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Introduction

1 - Une politique de I’habitat
pilotée depuis 2006 par
I’Agglomération

La Communauté d’agglomération Arles-Crau-Camargue-Montagnette a engagé
son premier Programme Local de I’'Habitat en 2008 et bénéficie de la délégation
de compétence des aides a la pierre depuis 2009.

La politique de I'habitat est pilotée par un service rattaché a la Direction de
'aménagement et du développement territorial de I'agglomération. Les principales
activités de ce service habitat sont :

- la mise en ceuvre et le suivi du Programme Local de I'Habitat ;

- le suivi des Opérations Programmées d’Amélioration de I’'Habitat ;

- la gestion des aides a la pierre (logement social public, aides a la
réhabilitation privée) par délégation de compétence de I'Etat et la gestion
des fonds propres de I'agglomération sur des objectifs ciblés ;

- la mise en ceuvre du schéma départemental et d’accueil des gens du
voyage en particulier a travers notamment la réalisation des aires
d’accueil.

- Ce service a notamment piloté I'élaboration du premier Programme
Local de I’Habitat 2008 - 2014, dont le bilan figure au chapitre « Objectifs
et réalisations du 1¢ programme local 2008-2014 ».

2 - Des documents de
référence a prendre en compte

Le Programme Local de I’'Habitat est un document de planification a moyen terme
qui doit garantir la cohérence de la politique de I’habitat mise en ceuvre par la
Communauté d’Agglomération avec les autres politiques publiques locales et
sectorielles.

En ce sens, le PLH s’inscrit dans un rapport de compatibilité avec le futur Schéma de
Cohérence Territoriale (SCOT) du Pays d’Arles, lui-méme compatible avec la
Directive Territoriale d’Aménagement (DTA) des Bouches-du-Rhone.

Il doit également prendre en compte les objectifs fixés par les documents cadres
que sont le Plan Départemental d’Action pour le Logement des Personnes
Défavorisées (PDALPD), le Plan Départemental d’Accueil, d’Hébergement et

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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d’Insertion (PDAHI) et le Schéma Départemental d’Accueil des Gens du Voyage
(SDAGV).

La Directive Territoriale d’Aménagement (DTA) des
Bouches-du-Rhéne

La Directive Territoriale d’Aménagement (DTA) des Bouches-du-Rhone, initiée en
juillet 1996, a été approuvée par décret en Conseil d’Etat le 10 mai 2007. Elle
repose sur des orientations fondamentales qui visent notamment a
- renforcer le rayonnement métropolitain et a améliorer les relations avec le
reste du territoire national et I'espace méditerranéen en prenant appui sur
I’économie maritime, la logistique et les p6les de compétence ;
- améliorer la fonctionnement interne et la cohérence de I'armature urbaine,
a partir de l'organisation d’un véritable systeme de transport collectif
métropolitain permettant de relier les sous-ensembles de la métropole en
assurant les liens entre l'urbain et l'interurbain, et de la maitrise de
I’'urbanisation (limitation des consommations d’espace) ;
- valoriser les espaces naturels et agricoles qui participent a I'attractivité du
territoire et a la qualité du cadre de vie.

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) en cours
d’élaboration du Pays d’Arles

Le Schéma de Cohérence Territoriale avec lequel le PLH d’ACCM devra étre
compatible couvre un territoire plus vaste que I'agglomération ; il est en effet
élaboré a I’échelle du Pays d’Arles, composé de 3 intercommunalités regroupant 29
communes : Communauté d’agglomération Arles-Crau-Camargue-Montagnette (6
communes), Communauté d’agglomération  Rhdone-Alpilles-Durance (13
communes) et Communauté de communes Vallée des Baux—Alpilles (10
communes).

Engagés en 2007 et relancée récemment, la démarche d’élaboration du SCOT du
Pays d’Arles en est actuellement a la phase d’élaboration du Document
d’Orientations et d’Objectifs (DOQ), faisant suite a la rédaction du Projet
d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) en décembre 2014.
L'objectif affiché par le Syndicat Mixte du Pays d’Arles est un arrét du projet en avril
2016 et une approbation avant le 1% janvier 2017, pour respecter les échéances
fixées par la Loi Grenelle 2.

Le PLH d’ACCM devra étre compatible avec le SCOT. En conséquence, les deux
documents étant élaborés en paralléle, une grande attention sera apportée a leur
cohérence, en particulier en ce qui concerne les projections démographiques qui
influencent directement la détermination en volume des besoins futurs en
logements.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
Elaboration du 2° PLH
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Le Plan Départemental d’Action pour le Logement des
Personnes Défavorisées (PDALPD) et le Plan
Départemental d’Accueil, d’'Hébergement et d’Insertion
(PDAHI)

Le Plan Départemental d’Action pour le Logement des Personnes Défavorisées
(PDALPD) est rendu obligatoire par la loi du 31 mai 1990 visant a la mise en ceuvre
du droit au logement. Il est le cadre institutionnel de définition et d'harmonisation
des initiatives en direction du logement des familles en situation précaire. Il est
élaboré conjointement par le Préfet de Département et le Président du Conseil
Général, en association avec les partenaires du logement et de |'action sociale.

Le PDALPD des Bouches-du-Rhdne, défini pour la période 2010-2014, fixe les deux
objectifs principaux suivants :
- développer et améliorer I'offre en logements et d’hébergement pour les
publics prioritaires du PDALPD,
- améliorer I'acces au logement social et les dispositifs d’attribution pour
ces mémes publics.

Ces objectifs se traduisent par des actions ciblées en faveur des publics prioritaires
telles que :

- le développement du parc locatif trés social en prévoyant la production
sur le territoire de 30% de logements financés par un PLAi sur le total
PLAi/PLUS ;

- la production de logements accessibles aux ménages a faibles ressources
tant dans le parc public (logements PLAi) que dans le parc privé
(logements conventionnés trés sociaux) ;

- la réponse aux besoins en logement émanant de personnes dgées et/ou
handicapées.

Le PLH devra prendre en compte les besoins recensés par le PDALPD ainsi que ceux
décrits dans le PDAHI en matiere de capacité d’accueil et de développement d’une
offre de logements diversifiés correspondant aux différentes étapes d’un parcours
d’insertion (depuis 'hébergement d’urgence jusqu’au logement autonome).

Introduit par la loi Molle, le PDAHI était inclus dans le PDALPD, mais dans la
pratique, les deux exercices étaient conduits séparément. La loi ALUR (article 34)
du 24 mars 2014 introduit la création d’un Plan Départemental d’Action pour le
Logement et I'Hébergement des Personnes Défavorisées (PDALHPD). En fusionnant
les deux outils dans un document unique, la loi ALUR réaffirme la nécessité
d’appréhender conjointement les problématiques du non et du mal logement. La
durée du PLALHPD des Bouches du Rhéne a été fixée a cinq ans, soit sur la période
2016/2020.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
Elaboration du 2° PLH 9



URBAN;/S — Diagnostic — avril 2016

Le Schéma Départemental d’Accueil des Gens du Voyage
(SDAGV)

Le SDAGV des Bouches-du-Rhdéne, approuvé le 10 janvier 2012, prescrit les
obligations suivantes sur le territoire de I'agglomération :
- création d’aires d’accueil sur les 3 communes d’Arles (46 places), Saint-
Martin-de-Crau (20 /25 places) et Tarascon (15 places),
- création d’une aire de grand passage a l'échelle de I’Agglomération
(81/86 places).

Le Porter a connaissance de |'Etat

Le Porter a Connaissance de I'Etat, communiqué a I’Agglomération le 24 avril 2014,
rappelle les grandes attentes de I'Etat en matiére d’habitat et de logement sur le
territoire d’ACCM. Quatre recommandations sont ainsi formulées; elles
concernent :

- la nécessité d’'une territorialisation la plus fine possible du programme
d’actions envisagé ;

- la prise en compte des enjeux liés a la mixité sociale ;

- la prise en compte de certains enjeux majeurs sur le territoire : risques
inondations, préservation des espaces agricoles et natures, transports...

- limportance de l'opérationnalité du futur PLH qui doit notamment
reposer sur le développement d’une stratégie fonciere ambitieuse et
adaptée aux caractéristiques du territoire et sur la traduction des objectifs
définis dans I'ensemble des documents d’urbanisme des communes.

Le porter a connaissance précise notamment les objectifs de production de
logements sociaux pour les 3 communes soumises aux dispositions de l'article L
302-5 du Code de la Construction et de I’'Habitation.

