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PRODUIRE DU LOGEMENT SOCIAL EN COHERENCE
AVEC LE MARCHE LOCAL ET DANS LE RESPECT DE LA
MIXITE

Bien que la CAGP soit un territoire détendu par rapport a d’autres agglomérations en Aquitaine, il est
nécessaire de poursuivre la production de logements locatifs sociaux. Dans ce contexte, il convient
néanmoins d’étre vigilant a I'impact d’une offre nouvelle qui pourrait concurrencer le parc ancien et
réduire la capacité financiére des bailleurs a rénover ce parc.

Pour les professionnels de I'habitat, les objectifs de production de logements sociaux en application
de la loi SRU apparaissent en effet « surréalistes et aberrants en secteur détendu » au regard des
besoins, de la capacité des acteurs a financer les opérations et a la nécessité de préserver I'attractivité
d’un parc ancien aux niveaux de loyers plus faibles et plus adaptés a la demande (que I'offre nouvelle).

Les bailleurs publics ne pourront répondre seuls aux obligations édictées : d’ou I'importance de 'action
des opérateurs privés pour des opérations type VEFA, ou de conventionnement de logements en sortie
de dispositif De Robien. La mobilisation du parc privé pour créer une offre locative conventionnée doit
étre encouragée, tant pour répondre aux besoins de logements a loyers maitrisés, que pour améliorer
la qualité du parc privé ancien.

Le renouvellement urbain a travers la démolition-reconstruction de logements locatifs sociaux anciens
ne doit pas étre écarté. Mais ce parc présente des atouts (localisation, qualité correcte et surtout
faibles niveaux de loyers). Les démolitions doivent é&tre poursuivies, mais a un rythme modéré et sur
du long terme. Elles peuvent participer a I'amélioration de I'image de certains quartiers.

1. REPONDRE AUX OBLIGATIONS LIEES A LA LOI SRU EN
CONCORDANCE AVEC LE MARCHE LOCAL

En Octobre 2016, dans le cadre de I'élaboration du PLH 2017-2022, les services de I'état ont rappelé
les obligations des communes SRU pour la période 2017-2022.

De méme, les besoins estimés prospectifs ont été calculés pour la période 2023-2025.

OBJECTIFS

e Permettre au territoire de respecter les objectifs de la loi SRU sur la période 2020-2026 tout
en tenant compte du niveau réel de la demande et de la mobilisation des marchés :

o Atteindre 100% des objectifs SRU pour les communes de Périgueux, Coulounieix-
Chamiers, Boulazac-Isle-Manoire, Chancelade et Trélissac.

o Atteindre, par anticipation :

* 80% des objectifs de logements locatifs sociaux dans la commune de Marsac-
sur-I'lsle qui sera trés certainement soumise aux obligations de la loi SRU a
partir de 2030,

* 30% des objectifs de logements locatifs sociaux dans la commune de
Champcevinel qui pourrait &tre soumise aux obligations de la loi SRU a
I"horizon 2028,

* 30% des objectifs de logements locatifs sociaux dans les communes nouvelles
de Sanilhac et Bassillac-et-Auberoche, issues des fusions de communes. En
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effet leur caractére a dominante rurale, le manque d’emplois, de services et
de desserte en transport en commun ne justifie pas de développement d’une
offre en logements locatifs sociaux dans les proportions fixées par la loi.

o Poursuivre I'effort en faveur de la création de logements locatifs privés conventionnés
a hauteur de 17% de I'offre nouvelle en logements locatifs sociaux.

o Soit 1695 logements locatifs sociaux en 6 ans et 282 en moyenne par an :
= Dont 232 locatifs publics par an,

®= Dont 50 locatifs privés conventionnés par an.

2. L’OFFRE NOUVELLE ET LA MIXITE SOCIALE

Les nouvelles opérations devront répondre aux besoins identifiés en termes de typologie offertes, en
particulier sur les petits logements. Il convient toutefois de relativiser cette demande et de prendre en
compte les demandes liées au desserrement des ménages, en particulier aux ménages avec « garde
alternée » des enfants. La modularité des logements doit &tre recherchée.

Par ailleurs, la production de logements locatifs doit s’axer sur une production de logements a faibles
loyers.

Par ailleurs, la production doit favoriser la mixité sociale et limiter les effets de concentration spatiale,
et la localisation des opérations doit se faire en lien avec la question de la mobilité. Le PLUi, grace a
son plan global de déplacements, offre dans ce domaine une réflexion autour des grands axes
structurants de transports qu’il convient de prendre en compte.

Au-dela des réseaux de transports collectifs, il s’agit également de rapprocher les lieux d’habitation
des zones d’emplois et donc des zones d’activités économiques, afin de limiter le risque de précarité
énergétique lié aux transports.

La dangerosité des trajets non motorisés est également soulignée : I'agglomération envisage de
travailler sur la voie verte et ses ramifications vers les lieux d’emplois pour sécuriser ces itinéraires.

La ville de Périgueux fait I'objet de plus de demandes mais également des taux de logements vacants
trés importants (environ 4000 d’apres les services de la ville), en particulier dans le centre ancien. Ce
type de bati offre des petits logements avec des loyers faibles. La remise sur le marché des logements
anciens permettrait de répondre a une double problématique : offre de petits logements a faible loyers
et limitation de I'urbanisation. De plus un certain hombre de logements conventionnés vont «
retomber » dans le marché et donc sortir du champ du logement social et une nouvelle offre est donc
acréer.

La création de nouveaux programmes ne devra pas se faire sans réfléchir a la remise en état nécessaire
des opérations anciennes : les bailleurs sont attentifs a ce point dans le cadre de leurs Plan Stratégique
de Patrimoine. Mais la question du codt de la rénovation entraine parfois une nécessaire démolition.

Il s’agit ici de donner a la CAGP les moyens d’orienter son action en faveur du logement locatif social.

OBJECTIFS :

® Localiser en priorité I'offre HLM nouvelle dans les communes avec un minimum de services
(commerces, école) et proche d’emplois, afin de répondre en particulier aux demandes de
logements de personnes agées, de jeunes ménages et de familles monoparentales.

* Définir des localisations préférentielles au parc locatif social neuf, en lien avec les facteurs de
centralité des communes afin de réduire la vulnérabilité énergétique liée aux déplacements
des locataires.
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Mieux répondre a la demande sociale qui porte sur des logements de taille intermédiaire et
avec des niveaux de loyers tres faibles. L’offre nouvelle pourrait étre orientée sur les typologies
de logements suivants :

o 40 % PLAI et PLAI TS (30% minimum par opération) ;
o 50%PLUS;
o 10% PLS maximum.

Avec une typologie d’au moins 70% de T2 et T3 des logements sociaux mis sur le marché au
sein des sites soumis aux Orientations d’Aménagement et de Programmation sectorielles.

Faciliter la création d’environ 10% logements sociaux en acquisition-amélioration dans des
contextes qui peuvent justifier des surcodts architecturaux, en particulier sur Périgueux.

Le porteur de projet devra se tourner vers les services compétents de la Communauté
d’Agglomération du Grand Périgueux afin de définir le programme de typologie d’habitat
spécifique et approprié a chaque site soumis a une Orientation d’Aménagement et de
Programmation sectorielle.
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