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Deuxiéme Programme Local de 'Habitat de la Communauté d’Agglomération Ventoux-Comtat Venaissin

1. Contexte réglementaire du Programme Local de
I'Habitat

Un PLH : pour quoi faire ?

Le Programme Local de I’'Habitat est un outil instauré par la loi de décentralisation du 7 janvier 1983,
Ce document d'étude et d'analyse sur les problématiques de I'habitat a pour objectif d’orienter les
choix des collectivités locales dans ce domaine, en cohérence avec les nouvelles compétences
dévolues aux communes en matiére d’urbanisme.

Depuis, la portée de ce document n'a cessé d'dtre renforcée dans un contexte législatif
particulierement riche en matiére d’habitat, la derniére loi conséquente en la matiére datant du 25
mars 2009 : la loi relative a la mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion (loi
« MOLLE » ou encore « Boutin »). Cette loi renforce encore la capacité opérationnelle des PLH dans
les zones au marché immobilier particulizrement tendu.

Les dispositions réglementaires relatives au PLH sont réunies dans le Code de la Construction et de
I"'Habitation (CCH) aux articles L 302-1 & L 3024 (partie législative) et R 302-1 3 R 302-13 (partie
réglementaire).

Le Programme Local de I'Habitat est élaboré pour une durée d'au moins 6 ans par I'EPCI pour
I'ensemble de ses communes membres. Il associe tous les acteurs impliqués dans le domaine de
I'habitat et du cadre de vie.

De fagon plus précise, les enjeux du PLH sont les suivants :

® Lutter contre I'exclusion et |a ségrégation sociale ;

* Favoriser un développement équilibré du territoire grace a la mixité des fonctions urbaines
aux différentes échelles territoriales et a la diversité de I’habitat ;

* Favoriser la mobilité résidentielle et éviter les phénoménes de relégation ;

e Offrir 2 'ensemble de la population, et notamment aux plus démunis, un véritable droit au
logement et a I'accés aux services et aux équipements urbains.

Un 1 PLH en 2007 : un bilan mitigé mais porteur d’espoir

Le 1* PLH de la CoVe a été approuvé le 22 février 2007 et s'est articulé autour de 5 axes d’orientation,
eux-mémes déclinés en 30 actions et 6 objectifs opérationnels :

* Développer une offre nouvelle qui renforce la chaine du logement sur ses maillons faibles en
direction des actifs, jeunes et de catégorie modeste et moyenne: accompagner le
développement économique, renforcer la diversité sociale par la diversité de I'offre de
logements ;

* Elaborer et mettre en ceuvre une stratégie fonciére sur la CoVe ;

Eohs / HTC — Diagnostic territorial - PLH 2014-2020 — Décembre 2013

Deuxiéme Programme Local de I'Habitat de la Communauté d’Agglomération Ventoux-Comtat Venaissin

® Valoriser le parc de logements et les quartiers existants ;

* Faire du projet « habitat » un facteur de cohésion sociale et territoriale — répondre aux
besoins spécifiques — mettre en ceuvre le droit au logement ;

e Promouvoir la qualité de I'environnement et la qualité urbaine dans une optique de
développement durable ;

e Mettre en place les moyens de mise en ceuvre du PLH et de suivi-évaluation.

Les objectifs de production ont été fixés a 400 logements par an dont 130 logements sociaux soit un
taux de 33%.

Par ailleurs, une modification du 1* PLH a été rendue nécessaire en 2011 par les dispositions de la loi
du 25 mars 2009, de « Mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion », qui a eu pour
effet notamment de modifier trés sensiblement le caractére opérationnel du PLH. Lors de cette
modification, les objectifs de production ont été réajustés a 540 logements par an pour la période
2010-2012 dont 200 logements sociaux, soit 37%.

Ce 1% PLH a principalement été un outil de sensibilisation des communes pour la production de
logements locatifs sociaux et les enjeux de mixité sociale. Il a visé  faire prendre conscience aux élus
que les projets doivent étre anticipés dans leurs documents d'urbanisme et pris en compte a travers
une vision globale de projet urbain.

Les objectifs de production de logements locatifs sociaux ont été atteints 4 54% pour les communas
non SRU et a 112 % de 2007 a 2009 puis a 75 % de 2010 a 2012 pour les comniunes SRU. Lr
contexte de crise, des réticences a créer du logement social public et un prix élévé Uu foiicier peuvent
expliquer les difficultés rencontrées. :

«

Bien que les engagements de production de logements sociaux publics soient trés inférizurs aux
objectifs attendus, le nombre important de conventionnements privés sociaux rompense en'par it Le
déficit, notamment dans les communes SRU.

En paralléle, les diverses études réalisées ont procuré une meilleure connaissance uu parc (offre) et
les observatoires (demande locative sociale et analyse des besoins sociaux) une meilleure
connaissance des besoins. Un travail indispensable d'analyse entre l'offre et la demand= a ainsi
conduit 2 réorienter les productions & mi parcours du PLH. &S it ' &P

En ce qui concerne le parc privé, le PLH a permis de prendre conscience des difficultés'des habitants
(logements indignes, précarité énergétique) et de mettre en ceuvre des progra.rine, upératicanels
d‘aide a la réhabilitation.

De fagon transversale, la notion de développement durable a été intégrée de plus en plus fortement
dans les actions que ce soit d’'un point de vue du volet énergie, de la qualité environnementale ou du
volet social.

Pour chaque action, un fort partenariat technique et financier a été mis en place avec les acteurs
locaux (Etat, Anah, Région, Département, MSA, ADIL, Associations...).
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Enfin, ce partenariat a été conforté par I'implication de la CoVe dans des actions qui rentrent dans les
priorités du PDALPD et un volontariat affiché par le portage d’'opérations pilotes a I'échelle régionale
ou nationale (observatoire du PDALPD, PIG du logement des saisonniers agricoles, OPAH-RU intégrée
au PNRQAD de Carpentras, étude de PIG de réduction de la vulnérabilité inondation).

Le bilan final du PLH est mitigé car des efforts restent encore a fournir dans la sensibilisation des
communes pour la réalisation des objectifs de logements locatifs sociaux et que certaines actions ne

sont pas encore opérationnelles.

Cependant, une forte impulsion a été donnée, une prise de conscience a été réalisée et une évolution
positive entre début et fin du PLH montre une véritable volonté d'agir.

Le 2°™ PLH devra permettre de continuer le travail accompli en étant plus attentif sur la mise en
ceuvre opérationnelle et les atteintes d’objectifs.

Vers un deuxiéme PLH

Les questions relatives au logement et a I’habitat sont au coeur des préoccupations, tant au niveau
national que local et en particulier les questions de logement social.

Afin de satisfaire ces besoins, pour assurer la cohérence de la programmation en logement a I'échelle
des vingt-cing communes de son territoire, mais aussi parce que le 1°" Programme Local de I'Habitat

(PLH) de la collectivité arrive a son terme, la Communauté d'Agglomération Ventoux-Comtat
Venaissin s'est engagée dans I'élaboration de son 2*™ PLH.

Ce 2*™ PLH devra définir, pour une durée de 6 ans, les actions visant  répondre aux besoins en
logements et a favoriser la mixité sociale. Pour ce faire, il faudra assurer entre les communes une
répartition équilibrée et diversifiée de I'offre de logement.

L'élaboration de ce 2°™ PLH apparait comme essentielle pour la Communauté d’Agglomération
Ventoux-Comtat Venaissin, dans la mesure ol il s’agira de définir une p ue de I'habitat plus
ambitieuse, plus équitable et en phase avec les caractéristiques du territoire en perpétuelle évolution
démographique, économique et sociale.

La réalisation d’un 2°™ PLH va devoir prendre en compte les éléments suivants :

® Les dispositions réglementaires

o 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.

Larticle 10 de cette loi renforce les obligations de production de logement social avec un taux qui
passe de 20 a 25 % pour les communes de plus de 3500 habitants dans un EPCI de plus de 50 000
habitants.

Cette loi renforce également les montants de pénalités pour les communes en constat de carence.

Le projet de décret prévu pour le deuxiéme semestre 2013 indiquera de fagon plus précise les
modalités de mise en ceuvre de cette loi.
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Ainsi, les communes de la CoVe soumises aux obligations de la loi SRU conservent un taux de 20% de
logements locatifs sociaux.

De plus, la commune de Sarrians n’est plus soumise aux obligations car sa surface d'urbanisation est
couverte a plus de 50% par les risques d’inondations inscrits dans le PPRi du bassin sud-ouest du
Mont Ventoux.

o Les nouveaux enjeux du territoire

1l s'agira :
= d'intégrer les évolutions du territoire et notamment les perspectives d'évalition
démographique inscrites dans le SCOT ; ! : 3

= de renforcer 'accompagnement des communes pour favoriser’la production de
logements publics et privés & prix maitrisé et rattraper le déficit accumulé ;

= de renforcer le volet stratégie fonciére ; ) i
= de prendre en compte le vieillissement de la population ;
= de répondre aux enjeux du Grenelle de 'Environnement ; |

= de mettre en ceuvre les actions commencées dans le premier PLH, de lutte contre
la précarité énergétique et I'insalubrité a destination des progriitaises balleurs ct
occupants. )

] 30

Un SCoT pour un développement maitrisé et structuré du territoire

Le SCoT de I'Arc Comtat Ventoux (2012-2025) approuvé le 18 juin 2013, s'applique a I'ensemble du
territoire de la CoVe (c'est a dire les 25 communes) mais également aux cinq communes de la
Communauté de Communes des Terrasses du Ventoux (CCTV). Le Projet dAménagement et de
Développement Durable (PADD) s’exprime autour de quatre axes clés :

s (Carpentras, capitale du Comtat Venaissin

Pour que les villages puissent demeurer des villages, modernes, et que le territoire de 'Arc Comtat
Ventoux conserve son attractivité et son rayonnement, il convient que la Ville centre et son
agglomération joue pleinement son réle de capitale et assure ses missions de centralité vis-a-vis de
son bassin de vie. En ce sens, c’est une chance pour les villages et I'ensemble du territoire du Comtat
de pouvoir bénéficier de la proximité d'une ville centre telle que Carpentras. L'objectif est de
permettre une complémentarité ville/campagne.

s Le réseau structuré des centres de proximité

C’est 'un des axes déterminants du développement équilibré du territoire. Pour que I'Arc Comtat
Ventoux soient en mesure d'accueillir de nouvelles populations et activités sur le territoire, sans
saturer sa ville centre et sans altérer ses qualités, il faut développer un réseau structuré de pdles
offrant une vie de proximité.
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¢ La constellation organisée de villages provengaux modernes (ruralité du 21éme siécle)

Pour les villages présents sur le territoire, il est important de développer une urbanité villageoise
provengale du 21*™ siécle sappuyant notamment sur le développement d'un habitat bien intégré et
dans I'ensemble moins consommateur d'espace, le maintien d'activités de premiére proximité quand
elles existent, ou des activités agricoles prépondérantes sur le territoire.

‘est donc un nouveau « modéle » de développement rural qu'il s’agit d’inventer, réactualisant 2
I'époque contemporaine les caractéristiques de la ruralité de I’Arc Comtat Ventoux.

e Les mobilités durables comme lien fonctionnel du systéme urbain

Le projet vise le développement d'un systeme urbain, ce qui nécessite que soient organisées,
structurées et hiérarchisées les fonctions assurées par chaque niveau territorial. Lobjectif est de
rationaliser les déplacements des populations locales en favorisant les modes de déplacements
alternatifs a la voiture individuelle et diminuer les besoins en déplacements. Il s'agit de favoriser la
proximité pour la vie quotidienne.

Réglementairement, le PLH doit étre compatible avec le Scot, et devra donc intégrer I'objectif de
développement démographique moyen fixé, dans le SCOT, a 1,3% annuels entre 2007 et 2025 (+
20 000 habitants environ sur FArc Comtat Ventoux et + 17 879 habitants sur le territoire de la CoVe)
afin d'atteindre une population totale d’environ 92 000 habitants, ainsi que d’'un nombre de
logements a produire de 585 logements par an soit 10540 logements sur I'Arc Comtat Ventoux (540
logements par an soit 9727 logements sur la durée du SCoT & I'échelle de la CoVe).

au mieux ces populations, le PADD du SCoT a fixé des grands enjeux tels que :
e La création suffisante de logements sociaux ;

® Ladensification des espaces urbanisés ;

* Lalimitation de la consommation fonciére ;

e Ladiversification de I'habitat (part moyenne de I'habitat individuel).
En termes de documents spécifiques

Le schéma départemental d'accueil des gens du voyage (2012/2017) a été approuvé en fin d’année
2011 et sera pris en compte dans le cadre du 2°™ PLH de la CoVe, tout comme les orientations du
plan départemental d’action pour le logement des personnes défavorisées (PDALPD) approuvé
(2009/2013).

Concernant les personnes agées, le schéma départemental en cours porte sur la période 2012-2016.
Les orientations qu’il propose seront traduites dans le PLH.
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Méthode d’élaboration du PLH

Phasage de I’élaboration du PLH

Phase 1 : lancement de la mission

Phase 2 : le diagnostic
Al istique et d .
- nnanosni_-s_nunnnn.oca

|

Phase 3: les orientations
3 ateliers _ + Elaboration des scenarii de nmeﬂnvuuaai. . Séminaire de
ﬁmaﬁfcomt., ~+ Estimation des besoins en logements 4= synthése avec les
+ Enoncé des principes et objectifs . élus

Réalisation d'un document cadre de principes et d'objectifs - Restitution

Phase 4: le programme d'actions - Béiinkins de
Actions concrétes et opérationnelles  concertation avec les z o i
Déclinaison territoriale des actions 4 communes (3 groupes . _

Boite 4 outils lclell e e g

Réalisation d'un programme d'actions territorialisées - Restitution a ]

Diagnostic ‘ G,
La méthode utilisée pour réaliser ce diagnostic s'est décomposée en trois approches difféientes et
complémentaires. : cec

* Lanalyse de données statistiques récoltées spécifiquement ;

e

* l'analyse des études réalisées dans d’autres cadres ;

* La confrontation et l'enrichissement du résultat des deux premiers points grice 2 la
consultation des acteurs, élus et professionnels. ) § .

~* Echange sn Comils Technique ' -

" Validation en Comité de Pllotage: -
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Dans un premier temps, le recueil des données statistiques disponibles, leur traitement puis leur
analyse, couplée a une étude documentaire des travaux déja réalisés sur le territoire, ou a des
échelles plus larges (SCOT par exemple), a permis de dégager des grandes tendances et
caractéristiques du territoire ainsi que les tendances d'évolutions récentes.

Pour confirmer, infirmer, nuancer et préciser ce premier diagnostic, il convenait alors de prendre en
compte la connaissance des acteurs de terrain ainsi que des élus. Cette information, recueillie dans le
cadre d'entretiens ou de réunions de travail, a permis, outre une connaissance qualitative du
territoire, d'intégrer des éléments prospectifs en tenant compte des objectifs et stratégie des acteurs
et élus du territoire. D’'une maniére générale et tout au long de la mission, une attention particuliére
a été portée sur la concertation et |'association des élus a la production de cette politique
communautaire du logement.

Lensemble de ces éléments, analysés et synthétisés, ont été présentés et débattus lors d’'un comité
technique et de plusieurs réunions avec la Maitrise d’Ouvrage, avant d’étre présentés le 22 janvier
2013 devant le Comité de Pilotage du PLH.

L'objectif de cette méthode est d’aboutir 3 un diagnostic partagé qui, tout en tenant compte de la
réalité objective du territoire, a pris acte des analyses et de la connaissance détenues par les
professionnels et les élus.

Orientations stratégiques

Les orientations stratégiques établies au vu du diagnostic énoncent les principes et objectifs du PLH
qui doivent :
e Permettre de créer une offre suffisante, diversifiée et équilibrée de logements dans le respect
de la mixité sociale et de la solidarité intercommunale ;
e Autoriser la mise en ceuvre d’'une politique de requalification du parc de logements ;
* Permettre une offre de logements adaptée aux populations a besoins spécifiques.

Le processus de concertation avec les communes était recherché tout au long de la phase
« Orientations » dans le cadre d'ateliers (3 au total), mais également lors d'un séminaire de synthése
avec les élus en fin de phase, afin de valider le projet et les grandes orientations.

Programme d’actions

Le programme d‘actions constitue le troisitme et dernier volet du programme local de I'habitat. Il
décline les grands enjeux retenus sur la CoVe en matiére de politique locale de I'habitat. Il doit :
* Indiquer et localiser par commune les objectifs quantifiés de I'offre nouvelle de logements et
préciser la part des logements locatifs sociaux ;
« Définir les actions et les moyens qui seront mis en ceuvre par les communes ou par la CoVe
pour atteindre les objectifs fixés, notamment au plan foncier ;
o Définir I'échéancier prévisionnel de réalisation de logements et du lancement d’opérations
d’aménagement ;
* Evaluer les moyens financiers nécessaires et préciser les maitrises d'ouvrage ;
* Exposer les modalités de suivi et d'évaluation du Programme Local de I'Habitat.
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Tout comme pour les phases précédentes, les élus des communes de la CoVe ont été associés a la
démarche d'élaboration du programme d'actions, dans le cadre de 3 réunions de concertation, qui
ont permis d'ajuster, prioriser et valider les actions proposées.

2. Contexte territorial

Un territoire bénéficiant d’une situation géographique stratégique.

La Communauté d’Agglomération Ventoux-Comtat Venaissin s'est constituée le 1* Hm:smw. 2003, m.
I'historique intercommunal est bien plus ancien puisqu’un district avait été rrée en, 1966 tlie se ,
compose de 25 communes et occupe un territoire de prés de 53 000 hectares. Le territoire de'la CoVe
bénéficie d’'une position géographique stratégique, au carrefour de la vallée du Rhéne et en partie
dans l'aire urbaine d’Avignon. Territoire a I'histoire ancienne, fortement marqu# par !z, présence des
Papes, la CoVe se caractérise notamment par ses paysages.