Ces obligations ont été renforcées par la loi Duflot du 18 janvier 2013 :

- le taux de logements sociaux a été porté de 20 % a 25 % des résidences
principales; une exception existe toutefois dans les territoires ne
justifiant pas un effort de production pour lesquels le taux de 20 % a été
maintenu, mais cette exception ne concerne par le territoire d’ACCM ;

- le rythme de rattrapage du retard d’équipement a été accéléré : il est
désormais de 25% sur la période triennale 2014-2016, de 33% sur la
période 2017-2019, de 50% sur la période 2020-2022 et de 100% sur la
derniére période triennale 2023-2025.

10
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Objectifs et réalisations du 1
Programme Local de I’"Habitat 2008-
2014

1 - Introduction

Courant 2006, la Communauté d’agglomération Arles-Crau-Camargue-Montagnette
a conduit I'étude de son premier Programme Local de I'Habitat a I'échelle des 5
communes qui constituaient alors I'agglomération. Ce premier PLH, adopté le 29
janvier 2008, est arrivé a son terme en mars 2014 puis prorogé pour une durée de 2
ans par délibération du Conseil communautaire en date du 2 juillet 2014.

Le PLH 2008-2013 a défini cinq orientations stratégiques :

Premiére orientation : produire davantage, de maniére équilibrée sur le territoire
en proposant une large gamme de logements. Il s’agit a la fois de développer une
offre d’habitat suffisante, répartie entre les communes en fonction notamment des
besoins liés au développement économique, mais également d’assurer la mise sur
le marché d’une large gamme de types de logements, adaptée a la diversité des
besoins (locatif privé, locatif social, locatif intermédiaire, accession libre, accession
abordable ou sociale).
Le PLH prévoit ainsi :
- la production, tous produits confondus, de 700 logements par an sur le
territoire de I’Agglomération (alors composé de 5 communes) ;
- au sein de cet objectif, la production de 179 logements locatifs sociaux
familiaux.

Les deux communes (Arles, Tarascon) soumises aux obligations de la loi SRU
devaient produire respectivement 85 et 40 logements sociaux en moyenne par an ;
mais des objectifs de production étaient également assignés aux autres communes,
de facon a favoriser une offre de logements sociaux mieux équilibrée sur
I’ensemble du territoire.

Cet objectif était complété par la nécessité de prendre en compte le logement des
ménages les plus défavorisés dans la production future : 17% des logements
locatifs sociaux produits devaient étre financés en PLAI.

Deuxieme orientation : organiser le développement durable du territoire au
travers d’une politique de I’habitat qui respecte I'environnement et les équilibres
territoriaux, limite I'étalement urbain et les déplacements et utilise au mieux la
ressource fonciére au regard des contraintes actuelles.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
Elaboration du 2° PLH 11
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Cette orientation s’appuie a la fois sur la mise en place d’une stratégie fonciére
ambitieuse et sur la promotion de formes d’habitat adaptées aux contraintes,
moins consommatrices d’espace et plus respectueuses de I’environnement.

Troisieme orientation : valoriser et requalifier le parc de logements existant et
pour cela mener une politique de I’habitat qui valorise le parc ancien, tout en
répondant aux besoins des populations en place, et qui redonne une qualité
résidentielle aux segments les plus dégradés du parc de logements ou en passe de
le devenir.
Deux axes sont identifiés :

- poursuivre la réhabilitation du parc privé ancien et engager la lutte contre

I’habitat indigne ;
- inciter et soutenir la réhabilitation du parc social public.

Quatriéme orientation : répondre aux besoins spécifiques. Il s'git de développer
une politique de I'habitat qui n’exclut pas les populations les plus fragiles et qui
tienne compte des spécificités en matiere de besoins en logements de certaines
catégories de population

Cette orientation se décline en trois axes :

- développer l'offre de logement accessible pour les plus démunis en
construction neuve (PLAi) et au sein du parc existant (logement
conventionné tres social) ;

- améliorer la prise en charge des problématiques de logement des
populations les plus fragiles rencontrant des problémes spécifiques ;

- développer une offre de logement et d’hébergement adaptée aux besoins
particuliers repérés (jeunes meres avec enfants, saisonniers agricoles
vieillissants...).

Cinquiéme orientation : animer la politique et développer le partenariat en
s’appuyant sur le réle central joué par la Communauté d’Agglomération en tant
que partenaire, acteur et animateur.

2 - Bilan du PLH en 2014 par
orientation (période
2008/2014)

Orientation 1 : Produire davantage, de maniere
équilibrée, sur le territoire en proposant une large
gamme de logements

>Rappel objectifs du 1° PLH :

- Développer et diversifier la production en logement sur les communes et
en terme de produits pour favoriser les parcours résidentiels et la
satisfaction des besoins en logements des actifs ;

12
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- Scénario de développement retenu : 90.000 habitants en 2015 reposant
sur un taux croissance de 1,2% I'an et 700 nouveaux logements par an;
soit une forte ambition basée sur le volontarisme économique des acteurs

du territoire ;

- Développer le logement locatif social au rythme de 179 logements
supplémentaire par an et I'accession sociale au rythme de 20 logements

par an.

Mettre en place les outils nécessaires :

- Aides a la Pierre ACM : production PLUS et PLAi en neuf et acquisition-

amélioration,

hébergement,

accession sociale, éco-construction,

réhabilitation du parc social, travaux d’adaptation ;

- Outils en faveur de la mixité sociale de I'habitat : inscription au reglement
des PLU de servitudes dites de mixité sociale (principe de 20 a 25% de
logements locatifs sociaux PLUS et PLAi dans les opérations de logements
de plus de 15 logements) sur les zones urbaines et a urbaniser,

délimitation d’emplacements réservés a la

réalisation d’opérations

comportant un pourcentage minimum de logements locatifs sociaux ou

en accession sociale,

développement

des opérations publiques

d’aménagement (ZAC, PAE, lotissements)....
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>Résultats :

> Une croissance démographique
nettement inférieure a I'objectif retenu
par le 1 PLH

La Communauté d’agglomération ACCM a
enregistré entre 2007 et 2012 une
croissance démographique de 0,4% en
moyenne par an, bien en dega de
I’objectif de 1,2% retenu par le 1°" PLH.

A 'échelle communale, Boulbon et Saint-
Pierre-de-Mézoargues ont connu une
croissance négative, tandis que la ville
d’Arles n’a enregistré qu’une croissance
de 0,1% en moyenne par an, en net recul
par rapport a la précédente période
intercensitaire 1999-2007.

Communes 1999 2007 12%%5;' 2012 22%(;72'
Arles 50513 52197 0.4% 52439 0.1%
Boulbon 1510 1535 0.2% 1510 -0.3%
Saint-Pierre-de- 225 257 1.7% 232 -20%
Meézoargues

Saintes-Maries-de-la-Mer 2478 2317 -0.8% 2495 1.5%
Saint-Martin-de-Crau 11023 11215 0.2% 12072 1.5%
Tarascon 12668 13177 0.5% 13450 0.5%
C.A. d’ACCM 0.4% 0.4%
Bouches-du-Rhéne 0.8% 0.3%
France métropolitaine 0.7 0.5

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette

Elaboration du 2° PLH



URBAN;/S — Diagnostic — avril 2016

700

Rythme de construction en logements ACCM 2008/ 2014
(source DREAL PACA total logements ordinaires autorisés )

Objectif PLH:
700

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 /an

Production en logements locatifs sociaux par année et par type sur
I'agglomération (source ACCM logements financés)

> En conséquence, une construction neuve en
deca des objectifs

En moyenne, sur la période 2008-2014, 451
logements neufs ordinaires ont été autorisés
en moyenne chaque année, soit 64% de
| ‘objectif initial du 1°" PLH (pour rappel 700
logements par an répondant a un objectif
initial ambitieux).

Cependant, en regard de la faible croissance
démographique du territoire, ce chiffre est
relativement élevé.

> Une production significative de logements
locatifs sociaux

locatifs sociaux ont été
financés entre 2008 et, soit 162 logements en
moyenne par an et un volume qui représente
36% du nombre total des logements ordinaires

Cette production sociale est trés proche de
I'objectif initial fixé a 179 logements par an,
avec un taux de réalisation de 91%.

Cette production laisse une large part au
logement social traditionnel type PLUS et PLAI
qui représentent en cumul 92% des logements

La part du logement social dit intermédiaire
type PLS est minime avec seulement 8% des

350 1137 logements
300 289
250
216
200 180 autorisés.
155
150
112 112
100
73
) I I
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
EPLAl WPLUS MPLS
Répartition de la production en logement locatif social
par type 2008/2014
(source ACCM logements financés)
sociaux financés.
8%
33% PLAI
L pLus logements produits.
TS PLS
59%
Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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Si on ajoute aux chiffres ci-dessus de la production publique (logements HLM), la
réalisation de 12 logements conventionnés privés Anah en moyenne par an,
I'objectif de production fixé par le 1*" PLH est quasiment atteint.

