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INTRODUCTION

1. Lerole duPLH

Le Programme Local de I'Habitat (PLH) constitue un document structurant pour la Communauté de
communes. Il décline les réponses locales a apporter aux préoccupations des habitants en matiére de
logement. Il est établi par I'EPCI pour I’'ensemble de ses communes membres.

Elaboré pour 6 ans, le PLH, fixe les objectifs en matiére de construction et de réhabilitation du parc de
logements, définit les actions a mettre en place pour répondre aux besoins du territoire et détermine
les moyens adaptés a la mise en ceuvre de la politique.

Pour Auray Quiberon Terre Atlantique, il s’agit d’'un deuxieme PLH qui portera sur la période 2023-
2028. Le premier PLH portait sur la période 2016-2021 et a été prorogé d’une année supplémentaire
de maniére a permettre I'élaboration du nouveau document.

Ce PLH s’inscrit dans la continuité du premier et prend en compte les évolutions du contexte local, des
tendances nationales et des évolutions réglementaires. Il a vocation a conforter et ajuster les actions
déja engagées ainsi qu’a prendre en compte les nouvelles attentes exprimées par les élus et acteurs
de terrain.

Il porte sur le périmeétre des 24 communes membres de la Communauté de Communes Auray
Quiberon Terre Atlantique, née de la fusion au ler janvier 2014 de quatre anciennes
intercommunalités, d'un syndicat mixte et de quatre communes qui n'appartenaient a aucun
groupement de communes.

2. La construction du PLH

Le contenu du PLH :
Le PLH comporte, conformément a I'article L.302- 1 du Code de la construction et de I’'habitation :

e un diagnostic: faisant I'analyse du fonctionnement du marché local du logement et de
I’'hébergement au regard du contexte territorial sociodémographique. Il prend en compte les
politiques menées sur le territoire et le bilan du précédent PLH.

e les orientations : qui expriment la politique locale et les axes d’intervention identifiés par les
élus en matiére d’habitat et qui définissent les objectifs quantitatifs et leur territorialisation.

e un programme d’actions : qui décline de maniére opérationnelle les orientations politiques,
en définissant des fiches actions qui précisent les moyens mis en ceuvre pour satisfaire les
besoins en logements et en hébergement.

Les modalités d’élaboration

Le PLH 2023-2028 a été élaboré de maniere partenariale, en associant tout au long de la démarche les
différents acteurs locaux qui ceuvrent en matiere de logement, d’hébergement, d’aménagement, de
construction...sur Auray Quiberon Terre Atlantique.

Au-dela des élus des communes, ont été conviés : les institutionnels comme I'Etat, le Département, la
Région, le Pays d’Auray, les chambres consulaires, les organismes HLM, les associations telles que
I’Agence Départementale pour I'Information sur le Logement, la Sauvegarde 56, ceuvrant pour
I'accompagnement et I'insertion des personnes, afin de partager les enjeux et co-construire les actions
pour amender la construction de la politique habitat pour les 6 prochaines années.

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Différentes formes de réunions ont rythmé ce temps d’élaboration autour d’un groupe de travail
spécifigue mis en place: séminaires partenariaux, ateliers de travail, tables-rondes, réunions
d’arbitrages, réunions de présentations en communes, rendez-vous avec les services de |'Etat.

24 entretiens GT élus GT élus GT élus Réunion des RDV en

communaux 01/10/21 § 22/10/21 25/03/22 Maires et du GT com'munes
20/05/22 Juin 22

Avril-mai 2021

Restitution du Ateliers Journée Séminaire
diagnostic orientations partenariale partenarial
08/06/21 02/07/21 03/12/21 Sept. 22

La procédure de validation

La procédure d’approbation définitive du Programme Local de I’'Habitat comprend 2 grandes étapes :

e Apres un premier arrét en Conseil communautaire, le projet de PLH est soumis a I'avis des 24
communes et du Pays d’Auray, qui disposent d’un délai de deux mois pour délibérer.

e Auvu de ces avis, le Conseil communautaire délibére a nouveau sur le projet et le transmet a
I’Etat pour avis du Comité Régional de I'Habitat et de I'Hébergement (CRHH) qui dispose d’un
délai de deux mois pour se prononcer. Au vu de cet avis, le Préfet rend son avis dans un délai
d’un mois.

Une délibération d’approbation du PLH est ensuite prise par le Conseil communautaire avant
transmission du document aux personnes morales associées. La délibération publiée approuvant le
PLH devient exécutoire deux mois apres sa transmission au représentant de I'Etat.

3. Le cadre réglementaire

Article L.302-1 du code de la construction et de I’habitation :

Le PLH est élaboré conformément aux articles L.302-1 et suivants et R.302-1 et suivants du code de la
construction et de I’habitation qui précisent la nature, les principes généraux et le mode d’adoption du PLH.

Le programme local de I'habitat définit, pour une durée de six ans, les objectifs et les principes d'une politique
visant a répondre aux besoins en logements et en hébergement, a favoriser le renouvellement urbain et la
mixité sociale et a améliorer la performance énergétique de I'habitat et 'accessibilité du cadre béti aux
personnes handicapées en assurant entre les communes et entre les quartiers d'une méme commune une
répartition équilibrée et diversifiée de I'offre de logements.

Ces objectifs et ces principes tiennent compte de I'évolution démographique et économique, de I'évaluation
des besoins des habitants actuels et futurs, de la desserte en transports, des équipements publics, de la
nécessité de lutter contre |'étalement urbain et des options d'aménagement déterminées par le schéma de
cohérence territoriale ou le schéma de secteur lorsqu'ils existent, ainsi que du plan départemental d'action
pour le logement et I'hébergement des personnes défavorisées, du schéma départemental d'accueil des gens
du voyage et, le cas échéant, de I'accord collectif intercommunal défini a I'article L.441-1-1.

Le programme local de I'habitat comporte un diagnostic sur le fonctionnement des marchés du logement et
sur la situation de I'hébergement, analysant les différents segments de I'offre de logements, privés et
sociaux, individuels et collectifs, et de I'offre d'hébergement. Le diagnostic comporte notamment une
analyse des marchés fonciers, de I'offre fonciére et de son utilisation, de la mutabilité des terrains et de leur
capacité a accueillir des logements. Ce diagnostic inclut un repérage des situations d'habitat indigne, au
sens du premier alinéa de I'article 1er-1 de la loi n® 90-449 du 31 mai 1990 visant a la mise en ceuvre du droit
au logement, et des copropriétés dégradées.
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Le programme local de I'habitat définit les conditions de mise en place d'observatoires de I'habitat et du
foncier sur son territoire.

Les observatoires de I'habitat et du foncier sont mis en place au plus tard trois ans aprés que le programme
local de I'habitat a été rendu exécutoire. Ils ont notamment pour mission d'analyser la conjoncture des
marchés foncier et immobilier ainsi que I'offre fonciére disponible. Cette analyse s'appuie en particulier sur
un recensement :

- Des friches constructibles ;

- Des locaux vacants ;

- Des secteurs ol la densité de la construction reste inférieure au seuil résultant de I'application des
régles des documents d'urbanisme ou peut étre optimisée en application de I'article L. 152-6 du
code de l'urbanisme ;

- Dans des secteurs a enjeux préalablement définis par les établissements publics de coopération
intercommunale, des surfaces potentiellement réalisables par surélévation des constructions
existantes ;

- Dans des secteurs urbanisés, des surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables et, dans les
zones urbaines, des espaces non bdtis nécessaires au maintien des continuités écologiques.

L'analyse prend également en compte les inventaires des zones d'activité économique prévus a l'article

L. 318-8-2 du méme code.

Les observatoires de I'habitat et du foncier rendent compte annuellement du nombre de logements

construits sur des espaces déja urbanisés et sur des zones ouvertes a l'urbanisation.

Le programme local de I'habitat indique les moyens a mettre en ceuvre pour satisfaire les besoins en
logements et en places d'hébergement, dans le respect du droit au logement et de la mixité sociale et en
assurant une répartition équilibrée et diversifiée de I'offre de logements, en précisant :

- les objectifs d'offre nouvelle ;

- les actions a mener en vue de I'amélioration et de la réhabilitation, notamment énergétique, du
parc existant, qu'il soit public ou privé, et les actions a destination des copropriétés en difficulté,
notamment les actions de prévention et d'accompagnement. A cette fin, il précise les opérations
programmées d'amélioration de I'habitat, le cas échéant, les opérations de requalification des
copropriétés dégradées et les actions de lutte contre I'habitat indigne ;

- les actions et opérations de requalification des quartiers anciens dégradés au sens de I'article 25 de
la loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion ;

- les actions et opérations de rénovation urbaine et de renouvellement urbain, notamment celles
mentionnées par la loi n°® 2003-710 du ler aolit 2003 d'orientation et de programmation pour la
ville et la rénovation urbaine, impliquant la démolition et la reconstruction de logements sociaux,
la démolition de logements situés dans des copropriétés dégradées, assorties d'un plan de
revalorisation du patrimoine conservé et des mesures envisagées pour améliorer la qualité urbaine
des quartiers intéressés et des services offerts aux habitants ainsi que de la prise en compte du
relogement des habitants et des objectifs des politiques de peuplement ;

- les actions a mener en matiere de politique fonciere permettant la réalisation du programme ;

- la typologie des logements a réaliser ou a mobiliser au regard d'une évaluation de la situation
économique et sociale des habitants et futurs habitants et de son évolution prévisible. Cette
typologie doit notamment préciser I'offre de logements locatifs sociaux (préts locatifs sociaux et
préts locatifs a usage social) et tres sociaux (préts locatifs aidés d'intégration) ainsi que |'offre
locative privée dans le cadre d'une convention avec I'Agence nationale de I'habitat au titre de
'article L. 321-8 ou issue d'un dispositif d'intermédiation locative et de gestion locative sociale.
Cette typologie peut également préciser I'offre de logements intermédiaires définis a I'article L. 302-
16. Pour les programmes couvrant les communes appartenant aux zones mentionnées a l'article
232 du code général des impéts dont la liste est fixée par décret, cette typologie précise I'offre de
logements intermédiaires. Pour l'application de cette disposition, les logements appartenant a un
organisme d'habitation a loyer modéré ou a une société d'économie mixte mentionnée a l'article L.
481-1 dont le loyer prévu au bail est au plus égal aux plafonds fixés au titre IX du livre lll, et destinés
a des personnes de revenu intermédiaire dont les ressources ne dépassent pas les plafonds fixés au
titre IX du livre Ill, ainsi que les logements financés a I'aide d'un prét mentionné a ce méme titre IX,

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

sont assimilés a des logements intermédiaires au sens de I'article L. 302-16 lorsqu'ils ont été achevés
ou ont fait l'objet d'une demande de permis de construire déposée avant le 1er mars 2014 ;

- les actions et opérations d'accueil et d'habitat destinées aux personnes dites gens du voyage ;

- les réponses apportées aux besoins particuliers des personnes mal logées, défavorisées ou
présentant des difficultés particuliéres ;

- les réponses apportées aux besoins particuliers des étudiants ;

- les réponses apportées aux besoins particuliers des personnes en situation de perte d'autonomie
liée a I'age ou au handicap, par le développement d'une offre nouvelle d'habitat inclusif défini a
l'article L. 281-1 du code de I'action sociale et des familles et I'adaptation des logements existants.

Le programme local de I'habitat comprend un programme d'actions détaillé par commune et, le cas échéant,
par secteur géographique. Le programme d'actions détaillé indique pour chaque commune ou secteur :
- le nombre et les types de logements a réaliser ;
- le nombre et les types de logements locatifs privés a mobiliser, dans le respect du IV de I'article 4
de la loi n° 90-449 du 31 mai 1990 visant a la mise en ceuvre du droit au logement ;
- les moyens, notamment fonciers, @ mettre en ceuvre pour atteindre les objectifs et principes fixés ;
- l'échéancier prévisionnel de réalisation de logements et du lancement d'opérations d'aménagement
de compétence communautaire ;
- les orientations relatives a l'application des 2° et 4° de l'article L. 151-28 et du 4° de I'article L. 151-
41 du code de I'urbanisme.

Un programme local de I'habitat est élaboré dans les communautés de communes compétentes en matiere
d'habitat de plus de 30 000 habitants comprenant au moins une commune de plus de 10 000 habitants, dans
les communautés d'agglomération, dans les métropoles et dans les communautés urbaines.

Principales lois impactant le PLH

Le PLH s’inscrit dans un ensemble de dispositions |égislatives et réglementaires qu’il convient de prendre
en compte.

- Laloidu 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbain (SRU) :
Elle renforce la portée juridique des PLH en instituant un lien de compatibilité entre les
documents d’urbanisme et de planification.
L'article 55 réaffirme le principe de diversité de I'offre de logements en rendant obligatoire
pour les communes de plus de 3500 habitants de disposer parmi leurs résidences principales
d’au moins 20 % de logements locatifs sociaux.
Elle confie au PLH la faculté de répartir sur le territoire intercommunal les objectifs de
développement de I'offre locative sociale.

- Laloidu 13 aodt 2004 relative aux libertés et aux responsabilités locales :
Cette loi vient renforcer les pouvoirs des collectivités dans de nombreux domaines. Elle permet
aux EPCl dotés d’un PLH de se voir déléguer par convention la compétence des aides a la pierre.

- Laloi du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement
et la lutte contre I’exclusion (MOLLE) :
Cette loi a fortement fait évoluer le PLH dans le sens d’un renforcement de la portée juridique
et opérationnelle avec :

e |’élaboration de ce dernier est désormais obligatoire également pour toutes les
communautés de communes compétentes en matiére d’habitat de plus de 30 000
habitants, comprenant au moins une commune de plus de 10 000 habitants.

e |’établissement d’un diagnostic global qui intégre tous les segments du parc et toutes les
dimensions de I'offre et de la demande, notamment la prise en compte de la dimension
« hébergement » ;

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT -
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e Un programme d’actions détaillant, maintenant par commune, la programmation des
constructions et des réhabilitations ;

e La mise en place d’un dispositif d’observation de I’habitat ;

e La mise en compatibilité des documents d’urbanisme communaux.

La loi du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement
et au renforcement des obligations de production de logement social :

Elle reléeve le seuil minimal de logements sociaux a 25 % des résidences principales pour les
communes soumises a I'article 55 de la loi SRU.

La loi du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un urbanisme rénové (ALUR) :
Cette loi enrichit encore les PLH en poursuivant quatre objectifs s’accompagnant de
nombreuses mesures :

e Favoriser I'accés de tous a un logement digne et abordable, notamment en travaillant
sur les colts du logement (encadrement des loyers, limitation des honoraires d’agence),
sur la simplification et la sécurisation des rapports locatifs, sur la prévention des
expulsions et sur la facilitation des parcours d’hébergement vers le logement. Le
PDALHPD est créé afin de facilité la cohérence des réponses en matiere de logement et
d’hébergement.

e Lutter contre I'habitat indigne et les copropriétés dégradées, notamment :

o En prévoyant le transfert automatique des prérogatives du maire en matiere de
polices spéciales et la délégation possible des prérogatives du préfet en matiere
de police de santé publique dans le domaine de I’habitat. En cas d’opposition des
maires, le Président de I'EPCI peut renoncer a ce transfert.

o En améliorant la prévention et la prise en charge de la dégradation des
copropriétés : création d’un registre d'immatriculation géré au niveau national,
amélioration de la gestion des copropriétés via une réforme de la gouvernance
et des mesures favorisant la réalisation de travaux, outils améliorés de détection
et de traitement des copropriétés en difficulté.

e Améliorer la lisibilité et I'efficacité des politiques publiques, notamment en matiére de
gestion de la demande et des attributions de logements sociaux : la loi comporte
différentes mesures visant a simplifier la procédure de demande de logement social, a
renforcer I'information des demandeurs, avec :

o L’élaboration d’un plan partenarial de gestion de la demande de logement social
et d’information des demandeurs,

o La mise en place d’'une conférence intercommunale du logement co-pilotée par
le Préfet et par le Président de I'EPCI. Celle-ci a pour mission de définir des

o Orientations en matiere d’attribution de logements sociaux.

e Moderniser les documents de planification et d’'urbanisme, notamment en favorisant la
mise en place de Plans Locaux d’Urbanisme Intercommunaux

La loi du 17 ao(it 2015 relative a la transition énergétique pour la croissance verte :

Cette loi définit les objectifs communs pour réussir la transition énergétique et renforcer
I'indépendance énergétique et la compétitivité économique de la France, préserver la santé
humaine et I'’environnement et lutter contre le changement climatique. Une des priorités de
cette loi est la rénovation thermique des batiments, qui reste le premier secteur
consommateur d’énergie, avec un objectif de 500 000 logements rénovés par an a compter de
2017, dont au moins la moitié occupés par des ménages aux revenus modestes.

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

La loi du 27 janvier 2017 relative a I’égalité et a la citoyenneté :

L’objectif de la loi est d’améliorer la mixité sociale et lutter contre les phénomeénes de
ségrégation en agissant sur I'offre de logements, en poursuivant la réforme des attributions
des logements sociaux et en modifiant les politiques de loyers.

La loi du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de I'aménagement et du
numérique dite loi ELAN :
Cette loi integre plusieurs objectifs, outils et mesures importants pour la définition et la mise
en ceuvre des politiques locales de I’habitat.
e Evolutions concernant la politique de peuplement et d’attribution de logement,
notamment :

o Assurer une plus grande transparence dans I'attributions des logements sociaux
notamment par le biais d’un systeme de cotation de la demande de logement
social

o Atteindre 25 % des attibutions aux ménages ayant des ressources inférieures au
ler quartile de revenus hors QPV

o Lagestion en flux des contingents de réservation sur I’'ensemble du parc social

e Evolutions concernant la production de logements locatifs sociaux et notamment le
décompte au titre de la loi SRU :

o Allongement (de 5 a 10 ans) la durée pendant laquelle les logements sociaux
vendus a leur locataire continent d’étre décomptés

o Intégration des logements PSLA (agréés aprés la loi) pour une durée de 5 ans
suivant la levé d’option, ainsi que les logements faisant I'objet d’un bail réel
solidaire (BRS) ;

o Les communes soumises pour la 1% fois au décompte SRU, disposent de 5
périodes triennales pleines pour atteindre le taux légal de 25 %.

e Evolutions concernant I'habitat privé :

o Larevitalisation des centres-villes (notamment via la création des Opérations de
revitalisation du territoire (ORT) ;

o La rénovation énergétique, notamment les PLH ont désormais obligatoirement
un objectif d’amélioration de la performance énergétique de I'habitat ;

o Lalutte contre I’habitat indigne (amplification des mesures coercitives possibles
envers les bailleurs indélicats et marchands de sommeil) ;

o L’amélioration du droit des copropriétés.

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT -
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4. Rapport de compatibilité

Le PLH s’inscrit dans un rapport de compatibilité avec les documents de planification locaux (article L.131-
4 du code de 'urbanisme) :

Le SCoT du Pays d’Auray

En application de l'article L.122-1-2 du code de I'urbanisme, le PLH doit étre compatible avec les
orientations fixées par le SCoT.

Le SCoT du Pays d’Auray a été approuvé le 14 février 2014 et porte sur la période 2014-2029. Document
de planification, il définit les orientations a long terme de I'aménagement du territoire et notamment
de I'habitat.

Les orientations et objectifs du SCoT du Pays d’Auray, en matiere d’habitat, s’articulent autour de
plusieurs axes :

v/ La consommation de I'espace et la mobilisation du foncier
e Maitriser l'artificialisation des sols pour préserver un espace agricole fonctionnel

o Prioriser les espaces batis existants pour la production de logements : au moins 50 % des
objectifs de production devra se faire dans le tissu urbain.

o Les documents et opérations d’urbanisme mobiliseront prioritairement les capacités des
enveloppes urbaines existantes. Pour cela, ils identifieront les potentialités et
disponibilités foncieres restantes dans le tissu urbain existant.

e Maitriser la consommation fonciere des extensions urbaines :

o Lesextensions urbaines a vocation résidentielle ou économique ne seront réalisées qu’en
continuité d’enveloppe urbaine. Afin de respecter la programmation en extension
fonciére prévue par le SCoT a savoir 575 ha, dont 410 ha destinés aux besoins résidentiels,
jusqu’en 2030, les documents d’urbanisme définiront leurs possibilités en extension
urbaine a vocation résidentielle en tenant compte de la réceptivité urbaine théorique du
tissu existant et en évaluant leur besoin foncier vis-a-vis des indicateurs de densité
résidentielle définis par le SCoT.

o Lesextensions a vocation habitat viseront un objectif de densité de 27 logements/ha pour
les communes pbles et 21 logements / ha pour les autres communes.

v Les objectifs de production de logements
e Viser des objectifs de production de logements assurant un équilibre de I'offre résidentielle
Atteindre une production de 20 200 logements d’ici 2030, incluant :
* Une division par deux des créations annuelles des résidences secondaires,
* Unréinvestissement de pres de 25 logements par an environ des logements
vacants.

e Enrichir I'offre résidentielle pour répondre a la diversité des besoins des habitants
Permettre une plus grande mixité sociale en accompagnant les besoins en logements des
habitants et favoriser leur diversité (taille et typologie)

*  Consacrer 20 % des programmes de plus de 10 logements a de I'offre locative
sociale, pouvant étre complétée par de I'accession aidée

* Développer des petits et moyens logements

* Développer des logements adaptés aux personnes agées et en situation de handicap

* Accueillir les gens du voyage

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

e Optimiser 'utilisation du parc existant en faveur des actifs par la mobilisation, 'amélioration,
la réhabilitation des logements
*  Poursuivre la réhabilitation du parc locatif social,

e Requalifier le bati ancien des centres, tout en favorisant le maintien de la
population résidente,
e Résorber I'habitat ancien indigne,

Les PLU des communes

En application de I'article L.123-1-9 du code de I'urbanisme, les PLU doivent étre compatibles avec les
orientations du PLH, c’est-a-dire qu’ils doivent permettre la réalisation des objectifs du PLH.

Une fois le PLH approuvé, les PLU doivent étre mis en compatibilité dans un délai de trois ans.

Les PLU traduisent de maniére opérationnelles les orientations du PLH (enveloppes urbanisables,
servitudes de mixité sociale, orientations d’aménagement et de programmation sur des secteurs,
regles de densité...).

Le doit par ailleurs prendre en compte les autres documents locaux de référence :

PCAET : Plan Climat Air Energie Territorial

Le PCAET est un projet territorial de développement durable qui a pour finalité la lutte contre le
changement climatique, la réduction de ses émissions de Gaz a Effet de Serre (GES) et I'adaptation du
territoire au changement climatique afin d’en atténuer sa vulnérabilité.

Le PCAET d’Auray Quiberon Terre Atlantique a été adopté lors du conseil communautaire du 7 février
2020 et vise une réduction des Gaz a Effet de Serre de 40 % d’ici 2030 (par rapport aux valeurs de
2010).

PDALHPD : Plan départemental d’action pour le logement et I’hébergement des personnes
défavorisées

Ce plan est établi par le Préfet et le Président du Conseil Départemental pour une durée maximale de
6 ans. |l fixe au niveau départemental les priorités de traitement des situations des personnes et
familles sans aucun logement, menacés d’expulsion sans relogement, hébergées ou logées
temporairement, exposées a des situations d’habitat indigne, confrontées a un cumul de difficultés,
en incluant les personnes reconnues prioritaires au titre du droit au logement opposable (DALO) et du
droit a ’hébergement opposable (DAHO) et celles qui occupent un immeuble faisant I'objet d’une
interdiction définitive d’habiter ou d’une évaluation a caractere définitif, en prenant en compte les
conditions d’acces au logement HLM.

Le PDALHPD du Morbihan porte sur la période 2017-2022.

Le schéma départemental d’accueil des gens du voyage

Ce schéma prévoit les secteurs géographiques d’implantation et les communes ol doivent étre réalisés
les aires permanentes d’accueil ainsi que les aires de grand passage. Les besoins en terrains familiaux
ou habitat adapté destinés aux sédentaires doivent également y figurer.

Le schéma morbihannais d’accueil et de I'habitat des gens des voyages a été approuvé par arrété
préfectoral du 20 décembre 2017 et couvre la période 2017-2023. Ce dernier est en cours de révision
depuis début 2022 et entrera en application début 2023.
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Au-dela du simple développement de I'offre de logement, le PLH devra mettre en place ou
développer les modalités d’accompagnement éventuellement nécessaire a ces publics. »

5. Les enjeux pointés par I’Etat

En application des dispositions de I'article L.302-2 du Code de la Construction et de I'Habitation (CCH),
I’Etat a notifié son porter a connaissance. Ce document indique les enjeux et orientations préconisées

I e Inscription du territoire dans une logique de développement durable : «
par I'Etat :

o Favoriser la densification raisonnée et limiter I'urbanisation de faible densité trés

16

e Développement de I'offre de logement : «

o Conduire une politique de stratégie fonciere permettant d’anticiper les besoins en

o Poursuivre le développement d’une offre locative sociale adaptée, bien localisée et
suffisante pour répondre a I'augmentation de la demande ;
o Produire des logements a colt abordable au regard des ressources des ménages du
territoire.
Le PLH devra permettre le développement d’'une offre de logement adaptée en termes de
statut, de typologie et co(t a la diversité des publics et aux nouveaux modes de vie.
Il devra en particulier recherche les moyens de maitriser le colt des projets pour permettre
aux familles de s’installer ou de se maintenir sur le territoire afin d’enrayer la tendance lourde
de vieillissement de la population.
Le développement de I'offre devra par ailleurs étre pensé en articulation avec le maintien de
I'attractivité du parc existant et les modalités de sa mobilisation comme alternative a la
construction neuve. »

Action sur le parc existant : «

o Améliorer le parc existant public et privé, notamment en matiere de performance
énergétique pour éviter sa déqualification ;

o Amplifier le repérage et le traitement des situations d’habitat indigne ;

o Poursuivre et généraliser les actions destinées a traiter ou anticiper la dégradation des
copropriétés ;

o Mettre en place des dispositifs incitatifs de nature a favoriser la mobilisation en locatif
ou accession des biens vacants notamment dans les centres-bourgs.

Le PLH devra s’attacher a proposer des actions permettant de traiter le parc existant privé et
public (notamment en matieére de performance énergétique et de repérage de I'habitat
indigne) y compris en termes de renouvellement urbain si nécessaire.