Localisation des cor imunes e la CoVe
Réaksaton - service SIG de la CoVe, juilet 201,70
Sources - SCANREGE ©1GN _PFAR 2008

... mais soumis a de fortes contraintes naturelles
La CoVe est un territoire de plaine, enclavé par de nombreux massifs, entre le massif de Montmirail

et le Mont Ventoux. Ces massifs, qui constituent une frontiére naturelle au Nord, a I'Est et au Sud du
territoire, ne sont pas sans impact sur le développement du territoire :
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e Le massif des Dentelles constitue une barriére physique qui isole les villages situés au Nord
du territoire tels que Lafare, Suzette, Malaucéne,... ;
e Le Mont Ventoux ceinture les communes situées au Nord, Nord-Est en les isolants des
principaux axes de communication.
* Les Monts de Vaucluse terminent au sud la délimitation du territoire.
Ainsi, en 'absence de barriére physique a I'Ouest, le territoire est davantage ouvert sur la Vallée du
Rhéne et plus particulierement sur Avignon, Orange et Cavaillon. Toutefois, la proximité avec I'Arc
Méditerranéen existe grice a la proximité de l'autoroute A7, qui lui assure une bonne accessibilité.

Face a ces contraintes liées au relief, la moitié du territoire, trés montagneux accueille les communes
les moins peuplées (13 communes de moins de 1000 habitants) alors que l'autre moitié, en
périphérie de la Vallée du Rhéne, regroupe les communes plus densément peuplées autour de
Carpentras.

Le territoire de la CoVe est également fortement soumis aux risques inondations puisque 12%" du
territoire SCoT est concerné par un zonage PPRi%. Les communes de Saint-Didier, Le Beaucet, La
Roque sur Pernes et Venasque ne sont par concernées par un PPRi. Pour le reste, le PPRi Sud-Ouest
du Mont-Ventoux et le PPRi Ouvéze sont approuvés sur le territoire. Ce risque d'inondation contraint
fortement le développement de certaines communes, notamment les communes a I'Ouest de la CoVe
(Beaumes de Venise, Aubignan, Sarrians et Loriol du Comtat) qui s'orientent vers un travail de
renouvellement urbain et de valorisation de l'offre fonciére disponible (c’est le cas de Sarrians par
exemple). Les communes de Loriol du Comtat et de Sarrians sont les plus soumises du fait de
I'étendue de leur surface communale inondable.

PPRI do [Ouwéze
(approue)

PPR1 du Sud Ouest Monl Vertous
(appiouve)

Comerunes concemens pat L PR

RISQUE INONDATION

preépay Etat d'avancement des procédures
< BTSSR relatives aux risques diinondation PPH: armke suie i n jugerment sdmen sk

PP susponc Suite 3 wh jugeenert sdimavsat!

1 [ Source : Etude pré-opérationnelle du PIG de réduction de la vulnérabilité inondation
2 [ Plan de Prévention des Risques d'inondation
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Echelle et périmétre d’analyse

Au regard de la thématique du logement, de I'habitat et des caractéristiques du territoire de la CoVe,
trois secteurs ont été définis, pour I'étude de diagnostic, en concertation avec les services de la CoVe
et de I'Etat. Ils regroupent des communes dont le fonctionnement et les enjeux apparaissent
communs. Ce découpage est compatible avec la hiérarchie des communes ressortant du SCoT mais
s'adapte plus particuliérement aux problématiques relevant des politiques sectorielles d'un PLH.

Ainsi, la CoVe est découpée en trois secteurs :

® Secteur 1: secteur qui correspond 2 la plaine urbaine comprenant la commune centre de
Carpentras, les communes de Sarrians®, Aubignan et Mazan (toutes les quatre soumises 3
I'article 55 de la loi SRU) et la commune de Loriol du Comtat ;

e Secteur 2: secteur intermédiaire de premiére couronne regroupant les communes de
Caromb et Bédoin (qui devraient, compte tenu de leurs populations, &tre soumises a la loi
SRU d'ici a la fin de ce PLH), et les communes de Vacqueyras, Beaumes de Venise, Saint
Hippolyte le Graveyron, Crillon le Brave, Modéne et Saint Pierre de Vassols pour la premiére
couronne au nord du secteur 1. Au sud, on distingue également Saint Didier, Venasque, Le
Beaucet et La Roque sur Pernes.

e Secteur 3: secteur « touristique » qui cerne une partie du massif de Montmirail ei du’
Ventoux qui se compose des communes de Gigondas, Suzette, Lafarc, LarRogue Alric, Le*
Barroux, Flassan, Beaumont du Ventoux et Malaucéne. y e

Territoire de la COVE ! ce
Communauté d'agglomération " et el : ¢«
Venloux - Comiat Venaissin : e ey .

L4
-

? Suite & la promulgation de la loi Duflot en janvier 2013, la commune de Sarrians est exemptée du dispositif

SRU car son territoire urbanisable est concerné a plus de 50% par le risque d‘inondations.
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1. La situation et I'évolution socio-démographique
Prés de 68 000 habitants trés inégalement répartis

Au 1 janvier 2009, les 67 982 habitants de la CoVe se répartissent entre 25 communes.
La répartition de ces habitants constitue un parfait exemple de la diversité des communes composant
la CoVe et de la configuration du territoire.

* Le secteur 1 abrite 47 900 habitants soit 70 % de la population ;
o Dont 29 300 habitants a Carpentras (43% de la population) ; :

* Les 12 communes du secteur 2 représentent 22% de la population (15 200 rma:m:,ﬁ :

* Les 7% restant se répartissent dans les 8 communes du secteur 3. g ) >

Part de la
population
totale

Densité
démographidue
®

Population en

2008 {princ)

Aubignan 4881 72% 310 habkr? |
Carpentras 20271 431% 772 hab/kn
Loriol-du-Comtat 2338 | 34% 207 habert |
Mazan 149 hab/kn? .,
LY - 2
Deuxieme partie : Le peuplement du T
= = Le Beaucet 373 41 habykri W
.ﬂm —.—-—.HO— q.m Beaumes-de-Venise 2283 121 hab/are | _ .
Bédoin 3132 . 34habkm’ * 400 :
Caromb 3185 4.7% 177 hab/kn? 3 23 a0
Crillon-le-Brave 452 0,7% 59 hab/kn?
Modéne 409 0,6% 86 habv/k?
La Roque-sur-Permnes 423 0,6% 38 hab/kn?
Saint-Didier 2106 31% 582 hab/kn?
Saint-Hippolyte-le-Graveyron 167 0,2% 34 hab/knt
Saint-Pierre-de-Vassols 491 0,7% 100 hab/kn?
Vacqueyras 1053 1,5% 117 hab/kn?

33 hab/kn?

Beaumont-du-Ventoux 317 0,5% 11 hab/a?
Flassan 412 0,6% 20 hab/k?
Gigondas 559 0,8% 21 hab/kn?
Lafare 110 0,2% 24 hab/knm?®
Malaucéne 2658 3,9% 59 hab/km
La Roque-Alric 71 0,1% 15 hab/kn?

Suzette 117 0.2% 17 habflar®

Sources : INSEE, Recersement de la population - Etal civil
Tabl 1: lation et densité
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Les besoins de chacune des communes en termes d’habitat, d'aménagement et de services 3 la
population sont donc trés inégaux.

Ce déséquilibre se traduit nettement dans la densité des communes. Les communes les plus rurales,
plutdt au Nord de la CoVe, affichent des densités largement inférieures 4 la moyenne. Cette faible
densité est, dans la grande majorité des cas, a relier & une urbanisation sous forme de hameaux
multiples, ce qui complexifie les tiches des communes en termes de :

® Gestion des voiries communales ;

® Gestion des réseaux divers (électricité, approvisionnement en eau, assainissement, etc.) ;

* Maintien de la vie villageoise.
Il résulte également de cette configuration des différences trés importantes en termes de moyens et
de gouvernance :

* Dans la plupart des communes, les services sont composés de trés petits effectifs alors que la

capacité d'action des services de Carpentras est particulierement importante ;

* Les moyens financiers d’intervention sont bien entendus inégaux.

Des enjeux a relever
Tenir compte de la diversité des situations des communes qui

implique logiquement une diversité de besoins, d’attentes et
de moyens d'intervention

Une forte dynamique démographique sur le territoire

La croissance démographique atteint 1,2% par an entre 1999 et 2009 sur lI'ensemble de la
Communauté d’Agglomération ; croissance supérieure au département (0,8% par an sur la méme
période). Cette dynamique démographique semblerait se confirmer sur la période récente puisque le
taux de croissance démographique entre 2006 et 2010 s'éléverait a 1,3% par an.

Cette croissance n'est pas homogéne sur ensemble de la CoVe. Ainsi, |a croissance s'exprime plus
particulierement sur le secteur 1 illustrant la périurbanisation en 1** couronne autour de Carpentras
et sur le secteur 2 de maniére plus mesurée. Les communes du secteur 1 connaissent un
développement démographique de I'ordre de 1,3% par an, avec deux communes qui sortent du lot :
Aubignan (2,4% / an), Loriol-du-Comtat (2,3% / an).

Au global, le secteur 2, constituant les communes de 1*** couronne péri-urbaine, se caractérise par un
taux de croissance de 1% par an avec de fortes disparités entre chacune d’elles. Ainsi, Modéne s’est
développée d'une maniére trés importante sur la période récente (+ 4% / an) alors que Saint-
Hippolyte le Graveyron, Vacqueyras et La-Roque-sur-Pernes voient leur population diminuer.
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A l'inverse, le secteur 3 enregistre la croissance la plus faible avec 0,5% / an et des communes en
déprise démographique, telles que Gigondas (-1,5% / an) et Suzette (-0.9% / an).

La population en 2009 it 1,3% sur le secteur 1
Communauté d'agglomeération B |
Ventoux - Comtat Venaissin

N
Evolution annueile de la population
da 1999 4 2009
W (1,5% 8 4,1%)]
M [1%h15%
cecre
T ¢ ¢
e ‘e
¢ Source : INSEE 2009 .

e ¢ v v

Z I
Comme on le voit sur la carte, il est a noter qu'en termes de volume, 'augmentation de la popvlatior .
entre 1999 et 2009 se concentre autour de la 1** couronne de Carpentras. c & 3

Une croissance portée a la fois par le solde migratoire et le solde naturel ‘

Le développement démographique s'appuie a la fois sur un développement naturel, (+0,2% / an) et
migratoire (+1% / an) : un territoire attractif avec des familles qui se développent. .

Ainsi, les trois secteurs sont trés attractifs et la trés grande majorité des communes de la CoVe cffiche
un solde migratoire positif au cours de la période 1999-2009. reccer A
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Taux de variation annuelle de la population
1999-2009

1,4%
1,2% 1.0% 11%
1,0%
0,8%
0,6%
0,4%
0,2%
0,0%
-0,2% -
-0,4%
-0,6% -

= annuel

- naturel annuel

 migratoire
annuel

-0,4%

secteur 1 secteur 2 secteur 3 COVE

Source : INSEE 2009

Concernant le solde naturel, il s'avére positif sur le territoire (+0.2% / an), révélateur d’une certaine
vitalité dans le développement des « familles ». Les communes se caractérisant par un solde naturel
positif se situent en secteur 1 et en 1** couronne du secteur 2 traduisant une installation plus
massive de jeunes ménages et/ou familles dans des communes ayant été confrontées & la
périurbanisation récente de I'agglomération.

En revanche, le solde des naissances et des déces sur la période 1999-2009 sur le secteur 2 et 3 induit
une perte de population de 0,1% et 0,4% par an que I'on peut lier au caractére « vieillissant » de ces
secteurs.

Un desserrement des ménages marqué

Le desserrement des ménages crée un besoin important en logement 4 population constante qu
faudra prendre en compte, l'objectif étant également de contenir une trop forte diminution de la
taille moyenne des ménages en favorisant plus de mixité et de dynamisme démographique.

Le desserrement est lié a différents facteurs :

* Le vieillissement de la population qui conduit & I'augmentation de la part des personnes
agées vivant seules ;

* Lesséparations de couples ;

* le départ des enfants vers un logement autonome (dans ou hors du territoire
communautaire).

On compte 28 559 ménages sur la CoVe en 2009, dont 70%, comme pour la population, résident sur
le secteur 1, soit 19 992 ménages.

Du fait d’une croissance du nombre de ménages de 1,7% par an entre 1999 et 2009, soit nettement
supérieure a celle de la population (1,2% / an), la CoVe subit le phénoméne de desserrement des
ménages : la taille moyenne des ménages passe effectivement de 2,51 personnes en 1999 a 2,33
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personnes en 2009 (soit -0,19 personne par ménage), tendance similaire au département ol la taille
des ménages passe de 2,35 personnes par ménages en 2009 contre 2,5 personnes en 1999,

Les communes les plus urbaines du secteur 1 affichent des tailles de ménages plus élevées que la
moyenne de la CoVe avec 2,35 personnes contre respectivement 2,28 et 2,25 sur les secteurs 2 et 3.
Ce constat peut s’expliquer par un desserrement relativement faible par rapport a la moyenne de la
CoVe sur le secteur (-0,14) en lien avec un profil plus familial et plus jeune alors que certaines
communes rurales (Venasque ou Le Barroux par exemple) ont connu de trés fortes évolutions®.

Evolution de la taille moyenne des ménages

» I a2

» s 3
0,14 sur le segteur i3
entre 1999 et 2009 Solaedlart |0
Communauté d'agglomération | D31 surle secteur § | 3320
= . Beaumont du Ventou: i
Ventoux - Comtat Vienaissin Mataucene 7 D195l COVE | s,
anies 83500 |n -
3 . ’ ) ¥
Lo Barroux 23
La Alric 1
Vacquayras Bédoin TN
5 ) )
St Hippolyte e Graveyran G " ** : @ _—_ y
Caromb Flassan : ) _ | :
RIS Aubignan de Vassols y I y B
J A ah yia ¥ 2
Loriol du ) ’ ) ’
S , )
Mazan =

»

W Hausee de 1 Ladle MSyanne Oss MENIges |
Fona toisse do ia tafa mayenna o8 um i 1 ; 2la » )
Légbro taisso da a lada moyency das renoges i

] ) | 2
St Didier a3 dla s

228222

La Roque s/ Pernes »

Source | INSEE 19992009 |

Des enjeux a relever
Une dynamigque démographique induisant d'importants
besoins en logements sur le territoire

Maintenir une dynamique suffisante dans les communes
rurales avec des croissances plus faibles

4 Du fait du trés faible nombre de mé sur ces les fortes évolutions ne doivent pas nécessairement étre corrélées avec des
tendances lourdes mais peuvent étre la traduction d'épiphénoménes.
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Solde
Population en  Solde naturel 93- i Taux variation
2009 o8 ¥ i annuel 99-09

Taux yariation Taux variation
naturel annuel 99-  migratoire annuel 99-

Nom Commune

Aubignan i 4861 108

Carpentras | wm 980 2207 12%

Loriol-du-Comtat | 233 ) 370 23%

Mazan 5641 48 643 13%
154

|secteur

Le Beaucet

Beaumes-de-Venise
Bédoin
Caromb

Crillon-le-Brave
Modéne

La Rogque-sur-Pemes
Saint-Didier

Saint-Hippolyte-le-Graveyron

Saint-Pierre-de-Vassols

Vacqueyras
Venasque

2

Le Barroux

Beaumont-du-Ventoux

Flassan

Gigondas
Lafare
Malaucéne

La Roque-Alric
Suzette
s

0 67 98 0 6236 % 0,2% 0%

Source : INSEE 2009
Tabl 2: i jé t de 1999 4 2009

2. Le profil socio-démographique de la population
Un profil familial prédominant sur le territoire

La composition familiale des ménages de la CoVe est comparable a celle sur le département du
Vaucluse et il n’y a pas de réelles spécificités sur le territoire.

La CoVe compte en 2009, 28 559 ménages. 18 889 ménages sont des familles (comptant au moins un
enfant mineur) soit environ 66% des ménages, part similaire au département. La répartition spatiale
des familles dessine une couronne périurbaine autour de Carpentras.
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Cette localisation des familles traduit I'expression de critéres de choix résidentiels des familles &
prendre en compte :

* Une maison en priorité, et donc des communes ayant du foncier disponible et abordable ;
* La proximité des principaux services et notamment des écoles ;
* Laccessibilité routiére.

On dénombre également sur le territoire prés de 8 900 ménages vivants seuls, soit 31% des ménages,
part similaire au département du Vaucluse, fortement représentés & Carpentras (36%) ainsi que sur
quelques communes rurales (Venasque, La-Roque-Alric ou Vacqueyras). Cette répartition des
personnes isolées sur le territoire de la CoVe renvoie & deux réalités différentes : sur les communes
les plus rurales, cette population, correspond a des personnes agées et est & relier 3 un vieillissement
du parc. Carpentras compte également une part élevée de personnes seules mais dont l'on peut
penser qu'elles ont une moyenne d’age inférieure, la commune offrant un parc de petits logements, y
compris locatif, adapté aux débuts de parcours résidentiels et aux besoins des saisonniers agricoles.

Bien que le profil familial soit prédominant sur le territoire, il est & noter que le profil des ménages
sur ces derniéres années tend & &tre moins familial. Ainsi, la part des couples avec enfants entre 1999
et 2009 diminue passant de 33% a 29% alors que la part des personnes isolées augmente (31% contre
28% en 1999).

teeee

Part des ménages avec famille en 2009
Communauté d'agglomeéralion
Venloux - Comtat Venaissin

. 66% sur le secteur 1
67% sur le secteur 2
66% sur le secteur 3

66% sur la COVE [e]

W [T0% & 17%)
166% & 10%]
[60% & 68 o]
148% a 60%|

Sawrce : INSEE 2009
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Phisleurs personnes
sans famile

Personnes seutes Families moncparentales Cougles [avec ou sans enfants)

Beaumes de Venise
Bédoin

|Caromb
Crllon-le-Brave
Madéne

s Roque-sur-Pemes

Vacqueys

Venasque

Le Barmoux

Beaumont du Ventous

Flassan

Gigandas

ictne
La Roque-Alric

ivs o Des enjeux a relever e
Favoriser le développement d’une offre attractive pour les
‘familles ailleurs qu’en zone périurbaine

Une part importante de personnes agées sur la CoVe, propriétaires de leur
logement

Au global, en 2009, la CoVe se distingue par une part élevée de + de 75 ans au sein de sa population
totale. Ainsi, la part des + 75 ans s’éléve a 10,3% contre 9,3% sur le Vaucluse.

La cartographie de la population dgée de 75 ans et plus montre de nettes différences entre une partie
Nord plutét dgée et un secteur 1 avec davantage de jeunes.

Encore une fois s'observe la couronne périurbaine autour de Carpentras qui se distingue par une
population plus jeune, en lien avec la surreprésentation des familles et donc des enfants. Ainsi, la part
des moins de 30 ans sur le secteur 1 est de 37 % contre 30 % sur les secteurs 2 et 3.

