution, en revanche,
n'entraine pas automatiquement la migration vers un logement plus petit, a 'exempla
classique des familles dont les grands enfants quittent fe foyer, laissant un logement
aménagé pour 3, 4 ou 5 personnes.

Ancienneté demménagement en fonction du statut doccupation et du lieu de résidence en 2010
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Enfin, I'"émergence d'un besoin en logement n'implique pas forcément une mobilité
résidentielle ou un projet immobilier. Les besoins sont donc difficiles & aporénhender en
raison d'une réalité qui est toujours plus complexe.

Les capacités financiéres des ménages ne permettent pas a toutes les trajectoires
résidentielles souhaitées de se réaliser.

L'augmentation du nombre de ménages ainsi que F'évolution de leur structure sont de
nature a orienter une demande en logements supplémentaires, méme en présence d'une
dynamigue démographique modérée.

L'accueil des familles ne devrait donc plus étre la seule cible du développement
résidentiel.

Les politiques locales de 'habitat vont devoir répondre a ces nouvelles demandes
de plus petits ménages, mais aussi prendre en compte la réduction des ressources par
ménage.




3.1.2.2 Le revenu et le mode résidentiel des habitants

» Les disparités de revenus tendent a se creuser

Si globalement, le niveau de revenu a progressé, les écarts se sont creusés entre les
plus riches et les plus pauvres, mais aussi entre les propriétaires et les locataires.

Evolution du revenu mensuel médian dans {a CAB entre 20G1 et 2011 (par unité de consommation® base 100)
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Source : INSEE - DGI 2011

Evolution du revenu mensuel moyen entre 2008 et 2011 dans la CAB

2008 2011 évolution
Propriétaires occupants 1856 € 19687 € +6 %
Locataires pnvés 1350 € 1368 € +1%
locataires sociaux 837 € 840 € 0%

Scurce : INSEE - DGI 2011

Dans les années 2000, les revenus des plus riches augmentent {+29 % entre 2001 et
2011} tandis que ceux des plus pauvres stagnent (+3 % entre 2001 et 2011). On observe
le méme constat dans les agglomérations de taille comparable a la CAB. A Belfort, les
revenus des plus pauvres baissent (-24 % entre 2001 et 2011).

Revenu mensuel médian g Belfort entre 2061 et 2611 (par unité de consommation, base 100}
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Scurce : INSEE - DGI 2011

t Le revenu fiscal par unité de consommation (UC) est le revenu du ménage rapporté au nombre d'unités de
consommation qui le composent. Le nombre d'unités de consommation d'un « meénage fiscal « est évalué de la
maniere suivante :

- le premier cdlulte du ménage comple potir une unité de consommation ,

- les autres persannes de 14 ans ou plus cormptent chacune pour 0,5,

- les enfants d2 moins de 14 ans comptent chacun pour 0,3,

Cette échelle d'équivalence est utitisée couramment par llnsee et Eurostat pour étudier les revenus.



« Une décennie de forte augmentation des codits de I'immobilier

Le logement constitue pour les ménages le premier poste de dépense. La hausse
continue des prix immobiliers a fragilisé financiérement de nombreux ménages rendant
beaucoup plus difficile I'accession & la propriété pour les primo-accédants. Nombre
d'entre eux ont choisi de s'éloigner de Belfort & {a recherche de produits abordables,
convenant par ailleurs & un souhait de plus d'espace et ce « vivre a [a campagne ».

Les prix de l'immobilier augmentent plus rapidernent que les revenus médians dans la CAB (en base 100)
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Le prix du foncier est un élément essentiel dans la ciétermination des cotts en
matiére de logement. Il influe sur les montants des programmes d'habitat et des projets
d'accession.

Le marché du terrain & bétir profite de l'engouernent pour la maison individuelie
et les prix ont fortement augmenté durant les années 2000 : le m? a augmenté dans
I'agglomération Belfortaine de 51 € en 2005 a 86 € en 2012,

Les prix du m? du foncier d bdtir pour 'habitat dans ta CAB
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+ Les écarts de revenus modifient la demande

La diversité des ménages et 'hétérogénéité des logements rendent difficile I'évaluation
de valeurs de références. Il est cependant possible d’analyser la capacité théorique de
financement des ménages et Vestimation des capacités financiéres des ménages montre
les limites de l'accession a la propriété qui est de plus en pluas réservée 2 une tranche
réduite de la population. Dans les années 2000, les ménages ont privilégié des choix
d'accession & moindre colt (I'individuel périurbain} ou ont opté pour des terrains et ou
des logements de tailles plus restreintes.

Les ménages de I'agglomération belfortaine ont largement accés au logement social :
plus de 50 % des ménages et prés de 80 % des personnas vivant seules.

Les revenus fiscaux des ménages de la CAB et leur capacité financiére face au logement
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Méthodologie

Mous sommes partis de la distribution des revenus des ménages de la CAB en 2011, avant
paiament des impdts, et hors revenus de redistributions (source : INSEE-DGI).

A partir de cette distribution, nous avons estimé le nombre de ménages capable d'accéder 3
la propriété dans la CAB en 2012 ;

« pour Fachat d'un apparternent ancien (98 900 € hars frais notariés) ;

* pour Fachat d’un appartement neuf (169 600 €) ;

» pour ["achiat d'une maison ancienne (180 800 €).

Avec Uhypothése d’un crédit sur 25 ans (20 ans pour Fappartement ancdien), au taux de 3,96 %
avec assurances comprises (3,56 % sur 20 ans} sans eppcrt personnel, avec un taux d'effort de
33 % en incluant dans le montant emprunté les frais notariés, et hors aides fiscales.

« L'accession a la propriété, sociale ou non, et 3 coiits maitrisés, est un vral enjeu dans
les territoires des villes moyennes. » Elle est en phase avec I'image des villes moyennes
comme Belfort et permettrait d'aller & la rencontre des aspirations des ménages. C'est
sans doute une condition nécessaire, avec I'emploi, pour maintenir les classes moyennes
{deux a trais SMIC) et les CSP +.

« accession A colt maitrisé permettrait de fidéliser les ménages en leur offrant des
parcours résidentiels dit ascendants. Elle permettrait d'éviter la sur-concentration des
ages extrémes (les jeunes, les personnes agées) dans les villes centres en offrant des
solutions aux jeunes ménages primo-accédants qui, en leur absence, partent vers la
périphérie. »

Extrails issus de l'stude Les villes moyennes et [hahitat Fédération des Villes moyennes, tuin 2013



3.1.2.3 Les besoins en logements

s La simulation du besoin résidentiel

Les besoins en logements seront générés par la croissance démographigue attendue

L
sur le territoire de la Communauté de I'Agglomération Belfortaine, ta diminution de la
taille des ménages (desserrement) et le nécessaire renouvellement du parc :

« Les besoins liés a la croissance démographique

Les projections établies par I'INSEE sur la période 2007-2040 prevoient une croissance

générale modérée avec des dynamiques opposées entre le coeur d'aggiomération (Belfort
et 1*® courcnne) et le reste de la CAB.

« Les besoins liés au desserrement des ménages

Les besoins en logements estimés sont issus du besoin & répondre au logement des
ménages, c'est-a-dire au besoin des résidences principales.

L'évolution des modes traditionnels de cohabitation {(séparations, veuvage, célibat...)

et le vieillissement des ménages favorisent la baisse de la taille des ménages et supposent
des logements supplémentaires a population égale.

» Les besoins liés au renouvellement du parc

Le renouvellement de résidences principales, c'est-a-dire un logement construit pour
un logemernit disparu par démolition, désaffection ou affectation a de Vactivité.

Begolnslen Besons lies &4 l1a Besoins ligs au Bescins jiés au
logements —  CTUiSSance desserrament renouveilement
démographigue des ménages du parc

D'aprés le scénario central INSEE, a I'horizon 2040, 1a CAB compterait :
» 97 500 habitants, soit une croissance de 1 400 habitants évaluée par rapport a 2010.

+ 49 200 ménages, soit 5 500 résidences principales supplémentaires entre 2010
et 2040 et donc 190 résidences supplémentaires minimum par an. Cette valeur est un
volume de référence qui davra étre précisé du point de vue qualitatif.

« Si le rythme de baisse constaté se poursuivait, la projection a 2040 serait de 1,93
personnas par ménage. Pour mémoire, ia taille des ménages est de 2,14 en 2010.




A partir de ce besoin résidentiel global, l'objectif est d’estimer, sur une période donnée,
le besoin de logements qu’il faut créer ex-nihilo ou dans le parc existant pour :

» satisfaire quantitativement et qualitativement les besoins nouveaux qui résultent de
I"évolution démographique :

» permettre la mobilité des ménages qui souhaitent changer de logement ;

+ assurer aux ménages des conditions de logement adaptées, notamment au regard
de leurs capacités financiéres ;

- maintenir la capacité d'accueil des logements existants.

La création de logements
I
||

Dans le parc existant, La construction neuve

le renouvellement

Création de logements sans Création de logements
consommation fonciére, dans des grice a la construction neuve,
zones déja baties : + consommatrice de foncier

» Par démembrement (division de

Paicates) Cette part est importante
« Dans le cadre d'opérations de _puisqu'elle représente dans les années
renouvellement urbain 2000, 85 % de la production de

+ Par dvision de batiments logements.

existants (transformation d'une
maison en appartements}

« Par modification de l'occupation :
transformation d'un fogement vacant
ou une residence secondaire en une
résidence principale.

Ces derniéres possibilités en
matiére de production de résidences
principales sont importantes dans
lagglomération et notamment a
Belfort.

Les objectifs de besoins résidentiels et leur répartition au sein de la CAB seront estimés
précisément dans les orientations. Ils seront établis grace aux rencontres et aux
échanges avac las élus et les professionnels du marché de I'habitat.



Au-dela des besoins quantitatifs, il faut prendre en ccmpte d'autres facteurs plus
qualitatifs dans le but d‘attirer et fidéliser, notamment les jeunes ménages actifs
at les familles en voie de composition pour limiter leurs départs vers l'extérieur de
lagglomération. Cela nécessite de proposer une offre diversifiée en termes de mixité
sociale, de typologie des logements, de densité, de formes urbaines, de prix de sortie des
logements correspondant aux budgets de ces ménages.

La diversification de l'offre doit permettre d’assurer un parcours résidentiel complet
aux ménages au sein de ['agglomération.

Enfin, le développement de l'offre neuve doit mieux maitriser la consommation fonciere.
Pour atteindre cette ambition, le développement doit étre ciblé sur des secteurs a enjeux
pour limiter « I"éparpillement ». Il s'agit de développer la ville des courtes distances
permettant de rapprocher le lieu d’'habitat, des lieux d'activités, de loisirs et de limiter
ainsi la précarité énergétique et I'émission de gaz a effets de serre. Dans cette ambition
générale, I'enjeu primordial est de reconquérir !a ville. Belfort a des arguments avec un
potentiel foncier a proximité des réseaux, services, écoles, emplois, commerces... Cette
reconquéte urbaine par 'habitat peut étre issue d'opportunités liées au bati mutable.




3.1.3. La synergie de {'habitat, du fonctionnement territorial, des
équipements et des services

La question de I'habitat est trés liée 4 la composition socio-démographique. Elle est
aussi incluse dans une dynamique plus large, car 'habitat est indissociable ces services,
transports, infrastructures, emplois... qui définissent l'architecture du cadre de vie. Ces
différents sujets sont donc parcourus dans le chapitre qui suit, obligeant a un regard sur
d'autres domaines de I'action publique. Nous évoquerons a plusieurs moments le Schéma
de Cohérence Territoriale (SCoT) en cours d'élaboration, qui est un outil transversal
d’aménagement du territoire, destiné a organiser un developpement complexe et qui
peut constituer un cadre intéressant pour le PLH.

+ Un territoire structuré par des services et par un maillage de pdles

Les pdles regroupent des fonctions indispensables (Femploi, I'éducation, les services
marchands et non marchands, la santg, la culture), Aux fonctions indispensables s'ajoutent
des fonctions supérieures {administrations, services aux entreprises, « produits rares »
matériels ou intellectuels). La CAB s'est construite a partir de pdles de différents niveaux
liés par une forte complémentarité. La cohérence de ce dispositif est réaffirmée par le
SCoT afin de consolider une ossature muitipolaire qui a été malmenée par la concurrence
des communes a faible niveau de service. On retiendra trés synthétiquement que le
SCoT consacre les pdles dans la localisation de l'activité et privilégie leur développement
résidentiel afin de valoriser la synergie habitat/services.

Lo hiérarchie des pdles dans le SCoT du Territoire de Belfort
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» Le potentiel foncier urbanisable

Les documents d'urbanisme (POS et PLU) définissent les potentiels constructibles. Les
disponibilités fonciéres destinées a I'habitat constituent une surface importante :

+ 444 ha de zones AU {ou NA) et 2 400 ha de zones U (+Nb), a destination de
I'habitat.

Cependant de tels chiffres recouvrent des disponibilités foncieres de différentes
natures : zones urbaines immédiatement constructibles, zones d'urbanisation future
soumises a des conditions d'équipement et de desserte par les réseaux, et a des schémas
d’aménagement. [l existe aussi des zones d'urbanisation a long terme mises en attente.
En outre, la disponibilité effective du foncier n'est pas immédiate du seul fait d'une
inscription dans les POS et PLU : elle reste & mobiliser pour mener a bien les opérations
qui porteront in fine les logements nouveaux.

Pour autant, la masse du foncier urbanisable que 'on peut additionner commune par
commune, reste a la fois globalement surabondante et sans cohérence d'ensemble dés
lors que l'on se référe a la logique du bassin d'habitat ou du marché local. La saturation
de l'offre potentielle est un facteur de dispersion et de concurrence préjudiciable a la
mise en place d'une politique de I'habitat.

Sur la base d'un scénario qui reste ambitieux, le SCoT a bien pour objectif de réaliser
une régulation des apports fonciers inscrits dans les documents d'urbanisme (ce qui est
I'amont d'une politique fonciére). Il définit les priorités de développement en fonction de
la proximité des services, et cherche a limiter des projets excessifs ou déstabilisants au
sein de la CAB.

Les zones urbaines et d'urbanisation future destinées a Phabitat
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* La dissociation géographique de I'emploi et de |'habitat

En 2010, la CAB concentre 44 000 emplois dont pius de 30 000 a Belfort (70 % de Femploi
e I'agglomération). L'activité économique est davantage concentrée que la population
Pu,scue Belfort accueille un peu plus de la moitié des habitants de I'agglomération.

Lemploi au lieu de travail en 2010 dans la CAB (chiffres INSEE}
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Depuis 1975, I'emploi a augmenté dans la CAB et a Belfort. Dans le méme temps, le
nombre d'actifs résidant et travaillant a Belfort a fortement diminué. Ils ne sont glus que
11 258 en 2010 soit une perte de 7 356 actifs depuis 1975. Ceci est & mettre en parallele

avec le phénomeéne de périurbanisation,




evolution de femplol aw feu de travail entre 1975 21 20109 Belfort
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La distanciation domicile/travail s'est donc accrue depuis 1975. Sur les 30 000 emplois
a Belfort, 11 000 sont occupés par des Belfortains. I! y a donc prés de 19 000 actifs qui
viennent travailler & Belfort : 7 000 sont originaires du reste de la CAB et 3 550 du reste
du département.

Témoin de la périurbanisation, les flux entrants a Belfort en provenance ces
Communautés de Communes du Pays d'Héricourt et de Rahin et Chérimont (Ronchamp,
Champagney...) sont importants. Au total, prés de 4 000 haut-sadnois travaillent a Belfort.

Déplacements domicile-travail entre Belfort et les territoires voisins
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Belfor: est un pdle attractif par ses emplois : de fait, de nombreux actifs résidant
hors Belfort s'y rendent quotidiennement. D'autre part, les actifs belfortains sont plus
nombreux que par ie passé a travailler hors de la commune, principalement vers la CAB
et vers Pays de Montbéliard.
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+ La complémentarité entre l'activité économique et I'habitat

Le territoire se caractérise par des pdles economiques qui ont une incidence directe
vis-a-vis de |'habitat. Historiquement, une grande partie de 'urbanisation a été réalisée
par les entreprises industrielles, avant que le lcgement social ne prenne le relais. La ville
de la deuxiéme moitié du XX*™ siécle a eu tendance a spécialiser les zones économiques
(commerciales, industrielles, administratives, artisanales) en générant des formes
d'aménagement excluant la mixité et parfois la proximité de I'habitat.

Pius récemment la regualification de ces espaces, permise par la mise en ceuvre de
technologies propres et dans une logique durable, ainsi que par le changement de
I'univers industriel, modifie la relation de I'entreprise a la ville (et au village). Un projet
majeur comme Techn’Hom améne des services aux salariés et renouvelle le paysage
urbain, créant des ensembles fonciers utilisables pour un mixage emploi/habitat (exemple
du projet d'éco-quartier).

- Une nouvelle logique de mobilité

Les principaux générateurs de déplacements (emplois, services, enseignement,
commerces...} sont concentrés dans la ville de Belfort qui totalise trois quarts de tous les
déplacements quotidiens du département.

L'éloignement de Beifort influence les modes de vie et de déplacement : plus on
s'éloigne de Belfort, plus l'automobile devient I'unique mode de transport. Lalternative
a l'automobile (marche a pied, vélo, transports en commun...) est davantage une réalité
du coeur d'agglomération.

- Optymo I

Les transports en commun ont augmenté leur performance avec la création d’Optymo
en 2007. Loffre est devenue plus ambitieuse et la fréquentation est en nette hausse. Le
nombire de voyages par an est passé de 4,8 millions en 2006 & 8,3 millions en 2012, en
augmentation de 72 %. De la méme maniére, le nombre de validations du Pass Optymo
sur le réseau urbain a augmenté de 97 % sur la méme période. Le réseau Optymo repose
sur {a combinaison d'une offre hiérarchisée avec notamment un haut niveau de service
et un maillage complet en milieu urbain.

La fréquentation du réseau Optymo
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- Optymo II

Optymo II est un systéme de mobilité globale qui offrira des services variés a une
grande partie de la population du coeur d'agglomération, contribuant ainsi a la promotion
de la mcbilité durable et a 'amélicration du cadre de vie.

- Une logique d'axes structurants

Les transports en commun de nouvelle génération engendrent des changements
qualitatifs 4 saisir dans une politique de I'habitat. Cette logique d'axe doit étre développée
en termes d'offre de services, commerciale, et résidentielle,

Dans une moindre mesure, la constitution du réseau de pistes cyclables, ou la future
ligne Belfort-Delle avec ses haltes ferroviaires, ouvrent aussi de nouvelles possibilités.

Laxe lourd du réseau introduit des avantages résidentiels faits pour les secteurs qui'il
cotoie, tout comme il créé une bonification de V'accessibilité auxlieux de travail, aux services,
aux commerces... Cest un outil de cohésion sociale susceptible de « désenclaver » des
situations existantes et de redonner de la valeur patrimoniale. C'est aussi un générateur
d'opportunités pour des projets immaobiliers bénéficiant d‘'une accessibilité « durable »
et « modulable ».

- Les autres impacts liés & des infrastructures de transports :

La plateforme multimodale de la gare urbaine de Belfort, véritable pdle d'échanges
régional, en correspondance avec le réseau national et les services locauy, contribue a un
renouvallement de |'attractivité du centre d'agglomération.

La gare TGV de Belfort-Montbéliard améliore singulidrement {a relation avec la capitale.

