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= Rappel du diagnostic
1 Lesorientations du PDH

Les orientations du PDH

Les grands défis habitat du Tarn et Garonne...

1 - La sécurisation des parcours résidentiels
2 - Lasécurisation de la trajectoire de développement des territoires
3 - Lareconnaissance de la diversité des enjeux habitat des territoires du Tarn et Garonne

La stratégie habitat du Tarn et Garonne

1 - La définition d’'un projet d'accueil de développement de I'habitat partagé et consolidé
2 - Lattractivité des produits habitat au coeur de la stratégie du PDH

2-1/ Produire mieux

2-2 [ Requalifier I'existant
3 - Laterritorialisation de I'animation du PDH comme gage d'efficacité
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Le Tarn et Garonne au sein de I'aire métropolitaine
toulousaine, un territoire hyper sollicité

11 Laconfirmation et 'amplification des
dynamiques d’accueil

1.2 Un développement démographique en partie
dissocié de la dynamique économique

13 Llavulnérabilité financiére des ménages comme
dénominateur commun

Les caractéristiques de la nouvelle région
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1.1 - La confirmation et
'amplification des dynamiques [ Tan . eww e e
d,aCClJe” Garonne-Quercy-Gascogne 07% 0,88% &83%..

Midi-Quercy X 1.54% 5. 164%

?;am et Garonne centre 49% 1.63% 1.71%

Tarn et Garonne 34 33% L37% ¢ 142%
Le département capte 14%de ' '
la croissance démographique
des5 départements associés 3
I'aire métropolitaine
toulousaine alors qu'il ne
représente que 10%de la
population

Evelution de la papulalion
entro 2008 o1 2071
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1.2/ Un développement démographique en partie
dissocié de la dynamique économique

g le département a gagné plus de 23 500 habitants (entre 2006 et 2013 - INSEE), la
création d'emplois est restée autour des 2000 emplois.

Autrement dit, la création de richesses ne suit pasla dynamique d'accueil et le
département voit ses territoires se spécialiser sur une fonction résidentielle.

DepartementsdelAire
Métropolitaine. = = ©

Gers 3 69816 % 10R 2%
Haute Garonne 581778 59% 41487 84%
Aude 12388 12% 3740 8%




Les caractéristiques de la nouvelle région
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1.3 - Lavulnérabilité financieére des meénages
comme dénominateur commun

Evulutivn dy namdon 10 PR
enire 7006 £ 2611

26¢
T8

BB S de g

22% des menages sont
pauvres (19%en Midi-
Pyrénées) et 9%de
augmentation des
ménages est lefait de
ménages pauvres (7%
en Midi-Pyrénées) -
FILOCOM 2003-2013




Rappel du diag'lost:cl Part:eZ

Lesdysfonctionnements d’un marche du 3 |
logement incertain et globalement detend |

2.1/ Attractivité fonciére et pression urbaine

2.2/ Développement du parc et marché du logement,
des désajustements problématiques

2.3/ Crise d’attractivité du parc ancien

2.1/ Attractivité fonciére et pression urbaine

ZUne production qui reste fondamentalement marquée par le développement
pavillonnaire

OLlouverture fonciere et 'accessibilité des prix favorisent la diffusion de
I'urbanisation

La maison individuelle, figure
principale du développement
résidentiel

larareté des procédures
d'aménagement sont propices
aunrythme élevé de
consommation fonciére.

O lataille moyenne desterrains
dépasse les 1 500 m2,

t:‘ 2066 vt 201 1h et legperinle 0 entre 2000 et 2013, pl’éS de
N 2800 hectares ont été
O CONSOMMES pour construire

e Lot 18 300 maisons.

