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Afin de disposer d'une vision départementale de la situation du logement, la DDT de la Marne a mis
en place en 2009 un observatoire du logement. L'objectif était de disposer d'éléments d'analyses sur les
problématiques a enjeux dans la Marne afin d'adapter les politiques nationales aux contextes locaux, par un
suivi régulier des données les plus importantes.

En 2010, I'observatoire a mis a jour les indicateurs du logement observés dans sa premiere édition,
données représentatives des 4 themes précédemment étudiés que sont la demande en logements sociaux,
I'offre de logements, la tension du marché et la tension du foncier.

Pour approfondir la connaissance de certaines thématiques, deux expertises de I'INSEE portant sur le
logement et les migrations résidentielles ont permis de mieux cerner I'évolution des ménages et leurs besoins.

En plus de ces expertises, I'observatoire a été enrichi par les contributions de nos partenaires
portant sur les politiques ciblées et les territoires a enjeux que représentent les quatre agglomérations.

Cette deuxiéme édition confirme les grandes tendances observées en 2009 :

- une taille des ménages en baisse et la part des personnes seules en hausse dans les pdles urbains, un
parcours résidentiel ascentionnel qui reste difficile dans le parc public, une inadaptation de I'offre a la
demande en milieu urbain favorisant ainsi le recours au parc privé des personnes seules, parc qui semble
mieux correspondre aux nouveaux arrivants et a I'évolution des ménages. L'inadaptation du parc de logement
contribue ainsi en partie a une augmentation de la vacance dans les péles urbains.

Ainsi, la production d'une offre plus équilibrée parait indispensable pour inverser le processus de
péri-urbanisation qui concerne essentiellement les ménages avec enfants.

La Direction Départementale des Territoires remercie I'ensemble des contributeurs qui ont permis
d'affiner la connaissance territorialisée du logement dans le département de la Marne, et vous souhaite une
excellente lecture.

Philippe KAHN
Directeur départemental des Territoires



LA MARNE : CONTEXTE 4

GLOSSAIRE cueutsesesesssssesesesssssassssssssssssssssnssssssssssssssssssssssasssesssssssssssssnsssnsssnsassssssssssssssssans
CARTE D'IDENTITE.evueveussessesssssssesssssessssssassessssesssssssssssssssessessssesssssssssessssessesssssssssssasssssssessass

EVALUER L'ETAT DE LA DEMANDE EN LOGEMENTS SOCIAUX 9
1.1. LA DEMANDE EN LOGEMENT SOCIAL PRIVILEGIE LA PROXIMITE.eeeessesesssesssssesssssrsrersresssssssanesesssessnsssnssssssens 11

1.2. DEMANDES POTENTIELLES : LES MENAGES AUX REVENUS DEPASSANT LE PLAFOND HLM PROGRESSENT DE 10% EN DEUX ANS...

1.3. LA COMMISSION DE MEDIATION..cucsuessseresssassssssssssssssssansssssssasssssisnssesssesssssssssssssnssansnens 16
CONTRIBUTION INSEE : LES MIGRATIONS RESIDENTIELLES . uesessesessssesessssesesessssesesssresssssresssssessesssssesssssressssssesessssssssssnsenssssessssssssnsssssssansssssesassssnssses 18
LE LOGEMENT DANS LA MARNE 21

EVALUER L'OFFRE 25
2.1. DES LOGEMENTS SOCIAUX SUR REPRESENTES DANS LES AGGLOMERATIONS. uvruetessssetessssesessssssessesesessesssessesssessenssessensssssssssssssestestststassassassassans 27
2.2. L'OFFRE NOUVELLE DE LOGEMENTS SOCIAUX : TOUJOURS PLUS DE T3uuiuviuisimsessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 29
2.3. ENSEMBLE DU PARC : LES RESIDENCES PRINCIPALES EN BAISSE DANS LES AGGLOMERATIONS...csesesesesesesssesssssssssssrsssssssessssssssnsssssssssesssssssssnssns 31
CONTRIBUTION AUDC : ELEMENTS DE CADRAGE SUR LE PARC DE LOGEMENTS ET SON OCCUPATION DANS LAGGLOMERATION CHALONNAISE..u.vurversveres 33
2.4. UN NOMBRE DE LOGEMENTS CONVENTIONNES EN HAUSSEu1uesesesessssssssssssssssesssssssssesssssssesasssssssssssssssssnsssssssssssssssssessassstesssssssssssssasastessssssssasss 35
2.5. AIDES DE LANAH : LA PART DES PROPRIETAIRES OCCUPANTS PROGRESSE.u.uuuiuesssisssssssssesssssssssssasesssssasssssassssssessassessassassassassassasssssassanssnssnes 36
EVALUER LA TENSION DU MARCHE 39
3.1. EVOLUTION DES LOYERS DU PARC PRIVE : UNE STABILISATION QUI PERDURE ..scceeessssesssessssssssssssssesssssssssnenens 41

CONTRIBUTION AUDC : LES PRESTATIONS LOGEMENT DE LA CAISSE D'ALLOCATIONS FAMILIALES.vureusssesressessresseresressesssresssssssssssssessessssssssssesssessessseses

3.2. DES LOGEMENTS NEUFS EN ACCESSION ESSENTIELLEMENT TOURNES VERS LE COLLECTIF ET LAGGLOMERATION REMOISE....

3.3. UNE VACANCE EN AUGMENTATION cucusesesesesssesssssssssssssessansssssssssssssssssasssssssssssssssssssnsasnsaes
3.4 LE MARCHE DE L'IMMOBILIER EN BAISSEuuusueseussseseesssesessssesessssesessesasessesassssesssessesssssssssssssssssssssssssssssestestestostostostastastastasssssssssassassessessessessessassans 50
CONTRIBUTION ARCA : LA CONJONCTURE IMMOBILIERE 54
CoNTRIBUTION AUDC : LE MARCHE FONCIER BATI ET A BATIR ENTRE 2000 ET 2008....uvieiiieiicrereresesessesseeniens 59
EVALUER LA TENSION SUR LE FONCIER 62
4.1. LA CRISE FINANCIERE PUIS ECONOMIQUE IMPACTE LES AUTORISATIONS. 1eutsessssssssssssesssesesesesssssasssasssassssssssssssssssnssssssssssassstesssssssssssessassssessssaens 64
4.2. LES SURFACES DES LOCAUX COMMENCES SONT EN CHUTE LIBREuususueseresesesssssrsrersrsseresesesesesesssesssesssssasssasssssssssssssssssssessassstesssssssssssssassssesssssens 68
SYNTHESE ET PERSPECTIVES 72
CONTRIBUTION AUDRR : REFLEXIONS PROSPECTIVES. eussessessssseessssessssssessssssessssssessesssessesssessessssssessssssessssssssssssssesssssesisssessssssassassssssssssssessestestentstenss 74
a ANNEXE : CONTRIBUTIONS DES PARTENAIRES 75
6.1. AUDRR : CHIFFRES CLES HABITAT 2010 ucuiiitrerirerereresereseseseesessssssssssssssssssssasesssessasesesssssssessessssesssssssssssssssessssessssssssssssessesssnesssnssesssssessenses 77
6.2. COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION DE REIMS.cucoiitiiiiriisssseinsssessssssesssssssssssssessssssssssssssssssenns 83
6.3. COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION DE CHALONS EN CHAMPAGNE.c.cucuiminisissesissssissssssssssssssssessssssesssssessns 85
6.4. COMMUNAUTE DE COMMUNES D'EPERNAY...vvusveitiesesesesstssssesssessessssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssasses 89