La ligne Belfort-Delle, qui est a {a fois axe focal et « porte de territoire » vis-a-vis de la
Suisse, sera support a des opérations d'aménagement a plus ou moins long terme.

Autre élément important : la mabilité a un colt qui peut a terme constituer une
contrainte économique pour certains. Si le prix du foncier baisse avec I'éloignement,
celui du transport évolue a la hausse, tout comme il introduit une contrainte dans la vie
quotidienne (perte de temps, parcours complexes, multiplication des véhicules...).

« Les transports de données et les services humériques

Avec 1a vulgarisation du numérique et les services qui lui sont liés, une nouvelle
exigence sociaie s'est établie, sans que l'on puisse douter de son accentuation dans les
prochaines années (services et administrations dématérialisés nctamment).

La qualité de {'accés numérique du logement devient donc incontournable, sollicitant
deux niveaux d'action : celui de la couverture territoriale et celui de I'éguipement terminal.
Le risque est réel de voir surgir un écart entre les logements desservis numériquement a
un niveau autorisant des services, et ceux qui ne le seraient pas.

L'habitat doit anticiper sur les nouvelles formes et pratiques de mobilité pour une
bonne accessibilité aux services et équipements : proximité des dessertes de transports
en commun et des arréts, stationnement (vélos, voitures...), station de vélo et d'auto-
partage. Il faut réintroduire les transports dans la réflexion des futurs projets d'habitat
et tendre vers une structuration de f'urbanisation autour des grands axas de transport.
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3.2 Le parc de logements existant

Une dynamique de construction
toujours présente dans la durée.

Trouver une nouvelle logigue
Un parc riche dans sa diversité et opérationnelle pour gérer la diversite
trds Fé a Fidentté historique de  des mutations du parc.
l'agglomeration. Comment redynamiser le parc urbain
ancien 7

Des signes de faiblesse dans le parc
ancien.

Les mouvements résidentiels internes
provoquent des transferts a sens
unique en faveur de laccession
individuelle.

Comment conserver les moyens de
politiques qui demandent de grandes
durées d'actions 7

Une vacance qui inguigte =t un Un défi collectif : remobiliser les
considérable besoin de réhabilitation. propriélaires bailleurs et agir pour
répondre @ une nouvelle exigence
Un parc lié a des populations de qualité, malgré la réorientation
belfortaines mobiles - étudiants, des aides de I'Anah en faveur des
fonctionnaires, cadres, jeunes... propriéfaires occupants.

Cormnment susciter attractivité globale
du parc et exploiter l'atout de fa
diversité 7

Un parc dynamique, innovant et qui &
fait une mue historique.
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3.2.1 L'offre globale en logements
3.2.1.1 Une structure ol le parc ancien est encore bizsn présent

» Un parc de logements en croissance

Au 1% janvier 2011, la Communauté de 'Aggiomération Belfortaine totalise 48 306
logements, soit 5 000 logements supplémentaires depuis 1999.

Le parc de logements de l'agglomération se répartit entre les résidences principales
(équivalent au nombre de ménages) pour 88 % des logements, les résidences secondaires
(2 %) et les logements vacants (10,1 %, soit 4 887 logements).

Depuis 1999, la part de résidences principales a reculé de 2 points (de 90 a 88 %)
au profit des logements vacants (de 8 a 10,1 %). Les logements vacants ont fortement
augmenté : +1 405 logements vacants entre 1999 et 2011

La dynamique est similaire dans les agglomérations du panel : hausse du parc de
logements et forte augmentation de la vacance.

Evoluition du parc de logements de la CAB et de sa composition entre 1993 et 2011

1899 2011 évolution
Résidences principales 39 147 90,1 % 42 470 878% +3 323 +8 %
Résidences secondaires 806 19% 949 2,0% +443 +18 %
Logements vacants 3432 80% 4 887 10,1 % +1 405 +40 %
Parc de logements 43 4356 100 % 48 306 100 % +4 871 +11 %

Source ; Filocom 2011

Dans le parc de logements de {a CAB, environ deux tiers des logements sont des
appartements et un tiers des maisons. Dans les autres agglomérations, i y a davantage
une parité entre les deux types de logements.

* Une part importante de logements locatifs malgré la croissance du
parc en propriété

En 2011, dans la CAB, 47 % des résidences principales sont occupées par des
propriétaires et 50 % par des locataires dont 26 % par des locataires HLM et 24 % par des
{ocataires privés.

Le statut d'occupation des résidences principales de lo CAB

50% 47:3%
"
a0%
j L I 281%
30% ¢ r | e 247%  250% 25.7%
d i © 1899
20% ! i 201
L
10% — _—
0% L ——— e 3 3
Propriétaire Locatif privé Locatif HLM SEM
occupant

Source * Filocom 2011



Depuis 1999, le nombre de locataires privés a baissé (-500} et leur part recule (de 28,1
a 24,7 %) au profit des locataires HLM (+1 141 locataires, +0,7 points), et surtout des
propriétaires occupants (+3 072 propriétaires occupants, +3,8 points).

On retrouve ce recul des locataires au profit des propriétaires occupants dans les
agglomérations du panel. La CAB détient une des plus fortes parts de locataires : 52 %
contre 47 % pour e panel,

Comparatif avec d'autres agglomérations sur le statut doccupation en 2010

Proprietaires Locataires
CA de Charleville-Méziéres 44 % 55 %
CA Grand Troyes 44 % 55 %
CA Belfortaine 45 % 52%
CA de Colmar 47 % 51 %
CA du Boulonnais 49 % 50 %
CA du Calaisis 43 % 49 %
Ch de Bourg en Bresse 49 % 49 %
CA de Nevers 51 % 48 %
Panel Nord Est 51 % AT %
CA de Forbach Porte de France §1% 30 %
CA Portes de France-Thionville 53% 45 %
GU Le Creusot - Montceau les Mines 54 % 44 %
CA Maubeuge Val de la Sambre 54 % 45 %
TA Chalon - Val de Bourgogne 56 % 42 %
CA du Pays de Montbéliard 57 % 41 %
CA du Roannais 59 % 8%

Source - INSEE 2010

» Peu de mobilité des ménages d'un parc a l'autre

Les différents segments du parc de logements sont peu fluides et les flux entre parcs
sont faibles, voire inexistants. Les trajectoires les plus significatives s'opérent entre la
propriété occupante et le parc locatif privé, soit 800 ménages entre 2009 et 2011 dans la
CAB.1l y a également prés de 200 ménages qui quittent le parc locatif orivé pour te parc
locatif HLM.

Mobilité entre les différents parcs de logements entre 2009 et 2011 dans la CAB

Locatif privé

Propriétaire occupant W . 8 312
( | [1s2
\ Locatif HLM
1 Il i . In.
'\ I B Ie 18- ¢

Source ; Filocom 2011
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* Un parc ancien trés présent, malgré un renouvellement régulier

Le parc de logements de la CAB est piutot ancien puisqu’en moyenne trois quarts des
logements ont plus de 30 ans et surtout 4 logements sur 10 datent de la période faste du
développement économique et résidentiel 1949-1981.

Dans les années 2000, il y a eu un fort renouvellement grace a I'élan de la promotion
immobiligre et au renouvellement urbain. 12 % des logements de 'agglomération datent
des années 2000. Il est deux fois plus nombreux que le paic des années 90.

Date de construction du parc de logements de la CAB

100%

17,3%

+ Aprés 1999
1 — De 1990 & 1999
| De 1975 4 1989
* De 1949 4 1974
® Avant 1849

33,5%

40%

20%

0%

parc total parc privé parc social

Source : Filocom 2011

Le parc immobilier privé est plus ancien (31 % des logements construits avant 1949),
notamment a Belfort, que i'offre sociale laquelle s'inscrit majoritairement dans la période
1949-1974 (53 % des logements construits).

« Portrait-robot des territoires fragilisés : un parc vieillissant avec une partie importante
du parc de résidences principales datant davant 1948 (32 %) et donc largement

inconfortable ». Les villes movennes et |'habitat, Fédération des Villes moyennes, Juin
2013,

« Un parc ancien au confort moyen

Une part importante du parc de logements (15 % en 2011) sembie rester sans confort
ou avec un confort partiel. Cette donnée est toutefois a prendre avec précaution, car
difficile a apprécier sur le terrain. Les situations locales sont également 3 nuancer au
regard des actions de réhabilitations qui ont été mises en place. Pour autant, les évolutions
sont significatives et mentrent les efforts entrepris (21 % en 2005). Ce phénoméne est
diffus et concerne le milieu urbain comme le milieu rural.
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L'étude pré-opérationnelle de 'OPAH de décembre 2010 confirmait déja ces
caractéristiques du parc ancien, mettant en avant la vétusté d'un ensembie de logements
privés, dispersés dans l'agglomération et plus particuliérement dans fa ville centre, Le
parc privé, entrant dans la catégorie du parc potentiellement indigne (PPPI), est évalué &
1 480 logements dans fa CAB, dont un peu plus de la moitié 3 Belfort. Ce classement, issu
des données Filocom 2007, rassemble les logements privés dont le classement cadastral
correspond a des situations de faible amélioration et dont les occupants ont des revenus
maodestes.
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Le parc inadapté découle de la difficulté croissante des copropriétaires a assumer les
travaux d'amélioration, d'adaptation et de confort des logements. Il a été constaté que sur
les 445 copropriétés recensées, environ 70 nécessiteraient des travaux de réhabilitation.

Différentes études de faisabilité ont montré la nécessité de travaux importants pour
une remise 3 niveau des logements. Lengagement de I'OPAH depuis Ia fin de l'année
2011 a confirmé cette nécessité avec des coits moyens de travaux de 738 €/m? bien
au-dela des seuils ufilisés par 'Agence Nationale de I'Habitat (Anah) pour définir un
logement trés dégradé (500 €/m?).

Le parc vétuste a donc plutdt tendance a se réduire et 'OPAH y contribue efficacement :
en juin 2013, 128 logements avaient déja fait I'objet d'une demande de subvention
(logements en propriété et locatifs confondus).

L'habitat vétuste ou indigne doit &tre traité conjointement au probléma de la précarité
énergétigue, La montée de la vacance, notamment dans le parc locatif privé est une des
données majeures face a laquelle il est indispensable de trouver des mesures appropriées
pour revitaliser certains secteurs ou quartiers.

3.2.1.2 Des dynamiques de parcs structurellement différenciées
au sein de la CAB

» L'évolution de la répartition territoriale en fonction de F'éloignement
du centre

Avec 27 353 logements, la ville de Belfort concentre 57 % du parc de logements (52 %
de la population). En revanche, 'accroissement du parc des années 2000 (1999-2011)
se localise davantage hors de Belfort (1™ et 2¢™ couronne) : 60 % des logements
supplémentaires de la CAB.

Parc de logements et accroissement entre 1999 et 2011

100% -

80% -

60% +—r _

23% 5 2éme couronne
40% r AL —_ — 14 couronne
| 57% ) Belfort
20% -—-—' g A%
=
0% | a —_—— e

parc de logements en accroissement du parc

ll 2011 entre 1999 et 2011

Source : Fifocom 2011

Cette dynamique qui épouse la croissance démographique, liée a la périurbanisation,
est générale a 'ensemble des agglomérations franqaises.




+ Des typologies d'habitat contrastées entre Belfort et le reste de
I'agglomération

En termes de typologie de logement, il y a une véritable opposition entre Beifort et le
reste de l'agglomération. A Belfort, 9 logements sur 10 sont collectifs, tandis que le parc
de logements du reste de I'agglomération est davantage formé cle maisons {61 %). La
ville de Belfort concentre trois quart des legements collectifs et des logements de petite
taille {2 pieces ou moins) de ia CAB.

En termes d'occupation, on retrouve cette distinction entre Belfort et le reste de
l'agglomération. A Belfort, 66 % des résidences principales sont occupés par des locataires
{dont 36 % locataires HLM) et le taux de locataires décroit quand on s'éloigne de Belfort.

Statut doccupation des résidences principales dans la CAB en 2011

Propnétaire occupant Locatif privé Locatif HLM SEM
Belfort 32% 30 % 3B %
reste de Maggliomération 58 % 19 % 13%
CAB 47 % 25 % 26 %

Source ; Filocom 2011

Comme pour le logement collectif, le parz locatif (72 % des logements) et surtout le
locatif HLM (77 %) se concentrent a Belfort.

Statub deccupatian des rasicances princlpolas dans (o CAR e 2011
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» Des différences d'attractivité dans l'offre en logement
La ville de Belfort perd de la population au jeu des mouvements résidentiels. Ce constat
s'inscrit dans un mouvement globa! qui voit s'accroiire les périphéries au détriment des
vilies-centre,
Malgré ce déficit migratoire, la ville de Belfort demeure la porte d'entrée de
agglomération. Elle voit converger des familles monoparentales et des personnes
seules, mais perd des familles avec enfant. Loffre en lcgements de Belfort, dominee

par l'appartement, permet d'accueillir tous types de ménages. Le centre-ville attire les
ieunes actifs et étudiants grace a la concentration de I'offre de logements de petite tailie

(meublé, locatif privé).

Tvpe de ménages qui se sont installés a Belfort et dans le reste de laggiomération entre 2003 et 2008

7000 -
6000 -
5000
4 000 # couples avec enfant
3000 - couples sans enfant
: ] i N |
2000 | familles monoparentales
; Hpersonnes seules
1000
0
nouveaux nouveaux habitants
Belfortains du reste de
l'agglomé&ration

Source ; INSEE 2008

Le parc locatif privé de la ville de Belfort joue un réle primordial dans {'accueil des
nouveaux ménages, essentiellement de petite taille. Plus de la2 moitié (57 %) des nouveaux
arrivants occupent un logement locatif privé ou un meublé. Inversement, la part des
propriétaires est faible chez les nouveaux arrivants (seulement 22 %j. On comprend ici
I'importance de la qualité du parc existant dans I'attractivité de !a ville-centre.

Le legement individuel compose la majorité de I'offre en logements dans le reste de
l'agglomération, notamment en accession. Il est trés prisé par les familles.

Type de logement oocups par sogveme Belforiains en 2008
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« Un accroissement de [‘offre collective en 1% couronne

L'offre nouvelle de logemeants collectifs reste concentrée & Belfort : 1 680 des 2 746
logements collectifs livrés dans la CAB entre 2004 et 2012

Cependant, I'offre coliective s'est accrue en périphérie et surtout en premiére courorne,
Entre 2004 et 2012, 740 logements collectifs ont été créés en premiere couronne. La
moitié de ces nouveaux logements sont issus d'opérations sociales démontrant la volonté
de diffuser le parc locatif social dans la CAB. L'une des opérations les plus symboliques
est « les Prés du Page » a Valdoie avec 125 logements dont 48 logements ANRU.

L'offre nouvelle de la 1% courcnne a un impact sur la population de la ville-centre
puisqu'une majorité des nouveaux occupants des opérations immobilieres sont
originaires de Belfort : sur 125 nouveaux ménages des « Prés du Page a Valdoie », 60
sont originaires de Beifort.

Les opérations immobiliéres privées et sociales (5 logements collectifs ou plus)
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3.2.2 L'offre locative sociale

+ Une offre encore trés présente dans la ville centre mais qui s'ouvre a
la périphérie

Répartition géographique des logements sociaux dans la CAB en 2012

Reste département
2462 logts

Zone periurbaine Sud
438 logts \
Zone périurbaine Nord ——f—
40 logts 3

ﬂ

Ville centre
9370 logts

Premiere couronne ——— 2 Total secteurs PLH CAB
2267 logts ! 12 115 logts
Source : ERPLS 2012 (logements conventionnés et hon conventionnés)
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Trois-quart des logements sociaux sont situés a Belfort. Mais |'offre a considérablement
évolué ces 10 derniéres années. Si e parc social belfortain progresse encore, les plus
fortes évolutions se remarquent dans la périphérie de la ville centre. Eiles sont le résultat
de la volonté de répondre a une demande dans ces secteurs et de renouveler le parc des
quartiers eni ZUS. Les opérations de reconstruction de {'offre démolie dars ie cadre du
PLRU ont largement contribué a cette diversification géographique de Foffre.

Evolution du parc locatif sociat entre 1999 et 2011

1999 2011 Evelution
Belfort 7 765 8 444 +679 +8,7 %
CAB hors Belfort 20 2473 +462 +23.0%
CAB 9776 10917 +1 141 +11,7 %

Source : Filocom 1999 - 2011

- Une diversité qui s'affirme aussi dans la typologie architecturale en
fonction des quartiers

La représentation commune du logement social est encore trés marquée par une
vision ancienne, faite de grands ensembles, de barres et de tours. La rdalité est toute
autre lorsqu’on la mesure : 31 % du parc sacial de la CAB est situé dans un quartier classé
en ZUS, tels que les Résidences, les Glacis du Chateau ou ['Arsot, quartiers qui ont été
essentieliement constitués par ces grands ensembies.

Cette image réductrice du logement social s'éloigne de la réalité parce que les
typologies et les formes baties du parc social ont été abondamment diversifiées.
Immeubtes anciens réhabilités, petites unités collectives, maisons individuelles, habitat
intermédiaire, constituent toute une gamme d'habitats-dont seuls Fappartenance a un
bailleur et le niveau de loyers peuvent les distinguer de 'ensembie du parc de logements.

Logements situés en ZUS en 2012

Mo de logements part des logements sociaux
Belfort 3 545 38 %
Offemont 225 45 %
Ensemble CAB 3774 N%

Source : ERPLS 2012

A cet ensemble de logements sociaux du parc pubiic, s'ajoutent également, au sens de
fa loi SRU. un peu plus de 400 logements locatifs privés conventionnés, dont la majeure
partie est a Belfort.

La diversité physique du logement sociai se lit dans la morphotogie des quartiers ou
le parc sociat est plus présent, mais aussi avec ia diversification effective des opérations
de renouvellement urbain et des préemptions de batiments anciens.



Répartition des logements saciaux par quartier g Belfort en 2012

Part des

Quartier Nombre de logemenis sociaux résidgnges

principaies
Cenire ville Faubourg de Montbéliard 861 09.2% 21 %
Jean Jaurés 985 105% 5%
Le Mont les Barres 801 85% 48 %
Le Nord 1 403 150 % 43 %
Les Glacis 880 106% 66 %
Miotte Forges 346 3.7% 25%
Pépiniare 1106 11,8 % 56 %
Résidences Bellevue 1108 11.8 % 48 %
Résidences La Douce 1399 149% 88 %
Vieille Ville - Fourneau 377 40% 23%
Belfort 9376 100 % 38 %

Souroes : ERPLS 2012, INSEE 2007 et Ville de Belfort

Cette diversification géographique du parc est effective : 17 % du parc social belfortain,
soit 1 555 logements, sont situés dans les trois quartiers proches du centre Vieille Viile -
Fourneau, Centre-ville Fbg de Montbéliard et Miotte-Forges.

Le renoLivellement des immeubles des quartiers anciens, la politique de préemption
mise en ceuvre en faveur des opérateurs de logements sociaux depuis plus de 20 ans
et les actions de diversification du parc dans le cadre du PLRU ont produit une nouvelle
répartition de ['offre en logement social. Ce développement de l'offre en logements au
coeur delaville, des services et des commerces est un gage de vitalité et de renouvefllement
des populations.

Les logements sociaux par quartier ¢ Belfort en 2012
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Un bailleur gére l'essentiel du parc social sur le périmétre de {a CAB : avec 9 595
logements dans l'agglomération beifortaine, Territoire Habitat est propriétaire de prés de
80 % des logements. Les autres bailleurs présents possédent un parc nettement moins
important de 2 520 logements dont Néclia est |'animateur principal.