Il conviendra cependant de porter une attention particuliére a la fonction sociale de fait
éventuellement exercée par une partie de ce parc.

«

Réponse aux besoins spécifiques : «

o Intégrer a la réflexion sur le parc social le développement d’une offre d’hébergement
et de logement adaptée en terme de typologie et de colit pour les ménages en
situation de grande précarité;

o Anticiper les besoins liés au vieillissement tres nettement marqué de la population du
territoire (prise en charge de la dépendance, accessibilité et adaptation du logement
location par rapport a I’offre de services spécifiques) ;

o Accompagner la sédentarisation des gens du voyage qui le souhaitent par le
développement d’une offre d’habitat spécifique et parfaire le dispositif d’accueil des
grands passages.

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

consommatrice d’espace et générant des besoins de déplacements importants ;

économe en énergie et en rejet de CO; ;

o Améliorer les performances énergétiques des constructions neuves et existantes

L’effort de construction devra donc étre accompagné d’une recherche de la qualité urbaine et
environnementale des projets d’aménagement et des opérations.
En cela le PLH devra s’attacher a promouvoir des formes d’urbanisation mixtes, plus denses et
cohérentes avec I'organisation des déplacements, des équipements et des services et a
rechercher une bonne articulation des développements urbains avec les paysages et espaces
naturels.

Politique d’attribution des logements sociaux
o Définir une politique d’attribution a I’échelle de I'EPCI ;
o Se doter des instances et outils de pilotage nécessaires (CIL, CIA, PPGD) ;
o Accompagner la mobilité résidentielle des ménages.

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT -

o Fixer clairement des objectifs de maitrise de la consommation fonciére et veiller a leur
(l_') foncier nécessaire a I'implantation des futurs logements ; déclinaison dans les PLU : 2
(IB o Localiser I'offre nouvelle en vug d’un developpemer?t équilibré e't coherelnt (f_'n tenant o Améliorer la qualité des aménagements ; 5
o compte des infrastructures existantes, de la location des services et équipements o Donner la priorité a la valorisation des espaces déja urbanisés ; o
4 nécessaires a la population et des emplois, dans un souci de mixité fonctionnelle, o Définir les secteurs stratégiques de renouvellement urbains ; 4
o sociale et générationnelle. o Réorienter les dynamiques résidentielles vers les centralités ; )
5 o Développer une offre diversifiée offrant des possibilités de parcours résidentiel a tous o Définir des préconisations afin que les PLU ne contreviennent pas aux formes d’habitat 5.
(a] les ménages sur tout le territoire o
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UN TERRITOIRE ATTRACTIF AUX MULTIPLES
DYNAMIQUES TERRITORIALES

L'intercommunalité s'inscrit dans un  EPCI voisins d’Auray Quiberon Terre Atlantique

territoire plus large, situé entre Vannes
et Lorient portant sur des enjeux et .
dynamiques touristiques, économiques

[

et résidentielles proches quoique plus 5

marqués sur Auray Quiberon Terre
Atlantique. Le territoire connait une
dynamique de développement
étroitement liée a sa situation et son
environnement  géographique lui
conférant une attractivité et un

rayonnement a des échelles plus larges.

L'attractivité du territoire d'Auray Quiberon Terre
Atlantique pose des enjeux de plus en plus forts en
matiére de parcours résidentiels et d'accessibilité
aux logements dans un contexte croissant
d'évolution des prix immobiliers, de rareté et
préservation du foncier.

La ville d'Auray constitue la principale commune et
joue un roéle stratégique pour structurer
I'ensemble des espaces composant
I'intercommunalité s'agissant de la presqu'ile de
Quiberon, des iles de Hoédic et de Houat, des
communes du rétro-littoral ou des autres
communes plus rurales avec une qualité
paysagére et environnementale a prendre en
considération. Ces différents enjeux font I'objet
d'une attention particuliere dans le cadre du
présent diagnostic et sont le fruit d'initiatives et
d'actions portées collectivement depuis plusieurs
années et dont le précédent PLH en était la
principale feuille de route opérationnelle.

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT
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Au sein d'Auray Quiberon Terre Atlantique plusieurs dynamiques résidentielles sont perceptibles et se
révelent différentes en fonction des particularités géographiques du territoire.

La ville centre d'Auray marquée par une attractivité forte et une mixité sociale importante
développée au cours des derniéres décennies, faisant face a une forte pression immobiliere
ne permettant pas de répondre aux parcours résidentiels des ménages. La question du
maintien de cette mixité sociale se pose pour permettre de loger tous les publics en lien
avec les fonctions associées au statut de ville-centre.

Les communes littorales marquées par une forte attractivité et soumises a une
réglementation contraignante pour encadrer et contréler I'urbanisation qui en découle et
permettre la protection des paysages, du patrimoine ou de I'environnement. Composées
essentiellement de résidences secondaires elles connaissent une forte pression fonciére
entrainant une hausse fulgurante des prix immobiliers ces derniéres années et pour
lesquelles I'enjeu d'accessibilité de I'offre pour les publics du territoire se pose dans un
souci de maintien de sa population a I'année. La question du maintien et du développement
d'une offre abordable de logements pour les jeunes ménages est prépondérante.

Les iles pour lesquelles la difficulté de capter une population résidant de maniere
permanente est accentuée par rapport au littoral et a la presqu'ile du fait d'une part de la
difficulté des habitants a venir sur le continent et d'autre part des prix élevés de
construction (estimé a 40 % de plus par rapport au continent). Face a cette difficulté, au fil

des années, le poids des résidences secondaires augmente.

Les communes rétro-littorales bénéficiant d'une géographie attractive au carrefour
d'Auray, Vannes et Lorient et pour lesquelles un enjeu de développement de I'offre se pose
pour répondre a la demande forte du territoire concernant |'offre locative privée et
I'accession a la propriété des actifs. Pour autant, la question de la desserte en transports de
ces communes est un vrai enjeu en termes d'attractivité.

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT -
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SYNTHESE ET RAPPELS DU PLH 2016-2021

Le PLH 2016-2021, adopté le 25 mars 2016 était le premier PLH de I'intercommunalité créé en 2014. ||
a été prorogé d’une année afin de permettre les études pour I'élaboration du second PLH.

Pour rappel, le PLH 2016-2021 se déclinait sous 5 axes :

1. Poursuivre la diversification de I'offre de logements

2. Déployer une stratégie fonciere communautaire pour mobiliser du foncier a vocation d’habitat

3. Répondre aux besoins d’adaptation de mise aux normes et de réhabilitation du parc de logement
4. Accompagner le maintien et I'accés au logement des ménages a besoins spécifiques 7

5. Piloter, suivre et animer la politique locale de I’'habitat

Le bilan de ce 1er PLH a compléte le diagnostic territorial établi pour I'élaboration de ce nouveau PLH.

La poursuite de la diversification de I’offre de logements

Ce premier axe de travail visait a un rééquilibrage de I'offre de logement dans I'optique d’accueillir de
jeunes ménages. Au-dela de la définition des objectifs de production de logement, les actions visaient
a favoriser la production des logements locatifs sociaux et d’accession aidée a la propriété.

Le PLH 2016-2021 fixait des objectifs de production de logements, en général, mais également des
objectifs de production de logements locatifs sociaux (LLS) et de logements en accession aidée (AA) :

o  Objectif atteint a 60 % pour la production globale : 4 516 logements produits sur 7 539
e Obijectif atteint a 47 % pour le LLS : 655 logements sur 1 393
e Obijectif atteint a 49 % pour le logement en AA : 379 logements sur 770

Programmation et objectif de production Programmation et objectif de production de
de logements locatifs sociaux logements en accession aidée

W Programmation Familiaux ® Objectif annuel Programmation W obj PLH
1600
1393 140 128 128 128 128 128 128
1400
120 11
1200
1000 100 78
20 73
500 6> 51 51
600 60
400 232232 232 232 232 _ 232 0y
92 10 12 204
200 70 66 I I 20
0 | | | | | | . l 0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Total PLH 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2016-2021
AQTA AQTA

Ces objectifs de production ont été fixés selon des estimations de croissance démographique forte
inscrites dans le SCoT qui, finalement n’ont pas été observées. Ceci explique en partie pourquoi la
production de logements locatifs sociaux et de logements en accession aidée est moindre
gu’escomptée. Cette moindre production de logements locatifs sociaux participe a la tension de la
demande constatée aujourd’hui (en moyenne 8 demandes pour 1 logement attribué).

Malgré tout, la mise en application des objectifs du PLH a connu une montée en puissance, puisque de
2016 a 2021 la production de logement locatifs sociaux et de logements en accession aidée n’a cessé
de croitre, pour arriver a une atteinte des objectifs en 2021.

A noter également qu’a l'issue de ce PLH, la totalité des PLU communaux ont été mis en compatibilité
avec ce dernier, ce qui est capital pour une bonne opérationnalité du document.

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Sur le logement locatif social

Comme évoqué précédemment, la production de logements locatifs sociaux a été moindre
gu’escomptée. Cependant, elle tend a

étre de plus en plus qualitative. L . . R
Nombre d’opérations mobilisant un ou plusieurs critéres

En effet, la Convention-cadre (2017)  d’aides qualité
signée entre I'EPCI et les bailleurs

sociaux, conditionne [I'octroi d’aides

financieres 3 la prise en compte de  “critéres N
criteres dits « de qualité » pour Ia 3 critéres .
production de logements. Il est a noter

qgue les bailleurs ont sollicité plusieurs 2 criteres

criteres de qualité pour leurs opérations :

55 % des opérations en ont mobilisé au 1critere -
moins deux. Avec la modification du
systeme d’aide en 2018 et 2019, certains
opérateurs ont fait I'effort de mobiliser
plus de trois criteres (16 opérations,
contre 5 en 2019).

Hors VEFA m VEFA

AQTA

Cependant, le co(it de production du logement locatif social a été impacté par la conjoncture au cours
de ces 6 dernieres années : en effet les fonds propres des bailleurs sociaux sont désormais fortement
sollicités suite a la baisse des APL, la hausse de la TVA pour les PLUS ainsi que la crise sanitaire ayant
entrainé un retard des chantiers et une hausse du colt des matériaux. En paralléle, les aides de |'Etat
n’ont pas évolué en conséquence, tout comme celles de la collectivité.

Sur I'accession aidée

Comme pour le logement locatif social, I'objectif n’a pas été atteint pour les mémes raisons.
Cependant, nous retrouvons malgré tout une diversité de produits en accession aidée sur le territoire
(lots a batir, PSLA, opérations groupées), ces derniers se produisant en grande majorité en OAP (71 %)
dont une part non-négligeable sur du foncier communal (43 %).

Répartition de logements en accession Répartition fonciéere des logements en
aidée dans les OAP accession aidée

= Hors OAP = OAP = Foncier privé = Foncier public

L AQTA ‘,QTA
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Déployer une stratégie fonciere communautaire pour mobiliser du foncier a vocation d’habitat

Ce deuxiéme axe visait a déployer des actions afin de mobiliser du foncier pour permettre le
développement de logements.

La mise en ceuvre du premier PLH a permis de renforcé, au cours de ces six dernieres années, la
connaissance du foncier mobilisable par le déploiement d’un référentiel foncier. A ce jour, les 24
communes d’Auray Quiberon Terre Atlantique bénéficient d’une identification de leur potentiel
foncier en enveloppe agglomérée et 16 d’entre elles ont utilisé cette analyse pour I’élaboration ou la
révision de leur PLU.

La politique fonciére de I'intercommunalité repose également sur les conventionnements mis en place
avec I'EPFB, la SAFER et la Banque des Territoires qui devraient permettre la production d’environ 300
logements. Les montants d’actions foncieres ont été doublés par rapport aux objectifs du PLH.

Les dispositifs d’aides a I'acquisition de foncier par les communes ont été peu mobilisés par les
communes. Le PLH 2016-2021 prévoyait ainsi, un fond intercommunal permettant de prendre en
charge pendant 4 ans les frais financiers des préts bancaires de portage foncier et des aides lors de la
cession de foncier communal a un opérateur social. La mobilisation de ces dispositifs s’avere intiment
liée au développement de réserves fonciéres par les communes, peu existantes sur le territoire.

Répondre aux besoins d’adaptation, de mises aux normes, et de réhabilitation du parc de logement

L’accompagnement des ménages

Depuis 2012, le territoire est doté d’'un guichet unique d’information, d’orientation et
d’accompagnement aux habitants traitant d’un ensemble de thématiques notamment la rénovation
de I’habitat ou encore maintien a domicile : la Maison du Logement.

Outre le lieu de permanence des partenaires et les différentes animations déployées dans les
communes du territoire, la Maison du Logement apporte une information généraliste, oriente et
propose un accompagnement personnalisé (technique, administratif, financier) allant du conseil
simple a la préconisation de programme de travaux accompagné d’un plan de financement
prévisionnel, de I'orientation a I'attribution d’un logement spécifique.

Favorisant le parcours résidentiel des ménages depuis plus de 10 ans, la Maison du Logement
représente :

e +de 12 000 ménages ayant pris contact avec la MDL
e +de 500 appels /mois (dépassant les 800 appels mensuels en 2019)

Durant le PLH 2016-2021, la plateforme de rénovation (PLRH) mise en place en 2016 aura connu une
nette montée en puissance :

e 63 % des contacts MDL viennent pour la PLRH

e 3611 ménages ont été accompagnés depuis 2016 au niveau N1 pour un objectif de 2 400

e 2075 ménages ont été accompagnés depuis 2016 au niveau N2/N3 pour un objectif de 1998

e 851 dossiers de travaux ont été financés, ces derniers recevant une aide moyenne de 7 252 €
pour un montant des travaux s’élevant en moyenne a 18 057 €

Depuis janvier 2021, Auray Quiberon Terre Atlantique est lauréat pour mener une expérimentation de
3 ans sur les matériaux bio-sourcés menée par la Région Bretagne, la DREAL et I’ADEME. L’'objectif de
cette expérimentation vise a inciter au changement et donner lieu a un retour d’expérience sur les
conditions d’utilisation des matériaux bio-sourcés dans la rénovation.

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

La réhabilitation du parc social et communal

Le PLH 2016-2021 disposait d’aides en faveur de I'amélioration énergétique des parcs de bailleurs et
des communes.

Ce dispositif calibré en début de PLH pour la réhabilitation de 390 logements sociaux a largement
atteint son objectif avec le double de I'objectif réalisé ou programmé.

Cette montée en puissance du dispositif est a imputer aux bailleurs, les communes ayant peiné a
s’engager dans la rénovation de leur parc, principalement face aux difficultés de mise en ceuvre
opérationnelle.

Evaluation de I'atteinte des objectifs de réhabilitation

Evaluation de I'atteinte des objectifs de
réhabilitation (bailleurs)

Evaluation de I'atteinte des objectifs de
réhabilitation (communes)

Objectif fixé 180 Objectif fixé 210
dans le PLH dans le PLH
Atteinte des - Atteinte des 369 -
objectifs objectifs
0 50 100 150 200 0 200 400 600

Réalisés sur 2017 - 2021
m Prévisionnels 2017 - 2021
H Sans année de programmation

Réalisés sur 2017 - 2021
M Prévisionnels 2017 - 2021
H Sans année de programmation AQTA

Accompagner le maintien et I’acces au logement des ménages a besoins spécifiques

Cet axe du PLH 2016-2021 proposait des actions destinées aux ménages a besoins spécifiques dont les
réponses en logement sont a adapter.

Pour les séniors

Sur la période du PLH 2016-2021, la diversité des parcours résidentiel des séniors sur Auray Quiberon
Terre Atlantique est soutenu, avec le déploiement de nombreux projets, notamment en faveur du
maintien a domicile :

e Le territoire compte 479 places en structures dont 36 nouvelles créées entre 2016 et 2021
e 43 opérations ont été aidées, pour 168 logements adaptés
e 504 000 € d’aides pour les logements adaptés

Par ailleurs les actions déployées au travers de la Maison du Logement pour I'accompagnement des
ménages séniors ont atteint leurs objectifs :

e Concernant les actions liées au maintien a domicile, les objectifs du premier PLH ont été
atteints avec 499 ménages ayant bénéficié d’un accompagnement et d’un diagnostic a
domicile et 237 ménages ayant obtenu des financements de partenaires tels que I’Anah ou les
caisses des retraites.

e Concernant I'accompagnement des mobilités résidentielles des séniors dans le parc de
logements locatifs sociaux cela s’est traduit au travers des animations dédiées et financées par
la conférence des financeurs (Conseil départemental du Morbihan et caisses de retraites) et
du suivi de demandes ou mutation grace a I'outil « Imhoweb ».
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Pour les jeunes

La catégorie de population dite « jeune », comprenant notamment les jeunes travailleurs et
saisonniers, a fait I'objet d’un certain accompagnement a travers la recherche de solutions pour leur
logement.

A cet effet, une plateforme des jeunes en mobilité a été mise en place pour la recherche de logements
saisonniers et a permis de traiter 857 demandes entre 2016 et 2021.

Des solutions de logements et d’hébergements ont été déployées, affirmant une montée en puissance
de la collectivité sur ce sujet :

e Création d’un Foyer Jeunes Travailleurs (FJT) a Quiberon (antenne d’Auray)

e Projet d’'un nouvel FJT a La Trinité-sur-Mer a la Maison des Salines (ancienne colonie de
vacances)

e (Captation de logements en sous-location (10 places en 2019, 11 places en 2020, 16 places en
2021)

Pour les plus modestes :

Un projet de pension de famille a Auray a été engagé en 2019. Le programme d’actions du PLH
prévoyait une livraison en 2020, mais pour cause de crise sanitaire, cette derniére a été reportée a
2022.

Entre 2016 et 2021, 150 situations de précarité énergétiques ont été remontées via le dispositif
Morbihan Solidarité Energie (MSE). Suite a I'orientation « travaux », 1 581 ménages ont pu bénéficier
d’une visite et d’un conseil d’'un thermicien (« niveau 2 »). De plus, 636 ménages ont bénéficié d'un
dépot de demande de subvention aupres de I’Anah pour des travaux (action réalisée dans le cadre de
la PLRH). Les deux tiers des propriétaires sont éligibles aux aides de I’Anah.

Pour les gens du voyage

Auray Quiberon Terre Atlantique gere 5 équipements d’accueil des gens du voyage, a ce titre, le
territoire est dit « en conformité » au regard du schéma départemental 2017-2023.

Piloter, suivre et animer la politique locale de I’habitat

Un suivi attentif de la mise en ceuvre du PLH

Afin de suivre au mieux la mise en ceuvre du PLH, un observatoire de I’habitat fut mis en place a
I’échelle des 24 communes, permettant d’avoir un suivi :

e Des principaux indicateurs du PLH (Insee, SITADEL, DVF...)
e Un suivi des PLU : observation du foncier (lots a batir, DIA, occupation du sol, prix du foncier)
et de I'habitat (parc public, accession aidée, parc privé, habitat indigne)

Pour mieux accompagner les communes dans |'application des orientations du PLH, I'ingénierie du
service Aménagement-Habitat a été confortée, notamment sur les dispositifs d’aménagement
opérationnels et fonciers, ainsi que I'accompagnement des publics jeunes et séniors.

24 - PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Un travail sur la CIL et la réforme des attributions

Aprés un travail en liens étroits avec les communes pour suivre la question des attributions et du
peuplement, I'arrété de création de la CIL a été pris a I'automne 2019. La CIL s’est réunie pour la
premiere fois en septembre 2021, aprés un premier temps de travail partenarial qui sera a poursuivre
dans le cadre du futur PLH.

Le PLH 2016-2021, prorogé sur I’'année 2022, se cloture avec une atteinte de ses objectifs a hauteur
de 97 %. Le prochain PLH aura pour objet de poursuivre la montée en puissance de ces derniers tout
en s’intéressant aux nouveaux enjeux du territoire.
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CONTEXTE DEMOGRAPHIQUE
ET SOCIO-ECONOMIQUE

I. LE CONTEXTE DEMOGRAPHIQUE

1. Répartition de la population au sein du territoire

88 405 habitants

en 2019 sur Auray Quiberon
Terre Atlantique

En 2019, quatre communes comptent
plus de 5 000 habitants : Auray,
Brec’h, Pluneret et Pluvigner.
L'agglomération d'Auray (Auray,
Brec’h, Pluneret) concentre 39 % de la
population du territoire. Elle s'inscrit
plus largement dans I'espace de vie
d'Auray composé de cing autres
communes et constitue I'espace de
vie le plus peuplé : deux habitants sur
cingy résidant. Prés de 11 communes
se situent entre 2 500 et 5 000
habitants et bénéficient d'un certain
dynamisme au regard de leur
proximité géographique avec la ville-
centre (Locoal-Mendon), ou plus
largement avec Vannes (Plumergat)
et de leur proximité avec le littoral
leur conférant une attractivité en
termes de cadre de vie (Carnac,
Erdeven, Quiberon).

Le caractere insulaire de I'espace de
vie des Tles et presqu'iles leur confere
une dimension particuliere dans le
poids démographique du territoire

Répartition de la population en 2019

Population (en nombre)

10 245,

3481

14 141

6 863

En 2019, 88 405 habitants résident au sein du territoire
intercommunal contre 84 426 en 2013, représentant ainsi une
augmentation de 4,7 % pour une croissance annuelle de 0,80 %.
A titre de comparaison, Lorient Agglomération et Golfe du
Morbihan Vannes Agglomération ont respectivement 205 008 et
171 704 habitants (Insee 2019).

©

Insee 2019

présentant un nombre d'habitants bien moindre que les autres espaces de vie alors que s'y concentre
une part importante des activités économiques et touristiques. Ces espaces ne sont donc pas a négliger
dans la prise en compte des besoins notamment touristiques et de valorisation du cadre de vie. Par
ailleurs, la situation est tout de méme assez différente entre la presqu'ile de Quiberon (Quiberon et
Saint-Pierre-Quiberon), qui accueille 6 714 habitants (soit 95 % de la population de I'espace de vie, 8
% de I'EPCI), et les fles dont la population n'excede pas 400 habitants. Cette spécificité aboutit a un

fonctionnement propre au territoire.

A noter qu'en 2019, dix communes dépassent les 3 500 habitants (Auray, Pluvigner, Brec’h, Pluneret, Quiberon,
Carnac, Plumergat, Landévant, Erdeven, Belz) et deux les atteignent presque (Locoal-Mendon et Crac’h).

26 - PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Lorsqu'Auray dépassera les 15 000 habitants, ces communes seront soumises a une mise en conformité avec
I'article 55 de la loi SRU (obligation de disposer de 25 % de logements sociaux d'ici 2025).

2. Evolution démographique

Une croissance démographique dynamique mais en baisse et différenciée selon les espaces de vie

La Communauté de Communes d'Auray
Quiberon Terre Atlantique se caractérise
en effet par une forte dynamique
démographique avec une augmentation
de 30 % de sa population ces trente
derniéres années (entre 1990 et 2019).
Aprés une forte augmentation au début
des années 2000, la derniére période,
retrouve les niveaux observés entre les
années 70 et 90, avec une croissance
annuelle de 0,8 % par an.

Au sein d’Auray Quiberon Terre
Atlantique, la situation est par ailleurs
différente d’un secteur a un autre. Si les
communes de 'agglomération alréenne
comptent le plus d'habitants, ce sont les
communes du nord du territoire qui
présentent des croissances
démographiques les plus dynamiques du
territoire avec une population qui a
augmenté de plus de 50 % entre 1990 et
2019.

Les communes littorales sont celles qui
connaissent le moins de croissance
démographique sur le territoire: elles
présentent une augmentation de leur
population inférieure a 20 %, et les
communes de la presqu’ile et des fles
affichent des taux est négatif.

Si les communes du nord du territoire
connaissent une telle croissance, cela
s’explique par un marché davantage
abordable pour les ménages que sur le
littoral et également par le passage de la
RN 165 sur ces deux communes facilitant
leur liaison avec les deux pdles d'emplois
gue sont Vannes et Lorient. A l'inverse, la
plus faible croissance démographique sur
les espaces littoraux s’explique par la
pression touristique et la captation des
logements pour les locations saisonniéres
et les résidences secondaires.

Evolution de la croissance démographique 1968 -2019

3
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Evolution de la croissance démographique entre 1990 et
2019

Brec'h
Landévant
Landaul
Pluneret

Ste Anne d'Auray
Locoal-Mendon
Plumergat
Pluvigner
Erdeven
Ploemel
St-Philibert
Plouharnel
Auray

Camors
Locmariaquer

Crac'h

La Trinité sur Mer

Quiberon 7%

Belz [BJ17%
Carnac I -1,41%
St-Pierre-Quiberon [l -3,11%

EE -13,08%

[IBEEE -15,00%

O -36,92%
-40% 20% 0% 20% 40%

INSEE 2019
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Si la croissance démographique de la
communauté de communes d'Auray
Quiberon Terre Atlantique faiblit
entre 2013 et 2019 (4,7 %) par Taux de croissance annuel moyen
rapport a la période précédente . inférieur de - 1%
(2008-2013 : 5,2 %), elle reste

dynamique au regard des EPCI . de-1a-0,5%
voisins. Le taux de croissance

Taux de croissance annuel moyen 2013-2019

i R , de-0,5320%

démographique est inférieur a celui

de Golfe du Morbihan - Vannes de02a0,5%

Agglomération (5,2 %) et supérieur a

celui de Lorient Agglomération (1,9 de052a1%

%) entre 2013 et 2019. P .
delal5%

Ce sont les communes les plus au =,

nord ainsi que les communes rétro- . del5a2%

littorales qui présentent des taux . SibERR A%

moyens de croissance annuelle les
plus dynamiques. A [linverse, les
communes littorales présentent des
taux extrémement faibles, proches de

zéro, voire négatif. (0,20 %/an) .‘

Ces dernieres années, les communes e
les plus dynamiques sont Landévant
(2,17 %/an), Pluneret (1,81 %/an), il

Erdeven (1,51 %/an) et Auray (1,48

%/an). Celles perdant de la population étant : Hoédic (-3,85 %/an), Houat (-2,14 %/an), Quiberon (-
1,13%), Saint-Philibert (-1,06 %), Saint-Pierre-Quiberon (-0,48 %/an), Locmariaquer (-0,31 %/an) et La
Trinité-sur-Mer (-0,20 %). Les communes longeant la Ria d'Etel jusqu'a Landévant sont assez
dynamiques.