Les populations des communes du Nord abritent une population plus dgée, ce qui tend a expliquer le
fort desserrement des ménages sur ces communes.
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Part de la population des 75 ans et plus en

Communauté d'agglomération
Ventoux - Comtat Venaissin

11% sur le sectewr 1

Part de la population de 7 ans et pids J
B [13% 3 19%) i
o poxataw

) 3 )
] s »

3 > 22 2R

a-

Selon les données FILOCOM de 2011, on ne compte que 485 ménages (2%) dort Iz, personnz e
référence a moins de 25 ans. 80% de ces ménages habitent le secteur 1, dont 58% sur ntn:u.J,ﬁ
Parmi eux 10 sont propriétaires de leurs logements (2%). Les ménages dont la personne de référence
est dgée de 25 a 39 ans sont également plus représentés dans le secteur 1 (76% des ménages contre
18% dans le secteur 2). Ils sont préférentiellement installés a Carpentras, Sarrians et Aubignan. Prés
de 60 % des ménages de cette « classe d’age » sont locataires du parc privé et 31% sont propriétaires
de leurs logements.

On compte également sur la CoVe plus de 4 900 ménages de plus de 75 ans dont plus de 3 660
propriétaires (75%). Les besoins particuliers de ces ménages en termes de logements, ainsi que I'offre
importante qui sera libérée dans les décennies a venir, pourront avoir un fort impact sur le marché
immobilier et le profil du besoin en logement.

Une problématique du vieillissement de plus en plus prégnante sur le
territoire

En 2009, on reléve une croissance significative de la part des + de 75 ans sur I'ensemble des trois
secteurs de la CoVe.

Sur I'ensemble du territoire, la croissance entre 1999 et 2009 des personnes agées de plus de 75 ans
est supérieure a la croissance de I'ensemble de la population toutes classes d'dge confondues. Ainsi,
la part des 75 ans et plus représente 10,3% de la population en 2009 contre 8,4% en 1999, soit une
augmentation de 3,2% par an (pour une croissance démographique de 1,2% par an sur la méme
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période). Seules les communes du Barroux, de Modéne et de La Roque-Alric voient la part des +75
ans diminuer sur la derniére tendance.

14 des 25 communes de la CoVe connaissent une croissance de leur population de plus de 75 ans
supérieure a la croissance des plus de 75 ans constatée a I'échelle de I'agglomération.

Il sagit des communes de Loriol-du-Comtat, Sarrians, Le Beaucet, Beaumes de Venise, Caromb,
Crillon-le-Brave, La-Roque-sur-Pernes, Saint-Didier, Saint-Hippolyte-le-Graveyron, Vacqueyras,
Venasque, Beaumont-du-Ventoux, Flassan et Gigondas.

Certaines communes jouent un réle majeur dans la localisation des populations dgées que l'on
comptabilise parmi la population supplémentaire (différence entre population 1999 et population
2009). Ainsi, la population des 75 ans et + sur les secteurs 2 et 3 augmente respectivement de 3,4%
par an et 2,2% par an alors que la croissance démographique s'éléve & 1% par an et 0,5% par an.

Au bout du compte, si quelques communes assurent un rdle d'attraction particulier auprés des
seniors, globalement, le vieillissement de la population est une dynamique de fond et la quasi-totalité
des communes est concernée par la croissance de la population des seniors.

Evolution des 75 ans et + entre 1999 et 2009/ .

; +3% sur ke secteur |
Communauté d'agglomération +3% sur le secteur 2
Ventoux - Comtat Venaissin +2% sur ke secteur 3

Source | INSEE 10992008
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Aubignan L0 1% 15% 16% 2% | 1% 1% 18% 15% 14% B% ™
[Carpentras 19% 19% 19% 20% % | ao0% 19% 18% 14% 14% 1% 9%
Loriol-du-Comtat __20% 19% 16% 17% %  oww | oaw 20% 15% 16% ™ 5%
Mazan 0% 20% 13% 16% 0% | 0% 1% 2% 1% 15% 8% ™
Sacrians 19% 20% 16% 17% 0% | 2% 20% 19% 15% 14% 10% 7%
i ; % 0. i e
Le Beaucet 18% 20% 13% 13% 1% 24% 9% 1% 15% 16% ™ 5%
Beaumes-de-Venise 19% 19% 14% 16% u% 1% 1% 18% 17% 16% 12% =%
Bédain 17% 18% 12% 14% 19% 0% 20% 18% 0% 19% 12% 1%
Caromb 16% 20% 15% 16% 19% 3% 0% 19% 16% 14% 1% 8%
Crillon-le-Brave 16% 15% 12% 18% 16% 2% 5% 3% 3% 16% 8% 6%
|Modéne 20% 15% 16% 23% 6% 20% 19% 4% 15% 10% = %
La Roque-sur-Pernes 16% 4% 14% 16% 16% 23% 0% 1% 16% 12% 8% 4%
Saint-Didier 16% 18% 13% 15% 17% 20% 2% 1% 20% 16% 12% 10%
Saint-Hippolyte-le-Graveyron 16% 18% 10% 12% 15% 18% 27% 23% 20% 23% 12% 5%
Saint-Pierre-de-Vassols 17% 21% 16% 15% 20% 23% 24% 20% 14% 13% 8% 8%
Vacqueyras 18% 20% 16% 20% 21% 18% 21% 20% 15% 16% % &%
Venasque 12% 16% 10% 15% 17% | 2% 23% 20% 22% 17% 16% 1%
o
Le Bamoux 16% 17% 14% 14% 20% 8% 6% 20% 17% 14% ™ 8%
Beaumont-du-Ventoux 14% 16% 14% 13% 18% 2% 2% 2% 2% 18% % ™
16% 18% 12% 13% 1% % 23% 1% 2% 19% 9% &%
15% 18% 15% 20% 19% 19% 26% 23% 15% 1% 10% 6%
15% 15% 20% 15% 28% 9% 1% 1% 15% 1% 5% %
17% 19% 14% 16% 18% 1% 2% 7% 7% 16% 13% 1%
15% ™ 17% 15% 2% | 6% 5% 0% 1% % f 15%
Suzette 17% 16% 13% 12% 9% | 1% 25% 20% 14% 14% 183% ole 1% ¢
0 G 89 0 4 & 0
Source : INSEE 1999-2009 et coo0e
fableau 4 : Répartition de la population par tranches d'dges et évolution v r s t
.5 e o
) crrec
! €
c c
ol

=

Des enjeux a relever
Un important vieillissement de la population qui pose I *

quesiion du maintien dans le logement de ces personnes et
des services de proximité

Les emménagés récents £

3 875 ménages (selon F'INSEE 2009) peuvent &tre considérés comme des emménagés récents
(emménagés depuis moins de deux ans dans leur logement), soit environ 14%, part similaire au
département.

Le secteur 1 concentre les % des emménagés récents de la CoVe, dont 50% sur la commune de
Carpentras qui représentent eux-mé&mes 15 % des ménages Carpentrassiens.

Hors du secteur 1, ces emménagés récents ne représentent que 4% de 'ensemble des ménages.
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Cette forte proportion d'emménagés récents dans les communes du secteur 1 correspond 2 la
proportion plus importante de logements locatifs, notamment privés marquant une mobilité plus
conséquente.

Concernant le taux de rotation, il est de I'ordre de 7% sur le territoire de la CoVe (soit environ 2 000
résidences principales) taux semblable au département, di 2 la forte part de propriétaires occupants,
nettement moins mobiles.

Part des ménages ayant emménagé = T

depuis moins de 2 ans en 2009 e ) 11% sur fe secteur 2
Communauté d'agglomération ST 2 = 13% sur le secteur 3
P i Beaumont du Ventoux
Venloux - Comtat Venaissin = PRl : r | 14% sur la COVE
N
=
W (184 34%)
154 10%]

Sowrce : INSEE 2009
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3. Le profil socio-économique de la population

De plus en plus de retraités et de catégories moyennes ou supérieures

A I'échelle de la CoVe tout comme sur le département du Vaucluse, on observe une augmentation de
la part des professions intellectuelles supérieures et intermédiaires au détriment de celle des ouvriers
et agriculteurs. Mais la principale hausse trés importante, concerne la part de retraités, phénoméne
qui va de pair avec le phénoméne de vieillissement qui s'exerce sur le département.

Cette hausse de la part des retraités se constate sur une grande partie des communes a ._.mxnmnz.o:
des communes de Lafare et La-Roque-Alric ols I'on constate une diminution. ) E ik )

L'augmentation de la part des professions intermédiaires ou supérieures est notamment trés forts m;._..
les communes de proche périphérie comme Aubignan (hausse de 6 points) ou mm‘wmwmﬂim:mmm”mm 45 ,
points), mais également Bédoin ou Modéne, témoignant d’un marché devenant plus sélectif en lien’
avec des CSP supérieures de plus en plus représentées. !
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Des niveaux de revenus plus faibles, notamment sur le secteur 1

Revenu fiscal médian par UC (en €) en 2009 . i et

Communauté d'agglomeération i i 17 051€ sur le secteur 2
Ventoux - Comtat Venaissin = S 16 627€ sur le secteur 3

15 821€ sur la COVE

W 18500 2 21 580€
B 17 000 a 18 500€
[ 158218 17 000€
13580 4 158216
Pas de donnees

Sourca : INSEE 2009

Les revenus des ménages de la CoVe sont plus faibles qu’a I'échelle du département: le revenu
médian par unité de consommation® s'éléve @ 16 300 € sur la CoVe contre 17 000€ sur le Vaucluse.
On retrouve également de forts écarts de revenus médians selon les communes de la CoVe.

Les revenus médians les plus faibles sont concentrés dans les communes du secteur 1, c'est-a-dire
dans les communes les plus urbaines et les plus peuplées, avec de fortes disparités entre la ville-
centre Carpentras qui concentre une population trés précaire (13 600 € de revenu médian), et une
commune comme Loriol-du-Comtat (19000 € de revenu médian) qui accueille des ménages
bénéficiant d'un niveau de vie plus favorable.

Les communes du secteur 3 ont, au global, des revenus médians inférieurs & la moyenne
départementale. Ces revenus sont sans aucun doute a rapprocher d’une population dgée, comptant
probablement de nombreux retraités agricoles dont les pensions sont trés faibles. Pour ce public,
souvent propriétaire, la problématique de la précarité doit étre abordée trés différemment de celle
des ménages plus jeunes localisés essentiellement sur la commune de Carpentras.

5 Systéme de dérati ib un coeffi a chaque membre du ménage et permettant de comparer les niveaux de vie de
iménages de compositions différentes. Avec cette pondération, le nombre de personnes est ramené & un nombre d'unités de
consommation (UC).

- 1UCpour le premier adulte du ménage ;

- 0,5 UC pour les autres personnes de 14 ans ou plus ;

- 0,3 UC pour les enfants de moins de 14 ans.

En effet, les besoins d'un ménage ne s'accroissent pas proportionnellement 4 sa taille. Lorsque plusieurs personnes vivent ensemble, il

n'est pas nécessaire de iplier les biens de ion pour garder le méme niveau de vie.
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Le secteur 2 se caractérise par un niveau de revenu médian moyen élevé, a savoir plus de 17 000 €. Le
fait que les revenus médians les plus élevés soient situés sur les communes bénéficiant d’une forte
attractivité auprés des familles traduit une probable pression sur le marché du logement et du foncier
et une accession au logement de plus en plus réservée aux ménages les plus aisés dans ce secteur
périurbain.

Prés de deux tiers des ménages éligibles a un logement social

Ménages aux revenus inférieurs aux plafond

66% sur le secteur 1
57% sur le secteur 2
61% sur le secteur 3

Communauté d'agglomération

Ventoux - Comtat Venaissin 63% sur la COVE

W BIA Y% ¢ ¢ ¢ «
W (552605 ele
1 1404 554

Badon Ceeci
| Secret ¢ sl e

e ¢ 1 «

¢ «

o ELD L Fikod” m001€

(Bt vt i e o s s s 99 1 nbie sabsscus]

A I'échelle de la CoVe, prés de deux ménages sur trois sont éligibles au logement social du fail dé
leurs revenus, inférieurs aux plafonds PLUS, part bien supérieure 4 ce que l'ur. ULscrve sur ‘e
département : 63% des ménages contre 53 % sur le Vaucluse.

On note cependant une diminution de la part des ménages éligibles & un logemen* rocil entre 2007
et 2011. Ainsi, la proportion s'élevait & 72% en 2007, soit une baisse de 9 points en cinq ans des
ménages pouvant prétendre & un logement social.

Ces ménages sont davantage représentés sur les communes du secteur 1 (en lien avec un parc locatif
et social plus important) que sont Carpentras (70% des ménages inférieurs au plafond PLUS) et
Sarrians (64% des ménages) ainsi que sur certaines communes du Nord et de I'Ouest de la CoVe,
comme Flassan, Malaucéne (une précarité rurale touchant plutdt les personnes dgées).

Sur les communes du secteur 2, leur part est globalement comprise entre 50 et 60%, soit plutdt en
dessous de la moyenne, & relier aux profils de communes ot I'essentiel du développement récent
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s’est réalisé autour de l'accession a la propriété dans un parc de maisons individuelles, a priori peu
accessible a ces ménages.

Les résidences principales selon |a position des ressources des occupants face au plafond HLM 2011

[aubignan
Carpentras 236 0%
Loriol-du-Comtat 59 T

Saint-Hippolyte-le-Graveyron
Saint-Pierre-de-Vassols 13 B%

|Vacaveyras 34 "%
Venasque

Le Barroux 5 2% 7 2% “ 2% " % | @ 1%
14 15% 29 0% 19 % 19 20%
Flassan % 2% 43 2% E) 13% i 8%
“ 2% ] in 1. " 58 o
% ) ™ | e 15%
100%

Source : MEDDTL-Filocom 2011 (aucune voleur publiée ne peut porter sur moins de 11 unités statistigues)
Tableau 6 : Position des ménages par rapport aux plafonds d'acchs au logement sodial par communes en 2011

Plus d’un-tiers des ménages en dessous des plafonds PLAI

La proportion de ménages éligibles a un logement trés social (< 60% des plafonds HLM) est nettement
supérieure au département puisque 36% des ménages de la CoVe sont concernés contre 29% sur le
département. Carpentras concentre la part de ménages aux ressources les plus faibles avec 52% de
ces ménages en question vivant sur la ville-centre.

Leur répartition est globalement comparable a celle des ménages dont les revenus sont inférieurs aux
plafonds PLUS.

Les communes périurbaines les plus proches de Carpentras (Loriol-du-Comtat / Aubignan / Saint-
Pierre-de-Vassols) accueillent une part de ménages trés modestes un peu moins importante que sur
les communes proches, a rapprocher d’une offre de logement un peu moins accessibles:
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Communauté d'agglomération

Ventoux - Comlat Venaissin 35% sur le secteur 3

36% sur la COVE

Y R )
@ [30a36%] ! . J

)20 199 )12 )
7 Spurco | MEDPTL-Fiocon 201t
o (scuma valeur pubibe 00 povd purtor sir i g8 11 uotés s pascumal |

»

) 33 h

Une part plus importante de ménages trés modestes se concentre dans les commuies da sectevr 3
mais leur nombre est cependant faible. Ces ménages étant souvent propriétaires de leur logemant, ils,
peuvent étre confrontés a des difficultés financiéres pour assumer les coits d'eniretien du logemeiit’
ou simplement pour faire face aux factures de fourniture d'énergie. ! ’ ’

b 2332

Enfin, 14% ont des revenus inférieurs & 30% de ce plafond (soit un niveau globalement comparable au
seuil de pauvreté), contre 11% sur le département. Les ménages du secteur 1 apparaissent comme les
plus fragiles.

Un parc locatif privé qui joue un rdle de parc social de fait

Des différences sont notables selon le statut d’occupation parmi les ménages en dessous des plafonds
PLAL

Ainsi, % des ménages logés dans le parc social sont en dessous des plafonds PLAI (soit 1 600
ménages).

La particularité du territoire de la CoVe réside dans I'importante précarité des ménages locataires du
parc privé. Ainsi, 50 % des ménages du parc privé sont éligibles a un logement trés social soit plus de
4 600 ménages (contre 28% sur le Vaucluse). Ce constat améne a penser qu’une partie importante du
parc privé joue le rdle de parc social de fait et accueille une population trés précaire. Pour s’y
maintenir, ces derniers sont amenés a faire des concessions sur leurs conditions de confort ou
d’occupation.