Les chiffres de la production sociale varient fortement selon les années, importante
et au-dela des objectifs sur les 4 premiéres années du PLH et en net ralentissement
a compter de 2012. Plusieurs facteurs complémentaires peuvent expliquer cette
évolution contrastée :

sur la période 2008/2011 : présence d’opportunité fonciéres importantes
et prospection des opérateurs HLM ; recyclage en logement social (dans le
cadre de la VEFA) de toute ou partie d’opérations immobilieres privées
ayant rencontré des difficultés de commercialisation ;

sur la période 2012/2014 : forte contraction du foncier du fait de
I'inconstructibilité imposée par les Plans de Prévention du Risque
Inondation (PPRI) ; opportunités plus rares en VEFA de par le retrait de la
promotion immobiliere privée du territoire; colt des opérations du
logement social a la hausse et aides directes de I'Etat en diminution (sur
le logement PLUS en particulier); prise de conscience par un certain
nombre de bailleurs sociaux des risques de déséquilibre du parc existant
pouvant étre généré par le développement d’une offre nouvelle proche
(le centre ancien de Tarascon a ainsi été affecté par la fuite d’'un certain
nombre de résidents vers le parc social construit en périphérie
immédiate).

Sur le plan de sa typologie, la production récente de logements locatifs sociaux est
bien en phase avec les objectifs initiaux du PLH : 92% des logements autorisés sont
de type PLUS (59%) et PLAI (33%) ; seulement 8 % des autorisations de financement
correspondent a du logement social intermédiaire (PLS), en lien avec un objectif de
mixité sociale sur certaines opérations financées.

> La territorialisation de la production de logements locatifs sociaux

Evolution de la part du logement locatif social
par communes SRU (selon décompte Etat logements
mis en service)

Une réelle progression du parc social

Toute la production publique du 1% PLH est
concentrée sur les 3 communes soumises a

I'article 55 de la loi SRU : Arles, Saint-Martin-
de-Crau et Tarascon.

Il en résulte une progression sensible du taux

Saint Martin de

d’équipement de ces communes : de prés de 3
points sur Arles et de plus de 4 points sur
Saint-Martin-de-Crau et Tarascon, ou le parc
social était initialement moins important.

@01/01/2007
@01/01/2014

Tarascon

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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Tarascon : Evolution de la production en logement
locatif social (source / ACCM logements LLS financés)
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Rappel des objectifs du PLH : 40 logts / an

2009 2010 2011 2012 2013 2014 /an

Saint Martin de Crau : Evolution de la production en
logement locatif social (source : ACCM LLS financés)

117

2008

2009 2010 2011 2012 2013 2014 /an

Sur_Arles et Tarascon, une rupture de la
production sociale sur les derniéres années du
PLH.

Sur la ville d’Arles, 345 logements sociaux ont
été financés en 7 ans, soit un taux de
réalisation de 58% (par rapport a I'objectif fixé
par le PLH de 85 logements par an, soit 595
logements sur 7 ans).

Ce chiffre représente 20% de la production
totale en logements ordinaires (hors
résidences spécifiques).

Les deux derniéres années ont été marquées
par un fort ralentissement de la production (31
logements financés en 2013, aucun en 2014).

Sur Tarascon, 384 logements sociaux ont été
financés en 7 ans, soit un taux de réalisation de
137% (par rapport a I'objectif fixé par le PLH de
40 logements par an, soit 280 logements sur 7
ans).

Ce chiffre représente 71% de la production
totale en logements (hors résidences
spécifiques).

Sur_Saint-Martin-de-Crau, le maintien d’un
rythme soutenu de la production sociale au fil
des années.

408 logements sociaux ont été financés en 7
ans, soit un taux de réalisation de 116% (par
rapport a l'objectif fixé par le PLH de 50
logements par an, soit 350 logements sur 7
ans).

Ce chiffre représente 51% de la production
totale en logements (hors résidences
spécifiques).
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> Les conditions de la production locale en logement locatif social
La production récente en logements locatifs sociaux se caractérise par :

- une production réalisée essentiellement en diffus (pas d’opération
d’ensemble, pas de péréquation fonciére) ;

- le poids majeur de la production neuve avec un nombre limité
d’opérations en acquisition/ amélioration (80 logements en 7 ans, soit 7%
de la production HLM totale) ;

- limportance de la VEFA comme mode de production privilégié: 875
logements ont été produits en VEFA sur la durée du PLH, soit 76% de la
production totale (contre 17% en moyenne en France) ;

- la mobilisation de nombreux opérateurs publics sur un territoire
relativement restreint.

Si la production en logements locatifs sociaux s’est maintenue a un niveau
relativement élevé notamment sur les 4 premieres années du PLH, certaines
difficultés, bien décrites par les acteurs locaux, tendent a freiner le lancement de
nouveaux projets:

- la contraction de 'offre fonciere suite a I'approbation ou a I'application
par anticipation des Plans de Prévention du Risque Inondation (sur Arles
et Tarascon notamment) ;

- la large part laissée a la VEFA qui, en période de recul de la promotion
immobiliére privée, a pour conséquence directe un recul de la production
locative sociale; la production en VEFA peut en outre limiter la
concertation en amont sur le contenu des programmes immobiliers
(typologie des logements) voire poser des problemes de qualité de
certains programmes a la livraison ;

- l'attentisme de certains opérateurs sociaux, qui hésitent a lancer de
nouveaux projets sur un territoire percu comme tres touché par la
précarité et dont la mixité des programmes sera de fait trés difficile a
trouver.

> Les conditions difficiles de la production en accession sociale sur le territoire
Sur la durée du PLH, 8 opérations en accession abordable (PASS foncier, PSLA) ont
été financées représentant un total de 69 logements, soit un taux de réalisation de
seulement 50% de I’objectif initial du PLH (20 logements I’an).

Ce taux traduit les différents obstacles rencontrés par les opérateurs locaux (dont
certains ont d reconvertir leur programme en cours de route) pour favoriser
I"accession des jeunes ménages a des conditions économiques favorables :

- difficultés de commercialisation des projets lancés faute d’acquéreurs en
adéquation (les conditions de revenus de la clientéle cible PSLA ne
permettant pas l'octroi d’un prét bancaire classique) ou produit non
adapté a la demande (logements en collectif en particulier) ;

- contexte économique général freinant la prise de décision ;

- absence d’outils réglementaires dans les opérations d’ensemble mais
également peu de pratique par les élus locaux de la négociation directe
avec les professionnels (lotisseurs, promoteurs).

> Les outils mis en ceuvre localement pour soutenir la production et la mixité
sociale, locatif social et accession

Un certain nombre d’outils réglementaires (emplacement réservés, pourcentage
minimum de logement social dans les opérations d’ensemble inscrits aux PLU) ou

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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opérationnels (ZAC, macro-lot en faveur du logement social) peuvent étre mobilisés
par les communes en faveur de la mixité sociale des projets immobiliers.

Mais rares sont les communes qui les ont mis en ceuvre. Seule la commune de
Saint-Martin-de-Crau a inscrit dans son PLU, depuis annulé, une obligation de 30%
de logements sociaux dans toute opération de plus de 1 000 m? de surface de
plancher ; I'opération d’ensemble des Cordeliers sur Tarascon, livrée en 2008, est
un exemple d’opération mixte associant logements privés et sociaux (PLUS et PLS).

Ce faible recours aux outils disponibles peut trouver son explication a la fois dans le
fait que les documents d’urbanisme sont aujourd’hui pour la plupart en révision et
n‘ont donc pas intégré les derniéres évolutions réglementaires. De maniere
pragmatique, il convient toutefois de souligner que la production sociale des
dernieres années s’est malgré tout réalisée en volume significatif sans que ces
outils reglementaires aient été mis en place, par I'action directe des opérateurs
(prospection fonciere directe/ VEFA).

Orientation 2 : assurer un développement urbain durable

>Conduire une action fonciere diversifiée

La délégation ponctuelle du droit de préemption a l'agglomération, sur des
opportunités ciblées, a concerné les communes d’'Arles, Boulbon, Saint-Martin-de-
Crau, Saint-Pierre-de-Mézoargues et Tarascon (suivi des Déclarations d’Intention
d’Aliéner).

De maniere plus opérationnelle, la Communauté d’agglomération Arles-Crau-
Camargue-Montagnette a signé en 2007 une convention opérationnelle d’une
durée de 6 ans avec I'EPF PACA, prorogée jusqu’au 31 décembre 2015, en vue de
procéder a des acquisitions fonciéres stratégiques permettant la production
d’opérations immobiliéres répondant aux objectifs de mixité sociale. 3 M€ ont ainsi
été budgétisés par I'EPF pour la création de 200 logements mixtes. Deux opérations
ont bénéficié de cette convention
- sur Arles : 'opération du Clos des Cantonniers visant a la construction de
101 logements mixtes ;
- sur Saint-Martin-de-Crau : I'opération Résidence Nostradamus et Villa
Soléa composée de 45 logements locatifs sociaux et de 11 logements en
accession sociale PSLA, sur le site de I'ancien Super U.