Entre 2013 et 2019, la Communauté de communes d'Auray Quiberon Terre Atlantique se caractérise
par une croissance démographique liée principalement a un solde migratoire stable (1 %), mais qui
s’essouffle peu a peu. En effet entre 2007 et 2012 ce dernier était égal a 1,2 %. Cet essoufflement se
retranscrit dans les différents espaces de vie notamment :

e Pluvigner 2 % entre 2007-2012, 0,8 % entre 2013-2019
e Quiberon 0% 2007-2012, -0,6 % entre 2013-2019
e Auray 1,7 % 2007-2012, 1,2 entre 2013-2019

Le solde migratoire, bien que stable sur la derniére période est supérieur a ceux observés sur le
territoire de Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération (0,9 %) et surtout de Lorient Agglomération
(0,5 %), confirmant I'attractivité du territoire pour les populations extérieures (principalement
retraités, cf. contexte démographique).

Le territoire se distingue par ailleurs par un solde naturel négatif (-0,3) plus prononcé que pour les EPCI
voisins (-0,1 pour Lorient Agglomération et 0 pour Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération). Ce
constat s'explique en partie par le fait que le territoire perd sa population la plus jeune en age d'avoir
des enfants (en particulier les jeunes ménages) du fait de I'augmentation des prix du logement (cf.
"Profil de la population" ci-apres et partie "Dynamiques résidentielles et inmobilieres"). Cette constatation est
d'autant plus marquée pour les espaces de vie littoraux dont les soldes naturels oscillent entre -1,3 %
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et -0,9 % (espace de vie des iles et presqu'iles, des Trois Rivieres et des Mégalithes). Seul le solde
naturel de I'espace de vie d'Auray est nul.

Concernant le solde naturel, une grande part des communes sont déficitaires (14 sur 24)
principalement Etel (1,9 %), La Trinité-sur-Mer (-1,7 %) ainsi que Quiberon et Saint-Philibert (-1,4 %).
Pour certaines ce solde est quasi nul comme pour Erdeven et Plouharnel (0,1 %). Pour 10 communes,
le solde naturel est positif, mais tout de méme assez bas. Les plus importants étant pour les communes
de Landaul (1 %), Landévant et Plumergat (0,6 %), en somme les communes du rétro-littoral, celles ou
les jeunes et les ménages avec enfants arrivent encore a se loger.

Les soldes migratoires les plus importants sont a noter dans les espaces de vie de la Ria d’Etel (1,6 %),
d’Auray (1,2 %) et de Carnac (1 %). Les espaces les plus attractifs pour les populations extérieures sont
donc a la fois la ville-centre et le littoral. Seulement trois communes ont un solde migratoire négatif :
les Tles de Houat et Hoédic présentent un solde migratoire qui diminue avec respectivement -0,6 % et
-2,8 %, suivi de Brec’h (-0,4 %). Les communes attirant le plus de nouvelles populations sont : Etel (2,4
%), Auray (1,9 %), Belz (1,7%), Erdeven (1,6 %) et La Trinité-sur-Mer (1,5 %).
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Evolution de la population en fonction des soldes naturel et migratoires entre 2013 et 2019

Solde naturel m Solde migratoire
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3. Profil de la population

Une population vieillissante sur un territoire n'attirant pas les jeunes ménages

Les dynamiques de vieillissement et la difficulté a capter les jeunes ménages sont des tendances qui
se ressentent sur tout le Morbihan. En 2019, la structure par tranche d'adge de la communauté de
communes d'Auray Quiberon differe en effet trés légerement de celle du département du Morbihan
dans son ensemble.

Les tendances évoquées sont accentuées : les tranches d'dges des plus jeunes (moins de 15 ans et
entre 15 et 29 ans) représentent un peu moins de 30 % sur Auray Quiberon Terre Atlantique contre
prés de 32 % a I'échelle du Département. A l'inverse, la tranche d'age entre 60 et 74 ans représente 21
% de la population d’Auray Quiberon Terre Atlantique, un pourcentage équivalent a I’échelle
départementale, soit 20 %.

Le vieillissement de la population est une tendance
générale nationale, liée d'une part a I'augmentation
. . de la longévité qui s'établit en moyenne a 82,7 ans en
voisins comme celles de Lorient 2018 et d'autre part a la baisse de la natalité. Avec

Agglomération et Vannes Agglomération. 1,88 enfants par femme, elle se situe en dessous du
. s s .
Comme évoqué a I'échelle du Morbihan, une seuil de renouvellement générationnel. Cette

trés légere surreprésentation des tranches
d'ages les plus agées est visible au détriment
de celle des 15-30 ans.

La structure par age d’Auray Quiberon Terre
Atlantique ne differe pas de celle des EPCI

tendance démographique interroge la politique de
I'habitat et impacte les besoins en matiere d’offre de
logements.

Entre 2013 et 2019, Auray Quiberon Structure de la population partranche d’age en 2013 et 2019
Terre  Atlantique, a connu une
augmentation du poids de la tranche
d'ages située entre 60 et 75 ans et des
plus de 90 ans au détriment des autres

tranches d'ages en particulier celle 15,0
situées entre 30 et 45 ans, mais 100
également des moins de 30 ans. La
catégorie des moins de 30 ans est passée 5,
de 30 % a 28 % de la population d’Auray

QUiberon Terre Atlantique’ tandis que les Oaldans 15a29ans 30a44ans 45a59ans 60a74ans 75ansou
plus de 60 ans représentent 33 % de la plus
population du territoire en 2019 contre INSEE 2019
30 % en 2013. Les communes du littoral
comptent davantage de populations agées
de plus de 60 ans comparées aux
communes du rétro-littoral. En effet, a
Carnac par exemple, en 2019 les moins de
30 ans représentent 19 % et les plus de 60
ans 45 %, contre respectivement 21 % et
42 % en 2013. A Pluvigner, en 2019, les moins de 30 ans représentent 33 % et les plus de 60 ans 25 %,
contre respectivement 35 % et 24 % en 2013. Ainsi les communes du rétro-littoral ont une part plus
importante de jeunes par rapport aux communes du littoral, méme si cette derniére est amenée a
décroitre. Le vieillissement de la population se fait davantage sentir sur le littoral car en majorité, seuls
les ménages « séniors » sont en capacité d’acheter des biens dans ce secteur. Les ménages de jeunes
familles sont contraints d’habiter dans les communes rétro-littorales.

2013 m 2019
25,0

o

33%

de plus de 60 ans en 2019

28 %

de moins de 30 ans en 2019
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Les pyramides des ages de 2013 et de 2019 a
I'échelle d’Auray Quiberon Terre Atlantique
confirment le vieillissement de la population.
En effet, la surreprésentation de la tranche
d'age située entre 60 et 75 ans est
particulierement identifiable en 2019, ayant
connu la plus forte progression entre 2013 et
2019 (+21 %). La tranche d’age des 45 a 59 ans
s’étoffe également (+7 %).

Les tranches d’age les plus jeunes connaissent
en conséquence un certain resserrement, plus
marqué pour la tranche d’age des 30 -44 ans
(-4 %).

Par ailleurs, selon les entretiens menés avec
les communes, de nombreuses communes du
littoral ont dU fermer des classes dans les

Pyramide des ages en 2013 et 2019

90 ans ou plus

75a89ans

60a 74 ans

45359 ans

30a44ans

15a29ans

0aldans

10000

O femmes 2013 femmes 2019
DO hommes 2013 hommes 2019

il

5000 0 5000 10000
INSEE 2019

écoles primaires ces cinq derniéres années. Ce phénomene inquiéte certaines communes retro-

littorales qui voient également les effectifs scolaires diminuer.

Indice de jeunesse en 2019

Indice de jeunesse

0’64 Indice de jeunesse

Les indices de jeunesse varient peu
entre  Auray  Quiberon Terre
Atlantique et les EPCI voisins, méme
si celui-ci est le plus bas (0,64 contre
0,69 pour Lorient Agglomération et
0,70 pour Golfe du Morbihan -
Vannes Agglomération) confortant le
vieillissement de la population du
territoire.

Un effet de gradient entre le nord et
le sud est \visible, avec un
vieillissement plus prononcé sur la
zone littorale. Les communes du nord
contrastent fortement avec le reste
du territoire  présentant une
prévalence des populations jeunes de
moins de 20 ans sur celle de plus de
60 ans. Ce contraste est notamment
marqué pour les communes de
Landaul (1,65), Landévant (1,35) et
Plumergat (1,31).

L'indice de jeunesse illustre
également la tendance au
vieillissement, puisque qu’il ne
cesse de baisser depuis 1999.

de 1,354 1,65
de 1,16 3 1,35
de 1,034 1,35
de 0,82 21,03
de 0,603 0,82
de 0,42 3 0,60
de 0,29 2 0,42

de 0,15 3 0,29

- U,52Z

o

\'

INSEE 2019

——p-s

g

1999

o OO0 0,64

2008 2013 2019

==@== évolution indice de jeunesse INSEE 2019

L'indice de jeunesse est le rapport entre la population dgée de moins de
20 ans et celle de 60 ans et plus

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT -

O
e
[T
(7))
o)
y 4
o
<
-
(a]

31



O
(=]
-
(7))
o
y4
o
<
-
(a]

32

4. Composition des ménages

Une prédominance des ménages de 1 ou 2 personnes

Evolution du nombre de personnes de par ménage sur Auray
Quiberon Terre Atlantique

2, 1 personnes 2,36

en moyenne par ménages

e=@=== nombre moyen de personne par ménage

2,23
2,16
2,09
En 2019, la taille moyenne des ménages
du territoire est de 2,1 personnes. Elle ne
differe pas de la tendance du
1999 2008 2013 2019

département (2,1) et celles des EPCI
voisins comme Golfe du Morbihan - INSEE 2019
Vannes Agglomération (2,1) et Lorient

Agglomération (2). A I'échelle de la région, celle-ci est intermédiaire, entre une zone est ou les tailles
moyennes des ménages sont largement supérieures a 2 (principalement autour de Rennes) et une
zone ouest ou les tailles moyennes des ménages dépassent difficilement 2 personnes.

La taille moyenne des ménages d’Auray Quiberon Terre Atlantique diminue de maniére constante ces
vingt dernieres années (-11,4 % entre 1999 et 2019) a l'instar des EPCI voisins. Sur la période 2013-
2019, cette diminution, bien que marquée sur le littoral est nettement visible autour de
I’'agglomération d’Auray (Pluneret -7 %, Crac’h -6 %, Brec’h -5 %, Auray -5 %, Sainte-Anne-d’Auray -5
%). Toutefois, la taille des ménages dépasse les 2 personnes par ménages sur ces communes, hormis
Auray (1,79), ce qui n’est pas le cas des communes littorales qui se situent plutot autour de 1,8
personne par ménage.

A l'inverse, la baisse de la taille moyenne des ménages est moins effective pour les communes rétro-
littorales qui affiche les tailles des ménages les plus fortes (Camors 2,29 pers/ménage, Pluvigner 2,36
pers/ménage, Landévant 2,48 pers/ménage, Landaul 2,59 pers/ménage).

La composition familiale des ménages d'Auray Quiberon Terre
Atlantique varie peu par rapport a celle du Morbihan, méme si
les ménages avec famille (couple avec ou sans enfant.s et
familles monoparentales) sont légérement surreprésentés (61,4
% contre 60,3 %). Les ménages d'une personne sont a fortiori
légerement moins représentés (37,2 % pour Auray Quiberon

47 %

de ménages de 1 ou 2
personnes en 2019

Terre Atlantique contre 38,3 %  Evolution de la composition familiale des ménages sur Auray Quiberon
pour le département). Terre Atlantique

2013 m2019
Entre 2013 et 2019, le poids 70% 61,4%
des ménages d'une personnea  60%
augmenté de 2,3 points au  50%
détriment des ménages avec 40y 37,2% 20.7%
. e . , 170
famille sur le territoire en lien 5., 23,4%
avec le vieillissement de la 20%
0
population observée (cf. "Profil 10% 7,3%
. 0
de la population"). 1,4%
0% —
Ménages d'une Ménages avec  Un couple Un couple Une famille Autres
personne  famille(s) dont sansenfant avec enfant(s) monoparentale ménages sans
la famille Y : famille

principale est :
Ménages avec famille

INSEE 2019
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5. Migrations résidentielles

Une attraction de la communauté de communes a large échelle

Les personnes ayant emménagé 1 an Lieu de résidence 1 an auparavant des emménageés récents
auparavant sur le territoire d'Auray d'Auray Quiberon Terre Atlantique en 2019

Quiberon Terre Atlantique proviennent
en trés grande partie du Morbihan (72%)
avec 28 % des emménagés récents qui
sont restés sur la méme commune et 44%
qui sont venus d’une autre commune du
département.

Peu de personnes arrivent d’'un autre
département breton (6 %) 44%

= dans un autre logement de la commune = dans une autre commune du Morbihan

La part des emménagés provenant d'une

autre région que la Bretagne est de fait dans un autre département Breton = dans une autre région en métropole
L h é I

limitée (20 %). ors metropole INSEE

Selon une étude réalisée par I'Insee a I'échelle de la Bretagne en 20172, un tiers des retraités s'installant
en Bretagne (provenant d'une autre région) choisissent le Morbihan (2 900 venus pour 900 départs)
correspondant a un solde migratoire de 10 %o. Par ailleurs, 53 % des retraités s'installant en Bretagne
choisissent les communes littorales. La carte ci-dessous permet en effet de constater que l'installation
de ces derniers est assez forte sur le territoire d'Auray Quiberon Terre Atlantique.

Selon cette méme étude, les étudiants ont plutét tendance a quitter la région, méme si le seul
département ayant un solde migratoire positif concernant les étudiants est I'llle-et-Vilaine (attraction
de I'agglomération rennaise). Le Morbihan est le département le plus déficitaire avec les autres régions
(-800) en raison de la proximité de Nantes, l'aire urbaine de Vannes présentant un solde migratoire
négatif pour cette catégorie avec I'extérieur de la Bretagne (-300) et faible positif avec le reste de la
région (+100).

Il est a noter dans cette méme étude que le Morbihan présente une forte dynamique d'installation de
la population active (présentant les soldes les plus élevés : + 2 300 actifs).

Les arrivées de retraités en provenance des autres régions francaises par commune

En nombre
de personnes

350
Ch

© 15N - Insae 2017

! Source : Etude Insee 2017 « Bretagne : une région attractive pour les actifs et les retraités », données des migrations résidentielles 2017
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A retenir

Il. LE CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE

88 405

habitants en 2019 sur
AQTA

Croissance démographique

0,8 %

par an entre 2013 et 2019

Indice de jeunesse

0,64

en 2019

+21 %

de 60-75 ans
entre 2013 et 2019

2,1 personnes

en moyenne par ménage

47 %

de ménages de 1 ou 2
personnes en 2019
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Une forte dynamique démographique ces 30
dernieres années (+30 % de population
supplémentaire)

Une croissance démographique qui profite aux
communes du nord du territoire et autour d’Auray

Une croissance démographique essentiellement
alimentée par le solde migratoire (+1 % par an),
supérieur aux agglomérations voisines (Vannes +0,9 %
et Lorient +0,5 %)

Une population vieillissante (+33 % de plus de 60 ans)

Une population jeune sur le nord du territoire et plus
agée au sud, le long du littoral

Une baisse constante du nombre de personne par
ménages depuis 20 ans, mais un nombre équivalent
aux territoires voisins

Un territoire attractif pour les populations
extérieures a la Bretagne (44 % des emménagés
récents)

Un départ des jeunes adultes et une faible progression
démographique des moins de 30 ans

1. Revenus des ménages du territoire

Des disparités économiques sur un territoire plutot aisé par rapport a la moyenne régionale et

départementale

22 370 €/an

revenu fiscal médian
en 2019

Le revenu fiscal médian déclaré par
ménage en 2019 est de 22 370 €/an
sur Auray Quiberon Terre Atlantique,
contre 21 830 €/an a l'échelle du
département et 21 990 €/an a
I'échelle régionale, ce qui en fait un
territoire avec des revenus plus
élevés.

Il existe un fort contraste entre des
communes du nord du territoire
comme a Landaul (21040 €/an),
Camors (21210 €/an), Pluvigner
(21430 €/an) Landévant (21690
€/an) ou encore Auray (21 240 €/an),
ou le revenu médian des ménages est
plus faible et les communes proches
du littoral, qui concentrent les
ménages les plus aisés : a La Trinité-

Revenu fiscal médian en 2019

Niveau de vie

. de 24 200 4 27 490 €/an

O
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o
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. de 23 150 a 24 200 €/an

. de 21 690 a 23 130 €/an
de 20 900 & 21 690 €/an

de 20 360 a 20 900 €/an

=

o

Filosofi 2019

sur-Mer (27 490 €/an), a Carnac (24 500€/an), a Locmariaquer (24 470€/an), Crac'h (24 210 €/an) ou a

Saint-Philibert (24 200 €/an).

Les fles ont leurs propres caractéristiques liées a l'insularité du territoire, avec des ménages aux
revenus les moins importants du territoire, avec un revenu médian inférieur a 21 000/an.

A Auray, le revenu médian est de 21 240 €/an, soit dans la fourchette basse du territoire. La plus forte
mixité socio-économique par rapport aux autres communes explique cela. Le parc social joue en effet
un réle important dans les indicateurs socio-économiques d'Auray. Le taux de logements sociaux est,
dans la ville-centre, proche des 22 %, avec une population a faibles ressources qui se précarise (cf

partie « Le parc locatif social »)
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Le niveau du premier décile est a Auray Un territoire ou les populations non imposables sont moins représentées

. . Niveau de vie par décile en 2019 (en €/an)
Quiberon Terre Atlantique de 13 430 €/an,

Golfe du Morbihan Vannes Agglomération

i i ari 3 i X : - Au sein du territoire intercommunal . . . 3
s’c3|t un mvea'u supérieur a celui Qbserve a Lorent Aggomeraton : . . ’ Ppart des ménages fiscaux non imposés en 2019 (en %)
|'échelle du département du Morbihan, avec —Bretagne 43,3 % de la population n'est pas
12 800 €/an ou é I'éche”e de GOlfe du @mm@u=m Auray Quiberon Terre Atlantique imposab|e en 2019. Cette proportion , . . ,
. P 50000 € . . V. Ménages fiscaux non imposés
Morbihan - Vannes Agglomération (13 260 est plus faible qu'a I'échelle
%) €/an). 40000 € 37420¢€ départementale et régionale, ou elle Dk seiehkas O
. o N . est respectivement de 45 % et 44,6 %.
ﬂ Bien que plus élevé qu'a I'échelle 30000 € B ! T :
(2] départementale (36 020 €/an), le niveau du Cette moyenne cache toutefois des (7))
g 9éme décile est & Auray Quiberon Terre  *°%°¢ 13430€ disparités entre les communes . de 40 345 % g
0) Atlantique de 37 420€/an, inférieur a Golfe 10000 € d'Auray Quiberon Terre Atlantique, . do a5 2 505 o
. , . H a
< du Morbihan - Vannes Agglomération (40 avec un gradient nord-sud. Sur les $ v <
==y 0€ . . -
(&) 210 €/an)' ler décile Médiane 9e décile communes du,nord du 'terrItOIre la . supérieurs a 50 % ()
L'écart entre le niveau de vie sur Auray Filosofi 2019 part des ménages fiscaux non

imposés se situe entre 45 et 52 %,
tandis qu'il est inférieur a 40 % sur les
communes littorales de la baie de

Quiberon Terre Atlantique et celui du
département tend donc a s'accroitre sur les plus petits et plus hauts revenus. Cela s'explique
notamment par un niveau de revenu élevé des habitants de certaines communes littorales.

Quiberon. ~
Les données comportant des secrets

Des locataires davantage touchés par la précarité statistiques a I'échelle communale ne -
permettant pas d'avoir une analyse

En 2019, a Auray Quiberon Terre Atlantique, pres de 20 % des locataires vivent sous le seuil de plus fine.

pauvreté. lls sont plus touchés par la précarité que les propriétaires (5,5 %), mais leur part est moins

importante que dans les intercommunalités voisines (Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération :

22,1 % et Lorient Agglomération : 28,1 %). Filosoff 2019

Le taux de propriétaires ayant des Tauxde pauvreté selon le statut d’occupation (en %) en 2019
ressources inférieures au seuil de
précarité, apparait plus faible que celui 35,094
des locataires. Toutefois ce statut ;.
d’occupation étant largement dominant
dans le parc total il est a prendre en
considération.

Propriétaire Locataire

25,0%
20,0%

15,0% 28,6%

En effet, le nombre de personnes 10,0% 85 22,1%

concernées étant relativement

conséquent (environ 3 500 personnes S’O:A 5,5% 5,0% 5,0%
prOprletal_r,eS', Contr,e 4 400 Iocatalres?. v Auray Quiberon Terre  Golfe du Morbihan Lorient Agglomération
Les propriétaires précaires peuvent avoir Atlantique Vannes Agglomération
des difficultés a entretenir leur bien,

pouvant conduire jusqu’a des situations

d’habitat indigne qu’il convient de

surveiller.

Filosofi 2019
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2. Situation face a I'emploi

Une offre d'emploi en légére hausse sur le territoire

Evolution du nombre d’emplois entre 2013 et 2019

+ 359 emplois

entre 2013 et 2019

Evolution du nombre d’emplois

En 2019, on compte 27 672 emplois
sur Auray Quiberon Terre Atlantique.
Auray constitue le 5eéme poéle
économique départemental avec 7 de+113+20
700 emplois. Si lI'on ajoute les
communes de Pluneret, Brec’h et
Crac’h, I'agglomération compte
11 600 emplois et concentre ainsi 42
% des emplois du territoire.
Quiberon, Carnac et Pluvigner
forment des poles relais avec environ
2 000 emplois chacun.

de+20a+44

de-40a+11

. de-108a-40

Entre 2013 et 2019, le territoire a

gagné 359 emplois (27 313 en 2013 et Ny
27672 en 2019), soit une

augmentation de 1,3 %. Ce gain se ¥
retranscrit a I'échelle départementale

qui a gagné 2841 emplois sur la

méme période (281 059 en 2013 et

283 900 en 2019) soit une augmentation de 1 %.

Insee 2019

Ces créations d’emplois se sont concentrées autour des principaux poles d’emplois du territoire,
I’agglomération alréenne (+44 emplois a Pluneret, +68 emplois a Auray, + 145 a Brec’h), Pluvigner (+85
emplois), ainsi que sur les poles comme Plouharnel (+91 emplois), Belz (+69 emplois) ou Locoal-
Mendon (+40 emplois)

A l'inverse, certains p6le économique important du territoire attestent d’une perte d’emploi, comme
pour Quiberon (-108 emplois), Etel (-87 emplois) ou Landévant (-20 emplois)

L’évolution de I'emploi a surtout été déterminé par la forte baisse de I'emploi productif (industries,
BTP) et a I'inverse par la création d’emplois dans le secteur de I'’économie présentielle2 en lien avec la
dynamique démographique. Pour la baie de Quiberon, la notoriété de la destination touristique ne
suffit pas a porter une dynamique de créations d’emplois.

Toutefois, 'attractivité touristique du territoire favorise la création d'emplois saisonniers sur le littoral.
Les entreprises situées sur le littoral rencontrent cependant des difficultés a recruter durant la période
touristique du fait de la difficulté d’acces au logement pour ces catégories de population (malgré le
développement d’une offre de logements saisonniers : résidence jeunes a Quiberon depuis 2020 en
plus de I'offre disponible a Auray, développement d'une offre en colocation...).

2jl s’agit de I’économie de proximité basée sur la production de biens et de services pour les personnes présentes dans un territoire donné,
qu’elles soient résidentes ou non, ce qui inclut les populations temporaires comme les touristes.

38 - PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Cette difficulté de recrutement est également relayée par d’autres employeurs, hors saisonnalité. Le
prix de I'immobilier et du foncier, conjugués a une faible offre locative, apparaissent comme un frein
a 'embauche, les candidats peinant a trouver a se loger.

La presqu'ile de Quiberon et les iles sont les territoires qui souffrent le plus de cet état de fait, car s'y
ajoutent les problémes liés a la mobilité des employés, qui ne souhaitent pas ou n’ont pas d’intérét a
résider dans les communes du rétro-littoral (difficultés a se déplacer durant la saison estivale a cause
des embouteillages récurrents, prix du carburant trop élevé, temps de trajet en bateau important pour
rejoindre les fles). (cf. partie « Logements des publics spécifiques »- « Les jeunes en mobilité et les saisonniers »).

3. Caractéristiques de la population active

Une répartition par CSP marquée par une baisse des ouvriers et une augmentation des cadres et
professions intellectuelles supérieures

Entre 2013 et 2019, la répartition de la  Eyolution de la répartition par CSP entre 2013 et-2019
population active la Communauté de

communes par CSP est marquée par une
augmentation de 12 % de la part des

cadres et professions intellectuelles 2%
supérieures (représentant 11 % de la  20%
population active d’Auray Quiberon Terre  15%
Atlantique en 2019) et de 10 % des
professions intermédiaires (25 % en I I
-

. 5%
2019). Les employés restent la CSP
. o, : 0%
domlnante (29'6 A) des aCtIfs en 2019) Employés Professions Ouvriers Cadres et Artisans, Agriculteurs
avec une augmentation 8 6 % La part deS intermédiaires professions commergants, exploitants
! intellectuelles chefs

ouvriers a diminué de 0,68 % (22,5 % en supérieures  d'entreprise
2019).

2013 m2019
30%

INSEE 2019

Une augmentation du taux de chomage
au sein d'Auray Quiberon Terre Atlantique

Sur la période 2013 a 2019, le nombre de ch6meurs a augmenté de 2,2 %, passant de 4 570 a 4 672.
Cette augmentation est inférieure a celle observée a I'échelle départementale (+3,1 %) et régionale
(+3,2 %).