6.5. COMMUNAUTE DE COMMUNES DE VITRY LE FRANGOIS...cteuuetiteeesesressseteesssssesssssssessssssssssssssesssssssnans 93




Glossaire

Anah : Agence Nationale de I'Habitat

ANRU : Agence Nationale de Renouvellement Urbain
ARG : Pays d'Argonne Champenoise

BH : Bassin d'Habitat

BCH : Pays de Brie et Champagne

CAC : Communauté d'agglomération de Chalons-en-
Champagne

CAR : Communauté d'agglomération de Reims
CC : Communauté de Communes

CCEPC : Communauté de communes Epernay Pays
de Champagne

CCRSM : Communauté de communes de la Région
de Sainte-Ménehould

CCVF : Communauté de communes de Vitry-le-
Frangois

CETE : Centre d’Etudes Techniques de I'Equipement
CHA : Pays de Chélons-en-Champagne

CLAMEUR : Connaitre les Loyers et Analyser les
Marchés sur les Espaces Urbains et Ruraux (voir
page 37)

CLC 2000 : Corine Land Cover 2000. Cet inventaire
biophysique de l'occupation des terres fournit une
information géographique de référence pour 29 Etats
européens et pour les bandes cotiéres du Maroc et
de la Tunisie (voir page 59).

DGI : Direction Générale des Imp6ts

EPCI: Etablissement
Intercommunal

Public de Coopération

EPLS : Enquéte sur le Parc Locatif Social
ETC : Pays d'Epernay terre de Champagne

FILOCOM : FIchier des LOgement par COMmunes :
fichier construit par la DGI pour les besoins du
ministére de I'équipement ; il est constitué par le
rapprochement des fichiers de la taxe d'habitation,
du fichier foncier, du fichier des propriétaires et du
fichier de I'Impot sur le Revenu des Personnes
Physiques (IRPP)

INSEE : Institut National de la Statistique et des
Etudes Economiques

Loc P : Locataire dans le parc privé

Loc HLM : locataire en HLM

PLAI: Prét Locatif Aidé d'Intégration. Ce
financement permet de réaliser des logements
destinés a des ménages modestes en situation
difficile ; le logement proposé devant contribuer a
leur réinsertion sociale.

PLH : Programme Local de I'Habitat

PLS : Prét Locatif Social. Il a vocation a financer des
opérations de construction et d'acquisition-
amélioration correspondant a des niveaux de loyer et
de ressources supérieurs au P.L.U.S.

PLUS : Prét Locatif a Usage Social. Clest le
mécanisme de base de financement du logement
social en construction neuve ou en acquisition-
amélioration de logements.

PO : Propriétaire Occupant

PPPI : Parc Privé Potentiellement Indigne

PTZ : Prét a Taux Zéro

REM : Pays Rémois

SACI : Société Anonyme de Crédit Immobilier

SCCV : Société Civile de Construction Vente

SCI : Société Civile Immobiliere

SHON : Surface Hors CEuvre Nette

SITADEL : Systeme d'Information et de Traitement
Automatisé des Données Elémentaires

TH : Taxe d'Habitation

TP : Taxe Professionnelle

TFB : Taxe Fonciére sur les propriétés Baties
TFNB : Taxe Fonciére sur le propriétés Non Baties

VIT : Pays de Vitry-le-Frangois



La Marne : carte d'identité

m  Une population en stagnation : 566 491 habitants en

2007, soit + 0,15% en 1 an (Insee)

Population sans double compte
(2006-2007: population municipale) en milliers
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B Marne (51) M France métro.
Source : RGP, Insee
France : échelle de droite
® Reims: 12éme ville francaise en nombre d'habitants
B 69,3 habitants au km?
France métropolitaine : 112,4
B 247 595 ménages, soit 2,28 personnes par ménage en
moyenne (Filocom, 2009)
France métropolitaine (2009) : 2,3
m La taille des ménages a diminué de 0,15 personne
entre 1999 et 2007
B Un revenu moyen de 22 285 € annuel par foyer fiscal
en 2007 (DGI)
moyenne nationale : 21 930 €
m Un territoire essentiellement occupé par les terres
agricoles, avec une forte augmentation des surfaces
artificialisées, progression liée :
- aux travaux de construction des infrastructures
(réseaux routiers et ferroviaires) pour 220 ha et des
chantiers divers (ZAC ...) 224 ha
- aux carrieres 225ha
- aux zones industrielles et commerciales qui ont
connu une progression de 444 ha
Surfaces o0 400 -0,1% 281%  341%
naturelles

Surfaces
artificialisées

Eau 1,1% +1% 0,8% 1%

3,9% +4,5% 3,4% 51%

Source : Corine Land Cover 2006

Le logement : principaux indicateurs

Un parc de 283 629 logements (Filocom 2009) :

— 87,3% de résidences principales
France : 82%
—  3,2% de résidences secondaires
France: 9,2%
— 9,5 % de logements vacants
France : 8,8%
Une répartition au bénéfice des logements locatifs
(Filocom 2009) :

51,7% de propriétaires occupants
France : 57,9%

45,9% de locataires
France : 39,%

2,31% «d'autres »
France: 3,1%

la Marne est le 1er département (hors IDF) pour la
proportion de logements sociaux (Filocom 2009):

—  26,3% de locataires HLM
France:12%
— 19,6 % de locataires dans le privé
France : 20%
9 logements sociaux sur 10 sont situés dans les
principales agglomérations

Le délai moyen d'attribution des demandeurs
externes est de 6,3 mois (N° Unique 07/2010)