En parallele, I'agglomération prévoit chagque année a son budget une enveloppe
financiere de 1.000.000 € en vue de procéder a des acquisitions foncieres ou
immobiliéres visant notamment a produire ou a remettre des logements sur le
marché. Une seule action a été menée dans ce cadre : I'acquisition en 2013, d’un
terrain sur la commune d’Arles, considéré comme stratégique dans le cadre plus
global du projet du Parc des Ateliers.
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> Promouvoir des formes d’habitat économe en espace et en énergie

Cette action s’est orientée pour I'essentiel sur les travaux d’économie d’énergie
dans le parc résidentiel, avec le soutien financier de I'agglomération : primes « éco
construction » dans le parc social (296 logements financés), primes pour la
réhabilitation du parc ancien privé (66 logements financés).

L'incitation a des formes d’habitat et urbaines plus économes en espace ne s’est
pas traduite dans les faits et dans les pratiques opérationnelles sur la durée du PLH.

Orientation 3 : Valoriser le parc existant

>En ce qui concerne le parc ancien

Cette action a été engagée de longue date a travers une succession de dispositifs
opérationnels initiés dans un premier temps a I'’échelle communale puis transposés
récemment a I'intercommunalité, a savoir :

- sur la commune d’Arles, réalisation de 5 OPAH successives depuis 1984 et
mise en place du secteur sauvegardé (approbation en 1993) ;

- sur la commune de Tarascon, mise en place d’'une OPAH RU sur la période
2009- 2012 au travers d’une concession d’aménagement avec Marseille
Aménagement ;

- prise de relais de I'agglomération au travers de deux OPAH qui se sont
succédées : 1°® OPAH 2010-janvier 2013, 2°™ OPAH en cours 2013-2018
reposant pour cette derniére sur un objectif de 80 logements a réhabiliter
I'an.

A travers ces divers dispositifs, prés de 400 logements ont fait I'objet de
réhabilitation depuis 2009 (financement ACCM en fonds propres de 1.334.627€ sur
la durée du PLH).

Sur un plan plus qualitatif, on note :

- une volonté d’élargissement des objectifs, intégrant sur le plan territorial
en sus des centres anciens, les quartiers périphériques et des thématiques
d’intervention ciblées (habitat dégradé, économies d’énergie, travaux
d’adaptation) selon les priorités de I'Anah ;

- un soutien financier de I'agglomération portant sur I’habitat dégradé, la
rénovation énergétique, la lutte contre la vacance, I'adaptation du
logement au vieillissement ;

- un financement propre d’ACCM sur la production de grands logements
conventionnés (au-dela de 80 m?) hors aides de I’Anah.

Sur ces dispositifs achevés ou en cours, la réhabilitation du parc ancien a reposé
essentiellement sur le conseil et I'incitation aux travaux par |'octroi de subventions
publiques aux propriétaires privés. Une intervention lourde portant sur la lutte
contre I’habitat indigne reste donc a organiser sur les centres anciens intégrant
deux échelles distinctes :
- les flots dégradés ou insalubres concentrant les difficultés
morphologiques et sociales sur les centres anciens d’Arles (secteurs pré-
identifiés) et de Tarascon (recyclage du foncier acquis non réalisé) ;

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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- I’habitat indigne diffus dont le traitement repose sur les outils coercitifs
du Code de la santé publique, mis en ceuvre sur la commune de Tarascon
et encore peu appliqués sur la ville d’Arles.

La aussi, les interventions sur le bati ancien connaissent certaines difficultés, en
particulier sur le centre d’Arles ou le potentiel tend a s’essouffler aupres de
propriétaires privés sollicités de longue date et ol perdurent des noyaux durs de
requalification urbaine non traités a ce jour. Le contexte général de crise
économique depuis 2008 explique les difficultés de mobilisation des bailleurs et des
investisseurs privés; en parallele, les fortes fluctuations qu’ont connu les
incitations financiéres et fiscales destinées aux propriétaires privés en faveur de la
réhabilitation sur la durée du 1°PLH (profonde réforme de I’Anah en 2011,
modification du régime Malraux en 2009, réformes successives du Prét a Taux Zéro,
de I'Ecoprét, Crédit impot...) ont pu décourager certains projets.

> En ce qui concerne le parc social et les projets de renouvellement urbain

Les grands quartiers d’habitat social de I'agglomération n’ont pas fait I'objet d’'une
intervention au titre de ’ANRU.

L'action s’est concentrée sur la réhabilitation du parc social avec I'aide financiéere
de I'agglomération (699.000€) qui a porté sur 1 545 logements.

Les préts au logement social HLM

Les préts permettant de financer le logement locatif social public (Offices Publics de I’Habitat, Entreprises Sociales pour
I’Habitat) sont au nombre de trois :

- le Prét Locatif Aidé d’Intégration (PLAI) finance des logements locatifs aidés destinés a des ménages qui cumulent
difficultés économiques et difficultés sociales.

- le Prét Locatif a Usage Social (PLUS), le plus fréequemment mobilisé, répond a un objectif de mixité sociale.

- le Prét Locatif Social (PLS) finance des logements locatifs aisés dits intermédiaires, situés prioritairement dans les
zones dont le marché immobilier est tendu

A ces trois préts destinés aux bailleurs sociaux (Offices Publics de I'Habitat, Entreprises Sociales pour I’Habitat)
correspondent des plafonds de ressources des locataires.

Année 2014

Personne seule

Deux personnes sans personne a charge (hors
jeunes ménages)

Trois personnes ou une personne seule avec une
autre a charge / jeune ménage sans personne a
charge

Quatre personnes ou une personne seule avec
deux autres a charge

Cinq personnes ou une personne seule avec trois
autres a charge

Six personnes ou une personne seule avec
quatre autres a charge

Par personne supplémentaire

* Un ménage est considéré jeune lorsque I'age cumulé des deux conjoints ne dépasse pas 55 ans.

PLAI PLUS PLS
11 006 € 20013 € 26 016 €
16 037 € 26725 € 34742 €
19283 € 32140 € 41782 €
21457 € 38800 € 50 440 €
25105 € 45643 € 59 335 €
28292 € 51440 € 66 872 €
+3155 € +5738 € +7459 €

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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Orientation 4 : Répondre aux besoins spécifiques des
ménages (dont les plus démunis)

La production de logements autonomes a loyer minoré est une réponse essentielle
aux besoins des ménages aux revenus les plus faibles.

Sur la durée du PLH (2008/2014), 372 logements HLM type PLAI ont été financés,
soit 33% de la production totale publique, chiffre allant largement au-dela des
objectifs initiaux du PLH.

A cette production HLM, il convient d’ajouter le financement de 23 logements
conventionnés privés Anah dans le cadre de projets globaux de réhabilitation
lancés a l'initiative des propriétaires privés. Dans ce cadre, |'agglomération a
soutenu en complément de son aide directe aux travaux, les propriétaires privés en
leur proposant un accompagnement volontaire a la gestion locative et sociale
(uniguement pour les logements tres sociaux).

Concernant I’hébergement spécifique, ciblé sur les ménages présentant une
problématique particuliere en matiere d’accueil, ACCM a inscrit a son budget une
ligne financiére spécifique en faveur du logement d’urgence (a hauteur de 4 000€ a
10 000 € par place selon le type de projet). Sur la durée du PLH, aucun projet n’a
toutefois fait I'objet d’une demande d’aide financiére.
L'agglomération a par contre soutenu par ses fonds propres 2 projets de structures
collectives d’hébergement :
- la création de 22 chambres du po6le emploi de Saint-Martin-de-Crau pour
un montant d’aide ACCM de 75.000€ ;
- la création de l'aire d’accueil des Gens du Voyage a Arles (46 places) en
2012 pour un montant d’aides ACCM de 570.000€.

En parallele, I'agglomération a soutenu des opérations plus diffuses dans le cadre
des interventions sur le bati existant: travaux d’adaptation au handicap ou au
maintien a domicile dans le parc public (1 000€ par logement) et privé (en
pourcentage des travaux dans le cadre de 'OPAH).

Orientation 5 : Animer la politique de |’habitat et
développer le partenariat

L’ objectif fixé ici est de promouvoir I'agglomération (et ses services) comme chef de
fil et partenaire clef de la politique intercommunale de I’habitat. Cette orientation
repose sur une série de leviers complémentaires a mettre en ceuvre sur la durée du
1°"PLH :
- financiers en appui au montage de projets prioritaires,
- organisationnels a travers l'information et la mobilisation des acteurs
publics et privés, I'appui et le conseil auprés des communes dans leur
projet de développement résidentiel.