En 2019, le taux de chdmage d’Auray Quiberon Terre Atlantique est égal a 12,3 % contre 12,1 % a
I’échelle départementale, 12 % pour Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération et 13,9 % pour Lorient
Agglomération. A I’échelle nationale en 2019, le taux de ch6mage est de 13,4 %.
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A retenir

DYNAMIQUES RESIDENTIELLES ET IMMOBILIERES

22 370 €/an

revenu fiscal médian
en 2019

9,2 % des habitants

sous le seuil de pauvreté en
2019

43 %

de la population
non imposable en 2019

+ 359 emplois

entre 2013 et 2019

12,3 %

taux de chomage
en 2019

+12 %

de la CSP « cadres et
professions intellectuelles
supérieures »
entre 2013 et 2019
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Des ménages aux revenus plutét aisés cachant de
fortes disparités entre littoral et retro-littoral

Un taux de pauvreté moindre qu’a ['échelle
départementale et que sur les EPCI voisins

Des locataires davantage touchés par la précarité

La part des CSP+ en augmentation aux revenus plus
importants

Un taux de chdmage dans la moyenne départementale
et moins élevé qu’a I'échelle nationale

Une légere hausse du nombre emplois entre 2013 et
2019

Une économie présentielle a la hausse

I. STRUCTURE DE L’OFFRE DE LOGEMENTS

1. Répartition de I'offre de logements

Une offre équilibrée sur le territoire, avec une concentration sur I'espace de vie d'Auray

Nombre de logement par commune en 2019

70 342

logements en 2019

En 2019, selon I'Insee, le parc d'Auray
Quiberon Terre Atlantique est
constitué de 70 342 logements et
représente 14,8 % de l'offre de
logements a I'échelle du Morbihan.
Ce parc de logements est
relativement concentré autour des
pobles urbains d'Auray (8 705), Carnac
(8 681) et Quiberon (8 738), puisque
deux logements sur cing se situent
dans ces trois communes.
L'agglomération d'Auray (Auray-
Brec’h-Pluneret) compte a elle seule
14 669 logements, soit un logement
sur cing. Ces cing communes
concentrent 45 % du parc de
logements.

45 % du parc de

logements se situe sur 5
communes

(Auray-Brec’h-Plunert-Carnac-
Quiberon)
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Une croissance du parc concentrée dans les communes éloignées du littoral

Evolution du parc de logements entre 2013 et 2019
(1) P .
+7,2 A) d’évolution

du parc de logement entre Evolution du parc de logement

AU 2200 . inférieura 0 %
Entre 2013 et 2019, le parc de de0a5%
logements d'Auray Quiberon Terre de53759%

Atlantique a augmenté de 7,2 %, ce
qui représente une croissance
légerement plus élevée qu'a I'échelle
départementale (+6,2 %).

de7,5310%

de10al5%

Cette évolution est trés hétérogéne supérieur a 15 %
selon les communes du territoire. Elle
est assez marquée autour d'Auray
(entre 10 et 15 %) et particulierement

a Pluneret (+22,6 %), autour de la Ria

d’Etel (entre 7 et 8 %) ou encore a Ny
Locmariaquer (9,9 %) et Landévant
(16,5 %) w0

Ces évolutions s’expliquent par le fait
qgu’elles attirent principalement les
familles et les résidents permanents. Insee 2019

L’évolution du parc sur les communes

littorales, est moins prégnante avec une augmentation inférieure a 4,5 %, comme a Locmariaquer ou
Plouharnel, et tient davantage a l'installation de résidents secondaires (Cf. partie « Caractéristique de
I'offre de logement » ci-apreés).

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

2. Caractéristiques de I'offre de logements

Un parc de résidences secondaires important, facteur de tensions a I'échelle d'Auray Quiberon
Terre Atlantique

(1) Part des résidences secondaires en 2019
36 %

Résidences secondaires

de résidences
secondaires en 2019 - P—

. de 59268 %

La part de résidences secondaires sur
le territoire est de 36 % contre 18 % a . de 423 59%

I'échelle du Morbihan. Elle est
L e . de31342%

nettement supérieure aux territoires

voisins de Golfe du Morbihan Vannes de212a31%
Agglomération (21 %) et de Lorient

Agglomération (8 %). de11a21%
Ce volume de résidences secondaires de3al11%

est majoritairement concentré sur les
communes du littoral.

Sur les 24 communes d’AQTA, 8

comptent plus de 50 % de résidences

secondaires : Hoédic (76 %), Carnac \

(71 %), La Trinité-sur-Mer (68 %),

Saint-Pierre- Quiberon (66 %), w
Quiberon (66 %), Saint-Philibert (61

%), Houat (60 %) et Locmariaquer (59 Insee 2019
%).

Le poids des résidences secondaires a I'échelle d'Auray Quiberon Terre Atlantique et de certaines
communes en fait la caractéristique principale du territoire. Méme si I'attractivité de ces communes
est source de dynamisme économique et touristique a la saison estivale, elle entraine surtout une
augmentation importante des prix immobiliers ne permettant pas a la population locale de se loger.
La maitrise de ces résidences secondaires représente un véritable enjeu pour le territoire, dans un
souci de maintien de résidents permanents et des équipements mais aussi de maitrise d'un marché
immobilier sous tension.

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT - 43

O
e
[T
(7))
o)
y 4
o
<
-
(a]




O
]
=
(2]
o)
y4
o
<
-
(a]

Une faible évolution de la structure du parc de logements

Entre 2013 et 2019, la structure du parc
de logements a peu évolué, méme si la
tendance a I'amoindrissement de la part
des résidences secondaires se poursuit.
En effet, en 2008 les résidences
secondaires représentaient 41 % du
parc de logement. Bien que leur part
diminue dans le parc total de logements,
leur nombre continue de progresser.
Ainsi entre 2013 et 2019 le nombre de
résidences secondaires a augmenté de 5
% alors qu’il avait diminué de 6 % entre
2008 et 2013. Le nombre de résidence
principales a augmenté de 8 % sur ces
deux périodes.

Le taux de vacance a I'échelle du
territoire est peu élevé, témoignant de
la tension immobiliére du territoire. Ce
taux cache cependant des disparités au
sein du territoire (cf. Partie « La vacance
dans le parc privé »)

La propriété individuelle, un statut
d'occupation majoritaire au sein d'Auray
Quiberon Terre Atlantique

70 %

des résidences principales
occupées par leur
propriétaires

A I'échelle d’Auray Quiberon Terre
Atlantique, 70 % des résidences
principales sont occupées par leur
propriétaire.

Cette forte proportion de propriétaires
occupants est observable sur I'ensemble
du territoire hormis a Auray ou la part des
locataires est plus forte (54 %), dont 21 %
dans le parc social.

Sur les autres communes, la part des
propriétaires occupants est en moyenne
de 76 %.

Parmi les 29 % de locataires, 7,4 % sont
des locataires HLM (contre 9,7 % a
I'échelle du département).
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Evolution du parc de logement entre 2013 et 2019
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| 2013 | |

\

"/

mRésidences principales
[ Résidences secondaires

M Logements vacants

INSEE 2019

résidences principales

résidences secondaires

Evolution Evolution
delapart | en nombre

Evolution Evolution
delapart | en nombre

2013-2019 0,6 % 8%

-0,8 % 5%

2008-2013 2,4% 8%

-3,8% -6 %

Statut d’occupation des résidences principales en 2019

M propriétaires M Locataires

m dont locataires du parc HLM M Logés gratuitement

AQTA

Auray

Quiberon

Hoedic

Pluneret

Ste Anne d'Auray
Carnac

Etel

La Trinité sur Mer
St-Philibert
Erdeven
Pluvigner
Locoal-Mendon
Belz
Locmariaquer
Brec'h

Houat

Landévant
St-Pierre-Quiberon
Plouharnel
Plumergat

Crac'h

Landaul

Ploemel

Camors

0

X

20% 40%

60% 80% 100%
INSEE 2019

Il existe des disparités communales marquées entre la ville-centre et le reste du territoire concernant
la répartition des locataires du parc social. Auray concentre plus de la moitié (53 %) des locataires du
parc social.

Méme si le territoire est composé majoritairement de propriétaires, préfigurant des modes d'habiter
individuels, la part des locataires du parc privé et social n'est pas a négliger dans la prise en compte
des parcours résidentiels.

Cette segmentation reste identique a celle observée dans le cadre du précédent PLH. Le
développement du parc social a infléchi légérement la tendance (6,8 % de locataires HLM en 2011
contre 7,4 % en 2019), sans pour autant atténuer les dynamiques générales au sein du territoire. La
politique habitat développée par Auray Quiberon Terre Atlantique s'est concentrée sur le
développement du parc social (cf. partie « Le parc locatif social »).

Des logements collectifs inégalement répartis a I'échelle du territoire

27 % Poids des logements collectifs en 2019
de logements collectifs en Poids des logements collectifs }\
2019 Yo

. de 41,12583%

A I'échelle du territoire, 27 % des . de34,3241,1%

logements sont collectifs et 71 % sont

des logements individuels. Cette . degtidaada s

répartition n’a pas évolué entre 2013 . de 16,83 24,9%

et 2019.

. " . e de9,9316,8%
Les disparités au sein du territoire

sont fortement marquées et de542399%
s'expliguent par les différentes
dynamiques résidentielles propres au
territoire  (littorales, rurales et
urbaines). Si seules les communes
d'Auray (59 %), de Quiberon (50 %) et
de Carnac (41 %) présentent des parts
de logements collectifs supérieures a ﬁ

40 %, sur le reste du territoire, le

logement individuel est largement @
majoritaire.

de4,2354%

Insee 2019
La production de logements

individuels reste dominante par
rapport a la production de logements collectifs. En effet, entre 2016 et 2021 3 481 logements
individuels ont été construits contre 1 189 logements en collectifs (SIT@DEL).
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Un faible taux de vacance

5,1%

régionale. Ce faible taux sur le
territoire témoigne d’une réelle
tension du marché immobilier.

Ce taux est plus important sur les
communes au nord de la RN 165,
supérieur a 6 % et allant jusqu’a 9,4 %
a Pluvigner, contrairement aux
communes littorales ou le taux reste
relativement faible (entre 1,8 et 3,6
%) attestant de la forte tension de
I'offre de logement sur ces
communes.

La part de logements vacants a
I'échelle du territoire reste limitée
dans la mesure ou un taux de vacance

raisonnable s'établit autour de 6 a 7 % de logements vacants. Ce nombre reste cependant a considérer
dans la mesure ol il peut représenter un objectif de renouvellement du parc a prendre en

de logements vacants en Taux de vacance
2019
. de8,7394%
Selon les données Insee de 2019, le . de7,738,7%
taux de vacance sur le territoire est de
5,1 %, contre 7,2 % a l'échelle du . deS58a7,7%
. o r s
département et 7,5 % a l|'échelle . de51458%

Taux de vacance en 2019

de3,6351%

de25a3,6%

EACAY

de1,842,5%

Ny
b,

Insee 2019

N

considération s'agissant autant du parc social que du parc privé

Un zoom sur la vacance du parc privé est analysé dans le volet parc privé.

Qu’est-ce qu’un logement vacant ?

Selon l'Insee, un logement vacant est un
logement inoccupé se trouvant dans I'un des cas
suivants : proposé a la vente ou a la location, déja
attribué a un acheteur ou a un locataire, mais en
attente d'occupation, en attente de réglement de
succession, conservé par un employeur pour un
usage futur au profil d'un de ses employés, gardé
vacant et sans affectation précise par le
propriétaire.
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Les données de I'Insee permettent d'avoir un premier
niveau d'appréciation du phénomene de vacance a
I'échelle d'un territoire donné. Ces données issues du
recensement de la population sont générales et ne
présentent pas de secrétisation. Toutefois, les
données Insee sur la vacance, comprennent certains
biais méthodologiques. Elles ne distinguent pas
d'une part l'ancienneté des logements vacants
pouvant faire la part entre la vacance conjoncturelle
(vacance de moins d'un an) et la vacance structurelle
(de longue durée) et devant faire l'objet d'une
attention particuliére et d'autre part, la base de
données ne permet pas de distinguer les logements
des parcs privés et sociaux et elle est limitée aux
informations déclaratives du recensement.

Une augmentation de la vacance entre 2013 et 2019 a surveiller sur le nord du territoire

Le taux de vacance a augmenté de
13,6 % sur Auray Quiberon Terre
Atlantique entre 2013 et 2019 contre

Evolution du taux de vacance en 2019

9 % dans le département du Evolution du taux de vacance
Morbihan. . de 70 3 187 %
Cette augmentation de la vacance est . T
particulierement forte sur les e
communes de Landévant (+153 %), de . de 15 3 35 %
Pluneret (+152 %), de Carnac (+102

%), de Locmariaquer (+129 %) et de . de9al5%
Saint-Philibert (+70 %). Sur les SR ER
communes littorales, ces fortes

augmentations sont a relativiser face de-2630%
a un taux de vacance tres faible (entre

2et3%).

Sur les communes du nord du
territoire, comme Landévant, Landaul
ou Pluvigner, ces augmentations sont
en revanche a surveiller, ces
communes affichant un taux de \
vacance plus élevé, sans pour autant

étre préoccupants.

w

En revanche, la vacance diminue sur Hisee 2010

les communes d’Auray (-25 %) et La

Trinité-sur-Mer (-26 %) et dans une moindre mesure a Sainte-Anne-d’Auray (-11 %), signe de
I'attractivité et de la forte demande de logements sur ces communes. Le taux de vacances étant déja
faible sur La Trinité-sur-Mer, cela ne fait que se renforcer et raidir un marché déja tendu.

Un parc de logements récents représentatif des efforts de production sur les derniéres décennies
dans un contexte d'attractivité croissante

Selon les données Insee 2019, le territoire compte,  Ancienneté des logements

26 % de logements construits avant 1971 contre

dans 32 % pour le Morbihan et 35 % a |'échelle

régionale. Les trois quarts du parc de logements

ont donc été construits apres la premiere De 2006

réglementation thermique de 1974. La part des 32015

logements construits entre 1971 et 1990 (28 %) et 21% De 1946

de 1991 a 2005 (25 %) est importante, signe d'une 41970
. . . 14%

production neuve récente et dynamique. Cette

dynamique est similaire a celle observée 3 I'échelle De 1991

. a 2005
du Morbihan. 4
25% De 1971

Le parc ancien est concentré sur les espaces a 1990
littoraux tel que sur la presqu’ile et les fles ol pres 28%
de 36 % du parc a été construit avant 1971 et
présentant des caractéristiques patrimoniales et
architecturales a ne pas négliger. La faible

INSEE 2019
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construction de logements aprés 2005 au sein des communes littorales peut s'expliquer par des plus A retenir
fortes contraintes a la construction par des prix du foncier plus élevé, un foncier plus rare et des
réglementations telles que la loi Littoral. A contrario, les communes autour d'Auray comportent un
parc récent avec 77 % de logements construits aprés 1971, et plus précisément 49 % construit apres
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1991.

12 % deTletT2

pour

47 % de ménages de 1

ou 2 personnes

Le parc de logement d’Auray Quiberon Terre
Atlantique est majoritairement composé de
grands logements: 72 % des logements
comptent quatre pieces et plus. Les petits
logements (une a deux piéces) ne représentent
que 12 % du parc de logements. Dans le méme
temps, les personnes seules et les ménages de
deux personnes représentent 47 % des
ménages. |l existe donc une inadéquation entre
la taille des ménages et le type de logements
proposés.

Un parc de grands logements en inadéquation avec la taille des ménages

Taille des logements en 2019

. 3 piéces
5 pieces 16%

ou plus
51%

4 pieces
21%

Les grands logements sont en surnombre et les petits en sous-nombre.

INSEE 2019

70 342

logements en 2019

45 % du parc de

logements se situe sur 5
communes

(Auray - Brec’h — Plunert —
Carnac - Quiberon)

1)
+7,2 % o évolution
du parc de logement
entre 2013 et 2019

36 %
de résidences secondaires
en 2019

27 %

de logements collectifs en

Un parc de logement fortement marqué par les
résidences secondaires

Une part relative des résidences secondaires qui
diminue, mais qui augmente en valeur absolue

Un parc composé essentiellement de maisons
individuelles laissant peu de place au développement
d’une offre en collectif ou en individuel de petites
typologies

Un parc de propriétaires et un faible taux de location
(privée et sociale) limitant I'accés au marché
immobilier a une partie de la population

Un faible taux de vacance témoignant d’une certaine
tension du marché, mais une augmentation a
surveiller en particulier sur les communes du nord du
territoire

Un parc relativement récent (50 % des logements
construits apres 1991) témoignant de I’attractivité du
territoire sur les 30 derniéres années

Une inadéquation entre la taille des logements et la
taille des ménages :
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Le parc construit avant 1974 est communément considéré comme de I'habitat ancien car construit avant la 2019
premieére réglementation thermique de 1974. Ce parc fait I'objet d'une attention particuliere dans la mesure

ou il présente un potentiel de travaux lié a l'amélioration de I'habitat au sens de I'Anah (rénovation

énergétique, sécurité et salubrité, autonomie de la personne, réhabilitation d'un logement dégradé). Les 5 1 (y o Des logements de grandes tailles en décalage
logements encore plus anciens construits avant 1945 ont la double particularité de présenter des enjeux de ) 4 (Y

rénovation énergétique corrélés a des enjeux de réhabilitation au sens de la grille d'évaluation de la de logements vacants en
dégradation de I'habitat. Un logement achevé depuis au moins 15 ans peut bénéficier des aides de I'Anah 2019

s'agissant d'un propriétaire occupant, d'un propriétaire bailleur ou d'une copropriété.

o Un manque de petits logements face a des
ménages de petite taille

avec le vieillissement de la population mais qui
peut étre un atout pour attirer de jeunes
familles.

70 %

des résidences principales
occupées par leur
propriétaires en 2019

12 % deTletT2

pour

47 % de ménages de 1

ou 2 personnes
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Il. DYNAMIQUE DES MARCHES IMMOBILIERS

1. Logique d'urbanisation et de développement

Ce que dit le SCoT du Pays d’Auray

Le SCoT du Pays d'Auray approuvé en 2014 prescrit la valorisation des espaces littoraux, urbains et
ruraux tout en enrichissant et élargissant I'offre résidentielle pour un meilleur équilibre social et
générationnel.

Concernant le développement urbanistique, il s'agit a la fois de préserver les espaces remarquables du
Pays d'Auray, d'assurer la continuité de I'urbanisation vis-a-vis des agglomérations et des villages, de
mettre en ceuvre des coupures d'urbanisation littorales, de gérer la notion d'extension limitée dans les
espaces proches du rivage, d’affirmer l'inconstructibilité de la bande littorale au contact de I'eau et
d'assurer la qualité des formes urbaines a vocation économiques et résidentielles.

Plus spécifiquement, les objectifs du SCoT en matiere d’offre résidentielle visent une production de
logements assurant son équilibre, de répondre a la diversité des besoins des habitants et d'optimiser
I'utilisation du parc existant en faveur des actifs par la mobilisation, I'amélioration et la réhabilitation
des logements.

Il s'agit en effet pour le Pays d'Auray de "mieux maitriser I'accueil de nouvelles populations dans le
cadre d'une stratégie pour un territoire actif, ce qui nécessite une diminution de la part des résidences
secondaires".

Selon le SCoT, I'enrichissement et I'élargissement de I'offre résidentielle passe par :

e lacréation de résidences principales soutenue sur les secteurs littoraux les plus soumis a une
résidentialisation touristique et secondaire.

e L'accroissement du parc locatif et des logements aidés pour permettre a chacun de disposer
d'un logement.

e ['élargissement de la typologie de I'offre de logements afin de correspondre aux besoins des
parcours résidentiels.

e La prise en compte des besoins des gens du voyage en cohérence avec les orientations
départementales.

e La réalisation de nouvelles opérations et le renouveau du tissu existant permettant de
dynamiser les enveloppes urbaines.

L'élargissement de I'offre résidentielle s'organisent territorialement en tenant compte des spécificités
et des contraintes locales : richesses environnementales et patrimoniales a conserver, pres des offres
de mobilité ou de services les plus denses et des secteurs littoraux a préserver d'une trop forte
urbanisation.

De maniére plus précise le SCoT du Pays d'Auray préconise de produire 20 200 logements d'ici 2030
avec une division par deux des créations annuelles des résidences secondaires et un réinvestissement
de prés de 25 logements par an environ des logements vacants. Il s'agit par ailleurs de consacrer 20 %
des programmes de plus de 10 logements a de I'offre locative sociale, pouvant étre complétée par de
I'accession aidée, de développer des petits et moyens logements ainsi que des logements adaptés aux
personnes agées et en situation de handicap, d'accueillir les gens du voyage.

Au travers des documents d'urbanisme et de programmation, il est préconisé de poursuivre la
réhabilitation du parc locatif social, de requalifier le bati ancien des centres, tout en favorisant le
maintien de la population résidente, de résorber I'habitat ancien indigne et d'améliorer les
performances énergétiques du parc ancien.

50 - PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Une modification simplifiée du SCoT au titre de la loi Elan pour les secteurs littoraux menée par le
Pays d’Auray.

Le bilan du PLH 2016-2021

L'axe 1 du PLH 2016-2021 préconisait de poursuivre
la diversification de I'offre de logements pour assurer
les grands équilibres démographiques.

Pour ce faire, un objectif ambitieux dans la lignée des
projections du SCoT prévoyait la construction de 7
538 logements en 6 ans. En 2021, 88 % de cet objectif
a été atteint, représentant ainsi 6 636 logements

L’évaluation du SCoT

Lors de la premiere évaluation du SCoT en
novembre 2019, 86 % des objectifs de production
de logements sur la premiere phase ont été
atteints pour une croissance de la population
nettement inférieure aux projections (0,93 %
contre 1,4 % estimé).
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2. Une dynamique de la construction en dega des objectifs du premier PLH

La construction neuve est fortement dépendante du foncier disponible sur le territoire qui se fait plus
rare et cher (multiplication des protections du fait de la valeur écologique et naturelle du territoire et
de ses paysages : loi Littoral, sites naturels sensibles ou encore des restrictions liées aux mégalithes...
afin de faire face aux fortes pressions touristiques et des ménages retraités).

Sur le territoire d’Auray Quiberon Terre Atlantique, sur la période
du PLH 2016-2021, 4 516 constructions ont été commencées, soit
752 logements/an en moyenne, résultat bien en deca des objectifs
du PLH qui étaient de 1 256 logements/an.

752 logements/an
entre 2016 et 2021

Sur le long terme, la construction neuve a baissé radicalement

entre les années 2000 et les années 2010 passant de 1 454
logements/an, avec un pic a 2 158 logements en 2005, a 817 logements/an en moyenne entre 2011 et
2021. Il s'agit surtout de la production de logements collectifs qui a profondément ralenti sur la
période, méme si la construction individuelle a diminué également.

_50 % de constructions La construction de logements collectifs a baissé de moitié (-50 %)
entre la période 2002-2010 et 2011-2019 contre -31 % pour la

en collectifs entre construction de logements individuels.

2001-2010 et 2011-2021

Le rythme de construction d'Auray Quiberon Terre Atlantique ne répond ni aux objectifs du SCoT du Pays d'Auray,
ni aux objectifs qui avaient été définis pour le PLH 2016 - 2021 reprenant ceux du SCoT (1 250 logements/an). Les
objectifs étaient en effet ambitieux, du fait d'une part de la croissance démographique qui est moindre par
rapport aux projections réalisées dans le cadre du SCoT et d'autre part, par le fait que les colits de construction
ont fortement augmenté sur la période, rendant plus difficile le montage de projet, sans oublier la difficulté des
communes a mobiliser du foncier disponible a prix modéré.

Rythme de construction neuve entre 2001 et 2021

2158 individuel m collectif
2000 o
1632
1588
1409
1500 1348 1452 1990 1422
1050 994
1000 - 869 533 a0 866 o
635 672 5
544 60
500
0

200120022003 2004 20052006 2007 2008 2009201020112012201320142015201620172018201920202021

Sit@del —logements commencés
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En 2021, a l'échelle de la région
Bretagne et du département du
Morbihan, Auray Quiberon Terre
Atlantique est un territoire
dynamique présentant un effort de
construction pour 1 000 habitants
plus important (11,1 constructions . de 15,42218,73
neuves pour 1 000 habitants contre
8,2 pour la Bretagne et 8,5 pour le
Morbihan). Ce dynamisme se
retrouve sur les zones littorales de la
Bretagne, en particulier sud. A titre de 59243762
comparatif, Golfe du Morbihan -
Vannes Agglomération présente un
indice de construction neuve de 16 et
Lorient Agglomération seulement de
6,3 (fortement en adéquation avec la
croissance démographique des deux
EPCI).

Indice de construction neuve entre 2016 et 2021

En logements commencés/an
pour 1 000 habitants

de 4,15a5,92

En moyenne sur la période 2016- -\

2021, lindice de construction neuve

pour  Auray Quiberon Terre w»
Atlantique est de 8,5 logements Sitadel 2016 - 2021
commencés pour 1 000 habitants Insee 2019
Cette dynamique cache cependant

des disparités au sein du territoire

intercommunal avec des indices de L’indice de construction neuve

construction plus importants a Celui-ci calcule le nombre de logements commencés par an pour
proximité du littoral et de 1 000 habitants et rend compte de I'effort de construction en
I'agglomération alréenne et plus tenant compte du poids démographique d'un territoire et
permet ainsi les comparaisons. Plus l'indice est élevé, plus
I’effort de construction est important. Au contraire, plus l'indice

Il est cependant étonnant de est faible, plus celui-ci témoigne d'un manque de dynamisme de
remarquer qu'il n'y a pas de construction du territoire (cet indice est utilisé par I'Observatoire
corrélation entre la construction oo

neuve et les dynamiques démographiques sur le territoire puisque les communes dont les croissances
démographiques sont les plus élevées comme autour d’Auray, Landaul et Landévant ne sont pas ceux
qui accueillent le plus de constructions pour 1 000 habitants. A contrario, les communes littorales et
en particulier la presqu'ile affichent un indice de construction fort, alors que la croissance
démographique est négative. Ce constat rend compte du fait qu'une grande partie des constructions
neuves est destinée aux résidences secondaires ou a la location touristique.

faible sur le rétro-littoral.
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3. Un marché immobilier sous forte tension

Des prix moyens au meétre carré en hausse réguliére et conséquente

3307 €/m?

prix médian des transactions
immobilieres en 2021

En 2021, le prix médian au m? des
transactions immobiliéres
(appartements et maisons) est de 3
307 € du m?, largement supérieur a
celui constaté a I’échelle du Morbihan
(2 255 € du m?) et a I’échelle de la
Bretagne 2 019 € du m?2.