(1215 hapar an



2.2/ Développement du parc et marché du logement,
des désajustements problématiques

~Une production parfois désindexée des besoins
"~ Des marchés mgjoritairement détendus

11
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2.3/ (Orise d’attractivité du parc ancien
_ Desmarchés qui favorisent le délaissement du parc ancien des bourgs et des villes
centres
~ Des marchés qui organisent la permanence du logement indigne

67%du parc vacant se
concentre sur les 20
communes de 'armature
urbaine du département
(plus de 9000 logement s).

Legements vaeants e 2018

(2.3

200

Taux de vacatce en 2011




Rappel du dlagnost;cl Partie 3
Le positionnement oomplexe du

parc locatif pubh,c

3.1 Un parcconcentré et relativement modeste

3.2 Desdéficits et une absence de diversité de I'offre qui ne se
reduisent pas aux communes soumises al'artide 55 SRU

3.3 Unefonction sociale trés marquée et une demande sociale
en mutation

3.4 Un parcandien souvent en crise d’attractivité

3300 demandes en cours correspondant & 42%du parc
La pression suit le développement desterritoires

La precarité finandére des

demandeurs est exigeante s _ _

Poids des ménages aux ressources
inférieures a 40% des plafonds

Hle renvoie aux équilibres des

produits (FLUS PLA)), elle exige aussi  ops 2012 -nean cresee SHESMDIOdBE DINOSREGES  pdrsnel
: ménages recents

de considérer le colit du logement

e

dans sa globalité (loyers annexes, France (méiropole) =i Hii=338% Ft EElS A% S|
charges..). Aquitaine 37% 2% E 3
PACA 40% 43% [ ;

—aE Poitou-Charente 44% 54% Ex

La précarité forte des demandeurs Languedoc-Roussilion 51% 54% B

vient auss rappeler le rdle Midi-Pyrénées 46% 55% E
stratégique que joue le parc HLM Gironde 34% 8% E 4
J : A - ; Pyrénées-Allantiques 38% 42% E 4
d'ancienne generaho? ! Ses niveaux S inil s s BE B
de loyers bas ont de I'importance au LotetGaronne 51% 56% B €
moment ot lademande HIM est de ! s eo% :
Tam et Garonne 58% B66% E: B

plus en plus vulnérable
economiquement.



Le développement de I’habitat reste marqué par les propriétaires occupants
qui occupent les deux tiers des résidences principales.

Dans ce contexte, le parc HLM reste : ¢
- peu présent (7%des RPen 2013) —9%a I'echelle régionale
- concentré sur le Grand Montauban (51%du parc).

Aujourd’hui lesrythmes de
livraison sont autour de 100

H L;sicgem_en!s HLV livrés

[ A&_sw:wRFLSQLGl?{
logements pour chacun des L | G Montauban
délégataires e i
3¢ - contruction (hars AMRU) T

i mRestaTam et Garonne
)

2000 2001 2002 2 ] 6

Les orientations du PDH

- lesdéfishabitat du Tarn et Garonne
- lastratégie habitat du Tarn et Garonne



les3 grands défis habitat du Tarn etGarO n

1-La securisation des parcoursrésidentiels en
accession comme en locatif dansle public comme
dansle privé

2 - la sécurisation de la trajectoire de développement
desterritoires

3 - Lareconnaissance de la diversité des enjeux
habitat desterritoiresdu Tarn et Garonne

Defi 1 - La sécurisation des parcoursrésidentiels

0 Cest laquestion deslocatairesdu pare privé qui sont souvent confrontés a des
choix etroits entre le logement de mauvaise qualité et leslogementstrop chers.

(1 Cest aussi celle des candidats locatairesdu parc HLM qui doivent faire face ala
rarete du parc ou a ses effets de concentration/ disqualification.

0 Cest encore le cas des accédants & la propriété qui parfois subissent les effets
de leur eloignement spatial (dépendance & la voiture) et sodial (peu d'attaches
dansleur territoire d'installation) ou bien d'un passage al'acoession
« précipite » (fragilité face al'endettement consenti, vulnérabilité du modeéle de
capitalisation immohiliére..)