>La mise en place des aides a la pierre d’ACCM

Dés 2007 l'agglomération a apporté son soutien financier direct a des actions
diversifiées par le recours a ses fonds propres.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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Evolution et répartition des fonds propres consommés ACCM 2008/2014
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Répartition des fonds propres consommés
ACCM 2008/2014
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> Détail des aides ACCM par type de projet et par logement

En moyenne par année, l'agglomération a
dépensé 923 000 € en aides directes. On note
un ralentissement des dépenses sur la période
2012-2013 suivi d’'une forte reprise des
investissements en 2014 correspondant a la
montée en régime des opérations de
réhabilitation sur le parc privé (OPAH
intercommunale).

En cumul sur la période 2008 — 2014 :

- logement locatif social : 4.167.200¢€,

- accession sociale : 264.600¢€,

- réhabilitation parc public : 699.000¢€,

- réhabilitation parc privé : 1.334.627€.

Preés des deux tiers des interventions directes
de l'agglomération se sont orientés sur le
soutien a la production du logement locatif
social public, soit 590.720€ en moyenne par
an.

Eco
construction
parc social

1000€

Accession
sociale

PLAI AA Réhabilitation

parc social

8000€ 1000€ 4000€

Evolution et répartition des aides a la pierre déléguées
consommées 2009/2014 (source ACCM)
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>La délégation des aides a la pierre de
I’Etat a la Communauté d’agglomération,
une réalité depuis 2009

Le niveau des crédits consommés est variable
selon les années: élevé sur les premiéres
années du PLH, en lien avec une production
locative HLM soutenue ; plus faible au cours
des 3 dernieres années (2012-2014) du fait de
projets moins importants et d’une baisse des
dotations de I'Etat (parc privé et privé).

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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Bénéficiant d’'une délégation de niveau 3, les opérateurs ont dans un premier
temps davantage percu les services de |'agglomération comme un guichet
enregistrant leurs demandes de financement, avec pour conséquence une faible
concertation en amont sur le contenu des futurs programmes immobiliers.

Une évolution des pratiques se dessine, reposant sur un partenariat plus fort entre
acteurs, en particulier dans le domaine du logement public ; le niveau des échanges
varie toutefois fortement selon les opérateurs sociaux et reste peu développé sur
les opérations privées.

>Animer un partenariat et développer un réle de conseil aupreés des
commune

Sur le plan institutionnel et des échanges :
- conférence intercommunale du logement et communications ponctuelles,
associations de partenaires au coup par coup,
- comité de pilotage du PLH et publication de bilans annuels.
Mais pas de commission décentralisée avec les logeurs sociaux.

Sur le plan du montage des projets (construction) :
A ce jour, I'échelon communal est encore largement privilégié ; c’est a de niveau
gue se font les échanges entre services communaux, élus, professionnels concernés

et porteurs des projets.

>Mise en place des outils de suivi et d’observation de I’habitat

- SIG intercommunal,
- lancement en 2011 de I'observatoire des loyers du parc privé (ADIL).
Mais pas d’observatoire annuel de I"habitat au sens large ni tableaux de bord de
suivi des opérations a I'échelle communale.

En résumé : comparaison des objectifs et des résultats

obtenus

Orientation 1 : Développer la
production sur une large gamme
de produits

Orientation 2 . Développement
durable

Orlentation 3 . Valoriser le parc
existant

Orientation 4 : Répondre aux
besoins spécifiques

Orientation 5 : Animer la
politique de I'habitat

Production sociale diversifiée et
adaptée

Action fonciére engagée
Economie énergle habitat

OPAH Intercommunale sur des
objectifs élargis

Logement autonome trés social
Alre Gens du Voyage

Mobilisation ACCM (fonds
propres, delégation)
Lieux d'échange annuel

Relancer la production suite
ralentissement récent mais cadre
foncier trés contraint (PPRI)

Elargissement action fonciére
(dont renouvellement urbain)

Coordination volets incitatif et
coercitif - Traitement noyaux durs

Développement projet
hébergement d'urgence selon
besoins

Observatoire complet
Développement mission de
consell en amont et d'orientation
des projets
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Annexes

>Tableau « Production en logements autorisés » par commune (source
Sitadel)

Commune : 13004 - Arles

Logements autorisés 2008 [ 2009 [ 2010 [ 2011 [ 2012 [ 2013 [ 2014 [ Total |
Logements individuels 51 122 189 168 157 155 119 961
individuels purs 46 57 86 112 87 86 74 548
individuels groupés 5 65 103 56 70 69 45 413
Logements collectifs 9 43 271 133 129 46 125 756
Total logements ordinaires 60 165 460 301 286 201 244 1717
Logements en résidence 0 0 200 0 0 0 0 200
Total logements autorisés 60 165 660 301 286 201 244 1917
Commune : 13017 - Boulbon
Logements autorisés 2008 [ 2009 [ 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Total |
Logements individuels 2 3 2 9 1 6 9 32
individuels purs 0 2 1 4 1 4 4 16
individuels groupés 2 1 1 5 0 2 5 16
Logements collectifs 0 0 0 0 0 2 0 2
Total logements ordinaires 2 3 2 9 1 8 9 34
Logements en résidence 0 0 0 0 1 0 0 1
Total logements autorisés 2 3 2 9 2 8 97 88
Commune : 13096 - Saintes-Maries-de-la-Mer
Logements autorisés 2008 [ 2009 [ 2010 [ 2011 [ 2012 [ 2013 [ 2014 [ Total |
Logements individuels 8 2 15 2 12 4 2 45
individuels purs 2 1 1 1 2 1 2 10
individuels groupés 6 1 14 1 10 3 0 35
Logements collectifs 2 13 0 5 0 0 0 20
Total logements ordinaires 10 15 15 7 12 4 2 65
Logements en résidence 0 0 52 0 13 0 0 65
Total logements autorisés 10 15 67 7 25 4 2 130
Commune : 13097 - Saint-Martin-de-Crau
Logements autorisés 2008 [ 2009 [ 2010 [ 2011 [ 2012 [ 2013 [ 2014 [ Total |
Logements individuels 4 2 17 95 63 216 100 497
individuels purs 0 2 1 68 42 27 18 158
individuels groupés 4 0 16 27 21 189 82 339
Logements collectifs 0 104 0 17 14 122 45 302
Total logements ordinaires 4 106 17 112 77 338 145 799
Logements en résidence 100 0 0 0 0 0 0 100
Total logements autorisés 104 106 17 112 7 338 145 899
Commune : 13108 - Tarascon
Logements autorisés 2008 [ 2009 [ 2010 [ 2011 [ 2012 [ 2013 [ 2014 [ Total |
Logements individuels 73 35 31 28 11 10 49 237
individuels purs 27 30 19 15 11 3 5 110
individuels groupés 46 5 12 13 0 7 44 127
Logements collectifs 116 130 0 37 4 14 3 304
Total logements ordinaires 189 165 31 65 15 24 52 541
Logements en résidence 148 0 0 0 0 0 0 148
Total logements autorisés 337 165 31 65 15 24 52 689
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Les eléments cles du diagnostic a
retenir

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
Elaboration du 2° PLH
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Contexte socio-économique

Le territoire de I’agglomération a perdu de son attractivité avec une croissance
démographique du territoire au ralenti depuis 1990. On constate une quasi-
stagnation ces derniéres années (+0,1% entre 2006 et 2011) de par un solde
migratoire devenu négatif. Le rythme réduit de la construction en logements
traduit cette réalité récente.

. v ‘Ce qu’il faut retenir

Le vieillissement de la population (+15% des plus de 60 ans entre 2006 et 2011) est
important impliquant un moindre renouvellement des générations. Cela traduit
aussi le départ des jeunes ménages en dehors de I'agglomération.

La taille des ménages diminue (2,3 personnes en 2011 contre 2,7 en 1991) ayant
pour conséquence un besoin en logements supplémentaires et une adaptation
nécessaire de I'offre proposée (typologie) sur les prochaines années.

Le faible niveau des revenus, voire la précarité de nombreux ménages est une
réalité forte du territoire :
- le taux de pauvreté mesuré par I'INSEE représente 22% des ménages
locaux,
- 64% des ménages d’ACCM sont éligible de par leur niveau de revenu au
logement locatif social.

Les enjeux qui en découlent ...

1 - Définir un objectif démographique cohérent au regard de la dynamique
économique et des capacités d’accueil du territoire

2 - Ralentir le vieillissement de la population et pour cela développer une offre de
logements adaptée aux jeunes adultes et jeunes ménages, mais prendre également
en compte les besoins en logement des personnes agées (adaptation des
logements, structures d’hébergement spécifiques ou offre alternative)

3 - Développer une offre de logements qualitative adaptée au profil socio-
économique de la population et apporter de la mixité sociale dans les quartiers les
plus précarisés.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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Caractéristiques majeures du
parc de logement

Ce qu’il faut retenir ...