Sur le territoire d’Auray Quiberon
Terre Atlantique, en 2021 les prix
médians au m? des transactions
immobiliéres suivent un gradient
allant de I'arriére-pays au littoral. Les
communes littorales présentent les
prix médians des transactions les plus
élevés, avec en téte les communes de
Carnac (5 000 €/m?), Locmariaquer (4
923 €/m?), La Trinité-sur-Mer (4 711
€/m?), et Quiberon (4 444 €/m?). Les
communes du rétro-littoral, elles,

affichent des prix médians en deca des 2 400 €/m?, comme a Plumergat (2 391 €/m?), Landévant (2
320 €/m?), Landaul (2 285 €/m?) ou Pluvigner (2 101 €/m?). Camors est la seule commune ol les prix
médians sont en deca des 2 000 €/m? (1 719 €/m?). Auray se situe dans la moyenne avec un prix médian

Prix moyen des transactions en 2021 (en € HT/m?)

Prix moyen H.T. des transaction

. de 4444 35000 €/m?
. de 4082 a4 444 €/m’
. de 3709 a4 082 €/m?
. de 3306 a3 709 €/m?
de 2857 23306 €/m?
de 239132857 €/m?
de 171932391 €/m?

données secrétisées

A

o2

DVF 2021

des transactions immobiliéres a 3 118 €/m?2.

Nous n’intégrons pas les iles d’Houat et Hoédic dans cette analyse car le nombre de transactions effectuées est

insuffisant pour pouvoir communiquer une donnée objective.
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+39%

des prix médians au m? entre
2016 et 2021

Ces données sont a interpréter avec
précautions, puisque la DGFiP, qui traite ces
données, connait des retards de traitements
notamment pour les dernieres années.

Entre 2016 et 2021, les prix moyens des
transactions a I'échelle d’Auray Quiberon
Terre Atlantique ont augmenté de 39 %
avec une augmentation nette en 2020 et
2021, de respectivement 10 et 15 %.

Les prix médians au m? sont ainsi passés
en l'espace de 6 ans (2016-2021), de
2 374€ a 3 307€.

Prix médian des transactions immobiliéres entre 2016 et 2021
(en €/m?)

mmm prix median au m? des transactions immobiliéres

e GVO|Ution annuelle
3307 o,
3500 180, 16%

3000 2880 € 14%

0
2500 12%

10%
2000
8%
1500
6%
1000 2%

500 2%

0%
2016 2017 2018 2019 2020 2021

DVF 2021

Ces évolutions sont hétérogénes dans  Répartition de I'évolution des prix médian des transactions

leur ampleur selon les communes du
territoire, avec toutefois une
augmentation marquée sur les
communes littorales, Plouharnel (+87
%) Carnac (+43 %), Saint-Philibert
(+45 %) par exemple mais pas
uniquement puisque des communes
en arriere du littoral enregistrent
également de fortes augmentations
comme Pléemel (+57 %), Sainte-
Anne-d’Auray (51 %) et Auray (51 %).
Les communes rétro-littorales ont
également été touchées par cette
hausse des prix, comme en témoigne
les évolutions sur Camors (+38 %)
Pluvigner ou Landaul (+35 %),
Landévant (33 %) qui sont de la méme
ampleur que celle constatées sur des
communes littorales comme La
Trinité-sur-Mer (39 %), Saint-Pierre-
Quiberon (33 %) ou Quiberon (32 %).

immobiliéres entre 2016 et 2021 (en €/m?)

Evolution du prix médian

données secrétisées

| E&
B cesies7%
B ceazasiy

de31a43%
de23a31%

13%

™

P

DVF 2016-2021
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Le marché des terrains a batir

Entre 2016 et 2021, le prix moyen des
lots a batir sur Auray Quiberon Terre
Atlantique est de 186 €/m?, recouvrant
des disparités importantes entre des
communes littorales affichant des prix
trés élevés, comme a La Trinité-sur-Mer
(375 €/m?) ou Quiberon (369 €/m?) et a
I'inverse des communes du rétro-littoral
aux prix nettement plus abordables

(Camors : 54 €/m?)

Les prix moyens des terrains a batir ont
suivi une courbe ascendante entre 2018
et 2021, avec une augmentation de 13
%.

Dans le cadre du dispositif d’aides
communautaires pour la production de
logements en accession aidée du PLH
2016-2021, Auray Quiberon Terre
Atlantique a délibéré de maniére
annuelle sur les prix du marché,
permettant de regrouper les communes
selon la tension  observée

« abordables », « tendues » ou « tres
tendues ». Les communes affichant une
tension « tendue » ou « trés tendues »
pouvaient bénéficier d’aides.

Entre 2016 et 2021, le prix moyen en
zone « abordable » est de 105 €/m?, en
zone « tendue » de 159 €/m? et en zone
« trés tendue » de 272 €/m?2.

Une analyse de la production est faite
dans la partie « foncier » et fait part
d’une production a la baisse en 2020.

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Prix moyen des lots a batir entre 2016 et 2021 (en €/m?)

La Trinité-sur-Mer

Quiberon

Saint-Pierre-...

Carnac

Auray
Plouharnel
Saint-Philibert
Locmariaquer
Crach

Etel

Erdeven

Brech

Pluneret
Ploemel

Belz
Sainte-Anne-d'Auray
Plumergat
Landévant
Landaul
Locoal-Mendon
Pluvigner

Camors

Evolution des prix moyens des lots a batir entre 2016 et 2021

Trés tendues

Tendues

Abordable

J

DVF —Traitement ADIL — Analyse

par zone de tension (en €/m?)

Abordable

350€

300 € 285 €

e Tendue e Trés tendue e Total

289 € 304 €

\270 € 263 € 25]/

250 €

195 € 203 €

200 182 € 176 € 181€ 180 €
150 160.£ 150.€ 156.€ 150.£ 163£..108€
109€  108€  g7¢ 98 € 102¢  115€
100 €
50€
0€
2016 2017 2018 2019 2020 2021

DVF —Traitement ADIL — Analyse AQTA

Zoom —retour des professionnels de 'immobilier

Les professionnels de l'immobilier ainsi que les Maires des communes d'Auray Quiberon Terre
Atlantique ont en effet indiqué lors d’entretiens réalisés au printemps 2021, une forte augmentation
des prix des biens a vendre depuis la crise sanitaire. Le marché de la revente était alors percu comme
extrémement tendu, avec trés peu de biens a vendre (frein a la vente et des visites en présentiel du
fait de la crise sanitaire) ou qui se vendent trés rapidement. La période de la crise sanitaire n'a
cependant fait qu'accélérer le phénomene d'attraction du territoire déja perceptible ces cing dernieres
années. Les professionnels de I'immobilier n'arrivaient cependant pas a se projeter dans les trois ans

a venir, a savoir si la situation de 2020-2021 était exceptionnelle (bulle immobiliére) ou bien si
I'accélération de I'attraction du territoire serait un phénomeéne sur le long terme.

Selon les professionnels de I'immobilier, les acquéreurs de ces biens sont principalement :
e Des jeunes retraités ou en devenir venant s'installer sur le territoire, en particulier sur le
littoral ;
e Des familles pour les communes les plus éloignées du littoral.

Les demandes sont principalement tournées vers le pavillonnaire, et les professionnels notent peu de
demandes d'appartements, mis a part sur le littoral.

Pour les primo-accédants, cette situation entraine des difficultés, en particulier pour acheter une
maison individuelle. Selon les professionnels du secteur, il est difficile de trouver un pavillon a moins
de 300 000 €. Les acquisitions sont principalement des biens en revente. Les terrains mis en vente
partent trés rapidement et trouvent de nombreux acquéreurs. Les professionnels de I'immobilier
observent un phénomene de divisions de parcelles, en particulier de propriétaires agés. Par ailleurs,
les reventes sont en majorité des successions (enfants vendent les biens de leurs parents).

Les professionnels du secteur s'inquiétent de la capacité de financement des acquéreurs notamment
liées a la baisse des revenus du fait de la crise sanitaire, rendant plus difficile I'accession pour les primo-
accédant et les ménages les plus jeunes.

Certains remarquent également un réinvestissement des maisons secondaires comme résidences
principales par des familles en télétravail, conséquence de la crise sanitaire et des confinements
successifs. Certains seraient dans une perspective de s'y installer a court ou moyen terme. Cette
tendance était déja visible avant la crise sanitaire, mais s'est accélérée cette derniere année. Il n'est
cependant pas encore certain que cet "exode urbain" soit un phénomeéne qui tienne sur le long terme.
Malgré tout, certaines communes littorales comme Carnac ou Saint-Pierre-Quiberon ont vu leur
nombre d'éléves scolarisés augmenter a la rentrée 2020. Cette tendance sera a suivre dans les années
avenir.
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Une constante augmentation du nombre de transactions entre 2016 et 2021

Nombre de transactions immobiliéres entre 2016 et 2021

+34%

de transactions immobilieres
entre 2016 et 2019 3000

3500 mmmmm nb transactions 2016-2021 e évolution annuelle
5

0,15
0,1
2500 0,05

, N , 0
Rappel : Ces données sont a interpréter avec 2000

précautions, puisque la DGFiP, qui traite ces
données, connait des retards de traitements
notamment pour les dernieres années. 1000

-0,05
1500 01
-0,15
-0,2

500
-0,25

Entre 2016 et 2021, le territoire d’Auray
Quiberon Terre Atlantique a enregistré
13 365 transactions (maisons et
appartements). De 2016 a 2019, le
nombre de transactions n’a cessé de croitre, passant de 1 989 a 2 665 transactions, soit une hausse de
34 %. A partir de 2020, on note une tendance a la baisse, avec une forte diminution en 2021 avec 1
826 transactions.

0 -0,3

2016 2017 2018 2019 2020 2021
DVF 2021

Sans consolidation de ces chiffres, il est toutefois difficile de mesurer les impacts de la crise sanitaire,
comme pressentis par les acteurs locaux (élus comme professionnels). La forte augmentation du flux
des transactions entre 2016 et 2019 est probablement a lier a des taux d’intéréts d’emprunts bancaires
trés bas sur cette période, couplée a des prix, certes déja hauts par rapport a d’autres territoires, mais
qui n"avaient pas encore fortement augmentés favorisant I'acquisition des biens par une plus large
part des ménages. En revanche, la baisse des transactions (a confirmer avec les futurs chiffres) sur les
années 2020 et particulierement 2021, au-dela des contraintes liées a la crise sanitaire, témoignerait
davantage d’une rareté de I'offre du fait d’'une moindre construction et d’une tension du marché.

En corrélation avec le parc de logement du territoire, la majorité des transactions entre 2016 et 2021
concerne des maisons individuelles pour 52 %, mais le marché du collectif s’avere toutefois actif, avec
prés de la moitié des transactions (48 %).

Le prix médian au m? des appartements en 2021 est de 3 652 €/m? contre 3 095 €/m? pour les maisons.

Evolution du prix médian (€/m?) des appartements et
Type de transactions immobiliéres entre 2016 et 2021 maisons entre 2016 et 2021

Maisons m Appartements e V]2iSONS e Appartements

1400 3800 3652
1200 3600
1000 3400
3200
800 3000
600 2800
400 2600
2400
200 2200
0 2000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2016 2017 2018 2019 2020 2021

DVF 2021 DVF 2021

58 - PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

A retenir

752 logements/an

entre 2016 et 2021

'50 % de constructions

en collectifs entre
2001-2010 et 2011-2021

3307 €/m?

prix médian des transactions
immobilieéres en 2021

+39 %

des prix médians au m? entre
2016 et 2021

+34%

de transactions immobilieres
entre 2016 et 2019

Un net ralentissement de la construction neuve entre
les deux derniéres décennies

Une production alimentée par la maison individuelle,
face a une baisse de moitié de la production de
logements collectifs par rapport a la premiere
décennie

Une construction neuve dopée par le marché de la
résidence secondaire

Une forte augmentation des prix marchés en 6 ans,
exacerbant les tensions déja observées

Une évolution des prix qui concerne I'ensemble des
communes

Des prix parmi les plus élevés du département

Un marché dynamique qui connait un ralentissement
en 2021

Les impacts de la crise sanitaire qui restent a suivre et
a évaluer dans les prochaines années
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LE VOLET FONCIER

I. LACONSOMMATION FONCIERE

L’observation fonciére dans les PLH

La définition d’une politique d’habitat s’"accompagne d’une réflexion sur les capacités foncieres du
territoire pour produire les logements nécessaires et sur les dynamiques observées et les outils a
I’ceuvre pour le maitriser.

La loi Egalité et Citoyenneté du 27 janvier 2017 et son article 102 ont renforcé la prise en compte de
ses aspects dans les PLH pour gu’ils intégrent un volet foncier.

L'article L.302-1 du code de la Construction et de I'Habitation (CCH) indique ainsi que : « le diagnostic
comporte notamment une analyse des marchés fonciers, de I'offre fonciéere et de son utilisation, de la
mutabilité des terrains et de leur capacité a accueillir des logements. »

La loi Climat et Résilience du 22 ao(it 2021 vient préciser la création du dispositif d’observation fonciére
a prévoir dans les PLH en instaurant la mise en place d’un « observatoire de I’habitat et du foncier ».

Le premier PLH d’Auray Quiberon Terre Atlantique a permis de constituer les bases d’un tel
observatoire en s’appuyant en premier lieu sur les travaux déja menés depuis plusieurs années dans
le cadre de suivi de la mise en ceuvre du SCoT a I'échelle du Pays d’Auray, par la constitution d’un
observatoire de la consommation d’espace. La collectivité s’est ensuite pourvu de la constitution d’un
référentiel foncier lors de I'élaboration du premier PLH. Les suivis réguliers de I'offre de terrains a batir,
des prix marchés et des outils reglementaires, opérationnels et fiscaux déployés compléetent
également le dispositif d’observation.

L’objectif Zéro Artificialisation Nette

Face aux enjeux de préservation de la biodiversité et aux enjeux du changement climatique, il convient
de limiter la consommation de foncier, Iartificialisation des sols et I’étalement urbain.

Mesure phare de la loi Climat et Résilience, I'objectif de Zéro Artificialisation Nette est fixé a 2050, avec
une premiere étape qui consiste a réduire de moitié le rythme d’artificialisation et de la consommation
des espaces naturels, agricoles et forestiers d’ici 2030 par rapport a la consommation mesurée entre
2011 et 2020.

Ce que dit le SRADDET de Bretagne

La Région Bretagne a fixé I'ambition, a travers son Schéma Régional d’Aménagement et de
Développement Durable et d’Egalité des Territoires (SRADDET), d’atteindre cet objectif de « zéro
consommation nette de terres agricoles et naturelles » dés 2040

PLH doit donc prendre en compte le SRADDET lors de son élaboration.

Ces éléments sont pris en compte dans I'identification du potentiel foncier et la hiérarchisation de sa
temporalité.

Ce que dit le SCoT du Pays d’Auray

Dans le cadre des orientations fixées par le SCoT, des objectifs chiffrés sont définis par le DOO. Le PLH
doit étre compatible avec ces objectifs, notamment :

e Le taux de production de logements dans les tissus urbains existants (52 % en moyenne),
e Ladensité des logements en extension (24 logt/ha en moyenne),
e lasurface fonciere maximale a construire (409 ha au total)

60 - PROGRAMME LOCAL DE LHABITAT

Constitué dans le cadre du suivi de la mise en ceuvre du SCoT du Pays d’Auray, I'observatoire de la
consommation d’espace se base sur les données d’Occupation du Sol (OCS). Cette base de données
constituée a partir de télédétection issues de photographies aériennes mises a jour tous les trois ans,
permet de décrire les différents types d’espaces composant le territoire et de mesurer son évolution,
et en particulier la consommation par I'urbanisation.

L'observatoire du Pays d’Auray compte 4 millésimes d’OCS unidimensionnel (1999-2004-2009-2016).
Les millésimes 2009 et 2016 servent aujourd’hui de référence dans I'attente de la constitution de
millésimes actualisés nouvelles génération intégrant une méthode plus précise d’'OCS GE (grande
échelle) et la définition d’'un MOS a partir de la derniere photo aérienne de 2019 et qui permettront
d’affiner les observations sur une période plus récente.

Un consommation d’espace majoritairement imputée a I’habitat

A I'échelle du territoire d’Auray Quiberon Terre Atlantique, 16 %
390 ha artificialisés des espaces sont artificialisés en 2016, contre 13 % en 1999. La
entre 2009 et 2016 répartition de I'occupation du sol sur la période 1999-2016
apparait relativement stable, avec toutefois une légére

augmentation de I'espace artificialisé (+ 3 points).

Entre 2009 et 2016, 390 ha ont été artificialisés dont 65 % a destination de I'habitat (soit 255 ha).
L’habitat représente le plus gros poste de consommation d’espace.

Evolution de l'occupation du sol DESTINATION DES ESPACES ARTIFICIALISES
entre 1999 et 2016 (2009-2016)

34% 34% 34% 33%

S3% S2% S1% S1%

1999 2004 2009 2016

W Espaces artificialisés Espaces agncoles Espaces naturels

Source : OCS pays dAuvray 2009-2016
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Artificialisation a vocation d’habitat entre 2009 et 2016

65 %

des surfaces artificialisés

Artificialisation totale entre 2009 et 2016

La consommation d’espace sur le territoire est liée

principalement a I’habitat (65 %).

Sur la derniere décennie, les communes rétro-littorales ont urbanisé davantage que les communes au
sud du territoire.
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Quatre communes (Pluvigner, Ploemel, Erdeven et Brec’h) ressortent comme ayant artificialisé
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Observatoire de I'occupation du sol — AQTA 2009-2016

Les communes qui ont connu les plus importantes
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Observatoire de I'occupation du sol — AQTA 2009-2016
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davantage. La commune ayant le plus artificialisé est Pluvigner avec 47 ha. pour I'habitat artificialisations sont également celles ayant le plus artificialisé a
) , .
9 Locmariaquer, Saint-Pierre-Quiberon, Quiberon, La Trinité-sur-Mer, Etel, Saint-Philibert et les fles vocation d"habitat. 2
= Houat et Hoédic ont peu artificialisé pendant cette période. Le rythme d’artificialisation moyen annuel a vocation d’habitat sur le territoire entre 2009 et 2016 est [
8 de 36 ha/an avec de fortes disparités entre les communes, allant de 3,6 ha par an pour les communes 8
4 les plus consommatrices a 0,3 ha par an pour les communes artificialisant le moins. 4
(O] Artificialisation globale entre 2009 et 2016 (O]
Sl = Artificialisation a vocation d’habitat entre 2009 et 2016 Sl
Q artificialisés en artificiallisés entre Artificialisation globale PN Q
a

AURAY _ 497 - 23

BELZ - 327 - 22

BRECH _28 _ 33 AURAY

CAMORS T 367 | 9 BELZ

CARNAC T s 10 BRECH

CRACH _ 480 - 17 CAMORS

ERDEVEN - 478 _ 33 CARNAC

ETEL ] 144 |1 4 CRACH

HOEDIC | 24 [l 3 ERDEVEN

ILE-D'HOUAT I 32 [0 5 ETEL .

LATRINITE-SUR-MER - 282 I 5 HOEDIC |

LANDAUL - 247 - 10 ILE-D'HOUAT | 0,5 0,1

LANDEVANT - 312 - 21 . 2 Z

LOCMARIAQUER - 279 . 6 LATRINITESURAVER

LOCOAL-MENDON - 404 - 19 LANDAUL

PLOEMEL - 392 _36 LANDEVANT

PLOUHARNEL - 297 - 11 LOCMARIAQUER

PLUMERGAT T a4 0 s LOCOALMENDON

PLUNERET - 424 _ 29 PLOEMEL

PLUVIGNER _ PLOUHARNEL

QUIBERON _ 525 . 5 PLUMERGAT

SAINTE-ANNE-D'AURAY - 170 - 12 PLUNERET

SAINT-PHILIBERT [ ] 263 || 1 PLUVIGNER

sanT-pierrequiseron L 376 |1 6 QUIBERON

Total général 9003 391 SAINTE-ANNE-D'AURAY 9,5 1,4

. , . SAINT-PHILIBERT 2,4 0,3
Observatoire de I'occupation du sol — AQTA 2009- SAINTPIERRE.QUIBERON . 47 0,7
Total général 255,4 36,5
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En faisant le rapport entre le nombre Le SCoT du Pays d’Auray prévoyait une programmation fonciere de 25,6 ha en moyenne par an pour

Efficacité de I’artificialisation a vocation d’habitat

d’hectares artificialisés a vocation  cntre 2009 et 2016 le développement résidentiel en extension des enveloppes agglomérées sur la période 2014-2029.
d’habitat et I’évolution de la population P —— L’évaluation du SCoT menée en 2019 a montré que sur la premiere phase (2014-2017), seulement 12
n L. efficacité d'artificialisation . N . R . . L, , .
sur une méme période, cela permet de ha artificialisés 3 | variationdela | nb d'habitants par % de la programmation fonciere maximum a vocation d’habitat a été consommeée (soit 51 ha sur 410
constater I'efficacité de I'artificialisation. vocation d'habitat | population entre | haartificialisés a ha a horizon 2029).
entre 2009 et 2016 2009 et 2016 vocation d'habitat
Cette efficacité permet de distinguer 3 AURAY 139 1480 106,2
0 cas de figures . LANDAUL 6,3 366 57,9 o
= ' LANDEVANT 12,7 581 45,6 [
- e une artificialisation a dissocier de PLUMERGAT B 67 E.E Ly
w y 2 N - . SAINTE-ANNE-D'AURAY 9,5 313 32,9 . f e el s . m
(o) I'’évolution démographique : Ia AORS - - o Développement Parc d'activités Equipements Total (o)
z commune a perdu des habitants [, Y oy p résidentiel économiques structurants 4
(<D mais a connu une artificialisation & | pLuviener 254 561 21 Programmation fonciére 410 ha 120 ha 45 ha 575 ha 3
— vocation d’habitat. Se retrouvent LOCOAL-MENDON 131 2} 21 SCoT 25,6 ha/an 7,5 ha/an 2,8 ha/an 35,9 ha/an -
o dans cette catégorie les communes :SEZZE;NEL 2:2 ii: i:; (201::2:)29) S0 o S0 B0 o
littorales, pour lesquelles la  [Tromve . p e . ce a a a a
consommation d’espace & vocation po—— 15'5 — 12'9 (1ére phase 2014-2017) 12,8 ha/an 3,3 ha/an 1,3 ha/an 17,3 ha/an
. . - - Etat de la 102,5 30 11,25 143,75
d’habitat ne se fait pas pour la ERDEVEN 197 211 10,7 consommation fonciére
. . CRACH 11,8 41 35 0, 0, () [)
opulation permanente mais pour : : A 50 % 43 % 44 % 48 %
P p, . P X P LA TRINITE-SUR-MER 4,2 -9 2,1 sur la 1ere phase
la résidence secondaire. CARNAC 12,0 102 85 o i 256 69 29 354
° . ff. .t . d SAINT-PHILIBERT 2,4 =23 -9,7 Prévisionnel 2029 62% 58 % 64 % 62 %
lfne. . I_ne icacite e ILE-D'HOUAT 0,5 -12 -25,8
Iartificialisation : le nombre SAINT-PIERRE-QUIBERON 4,7 -124 -26,6
d’habitants par hectares LOCMARIAQUER 39 -126 -326
d'artificialisation est faible, compris HOEDIC 05 L =b2
. ETEL 3,2 =121 -37,4
entre 10 et 25 habitants par QUIBERON 25 v "
hectares artificialisés. Les Total général 2554 e 213

communes du rétro-littorales ou de
I'agglomération alréenne se
retrouvent dans cette catégorie
avec entre 0 et 25 nouveaux
habitants par hectares artificialisés.

Observatoire de I'occupation du sol — AQTA 2009-2016 - INSEE 2009-2016

e une optimisation de I'artificialisation : le nombre d’habitants par hectares artificialisés est élevé.
Se trouvent dans cette catégories la commune d’Auray, qui est celle qui a artificialisé avec le plus
d’efficacité, avec 106 habitants par hectares artificialisés. Les communes du nord du territoire,
telles que Landaul, Landévant, Plumergat, Sainte-Anne d’Auray et Camors ont également
articiliasé de maniere efficace, avec entre 30 et 58 habitants accueillis par hectares artificialisés.

Il est donc intéressant de constater que les communes littorales présentent une moindre efficacité de
I'artificialisation a vocation d’habitat, alors qu’elles apparaissent plus contraintes dans leurs capacités
d’urbanisation que les communes rétro-littorales et du nord du territoire.

64 - PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT « 65



O
(=]
-
(7))
o
y4
o
<
-
(a]

Il. LES CAPACITES FONCIERES DISPONIBLES :

1. Les capacités fonciéres en densification : le référentiel foncier, un outil d’observation
a disposition des communes.

Préambule méthodologique

Auray Quiberon Terre Atlantique a constitué lors de I'élaboration du premier PLH, un référentiel
foncier a I’échelle des 24 communes. La méthode proposée s’est basée notamment sur les travaux de
I’Etablissement Public Foncier (EPF) de Bretagne et a été co-construit avec plusieurs partenaires dont
le Parc Naturel Régional du Golfe du Morbihan et le Pays d’Auray.

Avec les nouveaux objectifs de la loi ALUR en termes de mesure de la consommation fonciére
s'imposant au SCoT et aux PLU, la crainte était forte de voir chague commune utiliser des outils de
mesure et des méthodologies différentes, peu comparables entre elles.

La recherche, I'inventaire et I'analyse du potentiel foncier et immobilier dans le tissu urbain existant
doit permettre :

e Sa mobilisation a plus ou moins long terme a travers la mise en place d’une stratégie fonciére,
e lalimitation de la consommation d’espaces périphériques.

La méthode développer par Auray Quiberon Terre Atlantique permet de répondre aux obligations légales qui demandent :

- aux PLU d’intégrer systématiquement I'analyse de «la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des espaces
bdtis » (article L123-1-2 du code de I'urbanisme).

- aux PLH d’intégrer I'analyse « de I'offre fonciere publique et privée, incluant un recensement des terrains bdtis ou non,
susceptibles, au vu de leur disponibilité et utilisation potentielles, d'accueillir des logements » (article R 302-1-1 du CCH) ;

La notion de potentiel foncier

La notion de « potentiel foncier » désigne des surfaces baties ou non baties situées dans I'enveloppe
agglomérée, potentiellement urbanisables ou réutilisables en renouvellement urbain, en tenant
compte d’un certain nombre de contraintes (risques et éléments de projet ...).