- 1.1/ Laregulation des marchés du
logement pour mieux prendre en compte

_ lemal logement,

~ Laprécarité énergétique,

= lesdéficits de diversité des marchés du logement,
_ les effets de trappe de certains segments,

_ llaccession ala propriété « chaotique ». ..



Défi 1 - La sécurisation des parcoursresidentiels

_ L'anticipation des enjeux associés au vieillissement a travers|a
promotion des réponses abordables & proximité des services
favorisant 'autonomie et le maintien a domicile, 'adaptation des
logements a la perte d'autonomie. ..

- Le maillage de solutions qualitatives/ ponctuelles de logement
temporaires pour répondre aux enjeux de mobilité des jeunes
actifs en parcoursd'insertion (formation, insertion et parfois aussi
itinérance au gré des opportunités) dans et entre les territoires,

1.2/ La prise en compte des publics vulnérables

Dé&fi 2 - La séeurisation de latrajectoire de
développement desterritoires

Le développement métropolitain toulousain interroge et met sous
pression le Tarn et Garonne, son modéle de développement sans que
ce dernier soit en mesure d'y faire face pleinement.

La pression démographique commande de produire du logement a un
haut niveau alors que les documents de planification et d'orientation
sont encore rares et peu stratégiques : dans ce systéme, ce sont les
gensqui aménagent le territoire et bien souvent les collectivités
locales suivent.

Inverser la donne est exigeante et les défis sont nécessairement ambitieux :
_Un développement de I’habitat connecté au développement economique

_Un développement de I'habitat propice a la structuration du territoire
autour de son armature de serviceset de mobilités

Un développement de I'habitat apte a mieux s'articuler aux enjeux du
développement durable (revitalisation des bourgs/ optimisation du foncier
du continuum urbain..)



Défi 3 - La reconnaissance de la diversité des
enjeux habitat selon lesterritoires
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Enjeux Habitat : les espaces ruraux

0 Lamélioration des conditions de logement des propriétaires « vulnérables » (en raison de

leur &ge, la modicité de leurs ressources, I'inadaptation-inconfort ou la mauvaise performance
energétique de leur logement..)

O Larevitalisation des bourgs relais, points d'appui de I'armature de servioces et porteursdela
diversité de I'offre de logements
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Enjeux Habitat : Le couloir de developpement

"1 Laffirmation d'un projet d'accueil qui structure et organise le développement résidentiel

[ Lapromotion de ladiversité de I'habitat, tirant parti et confortant les polarités de services
et demplois

~ Des enjeux haditat
pluriels et contrastés
selon les territoires
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Enjeux Habitat : L'« arc desvulnérabilités »

[1laprise en compte du « mal-logement » de publics captifs/ fragiles (publicsen quéte de taches
saisonniéres dans I’agriculture, accédants a la propriété dans des conditions précaires. .)

I Le renouvellement des produits d’habitat déqualifiés (parc privé, patrimoine HLM)

MLa requalification d’ensemble des coeurs de ville et de bourg (habitat, espaces publics,
gationnement , services & commerces, animationssocio-culturelles.. )

: Des enjsux habitat pluriels
— ¢t contrastes salon les territoirss




Les orientations du PDH

...la stratégie habitat du Tarn et Garonne
1~ La définition d’un projet d'accueil de développement de I'habitat partagé et
consolidé
2 - Lattractivite des produits habitat au coeur de la stratégie du PDH (parc andien
ET parc neuf)
2-1/ Produire mieux

2-2/ Requalifier I'existant
3 - Laterritorialisation de I'animation du PDH comme gage d'efficacité

La stratégie habitat du Tarn et Garonne

1 - La définition d’un projet d'accueil et de développement de I'habitat ajusté

aux territoirestarn et garonnais, partage et consolidé
Garonne-Quercy-Gascogne

Midi-Cuercy

)

Tarn et Garonne centre



La stratégie habitat du Tarn et Garonne

1 - ladéfinition d'un projet d'accusil et’ de développement de I'habitat
ajusté aux territoires tarn et garonnais, partageé et consolide

Hypothése de croissance démographique & I'horizon 2022 - un trés [éger fléchissement
du développement observés entre 2006 et 2013 (1,4%) :
1.3%de taux croissance annuel / 3470 habitants supplémentaires par an en moyenne.