Cette configuration institutionnelle fait de Territoire Habitat 'acteur essentiel
du renouvellement urbain et de la production neuve avec Neolia, qui posséde sur
agglomération un patrimoine récent.

Répartition des logements sociaux par bailleurs en 2012

Bailleurs sociaux Nombre de logements
Territoire Habitat 9 595 8%
Autres bailleurs, dont Neolia 2 520 213%
Ensemble des bailleurs 12 115 100 %

Source - ERPLS 2012

» Une gamme de loyers qui s'est élargie

La variété des logements et la répartition des différents financements tout au long de
la production du parc social a différencié les loyers et les a rendus moins homogeénes que
par le passé.

Valeurs des loyers du pare social en 2012

Lover moven(€) / logement Loyer moyen (E/m®}
Ville centre 304 48
Premiére couronne 333 49
Zone périurbaire Mord 372 57
Zone périurbaine Sud 464 7.5

Source ! ERPLS 2012

Les variations de ioyers observées entre les différents secteurs de l'agglomération
ont essentiellement pour origine la période de construction des logements : les valeurs
de loyers du parc ancien sont généralement moins élevées que celles des immeubles
plus récents. Or les communes périphériques de Belfort, en particulier celles au-dela
de la premiére couronne, ont vu lfeur parc social croitre a partir des années 80. Le parc
belfortain a été majoritairement congu autour des années 70.

Les programmes de réhabilitation ont tendance & amoindrir ces écarts, mais la
différence reste encore sensible.

Variations des loyers selon {ancienneté des logements dans ia CAB en 2012
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A Belfort, les distinctions entre quartiers sont moins évidentes : elles dépendent 3
la fois de la composition du parc par type de logements — fes logements les pius petits
étant les plus chers - et par types de financements utilisés pour les batir.

Vialeurs de loyers du parc social par quartiers g Belfort en 2012

Quartier Loyer moyen(€) Loyer moyan (€/m?)
Résidences La Douce 200 € 3,8 €/m?
Les Glacis IT1E€ 4.3 €m?
Jean Jaurés 314 € 4.6 €m*
Résidences Beilevue 310€ 4,6 €/m?
Le Nord 276 € 4.6 €/m?
Pépinigre 27I5€ 4.8 %€/m*
Centre ville Faubourg de Monthéliard 378€ 54 €m*
Le Mont les Barres 276 € 56 €/m*
Miotte Forges 305€ 57 €m?*
Viellle Vilie - Fourneau 407 € 58 €/m*
Quartiers ZUS Belfort 276 € 4.4 €m?

Source ! ERPLS 2012

Par leur nombre de logements des années 60-70, les quartiers ZUS de Belfort sont
globalement les moins chers, en particulier les Résidences la Douce. Les quartiers nord et
la Pépiniére sont trés proches des valeurs de ces quartiers. Enfin, les quartiers centraux, le
Mont et Miotte Forges se détachent nettement des valeurs moyennes.

Un second facteur peut expliquer cette hiérarchie des loyers : la typologie des
logements : plus les logements sont petits, plus les valeurs de loyers au m? sont élevées.

La typologie des logements explique ainsi une partie des écarts de loyers entre les
quartiers : la présence de pres de 40 % des logements d'une pigce dans le quartier du
Mont explique sa position parmi les plus élevés de la ville logements étudiant de Néclia).

Cette typologie explique également une partie de la valeur moyenne des foyers de
la zone périurbaine Sud de l'agglomération : 168 logements sur 438 que comptent ce
secteur sont des logements T1, situés a Sévenans, logements réalisés pour les étudiants
de I'Université Technologique Belfort — Montbéliard (UTBM).

Valeurs de loyers du parc secial par typologie et par quartiers ¢ Belfort (€/m?) en 2012

Prix du
Quarber 1piéce 2pigces 3 pidces 4 peces 553?? gymezr;
guartier
Résidences La Douce 5.1 43 38 3.7 37 38
Les Glacis 50 46 44 4.0 36 43
Jean Jauras 63 53 48 41 472 48
Résidences Bellevue 83 48 4.5 46 47 46
Le Nord 5.1 5,2 4.5 4.2 4,1 46
Pépiniére 6.3 53 47 4.4 43 48
Centre ville Faubourg de Monthéliard 7.2 8,1 53 51 4.9 5,4
La Mort les Barres 75 52 47 47 47 5.6
Miotte Forges 7.1 81 57 53 53 57
Vieille Ville - Fourneau 6,8 5,9 59 586 5.2 58
Prix duloyeren€/m?partype de logement 7,5 5,3 4,7 45 4,7 49

Source : ERPLS 2012

Une telle répartition des loyers a un effet social significatif. étant donné que les revenus
et les capacités financiéres des candidats sont un critére d'attribution important.




+ Une vacance essentiellement technique, liée aux actions de rénovation
urbaine et a la moindre attractivité de certains programmes anciens

Sur 9 353 logements appartenant 2 Territoire Habitat et comptabitisés dans la CAB en
aolt 2013, on dénombre 647 Icgements vacants, soit 6,9 % du parc. Il est important de
noter que cette valeur inclut des lcgements vacants dont la démolition st programmée.
Hors démolition, le taux de vacance perd plus d'un point : 5,4 %, soit une vacance plus
proche des mouvements nécessaires au bon fonctionnement du parc. Dans les quartiers
en ZUS, cette vacance (toujours hors démolition) est de 7,5 %.

La distinction entre Belfort et [es communes périphériques est réelle, méme hors
démolition : 6,6 % a Belfort, 54 % hors Belfort. Certains quartiers atteignent un taux de
vacance plus &ievé, en particulier dans les ZUS (hors démolition). Si les Glacis du Chateau
et les Résidences Est ont des taux tout a fait honorables (respectivement 4,6 % et 5,4 %),
les Résidences Ouest et I'Arsot atteignent des valeurs plus élevées (10,7 % et 10 %, soit
140 et 19 logements). Les programmes des tours, dont une partie sera démolie, n'attirent
visiblement plus les locataires.

Enfin, quelques immeubles affichent plus ponctuellement des taux de vacance élevés
dans les quartiers Bougenel ou de [a Pépiniare.

» Une politique volontaire pour requalifier le parc social

Les programmes récents ou réhabilités offrent évidement un attrait supérieur aux
programmes plus anciens. Les tours des Résidences Ouest sont plus fréquemment
vacantes que les autres ensembles de logements. La désaffection d'immeubles tient aussi
a I'évolution de leur peuplement et aux tensions créées entre occupants. Les bailleurs
restent trés attentifs aux équilibres de peuplement et au bon fonctionnement général
des immeubles.

Depuis 2000, Territoire Habitat a démoli 15 % de son patrimoine, soit prés de 1 800
logements ne correspondant plus aux aspirations des ménages. Cet acte difficile
correspond a la nécessité de répondre & I'obsolescence de ce patrimaing, au rejet d'une
forme d'urbanisme, a la nécessité de transformer certains quartiers et de s'adapter & un
marché locatif détendu.

La reconstruction de logements, pour partie dans les mémes quartiers et surtout
en dehors, a2 permis ia proposition d’'une offre renouvelée en matiére de performance
énergétique, ou par l'adaptation a des publics plus spécifiques comme des personnes
atteintes de handicap.

L'acquisition amélioration d'immeubles anciens permet d’apporter une autre forme de
diversité : des immeubles insérés dans le tissu existant, offrant une meilteure acceptation
du logement social dans les communes. Cette forme, trés présente a Belfort depuis de
nombreuses années, est également bien adaptée aux petites communes ol 'impact d'un
nouvel immeuble est beaucoup plus important.

Ces nouveaux programmes sont tous trés appréciés et recherchés pour leur diversité,
leur qualité et leur performance énergétique, préoccupation de plus en pius forte des
ménages



3.2.3 L'offre locative privée

« Plus de 10 000 logements et presque autant de propriétaires

Loffre locative privée est tres présente dans I'agglomération, a part égale avec le parc
social, avec 10 510 logements en 2011, dont les deux tiers sont a Belfort.

Le parc locatif privé est globalement plus ancisn que le parc occupé en propriété : 54 %
des logements ont été construits avant 1948, contre 32 % des logements en propriété. Le
corollaire de cette réalité est souvent le moindre confort du locatif privé. D'une maniére
générale, les plus faibles surfaces proposées (45 % des logements ont moins de 55 m?),
I'absence ou lanciennsté das équipements constatée par les gestionnaires de biens,
i'accessibilité parfois plus cifficile et i'absence de possibilités de stationnement privatif ou
dans l'immédiate proximité des immeubles, rendent les logements plus difficiles a louer.

La structure da propriété est pratiquement a l'opposé de celle du parc social : peu
d’investisseurs professionnels, une multiplicité d'acteurs {(on dénombrait en 2012, 1 774
propriétaires différents pour I'ensemble des logements vacants privés recensés) dont le
rapport au patrimoine peut étre trés différent, selon leur dge, leur situation famitiaie et
leurs ressources. La diversité des situations de propriété est une lourdeur pour toute
démarche globale de réhabilitation : I'dge, les capacités financiéres et les incertitudes
face au devenir du patrimoine (location, vente, transmission aux descendants, indivisions)
multiplient les situations particulieres dont I'évotution peut nécessiter parfois plusieurs
années. Intervenir sur un tel patrimoine nécessite ainsi une longue durée et une réelle
stabilité des dispositifs d'aide.

Les gestionnaires professionnels du patrimoine privé peinent a redynamiser cette offre,
dans un contexte qui semble s'améliorer, mais dont la rentabilité a vraisemblablement
chuté. Les actions d'enquétes, de mopilisation et de communication mises en ceuvre dans
le cadre de 'OPAH peinent a porter leurs fruits. La montée en charge trés progressive de
I'OPAH iHustre cette difficulté 2 motiver les propriétaires du patrimoine locatif.

« Une offre qui souffre d'un déficit de qualité

La composition du parc privé est une question essentielle dans les difficultés
rencontrées pour sa location. 42 % des logements locatifs privé ont des tailles de 1 a
2 piéces. La compaosition du parc social semble, de ce point de vue, plus équilibrée :
ces types de logements ne représentent que 24 % du parc social. Les comparaisons de
surfaces des logements précisent les faibles dimensions des logements, une des raisons
probabies de leur moindre attrait.

Répartition des logements inférieurs a 55 m*

Propriéte

Logements vacants
focatif HLM

BT 45%
ocatif priv Résidences principales
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Autre indice, le classement cadastral, indicateur de la qualité globale des logements :
les classes 7 et 8 rassemblent des logements de trés mauvaise qualité : 36 % des logements
de cette catégorie sont des logements locatifs privés, 59 % sont en propriété occupante
et 1 % des logements HLM. Si les travaux d'amélioration du confort ne sont pas toujours
pris en compte, les écarts observés entre ces différentes valeurs sont tout de méme
significatifs d'une moindre qualité du parc locatif privé et des logements en propriété. I
est remarquable également qu'a l'opposé, 19 % des logements tras confortables sont en
location. Ce parc offre donc une plus grande hétérogénéité de qualité, comme le parc en
propriété.

Confort des logements

catégorie 144 caldgorie 5 catégorie 5 catégone 7 ou 8 Ensemble des

logements
Autres 23 2% 442 2% 457 2% 15 4% 937 2%
Locaf HL(MSEM 4 0% 3806 21% 7105 31% 2 1% 10917 26%
Lacatif privé 201 19% 3962 22% 6205 27% 142 38% 10510 25%
AT 822 78% 9807 54% 90244 40% 233  59% 20108 47%

cccupant

Ensembie des
logements 1050 100% 13017 100% 23011 100% 392 100% 42470 100%

Sources : Classement cadastral des logements - Filocom 2011

Enfin, le parc privé potentiellement indigne (PPPI), défini par 'Anah et les services de
FEtat, identifie les logements locatifs ou en propriété, peu qualifiés et occupés par des
ménages modestes. Il s'agit d’'une évaluation statistique, l'estimation d'un potentiel et
non d'un recensement.

Définition du parc potentiellement indigne

PPPI
PPPI de catégone 6 F“Pl de J.l&gﬂde? st a
Résidences principales R&H&ncee prn uE:rr:a-Fa!!
privees occupées i o5 1
de catégorie cadastrale 6, s g catsg-me cadastiale 7 Cpu & |
occupé par un ménage dont ~ OCCupe par ur Hvenag-a dont i
le revenu fiscal de " ie raveny ft'-'-qﬂl Jde y !
référence est inférieur a - référence e_J intérieur 3
70% du seuil de pauvreté © 150% du seuit de pauvreté

Le seuil de pauvreté utilisé est le méme que celui de la CAF . il correspond a 50 % du revenu médian par unité
de consommation.

Scurce : Anah et services de IEtat



1 353 jogements rassemblant ces caractéristiques sont identifiées dans la CAB en
2011

Repariction du oarc prive petentiellernent indigne

2&me colronne
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| 249

18 couronne

Sources ; Classement cadastral des logements - Filocom 2011

Cet ensemble représente 4,3 % des résidences principales privées en propriété ou en
location et 4,1 % de la population de ces résidences. En comparaison, le PPP] identifiable
dans le Pays de Montbéliard ou dans I'agglomération du Grand Besangon représente 2 %
des résidences privées.

La encore, l'ancienneté (74 % construits avant 1949), [a petite taille (45 % d'une taille
inférieure & 55 m?) de ce parc, assentiellement locatif privé (70 %) sont caractéristiques
d’un parc social de fait.

« La vacance du parc privé

Ces caractéristiques du parc privé sont pour partie a l'origine de la vacance importante
dont souffre ce parc. La vacance du parc de logements est corrélative de la répartition
du parc prive dans 'agglomération : en 2011, plus de 70 % des logements privés vacants
recensés dans la CAB sont situés a Belfort. Au 1 janvier 2012, on dénombrait 2 970
logements privés vacants a Belfort (source DGFIP), ce qui correspond & environ 10 % du
parc de logements total de la ville.

Ce parc n'est pas concentré dans des fiots particuliers de la ville centre. Plutdt diffus
au sein du patrimoine le plus ancien, il rassemble les caractéristiques de logements
déqualifiés : plus ancien (46 % construit avant 1948, contre 32 % pour les résidences
principales), plus petits (40 % de logements de 1 a 2 piéces contre 19 %) et de moindre
qualité (64 % des logements sont classés en catégorie 6, 7 ou 8, contre 55 % pour les
résidences principates). Méme si I'ensemble des logements vacants ne nécessite pas
obligatoirement de travaux, il existe de fortes présomptions d'une qualité et d'un service
rendu moindres que dans l'offre neuve.

Les premiers résultats de I'OPAH en cours montrent 'importance des travaux
nécessaires a la remise a niveau des logements a améliorer. Dans le cadre de 'OPAH et
d'un conventionnement avec pour affet la remise sur le marché de logements vacants
pour le compte de propriétaires bailleurs, le montant moyen de travaux par logement
est de 50 165 €. Les travaux nécessitent généralement une réhabilitation complete. Sans
travaux ces logements n'auraient pas pu &tre remis sur le marché.
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« La situation des copropriétés

Sur 48 000 logements dans ia CAB, 30 % sont en copropriété, soit environ 14 500
logements, dont 11 400 a Belfort. Il s'agit logiquement d'une forme d'organisation
de la propriété plutdt urbaine, corrélative d'une certaine densité batie. Les trois quart
des copropriétés sont situées dans des immeubles de moins de 50 logements, dont la
moitié dans des immeubles de moins de 10 logements. Cette composition correspond
dvidement a la structure urbaine de la ville centre, oli ies immeubles de grande taitie sont
peu nombreux.

Logements en copropriétés

CAB ' Parc de logements total 48 306
logements en coproprigté 14 483 Part du parc 30 %

Belfort . Parc de logements total 27 353
logements en copropriété 11 4C8 Part du parc 42 %
dont logements vacants ou résidences secondaires 1 884 17 %
dont iogements ocoupés en location 4318 Part des 38 %
dont logements occupés en propriété 4603 copropriétés 40 %
dont autres logements 601 5 %

Source : Filocom 2011

A Belfort, en dehors des quelques résidences secondaires et de 1 500 logements
vacants, l'occupation de ce parc se partage de fagon assez équilibrée entre |a location et
la propriété, entre propriétaires bailleurs st propriétaires occupants.

3 périodes majeures de construction, avec un relachement de 1975 3 2000

- 39 % des logements ont été batis avant 1948 ;
-30 % de 1949 4 1975;
- 13 % depuis 2000.

Périodes de construction du parc en copropriété de Belfort
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Sources Filocom 2011

Le confort des logements est globalement meilleur que pour le seul parc tocatif.
b1 % des logements sont classés dans les catégories cadastrales 1 a 5 et 39 % dans les
catégories 6 a 8, dont moins de 0,5 % pour les catégories 7 et 8, catégories des logements
de trés mauvaise qualité.



Répartition des taux de revenus des occupants par rapport Gux plafonds de ressources HLM
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Source : Filocom 2011 - Niveau de revenus des ménages fiscaux occupants les lagements par rapport aux
plafonds de ressources HLM

Les revenus des occupants des copropriétés sont plus éleves que ceux situés en
dehors. Mais la présence de 18 % des occupants avec des revenus inférieurs a 60 % des
plafonds de ressources HLM traduit la réalité de certains immeubles, assurant le réle d'un
parc social, aux propriétaires multiples.

Ces quelques caractéristiques révélent un parc un peu différent de 'ensemble du parc
locatif privé, dont il reproduit les situations difficiles, tant du point de vue de la qualité
globale du bati que des éventuelles difficultés de gestion. La diversité des situations
personnelles des propriétaires (financiéres, familiales ou patrimoniales) peut en effet
accroitre les difficultés de gestion, d'entretien et d'amélioration des immeubles en
copropriété.

52 % des logements identifiés comme potentiellement indignes (PPPI) & Belfort sont
en copropriété, soit prés de 400 logements. Faiblement identifiables dans les catégories
cadastrales 7 a 8, ces logements sont plutdt situés en catégorie 6.

Dans e fichier d’aide au repérage des copropriétés fragiles {Fichier de FAnah et de
I'Etat réalisé a partir des bases Filocom), 278 logements ont été identifiés dans la CAB,
comme ayant un fort potentiel de fragilité dont 183 a Belfort, 65 dans la 1¢® couronne de
'agglomération et 30 dans la seconde couronne.

Méthodologie

Cette classification est faite au regard de differents critéres de difficultés : des
critéres relatifs a la situation socio-&conomique des habitants (revenus par unité de
consommation, taux de ménages sous le seuil de pauvreté, taux de sur-occupation,
taux de familles monoparentales, taux de families nombreuses), 3 I'état du béti
(classement cadastral, présence de wc et salle de bainj, au positionnement sur la
marché (taux de vacance de longue durée), a la capacité des propriétaires a faire face
aux dépenses dentretien (taux de propriétaires occupants sous le seuil de pauvretg),
a la présomption de présence de « marchand de sommeil » (taux de mutation des
logements lozatils cu vacants)

On y retrouve les caractéristiques d'un parc potentiellement dégradé : majoritairement
situé dans des immeubles construits avant 1949, fréequemment de médiocre qualité. mais
surtout dont les occupants sont en situation de difficulté économigue. Ces données ne
renseignent pas sur les éventuelies difficultés de fonctionnement ou de gestion dont on
sait qu'elles peuvent aggraver la situation de ces immeubles.