Le délai moyen d'attente des demandeurs externes
estde 11,4

Une prééminence de la maison individuelle : 56%
des résidences principales (Filocom 2009)
France : 55,1%

Un taux de vacance moyen de 6,83% (Insee 2006)
soit + 0,3 point depuis 1999
France : 8,1% (-0,7 point)

2446 logements mis en chantier en 2009 (Sitadel2,
DREAL Champagne-Ardenne)

prix moyen d'un appartement neuf: 3 041 €/m?
(Perval, 2009) +1,3%
France : 3 220 €/m?

prix moyen d'un appartement ancien : 1 840 €/m?>
(Perval, 2009) -7%
France hors Ile de France : 2 263€/m?

prix moyen d'une maison ancienne: 169 700 €
(Perval, 2009) -9,7%

France hors Ile de France : 175 700 €/m?
prix moyen d'un terrain a batir :
61 200 € (Perval, 2009) +0,1%

France hors Ile de France : 68 500 €/m?*
[

loyer moyen dans le parc privé :
9,3 €/m? hors charges (Clameur, 2009) France :
12,1 €/m?
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Le territoire d'étude : 6 Pays® et leurs
agglomérations principales

le département est partagé en 6 territoires
correspondant au découpage Pays/Bassin d'habitat,
dont celui de Reims représente plus de la moitié de la
population (Insee, population municipale 2007) :

* le Pays Rémois (REM) : 288 707 hab.

* le Pays de Chalons-en-Champagne (CHA) : 97 032
hab.

« le Pays d'Epernay, Terres de Champagne (ETC) :
85 350 hab.

* le Pays Vitryat (VIT) : 47 583 hab.

¢ le Pays de Brie et Champagne (BCH) : 34 399 hab.

« le Pays d’Argonne Champenoise (ARG) : 12 631
hab.

ey

BCH

B un zoom sur les principales agglomérations de
chaque Pays : (insee - RP 2007)

* Reims Métropole, communauté d'agglomération de
Reims (CAR) : 211 366 habitants

* Cités en Champagne, communauté d'agglomération
de Chalons (CAC) : 64 301 habitants

¢ la communauté de communes Epernay, Pays de
Champagne (CCEPC) : 35 690 habitants

¢ la communauté de communes de Vitry-le-Frangois
(CCVF) : 23 218 habitants

¢ la commune de Sézanne : 5 276 habitants

¢ la commune de Sainte-Ménehould : 4 662 habitants

1 1. Certaines communes ont été incluses dans les périmétres de Pays pour les besoins de I'étude.




EVALUER L'ETAT DE LA
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1.1 La demande en logement social privilégie la proximité

Précisions méthodologiques

Les données suivantes sont extraites du fichier Numéro-Unique
de la Marne au 22 juillet 2010. Cette base est une base vivante
d'otl l'importance d'extraire les données a la méme date.

1 Le volume et la localisation de la demande

Au 22 juillet 2010, le volume des demandes enregistrées est
de 21 641 demandes sur l'ensemble du département (19 768
pour les principaux EPCI).

Les EPCI de Reims et de Chalons en Champagne réunissent

toujours l'essentiel de la demande avec plus de 89% des
demandes départementales.

CAR 218 928 14 072 71,19
CAC 65 230 3 556 17,99
CCEPC 38 801 1 066 5,39
CCVF 20 839 756 3,82
CCcCs 8 044 204 1,03
CCRSM 8 390 114 0,58
TOTAL 360 232 19768 100

Source: étude Numéro Unique

EPCI demandé en fonction du lieu de résidence du
demandeur

Comme en 2008, les demandeurs résident dans le
département de la Marne a 90%. Ils souhaitent a 79%
rester dans leur EPCI d'origine. Le pourcentage de
personnes voulant changer de bassin d'habitat est tres
faible (6,2%).

Toutefois le constat est différent pour I'EPCI de Sézanne.
Seules 49% des demandes proviennent de demandeurs
résidant dans le méme EPCI. De plus, de par sa situation
géographique, les demandes issues d'autres départements
sont nettement plus élevées que la moyenne des EPCI
marnais.

Lieu de demande des demandeurs
en fonction du lieu de résidence

CAR 5%%7 10%

CAC

CCEPC

CCVF

CCRSM

Cccs

Total 6%z 10%

0% 20% 40% 60% 80%

B Méme EPCI M Méme BH mais ' Méme départe-
d'origine pas EPCI) ment mais BH dif-
férent

100%

B Autres dépar-
tements

source : étude Numéro Unique

CAR 11 360 709

CAC 2730 207
CCEPC 801 119
CCVF 532 114
CCCs 100 59
CCRSM 69 23
Marne 15 592 1231

557 1446 14 072
257 362 3556
80 66 1066
38 72 756
11 34 204
13 9 114
956 1989 19 768

source : étude Numéro Unique
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2/ La nature de la demande

Externe : ménage qui n'était pas logé auparavant dans le parc
public social

Mutation : ménage logé dans un logement HLM et qui souhaite
déménager dans un autre logement HLM du méme bailleur ou
non.

Le type de demande permet de différencier les mutations
au sein du parc HLM des demandes externes.

Le graphique suivant montre la répartition de la nature
des demandeurs par territoire

CAR

CAC

CCEPC

CCVF

CCCS

CCRSM

Total

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Externe ™ Mutation ™ Inconnue

La part des demandeurs externes s'accroit entre 2008 et
2010 au détriment des demandes de mutation. On constate
ce phénomene surtout pour I'EPCI de Sézanne ou 83% de la
demande est externe.

3/ Le nombre de personnes a loger

CAC 1392 876 574 394 189 131
CCCs 75 56 39 22 8 4
CCEPC 403 264 207 91 38 25
CAR 5508 3949| 2145 1361 678 431
CCRSM 45 22 29 8 5 5
CCVF 255 241 127 70 38 25
Total 7678 5408 3121 1946 956 621

La demande émane encore principalement et pour
I'ensemble des EPCI, soit a plus de 66%, de foyers de 1 a 2
personnes,

Comme en 2008, les EPCI des Coteaux Sézannais (CS) et de la
CAC ont un taux supérieur a la moyenne départementale (39
%) des demandes émanant d'une personne.

4/ Le délai moyen d'attribution

Délai d'attribution : durée entre la date de la demande et la
date d'attribution.

Les demandes de mutation ont un délai moyen d'attribution
nettement plus important que celui des demandes externes.
Cet écart qui était de 4,3 mois en 2008 tend a augmenter en
2009 a 5 mois et plus.

La particularité observée sur I'EPCI d'Epernay en 2008 se
confirme avec un délai moyen d'attribution des demandes
externes plus long de 1,8 mois que la moyenne.