Un besoin en résidences principales évalué & hauteur de 1880 logements par an.

[ Mobiliser le parc vacant & hauteur de 9% des besoins en residences principales (1700
logements) et réduire le tauxde vacance aI'horizon du PDH (2021) vers 7%

' Construction neuve : accroitre légérement le niveau de production neuve a hauteur
de 1708 logements par an,

1 Des besoins contrastés selon lesdynamiquesterritoriales et les gisements (présence
du parc vacant)

its

OC Zrms 1.0% E3%

CC Lomagne Torn o Garoaise o=l AY 02% s
T Py = Seres en Oty 9t -gs% [
L 7ees de Contusnoss 125 1Eh 1.3%
CCC=ay Curssadas i2h $8% 113
CoC=ny Faspes Sonps e Rosyn g3s 415 0.2%
CC Qe Ven - Asfon Z 8 18%

LT Coead & plnines & FEys Lo ases LES 3% 4%
L Gaand Sud Tam = Gamrne 0% i.5% 2,5%

CA Sand Motashan 3 188

Tarn et Garonne



282 000 habitantsen 2022
Des scénarios de développement des territoires qui cumulés se
situent juste en dega de I’hypothése haute de I'INSEE

250
285

280

~ Tarnet Garonne o
- ‘Scénarios démographiques

395 B

ST

- 265

fas0

2013

Le scénario « du PDH » :
les besoins en résidences principales

e Hypothese haute
ST JOMPHALEY S T
RIEINE Hypothesa cedtrale
C{OMPHALE) ot
¥ 'ﬁ?ivbczh_ese POH -

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Entre les dynamiques d'accueil attendues et les besoins associés aux évolutions
sodiétales (décohabitation, séparation, vieillissement..) un besoin évalué autour de -

- 19900 résidences principales supplémentaires pour la durée du PDH (2022),
- 1880 résidences principales par an.

EPCI2017 projet = nbpersf

2 ménage’il

L‘_Czlius 228 2_18 R
CC Lomagne Tan et Gamnnalsa 231 218 b
CC Pays d= Sames en Quercy 218 1.5 40
CC Terres de Confuences 232 219 3%

CC Questy Cassadais 224 214

-CC Quercy Fouergue Goeges de TAuwyron 21 200 =
'©C Query Vert - Aveyroe

Farn el Garonne contre. :
CC Cotezu st pianes cuPays Lafangeisain 25

CC Grard Sidd Tam et Garenne 25 254 328
CA Grand Mordauban Z18 213 473

Tarn et Garonne:




Le scénario « du PDH » :
La contribution du parc ancien a la satisfaction des besoins en résidences
principales : la résorption de la vacance

- Unereprise de prés de 1200 logements vacants soit 9%des besoins en résidences principales
- Unretour vers un marché du logement ajusté (7% de taux de vacance)

EPCI 2017 projet

CC Lemagne Tam et Garonnzise 3 20% 3 1s
CC Pays de Semes en Quacy 42 15% g 3

CC Temres de Confusnces 338 0% 34 3
8 = 3 :

CC Quercy Caussadais 41 0% 28 113
CC Cuercy Fouergua Goerges de PAwymn 25 6% 5 2%
CC Quercy Vart - Aveyon 23 5% 13 250
CC Coleauy &t piznes du Pays Lafengasal g1 5% 4 77
CC Grand Sud Tam et CGarnns ace 5% 20 373