3.2.4 L'offre en «<logement spécifique»

* Le parc social adapté aux personnes défavorisées

On appelle généralement habitat ou logement spécifique toutes formes de
logements, au sein et au-dela de l'offre en logement social, répondant aux attentes d'un
public économiquement plus fragile. Pour répondre & cette demands, une offre 2 &té
développée, composée principalement de foyers et structures d’hébergement.

Au travers des Plans Départementaux d’Actions pour le Logement des Personnes
Défavorisées (PDALPD), des mesures spécifiques sont prises pour répondre aux besoins
des personnes en mal logement. Dans le Territoire de Belfort, le plan, arrivé a son terme,
a été révisé en vue d'un ajustement de ses action pour la période 2012 3 2016.

Ce plan intervient sur deux axes majeurs :
- faciliter I'accés et le maintien dans un logement de qualité ;
- déveiopper I'offre en logements adaptés.

Logements accompagnés et places d'hébergement d'urgence

Plates en hébergement 3
d'urgence géndes par MAmée Places en héberg:amant de stabisabon
ou d'insertion
du Salut
Structures L5 HdS hors Insertion \onoaqne  Total
par HU en Hien CHRS CADA  des ey
CHU CHRS HUDA CHRS géré par  geré par  réfugies
- FAmee ADOMA gérs par
du Salut ADOMSA,
Abri de. nuit 20 20
rue Heim
Résidence Legrand 5 30 17 52
Armée du
Salut
As de Carreau 20 20
Logements diffus 12 10 20 42
Foyer des
travailleurs 35
migrants des chbres 2 g2
Remparts
Maison Relais
Fershing = =
Rasidenca Sociale ADOMA
rue du Chiteau 126 126
d'Eau
Maison Relais
rue de Marsaille = =
logaments diffus i
{trempiin) 7igts 20 2i
FJT « 12
rue de Madrid FJT A chbres 118 138
! Solidarité
logements diffus femmes 31 3

*gérées par 'Armée du Salut
CHU Centre d'hébergement d'urgence

CHRS - Centre d’hébergement et de réinsertion saciale

HUDA - hébergement d'urgence des demandeurs d'asils

CADA  Centre 4'accueil pour demandeurs d'asile

Sources : CAB - DHRIY



Une augmentation des dépenses du Fond de Solidarité pour le Logement (FSL), en
particulier lide aux dépenses d'énergie, est constatée, ainsi qu'un maintien des situations
d'expulsion. D'autre part, une augmentaticn et une amélioration de l'offre de logements
ordinaires at de logements dit accompagnés ont été constatées ces derniéres années :

- la mise en service de la résidence sociale du Chateau d'eau a Belfort, gérée par
Adoma, permettant la location de 20 logements meublés, de type FLou F2;

- la mise en service de la premiére maison-relais (déncrmmée aussi pension de familles)
d‘une capacité d'accueil de 12 places, également gérée par Adoma;

- la réhabilitation lourde du Foyer des Jeunes Travailleurs de Belfort, qui s'est traduite
par la mise sur le marché de 91 studios et 43 chambres avec sanitaires individuels.

Par ailleurs, la rehabilitation de plus de 1 700 logemenits sociaux, sans augmentation
de loyers, ainsi que la mise en service de logements sociaux supplémentaires, participent
également a 'amélioration et au développement de f'offre aux publics fragiles.

Aujourd’hui, on recense 142 places d'hébergement d'urgence et d'insertion dans
le département et 414 logements accompagnés (principalement en foyer). La majeure
partie de cette offre est située a Belfort.

Il ressort du PDALPD que malgré des disponibilités créées, subsiste un besoin croissant
d'une offre de petits logements & loyer trés modéré, pour des personnes seules, ainsi
que des logements adaptés a la perte d'autonomieg, aux situations de handicap et aux
problémes de vieillissement. La lutte contre I'habitat indigne et {a lutte contre la précarité
énergétique ont encore été soulignées dans ce plan.

Outre I'amélioration de l'organisation et des dispositifs d'aides et d'accompagnement
social, les objectifs du nouveau PDALPD attirent l'attention sur:

- la nécessité d'un recensement fin des besoins de logements adaptés : (typologie,
niveau de loyer, implantation géographique, aménagement a la perte d'autonomie, type
d'accompagnement social souhaitable, etc) ;

- 'amélioration du maintien dans le logement des locataires ou des propriétaires trés
modestes et la lutte contre 'habitat indigne ;

- le développement de l'intermédiation locative® (interposition d'un tiers entre le
bailleur et le locataire) et des baux glissants au-dela de la ville de Balfort, seule commune
actueflement a gérer ce type de dispositif dans ie département.

« La nécessité d'améliorer la connaissance des besoins spécifiques

La connaissance des besoins en logements des publics spécifiques a été soulignée, tant
sur les attentes des publics en situation de fragilité économique que celle des étudiants.
Ces formes d'habitat sont a la fois essentieiles dans la centribution de la collectivité
territoriale 2 la mise en ceuvre du droit au logement, et dans I'améliaration de l'accueil
temporaire des étudiants mais également des actifs. Formes variées, modes d'occupation
et de gestion trés diverses : ce type d’habitat joue un role essentiel a la fois dans la maitrise
des situations économiques et sociales difficiles de certains ménages et dans 'attractivité
globate d'une agglomération en capacité de résondre a des besoins trés différenciés.

Cette connaissance des besoins reste encore partielle et mérite d'étre approfondie.
La mise en place de relais d'informations entre les différentes institutions sociales,
universitaires ou économiques, permettrait de ccmbler ces manques et de répondre
peut-étre plus efficacement a cette demande diffuse.

Youtil d'insertion par le logement a disposition des associations et des baitleurs permettant de faire « glisser» le
bail conclu avec le bailleur, de tassociation vers le locataire, lorsque celui-ci est en capacité doccuper de facon
autonome le logement)




3.2.5 Le logement étudiant : une offre suffisante qui répond a un
public plus large que sa cible initiale

+ Particularité du logement étudiant

Le fogement étudiant est mobilisé pour répondre a I'hébergement des é&tudiants
traditionnels (UTBM, IUT et UFR STGL) auxquels s'ajoutent les éléves de 'Ecole d'Infirmiére
et ceux des lycées professionnels et CFA, soit un effectif d'environ 5 500 étudiants, parmi
lesquels une proportion méconnue de résidents locaux.

La demande de logement recherche la proximité des lieux d'études et des centres
villes. La composition, le fonctionnement et la répartition de ces lisux dans l'Aire urbaine
Betfort-Montbéliard fait que les logements étudiants restent principalement lozalisés a
Beifort et & Sévenans. Sous le label étudiant se mélent des publics différents : éléves en
alternance, étudiants, jeunes travailleurs, cadres employés temporairement et en double
résidence. L'offre doit répondre globalement & un public dont les durées d'installation
dans la region sont réduites, ou a des situations non stabilisées. La qualité de cette offre
et du service rendu est donc particuliérement importante dans I'attractivité globale de
I'agglomération et pour la perennité de iactivité universitaire.

Le logement étudiant est a la croisée de différentes pratiques : parfois loué vide,
souvent meublé et disposant de services communs ou intégrés au logement (foyer de
résidence, lavarie collective, accés internet...). Le mode de location peut également étre
variable : loyer au logement, a I'occupant, charges intégrées totalement ou partiellement.
Il s'agit d'un marche saisonnier.

» L'offre globale, sa déclinaison

Loffre se répartit sous deux formes principales : les résidences étudiantes publigues ou
privées, et les logements indépendants, loués par des propriétaires privés. Cet ensemble
correspond & une offre identifiable d'environ 1 800 chambres ou logements dédiés 3
la clientéle étudiante, situés essentiellement & Belfort et & Sévenans, & proximité de
I'Université de Technologie Belfort-Montbéiiard (UTBM).

Compeosition du parc de logements étudiants (hors internats)

Résidences Nombre de legements
Braudel 99
Eluard 120
.. ~
Résidences TROUS Duvillard 268
Sartre 142
Offre résidences CROUS 629
Résidences privées :
A. MICHEL Emybris B1
Michelet 17
Stud Lecation Thomas Edison 180
Antoinette 45
Néolia Sévanans 186G
Belfort 243
Offre résidences privées M7
Logements propriétaires particuliers 400 A 500
Estimation offre totale 1800

Sources : recensement AUTB - septembre 2013



A cette offre s'ajoutent les formes d'hébergement des lycées et des centres de
formations d'apprentis qui proposent 3 la fois des internats, et les mémes solutions que
celles offertes aux étudiants (foyers, résidences et logements privés).

Depuis une dizaine d'années, Y'offre s'sst accrue parallélement a la creissance des
effectifs étudiants. La rénovation de certains immeubles comme [a résidence Duvillard
ou le Foyer des Jeunes Travailleurs a encore amélioré le parc.

Les loyers des logements sont trés hétérogenes et varient par exemple de 230 € pour
une chambre dans la Résidence Duvillard, 4 420 € pour un studio dans |a résidence Edison,
ou 576 € pour un T2 dans la résidence Eluard. Ces valeurs varient selon I'intégration des
charges et des services complémentaires rendus.

Les principaux gestionnaires du parc étudiant s'accordent sur i'‘équilibre actuel
entre offre et demande. Aprés la rentrée de 2013, il reste méme quelques logements
disponibles, (Résidence Paul Eluard rue Parant), et prés de 75 logements privés ou
chambres chez des particuliers, référencés par le Bureau Information Jeunesse de Belfort
(BD). Quantitativement suffisante, cette offre peut parfois souffrir d'un manque de qualité
ou d'une localisation moins favorable que certaines résidences situées 3 proximité du
centre-ville ou des lieux d'étude.
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3.3 Le marche de 'habitat et son développement

Comment réussir une relance

’ o o . . progressive de linvestissement dans
Jne situation heésitante qui pourrait s prodyits résidentiels durables ?
durer en matiére de construction

neuve. Comment optimiser les mesures

publigues de soutien a cet
investissement ?

Taux bas., nouvelles mesures

gouvernementales, nouvelles

::écﬂ:t':li?it::ms et normes  de Comment éviter 'écueil d’'un marché
Correction des valeurs selcn igs biens « f:?gpiéueer:nsrﬁu’f » socialement et
en fonction d’un rapport offre/demande typolagiq ’

détendu.

Les ménagesrestentdemandeursdun ~ Comment infroduire  des  concepts
habitat social, abordable, adaptable  Tésidentiels qui ouvrent le panel des
et écologique... mais lofire semble  logements attractifs 7

figée sur des archétypes ou sur des Comment corriger les perceptions que
Iogements moyennement attractifs. renvoie 'habitat en ville 7




3.3.1 Le développement récent de I'offre de logements

» Production neuve : I'effet des grands cycles sur le contexte local

Les logements commencés® depuis 1990 dans la CAB
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Source : DREAL Franche-Comté Sit@del2 2013 — en date réelle

Sur la longue durée, la production de logements subit des cycles influencés par des
facteurs externes inhérents a la situation économigue globale : les grandes tendances
sont en rapport avec la croissance naticnale. Depuis 1990, nous avons vécu deux épisodes
de croissance et de décroissance de la production de logements. Cette réalité cyclique
nous permet donc de relativiser et d'envisager le retour d'un meilleur environnement.

Par ailleurs, les cycles de production trouvent aussi une explication dans le
fonctionnement local du marché : la dimension modeste de I'agglomération belfortaine
induit une alternance de temps d'offre et de temps de commercialisation. Autrement
dit, les opérateurs sont vite confrontés & la saturation du marché, qui interrompt les
nouveaux projets.

Un regard sur la période 1990-2010 montre donc deux épisodes :

- 1990 a 2000 . hausse trés réguliere jusqu'en 1998 (250 logements créés en plus
entre 1990 et 1998), devenant hésitante jusqu'a une fin de cycie autour de 1993-2002. A
noter que la construction neuve est complétée par la réhabilitation.

- 2000 3 2010 : cing années (2003-2008) exceptionnelles (plus de 600 logements)
suivies par un violent décrochage en 2009, suivi d’'une stagnation jusqu'a ce jour. Ce cycle
est bien entendu commun au niveau national et expliqué par un contexte économique
et financier quasi mondial. Toutefois, localement, on est frappé par la brutalité des deux
temps de l'accélération et de la rupture. On notera aussi |2 stagnation qui s'est instaliée
depuis 2009.

! logements commencés : Une construction est considérée cornmencée dés réception de lo déclaration
d'ouverture de chantier, Cette source est préférée pour décrire l'activité réelle de la construction.

2 La praduction de fogements correspond G la construction neuve et a la création de logements dans existant
(transformation de locaux d'activité en logements. division de ddtiments existants...)



Les logements autorises (2n cumnul sur 12 mois, en base 100 en janvier 2008)
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« Depuis 2009, recul de la production en ville, mais maintien du
développement de I'individuel périurbain

La brutalité de la rupture 2008-2009 peut étre interprétée par l'addition de plusieurs
phénoménes qui ne sont pas forcément liés.

La promotion immobiliére a Belfort s'est mise en sommeil, avec seulement 157
logements en trois ans. La ville de Belfort a vu le ralentissement des mises sur le marché
des opérations immabiliéres. Précisons que les promoteurs nationaux et locaux n'ont
pas agi dans Ja méme logique : tous ont profité de la conjoncture favorable de 2003

a 2008, mais les opérateurs nationaux extérieurs sont restés dans une logique de
produits financiers amenant des logements « moyennement en phase » avec les besoins
résidentieis. Ceux-ci, qui ont contribué a saturer le marché, sont absents depuis ia crise.
Les promoteurs locaux persistent, dans une attitude prudente, a animer {'offre : Marcelin
Prévot, livraison de 9 logements rue du Berger en 2011 et 35 logements rue de Brasse.

ies logements commences depuis 2000 dans la CAB
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Les fortes livraisons de logement social sont {'effet de la programmation ANRU.
Les trois années 2008-2009-2010 sont marquantes par la livraison de logements
programmés dans le cadre de I'ANRU. 1l est clair que ce rythme est le fait d’une action
volontariste n'ayant pas a étre maintenue, afin que les transferts de nouveaux occupants
ne concurrencent pas le reste du parc. Une pause de la construction s'avére nécessaire.

Les logements commences depuis 2000 dans la CAB
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Des dynamiques variables selon les secteurs de la CAB. Historiqguement la ville
centre est la locomotive du flux de construction. La période faste des années 2000 a vu
cette fonction reculer. Dés 2006 les couronnes prennent le dessus, dans une proportion
qui s‘accroit : ceci est le fait cle {expansion de I'habitat individuel groupé ou isolé. De
méme, |'équilibre individuel/collectif s'est inversé. Ainsi s'affirme le dynamisme de
I'habitat individuel périurbain qui est plus facile a produire comme a vendre. Depuis
2000, 'individuel augmente avec régularité et la crise ne 'a pas empéché de reprendre
sa hausse.

« Les opérations livrées, les projets de logements : vers une reprise lente
de l'activité ?

Les opérations de plus de 5 logements ou lots livrées dans la CAB
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Localisation des opérations immobiliéres en projets (livraison 2012 et plus)
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Ou en sont les projets immobiliers 7 La « rupture » de 2009 a réduit le flux de
production mais n'a pas véritablement asséché les initiatives, comme le démontre
I'analyse des opérations livrées (et en cours de réalisation). Ces opérations vont continuer
3 soutenir l'offre an neuf avec certaines particularités qui témoignent d’évolutions :

Concernant le logement social, il y a une pause aprés ies efferts de programme
ANRU, mais cancernant le privé, on recense 420 logements a Belfort qui soutiendront
la construction pour plusieurs années. D'autres projets sont bien présents en dehors de
Belfort, ce qui corrobore la bonne dynamique de l'individuel, que ce soit en premiére ou
en deuxiéme couronne. Dans ce volume, I'habitat individuel groupé progresse avec un
rapport prix/surface attractif.




Les projets a pius long terme {au-dela de 2014) sont présents, essentiellement a un
niveau pré-opérationnei. Ces opérations représentent plus de 1 000 logements presque
exclusivement situés en cceur d'agglomération, dont la moitié a Belfort. Cn note aussi
Farrivée du concept « d'éco-quartiers », comme « 'éco-guartier du Mont » a Belfort ou

« Ja Grande Combe » a Danjoutin.

On constate donc un potentiel mobilisable, ce qui est positif, mais il faut rester prudent
quant a l'arrivée effective de ces produits sur le marché immobilier.

Localisation des opérations fonciéres en projets (livraison 2012 et plus)
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3.3.2 Evolution du marché local

3.3.2.1 Un marché local réactif aux mesures nationales

- La fiscalité en matiére d'immobilier est instable, mais la période est
plutét favorable a Finvestissement

- Les dispositifs en faveur de l'investissement locatif ont encore changé
mais s'avérent malgré tout intéressants. Dans le cadre de ces dispositifs, Fagglomération
beifortaine est classée en B2.

Le dispositif Duflot qui a remplacé le Scellier en janvier 2013 est le nouveau dispositif
fiscal pour tout logement neuf présentant des caractéristiques de basses consommations
énergétiques, destiné a la location et situé dans les zones définies. Les investisseurs
bénéficient d'une réduction d'impdt sur le revenu de 18 % du montant de l'investissement
répartie sur 9 ans (13 % en 2012 pour le Scellier). La réduction d'impdt est conditionnée
a la location pour une durée minimale de 9 ans. Les loyers sont plafonnés (8,59 € du
m? pour la zone B2 en 2013) sans &tre inférieurs aux plafonds de toyer applicables & un
logement PLS (8,16 € du m? pour la zone 82 en 2013}

Les promoteurs et opérateurs locaux {dont {'action différe des opérateurs nationaux)
insistent pour souligner que la construction neuve est soutenue par les produits de
défiscalisation. Les promoteurs locaux sont favorables a ce dispositif méme si le role des
produits de défiscalisation dans la construction neuve est difficile a quantifier.

- Une réforme des plus-values immobiliéres des biens et droits immobiliers
autres que les terrains a batir, s'applique depuis ie 1* septembre 2013. Les nouvelles
dispositions fiscales relatives a l'imposition des pius-values immobilieres étant pius
favorables aux vendeurs, certains biens pourraient étre cédés plus facilement.

- Les taux d'intéréts bancaires sont trés attractifs : environ 2,95 % au 2¢m
trimestre 2013.

« L'évolution des modes et des normes de construction
- Sous l'angle du développement durable

Depuis le 1* janvier 2013, toute nouvelle construction doit satisfaire une exigence
defficacité énergétique minimale du béti. Le Batiment Basse Consommation (BBC)
devient a partir de 2013, le standard de ia construction neuve.

Echelle des consommations d'énergie des logements
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Leffort nécessaire pour atteindre ces objectifs du Grenelle de l'environnement est
d'ordre financier, mais surtout dans le savoir-faire des entreprises et de |'ensemble
de la filiére de construction. A Belfort, plusieurs opérations ont éié livrées avec ces
performances : 16 logements & la Miotte et 16 logements rue de la 1** Armés produits
par Les Carrés de I'Habitat. D'autres opérations a venir vont é&tre livrées : 35 logements
avec 'opération Adélys, rue de Brasse a Belfort, de Marcelin Prévot, et les immeubles de
Médiater situés sur le Parc a Ballons.

Si tamélioration de la performance énergétique est mieux inscrite dans la
réglementation de la construction neuve, un effort important reste a faire sur le parc
existant en particulier privé, ce qui pose des difficultés importantes tant pour motiver les
acteurs que pour réaliser des interventions techniquement délicates.