Délai moyen d'attribution par date de "sortie"

CAC 5,0 7,6 58 52 8,5 9,2
CcCces 59 4,9 0,7 3,6 4,8 1,8
CCEPC 7,3 8,6 8,1 10,2 8,5
CAR 7,0 12,1 9,2 6,6 12,2 9,3
CCRSM 59 82 33 58 0,0
CCVF 51 10,9 18,3 53 11,2 39,7
Total 6,6 10,9 8,4 6,3 11,4 11,7
écart 43 51

Le délai moyen d'attribution a trés légerement baissé,
passant de 6,6 mois en 2008 a 6,3 mois en 2010.

5/ Le délai moyen d'attente

Délai d'attente : durée entre la date de la demande valide (non
attribuée) et la date actuelle.

Le diagramme suivant présente le délai moyen d'attente des
demandes valides en mois décliné par EPCL

Délai moyen d'attente des
demandes valides (en mois)

CCVF

CCCS

CAC

CCRSM

CCEPC
CAR

Moyenne 1,4

0 2 4 6 8 10 12 14
Source: étude Numéro Unique

La CAR et la CCEPC ont les délais moyens d'attente les plus
importants et nettement au dessus des autres EPCI marnais.
Ces EPCI représentent plus de 75% de la totalité des
demandes et ont donc un impact fort sur la moyenne
départementale (11,4 mois).

C'est I'EPCI de Reims qui concentre le plus de demandes
valides avec un délai d'attente qui a augmenté de 0,4 % (12,6
% en 2008, 13 % en 2010).

Au contraire, la CAC est le 2éme EPCI le plus demandé du
département (18% des demandes) avec un délai moyen
d'attente de 3,5 mois inférieur a la moyenne départementale.

Le délai moyen d'attente reste identique a celui de 2008.



6/ Les demandes attribuées

Origine des demandes s'ayant vu attribuer
un logement en 2009 (année de sortie)

CCEPC
CCRSM
CCVF
CAR
CAC
CCCS

Total

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Externe M Mutation B Inconnue

Les demandes attribuées sont majoritairement composées
de demandes provenant de personnes externes au parc
social.

On constate un écart de plus en plus important entre les 2
types de demandes (externes, mutations), lequel a augmenté
de 6 % en faveur des demandes externes.

11 est resté plus facile dans le département de la marne
d'intégrer le parc social que de vouloir changer de
logement a l'intérieur du parc.

7/ Les demandes hors délai

Dans la Marne, le délai anormalement long est de 15 mois, il
correspond au délai au dela duquel une demande d'attribution
de logement social est considérée comme hors délai.

CCRSM 9 114 7,9%
CCCS 7 204 3,4%
CCVF 3 756 0,4%
CCEPC 170 1066 16,0%
CAC 308 3556 8,7%
CAR 2839 14072 20,2%
Total 3336 19768 16,9%

Les demandes valides sont les demandes considérées comme
non obsolétes dans le cadre du N° Unique.

Les demandes hors délai représentent 16,9% des
demandes valides totales dans la Marne.

Ces demandes hors délai se concentrent naturellement dans la
CAR, EPCI le plus demandé concentrant pres de 80% des
demandes hors délai du département. Mais, comme pour
I'année précédente, la part des demandes hors délai par
rapport aux demandes valides est également importante sur
I'EPCI d'Epernay.

La demande se localise principalement dans les EPCI de
Reims et de Chalons en Champagne. Les demandeurs
résidant majoritairement dans le département,
souhaitent rester dans leur propre EPCI.

Le délai moyen d'attente est de 11,4 mois dans le
département.

Comme en 2008, les 2/3 des logements sont attribués
aux ménages logés hors du parc social au moment de
leur demande.

Le délai moyen d'attribution est de 6,3 mois pour le
département soit 0,3 mois de moins qu'en 2008.

Les ménages demandeurs d'un logement social sont
majoritairement composés d'une ou deux personnes, a
66 % soit 1 % de plus qu'en 2008.

47

=
=
a
=
o
=~
i
=
=)
=
=
>
=
=
=
>
p
=)
=
2
2
=
=)
2
rm
=
=
2
.
w
%)
)
=
>
c
>




\
-

>
=)
=
O
Qo
2!
%)
e
z
=
=
=
O
Q
e
Z
=
=
=)
Z
<
=
=
=)
<
e
=
]
e
=
=
]
=4
o2
=)
=
>
o
.

1.2 La demande potentielle : les ménages aux revenus dépassant le plafond
HLM progressent de 10% en deux ans

1/ Caractéristiques des ménages selon leurs
revenus, référence aux plafonds HLM (source
Filocom 2009)

Les ménages du département de la Marne qui se
distribuaient en trois parts presque égales selon leurs
ressources comparées aux plafonds de revenus HLM en 2007
ont évolué en 2009 :
Ainsi,
B 26% ont des revenus inférieurs a 60% des plafonds
HLM (-6,42%)
B 30% ont des revenus compris entre 60% et 100% du
plafond HLM (-3,68%)
B 44% ont des revenus qui dépassent les plafonds
en vigueur (+10,1%)

Niveau des revenus 2009 CAR  CAR CAC CAC  CCEPC
En référence au x plafonds HLM 2007 2009 2007 2009 2007
<60% 37 £ T EY)
entre 60 et 100 % EY) B A 33
>100% 31 0 31 4 35

Finalement, le nombre de ménages ayant des revenus
supérieurs a 100% du plafond en vigueur en 2009 a
nettement progressé en 2 ans. Il correspond a la tranche la
plus représentée dans le département a l'exclusion de la
Communauté de communes de Vitry-le-Francois.

Cette évolution est a mettre en rapport avec la loi de
mobilisation pour le logement et la lutte contre
I'exclusion (loi LMLLE ou loi Boutin) du 25 mars 2009.
Cette loi a réduit le montant des revenus plafonds pour
les HLM de 10,3% .

Comme en 2007, c'est sur le territoire de la CC de Vitry-le-
Francois que sont sur-représentés les ménages aux revenus
les plus modestes, au détriment des ménages les plus aisés.

Néanmoins, la répartition des ménages entre les trois
tranches a tendance a devenir plus équilibré méme si les
plus modestes restent les plus représentés.

2/ Caractéristiques des ménages selon leur statut
d'occupation

A 1'échelle départementale, LE PARC PUBLIC accueille
toujours la part la plus importante de ménages aux
revenus les plus modestes (48%), toutefois cette part se
réduit comparativementa l'année 2007.

En revanche, les ménages les plus "aisés" progressent.