Y Y

Le parc immobilier est a vocation essentiellement résidentielle a I'année.
Cependant, la faible occupation de certains logements correspond a une réalité du
territoire avec un nombre important de locaux vacants (en progression) et de
résidences secondaires, soit globalement 17% du parc de I'agglomération.

Le parc ancien est bien présent sur I'agglomération concentré sur Arles et
Tarascon. Malgré I'importance des programmes de soutien a la réhabilitation initiés
par la puissance publique (pres de 400 logements restaurés depuis 2009), un
nombre important de logements reste a améliorer (noyau dur) d’autant que
I’habitat ancien joue un réle d’accueil essentiel pour les ménages a faibles
revenus :
- plus de 2200 logements sont identifiés comme potentiellement indignes,
soit 7,6% du parc privé de I'agglomération,
- 7% des ménages sont en situation de précarité énergétique consacrant
plus de 10% de leurs revenus aux dépenses énergétiques liées au
logement.

Les copropriétés constituent un segment important de I'offre immobiliere (23% du
parc). Certaines d’entre elles présentent des situations de fragilité et de
déqualification potentielle selon le repérage d’une étude conduite par I’Anah:
qguelques ensembles immobiliers importants de I'aprés-guerre sur Arles, petites
copropriétés situés dans les centres anciens d’Arles et de Tarascon.

Les enjeux qui en découlent ...

1 - Poursuivre les efforts de requalification du parc ancien en privilégiant les
interventions sur les noyaux durs de dégradation non traités a ce jour:
pérennisation des dispositifs opérationnels mis en place par le passé, redéfinition
de certains objectifs.

2 - Renforcer et optimiser la lutte contre I’habitat indigne en priorisant I'action
publique sur les Tlots dégradés et insalubres (Arles et Tarascon) :

- mise en ceuvre de moyens renforcés,

- mise en ceuvre d’outils coercitifs.

3 - Accompagner la réalisation de travaux d’économie d’énergie notamment sur
les logements les plus énergivores, le plus souvent concentrés dans le parc collectif
d’avant 1975 et poursuivre les actions locales de prévention et d’information.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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4 - Affiner la connaissance des copropriétés récentes afin de prévenir / intervenir
sur le risque de fragilisation / dégradation.

5 - Intervenir sur la requalification des petites copropriétés anciennes des centres
villes.

30
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Le marché du logement

Ce qu'’il faut retenir ...

Comme de nombreux secteurs de I’Arc Méditerranéen, le territoire d’ACCM est un
marché immobilier sous tension. Cela se traduit par un niveau élevé des prix de
I'immobilier (foncier et loyers) en regard notamment des revenus des ménages
locaux. Le poids croissant de I’économie touristique impacte par ailleurs de plus en
plus le positionnement des propriétaires et des investisseurs, au détriment du
développement des résidences principales (Arles).

L’évolution récente est cependant caractérisée par une contraction du marché,
tant en ce qui concerne le niveau des prix que le volume des ventes. Ce contexte de
crise immobiliere amorcée en 2008 semble plus prégnant ici que sur les territoires
voisins (Nfmes, Avignon, Salon de Provence) ou la reprise est amorcée.

L’ensemble des segments du marché est touché par cette évolution : baisse du
prix des appartements et des maisons, stagnation du prix des terrains a batir.
L’élément le plus frappant est le quasi arrét de la promotion immobiliere depuis
2013 (moins de 100 logements produits), faute d’investisseurs.

La clientele des primo-accédants est fragilisée par le contexte économique et les
conditions d’acces au crédit difficiles. L’offre fonciere abordable est limitée, voire
inexistante sur de larges pans du territoire (Boulbon, Saintes Maries de la Mer
plateau de Crau a Arles), entrainant souvent un départ des jeunes ménages et des
familles actifs hors de I'agglomération.

Le marché de la location entre aussi dans cette spirale : baisse de 1,6% des loyers
en 2014, allongement du délai de location, stocks en augmentation. Plus qu’une
détente du marché, cette tendance reflete la fragilisation voire la précarité
croissante des ménages.

Les enjeux qui en découlent ...

1 - Favoriser la relance de la promotion privée en particulier sur Arles afin de
renouveler I'offre locative privée sur des produits adaptés aux besoins du marché
(prévoir une part en logement familial dans la programmation future),

2 - Créer les conditions du développement de la primo accession destinée aux
jeunes actifs afin de maintenir les équilibres de peuplement du territoire et d’éviter
un départ faute d’offre adaptée. Le contexte actuel d’un cout du crédit
particulierement bas et de baisse des prix de certains segment du marché (ancien)
sont des éléments actuellement favorables aux aspirations résidentielles des jeunes
ménages qui doivent étre confortés sur d’autres aspects (foncier abordable en
particulier).

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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3 — Maintenir et développer une offre locative accessible pour les ménages les
plus fragiles. En paralléle au développement du parc public, les centres anciens qui
jouent un role clef pour I'accueil de ce type de public doivent étre confortés par les
politiques de soutien a la réhabilitation.

4 - Sur un plan général, développer un parc de résidences principales pour les
ménages vivant de maniere pérenne sur le territoire notamment sur les communes
de Boulbon, Saintes Maries de la Mer et Saint Pierre de Mézoargues, orientées
de longue date vers la location saisonniére, mais aussi Arles, fortement impactée

par la nouvelle économie touristique (airbnb).

>Approche synthétique des composantes du marché immobilier par

commune

Marché accession et

investisseurs (neuf et ancien)
Pas de programmes neufs et retrait des
investisseurs
Peu de possibilité pour les primo
accédants (centre ancien, Moules,
Raphael)

Marché locatif privé

Parc locatif diversifié

Demandes T3/ T4 et villas - Offre
abondante en petits logements,
Contraction de I'offre en logements a
I’'année de par I'essor de la location
saisonniére,

Attrait sur les actifs des opérations de
logements neuf

Pas de programme neuf (offre fonciere,
clientele)

Peu de possibilités pour les primo
accédants (centre ancien déprécié) et
offre en TAB trés limitée

Parc locatif diversifié

Demandes T2 et T3 et villas,

Niveau solvabilité locataires et
appauvrissement du centre ancien,
Attrait sur les ménages du centre ancien
des opérations de logements sociaux.

Maintien de I'activité immobiliére
(promoteurs)

Prix élevé pour la primo accession en
diffus- Emergence de nouveaux
produits compacts

Parc locatif récent essentiellement
Demande soutenue en habitat individuel
: T2/T3 pour les jeunes couples, T4/T5
(offre faible) pour les familles
constituées.

Pas de promotion immobiliére
Pas de possibilités pour la primo
accession

Marché touristique dominant

Offre locative a I'année trés faible
T3 le plus demandé 750€ mensuel,
Probleme crucial pour les actifs
travaillant sur la commune,
Demande émergente de retraités
extérieurs (suite vente biens).

Marché immobilier tourné sur I'habitat
individuel

Offre fonciére limitée et prix élevé pour
la primo accession abordable

Offre locative faible (par ancien)

Besoins en logements locatifs des jeunes
ménages locaux,

Concurrence location saisonniére sur
I'offre disponible.

Foncier onéreux

Pas de possibilité pour la primo
accession

Location saisonniére dominante

Marché locatif a I'année quasi inexistant
Besoins des jeunes ménages et des
familles

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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Le parc locatif social

Ce qu'’il faut retenir ...

Le parc social est important sur le territoire avec un taux d’équipement global de
17,8% représentant plus de 6.800 logements. Il est concentré sur la commune
d’Arles (75% de I'offre), Tarascon et Saint-Martin-de-Crau (de construction récente
pour cette derniere). Il est quasiment absent sur les 3 autres communes de
I"agglomération.

La production sur la durée du 1* PLH a été soutenue avec 1800 logements sociaux
financés sur le territoire laissant une large part a la VEFA comme mode de
réalisation.

Mais les 3 communes principales de |'agglomération restent soumises aux
dispositions de la loi SRU avec un déficit global constaté de 1.914 logements au 1°
janvier 2014, ceci face a I'objectif réglementaire fixé a un taux d’équipement du
parc de 25% en logement social (échéance 2025).

Les grands quartiers sociaux présents sur Arles et Tarascon concentrent I’essentiel
du parc conventionné ainsi que les difficultés sociales et urbaines. Les
programmes de requalification sont engagés notamment a travers le programme
de I'ANRU sur 3 quartiers prioritaires : Barriol a Arles, centre-ville, Ferrages a
Tarascon.