Le potentiel foncier concerne donc :

e Les dents creuses : espace non bati entre deux
parcelles baties peu éloignées, situées dans
I’enveloppe agglomérée ;

¢ Un ensemble de parcelles densifiables : parcelles
sous-occupées ou occupées partiellement pouvant
faire I'objet d’un regroupement parcellaire pour un
projet d’urbanisation d’ensemble ;

e Les coeurs d’ilots : partie interne d’un flot urbain
composé de terrains nus et de parcelles
densifiables ;

o Les zones de renouvellement urbain et le
gisement immobilier : ensemble de parcelles
baties et de batiments susceptibles d’étre remis sur
le marché immobilier sous condition de
réhabilitation ou de démolition/reconstruction (friches d’activités, batiments vétustes/vacants
dont la fin d’usage est programmeée ou pressentie, etc.).
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Les différentes étapes de la méthode

La méthode développée s’appuie sur un balayage exhaustif du territoire selon des régles déterminées,
les plus objectives et opérationnelles possibles pour sortir du ressenti et des débats idéologiques
(objectif d’égalité de traitement). Elle vise une analyse partagée et confortée avec la commune, afin
d’asseoir un argumentaire et une stratégie fonciere en cohérence avec la réglementation. Au-dela de
I'identification de parcelle nue, elle interroge également sur la division de parcelle, le regroupement
parcellaire et le renouvellement urbain.

La méthode complete de la démarche d’identification du potentiel foncier peut étre structurée en 6
étapes.

Les étapes 1 a 4 relévent d’un travail technique réalisée par les services de I'intercommunalité. Les
résultats de ces étapes d’identification sont ensuite a confronter au regard communal, a la fois par la
connaissance de terrain et par le projet politique.

Etape 1 / Identifier les secteurs d’analyse
Plusieurs secteurs d’urbanisation peuvent étre
identifiées sur une commune : I'agglomération
(la ville ou le bourg), les villages et plus
ponctuellement les secteurs urbanisés denses
en milieu rural.

Etape 2 / Délimiter I'enveloppe agglomérée
L'enveloppe agglomérée est délimitée pour
chaque secteurs d’analyse et délimite
I’ensemble des espaces urbanisés contigus. Sa
caractérisation est donc fondée sur le critere
d’une continuité de batis. Il s’agit d’aboutir a un
périmetre restreint, en s’appuyant sur différents
critéres, notamment une distance maximale
entre bati.

FARIINIONLA 3dINDVI NOLLVSITVIY

Cette enveloppe constitue le périmetre au sein
duquel seront identifiés les potentiels de
densification et renouvellement urbain. Toute
urbanisation a I'extérieur de cette enveloppe
agglomérée sera considérée comme de
|’extension de l'urbanisation.

ANNWWOD NOILVYSITVIYN

Etape 3 / Identifier et cartographier le potentiel

‘J\/L, foncier
g;ﬁf#::ﬁ:&i Il s'ggit dg repérer I'ens‘emble du potentiel
TL foncier existant au sein des enveloppes
N~ agglomérées identifiées. Cette identification est
réalisée dans un premier temps de maniere
exhaustive. La prise en compte des contraintes
notamment environnementales ou réglementaires, est réalisée dans un second temps. A cette étape,
il s’agit d’identifier les dents creuses, les ensembles de parcelles densifiables et les cceurs d’ilots. Les

zones de renouvellement urbains sont identifiées lors de |'étape 5.

VERS UN OBSERVATOIRE
DU FONCIER

Etape 4 / Analyse du potentiel foncier : définition de la dureté fonciére

Apreés le travail préalable de définition du potentiel foncier brut, il apparait indispensable d’effectuer
un travail approfondi d’analyse de celui-ci, dans un premier temps avec I'identification de la dureté
fonciere. La dureté fonciere désigne la facilité ou non a mobiliser le potentiel foncier recensé pour une
opération urbanisation future. Plus cette dureté est élevée, plus le foncier sera potentiellement
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difficile a mobiliser a court terme. Elle va étre définit au niveau de chaque secteur de potentiel foncier, 2. Localisation et analyse quantitative du potentiel foncier identifié
en fonction de critéres définis : caractéristiques des parcelles (nombre, organisation, présence de bati,
acces a la voirie...) et statut de propriété (nombre de propriétaires, le nombre de propriétaires
occupants, de propriétaires en indivision et le nombre de propriétaires ayant plus de 65 ans.)

Le référentiel ainsi constitué, identifie I'ensemble des secteurs de potentiels fonciers disponibles au
sein des enveloppes agglomérées des 24 communes : on parle de potentiel foncier « brut » :

Etape 5 / Analyse du potentiel foncier : définition de la stratégie fonciére o De dureté faible, moyenne et forte,

L’analyse du potentiel foncier nécessite ensuite une vérification avec une approche de terrain réalisée e Tous types d’usages identifiés (espaces verts, habitat, économie, mixtes...),
O par la commune et complétée par différents échanges avec les acteurs concernés. La définition de la e Comprenant les secteurs soumis a contraintes ou vigilances, ()
|':' stratégie fonciére de la commune est ici déterminante et nécessitera une prise de décision de la part e Sans confrontation avec le projet communal. ﬁ
8 ﬁzulaécuor:I:ztIr\;l:zéiinfiﬁgﬂlfearjzz:\fii[:Zplfnd:rsjot:te crll't ;ilefnc;: Eilee :an:orr)r:(re\i:ze Hn nterét que sl donne Ce potentiel foncifer brut, tant qu’il n’est pas Froisé a\{ec les projets communaux est a interpréFer avec 8
y 4 : prudence. Il représente la somme des possibles mais en aucun I'ensemble des surfaces qui seront y 4
O) Cette stratégie accompagne un projet de territoire, qui intéegre enjeux environnementaux, qualité utilisées pour I'habitat. Certaines de ces surfaces pourront étre amenée a étre mobilisées pour d’autres O]
g urbaine et architecturale, qualité des espaces publics, accessibilité... Cette connaissance croisée usage ou rester dans leurs usages actuels. E

permet d’établir les priorités pour la commune, et si nécessaire d’arbitrer les opérations a venir.

P . . . Potentiel foncier disponible a court et a long terme en 2021
Etape 6 / Intégration du potentiel foncier dans le PLU P ¢

Le projet communal prend souvent forme au moment de I'élaboration du PLU. L'optimisation des

espaces batis devient un préalable obligatoire a toute extension urbaine. Il convient désormais iy e
d’orienter les constructions a I'intérieur de I'enveloppe agglomérée. (o hocsarsy)
A partir du travail d’analyse et définition des orientations stratégiques sur les divers secteurs de B Potentil foncer mubdisable & wourt e

potentiel foncier et sur la définition de leur vocation, la commune détermine les échéances de s rncin bt d g tamo

mobilisation de ces secteurs et les inscrit dans son PLU.

Un outil mis a disposition des communes depuis 2015

Le référentiel foncier constitué en 2015 a été actualisé en 2018 et 2020.

e Base n0(2015) : orthophoto 2013 — cadastre 2014
e Base nl (2018): orthophoto 2016 — cadastre 2017
e Base n2(2020): orthophoto 2019 — cadastre 2020

L’évolution de I'outil vers un web-SIG (Géo AQTA) en 2020 permet plus facilement la mise a disposition
des données aux communes lors de I'élaboration de leur PLU. A ce jour, 15 communes ont utilisé
I'analyse pour leur élaboration ou révision de PLU et 2 communes ont sollicité I'accompagnement
d'Auray Quiberon Terre Atlantique au travers du web-SIG :

B
15.9515.03 {
e Erdeven, qui était une commune test pour la consolidation de I'outil web-SIG et qui a pu _—

compléter et actualiser son référentiel foncier et évaluer la mobilisation au sein de son
enveloppe agglomérée et prioriser les secteurs d'intervention,

e Belz, que le service a accompagné dans la saisie et I'actualisation des données « Potentiel
foncier » pendant la révision de leur PLU.

R / 44.27
\,» 9.18 11.32 6“

Au-dela de l'actualisation du référentiel foncier mise a disposition sur le WebSiG, les services d’Auray
Quiberon Terre Atlantique veillent a maintenir leur implication dans la complétude et le
renseignement de 'outil afin, dans un premier temps, de sécuriser les données, mais également de
s’assurer de la bonne prise en compte des indicateurs (vocation future et temporalité).

L’outil est pergu comme un facilitateur auprés des élus et des services des communes. En effet, il
permet d’aider dans la prise en considération par les élus du potentiel foncier disponible en
intensification au sein des enveloppes urbaines.

Référentiel foncier AQTA 2021
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Dans le temps du futur PLH la capacité fonciere s’apprécie au regard des criteres de mobilisation a
court terme. On parle de potentiel foncier « facilement mobilisable », s’appuyant sur les criteres

suivants:

Dureté faible,

280 ha

facilement mobilisables
en 2021

Les communes de
I’'agglomération alréenne
ressortent  nettement en
matiére de potentiel foncier
disponible : pres de 56 ha sont
disponibles facilement au sein
des enveloppes urbaines des 3
communes de I'agglomération
Alréenne, Auray, Brec’h et
Pluneret.

Pluvigner apparait comme la
commune disposant du plus
grand potentiel foncier
facilement mobilisable avec
plus de 25 ha (potentiel
équivalent a celui d’Auray).

Quiberon et  Saint-Pierre
Quiberon représentent une
part importante du foncier
disponibles sur la partie
littorale du territoire, avec
21ha et 22 ha de potentiel
foncier facilement mobilisable,
soit 30 % des capacités
foncieres identifiés sur les
communes littorales.

Il est a noté que la quantité de
potentiel foncier disponible va
de pair avec la taille de
I’enveloppe agglomérée.

Usage identifié est « espace vert »,
Ecartant les secteurs soumis a contraintes ou vigilances,
Sans confrontation avec le projet communal.

Ainsi prés de 280 hectares sont identifiés comme facilement
mobilisables pour les besoins en logements du futur PLH, sur les
914 hectares identifiés au total (potentiel brut).

Foncier mobilisable en densification a court et long terme au sein des
enveloppes agglomérées en 2021

mobilisable a

COMMUNES plus long
terme (en ha)
Auray 25,3 59,1 434,8
Belz 9,8 22,6 181,5
Brec’h 19,0 43,2 262,0
Camors 10,7 19,7 97,7
Carnac 16,5 44,3 400,1
Crac’h 16,0 15,0 136,5
Erdeven 16,9 22,8 201,4
Etel 3,1 28,1 139,7
Hoédic 0,9 0,3 7,4
Houat 1,1 1,8 14,4
La Trinité-sur-Mer 12,0 32,9 201,3
Landaul 6,6 31,6 119,5
Landévant 12,8 22,5 161,5
Locmariaquer 4,2 24,1 103,3
Locoal-Mendon 9,8 7,4 90,8
Ploemel 4,6 5,4 62,3
Plouharnel 9,2 11,3 102,1
Plumergat 6,6 12,1 95,5
Pluneret 11,7 23,4 169,0
Pluvigner 25,4 54,9 333,5
Quiberon 21,4 64,2 423,2
Saint-Philibert 54 25,5 145,3
Saint-Pierre-Quiberon 21,9 31,0 278,4
Sainte-Anne-d'Auray 8,7 31,3 141,3
TOTAL AQTA 279 635 4302
Référentiel foncier AQTA

De méme, les communes les plus contraintes, comme Houat ou Hoédic présentent trés peu de
potentiel foncier (4 ha au total sur les deux iles).

Les communes les plus rurales, font apparaitre un potentiel foncier relativement peu élevé du fait de
leur enveloppe agglomérée qui n’est pas étendue et permet ainsi peu de densification.
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Potentiel foncier
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3. Les capacités fonciéres en extension

L’analyse des capacités d’urbanisation des PLU permet d’évaluer la disponibilité fonciére en extension
des communes. Il convient pour cela de retenir les surfaces des zones U et AU définies dans chaque
documents d’urbanisme, en extension des enveloppes agglomérées déterminées dans le cadre du
référentiel foncier comme indiqué précédemment.

Ainsi au sein des 24 PLU ont compte a ce jour 895 ha urbanisables
en zones U et AU a vocation d’habitat en extension des
enveloppes agglomérées, dont 76 % en zones U. Ces surfaces
urbanisables s’ajoutent a celles identifiées dans le référentiel
foncier, pour les fonciers situés au sein des enveloppes
agglomérées.

895 ha

urbanisables en zones U et
AU des PLU en 2021

A l'inverse du foncier facilement mobilisable au sein des enveloppes agglomérées, les communes
disposant de foncier en extension sont les communes dont les enveloppes agglomérées sont réduites,
comme par exemple Camors ou Belz.

Foncier mobilisable en extension (hors des enveloppes agglomérées) en 2021

4. Les densités observées

La densité moyenne observée en 2022 est de 19 logements/ha
contre 15 logements/an en 2016. Il est a noter une nette
progression a I’échelle intercommunale bien que des fortes

disparités perdurent.

19 logements/ha

densité moyenne en 2022

Ces contrastes sont a liés aux formes urbaines préexistantes,
historiques et morphologiques.

Les densités en hyper-centre sont calculées en utilisant le zonage Ua des PLU, caractéristiques des batis
les plus denses. Les périmetres de ces zonages ont pu varier avec I'évolution des documents
d’urbanisme entre les mesures effectuées en 2016 et aujourd’hui ce qui peut expliquer certains écarts
en hyper-centre.

Pour rappel le SCoT du Pays d’Auray fixe des objectifs en terme de densité qui s'imposent aux PLU. Les
objectifs en extension ont été fixés entre 20 et 30 logements par hectare, en fonction de I'armature
territoriale et demande a ce que I'urbanisation a vocation d’habitat dans les tissus urbains existants
optimise I'espace utilisé.

surfaces des surfaces des
zones U zones AU Surfa‘ce totale
"habitat" hors EA | "habitat" hors EA urb::lsablﬁ et
(en ha) (en ha) (en ha)

Auray 10,06 10,3 20,36
Belz 53,73 8,11 61,84
Brec’h 67,13 27,56 94,69
Camors 102,82 11,03 113,85
Carnac 84,41 9,96 94,38
Crac’h 20,77 8,3 29,07
Erdeven 57,05 12,53 69,58
Etel 43 7,48 11,77
Hoédic 1,24 0 1,24

Houat 1,47 1,24 2,71

La Trinité-sur-Mer 13,85 4,42 18,28
Landaul 4,8 7,11 11,91
Landévant 25,57 14,11 39,68
Locmariaquer 52,69 6,38 59,07
Locoal-Mendon 26,34 5,65 31,98
Ploemel 31,95 13,76 45,71
Plouharnel 4,63 6,85 11,48
Plumergat 21,36 10,74 32,1

Pluneret 36,17 10,17 46,34
Pluvigner 14,53 16,38 30,92
Quiberon 16,2 1,3 17,49
Saint-Philibert 4,96 9,26 14,22
Saint-Pierre-Quiberon 15,06 2,56 17,61
Sainte-Anne-d'Auray 13,61 5,49 19,1

TOTAL AQTA 685 211 895

Référentiel foncier AQTA
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Densités observées au sein des enveloppes agglomérées 2022 - Densités observées au sein des enveloppes agglomérées 2016
en nombre de logements/ha en nombre de logements/ha
Communes En HYPER-CENTRE Dans les ENVELOPPES En HYPER-CENTRE Dans les ENVELOPPES
AGGLOMEREES Densité moyenne AGGLOMEREES Densité moyenne
(zones Ua) (hors hyper-centre) (zones Ua) (hors hyper-centre)
AURAY 44 31 34 56 25 32
BELZ 32 16 19 36 13 16
BRECH 20 12 12 22 10 11
CAMORS 12 12 10 12 10 10
CARNAC 56 25 26 45 23 24
CRACH 35 10 11 34 6 10
ERDEVEN 31 15 14 39 13 12
ETEL 66 18 23 67 17 21
HOEDIC 87 33 53 56 38 53
HOUAT 42 38 40 93 19 33
LA TRINITE SUR MER 33 26 17 31 25 16
LANDAUL 24 12 12 27 9 11
LANDEVANT 36 10 14 26 9 11
LOCMARIAQUER 42 14 16 51 12 14
LOCOAL-MENDON 19 11 12 13 20 11
PLOEMEL 29 14 15 22 10 12
PLOUHARNEL 20 15 15 21 39 14
PLUMERGAT 18 11 14 15 10 12
PLUNERET 25 11 17 21 13 15
PLUVIGNER 32 9 12 35 8 10
QUIBERON 79 30 32 99 24 29
ST_PHILIBERT 17 11 15 17 13 14
SAINT-PIERRE-QUIBERON 27 18 19 40 13 16
SAINTE-ANNE-D'AURAY 30 10 12 16 10 11
MOYENNE AQTA 36 17 19 38 16 15
MOYENNE HORS ILES 33 15 17 34 15 15
MIN 12 9 10 12 6 10
MAX 87 38 53 99 39 53

Soureces : référentiel foncier AQTA - BD-TOPO IGN 2016 -2021- zonages PLU
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Ill. LES DISPOSITIFS DE STRATEGIE FONCIERE DEPLOYES 2. Les interventions fonciéres

L'intervention fonciére des communes passe par une plus grande capacité d’action sur le foncier.

1. Les documents d’urbanisme

Toutes les communes disposent désormais d’un L fonci PEtabli blic foncier (EPF) de B
dtaien ncor : ‘'un P lor . s . . , . : : ,
etaient encore dotées d'u OS lors de L'intercommunalité s’appuie depuis 2014 sur I'EPF afin de Etat des conventions avec 'EPF en 2022

O I'élaboration du premier PLH. Auray 27/03/2018 ! - s 1)
[ Belz 28/02/2014 développer des opérations de logements. -
(7)) ne gran majorité Svolué r . N n
(o) Une .‘g ande i ajorite a evolue ces quatre Brec'h 27/05/2019 Depuis 2011, et la signature des premiéres conventions ()
dernieres années (17 sur 24 communes). C 12/06/2012 . . " :
’ conventions
z amors /06/ avec les communes du territoire, 20 conventions ont été t z
(<9 Certains PLU sont en cours de modification | Carnac 24/06/2016 signées entre les communes d’Auray Quiberon Terre en rége"m" 3
— (Auray, Saint-Pierre-Quiberon, Erdeven) ou de | Crach 10/03/2016 Atlantique et 'EPF de Bretagne, dont 10 conventions sont -
(& révisions générales (Belz, Quiberon, Plouharnel). Erdeven 17/02/2017 actives. o
Etel 06/07/2017
L'ensemble des PLU sont compatibles avec les Hoédic 10/04/2017 Par ces conventions opérationnelles, I'EPF assure
objectifs et orientations du premier PLH. Houat 10/02/2017 I"acquisition et le portage foncier d’opérations a vocation -
les PLU ont été le support des premidres ta T;mlte-sur-Mer ;i&%;jigﬁ d’habitat Ipour des prOJec;cs alcc;ur';termcle. Ces cor;veg'ffn‘s ré;::zes
réflexions en matiere de stratégie fonciere. Les L::dZ\ljant 26/06/2015 sor:jt c(c;r,\clues pour unc? udr’ie b.e a[ms, etemp§ € e, I.mr 7
Orientations d’Aménagement Programmées Locmariaquer 24/06/2019 et de deployer uln pf°’et a‘ Itat& @ conventrlofr; precise
(OAP) sont désormais le support de la traduction - e o100 notam‘ment que les !nterventlons e portage sle' ectuent -
) " ocoal-iiendon /01/ exclusivement au sein des enveloppes agglomérées, pour
de l'approche fonciere par les communes. Les Ploemel 14/11/2019 i ) ) L , L
n . . une durée maximum de 7 ans, sans frais de portage, pour des opérations d’une densité minimale de
OAP peuvent alors étre de trois types : Plouharnel 25/06/2013 R o ] ]
20 logements/ha et la réalisation de minimum 20 % de logements locatifs sociaux.
e Les OAP « sectorielles » sur des sites a | Plumergat 25/02/2019 ] renariat développé entre A Quib T Atlanti ¢ VEPE de Bret .
enjeux de superficie importante avec Pluneret 27/02/2019 e par fe\narla evg oppé gn re Auray Qui eron’ erre Atlan |qL{e e e‘ re agne s’avere
une vocation opérationnelle forte Pluvigner 10/03/2016 particulierement agile et efficace. Les communes s’adressent au préalable au service Aménagement-
. . o Quiberon 17/10/2014 Habitat d’Auray Quiberon Terre Atlantique qui, aprés prise de connaissance du projet, les met en
e Les OAP thématiques « potentiel diffus » - - , N . L. Lo - -
] . . Sainte-Anne-d'Auray 26/12/2017 contact avec I'EPF. Cette premiére approche technique —véritable aiguillage ciblé— permet de faciliter
qui porte sur les gisements fonciers - — . i
diff q . . Saint-Philibert 07/03/2019 la suite du travail.
iffus permettant des micro-opérations o _w ol " beron 22/06/2017

de 1a2logements (Erdeven et Landaul),
e Les OAP thématiques « densification » notamment sur les communes de Saint-Pierre-

Montant Montant

i . . Dat . f
Quiberon et Plouharnel Commune Nom du site . ate d'action portage en , Sur ace
signature ... d’acquisition
prévisionnel cours

L’approche menée dans le cadre des OAP thématiques « potentiel diffus » est percue comme Auray Fo‘;eur égfz::)ent 2018 600000,00€ | 532000,00€| 4219m? | 7ans | 16
particulierement vertueuse car elle aboutit a des études capacitaires fines et contextualisées et a la

mise en ceuvre d’une approche objective du potentiel en densification des enveloppes agglomérées Auray PEM 2015 | 3000000,00€ | 1250000,00€| 500000 m? | 10ans
existantes. Brec'h La Cthepfr”se a1 2019 450 000,00 € 2754m? | 7ans | 2

Cette approche permet aussi le temps de la réflexion d’échelle communale qui conduit a une prise de . Ancienne ferme ,
Crac'h 2021 445 000,00 € 420 000,00 € 806 m 7 ans 2

conscience des élus du potentiel foncier existant, d’une aide a la décision dans les orientations de rue Saint-Thuriau
développement. Elle permet également aux élus d’appréhender le potentiel foncier de « petite

q | diff p q : Etel La Glaciere 2014 500 000,00 € 285 000,00 € 764 m? 5ans 0
capacité » et de constater que ce potentiel diffus ne constitue pas un frein au développement et a - -
, P . , d P P PP Locmariaquer OAP St Michel 2022
I'accueil de nouveaux ménages. —
Locoal-Mendon Médiatheque 2018 540 000,00 € 220000,00 € 660 m? 7 ans 4
Quiberon St Julien 2022 950 000,00 € 900 000,00 € 3075 m? 7 ans
Sainte-Anne-d'Auray Ancien garage 2020 330 000,00 € 292 000,00 € 2145 m? 7 ans 0
Saint-Pierre- Villa rue de 2021 750000,00€ | 600000,00€| 1279m? | 7ans | 7
Quiberon Bretagne
Saint-Pierre- Home des pins | 2022 | 1550000,00 € 2225m? | 7ans | 30
Quiberon

Le soutien aux acquisitions foncieres par les communes
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Soutien financier en cas de recours a un prét bancaire

Le PLH 2016-2021 a mis en place une action visant a soutenir les communes dans leurs acquisitions de
foncier. Ainsi les acquisitions foncieres par les communes en vue d’'un portage foncier pour une
opération d’habitat pouvaient bénéficier d’une subvention équivalente a une partie des frais financiers
des préts bancaires.

Cette aide a été trés peu mobilisée lors du premier PLH, pour plusieurs raisons :
e Des taux bancaires tres bas sur les derniéres années diminuant mécaniquement les
subventions,
e Une orientation des projets vers un portage par I'EPF,
e Des acquisitions directes par les communes reportées d’une année a l'autre, au fil des
négociations.

Aide aux communes pour la cession de leur foncier a un opérateur social

Dans la méme idée de soutien aux communes dans leurs acquisitions fonciéres, une aide a été
développée par le premier PLH lors de la cession d’un foncier communal a un opérateur social.

Ce dispositif a connu une montée en puissance entre 2016 et 2021, et permis I'accompagnement de
16 projets pour 198 logements, octroyant une aide moyenne aux communes de 3 800 €/logement.

76 - PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

A retenir

390 ha artificialisés

entre 2009 et 2016

65 %

des surfaces artificialisées
pour I’habitat

280 ha

facilement mobilisables
en 2021

19 logements/ha

densité moyenne
en 2022

L’habitat, plus gros poste d’artificialisation (65 %)

Une plus forte artificialisation sur les espaces rétro-
littoraux

Une consommation fonciere en deca des objectifs du
SCoT

Une capacité fonciere en densification existante a
court terme, principalement localisée sur les grands
pbles urbaines (autour d’Auray, Pluvigner et sur le
littoral)

Des capacités foncieres en extension inscrites dans les
PLU a confronter aux objectifs du Zéro Artificialisation
Nette (ZAN)

Une augmentation de la densité de logements,
avoisinant les objectifs du ScoT

Des PLU en compatibilité avec le premier PLH dont les
approches foncieres sont contrastées

Un partenariat avec I'EPF qui facilite les actions
foncieres des communes
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LE PARC LOCATIF SOCIAL : OFFRE, OCCUPATION ET

ATTRIBUTIONS

I. L'OFFRE LOCATIVE SOCIALE

Note méthodologique :

Les données RPLS portent sur le parc des logements ordinaires produits et gérés dans le cadre de la législation
HLM, qu’ils soient conventionnés ou non a I’APL (aide personnalisée au logement). Il s’agit des logements pour
lesquels les bailleurs disposent d’un droit réel immobilier : pleine propriété, usufruit ou bénéficiaire d’un bail
emphytéotique, a construction ou a réhabilitation. Le répertoire ne couvre donc pas les logements-foyers de
personnes dgées, de personnes handicapées, les foyers de jeunes travailleurs, de travailleurs migrants et les
résidences sociales. Les analyses présentées utilisant les données RPLS (hors parc communal) portent donc
uniquement le parc de logements dits familiaux ou ordinaires.