Ce sont les EPCI de Sainte-Ménéhould et de Vitry-le-Frangois
qui concentrent les locataires du parc social les plus touchés
par la précarité, avec respectivement 61% et 57% d'entre
eux qui se situent en dessous du seuil de 60% du plafond
HLM.

La CAR conserve la proportion des ménages les plus
"aisés" .

(CEPC
2009

26
29
45

Répartition des ménages selon le niveau des
revenus 2009 en fonction du plafond HLM

50
40
30
20
10
32 3 33 Y 3
0
< 60% ENTRE 60 ET 100 % >100 %
2007 M 2009
CCVF CCVF | CCCS  CCCS  CCRSM CCRSM | MARNE  MARNE
2007 2009 | 2007 2009 2007 2009 2007 2009
43 36 39 i 32 26
35 Y] 35 LY) 3 30
0 EY) 26 37 34 44

Dénombrement des résidences principales selon

le revenu imposable en référence aux plafonds HLM

45 44,3

40 /

33,3

32,6

2001 2005 2007 2009

" <60% ™= Entre60% et “*>100%
100%

Evolution de la part des ménages Loc HLM
selon leurs revenus en référence aux plafonds HIL
60

50 w—

53,8 53 =
49,1 481
40
33,4 33,4 34,3 33,5
30
20
17'5 /18,4
10 12,3 12,7 \
2001 2005 2007 2009

== <60% ™= Entre60% et “*>100%
100%

Source : Filocom 2001, 2005, 2007, 2009 DGI



33% des ménages a faibles ressources (ménages dont les
revenus sont inférieurs au plafond HLM) habitent LE
PARC PRIVE.

Parmi ces ménages, ceux dont les ressources sont inférieures
a60% du plafond HLM sont en nette baisse.

Quant aux ménages aux revenus supérieurs a 100% des
plafonds HLM, ils sont toujours plus nombreux dans le parc
privé, et leur proportion est en forte croissance.

Evolution de la part des ménages du locatif privé
selon leurs revenus en référence aux plafonds HLM

3
o ; G
<
2
37

= 33,7 34,3 34,3
034’\
® 31, 30,5

24,1 23,5

8 [ I I |
2001 2005 2007 2009

"= <60% ™= Entre60% et **>100%
100%

Source : Filocom 2001, 2005, 2007,2009 DGI

LES PROPRIETAIRES OCCUPANTS sont de moins en moins
représentés dans les tranches inférieures du plafond HLM.
IIs sont par ailleurs en trés nette augmentation dans la
tranche supérieure qui équivaut aux revenus les plus aisés.

Les ménages a faibles ressources éprouvent de plus en plus
de difficultés a acheter un logement.

C'est dans la CAR et la CAC que I'on trouve la plus grande part
de ménages a faibles revenus en tant que propriétaires
occupants.

Evolution de la part des ménages propriétaires occupants
selon leurs revenus en référence aux plafonds HLM

70
60,1
685,4
48,7
50 48,6 8,
40 31,7 324
3974 e —_— 26,5
20 —_— o
1 13,3
0 \ \ ]
2001 2005 2007 2009

"= <60% ™= Entre60% et *>100%
100%

Source : Filocom 2001, 2005, 2007, 2009 DGI

La part des ménages des propriétaires occupants dont le
revenu est compris entre 60% et 100% du plafond HLM,
qui était en augmentation depuis 2001, accuse une nette
baisse a partir de 2007 et retrouve ainsi son niveau de
2001.

Evolution de la part des ménages dont le revenu
est compris entre 60% et 100% du plafond HLM

o
<

343 34,3

$334 oo
31 3 &3 335

1t 324
274 Iy
QT I I 7’5
2001 2005 2007 2009

@=pO ==LOCP ™=10CHLM

Source : Filocom 2001, 2005, 2007, 2009 DGI

Le parc public accueille toujours la plus grande part des ménages a faibles revenus (48%) mais 1'occupation dans le

parc privé accuse une nette baisse.

La part des ménages dont le revenu est compris entre 60% et 100% des plafonds HLM recule chez les propriétaires

occupants.

Les Communautés de communes de Vitry-le-Francois et de Sainte-Ménéhould continuent de se caractériser par un
pourcentage élevé de ménages a faibles revenus dans 1'ensemble des segments de leur parc de logement.

Le plus grand nombre de propriétaires occupants a faibles revenus se situe dans la CAR et la CAC.
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1.3 La commission de médiation

Le Droit Au Logement Opposable institué par la loi du 5
mars 2007 est entré en vigueur le 1er janvier 2008.

Ce droit est garanti par I'Etat a toute personne, qui résidant
sur le territoire frangais de facon réguliére et permanente,
n'est pas en mesure d'accéder par ses propres maoyens d un
logement décent et indépendant ot de s'y maintenir.

Dans le département de la Marne la commission de
médiation a été créée par arrété préfectoral du 28
décembre 2007, modifié par les arrétés préfectoraux des 12
février 2008, 16 mai 2008 et 28 juillet 2008.

Le recours s'exerce devant une commission de médiation
départementale qui, si elle juge la demande de logement
urgente et prioritaire, demande au préfet de procurer un
logement sur le contingent préfectoral.

Ce recours est ouvert sans délai aux demandeurs prioritaires
de logement et a l'expiration du délai considéré
anormalement long pour les autres demandeurs (+ de 15
mois dans la marne)

1/ Nombre de recours soumis a la commission en
fonction de leur répartition géographique (source

3/ Les décisions de la commission

La commission se réunit toutes les 5 semaines soit environ
11 fois dans I'année. Le nombre de dossiers examinés peut
étre inférieur au nombre de dossiers déposés (dossiers
incomplets)

Décisions de la commission

"logement”

rejets -
réorientation vers hébergement '
décision favorable au logement r

recours devenus sans objet .
nbre de recours examinés _

0 10 20 30 40 50 60 70 80
M 2008 M 2009

décisions de lacommission

2008 2009

DDT-DALO) Recours « logement »
Arrondiss. logement | hébergt | logement | hébergt recours devenus sans objet 9 8
REIMS ..

a4 2 33 décision favorable au logement 7 12
EPERNAY 14 a 19 o
CHALONS en réorientation vers hébergement 12 17
CHAMPAGNE 10 o 13 o -
STE-MENEHOULD ° ° 1 ° rejets 41 25
Hors départ.
(Aisne) . .

one 2 2 = = La part des rejets a augmenté de 11% entre 2008 et 2009,

Totaux 77 69

97% des recours enregistrés par le secrétariat de la
commission de médiation concernent une demande de
logement.