Si globalement la situation du parc social est globalement peu tendue en
comparaison d’autres territoires (avec un ratio de 2,2 logements pour 1 demande),
on enregistre cependant 3.150 demandes en janvier 2015 sur |'agglomération.
Mais la situation est contrastée selon les communes, les quartiers et les produits :
demande plus forte sur Tarascon et Saint-Martin-de-Crau, effets repoussoir de
certains grands quartiers sociaux, fort attrait des programmes neufs individuels.
D’autres déséquilibres sont présents portant sur la typologie de I'offre proposée
avec un déficit en petits logements et en grands logements familiaux.

La précarité en progression des ménages induit des tensions fortes sur le créneau
du logement trés social PLAI (volume de I'offre, niveau des loyers).

Par ailleurs, les derniéres dispositions de la loi ALUR imposent de nouvelles
procédures de gestion partagée des demandes et des attributions, ceci a I’échelle
de I'EPCI.

Les enjeux qui en découlent ...

1 - Conforter le parc de logements locatifs sociaux pour atteindre les exigences de
la Loi SRU, mais aussi de facon qualitative en termes de :
- localisation pour éviter les phénomenes de concentration de |'offre,
- typologie pour une meilleure adéquation demande / taille des logements,
- public ciblé pour un rééquilibrage de I'offre dans les quartiers les plus
paupérisés.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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2 - Poursuivre I'effort de requalification du parc ancien social tant en quartiers
ANRU Région que sur les quartiers sociaux les plus anciens et les plus déqualifiés.

3 - Mettre a plat les bases d’une gestion efficace des demandes et des
attributions prenant en compte I'équilibre social des quartiers.

34
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L’heber%ement et le logement
il des publics spécifiques

Ce qu’il faut retenir ...

Les personnes défavorisées sont touchées de plein fouet par la précarité : Les
besoins sont croissants en structures collectives d’accueil (dont jeunes hommes
adultes, femmes isolées maltraitées), mais aussi en logement autonome dit « de
sortie » a vocation tres sociale.

En raison du vieillissement continu de la population, les besoins des personnes
agées et des ménages en situation de handicap sont en progression et diversifiés :
structures collectives dédiées (EPHAD), maintien au domicile par adaptation du
logement existant, création de logement neuf indépendant abordable (parc privé et
social)...

Les Gens du voyage bénéficient de l'aire d’accueil d’Arles. Mais ce type
d’installation reste a développer sur les communes de Tarascon et de Saint Martin
de Crau, de méme qu’une aire de grand passage sur le territoire. Cette offre
réglementaire pourra étre complétée par des terrains familiaux ciblés sur les
attentes de familles semi sédentarisées.

Des besoins existent pour d’autres publics, pour lesquelles on ne dispose pas
d’outils de connaissance suffisamment précis et rigoureux :

- Les étudiants, essentiellement sur Arles, se logent dans le parc privé ancien
diffus disposant de prestations de qualité variable ;

- Les travailleurs saisonniers (tourisme et agriculture) ont actuellement des
solutions d’hébergement dans le parc privé empiriques et largement
insuffisantes face a la précarité et au niveau de leurs ressources, qu'’ils
s’agissent des actifs ou des retraités agricoles.

Les enjeux qui en découlent ...

1 —Prendre en compte d’'une maniére générale I'’extréme diversité des publics et
des besoins, ainsi que leur progression.

2 - Améliorer la connaissance fine des besoins en logement et des conditions
d’hébergement actuelles de certains groupes de population, comme les étudiants
et les travailleurs saisonniers.

3 — Favoriser la fluidité de la chaine du logement pour les ménages précaires ou
fragilisés, depuis I'hébergement spécifique jusqu’au logement autonome, en
développant les produits de sortie de type logement HLM tres social qui
permettront le décongestionnement des structures collectives.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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4 - Prendre en compte dans tous les segments de la production (parcs privé et
public, neuf et ancien) le vieillissement de la population avec une priorité
accordée au maintien a domicile.

5 — Développer, comme le prévoit la loi, une offre en faveur des gens du voyage.

36
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Contexte territorial

1 - Une situation géographique
privilégiée et un territoire
éclaté

La Communauté d’agglomération Arles — Crau
OMLANSATIEN T
MARLML Fowc Tt — Camargue - Montagnette sur le plan
DU ARMAT SRE unsLE
e administratif se situe a linterface de deux
régions et de trois départements.

Elle bénéficie d’un positionnement stratégique
a I'embouchure du Rhoéne, d’'une desserte de
niveau européen (A54 et proximité A9) et
d’une connexion aux grandes infrastructures
de transport (gares TGV de Nimes et Avignon,
aéroports de Marseille et de Nimes). Elle est en
outre située a proximité de pdles d’emplois et
\ S foves. de services dynamiques: Nimes, Avignon,
complexe industrialo-portuaire de Fos-sur-
Mer, Salon-de-Provence.

1.1 - Un territoire étendu

Vaste de plus de 144 000 hectares, la Communauté d’agglomération Arles-Crau-
Camargue-Montagnette inclut trois des communes les plus vastes de France
métropolitaine (Arles, Saintes-Maries-de-la-Mer et Saint-Martin-de-Crau qui
couvrent a elles seules prés de 135 000 ha), 1 commune de plus de 50 000
habitants (Arles) et 2 de plus de 10 000 habitants (Tarascon et Saint-Martin-de-
Crau).

La densité de population est faible (56 habitants/km?, 6 habitants/km? aux Saintes-
Maries-de-la-Mer) mais la population est largement concentrée sur les zones baties
(villes centres et hameaux).

Le réseau routier s’organise en étoile autour de la Ville d’Arles et les distances et
temps de parcours entre les différents centres urbains du territoire sont
importants.

Communauté d’agglomération Arles Crau Camargue Montagnette
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1.2 - Un territoire a l'interface de différentes polarités

La Communauté d’agglomération Arles-Crau-Camargue-Montagnette se répartit
entre 4 bassins de vie, traduisant I'absence de liaisons entre communes ; deux
secteurs peuvent étre distingués :

un secteur Nord, composé des 3 communes les plus petites, intégrées a
un méme bassin de vie (bassin de vie de Beaucaire) et rattachées a la
zone d’emplois d’Avignon ;

un secteur Sud, composé des 3 communes les plus vastes, indépendantes
les unes des autres (appartenant a 3 bassins de vie distincts : Arles,
Aigues-Mortes et Saint-Martin-de-Crau) mais rattachées a la zone
d’emplois  d’Arles  (incluant  désormais  Saint-Martin-de-Crau,
antérieurement rattaché a I'ancienne zone de Fos-sur-Mer).

Communauté d'Agglomération ACCM

Programme Local de I'Habitat

Zones d'emploi et Bassins de vie

Source : INSEE
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©
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2 - Un contexte naturel
fortement marqué par les
risques hydrauliques

2.1 - Un territoire de grande qualité patrimoniale

>Une richesse écologique et paysagere exceptionnelle

Pratiquement tout le territoire de I'agglomération est inclus en zones naturelles
protégées ; trois entités peuvent étre distinguées :

- I'entité Camargue incluse dans le réseau Natura 2000 (Camargue et Petite
Camargue laguno-marine), dans le Parc Naturel Régional de Camargue,
dans une Réserve de Biosphéere et dans deux réserves naturelles
nationales (Camargue et Marais du Vigueirat) ;

- I'entité Crau incluse dans le réseau Natura 2000 (Crau centrale-Crau séche
et Marais d’Arles, Crau) et classée en réserve naturelle (réserve naturelle
des Coussouls de Crau) ;

- I'entité Alpilles incluse dans le réseau Natura 2000 (Alpilles) et dans le
Parc Naturel des Alpilles (intégrant la Directive de protection et de mise
en valeur des paysages du 4 janvier 2007).

Communauté d'Agglomération ACCM Communauté d'Agglomération ACCM
Programme Local de I'Habitat Programme Local de |'Habitat

Parcs Naturels Régionaux Zones Natura 2000 - Zones Spéciales de Conservation

URBANIS URBANIS
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Communauté d'Agglomération ACCM

Programme Local de I'Habitat

Plans de Prévention du Risque Innondation

PPRIA
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2.2 - Des risques naturels inondation et submersion tres
prégnants

Le risque inondation est prégnant sur la totalité des communes (hors Saint-Martin-
de-Crau) et contraint fortement la constructibilité.

La connaissance des aléas s’affine sur 4 des 5 communes du territoire : PPRI
approuvé sur Arles le 3 février 2015 ; PPRIa opposables sur Tarascon, Boulbon et
Saint-Pierre-de-Mézoargues depuis le 22 février 2012 ; PPRI par débordement du
Rhone et submersion marine prescrit sur la commune des Saintes-Maries-de-la-
Mer par arrété en date du 30 avril 2015.