De méme, un volume conséquent de ménages propriétaires occupants sont éligibles a un logement
trés social (3 600 propriétaires soit 22% des propriétaires occupants de la CoVe contre 20% sur le
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Vaucluse), @ mettre en lien avec le vieillissement de la population. Ce nombre important légitime la Un volume important de bénéficiaires du « Fond Départemental Unifié
mise en place des OPAH sur I'intercommunalité. Solidarité Logement ﬁ—nUCmE &

Ménages inférieurs au plafonds PLAI selon le statut d'occupation en 2011

Le Conseil Général assure le financement du Fonds de Solidarité pour le logement (FSL) et de
I'ensemble des fonds "énergie", unifiés dans le nouveau Fond Départemental Unifié "Solidarité
Logement" (FDUSL). Le Fonds de Solidarité pour le Logement (FSL) accorde des aides financiéres aux

Propriétaires occupants Loc privé Loc HLM

. e
Ménages €91 =) £0 % <ou=360% <ou=a60% <ou=h60%

Aubignan 544 28% 25 19% 235 48% 54 78% . . . ) .
PR 5104 43% e e 2% % 139 7% personnes en difficulté pour leur permettre d'accéder A un logement ou de s'y maintenir. Elles
Loriol-du-Comtat 210 3% 125 19% & am s'appliquent seulement au secteur locatif (parc public ou privé).
Mazan 657 30% 341 2% 304 49% 12 100%
sardians 732 2% N7 % 302 46% 113 63% Les aides du FSL permettent :
i I < = de financer le dépdt de garantie ou de financer la caution garantissant au propriétaire le
Le Beaucet 22 23% -3 23% E .
R 35 = £ o 3 o = e paiement des loyers et des charges en cas de défaillance du locataire ;
8édoin 437 W% 249 5% 188 60% = de financer les dépenses liées & I'entrée dans les lieux (frais de déménagement, assurance
Caromb an 3% 29 2% 18, 45% H 190 habitation, frais d'équipements mobiliers) ;
Crillon-le-Brave 28 21% 2 21% ; - <
odtne 2 19% 2 % * de financer I'accompagnement social lié au logement assuré par le biais d'associations
La Rogue-sur-Pemes 39 27% ) % d'insertion par le logement (aide & la définition d'un projet logement, I'accés et le maintien
Saint-Didier 187 23% 110 18% I 1% d'un ménage dans son logement) ;
Saint-Hippolyte-le-Graveyron
alin Mt deVasials 53 % 2 9% 0 7% ¢ de rembourser les dettes de loyers et de charges locatives ;
Vacqueyras 114 29% LY 2% 54 45% * de rembourser les factures impayées d'énergie, d'eau et de téléphone dont le ﬁmums..m:ﬂ
Venasque 126 29% 69 2% 57 39%
- = - : conditionne I'accés & un nouveau logement. cerces
Le Barroux 70 29% 54 %% 16 2% soeLes Tk
Beaumont-du-Ventoux 29 30% 2 30% Sur le territoire de la CoVe, en 2011, 1 300 ménages ont eu recours aux aides du FSL, un volume
Flassan 62 1% 40 34% 2 B5% r r « .
Hrmirhs P o = = - s légérement en hausse depuis I'année 2009 (1 220 ménages). . '
Lafare La répartition par type d'aides percues est assez proche en 2010 et 2011, m<rﬁ rmnm_._n_m.._. uli€
Malaucéne 414 3% 214 2% m 51% 2 100% proportion moindre d'aides concernant les impayés de loyer, au profit des aides aux‘mpayés eaunt .
La Roque-Alric 2 . . . e
d'énergie. .
; 7 ED En 2011, 49% des aides percues concernent I'énergie ; 28 % l'eau et 22% l& LS. "« Sciil &
9816 Logement ». ’ <
7738 29% 4 ] 86 % des ménages bénéficiaires du FSL sont domiciliés dans les communes du seccéur 1, dunt 7% sur
Source : MEDDTL-Filocom 2011 {aucune voleur publiée ne peut porter sur moins de 11 unités statistiques) la commune de Carpentras. Cependant, si on raméne ces ratios & la popu'ation, ‘e secteur 3

Tableau 7 ; Position d é par rapport f PLAI selon le statut d'occupation en 2011

représente tout de méme 4% des dossiers accordés pour 7% de la population. L

Evolution du bre de dossiers accordés v CEL W K oS

Des enjeux a relever
Un réel besoin de produire des logements pour tous, notamment pour les
ménages aux ressources les plus faibles
Eviter les ségrégations socio-spatiales en favorisant le développement d’une

®2008 ®2009 w2010 2011 ¢ £« T

offre sociale dans la proohe périphérie.
Reépondre aux besoins de ménages modestes dans les communes urbaines. i —
Prendre en compte la problématique des personnes dgées avec de trés faibles secteur 1 secteur 2 secteur 3
ressources dans les communes rurales.

Source : FDSL

Concernant les montants alloués au titre du FDUSL, ils sont en hausse constante sur tous les secteurs
depuis 2008, révélant une précarité énergétique de plus en plus croissante de la part des ménages.
Ainsi, plus de 380 000 € ont été versés en 2011, contre 165 000 € en 2008.
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Si I'on rapporte ces aides versées au nombre de dossiers, on constate que les montants par dossiers constante  augmentation et peuvent représenter de nombreuses nuisances:
sont plus importants sur le secteur 1 avec une moyenne de 290€ par dossier (325€ par dossier sur la congestionnement, nuisance sonore, pollutions... ;
conimune de Mazan); contre 24 € dans le séctelir 2 et 200€'sur le secteur3. ® 2% se rendent sur une autre commune de la région PACA, hors département du Vaucluse ;

* 3% travaillent en dehors de la région.

Evolution des montants alloués au titre du FDUSL

338011 €

PUN W — Une prédominance de l'utilisation de la voiture dans les flux domicile-travail

272560 €

Moyen de transport des 15 ans ou +
ayant un emploi

157096 €

- W )
I w b ) )
W g v w9 ’
2 ® ] u - @ y 133 )
M @m oM™ om = 8 & o = Transportsen |
L W oa w ™ y 3 y
T MR o T 1 commun T P R y 2
secteur1 secteur 2 secteur3 # Voiture, camion, B vk
Source : FDUSL fourgonnette »

‘] iy
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= Deux roues

® Marche a pied, »
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= Pas de transport
)

Des enjeux a relever

Une nécessité de relever le défi de la précarité énergétique
a I'échelle de Ia CoVe

Rt L ] )
» ’ ) » 'l
Source : INSEE 2609~ ’ ¥ :
+ 2 423320
secteur1  secteur2  secteur3 COVE 5 .

ruy 2 > »

Une part non-négligeable des flux domicile-travail tournés vers I'extérieur : 2 A

L'essentiel des flux domicile-travail sont tournés en direction de la CoVe : ainsi 64% des actifs occupés

de la CoVe travaillent au sein de la CoVe.
Des enjeux a relever

Le secteur 1 polarise évidemment la plus grande partie des déplacements domicile-travail puisque % } B .
46% des actifs s’y rendent pour travailler (y compris ceux résidant dans le secteur 1). Si I'on La reouverture prochaine de la ligne de train Avignon-
s'intéresse uniquement aux actifs ne résidant pas sur le secteur 1, le secteur constitue la destination Carpentras représente un réel enjeu en termes

quotidienne de 15% des actifs des 20 autres communes. O ——

d'attractivité, de déplacements et d’aménagement
(quartier-Gare)

Cependant, la particularité de la CoVe réside dans la forte il
proportion d'actifs résidants sur la CoVe mais travaillant en
dehors des limites. Ainsi, plus d’un tiers des actifs résidant

sur la CoVe (36%) travaillent en dehors de ces limites :

& PACA

Wlleste B4 Avec 82% des déplacements domicile-travail se faisant en voiture, la CoVe présente les
caractéristiques d’un territoire péri-urbain ol la dispersion de I'habitat nécessite d'étre équipé d'au
moins une voiture. De légéres disparités peuvent étre observées quant a I'utilisation de la voiture
e L dans les flux domicile-travail a I'échelle du territoire. Ainsi, les communes du secteur 1 ont une part
des actifs occupés utilisant la voiture plus élevée, contrairement aux communes du secteur 3. Ceci
peut 8tre imputé 3 la présence importante d'agriculteurs travaillant sur sa commune au sein du

* 31% se rendent sur une autre commune du = secteur3

département du Vaucluse. Cette forte proportion
est lige 2 la proximité des bassins d'emploi
d’Avignon, Orange et Cavaillon. De par sa position

géographique, la CoVe est largement attirée par ces, =

| aon

poles extérieurs qui constituent un motif de
nombreux déplacements. Ces déplacements sont en| ™

¥

= secteur 1

secteur 3.

secteur 1 secteur 2 secteur 3
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Troisieme partie : Le logement sur le
territoire
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1. Caracteres de l'offre de logements

Une prépondérance de I'individuel sur la CoVe

Le parc de résidences principales individuelles est trés majoritaire sur la CoVe et est plus développé
qu‘a I'échelle départementale. Ainsi, 70% des résidences principales sont des maisons contre 65% sur
le Vaucluse, avec des proportions bien supérieures sur les secteurs 2 et 3 (respectivement 86% et 82%
de maisons).

Seule la commune de Carpentras a une part de logements collectifs similaire aux logements
individuels : 48% d’appartements qui s‘expliquent par la concentration du parc locatif social sur la
ville-centre. Dans les autres communes du secteur 1, les proportions de logements collectifs sont
moindres avec 7% sur Loriol-du-Comtat et 19% sur Sarrians.

Bien que toujours largement majoritaire, cette prépondérance de I'individuel tendrait & diminuer sur
la dernigre période puisque 76% des résidences principales étaient des maisons en 1999 (contre 70%
en 2009).

Part des grandes typologies (5 piéces et +) en 2009

Communauté d'aggloméralion - | 43% sur le secteur 5
Ventoux - Comtal Venais:

W [5587°%)

5 & 55%

B [37 8455 «
1228 37%

Type dhabi & « b
e P € 1

W individe 2ls L
1] Collect’s L

Source | INSEE 2000

Les ménages de la CoVe habitent plus souvent de grands logements (5 piéces et plus) que la moyenne
des ménages du Vaucluse (36,5% contre 34,4%). Cette différence est essentiellement due au profil
atypique du parc de résidences principales du secteur 2 et 3 (respectivement 44% et 43% de grandes
typologies) lié a un habitat individuel quasi exclusivement sous forme pavillonnaire. Les logements de
taille intermédiaire sont majoritaires avec 52% de T3-T4.
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En contrepartie, les petits logements (T1 et T2) sont légérement moins représentés que sur le
département : 11,4% de T1-T2 sur la CoVe contre 13,2% sur le Vaucluse.

En lien avec des logements collectifs plus développés sur le secteur 1, les petites typologies sont
davantage représentées, notamment sur Carpentras avec 16% de T1-T2.

Ainsi, les petits logements (T1-T2) sont donc essentiellement des logements locatifs, concentrés
principalement a Carpentras. Pour cette commune, la problématique logement est a considérer de
maniére différenciée par rapport aux autres communes, pour lesquelles le modéle d’habitat est
essentiellement celui de la propriété de maisons individuelles,

Un territoire de propriétaires

Hormis sur la ville-centre de Carpentras, le territoire de la CoVe est avant tout un territoire de
propriétaires : 57% des 28 600 ménages de la CoVe sont propriétaires du logement qu'ils habitent
(contre 55% sur le Vaucluse). Cette part dépasse 70% dans 12 des 25 communes de la CoVe : les
communes du secteur 2 et 3 (respectivement 67% et 63% de propriétaires) ainsi qu’Aubignan et
Loriol-du-Comtat dans le secteur 1.

Bien entendu, a Carpentras, cette part est nettement plus faible. Carpentras concentre 59% du
logement locatif (privé et public) pour seulement 44% des résidences principales. Elle concentre
également plus de 80% du parc locatif social de la CoVe.

En revanche, toutes les communes abritent un parc locatif privé, qui aurait plutét tendance a se
développer depuis 1999. Ainsi, 1/3 des ménages sont locataires du parc privé contre 29% sur le
département du Vaucluse. Les communes du secteur 1 ont une part importante de locataires du parc
privé (34%) et notamment sur la ville-centre de Carpentras avec 43%. Parmi ces locataires du parc
privé, un volume important se trouve en situation de sur-occupation : 240 disposent de moins de 9m?
par personne soit 58% des situations de sur-occupation sur la CoVe (Source FILOCOM 2011).

Part des propriétaires occupants en 2009
parmi les résidences principales X e
Communauté Jagglomeération “ : A% il thctewr 3
Ventoux - Comtat Venais ) A S 55.9% sur 1 COVE

Source | NSEE s009
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Cependant, le modéle d’habitat est clairement celui de la propriété et du pavillon individuel et le
« caractére rural » du territoire, combiné a une « rétention fonciére patrimoniale et familiale »,
semble propice a la poursuite de ce modele. En revanche, les élus des communes ont pris conscience
de I'importance du parc locatif, pour assurer I'accueil des familles et une rotation des ménages sur la
commune.

Evolution des différents statuts d'occupation

Entre les recensements de 1999 et 2009, les parts de propriétaires et des locataires du parc privé ont

fortement augmenté, alors que la part des locataires du parc social est globalement stable. |

)
) » ’

e Sur le secteur 1, une hausse importante des propriétaires occupants, notamment sur.la
commune d’Aubignan (+3,9%/an), et des locataires privés alors que ‘es locataires, HLM
connaissent une croissance moindre ; ]

® Sur le secteur 2, une forte hausse du locatif privé, notamment sur Modéne (+7,2%/an), mais
une forte diminution des locataires HLM ; ) »'

e Sur le secteur 3, une croissance importante de tous les statuts u.on“u.ﬁw”..o:”w.ﬁmr, une
augmentation des locataires du parc privé et du parc social. ) »

)23 BYA Y 23 d

» y

Ces constats révélent une accentuation des problématiques de ségrégation uonmﬂ.mumﬁmm_n sur
territoire, et notamment sur la 1°™ couronne périurbaine. e

322 y 3

Taux de variation annuel des statuts 1  aaa

d'occupation entre 1999 et 2009 LD )
Source : INSEE 1997/ 2009 4 »
4,0% - yaa
3,0% H
2,0%
1,0% = Propriétaire
0,0% @ Loc. privé
= Loc. HLM

-1,0%

-2,0%

-3,0%

-4,0%

Des enjeux a relever
.3&..:3:5 voire développer, un parc locatif abordable et

en nombre suffisant pour assurer un dynamisme
démographique et répondre aux besoins de meénages
modestes dans toutes les communes
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Un parc de logements ancien

A I'échelle de la CoVe, le parc de résidences principales est constitué 3 30% de logements construits
avant 1949, soit une part supérieure a ce qui s'observe sur I'ensemble du département (27%).

Des enjeux a relever .
Veiller a I'équilibre des statuts d’occupation et des

En revanche, il existe toujours une trés forte dichotomie entre les communes du secteur 1 et celles

typologies
des secteurs 2 et 3 qui ont connu des périodes de développement différentes :

Prendre en compte les éventuels besoins de réhabilitation
®  Sur les communes du secteur 1, la période 1949-1989 a été particulizrement productive avec du parc ancien, notamment en secteur rural
plus de la moitié des résidences principales (53%) construites durant cette période, avec des
développements importants sur Carpentras et Loriol-du-Comtat (55% sur les deux
communes) ;

®  Sur les communes du secteur 2, les résidences principales se sont davantage construites a
partir de 1990 que sur la CoVe (25% contre 20% sur la CoVe) montrant bien la dynamique

globale récente de développement sur ces communes ;
Nombre de piéces des rés. prindpales

2 pléces 3 pibces 4 pces 5 peces +

* Sur les communes du secteur 3, le développement du parc a visiblement été trés faible de
1949 a 1989 puisque seulement 37% des résidences principales ont été construites durant ces
4 décennies (contre 49% sur la CoVe). En revanche, ces communes comptabilisent 43% de
résidences principales datant d’avant 1949 (contre 30% sur la CoVe). ¢
s
Certaines communes, a I'image d'Aubignan, de Venasque ou de Modéne se distinguent avec %5 ‘
1% arn
respectivement 31%, 36% et 32% % de leurs résidences principales datant d’aprés 1990, illustrant la 7 = P p
. . 1 1% 4 i
problématique de la périurbanisation. 2 = S et
8 4% 15 a7 % P
" 8 1% 109 78 a9 L
Epoque d'achévement de la construction des résidences ppolyteteGraveyon 2 % 5 ™ B e © 0% * | ¢
u_.m:nmum_nm en 2008 Saint-Pieme-de-Vassols a o% 22 1% &4 % 116 6% o
Vacoue was 5 1% 7% 18% 130 W (5T W« e
venasque 10z 21% 51 10% 78 o 210 am |
m 1990 a 2005 * B
Le Barroux ) [ 2 M 41 20% ) fow | | Coesw
|Beaumont-du-Ventoux 0 % 9 &% 24 17% Ed 3% T4 1%
[ H.Qﬂm & m.wmw Flassan 1 1% 6 3% % 4% 62 4% 20 A%
Gigandas 2 1% 17 ™ 40 16% 8 o% (| s 5%
_ﬁu 2 a% 10 18% 12 2% 18 34% 12 |,
Malauckne 18 1% 75 T% F73) 20% 98 % 11 7% ¢
® 194931974 La Roque-Alric 2 5% a 1% ] 24% 0 Iee € € OF -
Suzette 1 % 6 12% 5 10% 13 A4 27 sl "
= Avant 1949 - - — - - - L
Source : INSEE 2009 e P
Tableau § : Les résidences principales selon le nombre de pidces E
secteur 1  secteur2  secteur 3 COVE Vaucluse
Source : INSEE RP 2008
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Epogque d'achévement de la construction des résidences principales
1843 5 1974 1575 4 1941 1967 4 1589 1990 4 19%8

Avant 1949 1594 b 2005

Aubignan

Loriol -du-Camtat

Mazan

sarrians

Le Beaucet

Beaumes-de-Venise
Bédoin
caramb

Crillon-le-Brave

Modéne

La Rogue-sur-Pemes
Saint-Didier

[Saint-Hippal e de-Gravewon

Saint-Pieme-de-Vassols

venasque

Le Barroux

Beaumant-du-Ventoux

La Aoque-Alric

Suzette.

2.Un potentiel de reconquéte du parc existant
important

L'état des logements

Les données du PPPI (Parc Privé Potentiellement Indigne) permettent de mesurer la vétusté du parc
et le risque d'indignité par un croisement de données concernant la qualité du parc (catégories
cadastrales) et le niveau de revenu des occupants.

En 2007, le parc privé potentiellement indigne est estimé a 2 850 logements sur le territoire,
équivalent & un taux de 11,5% des logements contre 9% a I'échelle du Vaucluse. La partie Nord du
territoire, correspondant au secteur 3, concentre la plus forte part de logements potentiellement
indignes : 14.6% des résidences principales potentiellement indignes (soit 640 résidences principales)
contre 12% sur le secteur 1 (1971 résidences principales) et 10,6% sur le secteur 2 (586 résidences
principales).

En revanche, ce sont les communes de Carpentras, puis de Sarrians qui affichent les plus forts
volumes de logements PPPI (respectivement 1260 et 764 logements).

Ce parc est essentiellement occupé par des locataires dans les zones urbaines, notamment a
Carpentras, Aubignan et Mazan (respectivement 54%, 53% et 57% des logements potentiellement
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indignes) alors que cette problématique concerne davantage les propriétaires occupants dans les
communes des secteurs 2 et 3. 48% des résidences principales potentiellement indignes sont
occupées par des propriétaires en secteur 3.

Part des résidences principales potentiellemgnt indignes en 2007

Communauté d'agglomération

Ventoux - Comtat Venaissin 14,6% sur le secteur 3

11,5% sur la COVE

Sur Carpentras, ce parc représente 54% résidences principales du centre ancien. Au- nm_w nm oo

LR

chiffres, la question des centres anciens constitue une problématique a part entié/e liée ..:._: nosﬁmbm
J 2D I

trés particulier qui entraine une tendance a la déqualification du parc et donc a I'éventuel
développement de I'indignité. Ce contexte complexe se définit notamment par :

* Un parc ancien, pouvant nécessiter de lourdes réhabilitations ainsi que des restructurations
pour s'adapter aux besoins des ménages.

e Un environnement de proximité peu attractif: manque d’ensoleillement, difficultés de
circulation, de stationnement, départ des commerces de proximité, etc.

e Concurrence du parc proposé sur les extérieurs et en extension urbaine.