Les recours « hébergement » restent tres marginaux.

Malgré une reprise du nombre de saisines au dernier
trimestre 2008, est constaté globalement une diminution du
nombre de recours en 2009.

2/ Un tiers des recours sont motivés par une
menace d'expulsion

Les principaux motifs des recours déposés concernent les
«menacés d'expulsion »(35%) suivi des «logés par des
tiers» (18%).Entre 2008 et 2009 le motif de recours
« menacé d'expulsion » a augmenté de 34%

Menacé d'expulsion 23 35
Dépourvu de logement et logé chez des tiers 14 18
Hébergé de fagcon continue dans une structure
d'’hébergement 8 1
Personne handicapée ou mineur logée dans un

logement sur-occupé 6 4
Dépourvu de logement et non logé chez des

tiers 6 6
Personne handicapée ou mineur logée dans un

logement non décent 4 3
Délai anormalement long 4

Logé dans des locaux présentant un caractere

insalubre ou dangereux

Logé dans des locaux impropres a 1'habitation

passant ainsi de 39 % a 58 %.

60% des décisions de «rejet» concernent des personnes
« menacées d'expulsion ».

Pour pres de la moitié des rejets il a été proposé un maintien
dans les lieux.

La commission a pris 46% de décisions favorables en 2009
contre 27% en 2008, 59% si I'on inclut les recours devenus
sans objet (les requérants ayant trouvé une solution de
relogement avant le passage en commission).

Décisions de la commission
"hébergement”

rejets  pmmm—"
décision favorable au logement -

recours devenus sans objet 0-

nombre de recours examinés h

01 2 3 4 5 6 7
M 2008 M 2009

décisions de la commission

Recours « hébergement »

nombre de recours examinés 6 2
recours devenus sans objet 1 (0]
décision favorable au Iog_;ement 2 2
rejets 3 0




Répartition des recours "logement"en 2009

9%

6%
1% Menacé d'expulsion

52%

etlogé chez des tiers

27%

B Hébergé de facon
continue dansune
structure d'héber-
gement

B pPersonne handicapée

ou mineur logée dans
un logement sur-oc-
cupé

B Dépourvu de logement ™ Dépourvu de logement

etnon logé chez des
tiers

Personne handicapée
ou mineur logée dans
un logementnon dé-
cent
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3/ Des requérants de plus en plus jeunes
L'analyse de 1'dge et de la situation familiale des requérants fait apparaitre une population plus jeune. Le pourcentage de la
tranche d'age « 31 a 50 ans » est passé de 49 % en 2008 a 58 % en 2009 ,et pres de la moitié sont dgés de moins de 40 ans.

On peut noter, par ailleurs, que les familles mono-parentales représentent environ 33% des requérants. La saisine de la
commission est souvent précédée d'une rupture familiale suivie de difficultés pour se maintenir dans le logement.

Moins de 30 ans De 31 a 50 ans 512460 ans Plus de 60 ans

2008 16 38 19 4
2009 17 40 10 2

La consultation du logiciel « N° Unique » fait apparaitre que certains requérants reconnus non prioritaires par la commission
de médiation au cours des années 2008 et 2009, qui avaient une demande de logement active aupres des bailleurs sociaux ont
été relogés dans le dispositif de « droit commun ». soit 11 relogements .
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Les suites données aux décisions favorables restent peu importantes du fait qu'un grand nombre de requérants a
trouvé une solution de relogement avant le passage en commission. Le nombre de logements ou hébergements
finalisés sont de I'ordre de 8 en 2009 (sur 69 dossiers déposés). En 2008, ce chiffre était de 4.

Sil'on integre dans le total de logements-hébergements finalisés le nombre de dossiers ayant abouti dans le cadre du dispositif
de droit commun, le chiffre s'éléveraita 12 en2008 eta 11 en 2009.

Un petit nombre de dossiers menés favorablement a terme (69 recours pour 8 hébergements finalisés en 2009 - 70
recours pour 4 hébergements finalisés en 2008).

Les requérants sont principalement inclus dans la tranche d'age d'actifs et menacés d'expulsion ou logés par des tiers.
Les familles mono-parentales constituent 33% des recours, souvent a la suite de la rupture familiale.

Les recours semblent peu nombreus, il faut cependant prendre en considération le fait que la procédure est mise en place
depuis 2008 et que la communication de ce nouveau dispositif relayé par les associations et assistantes sociales n'ai pas
encore atteint toute sa maturité.

Le dispositif DALO dans la Marne permet a un tout petit nombre de ménages d'accéder a un logement « d'urgence ».
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aupres des jeunes

La Marne occupe une place centrale au jeu
des migrations résidentielles. L'offre d'en-
seignement supérieur et les emplois de sa
métropole incitent de nombreux étudiants
et de jeunes actifs originaires des départe-
ments limitrophes et plus ruraux a sy
installer. Mais, le territoire peine a les rete-
nir. Ainsi de nombreux jeunes partent en
région parisienne pour suivre un 3° cycle
d'étude ou trouver un premier emploi quali-
fié. De plus, la position excentrée de la
capitale économique rémoise génére un
mouvement de périurbanisation au-dela
des limites du département, jusqu’aux fran-
ges axonaises et ardennaises.

Le parc locatif privé confirme sa vocation
dans I'accueil des nouveaux arrivants dans
la Marne. Composés majoritairement d’'une
seule personne, ces ménages s'installent
dans les principaux centres urbains pour
occuper de petits logements.

Parce qu’elles en ont les moyens, les caté-
gories sociales les plus aisées peuvent
acquérir un logement dans une commune
périurbaine proche de la ville. Les ouvriers
doivent s’en éloigner davantage.

Les ménages les plus aisés étant nom-
breux a quitter les pdles urbains pour leur
périphérie, les écarts de revenus entre le
périurbain et la ville s'accentuent.

Cumme pour tous les départements de France
métropolitaine, la proximité joue un réle important
dans les migrations résidentielles entre la Mame et
le reste du territoire national. Sur la période
2001-2006, un tiers des échanges de population
entre la Marne et les autres départements de

Les migrations résidentielles
La Marne en déficit malgré une attractivité de proximité

France a eu lieu avec un de ses six départements

limitrophes ; Ardennes, Aube, Haute-Marne, Seine-

et-Marne, Meuse et Aisne. L'attractivité du dépar-

tement sur son proche environnement, déja a

I'ceuvre au cours des décennies précédentes, reste

avérée. En effet, hormis avec la Meuse, les arri-

vées de population dans la Mame en provenance W
de ces départements sont plus nombreuses que les w
départs.