- D'autres éléments évolutifs

Laquestiondes normes d'accessibilité et de handicap reste prégnante surla construction
neuve comme dans {'existant. Cette démarche n'est pas facile a suivre techniquement et
peut &tre cause de surcoUts. Paradoxalement elie peut pénaliser les espaces urbains, plus
contraints en termes d'espace, alors que ceux-ci disposent de bonnes proximités vis-a-vis
des services.

Un dernier fait aléatoire se place dans les fluctuations de cours des matériaux de
construction, principalement les métaux dontladépendance aux tendances internationales
est totale.

Pour réduire las colts de construction, des concepts se dévoilent, comme « le logement
abordable » ou « I'habitat participatif ». Encore peu développé, I'habitat participatif va
bénéficier de nouveaux cadres juridiques grace au projet de loi ALUR (pour l'accés au
logement et un urbanisme rénové). I permet a des particuliers de réaliser ensemble
une opération immobiliére afin de réduire fe colt de construction, ou de réaliser des
opérations plus sophistiquées que celles du neuf clés en main proposé parles promoteurs.

Le logement abordable a une autre logique en s'ajustant & ia demande. Uenjeu de
ta procluction a prix abordables est de proposer des logements compatibles avec les
besocins des ménages et leurs capacités financiéres.



3.3.2.2 Les valeurs du marché local
« Un co(it du foncier en forte progression ces dix derniéres années

Comme pour la production de logaments, |2 marcha du terrain @ batir a connu un
recul entre 2008 et 2009. L2 nombre de vantes est en légére hausse depuis 2009 : de 100
a 150 terrains & batir en 2012. Ce marché reste concentré en milieu périurbain,

Les ventes de terrains d bdtir entre 2005 et 2012 dans la CAB

£
=
=] =
]
T

g
i]
1

Reste du département

N g ~+-CAB

|
|
'l

0 4 T T T g T ;
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 i

300 —_ -

250 1244

| 211 208 20 !

200 —Il—— 1

! : 149 « 28ms couronne !

=0 T it i 14 couronne

e : = —1 ‘ ) ﬂ # Belfort :
&0 - - _— - - - -

H
Ny = =
0 —r

2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012

Source : PERVAL - Fichier des notaires

Le marché du terrain a batir profite de la dynamique de la maison individuelle : le prix
du terrain a batir a fortement augmenté durant les années 2000. En 2012, le prix moyen
atteint 86 € le m”. En revanche, le budget moyen d‘achat d’un terrain baisse (54 000 € en
2012, hors frais de notaires). Les ménages optent donc pour des parcelles de taille plus
petite afin de pouvoir financer leur projet de construction de maison individueile. Cette
situation n'est pas désagréable aux lotisseurs : les prix restent plus élevés en lotissement
et peuvent franchir 100 € le m? (115 € le m? & Offemont, les Jardins de Cérés).

Prix moyens des terrains g bdtir entre 2005 et 2013 dans la CAB

prix moyen du m? prix moyen surface
en euros en euros moyanne an m?

2005 5% €/m? 45265 € 890 m?
2008 58 €/m* 53724 € 931 m?
2007 68 €/m? 57 486 € 849 m?
2008 80 €/m? 69831 € 878 m*
2009 81 €/m? 56 951 € 706 m?
2010 76 €fm? 63044 € 833 m*
2011 80 €/m? 60 115 € 748 m*
2012 88 €/m? 53848 € 626 m*
2G13 {17 semestra) 83 €/m® 47 BB € 575 m*

Scurce : PERVAL - Fichier des notaires




« Peu de logements neufs vendus, mais un maintien des prix

Depuis 2008 et |a crise financiére, les promoteurs immobiliers ont géré l'affaiblissement
du marché en repoussant, voire annulant le Jancement de nouvelles opérations afin de
vendre les logements neufs déja présentés sur le marché. Aprés avoir difficilement écoulé
le stock de logements neufs, a cause notamment du dispositif Scellier, les promoteurs
immobiliers sont revenus sur le marché en 2011 avec une centaine de logements (danrs
des programmes de cing logements et plus). Le marché du neuf a ainsi trés légérement
repris en 2011 (87 appartements vendus), mais il s'est de nouveau rétracté en 2012 (54
appartements vendus).

En 2012, seulement 54 appartements neufs ont &té vendus & Belfort (unité urbaine?®),
soit 7 ventes pour 10 000 habitants. Les ventes sont identiques & Montbéliard (6 ventes
pour 10 000 hab.), et supérieures a Besancon (21 ventes pour 10 000 hab.).

Evolution duw nombre d'appartements neufs mis en vente, vendus et disponibles dans ['unité urbaine de Belfort
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Le marché du neuf est fragile mais les prix continuent d'augmenter légérement. En
2012, I'invastissement moyen est de 169 600 € pour un appartement neuf a Belfort, soit
environ 2 650 € le m®. Les prix avoisinent ceux de Montbéliard (163 673 €, soit 2458 € le
m?), mais demeurent nettement inférieurs & ceux obsarvas a Besangon (3 150 € le m?).

Prix moyens en 2012 des appartements neufs dans les 3 agglomeérations de Franche-Comté

Nb gt réservas Pri moyen Prix moyen Superficie
alavens en euro en euro / m2 moyenne en m2
Belfort 54 163611 € 2 650 €'m? 84 m?
Montostiard 62 JE3E73 € 2 458 €/im* 67 m®
Besangon 278 164 345 € 3150 €/m? 52 m*

Source : DREAL Franche-Comté, ECLN 2013 (Enquéte sur la commercialisation de logements neufs)

1Une unité urbaine est une commune ou un ensemble de communes présertant une zone de bati continu (pas
de coupure de plus de 200 métres entre 2 constructions) qui compte au roins 2 000 habitants. Lunité urbaine
{pble) est {'échelon de base pour identifier les aires urbaines. Lunité urbaine de Belfort compte 16 communes
et plus de 80 000 nabitants.



» Le colt de I'ancien en légére baisse
Dans la CAB, le marché de I'immobilier ancien (logements de plus 5 ans) s'est fortement
ralenti depuis 2005 :
*  une baisse réguliere entre 2005 et 2008 ;
= une forte dégradation du marché entre 2008 et 2009 ;
*  une reprise en 2010 pour retrouver le niveau de 2008 ;
= enfin, une baisse importante du nombre de ventes entre 2010 et 2012.

Les mutations immobiligres dans le marché de lancien (logements de plus 5 ans) dans la CAB
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. Néanmoins, on observe une distinction entre le marché des appartements anciens, plus
en difficulté avec un nombre de ventes divisé par trois entre 2005 et 2012, et le marché
des maisons anciennes qui résiste mieux avec un nombre de ventes divisé « seulement »
par dewsx entre 2005 et 2012,

Evolution des prix moyens des appartements anciens et des maisons anciennes dans la CAB
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Depuis la crise, les prix de {'accession dans l'ancien ont baissé : -9 % pour les maiscns
et -5,5 % pour les appartements. Entre 2011 et 2012, les prix ont giobalement stagné. En
2012, une maison ancienne co{ite en moyenne dans la CAB 180 800 €. A la méme date,
le prix moyen d'un appartement ancien est de 98 900 €, soit 1 329 € le m% En 2012, le
prix moyen de l'ancien reste nettement inférieur a celui du neuf : environ 170 000 € et
2 650 € le m? pour un appartement neuf. Ce différentiel est une donnée intéressante dans
la perspective de la réhabilitation souvent nacessaire dans l'ancien.

Prix moyens en 2012 de l'immobilier ancien dans la CAB

2012 éuci:.mcn eévolution:
SUr S ans sur 1 an
. 98 S00€
appartement ancien soit 1 329 € le m? 5.5 % 22 %
maisonh ancienne 180 765 € 8,7 % +0.3%

Source : PERVAL - Fichier des notaires

Le marché d'accession d'appartements anciens se concentre sur Belfort avec plus de
treis quarts des ventes de |'agglomération entre 2005 et 2012 et plus particulierement
dans les quartiers Centre-Ville Faubourg de Montbéliard et Jean Jaurds. A Belfort, les prix
varient fortement entre quartiers : de moins de 1 000 € le m? aux Résidences la Douce, &
prés de 1 600 € le m? & Miotte-Forges.

« Des valeurs de loyers variables selon les parcs

Plus de 10 000 ménages de la CAB occupent en 2010 un logement locatif privé
(source : Insee). Ce parc reste concentré puisque deux tiers des logements se situent a
Belfort. 90 % de t'offre sont constituées par du collectif et 59 % par des T2-T3.

Plusieurs facteurs influencent les loyers du parc privé : le marché la situation
géographique, l'ancienneté du logement, le confort, ou lancienneté du locataire. Dans
le parc public, le loyer est moins sensible a ces parametres, et le mode de fixation des
loyers est réglementé.

Loyers privés moyens d Belfort en 2012

1 piece 2 piéces 3 pidces 4 pidces fpeses  Ensemble

Loyer moyen au m? M€ 9€ 76 € 7.8¢€ E4€ B4€
Tandance n-1 -3,9 % -0.3 % 54 % +11.9 % +6,3 % 02%
Part du parc locatif privé 9% 23% 36 % 20% 12% 100 %

Source : Fichier CLAMEUR 2012

Dans la CAB, les loyers du parc privé se sont stabilisés en 2012 (-0,2 % en un an} et
sont en moyenne de 84 € le m?. En 10 ans, le loyer moyen a tout de méme augmenté de
35 % et de 2,2 € par m”. Les loyers varient de 11,1 € le m? pour un studio ouun T1 4 6,4 €
pour T5 ou plus. Les loyers a Belfort (8,6 € le m? sont quasi identiques & ceux observés
dans la CAB. Dans les agglomérations voisines, les loyers varient de 8,1 € par m? pour
Mulhouse & 9,8 € par m? pour Besancon. A I'échelle nationale (12,6 € le m? en 2012), les
loyers ont légerement augmenté.



Loyers publics moyens dans la CAB en 2012

1 pigce 2 piéces 3 pigces 4 préces Spiéces  Ensemble
Loyer moyen au m* 71€ 53€ 47€ 45€ 45€ 47 €

Part du parc locatif social 7% 16 % 4% 32% 1% 100 %

Source : ERPLS 2012

Le loyer moyen dans le parc public est bien inférieur au privé : 4,7 € par m? contre 8,4 €.
La date de construction, et le type de logement et surtout la Jocalisation du logement en
zone urbaine sensible (ZUS) influencent le niveau du ioyer. Le loyer moyen en ZUS est de
4,1 € par m? contre 5 € hors ZUS.

La valeur moyenne n'évoque que la tendance lourde, les parcs privés et sociaux
étant eux-mémes des échantillons larges, avec forcément des zones qui se recoupent,
notamment dans les logements de petite taille.

La répartition des loyers publics selon la taille des logements dans la CAB en 2012
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3.3.3 Les attentes des ménages en matiére d'habitat

Pour appréhender cette question, deux types de sources sont disponibles : le
questionnement des professionnels locaux de [‘habitat, et quelques sources pius
statistiques, telles que les fichiers de demandeurs en logement des bailleurs sociaux.
Ces derniers ont été rassemblés par I'Etat (fichiers du numéro unique) mais restent
peu disponibles a ce jour a des échelles plus fines que le département. Les fichiers des
bailieurs ont donc été exploités, le plus représentatif du parc sccial de 'agglomération
etant le fichier de Territoire Habitat.

3.3.3.1 Les attentes des ménages en matiere de parc public

« Caractéristiques et souhaits des ménages en recherche d’habitat social

Les fichiers de demandeurs établis par les bailleurs permettent de préciser les
caractéristiques de la demande, en particulier Je type de logements demandés, Yorigine
et les caractéristiques des demandeurs. L'analyse du fichier de Territoire Habitat offre un
aperqu de ces caractéristigues.

Lorigine géographique des demandeurs est a la fois locale et localisée : prés de
85 % des ménages an recherche d'un logement social dans la CAB sont originaires de
I'agglomération. A intérieur de I'agglomération, trois-quart des demancieurs résident a
Belfort.

Origine géographique des demandeurs de logements

Nombre de Repartiton Répartinon
demandeurs aans fa CAB totale
Belfort 8§23 75 %
1% couronne 211 18 %
2tme couronne secteur Nord 27 2%
2°™ gouronne secteur Sud 41 4%
CAB 1102 100 % 85 %
Reste Territore de Belfort 63 5%
Départements limitrophes 100 8 %
Reste France 32 3%
Etrangsr 0 0%
Total 1298 100 %

Source : Terrifoire Habitat, Fichiess derandes en logement de moins d'un an, Octobre 2013

Ces demandes se partagent entre un souhait de locataires de Tarritoire Habitat de
changer de logement (45 %), mais également une majorité de ménages qui ne sont pas
encore dans le parc de ce bailleur (55 %) et proviennent pour plus de ia moitié de Belfort.

Plus du tiers des ménages damandeurs sont des personnes seules, dont tes situations
familiales sont variables, mais majoritairement célibataires.



Taille des ménages des demandeurs de logements

Nbre de personnes par ménages L dt?nrggz?eurs Répartit;’ogn?gret:nle 63
1 personre 438 34 %

2 persannes 315 24 %

3 personnes 223 17 %

4 personnes 167 13%

5 personnes 97 7%

6 personnes et plus 58 4%
Ensemble des demandeurs 1298 100 %
Populaton totals des ménages demandeurs 3273

Taille moyenne des ménages 2,52

Source : Territoire Habitat, Fichiers demandes en logement de moins d'un an, Octobre 2013

Les 1 298 ménages demandeurs représentent 3 273 personnes avec une taille moyenne
par ménage de 2,52 personnes, soit une taille moyenne légérement supérieure a celle de
I'ensemble des ménages de la CAB en 2010 (2,14 personnes par ménage).

L'age moyen des demandeurs est de 43 ans, avec une large majorité de personnes de
20 a 49 ans (prés de 70 %). On remarque que prés da 30 % des demandeurs ont au moins
50 ans ; et |a moitié d'entre eux sont des personnes seules. Cette caractéristique illustre
aussi la question du vieillissement auquel doivent également faire face les bailleurs
sOciaux.

Répartition par dge des demandeurs

Moins de 20 dez02a dedtsa de 5034 pius

ans 34 ans 49 ans 54 ans de 65 ans
Nombre de demandeurs 22 430 482 248 136
Repartition par age 2% 2% 3B % 18 % 10%

Source : Territoire Habitot, Fichiers demandes en logement de moins d'un an, Octobre 2013

La typologie des logements demandés est assez équilibrée, mais porte essentiellement
sur une demande de 3 a 4 pieces, puis des 2 piéces. 42 % des demandeurs souhaitent un
logement de méme taille que celui qu'ils occupent au moment de leur demande ; 31 %
souhaitent un logement pius petit et 27 % un logement plus grand. On remargue que
les demandeurs de logements de type 1 & 3 piéces souhaitent plutdt un logement plus
grand ; inversement les demandeurs de logements de type 4 et au-dela souhaitent plutot
un logement plus petit.

Cette caracteéristique de la demande illustre la variété des demandes en fonction des
situations familiales et des parcours de vies.




Type de logement demandé en fonction du logement cccupe

Type de logement demandé

T T2 ™ T4 TS5 Teet Logtdemands Logtdemanda

plus plus petit plus grand
T 8 19 6 0% 76 %
T2 18 '8a | a4 4 1 15% 40%
T T3 6 40 126 80 4 18% 32%
P 2 20 8 |8 4w 3 2% 18 %
E s {8 19 38 .23 3 89 % 4%
§ metpun 1 1 3 3 11 % 0%
Total 35 140 281 218 T 7
logements

demandés 5% 19% 37% 290% 9% 1%

Source : Territoire Habitat, Fichiers demandes en logement de moins d'un on, Octobre 2013

Tvpe de logement demandé en fonction de la taille des ménages

Type de logement demandé

T1 T2 & T4 15 Td ot plus

1 . 3
. 2 8
[}
o
5 3 3
E
3 4
2
ey
i 5

6 personnes

et pius

Source : Territoire Habitat, Fichiers demandes en logement de moins d'un an, Octobre 2013

On pourrait penser qu'une structure de petits logements est plus favorable a
I'évolution démographique observée de diminution de la taille moyenne des ménages et
d'augmentation du nombre de personnes seules. Mais on remargus que !

« lataille moyenne des ménages est legérement supérieure a celle de |a population
globale ;

«  les ménages d'une personne demandent plutét des logements de 2 ou 3 piéces ;
et les ménages de 2 personnes surtout des logements de type 3 piéces.

D'une maniére générale, les besoins de surface habitable ont plutdét tendance a
augmenter pour répondre a des attentes nouvelles {(ménages séparés, accueil temporaire
des enfants, recomposition de familles...). Ainsi, 87 % des demandeurs souhaitent un
logement de taille égale {couleur orange) ou supérieure (couleur bleue) a la composition
de leur ménage.



» Les revenus moyens des ménages demandeurs

Les revenus mensuels moyens des ménages demandeurs d'un logement socia! dans
la CAB sont inférieurs & 1 096 €. Oes variations s'observent selon le lieu de résidence
au moment de la derandie. Belfort rassemble les revenus les pius faibles. Ces revenus
(niveaux et variations géographiques) sont comparables a l'ensemble des revenus
observés dans l'agglomération.

Reverus mensuels moyens des demandeurs de logements selon {origine géographique

Nombre de demandeurs
Beifort 788
1™ couronne 1017
2&me couronne secteur Nord 1287
2 souronng secteur Sua 1112
CAB 868
Hers CAB 867

Source : Territoire Habitat, Fichiers demandes en logement de moins d'un an Octobre 2013

95 % des demandeurs ont des revenus sous les plafonds de ressources pour un
logement PLUSY, et 65 % sous les plafonds de ressource pour un logement PLAL Les
grandes familles ont des revenus proportionnellement plus faibles : 86 % des ménages de
5 persannes et 98 % de ceux de 6 personnes et plus ont des revenus qui leur permettent
d'obtenir un legement PLAL

Nombre de demandeurs sous les plafonds de ressources

Nambre de personnes par PLUS P
ménage Nombre total

Nombre Fart Narnbre Part
1 personne 422 400 85 % 278 65 %
2 personnes 301 275 91 % 203 67 %
3 personnes 221 21 95 % 174 79 %
4 parsonnes 164 180 98 % 135 82%
5 personnes 96 95 99 % 83 86 %
6 persernes etplus 57 57 100 % 56 98 %
Ensemble des demandeurs 1261 1198 95 % 827 74 %

Source : Territoire Habitat, Fichiers demandzs er: logement de moins d'un an, Octobre 2013

! Le revenu des ménages pris en compte est le revenu fiscal de référence, hors prestations sociales.




3.3.3.2 Les attentes des ménages du parc privé

Les professionneis de l'immobilier (gestionnaires de biens immobiliers. promoteurs
locaux) font quelgues constats sur les souhaits et attentes des ménages en matiére
d'habitat.

En premier lieu, la préférence pour la maison individuelle reste fortement affirmée.

Le collectif n'en est pas moins objet d'une attente qualitative. Le souhait de piéces
ou d'espaces de rangement (rangements ou espace de séchage pour le lingg) est assez
récurrent. S'il est plus difficile de réaliser ce souhait dans l'ancien, on peut comprendre
que cette exigence soit plus forte dans le neuf. De méme, |'attrait de logements équipés
(cuisines notamment) est de plus en plus marqué, e qui oblige 'habitat ancien a s'adapter.
Un logement étudiant est aujourd’hui la plupart du temps meublé, pour répondre aux
attentes de son public. Cette demande d’équipement et d'espace nest pas nouvelle, mais
s'affirme et écarte les logements qui n'y répondent pas.