Un parc en cours de réhabilitation

De nombreuses actions ont été mises en place par la CoVe afin d'intervenir sur le parc privé. Ainsi,
elle a engagé une Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat multi-sites (OPAH) dans toutes
les communes (hors centre ancien de Carpentras) d’'une durée de 3 ans et une OPAH de
renouvellement urbain dans le centre ancien de Carpentras d’une durée de 5 ans. Ces OPAH,
auxquelles I’Etat, I'Anah, la Région et le Département participent financiérement, prévoient d'aider les
propriétaires qui veulent réhabiliter leur logement indigne, réduire la précarité énergétique ou le
rendre accessible aux personnes handicapées. Elles allient a Ia fois un volet incitatif (subventions,...)
et un volet coercitif (pouvoir de polices des Maires, de Préfet,...).
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L'OPAH RU du centre ancien de Carpentras s'inscrit dans le cadre du Programme National de 6 communes ont un taux de vacance supérieur & la moyenne de la CoVe, & savoir Carpentras, Crillon
Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD) porté par la ville de Carpentras. Le Brave, Gigondas, Le Beaucet, Vacqueyras et Flassan.

L'étude pré-opérationnelle, réalisée en 2011, a montré, grice & un repérage de terrain que (hors

centre ancien de Carpentras) 453 immeubles étaient en mauvais état ou trés mauvais état et que le Part des logements vacants en 2012
F i . . " _— Communauté d'agglomération

centre ancien de Carpentras concentre a lui seul 307 immeubles dans cette situation. Ainsi, le 5.._35.933.5:&%3

potentiel est donc de 760 immeubles indignes sur 'ensemble du territoire.

14% sur le secteur 1
10% sur le secteur 2
11% sur le secteur 3

13% sur la COVE

Sur les communes de la CoVe, ce sont les propriétaires occupants qui occupent majoritairement les
logements indignes tandis que sur le centre ancien de Carpentras, ce sont principalement des
locataires.

Les conventions et les cahiers des charges de suivi-animation de ces deux OPAH ont été rédigé en
2012, les animations ayant débuté au mois de mai 2013. Les objectifs affichés dans chacune des
conventions sont les suivants :

& 134 17%]
= W [10413%]
Durée 5 ans Jans 7] “M“ hﬂp_
Objectifs 150 90
Dont Propriétaire Occupant 35 76
Dont Propriétaire Bailleur 115 14
Objectifs d’Aides aux syndicats 8 2
de copropriétés b
r
Source | DE™W Cadasiro [ 17
Par ailleurs, plusieurs interventions sur le parc privé ont été réalisées : : iy

De maniére globale, le logement collectif est davantage concerné par la vacance puisque 4<% s
logements vacants sont des appartements a I'échelle de la CoVe alors qu'il ne représente que 0% da
l'offre. Ce constat est d'autant plus marqué sur la ville-centre de Carpentras. i~¢u~ 66% re la,
vacance concerne des appartements pour 48% de l'offre, constat révélant la problématique qua
* Depuis 2010, la CoVe participe financiérement au programme PIG/PST du Conseil Général en connait la ville-centre dans son parc locatif privé. v
ciblant son intervention sur les réhabilitations des bailleurs et des propriétaires occupants
habitant des logements insalubres.

e En 2010, le Programme d’Intérét Général (PIG) pour le logement des saisonniers agricoles a
démarré. Un des objectifs principaux est la suppression des logements dégradés voire
insalubres des saisonniers ;

De la méme maniére, la vacance touche davantage les logements de petite taille: 24% des
logements vacants sont des T1-T2 pour 11% de l'offre ; phénoméne encore une fois amplifi¢ ~ur«
Carpentras avec 32% de la vacance portant sur des T1-T2 pour 16% de l'offre. .
Une vacance importante . . S
Au 1% janvier 2012, selon la Direction Générale des Finances Publiques, prés de 4 850 logements sont Une vacance m_ovm_m ncm augmente « ‘
vacants sur le territoire de la CoVe, représentant 12,6% des logements existants.

Prés de 6 logements vacants sur 10 sont situés 3 Carpentras, qui compte prés de 17% de logements
vacants. Ce taux particulierement élevé trouve en partie sa justification dans un parc locatif
surreprésenté a I'échelle de la CoVe qui implique une vacance conjoncturelle importante mais sans
gravité (délais de relocation).

Entre 1999 et 2009, le nombre de logements vacants a progressé de 2,9% par an, alors que le parc
total de logements n'a augmenté que de 1,8% par an sur cette méme période (INSEE).

Si cette tendance est visible sur tous les secteurs de la CoVe (+2,4% / an sur le secteur 1 et 3), la
progression de la vacance par rapport au parc total de logements est trés importante sur le secteur 2
du territoire avec une augmentation de 5,1% / an du parc vacant contre 2,2% / an pour le parc total
En revanche, Carpentras connait, notamment sur son centre-ville, une véritable problématique de de logements.

vacance structurelle (vacance d'un logement sur une durée supérieure a 3 ans). Cette problématique
existe également dans le centre-ville de Mazan et Saint-Didier mais est anecdotique sur les autres
communes ou reléve de cas complexes (successions, biens sans maitre, etc.).

En revanche, la situation est toute autre pour certaines communes de la CoVe, telle que Loriol du
Comtat, La Roque sur Pernes,... . En effet, sur ces communes, le parc vacant progresse de maniére
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moins importante que le parc total. Ce phénoméne peut traduire une concurrence entre l'offre
périurbaine et I'offre de centre-ville, clairement a I'avantage de la périurbanisation ou un phénoméne

de réhabilitation des centres anciens ruraux pour créer des résidences secondaires.

1/3 de la vacance est dite « structurelle » : supérieure a 3 ans

Taux de vacance depuis 3 ans et + en 2009

Communauté d'agglomération
Ventoux - Comiat Venaissin

W e g acames o 3 ana o ¢

La Roque o/ Peres.

Le Beaucet
Ssure | MEDDTL Faam 2011

L'analyse des données FILOCOM au 1 janvier 2011 nous permet d'identifier la durée de la vacance. 1
590 logements n'ont ainsi pas été occupés depuis plus de 3 ans.

890 logements sont situés a Carpentras (soit 56%) et dans une moindre mesure a Mazan (94
logements soit 6%). Les 38% restants sont répartis sur les autres communes.

Carpentras et son centre-ville
Le centre-ancien de Carpentras compte prés d’un quart de logements vacants et concentre a lui seul
prés de la moitié des logements privés potentiellement indignes de la commune de Carpentras.

Le centre-ancien de Carpentras est délimité par le tracé de I'ancienne enceinte du XIVéme siécle qui
se matérialise aujourd’hui par les boulevards. Les rues sont étroites et souvent inférieures a 4
métres ; la taille moyenne du parcellaire est petite induisant de véritables problématiques
d’habitabilité des logements dont la composition ne correspond plus aux besoins et souhaits des
ménages.
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L’habitat du centre-ville, et plus particuliérement des quartiers Nord, joue la fonction de « parc social
|| de fait ». Les logements accueillent les populations les plus démunies qui ne peuvent accéder au parc
- social public pour cause d'offre insuffisante, de revenus trop faibles (ou saisonniers) ou de
~ composition familiale (familles nombreuses, travailleurs agricoles isolées,...).

_ Malgré cela, le centre-ville de Carpentras joue un réle majeur a Iéchelle de I'agglomération puisqu’il
- conserve, malgré la concurrence d'une offre de plus en plus développée en « périphérie », une forte
densité commerciale et accueille plusieurs équipements en son sein ou & proximité. : ’ g

. Le centre-ville demeure en revanche peu accessible du fait notamment de sa position (difficultés
d'acceés en modes doux. Son fonctionnement est donc articulé autour des zones ﬁm_auo:m que scat les,
| parkings. ,

 Daprés le « Dossier de candidature de la ville de Carpentras au Programme Nati-r al de
. Requalification des Quartiers Anciens Dégradés ». s

EE ==

~ Des m&.m:xw.w&mﬁw.. i
Résorber Ia vacance structurelle, notamment pour ‘. = '
redynamiser les centres villes et centres hourgs. =+ o 4R )

Un territoire marqué par les résidences secondaires sur quelques communes
On dénombre sur la CoVe prés de 3 400 résidences secondaires, soit 10% du parc total de logements
contre 7% sur le département du Vaucluse. Globalement peu représentées sur les communes du
secteur 1 (3% du parc de logements), elles représentent environ 28% des logements des communes
du secteur 3. Quelques communes comptent d‘ailleurs autant de résidences secondaires que de
résidences principales (comme la commune de Beaumont du Ventoux ou La Roque Alric).

Limportance de ce parc n'est pas sans conséquence sur la vie des villages. En effet, dans de
nombreuses communes, les possibilités de construire sont limitées (Loi montagne,
Plan de Prévention des Risques Inondations, Risques incendies, foncier contraint, rétention
patrimoniale, etc.) et les éventuels acheteurs de logements en tant que résidence principale ne
peuvent pas, le plus souvent, rivaliser avec les capacités financiéres d'un acheteur de résidence

secondaire. Le dynamisme démographique des communes concernées peut ainsi étre nettement
ralenti.
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Entre 1999 et 2009 (selon I'Insee), le parc de résidences secondaires a augmenté d’'une maniére
comparable au parc de logements global (2,1% / an contre 1,8% / an pour le parc de logements), sa
part ayant trés légérement augmenté dans le parc global.

Actuellement, beaucoup de personnes venant de I'étranger (Suisse, Allemagne, Belgique,
Angleterre,...) arrivent sur le territoire afin d'acquérir des résidences secondaires. Les prix des
maisons a la vente étant trés élevés, ces maisons sont trés prisées par les populations étrangéres qui
recyclent ces maisons, réalisent des travaux puis les louent. Ainsi, ces logements, résidences
principales a la base, se transforment en résidences secondaires.

Part des résidences secondaires en 2009

Communauté d'agglomération
Ventoux - Comtat Venaissin

B Ba0u
[2agy

‘Source - INSEE 2009

AT

3. Zoom sur le parc social

L'offre en logements locatifs sociaux
Au 1* janvier 2011, le parc locatif social atteint prés de 2 300 logements soit 8% de I'ensemble des
résidences principales de la CoVe.

Le secteur 1 concentre la quasi-totalité des logements locatifs sociaux (2 173 sur 2 309 soit 94% de
I'offre en secteur 1) avec notamment la ville-centre de Carpentras qui abrite 8 logements locatifs
sociaux sur 10, Il s’agit de la seule commune de la CoVe qui dépasse les 15% de logements sociaux.
Dans la partie nord et est du territoire, a I'exception de Malaucéne, les communes ne comptent pas
de parc locatif social.
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En revanche, ces communes possédent quelques logements communaux qui jouent un rble
important de compensation, notamment en favorisant une rotation de la population communale,
mais aussi en offrant un logement accessible aux plus démunis.

La vacance dans le parc est relativement élevée (6,1% soit 142 logements vacants dans le parc social
contre 3,3% sur le département du Vaucluse), révélateur d’une possible inadéquation entre offre et
demande. Il s"agit |a de la mesure de la vacance instantanée, donc du nombre de logements vacants a
la date précise du 1" janvier 2011.

Ces derniers distinguent deux types de vacances :

* Lavacance dite « technique »: ce sont des logements non destinés a la location au moment
de I'enquéte. Cela concerne principalement des logements voués & étre démolis et des
logements en travaux et en réhabilitation en attente d'occupation ;

* La vacance dite « locative » ou « commerciale »: ces logements sont destinés a étre reloués
au moment de I'enquéte. Ils sont en attente d’un locataire occupant

Part des logements sociaux en 2011
parmi les résidences principales Y 1% s ke sectewr 1

Sowce  KPLS Bt gt NSER 20w

Zoom sur les communes soumises ou en devenir a la loi SRU

Le territoire de la CoVe compte actuellement 3 communes soumises a la Loi SRU (Aubignan,
Carpentras et Mazan) et deux en devenir (Bédoin qui dépasserait le seuil des 3 500 habitants durant
ce 2*™ PLH et Caromb qui ne dépasserait pas ce seuil mais qui doit anticiper la programmation de
projet).

Le projet de décret, ayant pour objectif de déterminer les conditions d'application des dispositions
introduites par la loi n°2013-61 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, précise
que le parc de logements de la Communauté d'Agglomération Ventoux Comtat Venaissin ne justifie
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pas un effort de production de logements locatifs sociaux supplémentaire. Ainsi, le taux légal en
logements locatifs sociaux est maintenu a 20% pour les communes de plus de 3 500 habitants.

Par ailleurs, les conditions d’exemption sont élargies aux communes dont plus de la moitié du
territoire urbanisé est soumise a une inconstructibilité (Plan de Prévention des risques naturels,
miniers). La commune de Sarrians, disposant d’un territoire urbanisé de 115 hectares, se trouve
impactée par un PPRI a hauteur de 67 hectares, soit 58%. La commune se retrouve donc exemptée du
dispositif SRU.

Aubignan 2082 103 A 12 12 4.9% 315
Carpentras 12735 21353 2277 353 T8 185% 194
Mazan 2437 4z 42 13 ] 17% H5

Source : Inventaire SRU 2012

Résidences Nb total de
principales logts sociaux
{INSEE 2009)  (RPLS 2011)

% logements
sociaux

Nom Population

Commune 2009 (INSEE)

BEDOIN 3132 1378 0 0%
[caroms 3185 1348 24 2%
RPLS2011

Ces taux sont inférieurs aux 20% attendus et c’est pourquoi les communes devront intensifier leurs
efforts de production dans ce 2*™ PLH.

Des enjeux a relever
Problematique de ratfrapage face a la Loi SRU nécessitant

un effort de production en logements locatifs sociaux
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Les caractéristiques du parc locatif social

Répartition du parc de logements sociaux
par bailleurs au 1/1/2011

Source ; RPLS , o.v e
2011 d"Avignon
73 logts
3%
Vaucluse
Logement y ;

680 logts ; AT 4
30% 4 )

Le nouveau ; 3 5
Logis : ; Mistral A

Le parc locatif social de la CoVe se caractérise par une prédominance de loge.nents de taille
intermédiaire. En effet, 77% de I'offre se porte sur des T3-T4, et seulement 14% de T1 T2. De plus, ce>
petits logements sont situés pour 95% dans la ville de Carpentras. » o 4

Le parc est détenu par quatre principaux bailleurs : Le Nouveau Logis Provengal, ‘2117152 Logement,
OPH d'Avignon et Mistral Habitat, ce dernier détenant environ 64% du parc (pour 30% pour Vaurlisse
Logement).

Le parc est relativement ancien avec prés de la moitié des logements (47%) construits avant 1970 et
plus d'un tiers entre 1970 et 1990, suggérant d'éventuels besoins de réhabilitation et/ou
d’amélioration de la performance énergétique.

Répartition par typologie des logements sociaux Répartition par année de construction
sur la COVE des logements sociaux sur la COVE

Source : RPLS 2011

1959 1989 -1939 - 2009 2010

Source : RPLS 2011

Provencal Habitat ) )
78 logts 1478 logts ) '
3% 64% DAl ) S
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La demande en logement social

L'observatoire Départemental de la demande locative sociale montre que 130 attributions ont été
réalisées en 2011, soit un taux de demandes en logements insatisfaites de 87%. Ce chiffre met en
évidence une pression de la demande trés importante sur le territoire de la CoVe.

En effet, la pression de la demande est élevée sur le territoire, puisqu’en tenant compte des données

issues de 'Observatoire, 1 050 demandes se sont portées sur la CoVe au 31/122010 (dont 79% sur la
commune de Carpentras), soit 8 demandeurs par logement libéré.
Parmi ces demandeurs, on peut constater que :

* 85% des demandeurs habitent déja la CoVe, dont 64% de Carpentras ;
* 59% de la demande se portent sur des T¥T4 (pour 77% de l'offre) ;

® Les petites typologies sont de plus en plus demandées : 32% des demandes en 2011 contre
22%en 2010;

® 35% des demandeurs sont des personnes isolées et 30% sont des couples avec enfants ;

* 88% ont des ressources inférieures au plafond trés social (PLAI)

Quatrieme partie : Dynamiques de
Des ré 1é tai . P——
mmﬂm hmhﬂhﬂﬂ“”ﬂ“”ﬁ“”ﬂ .H“M”.._u_m pas aujourd’hui pouvoir répondre a une demande trés ﬁo:m._”-..c n._”_o 3 m.—“ ._”m 5 ﬁ—m :ﬁmm ﬁ— —\w p ; ,. ;

importante en volume, il est en quelque sorte compensé par d'autres types de parc qui sont

; T
finalement bien représentés sur le territoire communautaire. 3 m —\n—n— m ol £
285 logements conventionnés privés (en 2012- Source DDT) viennent également compléter le parc _ ._ cee
locatif social.

Il faut néanmoins se questionner sur la location de logements du parc vacant qui peut également
constituer une réponse aux besoins de ménages trés modestes dans I'incapacité d'accéder a un
logement social.
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1. La construction neuve et la consommation fonciére

La dynamique de construction

De 2007 a 2011, la production totale de logements sur la Communauté de Communes a atteint 301
logements par an, soit un indice de 4 logements construits par an pour 1 000 habitants.

Le secteur 1 compte une moyenne de 200 logements commencés par an soit un indice de
construction de 4 logements construits par an pour 1 000 habitants. 77 logements commencés par an
sur le secteur 2 avec l'indice de construction le plus important du territoire (5,1 logements construits
par an pour 1000 habitants). Les communes de Crillon-le-Brave, Vacqueyras et Modéne étant les plus
dynamiques.

Le secteur 3, quant a lui se caractérise par une moyenne de 25 logements commencés par an avec
une forte dynamique sur Suzette (5 logements construits par an pour 1000
habitants).

Indice de construction 2007-2011

Communauté d'agglomération 5 = eyl e 5 sur le secteur 3

Ventoux - Comtat Venaissin oL fanrcs ol 4 sur la COVE
” Le Barroux

Source * Sifidl? - 2007 & 2010 en date nbele
Si{EoiZ - 2011 en daia de prse on cOmple

Le volume de logements commencés est particulierement important pour I'année 2007,
essentiellement porté par les communes du secteur 1. En 2008 puis 2009, la construction neuve a
trés nettement ralenti illustrant la crise du secteur immobilier. Sur 2010 et 2011, il semblerait que la
dynamique soit repartie a la hausse, cependant les données disponibles (notamment 2011) ne sont
pas fiabilisées et doivent donc &tre interprétées avec prudence.