Echanges migratoires de la Marne avec les autres
départements de France métropolitaine entre 2001 et 2006

Mentrants dans la Marne
Wsortants da la Mama

Mota e lecturs : En 2006, 5 BE0 Marnais résidaient dng ans auparavant dans les Ardennes
ot 5 130 Ardennais rédsidaient dng auparavant dars la Mame.
Source : Insae, recensamant de la population 2006, explofation complémantains
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en petits logements, le secteur locatif privé joue un réle détermi-
nant dans |accueil des populations : parmi les ménages nouvelle-
ment installés dans le département, 59 % sont locataires du parc
privé, 22 % sont propriétaires ou logés gratuitement et 19 %
louent dans le parc social contre respectivement 16 %, 57 % et
27 % pour ceux qui n'ont pas changé de département.

/‘D\ Les écarts de revenus s'accentuent
entre les villes-centres et le périurbain

Par migrations externes, les quatre aires urbaines de la Marne
perdent des habitants mais de maniére plus ou maoins pranoncée.
Au sein des aires urbaines, les territoires subissent I'effet de ces
migrations externes et celui de la périurbanisation qui se traduit
par l'installation de population dans des communes périphériques
tandis que I'emploi reste localisé en ville. Dans les échanges
externes aux aires urbaines, les willes-centres, comme leur
banlieue ou leur couronne périurbaine perdent des habitants.
Dans les échanges intermes aux aires urbaines, les départs des
habitants des villes-centres vers leur périphérie, non compensés
par des arrivées, bénéficient tantdt a la banlieue, tantft au périur-
bain, tantéit aux deux.

Au sein des aires urbaines, les pdles urbains sont attractifs pour
les personnes seules : la moitié des ménages ayant quitté le
périurbain pour s'installer dans un pale urbain sont des personnes
seules. Au contraire, deux tiers des ménages ayant quitté la ville
pour s'installer dans le périurbain sont des couples avec enfants
alors que ces derniers représentent un quart des ménages rési-
dant en ville.

A coté des phénomenes de décohabitation et de vieillissement de
la population, les migrations contribuent & la forte augmentation
du poids des personnes seules dans les pdles urbains. En 1999, les
personnes seules constituaient 36 % des ménages des piles
urhains marnais, elles en représentent 41 % en 2006.
L'installation dans le périurbain est souvent maotivée par I"acquisi-
tion d'une maison individuelle. Aussi, le phénoméne de périurba-
nisation est plus marqué chez les catégories sociales les plus
aisées. Parmi les personnes ayant quitté le péle pour s'installer
dans le périurbain, 28 % sont cadres ou professions intermédiai-
res alors que ces groupes sociaux représentent 18 % des rési-
dants des pbles urbains. Les ménages les plus aisés quittant les
piles urbains, les écarts de revenus entre le périurbain et la ville
s'accentuent. En 2007, la moitié des foyers fiscaux habitant le
périurbain déclarent un revenu fiscal de référence supérieur a
21000 euros, soit un revenu médian supérieur de 50 % & celui de
la ville-centre. L'écart s'est accentué par rapport & 1999 ol il était
de 30 %.

Aussi, enaccord avec les objectifs de mixité sociale dans tous les
territoires du Grenelle 2 de I'environnement, il conviendrait pour
maintenir en ville les familles et les groupes sociaux les plus aisés

= >Pour en savoir plus

Consulter I'espace Champagne-Ardenne du site Insee

de développer une offre de logements de qualité & un colit d'ac-
quisition accessible.

KD\ Dans le périurbain, les ouvriers s'ins-
tallent plus loin que les cadres

Plus I'on s'éloigne de la ville-centre, plus le colit du foncier
dirinue. En moyenne, un ouvrier marnais quittant la ville pour le
périurbain s'installe prés d'un kilométre plus lain qu'un cadre ; cet
écart s'éléve a 2,5 kilométres dans |'aire urbaine de Reims oo le
colit du foncier atteint des niveaux élevés dans une premiére cou-
ronne. 3i I'éloignement aux villes présente des avantages écono-
miques en termes de foncier et de fiscalité, les dépenses
€nergétiques s'en frouvent augmentées.

Distances parcourues en km par les Marnais ayant migré
entre 2001 et 2006 des villes-centres
vers leur périurbain par catégorie sociale

Emplayés
17
Cadres Crnvriars
Artisans Professions
Chefs d'entraprisa Intzrmédiairas
Inactifs Retraités.
Alras urbaines marmaizes wfll= Aire urbaine de Reims

Neta da lecturs : Entra 2001 at 2006, |oersque les amployés quittant uns villa-centre mar-
naisa pour s'installer dans son péiiutain, ils s'dloignent de 137 kilkométres. Les donné
pour les agriculteurs ne sont pas significatives

Sourca ; Insse, recansament de [a popuiation 2006, expioitation compidmentaire

En 2006, selon I'enquéte Budget des familles, au niveau national,
I'€loignement des ménages par rapport aux villes majore de 10 %
leur consommation d'énergie en raison de I'augmentation de la
surface & chauffer et des distances & parcourir pour se rendre au
travail ou aux équipements urbains. A niveau de vie et structure
familiale équivalents, un ménage installé en zone périurbaine
équipé d'une voiture dépense 440 euros de carburant de plus par
an qu'un ménage installé en ville. Cette facture énergétique pése
plus fortement sur les ménages les plus modestes. Avec de fortes
hausses du codt de I'énergie, ceux-ci pourraient se trouver en dif-
ficulté de I'assumer. ®

Jean-Pierre Bini, Nicolas Panafieu

hitp://www.insee.fr/> Regions « Champagne-Ardenne » > Rubrique « Publications »= Collections « Insee flash »=Insee flash n® 128

Le logement dans la Marne : autant de locataires que de propriétaires. Insee flash n® 127, novembre 2010
Les déplacements domicile-travail dans la Marne : |a périurbanisation favorise l'usage de la voiture, Insee flash r® 123, juillet 2010

Recensement de Ia population de 2006 : la Champagne-Ardenne attire mais ne retient pas. Insee flash n® 106, juillet 2009
Recensement de la population de 2006 : la majorité des communes gagnent des habitants mais beaucoup des plus grandes en perdent,

Insee flash Champagne-Ardenne n® 99, janvier 2009

Recensement de |a population de 2006 : les migrations entre les départements : le Sud et 'Ouest toujours trés attractifs, Insee premiére

n® 1248, juillet 2009

Insee flazh Champagne-Ardenne n® 128
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= > Le déficit migratoire marnais s'accentue

Depuis 1975, le dynamisme démographique de la Marne s'essouffle. Entre 1999 et 2008, le nombre d'habitants reste stable alors
que le departement gagnait 6 500 habitants par an entre 1968 et 1975, 1 900 entre 1975 et 1990 et 800 entre 1990 et 1999.