Avec l'affichage rendu obligatoire, la performance énergétique devient un critére
de sélection des logements, I'énergie pesant de plus en plus dans le budget logement
des ménages. Si le niveau BBC est devenu, avec la réglementation thermique 2012
{RT2012), une obligation pour les logements neufs, la plupart des permis dépesés avant
2013 n‘atteignent pas cette performance. Dans le parc ancien, l'effort d'amélioration est
important et plus difficile a systématiser, tant les situations baties sont de ce point de
vue particuliéres et propres a chaque configuration urbaine {mitoyenneté, limites avec
l'espace publique, hauteurs baties variables).

La recherche d'un environnement immédiat de qualité est également souievée. Les
espaces de stationnement a proximité immédiate des immeubles sont particulierement
appréciés. Lavantage des programmes neufs est ici évident, par rapport au parc ancien.
Parking souterrain ou emplacement en surface sont en effet quasi systématiquement
proposés dans ces programmes. Dans un contexte de déploiement du transport collectif,
{a proximité des arréts de bus et des stations d'auto-partage offre aussi des possibilités.

Enfin, les compositions d'habitat offrant un minimum d'espace extérieur individuel
et une véritable intimité seront sans doute avantagées par rapport aux configurations
d’'immeubies plus standards.

Méme si elles sont encore rares, les formes d'habitat participatif (auto promotion)
sont également en développement dans toute la France. Elies répondent a des initiatives
particulieres qui adaptent les projets d'habitat a leurs futurs cecupants etleurs conceptions
d'organisation des logements et des espaces mis en communs. Des initiatives existent
dans notre région et méritent d'étre soutenues pour apporter une forme méme modeste
de diversité dans ['habitat.



4- Co-construction avec







L'association des parties prenantes dans le domaine
de I'habitat

« Un réseau au service de l'intelligence territoriale

Depuis 2007, la Communauté de i'Agglomération Belfortaine s’est dotée d’'un second
programme local de 'habitat (PLH), qui définit la stratégie de I'agglomération en matiére
d’'habitat, ainsi que des outils opérationnels permettant sa mise en ceuvre :

« le programme local de rénovation urbaine (PLRU),
»  la délégation des aides 2 la pierre,
= les aides du programme d'actions du PLH (fonds propres).

Pour ce faire, une direction de I'habitat et de {a rénovation urbaine a été créée en
2008 et est devenue progressivement !'interlocutrice privilégiée des acteurs focaux du
logement.

La Communauté de ['Agglomération Belfortaine s'inscrit dans une démarche
partenariale et participative pour une connaissance partagée de la situation de Belfort et
son agglomération en matiére d’habitat. Ainsi, [a direction de I'habitat et de la rénovation
urbaine a initié, depuis 2009, les rencontres, 3 un niveau technique, des acteurs de
I'habitat, lieux d'échange et d'information de l'actualité de chaque partenaire. Par ailleurs,
le processus d'élaboration du troisiéme PLH poursuit cette démarche en organisant

+  uncomité de pilotage élargi composé d'élus, de cadres administratifs et d'acteurs
de I'habitat ou des domaines connexes qui est réuni a chaque étape de |'élaboration,

«  des ateliers participatifs pour le partage du bilan diagnostic.

» Une journée d'échanges et de partage du diagnostic, le 14 novembre
2013

Le 14 novembre 2013, les acteurs de I'habitat ont été conviés (Cf. liste des invités en
annexe) a une journée de travail avec pour objectif :

« de partager les premiers constats du diagnostic réalisé ;

« d‘avoir une vision claire des évolutions en cours pour anticiper les besoins de a

population en matiére de logements et définir les moyens d'y répondre ;

« de recueillir la vision des acteurs locaux sur le territoire ;

= de renforcer un partenariat déja mis en place avec les acteurs de I'habitat ;

« de définir les enjeux du territoire en matiére de logements.

Cet exercice a eu ses limites en raison du nombre restreints de participants, et notamment
de l'absence des acteurs privés de I'habitat (promoteurs, agents immobiliers, ...}.

Au cours de cette journée, 4 ateliers ont été organisés a partir d'une fiche regroupant
les problématiques, fes actions du PLH précédent (2008 - 2013) et les questionnements.
afin de faire émerger !'état des lieux et les orientations éventuelles (Cf. fiches en annexe).

Atelier 1 et 3 : Comment renforcer 'attractivité de l'offre er logement existant (privé
et pubiic) ?

Atelier 2 ; Quels produits logements sont a développer pour répondre aux besoins et
a la demande ?

Atelier 4 : Quels sont les publics présentant des difficultés a se loger a Belfort et dans
I'agglomération ?




« Les orientations retenues au terme de ces temps d'échange

A lissue des ateliers, des synthéses des débats ont été restituées par les rapporteurs de
chaaue atelier qui sont retranscrites ci-aprés :

Atelier 1: Comment renforcer Fattractivité de I'offre en logements existants (privés et publics) 7

Etat des lieux

Une attractivité du bassin belfortain au sein de
{Aire urbaine,

Une faible connaissance du parc privé,

Un parc vieillissant et dégradé en partie dans la
ville-centre et parallélernent une paupérisation des
habitants et propriétaires,

Un bon réseau d'acteurs locauy,

Une politigue volontariste de la Communauté
d'’Agglomération en la matiére malgré des moyens
financiers limités.

Orientations proposées

Une meilleure connaissance du parc privé,

Un PLH partagé avec l'ensembie des communes de
ia CAB,

Un réseau de professionnels de Fhabitat et
propriétaires privés pour une meilleure expertise,
Une lisibilité de I'action de la CAB,

Précarité énergétique, adaptation, copropriété,
Une sensibilisation des habitants sur le domaine
énergétique en accompagnement des projets de
réhabilitation, voire sur les thématiques de la vie
quotidienne (GUP),

Une prise en compte des populations en place
{(augmentation de loyer) et des risques de les
fragiliser dans les opérations de réhabilitation du
parc pubific,

Un accompagnement social en complément de
{accompagnement technique et financier des
propriétaires en précarité énergétique (habiter
mieux), exernple d'une maitrise d'ceuvre urbains
et saciale,

Un repérage des quartiers, ou ilots de quartiers qui
nécessitent des interventions lourdes,

Un élargissement du champ logement pour aller
vers l'urbain : traiter au minimum a l'échelle du
batiment.

Atelier 2 : Quels produits logements sont a développer dans le territoire pour répondre aux

besoins et a la demande ?

Etat des lieux

Une offre de zervices {petite enfance, culture],
sportif...) et de transports satisfaisante, qui valorise
le parc de logernents,

Des acteurs locaux dynamigues et volontaires,
Une producticn da Paffre de logements diversifiée
et bien répartie gésgrapniguement mais ur
mangue dz logament de standing, de petits
logemerits &1 de logemants acastds aux persorinas
dgées et 3 mebilité redurte,

Un développement de produits défiscalisés qui
interroge.

Absence de logements modulables permettant de
s'adapter aur evziution: ges beseins des ménages,
Des prix abordables (location et accession)
notarmment dans le parc ancien, mais pourtant
de plus en plus de populations en situation de
précarité qui ont des difficultés a accéder a un
logement,

Perte d'attractivité de la ville-centre qui pétit du
développement de zone d’habitation en périphérie,

Du foncier disponible dans ia ville-centre.

Crientations proposées

Une meilleure connaissanca de la demande, et des
besoins (enguétes auprés des habitants),

Le renforcement de partenariats pour développer
une stratégie gicbale : l'intelligence collective,
Une construction de la ville sur la ville,

Le maintien d'une diversité de produits logements
pour sécuriser le parcours résidentiel des ménages,
Des logements 2n adégua’ion avet les capacités
financiéres des rménages,

Des logements intégrés dans des anvironnements
de qualité an respectant iz mixi®® sociale des
quartiers Image),

Une création maitrisée de logements pour
améliorer Vattractivité et ralentir la détente du
marché.



Atelier 3 : Comment renforcer l'attractivité de l'offre en logements existants (privés et publics) ?

Etat des lieux

Un parc public de bonne qualité qui fait l'objet
d'un renouvellement régulier,

Une politique habitat de la CAB volontariste en la
ratiére (amélioration et rencuvellement du parc
existant),

Un marché peu tendu et une surproduction
ces derniéres années avec l'interrogation sur
la pertinence de la surabondance de produits
défiscalisés,

Un parc privé inadapté 2 la demande et peu
attractif,

Une vacance trop importante, une dégradation
rapide des logements inoccupés, en particulier en
centre ville.

Orientations proposées

Le renouvellement urbain &t la rénovation du
bat] existant (mutabilité du bati) plutdt que les
constructions nouvelles afin de renforcer le réle et
l'attractivité de Belfort,

Uidentification et la mobilisation du potentiel de
foncier mutable dans la ville-centre,

Une meilleure régulation du rythme de production
pour éviter une détente du marché et développer
des produits adaptés a la demande,

Le recentrage de ['action sur la ville-centre afin de
limiter I'étalernent urbair.

Atelier 4 : Quels sont les publics présentant des difficultés a se loger a Belfort et dans

I'agglomération ?

Etat des fieux

Les publics qui n‘ont pas de difficultés a se Joger:
- Les ménages actifs avec des revenus stables,
- Les ménages ayant accés a un logement social,

Les publics qui ont des difficultés a se loger :

- Les jeunes de moins de 25 ans (sans ou faible
revenu), .

- Les publics marginalisés,

- Les ménages de classes moyennes et supérieures
cherchant des logements de standing en centre-
ville,

- Les personnes qui n'ont plus acceés aux logements
sociaux,

- Les personnes qui nécessitent un logement
adapté et accessible.

Orientations proposées

Le développement d'un accompagnement
social & l'accés au logement mais également un
accompagnement aux modes d'habiter pour les
publics précaires,

L'acdaptation des logements aux handicaps et 4
I'aceessibilité des personnes vieillissantes,

Les publics prioritaires : les jeunes de mains de
25 ans, les publics spécifiques marginalisés, les
travailleurs pauvres,

La mobilisation du pare vacant pour qu'il réponde
aux besains.







Cconclusion : enjeux
iy
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Les constats et les enjeux identifiés a la suite du bilan-
diagnostic et de la concertation entre acteurs,

- Population et territoire

Constat

Lla population évoiue plus dans sa
structure gue dans son effectif : le
besoin reste présent.

Une dynamique périurbaine marquée.

» Ressources économiques

Constat

Une réduction progressive des revenus
qui érode le budget logement des
ménages.

* Le parc privé

Constat

La vacance dans le parc privé : 10 % des
36 000 logements existants.

» L'habitat social

Constat

Le parc social : des résultats a la hauteur
d'un investissement exceptionnel...
mais il faut s'inscrire dans {a durée.

Enjeux

Comment trouver la juste équilibre
fondé sur lattractivité de la ville-
centre ?

Comment optimiser les liens logement
/ services / territoire 7

Enjeux

Comment produire des programmes,
en adéquation avec ies capacités
financiéres des ménages ?

Enjeux

L'enjeu est la qualité du parc existant et
ses capacités de mutabilité.

Enjeux

Comment cadrer et sécuriser les
moyens pour démolir et réhabiliter (via
le droit commun, un NPNRU, fonds
européens...) ?
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La liste des organismes Invités

Organismes invités

Direction Départementale des Territoires

DDCSFP

Conseil Général du Territoire de Belfort

Conseil Régicral de Franche-Comté

Syndicat mixte du SCOT

Syndicat Mice de Transport Corrymun du Ternitorre de Belfort
SODEB

Caisse d'Allccations Familiales

Chambre interdépartamentale des notaires du Territoire de Belfort et de Haute-Sabre
Achon Logemert (LOGILIA}

Chambre de l'immobilier FNAIM de Franche-Comié&

Union Sociale pour I'Habitat

Fédération des Promoteurs Immobilier de FC

Federation Frangaise du Babhment

Féderation gépartementale du 87P

Temitoire Habitat

Néolia

LOGILIA

ADEME

PACT-ARIM Responsable Conseiliéres Habitat

ADOMA

Année du salut

Chambre syndicale des propriétaires et des copropriétaires
Confederation Nationale du Logement

Union régionate des associations familfales URAF (Udaf 90)
Corfédération syndicaie des farmilles

Personne quaiifiée dans le domaine du handicap

Délégation départemental de ['association des paralysés de France - APF
ATIK RESIDENCES

AKERIS

CARRE DE LHABITAT

CACH PROMOTION

ACTION 90 IMMOBILIER

MEDIAPAR

SARL REECHT

ABC Immobilier

NEXITY - Foncier Conseil - Responsable Développement Nexity
NEXITY Gestionnaire Gérance Lecatve

Marcelin Pravet Immaobilier

LAMY IMMOBILIER

SMALU

Agence de Développement et d'Urbanisme du Pays de Monthéliard
Agence d'Urbanisme de I'Agglomération de Besangon

Agence d'Urbanisme de la Région Muthousianne

DREAL de Franche-Comté

Direction Tertitorale de I'Architecture &t du Patrimsine

Chambre Interdépartementale d'Agriculture Doubs Territoire de Beifort
33 communes de la Communauté de 'Agglomération Belfortaine
Communauté de ['Agglomération Beifortaine

Vilig de Baifort

AUTE




Direction de ia Cohésion Sociale, de la Rénovation
Urbaine et de [I'Habitat Communauté de
FAgglomération Belfortaine

Place d'Armes

90 020 Beifort cedex

Tél. +33 (0)3 84 54 27 56

Fax. +33 (0)3 84 54 26 95

Courriel : habitat@agglo-belfort.fr

ﬁ};« _ Agence d'Urbanisme du Territoire de Belfort
w5 T‘@iﬁﬁﬁ,@ 10 rus Aristide Briand, BP 10107 90002 Selfort Cedex
;*’ﬁﬁl tel 03344551561 - fax 93844651 50
Y o 3 *‘zm\ courriel contact@auth.ir - internet www.autb fr



Programme Local de I'Habitat
2016-2021

de la Communauté de I'Agglomération Belfortaine
Bilan - diagnostic

Cahier n°1

Fiches actions du PLH 2008 - 2011
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Fiches acticns 2008 - 2011

14 Améhorer la connaissance pour anticiper les évolutions

15 Suivre et piloter fe PLH 2008- 2013

* Action non évaluée, hors compétence CAB






Orientation 1 : Conforter, diversifier et territorialiser I'offre de logements

Action n'} Produire des logements
a faibles loyers

Objectifs

Répondre aux demandes des personnes en grande difficulté

Favoriser |'émergence des projets de logements trés sociaux

S'inscrire dans les objectifs quantitatifs de la convention des aides a la pierre
Créer ou réhabiliter 30 logements sociaux a faible loyer sur Ja période du PLH

= iy ———n

Contanu de 'action :

| SN S o Y

Créer une prime au logement trés social nouveau

Créer une prime au logement trés social réhabilitation

Utiliser les marges de manceuvre dans le cadre de la délégation des aides a la pierre

Bllan a mi- parcours |

Mise en piace des primes au logement trés social dans le réglement des aides du PLH :
aucune sollicitation par les bailleurs.

Dalégation des aides 4 la pierre : programmation de 92 logements PLAl dans le parc
-public et de 6 LCTS dans le parc privé en 3 ans (2008- 2010)

PLRU : 37 logements PLAl programmés en 2008- 2010.

— =~
M. E_.

La production de logements a loyer minoré correspond a un besoin de la population
dont les niveaux de ressource correspondent davantage aux plafonds du PLAI que du
PLUS. Ce besoin est pris en compte dans les programmations des bailleurs sociaux
{environ 1/3 de PLAB.

En revanche, la possibilité de compenser une minoration de oyer (90% du loyer PLAI) par
une aide de 14 000 € par logement a été refusée par les bailleurs sociaux. Cette action
du PLH n'a pas eu d'effet de levier sur la production de logements trés sociaux.
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Orientation 1 : Conforter, diversifier et territorialiser Poffre de logements

Action n'2 Aider i la réalisation de
togements sociaux dans 'agglomération

positif

_.Objeztifs H §

Favariser I'émergeance de projets de lcgements sociaux

S'inscrire dans les objectifs quantitatifs de la convention des aides a la piarre
Construire, dans des opérations ciblées, 120 logements sociaux PLAI, PLUS ou PLS sur
la période du PLH

-——

F T
Contenu de 'action

Mise en place d’une prime au logement social
Utiliser les marges de mancsuvre dans le cadre de la délégation des aides a la pierre

—_— =

= -
;Biian & Imi- pAarcours |

Mise en place des primes au logement social dans le réglement des aides du PLH :
consommation de 50% des crédits.

Programmation de 55 logements sociaux PLUS/PLA! en 2éme couronne et da 66
logements sociaux PLUS/PLAI (et 40 places en foyer pour personnes dgées financées &n
PLS) a Valdoie en 2008- 2010 (PLRU et aide a la pierre confondus).

Programmation de 37 logements privés & loyer maitrisé en 2éme couronne, dont 21 a
Méziré, et de 6 logements privés & loyer maftrisé 4 Valdole.

[Commﬁn—tairE =

Uobjectif de diversifier géographiquement I'offre en aidant la proeduction de logements
sociaux dans des opérations ciblées de la 2éme couronne a été atteint avec des
programmes a Roppe, Chatenois- les- Forges, Morvillars, Vétrigne. D'autres programmes
sont prévus pour la période a venir dans des communes n'ayant pas encore de logements
sociaux (Evette- Salbert).

Cette action a également permis a la commune de Valdoie de rattraper son retard par
rapport a l'objectif de 20% da logements sociaux de la loi SRU.



Orientation 1 : Conforter, diversifier et territorialiser I'offre de logements

ction FE Constriiraldes Brands | b

l n i r¢ public
ogements dans le parc public e

e
Objecufs .

Maintenir une offre en grands logements suffisante dans le parc locatif social.
Mieux répartir cette offre dans I'espace urbain.
Créer 26 grands logements publics sur la période du PLH, dans des opérations ciblées.

‘Contenu de {'action -

| R iy

Soutenir Ja production de grands logements publics (TS et plus) par une prime «grand
logement social»

Utiliser les marges de manceuvre permises a la CAB dans le cadre de la délégation des

aides a la pierre

‘Bilar a mi- parcours |

Mise en place de la prime au grand logement social dans le réglement des aides du PLH
: 45 000 € engagés sur 90 000 € programmés.

Les programmations des aides a la pierre et du PLRU ont permis de créer sur la périoda
33 grands logements sociaux hors ZUS (dont 13 en construction neuve, 5 en acquisition
amélioration non occupés et 15 en acquisition amélioration occupés).

Les programmations des aides 4 la pierre ont permis Je conventionnement du loyer de
15 grands logements (dont 5 avec un loyer intermédiaire) dans le parc privé existant.

L'offre en grands logements semble suffisante dans !'agglomération, les bailleurs
sociaux ne programment plus de T5 dans les opérations de construction neuve. les
commissions d’attribution constatent une difficulté & louer de grands logemeants.

)
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Orientation 1 : Conforter, diversifier et territorialiser I'offre de logements

‘Action 4 : Permettre P'accession sociale a la
' propriété dans les parcours résidentiels

point de progrés

‘Objectifs : |

Diversifier les parcours résidentiels des ménages modestes

Proposear des produits en accession 4 des prix raisonnables, pour des ménages modestes,
dans fa ville centre ou dans les péles secondaires de I'agglomératian.