Les communes du secteur 1 concentrent la grande partie de I'effort de construction. Ainsi, 66% des
logements commencés sur la période 2007-2011 se situent en secteur 1.
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Evolution du nombre de logements commencés par
secteur (2007-2011, hors-résidences)

2009 2010 2011

source ; Sit@del2 ¥3 330y ’
wSecteur 1 M Secteur2? ®Secteur 3 2 2010 {date réelie) - 2011 (date »
de prise én compte

2007

Les données Sit@del2 S : )
Il existe deux séries de données Sit@del2 : série en date réelle et série en date e prise en
compte, SR
La différence entre les deux séries consiste dans la date attribuée a I'événement (Déclaration
d'Ouverture de Chantier dans le cas de l'analyse des logements commencés). Dans le premier
cas, I'événement est attribué pour I'année réelle a laquelle il arrive. Dans le second cas, c'est =~ '
la date a laquelle Information est transmise au service statistique qui permét Je dater
I'événement. LS
Les séries en date réelle sont donc a privilégier mais elles ne sont disponibles qav jusqu'a
2010. Pour 2011, le choix a été fait de faire apparaitre les données en date de u:mm en compte | |
pour donner une indication du niveau de l'activité mais ces données doivent étre analysées

avec une extréme prudence.

Il est a noter qu'une part non négligeable de la construction se porte sur des résidences avec un
volume de 437 résidences commencées entre 2007 et 2011, soit 22% de la production totale de
logements (logements -maisons individuelles ou logements collectifs- pour une occupation par un
public trés ciblé selon la nature de la résidence, avec mise a disposition de services spécifiques,
personnes agées, étudiants, tourisme, résidences sociales,...).

Des enjeux a relever

!—mmi.na..ﬁ une capa nm a E.oms._d du logement sur
 l'ensemble du territoire

Une majorité de logements construits en individuel
A I'échelle de la CoVe, les % des logements sont construits en individuel entre 2007 et 2011, dont la
moitié en individuel pur. Méme sur Carpentras, I'habitat individuel représente plus de 2/3 des

logements neufs construits (67% dont 38% en individuels purs).
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Des différences s'observent, cependant entre les communes du secteur 1 et les communes des
secteurs 2 et 3. De 2007 a 2011, 3 logements sur 10 ont été réalisés en collectif dans les communes
du secteur 1. De plus, l'individuel groupé est davantage développé.

A linverse, dans les communes des secteurs 2 et 3, la production est quasi exclusive en logements
individuels (respectivement 94% et 93%) avec une prépondérance de I'individuel pur (respectivement
68% et 75%). Dans ces communes, le logement individuel groupé, pouvant étre considéré comme

une approche nettement plus durable de I'urbanisation que la maison individuelle, est encore trop
peu développé.

Nature des logements ordinaires commencés

Les constructions neuves en individuel

2007 2008 2009 2010
source : Sit@del2

. | mindpurs Windgroupés Mcollectifs 200732010 (date réelie) - 2011 {date de prise
Communauté d'agglomération o SRR 93% sur le secteur 3 encompte
Ventoux - Comfat Venaisgi |

Une production trés consommatrice en foncier

N Au global sur la CoVe, I'évolution des surfaces de terrains vendus tendrait a diminuer au cours de ces
cing derniéres années : 1400m? de surface de terrains en moyenne sur la CoVe en 2011 contre
2 500m? en 2008.
Cependant, les surfaces et la consommation fonciére qui en résulte sont encore trop importantes.
Part de lagements individuels dans la
construction neuve de 2007 & 2011
BN i | Evolution des surfaces de terrains vendus Evolution des prix moyens / m?
5% 5 758 (viabilisés ou viabilisables) Terrains
i [33% A 55%] | 7000 Source : Chambre des | 120 €/m? ° e
6000 notowes - Perval e clinnen”
Répartition des constructions neuves 100 €/m*
{par type d'habitat de 2007 4 2011 5000
&2 ol wsecteur1 | B UM |
4000 | L
s Wsecteur2 | 60 €/m? |e e
3 e secteur 3 oem _ o
4 indivicuels - HCOVE le ¢
8 s e 1000 wem (£
Source : SHBdeI2 - 2007 & 2010 en dalto réele 0 o€/m* - !¢ ¢
g« 2010 0 e e po g orpl | 2000 2008 2009 2010 2011 |

Une diminution de la production en collectif au profit de I'individuel groupé Des enjeux a relever

Un enjeu fort de lutte contre I'étalement urbain dans les ,
Au cours de la derniére période 2007-2011, la production en individuel pur reste stable. En revanche, e ¥ P
la part des logements collectifs diminue au profit du logement individuel groupé. En effet, 6% de la ﬂe___:a._.z_:m.aw periurhaines o =
production se réalisent en collectifs en 2010 et 2011, contre 29% en 2009. A I'inverse, 46% de la Des formes urbaines a repenser et un enjeu de
production en individuel groupé en 2010 contre 19% en 2008. Cette hausse de l'individuel groupé est
essentiellement portée par les communes du secteur 2 : 3% de la production en individuel groupé sur
le secteur 2 en 2008 contre 42% en 2010.

densification du territoire o6 “Te
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Périurbanisation et mitage

La carte ci-contre (réalisée par la DDT84) met bien en avant une urbanisation historique sur les
communes de Carpentras et d’Aubignan mais également, sur la trés grande majorité des communes,
une urbanisation faite de multiples hameaux sous forme de mitage, qui constitue une particularité
importante du territoire.

L'évolution de I'urbanisation sur la période de 1945 & 2010 traduit clairement I'importance de
Carpentras dans les choix résidentiels. L'urbanisation a également été trés importante sur les
communes de Sarrians, Loriol-du-Comtat le long de la RD950 et d’Aubignan et Mazan. Dans ces
communes, I'urbanisation diffuse des hameaux tend 3 étre remplacée par une urbanisation de
continuité.

Le développement de I'urbanisation s’affaiblit en direction du Nord, en lien avec diverses contraintes :

* Beaucoup de communes soumises a la loi Montagne (urbanisation uniquement possible en
continuité des bourgs existants avec une application généralement stricte du principe de
continuité) ;

¢ Des communes sans document d’urbanisme qui aurait permis d'organiser un développement
raisonné de l'urbanisation ;

¢ Du foncier parfois contraint et une tendance a la rétention fonciére « patrimoniale » des
propriétaires.

COVE

ARTIFICIALISATION DES SOLS

1945 2010
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Une urbanisation programmée

En septembre 2012, seule une commune ne dispose d’aucun document d’urbanisme opposable (La
Roque Alric).

Toutes les autres communes disposent d’'un document d'urbanisme qu'il conviendra néanmoins de
mettre en compatibilité avec le SCOT, si nécessaire, durant sa mise en ceuvre.

Parmi elles, certaines sont engagées ou envisagent de se lancer & court ou moyeii e dans
I'élaboration d’un nouveau document d’urbanisme. ®

Ainsi, 6 communes de la CoVe disposent d'un PLU, 2 disposent de carte communale, 6 sont en cours
d'élaboration de PLU et 10 envisagent de se lancer dans une démarche de PLU & court o1 moyen
terme.

> )
Eratd oo Eratdesdoumer s |
durbanisme durbanisme | i
CARPENTRAS - Révision PLU, ZPPAUP LE BEAUCET - » | RévisionPOS ->PLU
. i transformée AVAP ) piive w2t
Révisi E > y
SARRIANS rOS évision ..cuEu_ u:._ pour2013f |, ) ROQUE SUR PERNES pos Modificatian predue
== 1 | == Aoprobation PLU sour
|AUBIGNAN cAROME P
poS Pwandtéenawitzons | [AFOME o fin2013
LORIOL-0U-COMTAT PLU approuvé BECON PLU R viion en oyt _
MAZAN p0S Révision POS >PlUencours|  |GIGONDAS PWaréte | ]
VACQUEYRAS PLUBEtE suzETTE Cante communale | © 3
BEAUMES DE VENSE 0§ Révision POS >PLUGIG 3ans|  [LAFARE Carte communale |~ 7 B
Révision POS -> PLU Souis
SAINT HIPOLYTE LE GRAVEYRON p0s LA ROQUE ALRIC Réglement Natichal [ 2 3 3
envisagée ] A
d'Urbanisme (ANU)
RN i Révision P05 7.
ICRILLON LE BRAVE Carte communale | PLU arrété en Janvier 2013 dici 3ans
Ers pos Révision POS -> PLU EFET —
envisagée
[SAINT PIERRE DE vASSOLS POS Révision POS ->PLUdci 2017|  [BEAUMONT DU vENTOUA pos xmsm_“:wwhws.c
u
ision POS -> P
SAINT DIDIER POS PLU arrété en mars 2013 MALAUCENE [ m?;_w..._ﬁn__.m;u !
[VEnasaue POs Révision POS-> LU envisagée|  Source : Questionnaires PLHCave / Eahs

2. La production locative sociale

Entre 2007 et 2012, 389 logements locatifs sociaux ont fait I'objet d’'un engagement financier de la
part de la CoVe sur le territoire (correspondant a 28 opérations), 343 logements ont été financés avec
travaux par 'ANAH en loyer social et 38 logements ont été conventionnés sociaux sans travaux.

Ainsi, au global I'engagement représente au total 770 logements locatifs sociaux sur les 6 ans, soit
128 logements locatifs sociaux par an.

Parmi ces logements financés, 43% sont situés sur la commune de Carpentras, 23% a Aubignan, 10%
a Sarrians et 1,5% a Mazan soit 77,5% sur les communes SRU.

Pour les communes non soumises a la Loi SRU, 10,3% des logements financés concernent Caromb, et
8.7% concernent Vacqueyras.

Concernant les modes de production, sur le total des 389 logements financés, plus de 83,5% ont été
de la production neuve, dont 43,7% en VEFA (Vente en Etat Futur d'’Achévement). Ce mode de
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production est intéressant pour les communes parce qu'il offre une mixité des statuts d’occupation et

permet de ne pas stigmatiser un quartier ou une opération. Le reste de la production a été réalisé en
Acquisition-Amélioration a 16%.

Nombre de logements financés par
type de financements

2008 2009 2010 2011 2012  Source: CoVe

Au cours de ces cing derniéres années, seuls des logements PLUS et PLAI ont été financés sur la CoVe
avec une majorité sur des logements PLUS (62,2%), puis sur du PLAI (37,7%). La part des logements
financés en PLAI a été plus importante au cours de la 2°™ période du PLH. En effet, les données de
2009 de l'observatoire de la demande locative sociale ont montré que 48% des ménages disposaient
de ressources leur permettant d'accéder aux logements PLAI.

Environ 71% des logements financés sont des logements collectifs. On constate que la part des
logements collectifs financés est plus importante dans la 2*™ moitié du PLH, témoignant d’une
volonté de densification des communes.

Enfin, les typologies financées les plus nombreuses ont été les T3 (34%) et les T4 (33%) soit 67% de
I'offre totale. Les T1-T2 représentent 24% de l'offre, et les TS et + 9%. Les efforts devront continuer
sur les offres en petits et en grands logements sur la CoVe afin de s’adapter aux besoins des familles.

Des enjetix a relever
Maintenir et développer la capacité de production et

e favoriser les types de financements et les typologies les
plus adaptes aux besoins des demandeurs
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3. Le marché et son fonctionnement

Un secteur 1 qui regroupe les 2/3 des transactions

Le fichier Perval est renseigné sur la base du volontariat des notaires. Les volumes sont donc a
prendre avec recul et prudence.

En 2011, le nombre de transactions enregistrées et retenues pour l'analyse a diminué de 27% par
rapport a 2009 pour atteindre, au total, 316 ventes.

Cette baisse est particulitrement marquée sur les transactions d’appartements dont le nombre a
diminué de 57% par rapport a 2009. Le nombre de transactions portant sur des terrains diminue
également légérement (- 38%) alors que celui des maisons augmente (+8,5%).

En revanche, sur le plus long terme, le nombre de transactions de maisons diminue avec 204
transactions en 2011 contre 250 en 2002 (baisse de 18%). A l'inverse, les transactions d’appartements
sont en nette hausse, essentiellement portées par le secteur 1: 174 en 2009 contre 60 en 2002.

Evolution du nombre de transactions sur la COVE
300
Source : Chambre des notaires - Perval
250 + . -
+§u_mn#_m« TET e !
200 n ’ L
¢“ aie ceev
150 —+—Appartements ¢
cerCC { s
100 - ks
\tlll_p * —dr—Terrains «
v
50
w A cec € Cc
0 . : . . , . . . ' : B |
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 o ¥
X o,

Entre 2002 et 2011, le secteur 1 regroupe toujours l'essentiel des transactions (entre 65% <+ 74% des
transactions de la CoVe). Cependant, au cours de ces 10 derniéres années, le poids du secteur 2 qmq.i
les transactions augmente, illustrant la périurbanisation s’exergant sur le territoire. En 2011, 25% des,
transactions ont eu lieu sur le secteur 2 contre 22% en 2002. A Iinverse 66% des travisactions’
concernent le secteur 1 en 2011 contre 72% en 2002. Le secteur 3, quant a lui, voit sa part
légérement augmenter durant la période : 10% des transactions en 2011 contre 5% en 2002.
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Evolution de la répartition des
transactions par secteur

Saource : Chambre des notaires - Perval

 secteur 3
W secteur 2

® secteur 1

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Des transactions d’appartements en nette hausse

La part des appartements dans le marché augmente assez nettement au détriment des maisons, ils
représentent 40% du marché global en 2009, contre 15% en 2002.

Cette évolution est essentiellement le fait d'une progression de la part des appartements (hormis
I'année 2011 ol les transactions d'appartements ne représentent plus que 23%) dans les transactions
portant sur le secteur 1 qui atteint en 2009 94% et d’'une diminution de la part des transactions
portant sur les maisons : 60% des transactions sur le secteur 1 en 2011 contre 68% en 2002.

Evolution de la répartition des
transactions par type de produit

100% -

80% -

60% - u Terrains
@ Maisons
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u Appartements

20% - z

o 1= B B ‘B
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La taille moyenne des terrains achetés par les particuliers est stable

De 2007 & 2011, la taille moyenne des terrains vendus a été de 2200 m?. Elle passe 4 1402 m? en 2011
contre 2500 m? en 2008.

En 2011, ce sont sur les communes du secteur 2 que les terrains les plus grands se sont échangés. On
observe une corrélation assez nette entre les prix pratiqués et les surfaces moyennes de terrains
échangeés,

En termes de prix, on observe également une trés légére évolution a la hausse avec des “.ix_loﬁam. 2
d'échange de l'ordre de 100€/m? contre 85€/m? en 2009. Ce prix moyen cache cependant de’fortes :
différences : » ) 3

13333 »

* 99 € par m? en moyenne sur les communes du secteur 1 ; d ] )
* 113 € par m? en moyenne sur les communes du secteur 3.

y ]

Evolution des prix moyens // 1.3 » »

Evolution des surfaces de terrains vendus

(viabilisés ou viabilisables) Terrains 4
70007 S Source : Chambre des (120 €/m”
| notaires - Perval » ]
100 €/m? 91 ¢/m*
usecteur | BOUM

Wsecteur2 | 60€/m*
meectewrd | ot |
uCOVE
20¢/m

og/m?

2007 2008 2009 2010 2011

Un marché de plus en plus restrictif

Sur la période 2007-2011, les maisons anciennes connaissent une forte hausse des prix, avec une
augmentation de 15%. En 2011, sur la CoVe les maisons dans I'ancien se vendent en moyenne
260 000 € avec de fortes disparités entre les secteurs : 220 000 € sur le secteur 1 et 367 000 € sur le
secteur 3. Dans la méme logique, le prix des appartements dans I'ancien sont en augmentation
depuis 2009, hausse de 15%.

Les appartements et les maisons dans le « neuf » connaissent une baisse sensible du prix au m?
depuis 2009. En 2011, les prix de ces logements se rapprochent d‘ailleurs de ceux observés lors du
« pic » de 2008.

Des enjeux a relever

Un niveau de prix excluant une grande partie des imammmm.
~ impliquant une évolution sociologique forte des communes
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Source : Chambre des
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Le profil des acheteurs d’un bien en 2011 sur la CoVe varie peu

Appartement

Terrain

Age des acquéreurs : En 2011, I'ige moyen des acquéreurs d'appartements
s'éléve a 44 ans.

Origine géographique : Les acquéreurs tendent a &tre un peu plus locaux qu'en
2009. Un peu plus de la moitié des acheteurs habitent la CoVe (53%, contre
37% en 2009), 27% sont originaires du Vaucluse (contre 20% en 2009). A
I'inverse 11% des acquéreurs viennent du reste de la France contre 36% en
2009.

Age des acquéreurs : En 2011, I'Age moyen des acquéreurs d'un terrain s'éléve
a42ans.

Origine géographique : La part des ménages acquéreurs de terrains habitant
sur la CoVe est en trés forte hausse par rapport @ 2009 (74% contre 48% en
2009). La part des acheteurs provenant du Vaucluse diminue fortement passant
de 27% en 2009 4 8% en 2011.

Age des acquéreurs: En 2011, I'ige moyen des acquéreurs d'une maison
s’éléve & 48 ans sur la CoVe.

Origine géographique : Lorigine géographique des acheteurs de maisons
évolue trés peu. 45% ménages acheteurs qui habitaient la CoVe, autour de 21%
qui proviennent de la région PACA. Les maisons sont la catégorie de produit
qui attire le plus les ménages extérieurs.
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Un marché fonctionnant de plus en plus en vase clos

Au fil des années, le marché se tourne de plus en plus vers une clientéle locale.