1. Répartition du parc locatif
social dans la Communauté de
communes

3 165

logements locatifs
sociaux en 2021

Un parc social concentré dans la
polarité alréenne, en particulier
dans le Quartier prioritaire de la
Politique de la ville (QPV), et dans la
presqu’ile

En 2021, Auray Quiberon Terre
Atlantique compte 3 165 logements
locatifs sociaux (RPLS) soit 7,6 % des
résidences principales. En ajoutant
les 263 logements communaux
conventionnés (observatoire AQTA),
le parc social compte 3428
logements locatifs sociaux ou
communaux conventionnés, soit 8,3

Localisation du parc social en 2021

Nombre de logements

&

RPLS 2021

% du parc de résidences principales. (cf. partie sur les logements communaux ci-apreés).
p g p

Le parc des logements locatifs sociaux est concentré dans la polarité alréenne et dans la presqu’ile :

e 58 % du parc social est situé a Auray et Pluneret (1 634 logements et 187 logements), dont 35
% dans le QPV (634 logements). A I'échelle de la ville centre, ce sont 39 % des logements qui

sont situés en QPV.

e 12 % du parc social est situé a Quiberon et Saint-Pierre-Quiberon (280 logements et 101

logements).

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Des logements communaux qui renforcent I’offre locative sociale

Par logement communal, il est entendu un logement qui

370

appartient a une commune en propre ou au CCAS et qui a

vocation a étre mis en location.

logements
communaux en 2022

Auray Quiberon Terre Atlantique est marqué par un parc

communal conséquent. A [I'échelle intercommunale, 370
logements communaux sont recensés, ils représentent 1 % des
résidences principales.

Les logements communaux peuvent &tre conventionnés ou non.

71 %

des logements communaux
conventionnés

S'ils sont conventionnés, ils sont destinés a des ménages sous
plafonds de ressources et constituent donc une offre
complémentaire au parc social des bailleurs sociaux.

71 % du parc communal est conventionné, soit 263 logements.

Ces logements représentent 7,7 % du parc de logements locatifs
sociaux conventionnés (bailleurs et communaux). En revanche, les données disponibles ne permettent
pas d'objectiver le niveau des loyers et ne permettent donc pas de savoir s'ils répondent aux besoins

des plus modestes.

Les logements communaux  sont
inégalement répartis sur le territoire. Les
parcs communaux les plus importants
sont détenus par Quiberon (68
logements), Locoal-Mendon (63
logements) et Belz (60 logements). A Belz
et Locoal-Mendon, la quasi-totalité des

logements communaux sont
conventionnés. A l'inverse, le parc
communal quiberonnais est

majoritairement non conventionné (60
%).

Environ la moitié des communes ont peu
ou pas de parc communal (moins de 10
logements a Brec’h, Camors, Carnac,
Erdeven, Etel, Hoédic, La-Trinité-sur-Mer,
Landévant, Plouharnel, Plumergat,
Pluneret, Sainte-Anne-d'Auray, Saint-
Philibert).

Pour certaines communes, ces logements
peuvent revétir un réle d'hébergement
d'urgence, en étant mis a la disposition
des ménages de la commune faisant face
a une difficulté exceptionnelle et
ponctuelle.

En outre, ce parc communal est un levier
complémentaire dans la perspective
d'une entrée dans le champ d'application
de la loi SRU. En effet, les logements

Composition du parc de logements communaux en 2022

B Logements communaux conventionnés
m Logements communaux non conventionnés

0O 10 20 30 40 50 60 70

Quiberon IS
Locoal-Mendon s
Belz messsssss——
Pluneret ms———
Locmariaquer s
Crac’h
St-Pierre-... mmmmmmm
Auray
Houat mmmsssss
Ploemel|
Landaul s
Pluvigner mmmmn
Carnac mam
Plouharnel mm
La Trinité sur Mer mmm
St-Philibert mm
Brech m
Hoedic m
Etel m
Landévant =
Camors |
Ste Anne d'Auray |
Erdeven
Plumergat

Observatoire AQTA
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communaux conventionnés sont comptabilisés au titre de I'atteinte des objectifs. Sur certaines
communes, la prise en compte de ces logements influence fortement I'atteinte de I'objectif.

Répartition des logements communaux

A l'échelle intercommunale, le parc de logements et des CCAS par typologie

communaux se compose d'une part plus importante de
petits logements par rapport au parc social total avec 30 %
de T1 et 24 % de T2 contre 2 % de T1 et 26 % de T2 sur
I'ensemble de I'offre sociale. Cette offre tend donc a
rééquilibrer I'offre sociale en matiére de typologie.

W

Observatoire AQTA 2022

Un faible poids du parc de logement locatif social parmi les résidences principales communales, et

inégalement réparti sur le territoire

8,3 %

logements locatifs
sociaux en 2021

En moyenne, les communes d’Auray
Quiberon Terre Atlantique ne comptent
que 8,3 % de logements locatifs sociaux
parmi les résidences principales. En
grande majorité, le parc locatif social
conventionné représente moins de 10 %
du parc des résidences principales. De
plus, La répartition du parc locatif social a
I'échelle intercommunale est
déséquilibrée.

Environ un tiers des communes a une part
particulierement faible, comme Sainte-
Anne-d’Auray (1,3 %), Plouharnel (2 %),
Pluvigner (2,4 %), Camors (2,5 %),
Plumergat (3,2 %), Carnac (3,5 %), Crac’h
(3,5 %), Ploemel (3,5 %) et Brec’h (3,6 %).
Seules Auray (21,5 %), Quiberon (12,6 %),
Saint-Pierre-Quiberon (10,3 %), Hoédic
(26,4 %) et Houat (10,2 %) affichent des
taux supérieurs a 10 %.

80 - PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Part des logements locatifs sociaux parmi les résidences
principales en 2021

B Taux de logements locatifs sociaux recensés au RPLS
m Taux de logements communaux conventionnés

0% 10% 20% 30%

Hoedic e s 2 6, 4%
Auray I 1,5 %
Quiberon E———?,2%
St-Pierre-... IEE————10,3%
Houat ] 0,2%
Etel m—f, 2%
Belz mmmm————_8,2%
Pluneret mmm—m,8%
St-Philibert m——7,3%
La Trinité sur Mer —c 4%
Locmariaquer NS 7%
Landaul memmm4,9%
Landévant 9%
Locoal-Mendon  mmsm4,6%
Erdeven . 1%
Brec'h mmmm3,6%
Crac'h mmmm8,5%
Ploemel mmmm8,5%
Carnac mmm8,4%
Plumergat mmm8,2%
Camors mmR,5%
Pluvigner mm, 4%
Plouharnel m2,0%
Ste Anne d'Auray m,3%

RPLS 2021 et Observatoire AQTA

Bien que le territoire ne soit pas encore soumis aux obligations réglementaires de la loi SRU, la
trajectoire démographique d'Auray Quiberon Terre Atlantique s'accompagnera d’ici la fin du PLH 2023-
2028 d'un assujettissement aux objectifs de son article 55. Une dizaine de communes se verra imposer
un taux de 25 % de logements sociaux : Auray, Brec’h, Belz, Erdeven, Landévant, Carnac, Plumergat,
Pluvigner, Pluneret, Quiberon. Pourraient s’y ajouter les communes de Locoal-Mendon et de Crac'h
car elles s'approchent du seuil de 3 500 habitants (seuil du périmétre d'application de la loi pour les

communes dans les EPCI assujettis).

2. Un parc récent et de bonne qualité

Un parc social récent

1/3 des logements locatifs
sociaux a moins de 10
ans

A l'échelle d’Auray Quiberon Terre
Atlantique, moins d'un quart des
logements sociaux a été construit avant
1980, soit 733 logements (avant les
premieres réglementations
thermiques). Ces logements sont
principalement  situés dans les
communes d’Auray, Quiberon,
Pluvigner, Carnac et Etel. A l'inverse, la
moitié du parc social a été construit
aprés 2000, soit 1 597 logements, dont
1004 logements depuis 2010, soit un
tiers de I'offre. Par conséquent, le parc
est récent et de bonne qualité.

Période de construction des logements locatifs sociaux en 2021

Entre 20 et 10 ans
(1981-2001)

27%

865
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Entre 40 ct 60 ans
(1961-1981)

20%

640

Fntre 10 et 20 ans
‘ (2001-2011)
18% 60ansett 3%
563 93

RPLS 2021
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Bilan du PLH 2016-2021

La production de logement social peut étre qualifiée de dynamique sur le territoire. Le PLH 2016-2021
avait pour objectif de produire 1 393 logements locatifs sociaux. A I'issue de ce dernier, I'objectif a été
atteint a hauteur de 47 %, représentant ainsi 655 logements locatifs sociaux programmés (qui ne sont
pas encore tous comptabilisés dans la construction récente).

- Avancement de la programmation de logements locatifs sociaux
1600

1393
1400
1200

1029
1000

655

383

- .
0
Objectif PLH Programmation Nombre de logements Vivier OAP

financés

Les espaces de vie des Trois Riviéres et des lles et Presqu'iles affichent des taux de réalisation plus
importants (respectivement 74 % et 70 %). A l'inverse, |'espace de vie de Pluvigner est le plus éloigné
de son objectif (24 % de réalisation).

Nombre de logements programmés par rapport aux objectifs et par espace de vie

510

282
259
210
G2l ()
132
108 46%
50 I
Auray Pluvigner Ria d'Etel 3 Riviéres Mégalithes Presqu'iles

H Objectif Total de logements construits

* PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Avancement des objectifs 2016-2021 de la programmation de logements locatifs
sociaux par commune (en %)

3
2,5
2
1,5
1
0’5 I I
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m Logements locatifs sociaux programmés 2016-2021 === Objectif 2016-2021

Un tiers des logements locatifs sociaux est programmé sur du terrain communal, permettant ainsi une
acquisition du foncier a un prix maitrisé par le bailleur social.

La Communauté de Communes contribue a I'amplification de la dynamique de production via des
garanties d'emprunts et des subventions (aide moyenne de 3 050 €/logement). La production tend a
étre de plus en plus qualitative. Dans le cadre du partenariat avec les bailleurs sociaux, les subventions
ont été accordées selon des critéres « qualité ». Plus de la moitié des opérations programmées a
mobilisé au moins deux critéres qualités, et jusqu’a trois critéres qualités dans les opérations récentes,
en lien avec I'évolution du systéme de subventions.

Par ailleurs, la conjoncture de ces sept derniéres années a causé une hausse du colt de production du

logement :

e Le RSL(2018): suite a la baisse des APL, les bailleurs sociaux ont di effectuer une baisse des loyers,
cette derniére impactant leurs fonds propres,

e Lahausse de la TVA (2019) : la TVA est passée de 5,5 % a 10 % pour le PLUS et est demeurée a 5,5
% pour le PLAI,

e Le COVID en 2020 : retard pris sur les chantiers,

e Le COVID en 2021 : hausse du colt des matériaux et difficultés d’approvisionnement,

e Guerre en Ukraine : hausse du co(t des matériaux. La hausse du prix du carburant due a la guerre
en Ukraine laisse présager une pénurie du plastique a venir.

La part d’aide de I'Etat n’a pas évolué (2 %), tout comme celle d’Auray Quiberon Terre Atlantique (3
%). De ce fait, les fonds propres des bailleurs sociaux sont aujourd‘hui davantage sollicités, ainsi que le
recours a I’'emprunt. Entre 2016 et 2021, le colt moyen de production d’un logement a augmenté de
15 %, une donnée a prendre en considération pour I'élaboration du nouveau dispositif de subventions.
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Un parc social énergétiquement performant et faiblement émetteur de gaz a effet de serre

Répartition du parc social selon le DPE énergie en
o . 2021
27 A) d’étiquettes

énergies A ou B dans le parc
locatif social

Le parc social est majoritairement récent et de
bonne qualité. En particulier, les performances
énergétiques du parc sont trés satisfaisantes. Plus
d’un quart des logements sont énergétiquement
performants (étiquettes énergies A ou B) contre 20
% des logements sociaux bretons et 13,7 % du parc
national. A l'inverse, les logements considérés
comme des "passoires thermiques" (étiquettes F
ou G) ne représentent que 1,5 % du parc
intercommunale contre 1,9 % a I'échelle régionale
et 4,4 % a I'échelle nationale.

RPLS 2021

Les logements étiquetés D ou E sont considérés comme de qualité intermédiaire basse. A I'échelle de
I'EPCI, ces logements représentent 42 % du parc. lls ne peuvent pas étre considérés comme des
"passoires thermiques". Néanmaoins, ils peuvent quand méme étre a I'origine de situation de précarité
énergétique. En conséquence, ces logements doivent faire I'objet d'une attention particuliére pour
s'assurer que leur qualité ne se dégrade pas. En outre, ce sont aussi des logements pour lesquels il
existe des marges d'amélioration possibles. Puisque le parc social d'Auray Quiberon Terre Atlantique
est moins concerné par les "passoires thermiques", I'intervention sur le parc social existant pourra étre
poursuivie sur les logements étiquetés D ou E afin de continuer a améliorer les performances
énergétiques du parc social.

A I'échelle des espaces de vie, les performances énergétiques du parc social sont hétérogenes. Si sur
les espaces de vie d'Auray et de la Ria d'Etel les performances énergétiques du parc sont
particulierement bonnes (avec respectivement 30 % et 38 % de logements classés A ou B), les espaces
de vie de Pluvigner, des Mégalithes et des Trois rivieres disposent d'un parc énergivore plus important
(11 %, 5 % et 4 % de logements classés F). Sur I'espace de vie de Pluvigner et pour celui des Trois
Rivieres, le parc étiqueté E représente une part
significative du parc. Pour les espaces de vie de . . .

. ST . Répartition du parc social selon le DPE effet de
Pluvigner, des Mégalithes et de la Ria d'Etel, ces .. re en 2021
constats sont a nuancer par le faible volume de
logements.

Sur les émissions de gaz a effet de serre, le parc
social d'Auray Quiberon Terre Atlantique est
performant puisque 29 % des logements sont
classés A ou B. A 'opposé les logements classés F
ne représentent que 1 % des logements. Cela est a
mettre en relation avec l'ancienneté du parc, les
logements construits récemment enregistrant une
meilleure performance énergétique.

RPLS 2021
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Bilan du PLH 2016-2021

Dans le cadre du PLH 2016-2021, Auray Quiberon Terre Atlantique a déployé une subvention aux
opérations de réhabilitation (a destination des communes et des bailleurs), avec pour objectif la
réhabilitation de 390 logements. Le dispositif de réhabilitation du parc social est monté en puissance
tout au long du PLH, avec une programmation trois fois supérieure aux objectifs prévus,
essentiellement dans le parc social des bailleurs. Les communes n’ont atteint leur objectif initial de
réhabilitation qu’a 27 %, avec seulement 49 logements réhabilités pour un objectif de 180 logements.
A contrario, les bailleurs sociaux ont amplement dépassé leur objectif de 210 logements sociaux
réhabilités, grace a la rénovation de 454 logements.
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3. Morphologie du parc

Un parc social principalement composé de logements collectifs mais avec une part significative de
logements individuels

Par rapport a la structure générale du parc de logements d’Auray Quiberon Terre Atlantique, I'offre
sociale est significativement plus marquée par le parc collectif : 27 % des logements (tous types de
logements) de la Communauté de communes sont de type collectif contre 74 % pour le parc social (Cf.
partie « Dynamiques résidentielles et immobiliéres »). Néanmoins, selon le RPLS, le parc social d'Auray
Quiberon Terre Atlantique se caractérise tout de méme par une part importante de logements de type
individuel par rapport aux échelles de comparaison (26 % contre 20 % a I'échelle du Morbihan).

Répartition des logements collectifs et individuels dans le parc locatif social complet en 2021

m Part des logements individuels Part des logements collectifs
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Le parc social de logements collectifs est plus développé dans la ville centre (89 % a Auray) mais
également a Quiberon (87 %), Landévant (88 %), Belz (81 %) et Etel (87 %). A I'inverse, la forme
individuelle est largement majoritaire principalement dans les communes de Sainte-Anne-d’Auray,
Camors, Crac’h, Brec’h, La Trinité-sur-Mer, Landaul, Carnac et Plumergat.

Dans les communes d’Auray Quiberon Terre Atlantique déja trés marquées par le parc individuel, le
parc social suit également cette morphologie urbaine. De plus, I'aspiration des ménages pour le
logement individuel est commune a la plupart des territoires. Les bailleurs interrogés notent que sur
les communes périphériques I'offre en individuel permet d'accroitre I'attractivité du parc sur des
secteurs moins dotés en services et transports.

Les logements récents (moins de cing ans) sont majoritairement construits en collectifs, aussi parce
gue situés dans des communes plus urbaines. Le parc social évolue avec les changements de formes
urbaines et des typologies de I'ensemble du parc de logements.
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Un déficit de petits logements dans le parc social

Typologie des logements locatifs sociaux dans le

29 % de petits logements parc complet en 2021

dans le parc locatif social

our
P piece

+50 % de la demande 2%

1 ou 2 personnes o
2 pieces

. . . 27%
Le parc locatif social d’Auray Quiberon Terre

Atlantique se compose principalement de T2 (27
%), de T3 (39 %) et de T4 (27 %). En conséquence,
les parcs de T1 et de T5 sont sous-représentés sur
le territoire. En particulier, les T1 ne représentent
qgue 2 % de I'offre. En cumulant T1 et T2, les petites
typologies ne représentent que 29 % de I'offre
alors que plus de la moitié des demandeurs
souhaiteraient un T1 ou un T2. Les ménages de 1
ou 2 personne(s) représentent méme 60 % de la
demande (FDLS 56 en 2022). Un rééquilibrage est
amorcé dans le parc récent (moins de 5 ans dans le
RPLS), avec 35 % de la construction dédiée aux
petites typologies (T1 et T2), 35 % de T3, 26 % de
T4 et5 % de T5.

3 pieces
39%

RPLS 2021

A l'opposé, les T5 et plus ne représentent que 5 % de I'offre et seulement 4 % des demandes. Le parc
de tres grandes typologies semble ainsi mieux proportionné.
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4. L'accessibilité financiére du parc social

Rappels sur les modes de financement du logement social

On reléve trois grands types de logements sociaux :

e LePrét locatif a usage social (PLUS), considéré comme le logement aidé classique de référence,
et le plus fréquent,

e Le Prét locatif aidé d’intégration (PLAI), logements dit « trés sociaux » pour les ménages les
plus modestes (revenus inférieurs a 60 % du plafond PLUS),

e Le Prét locatif social (PLS), logement dit « intermédiaire » pour les ménages disposant de
revenus plus élevés (100 a 130 % du plafond PLUS) ; il finance des logements locatifs situés en
priorité dans les zones dont le marché immobilier est tendu,

Plafonds de ressources et types de produits du logement social

60% des 100% des  130% des
plafonds plafonds plafonds
PLUS PLUS PLUS Ressources des
ménages selon les
plafonds PLUS
\ J \ A )
Ménages ‘ Ménages Non éIigibIes
éligibles | éligiblesau au parc social
au PLAI : PLS

Schéma Espacité

Revenus fiscaux de références maximum sur AQTA en 2022 des logements locatifs sociaux

Composition du ménage PLAI PLUS PLS

1 personne 11626 € 21139€ 27481€
2 personnes 16939 € 28231€ 36 700 €
3 personnes 20370 € 33949 € 44134 €
4 personnes 22 665 € 40985 € 53281 €
5 personnes 26519 € 48 214 € 62 678 €
6 personnes 29 886 € 54338 € 70639 €
Par personne supplémentaire 3333¢€ 6061 € 7879€

Arrété du 27 décembre 2021 modifiant I'arrété du 29 juillet 1987 relatif aux plafonds de ressources des bénéficiaires de la
législation sur les habitations a loyer modéré et des nouvelles aides de I'Etat en secteur locatif
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Conventionnement et plafonds :

Les logements locatifs financés par I'un des trois préts ci-dessus donnent lieu a une convention
prévoyant I’'encadrement de la destination des logements (notamment des plafonds de loyer et de
ressources) et permettant aux locataires de bénéficier des aides personnalisées au logement (APL). s
sont comptabilisés au titre de I'article 55 de la loi SRU (quota de 25 % de logements sociaux).

Les plafonds de loyers sont déterminés par zone, et dépendent du type de conventionnement des
logements sociaux. lls sont révisés chaque année pour I'année a venir, selon I'Indice de Référence des
Loyers du 2éme trimestre de I'année précédente.

Un parc de logements familiaux trés sociaux significatif mais insuffisant pour répondre au besoin

Répartition des types de financement des logements
13 % locatifs sociaux dans le parc complet en 2021

de PLAI

Le parc social d’Auray Quiberon Terre
Atlantique se compose a 83 % de PLUS.
Toutefois, la part de PLAI est significative et plus
importante qu'aux échelles de comparaison.
Les logements trés sociaux représentent 13 %
de I'offre contre 8 % dans le Morbihan. Pour
autant, l'offre est insuffisante et le besoin
persistant puisque les demandeurs éligibles aux
PLAI représentent quant a eux 67 % de la
demande (FDLS 56 en 2022). La composition du
parc est hétérogene sur le territoire : I'offre de
PLAI est plus limitée dans environ la moitié des
communes.

RPLS 2021

Les PLS représentent 4 % de I'offre contre 3 % dans le Morbihan mais pour une demande plus modérée.

L'analyse des logements construits récemment (moins de 5 ans) témoigne d'une dynamique de
rééquilibrage avec la production d'une part importante de PLAI : 33 % des logements livrés récemment
sont des PLAI, en accord avec les objectifs du PLH 2016-2021.

Bilan du PLH 2016-2021

Entre 2016 et 2021, 31 % des logements locatifs sociaux programmés sont des PLAI, répondant a
I'objectif du PLH. Cette dynamique contribue au rééquilibrage entre I'offre et la demande de
logements abordables. Néanmoins, compte-tenu des besoins, cet effort doit étre maintenu voire
méme amplifié.
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Des niveaux de loyers hétérogéenes dans le parc social

Le loyer moyen sur le parc social  Loyer moyen dans le parc social par commune en 2021
d'Auray Quiberon Terre Atlantique
est de 5,59 €/m?, contre 5,39 €/m? 3
I’échelle départementale et 5,43

Loyer moyen

€/m? a I’échelle régionale. Le parc . de 5,98 2 6,38 €/m?
social étant relativement récent, la ‘ .
ventilation des loyers moyens par . de5,7145,98€/m

type de financement est cohérente
avec les types de produits. Le loyer
moyen des PLAI est de 5,06 €/m?, de 5,213 5,60 €/m?
celui des PLUS est de 5,58 €/m? et
celui des PLS est de 7,57 €/m?2.

de 5,60 3 5,71 €/m?

de 4,593 5,21 €/m?
Données secrétisées

Les loyers moyens sont hétérogenes
entre les communes. lls sont plut6t
déconnectés de la répartition
communale des types de
financement et plutot liés a la taille

des logements, et parfois a Ry
I'ancienneté du parc. Par exemple, les .
logements les plus accessibles sont o)
situés a Carnac (4,83 €/m?) et

Pluvigner (4,59 €/m?), qui ne RPLS 2021

comptent pas ou peu de PLAI, mais

des grandes typologies et une part de

du parc ancien un peu plus élevée que d’autres communes. A l'inverse, les loyers les plus élevés se
situent a Belz (6,38 €/m?) et Ploémel (5,98 €/m?), dont le parc plutdt récent est constitué d’une part
un peu plus importante de petits logements et malgré environ 20 % de PLAI.

Pour chacun des types de logements, le territoire est dans les moyennes des échelles de référence. Les
petites typologies affichent des loyers au m? plus important, de 6,8€/m? pour les T1 a 4,8€/m? pour les
T4. Cette tendance est relativement classique puisque les T1 sont en moyenne plus colteux que les
plus grandes typologies en raison des équipements (cuisine - salle de bain) qui représentent un co(t
équivalent quelle que soit la typologie.
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5. Un parc social trés attractif : peu de vacance et taux de rotation modéré

Une vacance presque inexistante dans le parc social

Au 1ler janvier 2021, le taux de vacance du parc social d’Auray
0’86 % Quiberon Terre Atlantique est de seulement 0,86 % contre 3 % a
I'échelle du Morbihan. Par ailleurs, trois quart des logements
vacants le sont depuis moins de 3 mois. Il s'agit donc de logements
« vacants » car entre deux locations. Il peut aussi s'agir de
I'intervalle nécessaire a la réalisation de travaux avant remise en

de logements vacants
dans le parc social

location du logement.

Ce faible taux de vacance est le signe d'un parc de logements sous tension, trés attractif et qui
fonctionne "en flux tendu". Ce constat est partagé par les partenaires et communes. Le parc social ne
fait donc pas exception aux dynamiques territoriales.

Moins de la moitié des communes contribue a la
vacance du parc social (4 % parmi les logements
sociaux de la commune au maximum), l'autre
moitié n’ayant connu aucun logement vacant en
2021. Les parts de logements vacants sont a mettre
en perspective avec le nombre de logements
locatifs sociaux, pouvant ne représenter que
quelques logements dans certaines communes.
Auray Quiberon Terre Atlantique connait dans son
ensemble une forte attractivité qui se répercute
également sur le parc social. A ce constat s'ajoute
un marché immobilier qui se tend avec une plus
grande difficulté pour les ménages a se loger dans
le parc privé, entrainant des phénomeénes de
report vers le parc social. L'offre locative privée est
limitée, colteuse (plus qu'a I'échelle
départementale (Cf. partie « Dynamiques résidentielle
et immobiliéres ») et tend a se restreindre dans un
contexte de concurrence avec le secteur
touristique.
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Répartition des logements vacants du parc social en
2021

Auray 6%
Belz 7%
Brec'h
16%
Pluvigner
7%
Pl t ,
u3n;re Landévan
° : t19%
Locmaria
quer 14%

RPLS 2021

Enfin, I'offre sociale d'Auray Quiberon Terre Atlantique est récente et de qualité. Elle est donc
intrinséquement attractive et souffre moins de la stigmatisation que peuvent connaitre des parcs de

logements sociaux plus anciens.
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Un taux de rotation modéré dans le parc social

A l'échelle d’Auray Quiberon Terre Tauxde rotation dans le parc social par commune en 2021
Atlantique, dans le parc social, le taux

de rotation est de 9,5 %, similaire au Taux de rotation
département. Il peut étre considéré
comme relativement faible et . de 254 60 %
. . )
s’expliquer par plusieurs facteurs : . de 13,33 325 %
- D'une part, il peut étre le
. ) . de 10,26 213,33 %
sighe que les locataires du
parc social disposent de peu . de 5.63 3 10.26 %
d'opportunités de sortie du
parc social ou de mutation de 4,2335,63%
dans le parc.
, de2,3024,23%
- D'autre part, un taux de
rotation faible peut aussi de042,30%

indiquer un parc de qualité
dans lesquels les ménages
souhaitent se maintenir.