Créer 30 logements financés en PSLA.

Contenu de F'acion
Soutenir la construction des logements financés en PSLA.

Abonder |e Prét a Taux Zéro (140 ménages sur la période du PLH).
Accompagner les futurs accédants dans leur démarche d'acquisition.

‘Bilan & mi- parcours ©

e

Aucun logement financé en PSLA construit durant la période 2008- 2010 : le pregramme
de I'llot 14 de I'ERM n'a pas pu étre commercialisé en PSLA el sera conventionné en
locatif-social.

Participation de la CAB aux opérations d'accession dans le neuf par une aide directe
dans le cadre du dispositif national du Pass Foncier® : 12 ménages ont bénéficié d'une
aide de 3 DOO € chacun.

[C_nmmef'taijeg"

Le PLH avait ciblé les aides a I'accession a la propriété sur I'abondement du prét i taux
zéro (PTZ) et sur V'aide aux PSLA, Durant la période 2008- 20190, les hailleurs sociaux
n'ont pas commercialisé de programme en location- accession 2t, dans un contexte de
réglementation en évolution permanente, I'alde aux ménages bénéficiant du PTZ n'a pas
&té mise en place.

En revanche, la montée en puissance de [a technicité des services de la CAB a coincidé
aver le démarrage du dispositif de Pass Foncier® pour laguella la CAB s'est engagée et a
permis a douze ménages d'accéder A la propriété.

A partir de 2011, le Pass Foncier® étant supprimé au profit d'un nouveau prét a taux
2éro {PTZ+), un nouveau dispositif d’aide 4 'accession sera mis en place par la CAB dans
le cadre de cette action du PLH.

Dans le cadre de [a diversification des statuts d’occupation des quartiers en rénovation
urbaine, 3 logements FSLA seront construits dans le quartier de "Arsot a Offemont.
Les bailleurs sociaux tendent a diversifier leur activité en proposant ggalement des
logements &n accession et location- accession.



Ovientation 1 : Conforter, diversifier et territorialiser I'offre de logements

Action 5 : Améliorer I'accueill
des publics spécifiques

positif

——

Chiectifs .

Contribuer a la mise en ceuvre du PDALPD, défini par 'Etat et le Conseil général
Soutenir I'adaptation des structures d'hébergement aux nouvelles exigences des
demandeurs et aux nouvelles pratiques de I’'hébergement.

Favoriser le passage au logement autonome.

‘Contenu de I'action =
Création d'un fonds d'intervention pour 'amélioration des structures d"hébergement.
Participation aux réflexions et opérations partenariales sur les structures d"hébergement.
Utiliser les marges de manceuvre permises a la CAB, dans le cadre de la délégation des
aides a la pierre pour le parc public.

Bilan & mi- parcours - |
|- — pr— A

Création du fonds d'intervention pour 'amélioration des structures d'hébergement
(240 000 € engagés pour la réhabilitation du FJT sur 300 000 € programmaés).
Réhabilitation du foyer des jeunes travailleurs livrée en 2011.

Programmation de deux maisons relais, impasse Pershing (livrée) et rue de Marseille
(programmée), financées en PLAI dans le cadre de la délégation des aides a la pierre.

[Cé-saémentai‘r@i: )
s

Les objectifs du PDALPD sont remplis avec les deux maisons relais a Belfort (impasse
Pershing et rue de Marseille). Par ailleurs, le plan de relance de I'économie et la
participation des collectivités ont permis de réhabiliter le foyer des jeunes travailleurs
de la rue de Madrid dans le quartier des Résidences.

L'évaluation en cours du PDALPD semble indiquer que {a capacité d’accueil des structures
d'hébergement serait suffisante.




Orientation 1 : Conforter, diversifier et territorialiser I'offre de logements

‘Action 6 : Accompagner les populations h _

en difficultés sociale et financiére:

[(')&;jEEEf_sT )

Favoriser I'accés au logement autonome des ménages an grande difficulté sociale.
Développer I'accompagnement social de ces ménages.

Participer a la mise en ceuvre des orientations du PDALPD défini par I'Etat et le Conseil
général

L&@{ﬁém de lﬁ':ﬂig‘ﬁ:w"

Dévelaopper I'outil des baux glissants pour I'ensemble de I'agglomaération.
Garantir aux bailleurs et aux communes un accompagnement des publics par des
conventicnnements avec les services sociaux.

Evaluation du PDALPD en cours.

Le centre communal d’actions sociales de la Ville de Belfort effectue ie suivi social des
locataires des logements privés conventionnés «trés sociaux» et a mis en place un
dispositif de baux glissants.

E;omm?’{ta’-’?e?'

L'aide & {2 personne est une compétence du CCAS de la Ville de Belfort et du Conseil
général.



Orientation 1 : Conforter, diversifier et territorialiser I'offre de logements

Action 7 : Poursuivre la rénovation urbaine W=
des guariiers populaires

— : positif
pbjectifs :

Remédier aux dysfonctionnements urbains et sociaux de trois quartiers populaires
faisant I'objet d'une convention avec I'ANRU : Résidences, Glacis du Chateau et Arsot.
Valorisés les qualités et les ressources humaineas

Valoriser ou développer las services et équipements publics

Améliorer la vie quotidienne des habitants de ces trois quartiers.

Contenu de faction -

Diversifier les statuts de I'habitat et de I'offre de logements pour répondre aux attentas
at 2 I'évolution das besoins belfortains et favoriser ['arrivée de nouveau habitants.
intégrer les quartiers dans la ville en améliorant les liaisons, voire en brisant leur
isolement lorsque c’est nécessaire.

Valoriser las quartiers par le traitement des espaces extérieurs et la valorisation des
équipements publics.

Reloger les habitants en veillant a favoriser un parcours résidentiel ascendant.

8ilan & mi- parcours ©

Les opérations de la convention 2006- 2010 sont en grande partie réalisées au 31
décembre 2010

Sur 537 démolitions de logements sociaux programmées, toutes sont réalisées.

Sur 537 constructions de logements sociaux programmées (dont 368 hors sitae), 409
sont livrés, 80 sont en chantier, 48 sont en étude.

Sur 1792 réhabilitations da logements sociaux programmées, toutes sant engagéses et
1516 déji livrées. La gestion urbaine de proximité a permis de valoriser les espaces
extérieurs des quartiers.

La charte partenariale sur le ralogement a été signée le 21 mars 2008, la totalité des
locataires concernés par le plan de relogement a été relogée, 241 famiiles ont eu parcours
résidentiel ascendant (relcgement dans un logement neuf, conventionné depuis moins
de 5 ans ou profondément réhabilité, accession a la propriété).

La qualité du projet et de sa réalisation ont été saludes par I'ANRU (visite du directeur
général en 2009, point d'étape et réunion technique parienariale en 2010} La
transformation des quartiers par la diversification de ['habitat, le désenclavement et la
valorisation des espaces publics est achevée pour le quartier des Résidences Bellevue
et en cours pour le quartier de I'Arsot. Les quartiers des Résidences La Douce et des
Glacis du Chateau ont entamé leur rénovation mais leur restructuration compléte par un
praojet urbain global ne pourra étre réalisée que dans le cadre d'un «<ANRU 2», Des dtudas
urbaines sont en cours afin de définir les projets urbains de ces quartiers.




Orientation 2 : Développer une politique fonciére

Action 8 : Mettre en place des cutils
de production fonciere

©bjectifs -

Veiller a la cohérence des opérations d’urbanisation avec les orientations du SCoT.
Faciliter la mise en ceuvre des objectifs généraux de répartition de la construction neuve.
Mieux maitriser et développer les outils d'intervention fonciére existants.

Aider les communes a une meilleure maitrise de leur développement urbain.

Faciliter la mise en ceuvre des objectifs généraux de répartition des logements sociaux.

Contenu de Faction

Développer une démarche de prospection fonciére notamment concernant le foncier
public.

Créer une procédure d'examen des DIA des communes, & I'instar de celle existant a
Belfort.

Mettre en place uhe ligne «réservation foncigre pour I'habitat» dans le budget de la CAB.
Réalisar des acquisitions fonciéres pour le compte des communes ou participer a ces
acquisitions, en vue de la construction de logements sociaux.

Créer ou participer a un Etablissemeant public foncier local (EPFL).

Bilan & mi- parcours .

Mise en place d'une ligne <«aide & {"acquisition foncidre» dans le budget de la CAB :
utilisation de la totalité de ces crédits (750 000 £ sur 3 ans) pour accompagner la création
de logements sociaux en deuxiéme couronne d'agglomération (Roppe, Morviliars,
Chatenois- les- Forges, Evette- Salbert) et & Valdoie.

ErrEr——
L'action du PLH était ciblée sur la mise en place d'outils d'intervention fonciére et a
permis de réaliser deux opérations d’acquisition- amélioration griace a |'Intervention
directe de la CAB et a une aide financiére : rue du Général de Gaulle & Roppe et rue
Carnot a Valdoie.

Le pragmatisme de la politigue fonciére de la collectivité a conduit 4 orienter |'action
vers une aide financiére aux communes et aux bailleurs sociaux. Cette aide a permis de
mobilisar des crédits importants pour financer les acquisitions fonciéres de programmes
permettant la diversification du parc social.



Orientation 3! Soutenir la qualite du caJdre d2 vie dz2s habitants

Action 9 : Promouvoir la qualité urbaine
et environnementale

point de progres

Ohbjectifs

Sensibiliser les acteurs de 'habitat aux problématiques du développement durable
ot & l'intéré: de la qualité environnemsantale des programmes et des constructions de
logements.

Accroitre la qualité environnementale du batl existant ou nauf, diminuer les charges de
fonctionnement des logements pour les ménages et améliorer {a qualité de vie.

Aider a la réalisation d’opérations pilotes.

Conitenu de J'action ;

Sensibiliser les propriétaires et les constructeurs aux guestions environnemeantales
Abonder les aides de ’Anah selon les critéres environnementaux retenus.

Abonder le financement de la construction de logements scciaux (PLUS, PLAI) dans fe
cadre d'opérations pilotes plus respectueuses de |'environnement.

Abonder le financement de la réhabilitation des logements sociaux.

Participer au financement des conteneurs d ordures ménageére enterrés.

Bilan & mi- parcours |

Abondement d’opérations de construction de logements sociaux BBC ou THPE (90 000 €
engagés sur 135 000 € programmés).

Plusieurs opérations de réhabilitation thermique de logements sociaux sont en cours
sans participation financiére de la CAB.

Des conteneurs enterrés ont été installés par la CAR dans les zones d'habitat collectif.

Commentaire :

Le programme local de ['habitat a été adopté avant les lois du Grenelte de I'environnement.
Le faible montant de Paide n'a pas permis a cette action d’avoir un effet de fevier sur
les réalisations mais & néanmoins permis d'accompagner la création des premiers
logements sociaux BBC (batiments basse consommation).




Orientation 3 : Soutenir la qualite du cadrz dz vie des habitants

Action 10 : Valoriser le parc ancien :

point de progrés
Objectifs :

Mesurer I'opportunité d'une ou plusieurs OPAH sur le territoire da 'agglomération.
Mettre en place les opérations sur les secteurs clés et sur les thématiques prioritaires.
Soutenir les opérations de réhabilitation.

Promouvoir I'offre conventionnée privée.

Contenu de ["action :

Engager les études territoriales et thématiques afin de mesurer I'opportunité das opérations.
Définir les secteurs pricritaires (résultats des études).

Apporter un concours financier aux opérations dans le parc privé comportant des logements
conventionnés.

Utiliser les marges de manceuvres permises a la CAB, dans le cadre de la dé&légation des aides a la
pierre pour les parcs publics et privés,

Bilan & mi- parcours *

Diagnostic préalable a une OPAH réalisé en 2009 et étude pré- opérationnelle réalisée en 2070- 2011.
49 841 € de crédits d'ingénierie engagés sur ia période 2008 (animation du P!IG et études d’OPAH).
Pas de participation financiére de la CAB aux opérations de réhabilitation du parc privé période
2008- 2010.

81 logements conventionnés financés au titre des aides de I'Anah en 2008- 2019.

Réhabilitations de 94 logemants publics sociaux financées en 2008- 2010 au titre de 'aide a la pierre
(142 261 € de Palulos, au- deia des praconisations de I'Etat sur ['utilisation des crédits délégués pour
la réhabilitation).

1792 logements sociaux réhabilités dans fe cadre du programme de rénovation urbaine (nombre de
réhabilitations supérieur 4 ce que I’ANRU a financé dans les autres territoires du PNRU).

Commentaira °

Les études préalables a 'OPAH {cizgnostic préalable et étude pré- opérationnelle) ont été réalisées.
Le suivi animation va démarrer en 2011. Les changements de priorités et les baisses de dotation de
La fiche action n" 10 du PLH, élaborée a I'époque du plan de cohésion sociale, concerne l'aide a
I'amélioration des logements locatifs privés et au conventionnement des joyers. Les aides du PLH
pourraient aussi s'appliquer a la lutte contre la précarité énergétique des propriétaires occupants
modestes, nouvelle priorité de I'Anah.
L'étude pré- opérationnelle a défini guatre objectifs pour la future opération programmée
d'amélioration de 'habitat :

la lutte contre la précarité énergétique ;

[a lutte contre I'habitat indigne et trés dégradé ;

la lutte contre la vacance des logements ;

I'adaptation des logements au maintien a domicile.



Orientation 3 : Soutenir la qualite du cadre de vie des habitants

Action 11 : Favoriser 'accessibilité
des logements

poiInt de progrés

Ohbjectifs ;

Rendre |'offre existante plus lisible.

Développer I'adaptabilité des logements sociaux existants et neufs, avec un objectif de
60 logements sur la période du PLH.

Anticiper et coordonner les besoins en adaptation des logements neufs.

Personnaliser la démarche.

Contanu de Paction :

Recenser |'offre adaptée dans le parc locatif social et le parc privé pour aider les publics
concerneés a trouver un logement.

Favoriser 'adaptation du parc locatif social existant (aide financiére de 2 000 € par
logement).

Anticiper les besocins dans les opérations nouveilss de logement social en réalisant une
adaptation d’une partie des programmaes neufs (aide financiére de 2 000 € par logement).
Utiliser les marges de manceuvre permises a la CAB dans le cadre de la délégation des
aides & la pierre pour le parc privé.

Bilan a mi- parcours :

Mise en place d'une aide de 2 000 £ pour 'adaptation des logements (exjstants ou
neufs) : 14 000 € engagés sur 60 000 € programmés pour financer 10 logements neufs
adaptas.

Financement de I'adaptation de 54 logements du parc privé par les aides de I'Anah, tous
sont des logements de propriétaires occupants.

Commentaire -

Les bailleurs sociaux développent {'offre de logements adaptés dans les programmes
neufs. Les aides du PLH permettent d'accompagner les projets. Les aides de I'Anah ont
permis de financer des adaptations de logements de propriétaires occupants.

Les besoins en logements adaptés vont augmenter avec {e vieillissement de la population
: cet objectif sera une priorité du PLH et de I'OPAH pour tous les statuts d’occupation
des logements.
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Action 12 : tnitier une politique
intercommunale d’aménagement

point de progrés

Objectifs ;

Développer une urbanisation cohérente et respectususe des équilibres sociaux et
territoriaux

Permettre |2 lien nécessaire entre les orientations du SCoT et las documents d'urbanisme
locaux.

Cositenu de l'action !

Repérer les secteurs stratégiques pour I'habitat.

Proposer aux communes concernées par ces secteurs une assistance technique a
I'élaboration ou la révision de leurs documents d'urbanisme.

Proposer aux communes une assistance technique a la réalisation de lzurs opérations
d'aménagemaeant.

Conduire une réflexion intercommunale sur 'organisation de I'espace & travers la
question de I'habitat.

Bilan 2 mi- parcours :

Etude réalisée sur le secteur sud de I'aggiomération en lien avec la future gare TGV.
Les nouveaux objectifs du PLH ciblent les objectifs de création de logements sur le coeur
de I'agglomération et notamment la ville centre. Le SCoT du Territoire de Belfort et le
Projet d'Agglomération de la CAB sont en cours de définition. Les études proposées
mettent aujourd'hui I'accent sur le renforcement des pdles du départemant et de la ville
centre de I'agglomération.

Commentaire |

L'analyse de ia production de logements ne montre pas un développement inconsidéré
de l'offre ni une inflation immabilidre ou fonciére, y compris dans fe secteur sud de
'agglomération. Les nouveaux objectifs de production de logemeants approuvés en
2010, le zonage des aldes au logement locatif social et les dispositifs d'amélioration
du parc privé devront participer au renforcement de I'attractivité résidentiells de la ville
centre et le maintien de son poids démographique.

La production de logements belfortaine est moins consommatrice de fonciar gu’en
1ére et surtout en 2éme courconne (1.6 are par logement a Belfort ; 6.1 arss pour la
1ére couronne ; 11.6 ares pour la 2éme couronne en moyenne). En cohérence avec le
SCoT du Territoire de Belfort, le Projet d'Agglomération en cours d’élaboration et les
projets des communes, la structuration du développement urbain de 'agglomération en
prenant appul sur les pdles existants permettrait de limiter uns consommation excessive
d'esbace.
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Action 13 : Soutenir une politigue
equilibrée de peuplement

Cbjectifs :

Renforcer le partenariat afin d'attribuer les logements sociaux, de maniére la plus
équilibrée possible et satisfaisant a la fois fes communes, les bailleurs et les demandeurs
de logement.

Contenu de "action -

Conduire une réflexion sur la politique de peuplement par la création d’une conférence
intercommunale du logement.

Etablir une charte intercommunale du logement.

Conduire, au sein de la CAB, une politique active dans la gestion du contingent
intercommunal,

Bilan & mi- parcours :

Des conventions avec ies baiileurs sociaux et les communes ont défini le cadre dans
lequel la Communauté de I'Agglomération Belfortaine garantit les emprunts et gére les
attribution des logements réservés.

67 logements réservés a la CABen 2008- 2010 en contrepartie des garanties d'emprunts.
Gestion active du contingent de logements réservés en lien avec les bailleurs sociaux, ies
communas et le CCAS de Belfort.

Commentaire =

A Belfort, le contingent permet de loger les personnes en difficulté suivies par le CCAS.
Les niveaux de loyers des programmes neufs ne permettent pas toujours de loger les
ménages les plus modestes.

Hors Belfort, le contingent CAB permet aux ménages de bénéficier de logements locatifs
dans leur commune d’origine. Les maires des communes, en lien avec la CAB, ont la
possibilité d’accusillir des familles.

b}

£l

=

||||:'

O

M = Diagno




Action 14 ; Améliorer la connaissance
pour anticiper les évolutions

Objectifs .

Mobiliser et développer I'observatoire de "habitat.
Communiquer I'information aux partenaires de |'habitat.
Créer une culture habitat commune aux élus et acteurs du logement.

Conteriu de "action -

Mobiliser et développer I'observatoire de I’habitat sur 1a base des dispositifs en place
'AUTB

Assurer une production réguliére relative & des thématiques cibiges

Assurer une connaissance partagée du diagnostic au sein d'une conférence de ['habitat

Bilan 3 mi- parcours |

L'Agence d'Urbanisme du Territoire de Belfort produit annueliament plusieurs documents
permettant de suivre les évolutions démographiqueas et le marché local de |'habitat. lis
permettent d'apporter une information sur |'évolution globale du Territoire de Balfort
et de la CAB et de se situer parmi ses voisins : Populations légales, Chiffres clas de
'habitat, Bilan de 'activité immobilidre et fonciére, Bilan des DIA de Belfort.