La contrainte est susceptible d’évoluer dans le temps deés lors que les digues seront
résistantes a l'aléa de référence et aprés révision des PPRI : systéme « Nord
Camargue » (échéance 2018) et systéme « rive gauche du Rhéne » (échéance 2021)
Ceci représente un parametre majeur dans la programmation de la production qui
restera contrainte sur la durée du PLH 2016 - 2021.

. ’

3 - Transports et mobilité

3.1 - Une forte mobilité interne

Mobilitées rapportées a la population de 11 ans et + L'Enquéte Meénage Ville Moyenne
(EDVM) 2007-2008 du Pays d’Arles et

4,60 B n , ,
447 'Enquéte Ménages Déplacements
0 wr yn (EMD) 2008-2009 des Bouches du

4,20 N

’ Rhéne montrent un nombre
00 importants de déplacements soit 4,47

3,80 déplacements par personne et par jour

a l'échelle du Pays d’Arles. En
revanche, il s’agit essentiellement de
déplacements internes et sur des

3,60
3,40

3,20

3'°”1999 o o o o moe s swe 2 eo0s distances en moyenne assez courtes,
et donc de temps de trajets plut6t
-#— Arles = Boulogne Bourg en Bresse Chalen sur Sadne f bl
¥ Colmar *  [Draguignan F Nevers - heort albles.
= Pompey Roanne

EDVM 2007-2008 / EMD 2008-2009

Travail, achat et scolarité sont les motifs classiques de déplacements recensés.

Sur le territoire d’ACCM, la zone commerciale Fourchon Aurélienne d’Arles est un
générateur de déplacements remarquable qui attire prés des deux tiers des
déplacements.

La voiture confirme sa domination avec un usage dans 64% des déplacements. La
pratique de la marche a pieds est cependant notable (28%), notamment dans les
centres d’Arles et des Saintes-Maries-de-la-Mer, pour des activités liées aux achats.
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On note une pratique du co-voiturage peu développée puisque 4% des actifs
covoiturent régulierement.

L'usage des transports en commun est limité (8% a I’échelle du Pays d’Arles) et ne
parvient pas détréner celui de la voiture.

Malgré un bon maillage du réseau bus, les fréquences de passage sont faibles
(toutes les 25min en heure de pointe pour la ligne 2, la plus empruntée) et ce mode
de déplacement peu utilisé.

La pratique des déplacements en train est faible malgré une offre intéressante au
départ de Tarascon et Arles et a destination des péles a la fois régionaux et
nationaux.

3.2 - Une offre en transports urbains contrainte par
I’étendue du territoire

Le réseau de transports en commun confié a Envia couvre les communes d'Arles,
Saint-Martin-de-Crau, Tarascon, Saint-Pierre-de-Mézoargues et Boulbon, et
fonctionne depuis 2011. Seule la commune des Saintes-Maries-de-la-Mer n’est pas
desservie par ce réseau.

La desserte urbaine est organisée en 5 catégories :

- 7 lignes de bus urbaines en Arles (lignes 1 a 7) ;

- 3 lignes régulieres intercommunales relient les principaux poles d’appui
du territoire d’ACCM (Tarascon et Saint-Martin-de-Crau) a Arles. Salin-de-
Giraud a la particularité d’étre le seul village d’Arles bénéficiant d’une
ligne de bus le reliant a la cité romaine ;

- 3 navettes gratuites desservent les centres villes d’Arles, de Tarascon et
de Saint-Martin-de-Crau. Ces navettes passent systématiquement par les
gares SNCF de ces villes, méme a celle de Saint-Martin-de-Crau ;

- Le transport a la demande intervient en complément de I'offre réguliére,
et comprend :

o un service de transport pour tous, qui se compose de lignes
prédéfinies et déclenchables par réservation téléphonique, sur le
secteur d'Arles,

o un service de transport a la demande réservé aux personnes en
fauteuil roulant uniquement, au sein de deux secteurs :

e Tarascon, Boulbon, Saint-Pierre-de-Mézoargues,
e Saint-Martin-de-Crau.

La Communauté d’agglomération ACCM gére les circuits scolaires.
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4 - Equipements et services : la
polarité d’Arles

Si le territoire de la Communauté d’Agglomération est bien équipé en commerces
de toutes tailles et en infrastructures éducatives, sportives et de loisirs, on constate
la méme concentration dans ces domaines que pour I'emploi.

4.1 - La centralité d’Arles en matiere de services

Les colleges, lycées et établissements d’enseignement supérieur sont situés
principalement a Arles (antenne universitaire et Ecole Nationale de photographie)
puis a Tarascon et Saint-Martin-de-Crau.

Les équipements sportifs et de loisirs sont présents sur 'ensemble du territoire a
I’exception de Saint-Pierre-de-Mézoargues.

Les établissements hospitaliers sont également concentrés sur Arles (deux
hopitaux, une clinique) et sur Tarascon (un hopital).

Arles joue également un role administratif lié a son statut de sous-préfecture. Par
ailleurs, Arles et Tarascon concentrent les établissements et équipements
pénitentiaires et de justice.

4.2 - Une armature commerciale bien pourvue

source donnbes

Source fond de ca

— Logiciels : Qg

Réalisation - D PAULEAL - DTF - CCIPA - Juillet 2014

L'enquéte « comportement des ménages» commandée en 2014 par la CCl précise
I’offre commerciale présente sur le territoire et les pratiques des usagers. La aussi,
le role de la commune d’Arles est majeur et central.

- l'aire d’achalandise des consommateurs habitants le territoire s’étend au-
dela des limites de la Communauté d’Agglomération d’ACCM, et s’étire
jusqu’au territoire des Alpilles et a plusieurs communes limitrophes du
Gard ;
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le territoire concentre 1900 établissements de commerces et services soit
environ 20 commerces par habitants dont prés de 50% sont situés a Arles.
Aussi, 15 000 emplois sont générés par ce segment d’activité ;

le territoire dispose de deux pbles commerciaux majeurs et situés a Arles :
zone commerciale de Fouchon et le centre-ville ;

le chiffre d’affaire généré par les commerces de chaque commune affiche
une stabilité depuis 2004, liée notamment a l'augmentation de Ia
population. Les commerces arlésiens concentrent 70% du chiffre d’affaire
global ;

la consommation des habitants du territoire est moindre que la moyenne
nationale. En effet, I'indice de disparité de la consommation (I'IDC permet
d'apprécier les disparités ou les particularismes des dépenses de
consommation des ménages, qu'ils soient d'origine géographique ou
sociologique. Ils correspondent a des coefficients correcteurs qui
pondérent les données nationales au niveau local sur tout ou partie de la
population) est inférieur de 8%.

5 - Activités et emplois

5.1 - ACCM, un territoire a vocation économique affirmée

Les indicateurs de concentration de I'emploi’ déclinés ci-dessous montrent que
I"agglomération ACCM dans son ensemble présente un profil plus économique que
résidentielle selon ce critére, soit une situation particuliére dans le contexte du
Pays d’Arles dont les deux autres ECPCI sont a forte dominante résidentielle.

Cependant la situation apparait trés contrastée selon les communes :

attractivité économique de la commune de Saint-Martin-de-Crau en forte
progression dont I'indice devient supérieur a 100 par rapport a 2007 ;
attractivité économique aussi pour Arles et Tarascon mais en stagnation
relative ;

vocation résidentielle affirmée pour les communes de Boulbon et Saint-
Pierre-de-Mézoargues dont l'indice de concentration de I'emploi est
largement inférieur a 100.

Indicateur de concentration de I’emploi 2012 2007
Arles 107,2 108,3
Boulbon 59,2 66,6
Saint-Martin-de-Crau 102,6 91,9
Saintes-Maries-de-la-Mer 114,2 117,1
Saint-Pierre-de-Mézoargues 70,6 49,9
Tarascon 115,6 115,5

' lindicateur de concentration de I'emploi est égal au nombre d’emplois dans la zone pour 100 actifs
ayant un emploi résidant dans la zone.
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Total ACCM 106,8 105,6
CA Rhoéne Alpilles Durance 71,5 71,7
CC vallée des Alpilles 87,6 88,9
Bouches du Rhéne 103,8 103,4

Mais cette progression du nombre d’emplois n’a pas réellement bénéficié a
I’ensemble de la population de I'agglomération de par la progression constatée du
taux de chémage (16,8% en 2012, 15,9% en 2010, 12,8% en 2009) et de la précarité
sociale sur le secteur.
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Lieu de travail des actifs de plus de 15 ans ayant
un emploi qui résident dans la zone

Autre information liée au fait que
majoritairement les personnes qui travaillent
sur le secteur de l'agglomération y résident

aussi: 63% des actifs travaillent dans leur

commune de résidence. Cependant plus de
13.000 actifs locaux (37%) trava