Le marché sur la CoVe est de plus en plus orienté vers une clientéle vivant déja sur le territoire
communautaire. Cette évolution se combine avec une hausse des acquéreurs en provenance de la
Région Provence-Alpes Cote d'Azur,

Evolution de I'origine géographique des acheteurs

 Autre
= PACA
H Reste 84
® CoVE

2007 2008 2009 2011

L'accession abordable

Aprés deux années consécutives de baisse (entre 2007 et 2009), le nombre de bén+ficiaires d’'un PTZ
augmente & nouveau depuis 2010. En 2011, 280 PTZ ont été accordés sur le territoire dé la CoVe. ‘ca
volume est en hausse constante depuis 2009 avec une augmentation de 94% du numbre de PTZ.
accordés entre 2009 et 2011. t

Evolution du nombre de PTZ i
Territoire de la COVE 280 :
300 | $
250 223 —-PTZ :
167
200 159 144 .
150 —a— neuf ) .
100 A, =—a—ancien
50 { g——t——uw"
0+ T T T T 1 :
2007 2008 2009 2010 2011
Source : PTZ

Cette augmentation est a relier directement a une importante évolution du dispositif en 2011. En
effet, de 2007 & 2010, le PTZ est octroyé sous conditions de ressources et peut étre donné pour de
I'acquisition de neuf ou d'ancien avec ou sans travaux de réhabilitation. La loi de finances pour 2011
institue un nouveau prét a taux zéro dénommé « prét a taux zéro + » qui est désormais ouvert a
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I'ensemble des ménages sans condition de ressources ce qui, pour I'année 2011, améne 3
reconsidérer la composante sociale de ce dispositif (en 2012, I'éligibilité des ménages a I'obtention du
PTZ est a nouveau conditionnée par les ressources des ménages). Cette hausse est donc en partie
artificielle et concerne trés certainement des ménages qui n‘auraient pas pu y prétendre auparavant.

Evolution du nombre de PTZ habitat Evolution du nombre de PTZ habitat
neuf / ancien Individuel / collectif
Territoire de la COVE 300 Territoire de la COVE
® ancien 250 n
w neuf 200 - = Collectif
150 = Individuel
100 £
50
e 3 0
2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 2011
Source : PTZ Source : PTZ

C'est ainsi surtout le PTZ ancien qui pése dans la progression du volume de PTZ accordés en 2011

(201 préts contre 134 I'année précédente).
En moyenne, de 2007 a 2011, sur prés de 1000 PTZ accordés, 68% concernent des logements anciens
et la part de préts en vue d'un projet d'acquisition ou de construction d’une maison a été de 65%.
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Cinquiéme partie : La question des -

besoins spécifiques
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1.La problématique des personnes dgées et
handicapées

Les personnes dgées

748 places d’hébergement complet sont destinées aux personnes dgées réparties dans 12 EHPAD. Le
taux d'équipement en établissement médicalisé est de 108 places pour 1000 habitants de plus de 75
ans, contre 90,1 places sur le Vaucluse.

En revanche, si le parc dédié aux personnes dgées dépendantes est important, le parc intermédiaire a
destination des personnes en perte d’autonomie mais n’ayant pas pour autant besoin d'un entourage
meédicalisé semble insuffisant. Un seul foyer intermédiaire entre le logement et la maison de retraite
existe sur la CoVe, a Venasque (Foyer Quinsan) avec une capacité de 53 chambres.

deviendra

Dans le contexte rural de certaines communes ou la population est vieillissante,
nécessaire d'offrir aux personnes agées des solutions intermédiaires conjuguant proximité et diversité
des services et autonomie dans le logement. La question de la localisation des logements spécifiques
pour ce type de public doit se poser en méme temps que celle de la localisation des services et
équipements spécialisés en termes d’accompagnement social et médical.

Avec prés de 7 000 personnes ayant 75 ans ou plus (Insee 2009), le vieillissement et la gestion des
besoins induits constituent un enjeu fort du PLH, en termes d’offre dédiée mais aussi d’adaptation
de I'habitat comme de 'ensemble des politiques publiques.

D'aprés le modéle de projection de 'INSEE Omphale, le nombre de personnes Agées de 60 ans et plus
augmenterait de 71% sur la CoVe d'ici 2040. Le nombre de personnes dgées de 75 ans et +
augmenterait de 21% entre 2007 et 2020 ; celui des 85 ans et plus de 66% pendant la méme période.

Ce vieillissement marqué constitue dés aujourd’hui un enjeu majeur pour les politiques publiques.

Nombre de places en établi édicalisés au 01.01.2012
Commune EHPAD Nom Staut ploypbite de pice} Nombre de places (séquentiel)
(permanent)
Aubignan 1 Le Soleil Contadin Public 50 -
Beaumes-de-Venise 1 Chistian Gonnet Public 50 10 accueil de jour + 2 temporaire
Bédoin 1 Albert Artillan Public 52 -
Caromb 1 Abbaye des Cordeliers |Privé 42 -
La Légue Public 100 10 temporaires
Carpentras 3 Les Chesnaies Privé 60 -
Saint Louis Privé 101 10 accueil de jour
L'oustalet . i
Malaucéne 2 La maison du v:.w__n % 4 temporairy
3 Privé 70 -
Mazan 1 Hippolyte Sautel Public 50 2 ires
Saint-Didier 1 L'Atrium Privé 58 -
Sarrians 1 Anne de Ponte Public 60 2 accueil de jour
748 places 22 places d'accueil de jour et 18
Total 12 d'hébergement places d'hébergement
complet temporaire
Source : Etud ique en préfig de I'élab ion d'un CLIC i
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Les personnes handicapées

Pour répondre aux besoins des personnes handicapées, le Conseil général autorise, fixe les
tarifications et contrble les différentes structures de sa compétence qui accueillent les personnes
handicapées.

Des accompagnements adaptés a différents types de problématiques sont proposés afin de
répondre au plus prés de leurs besoins. Ainsi, le territoire de la CoVe dispose :

¢ D'un Foyer d'Accueil Médicalisé (FAM) a Aubignan d'une capacité de 42 places, structures
accueillant des adultes gravement handicapés, mentalement ou physiquement, dont la
dépendance les rend inaptes & toute activité & caractére professionnel et rend nécessaire
I'assistance d'une tierce personne pour les actes essentiels de I'existence ainsi qu'une
surveillance médicale et des soins constants ;

* D'un Foyer Occupationnel (FO) & Carpentras d’une capacité de 52 places, foyers avec une
vocation généraliste et répondant 3 un besoin plus global de mise en activité de la personne
handicapée. Il a la particularité d'accueillir des personnes adultes dont le handicap ne permet
pas ou plus d'exercer une activité professionnelle, y compris en milieu protégé. Ces
personnes bénéficient cependant d'une autonomie suffisante pour se livrer a des occupations
quotidiennes ludiques, éducatives ou sociales ;

e D’'un Service d'Accompagnement  la Vie Sociale (SAVS) & Carpentras ayant pour objectifs de
permettre I'accompagnement des personnes handicapées dans I'accés au droit et 2 'a
citoyenneté en fonction de leur demande, de leurs besoins et de leur degé d'autonomie et
de contribuer a la réalisation de leur projet de vie.

Le schéma départemental d'Organisation Sociale et médico-sociale 2012-2016 comgorte un volét
« personnes handicapées » qui vise a travailler a une meilleure identification des besoins.

En effet, il existe un réel probléme entre I'offre proposée et les besoins des personnes : la deminde
est importante sur le territoire mais beaucoup refusent des logements proposées. notamment Sur
Carpentras '

L'association « HAndiToit » a mis en place un dispositif de « Plateforme Régiontle di ‘.ogement
Adapté », interface entre la production de logements et la demande de logement adapié dans le but
de faciliter I'accés au logement des personnes en situation de handicap (mise en relation avec les
bailleurs sociaux, partenaires de I'association et producteur de logements adaptés). *

De méme, une convention tripartite entre le Conseil Général, HAnditoit Provence et les 4 kailleurs
que sont Mistral Habitat, Vaucluse Logement, 'OPH de la Ville d’Avignon et la SEM de la ille' c2
Sorgues a été signée afin de travailler & une meilleure identification des besoins et n_m_iu.m,qmmm de la
demande.
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Des enjeux a relever
Enjeu d'adaptation du parc de logements pour favoriser le

3«5&@: a domicile et d’amélioration de E Sazm.ﬂmaoﬁ
des besoins

2. 'hébergement des ménages en situation précaire

L'association RHESO est un acteur du logement des ménages en situation de grande précarité sur le
territoire de la CoVe depuis 2007. Elle ceuvre en faveur de l'insertion sociale des publics en voie
d'exclusion. Elle propose ainsi un parcours vers le logement autonome, a savoir un Accueil de Jour, un
Centre d'Hébergement et de Réinsertion Sociale, une Maison-Relais et un Service Logement.

Le Centre d’"Hébergement et de Réinsertion Sociale est de 64 places, avec un collectif & Carpentras
(11 places), des appartements en diffus sur Carpentras et Orange (respectivement 23 et 30 places),
soit 34 places en CHRS sur Carpentras. Le dispositif ne connait pas de creux d'occupation.

L'accueil de jour « Esperanza » (pour Sans-Domicile-Fixe) qui permet, outre l'accueil classique pour
répondre aux besoins de premigre nécessité, la régularisation administrative ainsi qu’un
accompagnement social qui pourrait se situer comme une " pré-insertion ", une premiére approche
dans le sens d'une reprise de liens sociaux.

Une maison-relai sur Carpentras, structure avec logements autonomes et un espace collectif de 17
appartements (22 places). Ce sont des logements a destination des personnes seules, des couples ou
encore des femmes seules avec un enfant, éprouvant le besoin d'un soutien dans leurs démarches de
la vie quotidienne.

Le profil du public que regoit I'association évolue. Il est le plus souvent composé de personnes seules
et de familles monoparentales, de plus en plus précaires avec une augmentation du nombre de
personnes percevant le RSA, ou de travailleurs précaires. Des problématiques de petites ressources
combinées a des problémes de santé rendent le public de I'association de plus en plus fragile.

Les principales difficultés rencontrées par les publics de I'association RHESO relévent de la lenteur
administrative de certaines démarches, de loyers trop élevés dans le parc privé pour se loger, des
phénomeénes d’endettement qui s’expliquent par la hausse des charges et d’'un parc social pas
suffisamment acceptable.

Un projet de regroupement de tous ces dispositifs (Maison Relais, collectif et administratif) dans un
seul et unique batiment est prévu, mais aucune ouverture de places supplémentaires sur le territoire
de la CoVe n'est attendue.

Récemment, I'association a répondu a un appel d'offre de I'Etat concernant les ménages reconnus
comme prioritaires par la commission DALO. L'objectif consisterait a I'élaboration de diagnostics sur
ces ménages afin de mieux identifier leurs besoins.
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De plus, le territoire de la CoVe bénéficie de la présence d'une Agence Immobiliére a Vocation Sociale
(AIVS) s’occupant prioritairement des publics issus du PDALPD - Soligone créée en 2003. Comme
toute AIVS, Soligone a pour mission, la prospection et la captation de logements accessibles a un
public en difficulté. Sa vocation est de favoriser I'accés et le maintien de personnes fragilisées dans un
logement autonome de droit commun tout en sécurisant le risque locatif du bailleur privé.

Soligone "est l'intermédiaire” entre des propriétaires désireux de louer des logements en toute
sécurité et des ménages aux ressources modestes. Afin d'associer I'objectif n__m:mu&a: sotinle des
locataires avec les intéréts des propriétaires, Soligone développe un outil de mmn::w..zo: du ‘muuol
locatif : la Gestion Locative Adaptée (GLA). ;

A partir de la signature du contrat de location, Soligone effectue un travail de proxi
locataires (accompagnement social, technique et d'appropriation du logement), ce qui permet de
rompre I'isolement et favorise le lien social. Soligone travaille en lien avec les différents 2cteurs de
I'action sociale et a une bonne connaissance des dispositifs d'aides (allocation _omm.sli: FDUSL

En 2012, I'AIVS gére 337 logements en accés logement direct dont 190 sur Carpeptras, Le reste du,

parc se situe sur Sarrians, Aubignan et Mazan, Le parc est en augmentation de 50 logemeiits pa. an
depuis 2004, bien que 107 logements aient été perdus en 2011, conséquence de la crise jue

subissent certains propriétaires qui vendent leurs biens. Outre les publics issus du,PDAIPD, Scwm“

personne peut faire une demande de logements, 3 conditions de respecter certain< critéres: résides
sur le territoire frangais / avoir un revenu fixe établi / avoir plus de 18 ans. e

AP ad

one se porte locataire d’ur/bien et I2

Yo s

De plus, 33 logements sont gérés en sous-location : ainsi S
sous-loue aux ménages. Soligone a la volonté de se tourner de plus en plus vers le bail-glissant.

Le parc de logements géré par Soligone est trés varié, allant du studio au T6 : beaucoup de petites
typologies sur Carpentras (T1 a T3) alors que les autres communes se caractérisent par des T4 et +.

Soligone bénéficie d'un ancrage historique sur le territoire de la CoVe, secteur le plus important en
termes de logements gérés, et la prospection de nouveaux logements s’effectue  la marge.

. Des enjeux a relever
Renforcer le partenariat en direction des ménages en
situation de precarité et veiller

Développer l'offre de logements adaptés et les mesures
n.waoaiumnamim...n a l'accés et au maintien dans le
._ommao_._n
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3. Le logement des jeunes et des étudiants

Jeunes actifs - situation précaire =
| Jeunes familles/monoparentaux - situation précaire |
Jeunes familles - situation stable ]
|
)

25—=30ans

Jeunes en grande difficulté sociale
Marginaux

]
_
_
g

Dans un contexte tendu du marché du logement, di & un accroissement progressif de la population
(+1,2% /an) et un phénoméne de desserrement des ménages, les inégalités d’accés au logement
tendent 3 se renforcer. La population jeune subit le phénoméne de précarisation économique et
'augmentation des niveaux de loyers, qui tendent a les exclure du marché du logement. Pour cette
population qui connait des typologies diverses, les problématiques liées au logement et 2
I’hébergement sont également multiples.

Les 15-30 ans sur le territoire de la CoVe représentent 16% des habitants de I'agglomération (environ
11 100 jeunes) et se caractérisent par une population aux typologies diverses : étudiants, apprentis,
jeunes actifs, jeunes familles, travailleurs pauvres, saisonniers, marginaux... qui renvoient a des
solutions différentes.

Le dispositif FAJ (Fonds d’Aide aux Jeunes) porté par le Département, vise a favoriser l'insertion des
jeunes en situation de grande précarité voire de marginalisation, en leur apportant une aide plus
soutenue (isolés, sans qualification, en rupture familiale, pas autonomes). Le bilan 2012 des aides
octroyées par le FAJ sur le territoire de I'Unité Territoriale du Comtat met en évidence que prés de 173
des jeunes majeurs bénéficiaires du dispositif et agés entre 18 et 20 ans sont dans une situation
précaire en matiére de logement, hébergé en logement temporaire ou sans abri.

Eohs / HTC — Diagnostic territorial - PLH 2014-2020 — Décembre 2013

Deuxiéme Programme Local de I'Habitat de la Communauté d’Agglomération Ventoux-Comtat Venaissin

Répartition des bénéficiaires FLAJ par con n de logement 2012
en 5
Sei
2012 logéschez | hébergés || = onts| hétel | enfoyer | CHRS seml | ansabri | Total
parents partiers liberté
autonomes

Publicjeunes 15 78 203 1 13 4 10 26 266
26,5% 16,7% 44,8% 0,2% 2,6% 0.9% 2,1% 5,6% 100,0%

70 32 ) 0 3 2 3 2 178

1M ans 39% 18% 30% 0% 3% 1% % 7% 100%

Source (G 84

Le rapport de présentation du SCoT de I'Arc Comtat Ventoux fait état de 3 lycées sur Carpentras : 2
lycées d’enseignement général et technologique (soit 2 052 éléves) et un lycée d'enseignement
agricole.

Face a cela, I'association « Logis des Jeunes », membre de 'UNAHJ (Union Nationale des Foyers et
Services pour Jeunes Travailleurs) joue un rdle important dans le logement des jeunes. Ce foyer est en
premier lieu un habitat transitoire pour les 16-30 ans avec différentes déclinaisons :

e Une unité collective de 53 studios meublés et équipés ;

* Deux agréments préfectoraux pour les activités suivantes depuis 2011 :

o Ingénierie sociale, financiére et technique : accompagnement social, la recherche de
logements en vue de leur location a des personnes défavorisées ;

o Intermédiation locative et gestion locative auprés d'organismes agrées, OPHLM ainsi
que bailleurs privés

L'association permet aux jeunes d’acquérir une autonomie au cours de leur trajectoire fariifi€ j
€

emploi / formation. Elle s’adresse aux salariés, aux demandeurs d'emploi, aux jeuncs dur.s € disposi

de formation professionnelle, aux jeunes en apprentissage et aux lycéens — étudiants. . cere

Le service « Habitat » de I'association se structure autour de deux composantes:  « « « « L

e Une entrée « Hébergement » en tant que qualité de Foyers Jeunes Travailleurs, aves 52
studios équipés (capacité d'accueil de 130 lits) qui accueillent en moyenf,e 300 ieunes par,
an; a savoir des jeunes en formation par alternance issues principalement du CFA Victor-
Hugo et du CFPPA Agricole de Carpentras-Serres (120 jeunes environ), et des résidants
permanents (salariés, demandeurs d’emploi, étudiants, lycéens, jeunes en ‘ormation,
stagiaires,... - 130 jeunes environ). 60% 2 70% de ces publics sont en grande difficulté
d’insertion sociale et/ou professionnelle avec des problématiques diverses telles que la mw.:.,m. ,
I'errance, I'isolement. Ainsi, au moment de leur arrivé, entre 60% et 70% fes euncs <?m.=ﬁ
en-dessous du seuil de pauvreté. ,

La durée maximale d’hébergement est de 2 ans. Toutefois, certains jeunes peuvent rester .u_,cm
longtemps selon I'évolution de leurs situations, leurs études et formations et les problématiques a
résoudre. Le manque d'emploi durable sur le territoire rallonge les séjours des jeunes depuis
plusieurs années.

La capacité d’accueil au sein de la structure d’hébergement répond a la demande mais est parfois en
sous-effectif selon les moments. Sur les 52 studios, 20 sont réservés aux jeunes en formation par
alternance et 32 studios aux résidants permanents. Concernant l'alternance, le taux d'occupation
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actuel varie chaque semaine de 35% a 80% selon les effectifs prévus au CFA Victor Hugo et au CFPPA
de Carpentras Serres. Le taux d'occupation des studios réservés aux résidants permanents varie de
75% a 90% selon les mois. Cumulé (alternance et permanents), le taux global varie de 58% a 80%
selon les semaines pour les 52 studios. En fonction de la capacité maximale en termes de lits, la
structure ne fonctionne pas a plein régime car le taux d'occupation ramené au lit peut varier de 45% a
75% maximum.