Les acteurs de I'habitat semblent
confirmer que ces deux dynamiques
sont présentes sur le territoire. D'une
part, le marché libre est tendu et offre
peu de solutions de sortie du parc RPLS 2021
social abordables pour les locataires,

bien que des opérations en accession

sociale se développent pour proposer un parcours résidentiel a ces ménages. D'autre part, les
communes indiquent que les occupants du parc sont attachés a leurs logements et leurs communes.
En effet, le parc d’Auray Quiberon Terre Atlantique est relativement récent, de relativement bonne
qualité et en partie en individuel. Il agglomere donc des caractéristiques de logements sur lesquels les
ménages sont moins mobiles en moyenne. Le taux de rotation est relativement homogene sur
I'ensemble du territoire.
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A retenir

8,3 %

logements locatifs
sociaux en 2021

3165

logements locatifs
sociaux en 2021

370

logements communaux en
2022

dont 71 %

conventionnés

0,86 %

de logements vacants
dans le parc social

13 %

de PLAI

1/3 des logements

locatifs sociaux a moins de
10 ans

29 % de petits

logements dans le parc
locatif social

pour

+50 % de la demande

27 % d’étiquettes

énergies A ou B dans le parc
locatif social

En 2021, Auray Quiberon Terre Atlantique compte 8,3
% de logements locatifs sociaux parmi les résidences
principales

Le parc social est concentré dans la polarité alréenne,
dans le QPV et dans la presqu’ile

Les logements communaux renforcent I'offre locative
sociale

Le parc connait un déficit de petits logements
Le parc est majoritairement récent et de bonne qualité

Le nombre de logements trés sociaux est significatif
mais insuffisant pour répondre au besoin

La vacance est presque inexistante et il y a peu de
rotation
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Il. OCCUPATION DU PARC SOCIAL

Note méthodologique :

Les données OPS sont obtenues par le biais d’une enquéte déclarative réalisée par chaque bailleur aupreés de ses
locataires tous les deux ans. Aucune vérification complémentaire n’est réalisée. Ainsi, des informations erronées
ou incompleétes peuvent étre présentes dans la base de données. En outre, le caractére déclaratif implique aussi
que la représentativité des données est dépendante du taux de réponse a I'enquéte. Le taux de réponse a I'enquéte
2020 sur Auray Quiberon Terre Atlantique est trés satisfaisant avec 87 % de répondant. Néanmoins, sur chacune
des questions, les répondants peuvent avoir plus ou moins complétés le questionnaire. Par conséquent, sur
certains indicateurs le volume de réponses peut étre insuffisant et entrainé du secret statistique.

1. Une occupation du parc social moins précaire qu’a I’échelle du département mais qui
s’accentue

Une occupation moins précaire qu’a I’échelle du département mais hétérogene

A I'échelle d'Auray Quiberon Terre Atlantique, 45 % des occupants du parc social ont des ressources
inférieures a 40 % des plafonds PLUS contre 47 % dans le Morbihan. L'occupation sur I'EPCI est donc

un peu moins modeste qu'a I'échelle du Département.
A I'échelle communale, les tendances sont hétérogenes avec des
45 % communes sur lesquelles les locataires du parc HLM sont plus
des occupants du parc social modestes et d'autres ou ils le sont moins. A Auray par exemple,
les occupants du parc social sont 47 % a disposer de ressources
inférieures a 40 % des plafonds HLM contre seulement 26 % a
Quiberon. Les communes d'Etel, d'Erdeven, de Landaul, de
Plouharnel et de Pluvigner affichent également des taux de
précarité plus importants que la moyenne avec respectivement 51
%, 57 %, 59 %, 46 % et 47 % des occupants ayant des ressources inférieures a 40 % des plafonds HLM.
Toutefois, ces taux sont a relativiser par la taille du parc de ces communes. A Auray, ce sont 627
ménages dont les ressources sont inférieures a 40 % des plafonds HLM, contre 20 a 40 ménages pour

les autres communes citées.

ont des ressources
inférieures a 40 % des
plafonds PLUS

Revenus des ménages ayant participés a I’étude OPS par rapport au plafond PLUS

@ Inféneur & 609 du plafond PLUS @ Inféneur & 40% du plafond PLUS Inféneur & 20% du plafond PLUS
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Mais un phénomeéne de précarisation qui s’accentue

Si les ménages occupant le parc social , R .

\ g‘ P P . Part des ménages ayant des ressources inférieures a 40 % des
d'Auray Quiberon Terre Atlantique pjafonds PLUS par commune pour les emménagés récents en 2021
sont moins précaires qu'aux échelles

de comparaison, les emménagés
récents (dans le logement depuis 2
ans ou moins) eux sont plus précaires,
phénoméne similaire a celui du
département. A ['échelle d'Auray
Quiberon Terre Atlantique, 54,4 %
des emménagés récents ont des
ressources inférieures aux plafonds
PLUS et 54,6 % dans le Morbihan.
Dans certaines communes, le
phénomene est d'autant plus marqué

Part des ménages
données secrétisées
inférieur a 25 %
de25340%

de 40a 50 %
de50a70%

supérieur a 70 %

- Auray : 57 % (part des
emmeénagés récents dont les
ressources sont inférieures a 40 %
des plafonds PLUS)

- Pluvigner : 71 % (10 ménages)

- Etel: 75 % (6 ménages) x

- Erdeven: 85 % (11 ménages)

- Landaul : 83 % (5 ménages)

- Locmariaquer : 67% (4 ménages)

- Plumergat : 75 % (6 ménages)

o

OPS 2018

Une part des occupants du parc social bénéficiaire des aides au logement qui confirme la tendance
a la précarisation

Parmi les occupants du parc social, 53 % sont bénéficiaires d'une aide au logement soit moins qu'a
I'échelle départementale (56 %). En revanche, parmi les emménagés récents, le taux monte a 65 %
pour Auray Quiberon Terre Atlantique contre 63 % a I'échelle du Morbihan. Ces indicateurs confirment
la tendance a la précarisation du parc social d'Auray Quiberon Terre Atlantique et la nécessité de
maintenir une mixité sociale au sein du parc. A I'échelle des communes, celles dont les occupants sont
les plus précaires (voir ci-avant) sont aussi celles dont les locataires du parc social sont les plus
dépendants des aides au logement (53 % a Auray, 54 % a Belz, 57 % a Camors, 61 % a Erdeven, 62 % a
Landaul, 55% a Landévant, 55% a Ploemel, 50 % a Plumergat, 55 % a Pluvigner).

De méme, les phénomeénes de précarisation sont plus ou moins marqués selon les communes et
suivant les tendances présentées précédemment. Les emmeénagés récents sont particulierement
précarisés a Camors (82 %), Erdeven (69 %), Etel (63 %), Landaul (83 %), Locmariaquer (67 %),
Plumergat (63 %), Pluvigner (64 %) et La Trinité-sur- Mer (88 %). Toutefois, sur ces communes, le taux
e rotation est également particulierement faible et les ménages concernés parmi les emménagés
récents représentent de faibles volumes.

Q.
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2. Une occupation du parc social composée de petits ménages méme si plus mixte qu'aux

Part des ménages bénéficiaires des APL échelles de comparaison
(a gauche la totalité des ménages étudiés, a droite les emménagés récents)

Une majorité de personnes seules mais une part plus faible que dans le département

Ménages étudiés bénéficiaires des APL Emménagés récents bénéficiaires des APL
Le parc social d'Auray Quiberon Terre Atlantique est

principalement composé de personnes seules (46 %) et de familles

données secrétisées données secrétisées

Inférieusa A5% ) inférieur 238% 46 Cy monoparentales (29 %). Cependant, la part des personnes seules

o . , . .
. de35345% . de38455% parmi les répondants est plus faible que dans le département (51
de personnes seules %). Cette plus faible représentation des petits ménages s'explique

. de55a65%
. supérieur a 65 %

principalement par un manque d’offre. Le parc d'Auray Quiberon
Terre Atlantique disposant d'une faible offre de petites typologies,
la part des petits ménages parmi les locataires est donc
mécaniquement plus faible.

. supérieur a 55 %

DIAGNOSTIC
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Principales compositions familiales des occupants du parc social en 2020

KZ %1 m Personnes seules  m Familles monoparentales Autres ménages
100%
& & 90% 24,5% 20,1%

0Ps 2018 0P5 2018 80%
70%
60%
50%
Des occupants majoritairement au chémage ou inactif 40%
30%
Les occupants du parc social d’Auray Quiberon Terre Atlantique sont majoritairement au chémage (16 20%
%) ou inactif (40 %). Cette tendance suit celle du département, avec 15 % de chomeurs et 44 % 10%
d’inactifs. Les communes qui comptent le moins d’occupants ayant un emploi sont Pluvigner, Erdeven, 0%

Etel et Locmariaquer. AQTA Morbihan

OPS 2020

Activités des majeurs ayant répondus a I'enquéte en 2020

m Majeurs ayant un emploi Majeurs au chdmage Autres majeurs sans emploi

100%
90%
80% 40,0% 44,0%
70%

60%

50% LS 14,8%

40%

30%

20%

10%
0%

AQTA Morbihan
OPS 2020
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Des compositions familiales variables selon les communes

A I'échelle des communes, les ménages composés d'une seule personne sont proportionnellement
plus représentés dans les communes de Plouharnel (69 %), Ploemel (64 %), Belz (61 %), Landévant (55
%), Etel (53 %), Saint-Philibert (52 %) et Auray (51 %). Sur ces communes, le parc de petits logements
(T1 et/ou T2) est également plus important.

Les familles monoparentales représentent une part plus importante de I'occupation sur les communes
de Landaul (48 %), Erdeven (37 %), La Trinite-sur-Mer (35 %), Pluvigner (33 %), Saint-Philibert (32 %),

Pluneret (32 %), Brec’h (31 %), Saint-Pierre-Quiberon (31 %) et Plumergat (30 %).

Principales compositions familiales des occupants du parc social par commune en 2020

Sainte-Anne-d'Auray

La Trinité-sur-Mer I 42,5% I 35,0% 0 22,5%
Saint-Pierre-Quiberon NN 33,2% I 30,9% 0 30,9%
Saint-Philibert I 51,6% I 32,3% 0 16,1%
Quiberon NN 38,4% I—— 22,7% 0§ 38,9%

Pluvigner IS 40,6% I 32,8% I 26,6%

Pluneret I 42,6% I 31,5% 0 25,9%

Plumergat I 45,0% I 30,0% 0 25,0%

Plouharnel I 69,2% B 10,0% 20,8%

Ploemel I 63,6% I 27,3% 0 9,1%

Locoal-Mendon

Locmariaquer I 41,2% I 29,4% 0 29,4%

Landévant I 54,7% I 24,5% 0 20,8%

Landaul N 37,9% I 48,3% N 13,8%
fle-d'Houat
Heedic

Etel I 53,0% I 28,8% I 18,2%

Erdeven IS 43,3% I 37,3% 0 19,4%

Crach I 36,1% B 19,4% i 44,5%

Carnac I 45,5% I 22,7% 0 31,8%

Camors I 42,9% I 28,6% N 28,5%

Brech NN 38,2% I 31,6% B 30,2%

Belz I 61,2% B 15,0% i 23,8%

Auray I 51,0% " 27,1% i 21,9%

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

90%  100%

3. Un plus faible phénomeéne de vieillissement du parc social

Une part des occupants agés moins significative que dans la population totale

Les locataires du parc social d'Auray Quiberon Terre Atlantique de
13 % plus de 65 ans représentent 13 % des occupants (14 % dans le
des occupants du parc social  Morbihan). Habituellement, les ménages de plus de 65 ans
locataires du parc social sont souvent des ménages ayant accédé
au parc social en début ou milieu de parcours résidentiel et qui s'y
sont maintenus. Sur la Communauté de communes, le parc étant
plus récent, ce profil peut étre moins représenté. Toutefois, le phénoméne de vieillissement de la
population et de I'occupation du parc est a anticiper en prenant les mesures pour adapter au le parc a
la perte d'autonomie et pour produire une offre adaptée ou adaptable. Les bailleurs sociaux du
territoire integrent dans leur production des logements adaptés a la perte d'autonomie. Par ailleurs,
ils peuvent adapter les logements au cas par cas.

ont plus de 65 ans

Sur certaines communes, le parc social accueille d'ores et déja une part plus importante de ménages
de plus de 65 ans. C'est le cas de (parmi les communes non secrétisées) : Locmariaquer (18 %), Camors
(16 %), Etel (15 %), Plouharnel (14 %), Belz (13 %), Pluvigner (13 %), Quiberon (13 %) et Auray (13 %).

W Personnes seules  m Familles monoparentales Autres ménages

OPS 2020
(Les données des communes non représentées sont secrétisées)
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A retenir

lll. LA DEMANDE ET LES ATTRIBUTIONS

46 %

de personnes seules

13 %

des occupants du parc social
ont plus de 65 ans

45 %
des occupants du parc social
ont des ressources
inférieures a 40 % des
plafonds PLUS
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Le parc social est principalement composé de
personnes seules, puis de familles monoparentales

La part des occupants agés est moins significative que
dans la population totale

Les occupants sont majoritairement inactifs ou au
chomage

La précarisation des occupants du parc social
s’accentue

Note méthodologique :

Le Fichier départemental de la demande locative sociale du Morbihan (FDLS 56) centralise les demandes de
logement social pour I'ensemble des bailleurs et des réservataires, ainsi que les résultats d’attributions. Il est
agréé par arrété préfectoral.

1. Une demande de logement social et une tension sur la demande en hausse

Une demande de logement social en forte hausse

Nombre de demandes et d'attributions sur AQTA

O
=]
[T
(7))
o)
y 4
o
<
-
(a]

+ 58 %

de demandes de logement

m Demandes I Attributions

social depuis 2016 2500 2077
o ‘ 2000 1619 1647 1787

En 2021, 2 077 demandes étaient actives 1491

sur Auray Quiberon Terre Atlantique, soit 1500 1317

11 % de la demande départementale, 1000

pour 257 attributions. Ce chiffre est en 39 85

hausse constante depuis 2016. 500 35 16 80 57
0

2016 2017 2018 2019 2020 2021
FDLS 56
En 2016, le territoire a enregistré 1 317
demandes pour 439 attributions. En I'espace de 6 ans, la demande a augmenté de 58 %, quand les
attributions ont diminué de 41 %.

Evolution de la tension de la demande locative sociale

8,1 demandes pour

e AQTA === Orient Agglomération
1 attribution en 2021 ———GMVA Morbihan

. . 10
dans le parc locatif social

L'indice de tension (nombre de demandes 6
pour une attribution) a fortement
augmenté, passant de 3 en 2016 a8,1en 4
2021, soit 169 % d’augmentation, une
tension plus importante que celle du
département (5,1 en 2021) et que sur les
territoires voisins de Lorient
Agglomération (4,5 en 2021) ou de Golfe
du Morbihan - Vannes Agglomération (4,7
en 2021).

2016 2017 2018 2019 2020 2021
FDLS 56

Parmi les demandes, 26 % sont des demandes de mutation, c'est-a-dire, émanant de ménages déja
locataires du parc social. Le volume de demandes de mutation augmente, mais moins fortement que
I’'ensemble des demandes. 396 demandes de mutation ont été enregistrées en 2016 et 532 en 2021,
soit une hausse de 34 %.
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Une demande de logement social concentrée a Auray

46 % des demandes

de logement a Auray

En 2021, prés de la moitié des
demandes de logement social
concerne la ville-centre: 964
demandes, représentant 46,4 %.

Les autres communes les plus
demandées sont Quiberon (146
demandes soit 7 %), Pluneret (132
demandes soit 6 %), Carnac (134
demandes soit 6 %) et Belz (83
demandes soit 4 %).

La concentration des demandes sur la
ville-centre, mieux dotée en
transports, équipements et emplois,
s'observe sur la plupart des
territoires.
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Répartition de la demande locative sociale en 2021

Part de la demande

.46%
.de6,4é7,1%
.deaas,l%
. de25a4%

de1,642,5%
de0a1,6%

0

=

-

) )

FDLS 56 2021

2. Caractéristiques de la demande de logement social : une demande de PLAI et de petits
logements

Ancienneté de la demande : un délai d’attente plus long que les territoires voisins

. Délai moyen d'attente des demandes satisfaites (en mois)
14,4 Mmois d’attente
pour les nouveaux m Primo demandeurs m Locataires du parc social (mutations)
demandeurs ayant obtenus 20 19
4 N N ’
I’attribution d_un logement 18 17 16,3
social 16 14,414,5
14 12,2 12,8 12,2
, . 12
Avant d'obtenir un logement, les 10
nouveaux demandeurs de logements 8
sociaux sur Auray Quiberon Terre 6
Atlantique  (hors demandeurs de 4
mutation) attendent en moyenne 14,4 2
mois, soit davantage que la moyenne 0
départementale (12,2 mois) et que les AQTA Morbihan CA Lorient  CA Vannes
territoires voisins (12,8 et 12,2 mois a EDLS 56

Lorient Agglomération et Golfe du
Morbihan - Vannes Agglomération).

Pour les demandeurs de mutation, c'est-a-dire, émanant de ménages déja locataires du parc social, un
demandeur attend en moyenne 14,5 mois avant d'obtenir une attribution, soit moins que dans le
Morbihan (17 mois) et que les territoires voisins (19 mois sur Golfe du Morbihan - Vannes
Agglomération et 16,3 mois a Lorient Agglomération). Par conséquent, et contrairement au reste du
Morbihan, le délai d’attente est similaire entre les nouvelles demandes et les demandes de mutation
sur Auray Quiberon Terre Atlantique.

Parmi les demandes en cours en 2021 sur Auray Quiberon Terre
23 % des demandes Atlantique, 23 % sont considérées en délai anormalement long,
c’est-a-dire que les demandeurs attendent un logement depuis
en cours attendent depuis plus de deux ans. Ce taux est similaire a celui de Golfe du
plus de 2 ans Morbihan- Vannes Agglomération mais supérieur a la moyenne

du département et a Lorient Agglomération.

Parmi les demandes de plus de deux ans sur Auray Quiberon Terre Atlantique, 63 % émanent de
nouveaux demandeurs, tandis qu’ils représentent la moitié dans les territoires voisins et le
département.

Les délais d’attente illustrent la tension importante sur Auray Quiberon Terre Atlantique, en particulier
chez les demandeurs n’occupant pas déja le parc social (primo-demandeurs).
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Une surreprésentation des personnes seules et une tension sur les petits logements

Une demande de petits ménages

Les ménages d'une personne représentent le principal
52 % des demandeurs contingent de demandeurs a I'échelle d'Auray O,ui.beron Terre
Atlantique avec 52 % en 2021, contre 50 % environ dans le
Morbihan et en Bretagne. Puis, les familles monoparentales
représentent 28 % de la demande, similaire au département. Les
familles (couples avant enfants) ne représentant que 11 % de la
demande, et les couples sans enfant 8 %.

sont des personnes seules

Demandes et attributions par composition des ménages sur AQTA

Demandes  m Attributions

60,0%
51,9%
50.0% 47,5%
40,09
/0% 32,3%
30,0% 27,67
20,0%
10,7% 39

’ 20

10,0% 8,2%, 5% 4,7%
] m >

0,0% .
Personne seule Famille Couple avec  Couple sans Autres
monoparentale  enfants enfant (colocation,

association...)

FDLS 56

La composition des demandes est inversée par rapport a I'occupation actuelle du parc social puisque
les ménages d'une personne y sont sous-représentés et les familles monoparentales surreprésentées.
Cette tendance s'explique en partie par la composition du parc et les attributions dans le parc neuf. En
2021, 32 % des attributions étaient au profit des ménages d'une personne et 29 % au profit de familles
monoparentales.

La tension de la demande pour les personnes seules est particulierement forte avec 13 demandes pour
une attribution, contre 4,7 demandes pour une attribution au profit des familles monoparentales.
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Une forte tension sur les petits logements

Demandes et attributions par typologie de logement

31 demandes de T1 Demandes m Attributions
50,0% -
pour 1 attribution 45,0% 28.3% B%
40,0% ’
35,0% 30,7%
30,0% 26,9
25,0% %
10 demandes de T2 20,0% 17,3%5!”
. . 15.0% 13,5%
pour 1 attribution 10.0% ] 4.0%
5,0% 3,5% | 3,5%
0,0% @
En miroir de la composition familiale des T1 T2 T3 T4 TS et plus

demandeurs, la demande se concentre
sur les petites typologies. Plus de la
moitié des demandeurs souhaite un T1
ou un T2. Cette demande est méme plus concentrée que dans le département (49 %). Ce constat est
partagé par la Maison du Logement qui indique que la plupart des demandeurs accompagnés sont en
recherche de T1 et de T2. Les demandes de grands logements sont peu nombreuses et émanent le plus
souvent de situations d'urgence ponctuelles et exceptionnelles.

FDLS 56

Cette forte demande sur les petites typologies est également la conséquence d'un manque d’offre de
ce type sur le parc dans son ensemble avec des phénomenes de report vers le parc social. En
conséquence, la tension est également plus marquée sur les petites typologies (31 demandes pour une
attribution sur les T1 et 10 demandes pour une attribution sur les T2). Cette tension est en partie la
conséquence d'une offre réduite. Pour rappel, plus de la moitié des demandeurs souhaite un T1 ou T2
mais ces logements ne représentent que 29 % de I'offre de logements.

Une tension sur les PLAI

Nombre de demandes et d'attributions par plafond du
logement social sur AQTA

67 % des demandeurs

sont sous les plafonds de Demandes m Attributions

1600
ressources du PLAI 1389
1400
o . . 1200
67 % des demandeurs d'Auray Quiberon
Terre Atlantique sont éligibles aux 199
logements PLAI, proche de la moyenne 800
départementale. Par ailleurs, ces 600 480
demandes sont bien satisfaites dans les 400
attributions récentes puisque 79 % des 200 204 208
attributaires étaient éligibles & ce méme 45 8
parc, en lien avec la composition du parc 0
PLAI PLUS PLS et +

neuf. Néanmoins, la totalité du parc est
déséquilibrée par rapport a la demande. FDLS 56
Pour rappel, les PLAIl représentent

seulement 13 % de I'offre.
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Des demandeurs en location ou sans logement propre
Une demande de locataires

Plus de 60 % des demandeurs sont locataires, Statuts d'occupation des demandeurs en 2021
dont la majorité dans le parc privé. Les
personnes hébergées dans la famille ou chez un
particulier arrivent en deuxieme position a 21,8
%, puis les statuts d’occupation temporaire ou
précaire ou sans logement a 12,1 % et enfin les Locataire

propriétaires occupants a 5,7 %. parc prive
34,8%

La part importante des occupants du parc privé Hébergem

peut-étre le signe d'un dysfonctionnement du el

parc (dégradations, manque d’offres, prix trop fa"l',”e;’“

. . . . . particulier

élevés...). Les entretiens au cours du diagnostic 21,8% Locataire

révélent par exemple que certains ménages se parc social

tournent vers le logement social aprés que leur 25,6%

bail du parc privé n'ait pas été renouvelé pour
une mise en vente ou une mise en résidence
secondaire.

FDLS 56

A noter, parmi les attributions en 2021, 18 % ont été au profit de demandeurs aux statuts d’occupation
temporaire ou précaire ou sans logement.

3. L'atteinte des objectifs de mixité dans les attributions

Rappels des objectifs réglementaires

La réforme des attributions des logements locatifs sociaux a été initiée par la loi pour I’Accés au
Logement et un Urbanisme Rénové du 24 mars 2014, dite loi ALUR. En paralléle, la loi de
programmation pour la ville et la cohésion urbaine du 21 février 2014 réformait la géographie
prioritaire et renforgait la mise en place de stratégies d’attributions concertées pour réduire les écarts
de pauvreté entre les QPV et le reste de leur unité urbaine. La loi Egalité et Citoyenneté du 27 janvier
2017 et la loi portant Evolution du logement, de 'aménagement et du numérique (loi ELAN du 23
novembre 2018) sont venues poursuivre et renforcer la réforme déja engagée.

Cette réforme poursuit plusieurs objectifs :

o Réguler les déséquilibres sociaux et territoriaux
o Améliorer la solidarité dans I'accueil des plus défavorisés entre territoires,
o Accueillir des populations moins défavorisées dans les quartiers prioritaires.

e Améliorer I'efficacité et la transparence des politiques publiques
o Rendre équitable la prise en charge du demandeur au sein d’'un méme « bassin d’habitat
» et favoriser la transparence,
o Renforcer la capacité du demandeur a appréhender les processus,
o Conforter les partenariats entre acteurs.
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Pour mener a bien ces objectifs, I'intercommunalité est désignée comme « cheffe de file » en matiére
d’attributions. A ce titre, les Etablissements publics de coopération intercommunale (EPCI) tenus de se
doter d’'un Programme local de I’habitat (PLH) ainsi que les EPCI compétentes en matiére d’habitat et
disposant d’'un QPV, sont dans l'obligation d’installer une Conférence Intercommunale du Logement
(CIL). Cette instance multi-partenariale, co-présidée par le président de I'EPCI et le préfet de
département, est chargée de définir des orientations partagées en matiere d’attributions de
logements sociaux.

Concernant les attributions :
e Undocument-cadre de la CIL, qui fixe les orientations et les objectifs en matiére d’attributions,

e Une convention intercommunale d’attribution (CIA), qui territorialise les objectifs et précise
les engagements des principaux acteurs et partenaires pour mettre en ceuvre les objectifs
fixés.

Concernant la gestion de la demande et I'information du demandeur :

e Un plan partenarial de gestion de la demande et d’information du demandeur (PPGDID) qui
met en ceuvre des dispositifs opérationnels.

‘ LA CONFERENCE INTERCOMMUNALE DU LOGEMEN'

lo un avi ...est associée a I'élaboration...

Le Plan Parte