A ce stade, les actions conduites proposent une observation et des constats mais pas
d'analyse.

Commentaire :

Au-dela de cette production, des apports plus ponctuels peuvent étre réalisés
pour contribuer a la lecture et la compréhension de Belfort, de I'agglomération
ou du département (par exemple : la population des guartiers de Belfort en 2007
Géoréférencement du parc social du Territoire de Belfort ; Anticiper la mutation du
secteur Sud de l'agglomération). L'observation en continu doit &tre poursuivie pour
améliorer la connaissance du marché local de I'habitat.

Cependant, au-dela de l'observation, il est nécessaire aujourd'hul de développer
une expertise sur le fonctionnement du marché de I'habitat pour mieux orienter les
politiques publiques. Des pistes peuvent étre d'ores et déja mentionnées : comprendrs
les parcours résidentiels (quels habitants dans les nouveaux programmes par exemple),
la caractérisation précise et localisée de la vacance, ou encore ('analyse des souhaits
d’habitat des nouveaux arrivants.



Action 15 : Suivre et piloter le PLH 2008-2013

positif

Obijectifs -

Poursuivre et renforcer le partenariat initié durant |'élaboration du PLH
Suivre en continu la réalisation des objectifs du PLH
Pouvoir &tre réactif face aux évolutions locales de la situation du marché de I'habitat

LContenu de I'action -

Poursuivre et renforcer |2 partenariat initié durant ’élaboration cu PLH

Suivre en continu la réalisation des objectifs du PLH

Pouvoir étre réactif face aux évolutions locales de la situation du marché de I'habitat at
adapter les mesures prisas

Bilan & mi- parcours -

Réglement d'attribution des aides du PLH, tableau de bord de suivi des attributions das
aides.

Adaptation du PLH au contexte : territorialisation des objectifs en 2010, projet de
récrientation des aides an 2011,

Commentaire !

La mise en ceuvre du PLH s'est traduite par I'adoption d'un réglement d’attribution des
aides qui a permis de mobiliser ces aides en faveur de la politique de I’habitat de la CAB,
noctamment pour favoriser le développement du parc social.

L'évolution du contexte démographique local et du contexte réglementaire national doit
étre pris en compte dans une réorientation des aides du PLH afin d'accompagner lgs
objectifs prioritaires de la CAB, dans un contexte de profonds crise d= économigue
et sociale et de désengagement de |'Etat. Des réunions technigues des acteurs de
I'habitat sont organisées réguliérement par la la DHRU depuis 2009 afin de partager
avec 'ensemble des partenaires I'avancement et I'évolution de la politique locale de
I"habitat. Un pilotage politique de type «conférence de I"habitat» serait & envisager pour
la seconde partie de la mise en oeuvre du PLH.
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Bilan du programme d’actions 2012 - 2013

Fiches actions 2012 - 2013 Bilan

1.1 Aider las hailleurs sociaux & réhabiliter le parc soclal par la création d’une aide
communautaire a 'amaéfioration thermigue

1.2 Favoriser le maintien & domicile par I'adaptation des logements au handicap et au
vielilissement

1.3 Soutenir I'effort des bailleurs sociaux par la garantie des emprunts

positf
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Action 1.1 Aider les bailleurs sociaux a réhabiliter et
le parc social par la création d'une aide

communautaire a I'amélioration thermique pé'mw

QBJECTIFS / CONTENU

Lutter contre la précarité énergétique des locataires du parc locatif social par un soutien
aux bailleurs sociaux dans ieur politique d'amélioration de la performance thermigue
des logements.

Réduire la facture énergétique des ménages par la réduction des consommations qui a
un impact direct sur la guittance des locataires. Aider les bailleurs sociaux a canforter la
qualité du parc social existant

BILAN

Mise en place d'une aide a la rénabilitation thermigue pour les bailleurs sociaux, calculée
sur la méme base que I'éco- prét de la Caisse des dépdts.

Réhabilitation thermique de 191 logements sociaux par Territoire habitat (68 logements
dans le quartier des Glacis du Chateau et 123 logements dans le quartiar de |a Pépiniére).
Aide de 50 000 € de la Communauté de I"'Agglomération Belfortaine a ['opération du
quartier des Glacis du Chateau.

COMMENTAIRE
la mise en ceuvre de cette action confirme |'orientation de la Communauté de

I'Agglomération Belfortaine en faveur du soutien  la réhabilitation du parc existant et &
la maitrisz des charges pour les locataires.
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Action 1.2 Favoriser le maintien a domicile par _
Fadaptation des logements au handicap ,
et au vieillissement posstf

OBJECTIFS / CONTENU

La prise en compte du vieillissement de |a population implique la réalisation de travaux
d’adaptation pour le maintien a domicile des personnes adgées ou handicapées.

BILAMN

Signature d'une convention tripartite CAB/Conseil général/Territoire habitat pour
la mise en place d'un cofinancement des travaux de prévention du vieillissement et
d'adaptation dans les logements de Territoire habitat.

En 2012 : remplacement de la baignoire par une douche dans 30 logements, travaux
financés pour 1/3 par ia Communauté de I’Agglomération Belfortaine pour 37 261 €.
En 2013 :

COMMENTAIRE

Cette politique de. prévention du vieillissement (remplacement de la baignoire par
une douche pour tous les locataires de plus de 65 ans qui en font la demande) et
d’adaptation {personnalisée, sur justificatif) a vocation a se pérenniser, elle illustre la
volonté conjointe des partenaires de faire de 'adaptation des logements au maintien a
domicile une priorité de |'action publique.
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Action 1.3 Soutenir effort des baifleurs sociaux
par la garantie des emprunts

positif

OBJECTIFS / CONTENU

Les opérations de réhabilitation et d'acquisition- amélioration de logements locatifs
sociaux sont financées principalement par des emprunts auprés de la Caisse des dépots
et consignations. En garantissant ces emprunts, les collectivités évitent aux bailleurs
d’avoir recours a la caisse de garantie du logement locatif social dont le coiit de la
garantie représente 2 ¥ du montant du prét.

BILAN

En 2012 : Garantie par la CAB de & opérations d'acquisition- amélioration et d'une
opération de réhabilitation, pour un montant de ..., gui ont permis la création de 23
logements sociaux et I'amélioration de 18 logements existants.

COMMENTAIRE

La garantie de ka Communauté de {"Agglomération Belfortaine permet aux bailleurs
sociaux de bénéficier des préts de la CDC sans avoir recours a la garantie - payante - de
la Caisse de garantie du logement locatif social (CGLLS). En contrepartie, fes collectivités
peuvant bénéficier de logements réservés au sein des programmes afin de participer a
leurs attributions.
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Orientation 2 : La réhabilitation du parc privé

‘Action 2.1 Aider les propriétaires occupants , -
modestes en situation de précarité énergétique -

pusitl

\OBJECTIFS / CONTENY

La prise en compte du vieillissement de la population implique la réalisation de travaux
d'adaptation pour le maintien a domicile des personnes dgées ou handicapées.

BILAN

Signature d'une convention tripartite CAB/Conseil général/Territoire habitat pour
la mise en place d'un cofinancement des travaux de prévention du vieillissement et
d’'adaptation dans les logements de Territoire habitar.

En 2012 : remplacement de la baignoire par une douche dans 30 logements, travaux
financés pour 1/3 par la Communauté de I'Agglomération Belfortaine pour 37 261 €.
En 2013 :

COMMENTAIRE

Cette politique de prévention du vieillissement (remplacement de la baignoire par
une douche pour tous les focataires de plus de 65 ans qui-en font la demande) et
d’adaptation (personnalisée, sur justificatif) a vocation & se parenniser, elle illustre la
volonté conjointe des partenaires de faire de I'adaptation des logements au maintien &
domicile une priorité de I'action publique.
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Orientation 2 : La réhabilitation du parc privé

Action 2.2 Aider les propriétaires baitleurs a “
réhabiliter 1& parc locatif privé

positif
(OBJECTIFS / CONTENU

Le parc privé ancien se caractéris2 par des logements véiustas, énergivores, entrainant
une vacance locative et une perte d'attractivitd de ce parc. La Communauté de
i'Agglomération Belfortaine aide les propriétaires bailleurs & remettre le parc ancien a
niveau.

BILAN

2012 : 28 logements de propriétaires bailleurs ont été améliorés dans le cadre de 'OPAH
(2 logements indignes, 21 trés dégradés et 5 dégradés). 89 222 € d'aides du programmae
iocal de I'habitat ont été mobilisés par la Communauté de I'Agglomération Belfortaine
pour aider a fa réalisation de ces travaux.

' COMMENTAIRE
La dynamique de production de logements privés & loyer conventionné engagé au
début du PLH se poursuit grace & I'OPAH. Les nouvelles régles de I'Anah et les aides du

programme local de P'habitat permettent de cibler plus spécifiquement les logements
les plus dégradeés.

version du 17 décembre 2013




Orientation 2 : La réhabilitation du parc privé

‘Action 2.3 Favoriser la remise sur le marché m
de logement vacant - .

.;'pomt de progrés

L-OB__IE'“_TIFS / CONTENU
Le parc privé de "agglomération belfortaine, et notamment de la ville centre se caractérise
par un taux de vacance important. La Communauté de |I'Agglomération Belfortaine
aidera les propriétaires a remettre sur le marché des logements vacants par une prime
de sortie de vacance attribuée dans le cadre de I'Opération Programmaée d'Amélioration
de I'Habitat (OPAH) et une participation au dispositif de Garantie des Risques Locatifs
(GRL).

BUAN

2012 : Sur les 28 logements locatifs améliorés dans le cadre de 'OPAH, 25 était
vacants, dont 5 depuis plus d’un an et ont bénéficié d’une prime de la Communauté de
I’Agglomération Belfortaine.

La Communauté de 'Agglomération Belfortaine s'est #galement engagée par la signature
d'une convention avec Logilia & prendre en charge la prime d'assurance de la GRL pour
les logements vacanis remis sur le marché.

| COMMENTAIRE.

La résorption de la vacance des logements est un enjeu majeur de I'agglomération,
notamment dans les quartiers faubouriens de Belfort. Les outils incitatifs mis en place par
la Communauté de I'Agglomération Belfortaine doivent &tre développés pour permettre
de remettre sur le marché des logements correspondant a la demande.

version du 17 décembre 2012




Orientation 2 : La réhabilitation du parc privé

Action 2.4 Favutiser le mamtren a domicite par
I'adaptation des logements au handicap e _

tau vi-eiiﬁ'ssa&’ném - o

OBECTIFS ¥ CONTENG

La prise en compte du vieillissement de la population impligue la réalisation de travaux
d'adaptation pour le maintien a domicile des personnes adgées ou handicapées.

BHLAN

2012 : 33 logements de propriétaires occupants ont fait I’'objet de travaux d'adaptation
au maintien a domicile dans le cadre de 'OPAH (26 adaptations de salle de bain, 6 siéges
monte escalier, 1 motorisation des volets). 15 6§10 € d'aides du programme local de
"habitat ont été mobilisés par la Communauté de |'Agglomération Belfortaine pour aider
a la réalisation de ces travaux.

COMMENTARE

L'adaptation des loegements au maintien a domicile constitue une politigue de [a CAB
et de I'’Anah qui fait I'objet d'une demande importante et continue de la part des

propriétaires agés.
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Orientation 2 : La réhabilitation du parc privé

Action 2.5 Préparer une intervention ciblee “
sur les copropriéteés en difficutie — :

; T — posttf
OBJECTIFS / CONTENY

L'étude pré- opérationnelle de 'OPAH a mis en évidence des situations de copropriété en
difficultés ou impécunieuses dans les quartiers faubouriens de Belfort. Afin de prévenir
la dégradation des copropriétés les plus fragiles, la Communauté de I'Agglomération
Belfortaine envisage un repérage et un diagnostic sur les copropriétés présentant
des signes de difficultés dans leur fonctionnement et la qualité du bati. Un dispositif
opérationnel pourra compléter cette étude pour les cas de dagradation les plus avancés.

Lancement de I'étude de repérage en juin 2013.
Signature d'une convention POPAC (programmes opérationnels de prévention et
d’accompagnement en copropriété) avec i'Anah en tant que site pilote,

-

COMMENTAIRE

L'étude de repérage étant lancée, I'objectif est de proposer un programme opérationnel
pour les copropriétés en lian avec le prochain PLH.
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Orientation 3 : L'accession d la propriété

Action 3.1 Aider les ménages accédant a la _
propriété dans le parc ancien -
point de crogrés

OBJECTIFS / CONTENU

Alors que la politique d'aide de I'Etat vise & encourager |'accession dans des logements
neufs, la Communauté de I'Agglomération Belfortaine souhaite encourager I'accession
des ménages dans te parc ancien en ciblant ses aides sur la réalisation de travaux. Dans
un contexte de perpétuelle évolution des aides de ['Etat en faveur de 'accession, ia
Communauté de ’Agglomération Belfortaine envisage un dispositif simple, indépendant
de 1a réglementation nationale et durable.

BILAN

1 ménage primo- accédant aidé pour la réalisation de travaux apras |'acquisition de son
logament (4000 €).

'COMMENTAIRE

L'aide a l'accession dans l'ancien avec travaux est un autre levier pour favoriser
"amélioration du parc existant.

version du 17 decembre 2013




Orientation 3 : L'accession a la propriété

Acticn 3.2 Aider les ménages accédants a la _
propriété dans le parc neuf (PSLA) -
pont de progrés

'OBJECTIFS / CONTENU

Les ménages modestes éprouvent des difficultés & accéder & la propriété dans le marché
traditionnal.

Afin de favoriser les parcours résidentiels vers l'accession, le Prét social location
accession (PSLA) offre aux ménages modestes des conditions financiéres avantagauses
et un parcours sécurisé,

BILAN

Un programme de trois PSLA en cours de construction et de commercialisation dans
I'espace central du quartier de 'Arsot 4 Offemont.

12000 € d’aides du PLH programmés par la CAB pour favoriser I'accession des ménages
a ces logements.

'COMMENTAIRE
Le PSLA est un mode d'accession bien construit pour les primo- accédants modestes

et qui doit &tre développés dans 'agglomération belfortaine par la mobilisation des
constructeurs/bailleurs sociaux et la promotion de ce dispositif auprés des ménages.
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Orientation 4 : L'attractivité résidentielle de 'agglomération

Action 4.1 Soutenir le renouvellement du parc
locatif social dans la ville centre et les bourgs centre

positf

OBJECTIFS / CONTENU

La poursuite du programme de renouvellement urbain impliquera le renouvellement du
parc social sur la ville de Belfort, avec la démolition de tours et de barres d’habitat social
et en contrepartie la création de logements sociaux répartis sur I'ensemble de la ville.
En cohérence avec le SCoT, l'aide au développement de I'offre nouvelle hors Belfort sera
ciblée sur les bourgs centres.

BILAN

20712 :

Acguisition amélioration de 30 logements a Beifort par Territoire habitat, financés
par [a Communauté de I'Agglomération Belfortaine i hauteur de 98 000 € au titre du
programme local de I'habitat et de 102 000 € au titre des aides a la pierre.
Construction neuve ou acquisition amélioration de 19 logements par Territoire habitat
et d'un logement par Néolia dans les bourgs centres de I'agglomération, financés
par la Communauté de I'Agglomération Belfortaine a hauteur de 30 000 € au titre du
programmae local de I'habitat et de 60 000 € au titre des aides & la pierra.

COMMENTAIRE

Cette action a permis de simplifier les demandes de subvention des bailleurs auprés
de la Communauté de I'Agglomération Belfortaine. Les aides du PLH apparaissent
dans la plupart des opérations des programmations. Les financements propres de la
Communauté de I'Agglomération Belfortaine sont du méme niveau que ceux de ['Etat.
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Orientation 4 : L’attractivité résidentielle de 'agglomération

Action 4.2 Soutenir I'effort des bailleurs sociaux -
par la garantie des emprunts (construction neuve) :
posit

OBJECTIFS / CONTENU

Les opérations de construction neuve de logements locatifs sociaux sont financées
principalement par des emprunts auprés de la Caisse des dépdts et consignations. En
garantissant ces emprunts, les collectivités évitent aux bailleurs d'avoir recours i la
caisse de garantie du logement locatif social dont le coiit de la garantie représente 2 %
du montant du prét,

BILAN

En 2012 : Garantie par la CAB de quatre opérations de construction neuve, pour un
montant de ..., qui ont permis la création de 60 logements sociaux.

COMMENTAIRE

La garantie de la Communauté de I'Agglomération Belfortaine permet aux bailleurs
sociaux de bénéficier des préts de la CDC sans avoir recours a la garantie - payante - de
la Caisse de garantie du logement locatif social (CGLLS). En contrepartie, les collectivités
peuvent bénéficier de logements réservés au sein des programmes afin de participer &
leurs attributions.
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Orientation 5 : De l'obszrvation d 'expertise

Action 5.1 Améliorer la connaissance pour anticiper “
les évolutions
poing de progrés]

OBJECTIFS / CONTENU

Développer I'observatoire de ’habitat avec une approche « analyse/expertise » au- dela
de la simple observation afin de disposer :

- d'un outil d’aide a {a décision : mesure de I'adéquation de {'offre et de la demanda |
repérer des dysfonctionnements qui seront la cible des politiques publiques a venir ;

- une source pour I'évaluation, ce qui implique la définition et le suivi d'indicateurs
partinents ;

- un lieu de partenariats entre acteurs.

BILAN

COMMENTAIRE
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Orientation 5 : De 'observation a {'expartise

Action 5.2 Suivre et piloter le PLH _

positf
OBJECTIFS / CONTENU
- Poursuivre et renforcer le partenariat initié durant I'élaboration du PLH

- Suivre en continu la réalisation des objectifs du PLH
- Pouvoir étre réactif face aux évolutions locales de la situation du marché de I'habitat

et adapter les mesures prises.

BILAN

COMMENTAIRE
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Orientation 5 : De l'observation & l'expertise

Action 5.3 Politigue intercommunale
d’aménagement - foncier

- Maitriser le développement de I’offre fonciére dans I'agglomération dans le cadre des
opérations d'aménagement et hors opérations d’aménagement.

- Développer des outils de maitrise publigue du foncier.

- Engager une réflexion sur la maitrise du foncier & I'échelle de I'Aire urtaine dans la
perspective d'un rapprochement avec le Pays de Montbéliard Agglomération.

OBJECTIFS / CONTENU

BILAMN

COMMENTAIRE
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Orientation 5 : De ['observation a 'expertise

Action 5.4 Préparer un nouveau PLH (2015-2020) !
positif '

OBJECTIFS / CONTENU

- Poursuivre la politique de P'habitat de la Communauté de I’Agglomération Belfortaine
au- dela du PLH actuel

- Pérenniserles actions conduites en faveur du logementdes habitants de 'agglomaération.

BILAN

COMMENTAIRE
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Direction de la Cohésion Sociale, de la Rénovation
Urbaine et de [I'Habitat Communauté de
I'Agglomération Belfortaine

Place d'Armes

90 020 Belfort cedex

Tél. +33 (0)3 84 54 27 56

Fax. +33 (0)3 84 54 26 95

Courriel : habitat@agglo-belfort.fr

M. Agence d'Urbanisme du Territoire de Belfort
,@ﬁ*’%’% 10 rua Anstide SBriand, BP 10107 90002 Betfor Gadex
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