* Une entrée « Logement » dans le cadre de la loi Besson (dispositif FSL) : il s'agit de diversifier
I'offre de logements pour apporter des réponses adaptées. Le Logis des Jeunes a bénéficier
d’'un agrément par la Préfecture et le Conseil Général pour l'octroi de mesures
d’accompagnement social lié au logement (ASSL) dans le cadre du FSL. Dans ce cadre,
I'association a développé I'accés direct au logement autonome et a mis en place le cas
échéant des locations en sous-location et/ou en bail glissant (avec Vaucluse Logement). Ainsi,
30 jeunes sont logés par an en moyenne dans ce cadre et 20 jeunes par an avec
accompagnement lié au logement (mesure ASSL).

L'accés au logement autonome des jeunes sur le territoire de la CoVe est problématique en raison
principalement des situations professionnelles et financiéres qui restent trés précaires et instables.
Peu d'entre eux parviennent a trouver un emploi en CDI et le temps partiel est largement majoritaire.

Au vu de la situation, qui peut &tre complexe pour certains jeunes dans le cadre d’une recherche de
logement, la question d’'une meilleure prise en compte par le Logis des Jeunes doit nécessairement se
poser. Cependant, d'autres réponses peuvent &tre apportées dans le parc privé tant en termes de
typologie (petits logements, bail-glissant, sous location), qu'en termes de coit. De plus, avec une
vacance importante dans le parc privé, caractérisé par de petits logements, il est également possible
de s'interroger sur la mutualisation de 2 enjeux dans le cadre du PLH : résorption de la vacance et
développement d’une offre pour les jeunes.

Des enjeux a ..m_msm_‘
Dn__.&otum« Voffre en &323: des jeunes, dans les on:&.ﬂ

wo:.ﬁn notamment, en reconquéte du parc existant
>==m=osa Ia connaissance sur I'offre et la demande a
nﬂ&am@g des jeunes
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4. Les gens du voyage

Le département du Vaucluse se caractérise par une concentration des présences des gens du voyage
sur I'axe Rhone-Durance, de Bollene a Cavaillon, axe le plus urbanisé et situé en bordure de la
principale voie de circulation automobile, I'A7.

25 places ont été réalisées sur Carpentras comme inscrites sur le Schéma Départemerital d Accueil -
des Gens du Voyage, géré en direct par la CoVe. Avec un taux d’occupation de 42%, I'aire appa/ait peu

fréquentée, méme si 'occupation est relativement importante de janvier & mai. Parmi les familles

fréquentant laire, un noyau dur est constitué d’'une quinzaine de familles é.:.. rAviennant

réguliérement. Cet équipement, le plus ancien du département avec l'aire abc_m:o? présente un’

certain nombre de défauts qui tendent a limiter son attractivité :
® Absence de sanitaires individualisés ;

* Taille réduite des emplacements ; »
* Aménagement réduits au minimum. ;

Le nouveau Schéma Départemental pour I'Accueil et I'Habitat des Gens du Voyagr _,uoa_m-mouw—., a
recensé différents besoins : les obligations ont été remplies pour Carpentras av:ec 25 places; la
commune de Mazan avec plus de 5000 habitants doit respecter les obligations de Qmmzo: de places’;
un terrain communal recensé sur Malaucéne avec un nombre de ménages zcﬂb&.w ‘_.F.u ancrés
localement et la présence de 7 ménages sur des terrains privés avec aucune ...o:_..m_umm:nm de leurs,
conditions de vie. D'autres communes pourraient &tre concernées par ce phénoméne comme
Aubignan, Sarrians,... .

Ainsi dans le plan d’action du Schéma, la commune de Mazan est soumise a I'obligation. Elle disposait
auparavant d'un terrain occupé par une ou plusieurs familles sédentaires. La dernigre famille aurait
été relogée. Ainsi, la proposition retenue est que I'obligation de cette commune soit intégrée a celle
de la CoVe.

La vétusté et les conditions d'accueil de Iaire d’accueil de Carpentras ne correspondant plus aux
nouvelles normes, il sera donc nécessaire de réhabiliter I'aire d'accueil afin de redynamiser la
fréquentation.

Par ailleurs, depuis quelques années, le type de fréquentation a considérablement changé, la
majorité des occupants sont aujourd’hui issus des pays de I'Est de I'Europe. Les gens du voyage
frangais acceptent difficilement cette nouvelle cohabitation. De fait, ils achétent un terrain sur une
commune du territoire, obtiennent un permis de construire et s'y installent définitivement. On assiste
ainsi a une sédentarisation des gens du voyage sur le territoire. Le schéma départemental a d'al
défini des fiches actions spécifiques a cette problématique.
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5.Les travailleurs saisonniers agricoles / Anciens
travailleurs migrants

Les travailleurs saisonniers agricoles

Le précédent PLH avait identifié comme action de « prendre en compte les besoins des saisonniers
agricoles ». En effet, les besoins en main-d'ceuvre saisonniére sont de 2725 personnes par an, dont
1730 qui recherchent un hébergement chaque année.

C'est dans ce cadre que la CoVe a répondu a I'appel 2 projets pour le logement des travailleurs
saisonniers agricoles lancé en 2006 par I'ANAH, le Ministére de I'Agriculture et le Ministére de
'Emploi, de la Cohésion Sociale, du Logement, du Travail et de I'Insertion Professionnelle et la MSA
Alpes Vaucluse. La candidature de la CoVe a été retenue pour lancer une démarche pour un
Programme d'Intérét Général Expérimental, programme pilote, qui a pour objectif de permettre aux
agriculteurs de bénéficier de subventions pour réhabiliter des batiments existants afin de mettre aux
normes des logements destinés aux ouvriers agricoles saisonniers.

L'objectif quantitatif était de rénover 90 places dans du béti existant ce qui correspond & environ 35
immeubles sur 3 ans, soit 30 places ou 12 immeubles par an.

Nombre de places Nombre de Nombre de places en
en réhabilitations — | réhabilitation de places | transformations d'usage Total
Mises aux normes insalubres
Durée du programme:
T ans 32 38 20 90
Annuel 11 12 7 30

Le bilan aprés 2 ans est faible, avec 1 dossier déposé 3 FANAH correspondant 3 2 places et deux
dossiers en cours.

Plusieurs raisons peuvent expliquer le faible volume de dossier déposé :

e Une réglementation trop contraignante avec trop d'engagements 2 respecter par rapport au
montant de I'aide financiére ;

e La durée dengagement de 9 ans, avec une crainte pour la viabilité économique de
I'exploitation et la difficulté de se projeter a long terme. De plus, certains exploitants
partiront a la retraite avant 9 ans ;

e Certains préférent exécuter les travaux eux-mémes pour baisser le co(it du projet ;

e Enfin, la période économique difficile et la baisse actuelle de I'activité agricole entraine le non
recrutement des saisonniers.
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Les anciens travailleurs migrants

La CoVe présente une proportion importante de personnes dgées de plus de 60 ans de nationalité
étrangére (6,8%), légérement supérieure 2 celle du département (6,3%) et & la moyenne nationale
(4,8%). Une partie de ces personnes sont des anciens travailleurs agricoles qui travaillent dans les
exploitations locales et qui, aprés leur activité professionnelle, restent vivre en France. Il apparait
probable que ces personnes soient arrivées en France avec les grandes vagues d'immigration des
années 1950 et 1960, pour répondre aux besoins de main d’'ceuvre agricole dans les vignobles
notamment.

Le profil des travailleurs agricoles étrangers est a rapprocher des conditions de logement précaires. En
effet, il semble qu’une partie de cette population fragile soit captive de logements indignes du centre
ancien de Carpentras gérés par des propriétaires peu scrupuleux.

Il conviendra dans ce PLH d'apporter une réponse en direction de ces publics.
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Enjeux du territoire
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Enjeu 1 : Produire une offre de logements suffisante et abordable

La CoVe fait actuellement face a une forte croissance démographique et abrite une population
fortement attachée a son territoire. Afin de répondre également a la recherche de logements des
nouveaux actifs employés sur le territoire, I'objectif est de pouvoir offrit un logement pour chague
emploi créé.

Le SCOT de I'Arc Comtat Ventoux prévoit une logique de développement démogrephique fistur qui
s'inscrit, au global, sur les évolutions passées. Dans le cadre de lorientation générale de
développement du territoire, l'objectif du SCoT est de conforter la croissance de -l capitale
(Carpentras) tout en rééquilibrant la croissance au profit des centres de proximité et en maitrisant !
développement des villages.

En compatibilité avec le SCOT, le deuxiéme PLH devra territorialiser les objectifs par commune, srlon
les capacités et contraintes fonciéres, afin de faciliter I'appropriation des orientations.

Uenjeu est cependant différent selon les communes. En secteur périurbain, la production es®, au
global, assez importante pour permettre une dynamique démographique. Il est dans ce. cas
nécessaire de mettre en ceuvre les moyens de maintenir une capacité de production tout en ayant
une meilleure maitrise qualitative. Sur les secteurs les plus ruraux, dans la partie nord de’la CoVe,
I'enjeu est plutdt de permettre un développement de I'offre suffisant pour éviter’ (out r.mr._”w
démographique. Ces communes n‘ont pas forcément vocation a accu de firies « poussées »
démographiques mais il est important de permettre une légére progression.

Enfin, cette offre, qui se devra d'étre diversifiée et abordable, devra &tre produite en quantité
suffisante pour répondre a des objectifs communaux de croissance, avec un rééquilibrage du
développement démographique sur le territoire de la CoVe. Il sagira d'assurer un développement qui
ne doit pas s'opérer sur le mode d'une spécialisation sociale du territoire entre d’'une part la plaine
agricole pavillonnaire de propriétaires occupants et de l'autre des centres anciens disposant d'une
offre locative sociale de fait et d'un parc de logements vacants.

Cette stratégie globale s’applique également lors de I'élaboration de documents communaux ou en
envisageant a la fois la compatibilité entre les documents et les conséquences d’une orientation prise
par un territoire sur les autres. Cela suppose d'élargir sa vision lors de I'élaboration des documents de
planification ou de programmation, en lien avec le SCOT et le PLH.

Enjeu 2 : Diversifier l'offre afin de la rendre accessible au plus grand nombre

Avec un modéle de développement fortement centré sur la maison individuelle en accession a la
propriété, une partie importante des communes peut étre confrontée & de forts besoins en
équipements publics. Le parc locatif, quel que soit sa nature, doit &tre développé sur les communes
du secteur 1, ainsi que sur les communes rurales.

Dans un contexte d’augmentation des prix de I'immobilier, & relier avec une relative rareté du foncier
constructible proposé a la vente, et d’une inflation soutenue par un marché de la résidence
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secondaire bien implanté, il est important que la politique communautaire de I’habitat mette en
ceuvre les moyens nécessaires au maintien du codt de I'accession au logement. Cette politique doit
étre conduite dans une logique favorisant un équilibre de mixité sociale et territoriale.

La production d’une offre de logements locatifs sociaux doit rester une priorité centrale sur le
territoire de la CoVe. Ce parc doit se développer tout en s'intégrant dans la diversité des gammes de
logements a produire. Il doit &tre suffisant pour permettre aux ménages modestes d’accéder & un
logement de qualité plutdt que de s'orienter sur le parc privé qui peut s’avérer parfois de mauvaise
qualité. De plus, il est nécessaire que les communes concernées fassent le maximum pour se mettre
en cohérence avec les obligations légales.

Enjeu 3 : Assurer une meilleure gestion de la ressource fonciére

Dans un souci de développement durable et pour s‘inscrire dans les prescriptions du SCoT de I'Arc
Comtat Ventoux, I'enjeu d’'une meilleure maitrise de l'urbanisation et d’'une gestion plus durable de
I'urbanisation du territoire doit nécessairement &tre relevé par une politique communautaire de
I"habitat.

Cet enjeu est cependant multiple. Tout d'abord, il doit s'entendre en termes de consommation
fonciére liée a I'habitat. S'il s'observe déja une tendance a la diminution de la taille des parcelles
vendues du fait de I'augmentation du prix du terrain au m? il n'en est pas moins nécessaire
d'encourager dans certaines communes une poursuite de cette diminution dans I'objectif de limiter

I'empreinte de I'habitat sur les territoires agricoles et naturels.

Cet enjeu doit également s’entendre en termes d’organisation spatiale du développement. Dans un
territoire caractérisé par un mitage important, la question de la continuité, voire de I'insertion, de
F'urbanisation nouvelle avec l'urbanisation préexistante est importante. Il sagit tout d’abord de
préserver un paysage qui constitue une véritable ressource économique mais aussi de permettre aux
communes de mettre en ceuvre une « stratégie » d’'urbanisation.

Cet enjeu recouvre celui de la maitrise et de la réglementation fonciére publique qui doit permettre
aux collectivités locales, communes ou EPCI, d'avoir une influence sur le développement de I'habitat
au niveau qualitatif : formes urbaines, typologies, type de logements, gammes de prix, etc.

Au sein de cet enjeu, il est nécessaire de prendre en compte I'importance du gisement que
constituent les logements vacants (vacance structurelle) en termes d’économie fonciére. De plus la
vacance constitue une véritable problématique sur le centre de Carpentras, problématique qui
impacte nécessairement sur la vitalité, notamment commerciale, de cet espace.

Enjeu 4 : Apporter une réponse aux publics spécifiques

La réponse aux besoins des publics spécifiques constitue également un aspect important du PLH. En
premier lieu, il est nécessaire de répondre aux besoins des personnes agées, nombreuses sur le

Eohs / HTC — Diagnostic territorial - PLH 2014-2020 — Décembre 2013

Deuxiéme Programme Local de I'Habitat de la Communauté d’Agglomération Ventoux-Comtat Venaissin

territoire, en prenant soin de développer une offre et en prenant en compte la perte d’autonomie
grandissante d’une certaine partie de la population.

Il existe également un public jeune, par exemple en formation sur le territoire communautaire, pour
qui I'accés au logement peut s'avérer difficile. Il convient donc de mettre en place une offre adaptée 3
ce public, afin également d’éviter qu'il ne soit contraint de s'installer, pour des raisons financiéres,
dans des logements privés de mauvaise qualité.

Loffre a destination des ménages les plus précaires n'est pas suffisamment développée sur la CoVe et
cette problématique s'avére d'autant plus complexe que la question de I'indignité d'une partie du
parc de logements se pose sur le territoire. Il s"agit donc de s’assurer que les ménages les plus en
difficulté ne soient pas contraints de s'orienter sur cette offre.

Enjeu 5 : Disposer d’un outil efficace de suivi et d'observation

Le PLH sera également l'occasion de mettre en place un outil de suivi permettant de mesurer
I'évolution des différentes problématiques ainsi que I'atteinte des objectifs qui seront fixés dans ce
cadre.

Les premiéres bases de cet outil jalonnent d'ores et déja le présent document.
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Liste des sigles
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ADIL : Agence Départementale pour I'Information
et le Logement

AIVS : Agence Immabiliére 3 Vocation Sociale

BBC : Bitiment Basse Consommation
CHRS : Centre d'Hébergement et de Ré
Locale

CAUE : Conseil en Architecture, en Urbanisme et en
Environnement

CLIC: Centre Local d'Information et de
Coordination

CLLAJ : Comité Local pour le Logement Autonome
des Jeunes

COS : Coefficient d'Occupation du Sol

CUS : Convention d"Utilité Sociale

DALO : Droit Au Logement Opposable

DDT : Direction Départementale des Territoires
DGFIP : Direction Générale des Finances Publiques
DIA : Déclaration d'Intention d'Aliéner

DPU : Droit de Préemption Urbain

DPUR : Droit de Préemption Urbain Renforcé

DUP : Déclaration d’Utilité Publique

EHPAD: Etablissement d'Hébergement pour
Personnes Agées Dépendantes

EPAGE : Etablissement Public d’Aménagement et
de Gestion des Eaux

sertion

EPF : Etablissement Public Foncier
FAJ : Fonds d’Aides aux Jeunes
FDUSL: Fonds Départemental Un
Logement

FIT : Foyer des Jeunes Travailleurs
FSL : Fonds de Solidarité pour le Logement

HPE : Haute Performance Energétique

HQE : Haute Qualité Environnementale

LCTS : Logement Conventionné Trés Social

LLS : Logement Locatif Social

Loi ENL : Loi portant Engagement National pour le
Logement

Loi MOLLE : Loi de Mobilisation pour le Logement
et |a Lutte contre I'Exclusion

Lol SRU : Loi Solidarité et Renouvellement Urbain
LV : Logement vacant

Solidarité

OPAH : Opération Programmée d’Amélioration de
I"Habitat

OPAH-RU : Opération Programmeée d’Amélioration
de I'Habitat et de Renouvellement Urbain

ORI : Opération de Restauration Immol
PAE : Programme d’Aménagement d’Ensemble

PB : Propriétaire Bailleur

PDALPD: Programme Départemental d’Aide au
Logement des Personnes Défavo. isées

PIG - PST: Programme dInt*rét  Genéral ~
Programme Social Thématique

PLAI : Prét Locatif Aidé d'Inserticn

PLH : Programme Local de |’Habitat

PLS : Prét Locatif Social

PLU : Plan Local d'Urbanisme

PLUS : Prét Locatif & Usage Sociai

PNRQAD : Programme Nationz! de Requalification
des Quartiers Anciens Dégradés

PO : Propriétaire Occupant

PPPI : Parc Privé Potentiellement Ir.digne

PPRI : Plan de Prévention des Ris ;L 2 .| ondaticns
PTZ : Prét a Taux Zéro

PUP : Projet Urbain Partenarial

PVR : Participation pour Voirie 2*P3-27ux

RHI : Résorption de I'Habitat Insalubre

RP : Résidences Principales

RPPI: Résidences Principales Potentiellement
Indignes

RS : Résidences Secondaires

SCOT : Schéma de Cohérence Territoriale

SMD : Seuil Minimal de Densité

TA : Taxe d'Aménagement

THLV : Taxe d’Habitation sur les Logements Vacants
THPE : Trés Haute Performance Energétique

SIG : Systéme d’Information Géographique

Zones U/AU : zones Urbanisées ou A Urbaniser
VEFA : Vente en I'Etat Futur d’Achévement

VSD : Versement pour Sous Densité

ZAC : Zone d’Aménagement Concertée

ZPPAUP: Zone de Protection du Patrimoine
Architectural, Urbain et Paysager
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