CA Grend Montauban "z 10% 48 425

o

: TARN ET GARONNE
w0 . —ACTIVITE DE LA CONSTRUCTION

2003-2014
2500

| SBEE R : Des besoins en constructions neuves
2630 B : e autour de 1700 logements
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sourcr Sitadel 2 - iogements commencés i3
2003 2004 2005 2006 2007 2008 200¢8 2010 2011 2012 2013 2014




La stratégie habitat du Tarn et Garonne

2 - Lattractivité et la maitrise des produits
habitat au coeur de la stratégie du PDH

2-1/ Produire mieux

"Promouvoir une production accessible et ajustée ala diversité de
la demande a travers la mobilisation du fonder stratégique, la
valorisation des localisations permettant de bénéficier des
avantages de la proximité aux services et a l'emploi.

2-1/ Produire mieux

2-1-1. La néoessaire promotion d'un politique foncigre offensive. Face a des
besoins d'urbanisation pour I'habitat trésimportants y compris avec des
pratique/ des modéles d'urbanisation moins consommateur d'espace, la
mobilisation des outils de maitrise de fonciére sont stratégique pour :

. rendre le logement abordable
dansles secteurs tendus,

. congtituer des réserves pour
préparer l'avenir, anticiper et

organiser le développement de ' =
I'habitat de demain. .. 25 Lomagne Tam ot Garonngisa 1B 880 m 2na
. contribuer a la mise en ceuvre e d e % e A
d'opérations grudturantes de e e B
requalification des villes et des 7 04 . - EES
bourgs, CC Qusrcy Causszdas 113 5 m*
CC Quarcy Rousrgue Goerges de PAveyron 21 g48m?*
£ Quarty Vert - Aveyren 734
CC Cotsaux et pisines du Pays Latencaisan 77 g5 m?
CC Grand Sud Tam et Garonns 37 s78m 22ha
f‘..A Grand Montauban 425 BS1m? 25k2

Tarn et Garonne

"~ objectit du PLH Gd Montasban - €90



2-1/ Produire miex
2-1-2 Le positionnement et les contributionsdu parc HLM

Accompagner les territoires du Tarn et Garonne en developpement
et orienter la programmation HLM tout en prenant soin des
conditionnalités (la maitrise des co(its de construction, la maitrise
des charges, la qualité urbaine, la typologie des logements....).

I Permettre le développement mesuré, a petite échelle dans les
territoires ruraux, de solutions utiles a une demande étroite mais
diversifiée (jeunes, familles, personnes &agees  personnes
handicapées...) qui pourraient bénéficier de la proximité des
services, desaménités, et des moyens d'accés a la mobilite

2-1/ Produire mieux
2-1-2. Le positionnement et les contributions du parc HLM

350 logements HLM par an :
- 200 au sein du Grand Montauban,
- 150 pour le reste du département.

contnbutions posmbles &rparc

SEMERLS 2013

GO Lomegee Tam ¢t Garsnnaise

G Pays d2 Sanies en Quercy 123 35% %
243

" -} L3

£C Cuerny Roverpue Goeges defAweyion B1 22% 3 Rl

CT Giand Sud Tam 21 Garonne 845 407 Ead

T Quarcy Vart - Avzyron =

C2 Cotaau o plames duPays Lafan:

marten i tx HLM actuel
‘mugrentston de B diversile




Presde 350 logements HLM par an autour de I'affirmation d’'une géographie
qui gtructure et organise le développement et 'aménagement des territoires
du Tarn et Garonne

LE DEVELOPPEMENT
PARC PUBLIC HLM

La consclidation de
Farmature du Tarn et Garonne

2-2 1 Requalifier I'existant

Les carences d'un habitat déqualifié, peu économe en charge comme en GES les risques
d'obsolescence du patrimoine : amplification des difficultés des ménages, concentration
des situations de précarité et de pauvreté, spédialisation des parcs de logement, déficit
d'attractivité des coeurs de ville et de bourg.....

2-2-1. La remise & niveau et I'adaptation du parc andien
sont ici des enjeux centraux ‘

- Continuité dansle temps et mutualisation des
moyens a |'échelle de grandsterritoires

Poursuivre, approfondir, intensifier - Approche intégrée et large du « mal-logement »,

et renouveler lesdispositifsd’action combinant lutte contre la précarité énergétique,

sur le parc privé adaptation du logement ala perte d'autonomie, Iutte
contre I'habitat indigne et non décent

- Appui derelaislocaux dansle repérage puisle suivi
dessituations...




2-2 | Requalifier 'existant

Les carences d'un habitat déqualifié, peu économe en charge comme en GES les risques
d'obsolescence du patrimoine : amplification des difficultés des menages, concentration
des situations de précarité et de pauvreté, spédalisation des parcs de logement, déficit
d'attractivité des cosurs de ville et de bourg.... .

2-2-2 Accompagner la montée en gamme despolitiques
de requalification des coeurs de ville et de bourg

- Changement d'échelle (du logement & l'ilot) et d’approche (projet de requalification
d'ensemble, couplant : requalification de I'habitat, développement ou maintien de
I'activité économique, pérennisation-requalification des services et commerces,
amélioration du stationnement...)

- Combinaison entre dispositifsincitatifs et coercitifs
- Recyclage de certainsimmeubles, aération du béti...

Fequalifier 'existant,
la siratégie tarritorialisée d'amelioration et d'attractivité autour du parc privé

~ Stratégie d'amélioration
et d’attractivite
- autour du parc privé

L3 consolidation de
Farmature di Tam et Gargnne

< pour tous les Tam et garonnais |- 7
3 x
‘

Amélorion da b performance =
étue

< Soutenir ou faire émerger des str.‘stégie_s'.
territoriales mutualisées de 1
* requalification du parc prive

k“L‘x‘!; ménzges det JECISUT FUTAUR

46




La stratégie habitat du Tarn et Garonne

3 - Laterritorialisation de I'animation du PDH comme gage

de son efficacité

Le PDH propose un cadre de référence auix territoires mais ce sont les territoires qui

sont placésen premiére ligne. ..

Consolider la capacité d'action et d’animation desterritoires en matiere
d'habitat : développement-mutualisation des fonctions « ressources-expertises »
al'échelledes « grandsterritoires » (intercommunalités, PETR...)

- Animation-suivi des programmes
d’'ameélioration de I'habitat (OPAH...), des
politiques de planification (30T, PLH...)

- Appui-conseil réglementaire et juridique
aupres des communes

- Conseil auprés des propriétaires dans le
choix et ladéfinition destravaux, les aides
disponibles...

- Consolidation du partenariat local et missen

réseau des acteurs (organismes HLM,
professionnels du médico-sodial...)

Garomne-Quercy-G as;.oqm.

idi-Quarcy
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La stratégie habitat du Tarn et Garonne

3 —Lobservation au service de 'animation du PLH

Haborer un observatoire départemental de I'habitat :

I pour suivre, évaluer et gjuster les ambitionsdu PDH
. pour se forger une culture commune, donner ou conforter I'envie d'agir...

LE FONCTIONNBVI ENT PARTENARIAL DEL'OBSRVATOIRE:
QUBALESPOSIBILITESDE CONTRIBUTION ?

" Recuell / actualisation

_ Diffusion et miss

de donnéeset ‘\alorisation graphique et ;
. tableaux debord cartographique des en debat des
- _Congtruction donnéeset indicateurs yavaLX sl
- d'indicateurs _Interprétation et analyses l'!es'ultatsse.
statistiquesdes partagées desrésultats I‘_ —Cl)nls.,ervato;re
- Valorisationdes . {notesconjoncturelies, focus Clla
bonnes pratiques - thématiques...) d'échanges)

g_g‘,&m

Dont | apphcat:on KOALHA (DREAL) mobilisable dansle cadre d’'une

démarche partenariale d'observation formalisee.