L 'evolution démographigue résulte dela variation due au solde naturel - différence entre les naissances et les déceés - et dela varia-
tion due au solde migratoire — différence entre les arrivees dans le departement et les sorties — Au cours des années 2000,
|'excédent naturel a diminué pendant que le deficit migratoire s'accentuait.

Entre 2001 et 2006, la Marne perd chague année en moyenne 2 700 habitants parmigrations avec Ie reste de la France métropoli-
taine, soit 13 500 habitants en cing ans. En rapportant ce deficit  lapopulation, le taux annuel de migration net s'etablita -5,1 % ;
autrement dit, chaque année, au jeu des migrations, la Marne perd 5 habitants pour 1 000 présents sur le territoire. Depuis 1975,
|es mouvements de population sont défavorables au département mais le deficit s'est aggrave sur la période récente. Entre 1982 et
1999, la Marne perdait 2,5 habitants par an pour 1 000 présents, deux fois moins qu'aujourd hui.

En 2006, la Marne devient un des departements de France de province aux migrations les plus deficitaires. Seuls dewx departe-
ments, tous deux de Champagne-Ardenne, la Haute-Marne et les Ardennes, connaissent une situation plus defavorable. Entre 1990
et 1999, ils etaient 11 & connaitre un deficit migratoire plus éleve que la Marne, et 16 entre 1982 et 1990.

Le deficit migratoire dela Marne résulte de départs plus nombreux que darrivées. En 2006, la Marne attire méme davantage d'habi-
tants au regard de sa population que 19 autres départements de province mais constitue e deuxiéme département apres les
Ardennes au plus fort tawe de sortants. Entre 2001 et 2006, 46 600 personnes sont venues s'installer dans le département, mais
60 100 |'ont guitte.

>~ Des migrations résidentielles trés défavorables aux villes-centres

En perdant annuellement 4,7 habitants pour 1 000 présents, G
I'aire urbaine de Reims se situe, au jeu des migrations, dans Taux annuel de migration net entre 2001 et 2006 dans les

ung posttion moins défavorable que Chalons-en-Champagne, territoires des quatre aires urbaines de la Marne
Epernay ou Vitry-le-Frangois. Ce maindre déficit s'explique an pour 4 000

par la forte attractivité de la ville-centre et de ses sites d'ensei- 2 # Villecantre B Barlisus B Périurbain B Aira urhaina
gnement supérieur sur les autres départements de la région  '°

ou sur d'aufres départements de France tels I'Aisne et ceux 19

d'lle-de-France. Ainsi, Reims perd annuellement 12 habitants  ©

pour mille présents contre plus de 18 pour les trois autres vil- ¢ @ I
les-centres de la region. La plus grande partie du déficit de la I ' I I I I

S &

ville-centre rémoise s'explique par les deéparts d habitants -
vers |a banlieve et le periurbain. Ainsi, bien que deficitaire -
dans les migrations externes a I'aire urbaing, |e périurbain de -
I'aire urbaine de Reims affiche un bilan migratoire global net- -
tement positif.
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= : Rai chal = Vilry-le-Frangci
L'aire wbaine de Chalons-en-Champagne perd par b cmﬁ% kb iye fans

migrations propartionnellement deux fois plus d'habitants . :
que l'aire urbaine de Raims (-0,1 %o). DS 165 GCNANIES  tays pouys oon s - oo e commun doRaimsperd 12 ebk
avec |'extérieur de |'aire urbaing, la vile-centre, 1a banlieug 8t Source : Inses, racensament de la popuiation 2006, explofiation compidmentaire,
le périurbain sont autant impactés. Au confraire de I'aire  Zonage enaires urbaines de 1555

urbaine de Reims, les departs de la ville-centre vers |a péri-

pherie beneficient quasi intégralement aux commungs périurbaines, et trés peu aux quatre communes de sa banlieue.

L'aire urbaine d’Epernay est la plus déficitaire par migrations (-12,2 %.). La commune d'Epernay perd annuellement 21,9
habitants pour 1 000 presents, dont la guasi-totalité dans les échanges avec |'extérieur de |'aire urbaine, le phenomene de périur-
banisation etant trés peu présent. Dans les mouvements internes, les départs de la ville-centre profitent davantage a sa banlieue
qu'd sa couronne periurbaine.

Laire urbaine de Vitry-le-Frangois perd chaque annee 8,2 habitants pour1 000 presents. Le deficit avec 'extérieur de I"aire urbaine
est trés concentré sur la ville-centre. Des quatre principales communes marnaises, Vitry-le-Francois connait |e plus fort déficit
migratoire. Chague année, elle perd 26,2 habitants pour 1 000 présents, la mottié dans les échanges externes a |"aire urbaine,
I'autre moitié dans les échanges internes a |'aire urbaine. Comme Epernay, Vitry-le-Frangois étant une petite aire urbaine, le phéno-
mene de périurbanisation est moins margue. Les départs de la ville-centre benéficient beaucoup plus & la banlieue qu'au périurbain.
Ainsi, perdant trés peu d'habitants dans les échanges externes 2 |'aire urbaine, la banlieue de Vitry-le-Francois est celle qui gagne le
plus d'habitants par migrations.

Les facteurs déterminant les choix résidentiels des personnes sont nombrewx et varient au cours de la vie : présence de formations
supérieures, emplois nombreux et diversifiés, logements adaptés aux besoins et aux ressources des populations. Cette étude
realisée en partenariat avec la Direction Départementale des Territoires de la Marne dresse un diagnostic complet du phénoméne
residentiel : migrations externes du département avec le reste de la France meétropolitaine mais aussi mouvements internes entre
ses principals territoires. L'analyse explore en particulier le profil des migrants et de leur logement afin de pouvoir anticiper les
besoins futurs des populations résidantes.
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Le logement dans la Marne

Autant de locataires que de propriétaires

Parmi les 243 400 ménages marnais dénombrés en
2006, 50% sont propriétaires. Avec un tel taux, la
Marne se situe trés en dega du niveau de France de
province. Au début des années 2000, les aides
publiques a la primo accession ont favorisé
I'acquisition de logements par les jeunes. Par
ailleurs, les ménages aisés sont plus fréquemment
propriétaires en 2006 que sept ans auparavant, a
lIinverse des catégories sociales plus modestes,
telles les ouvriers ou les employés, ou encore les
familles monoparentales. Le parc social marnais est
le plus développé des départements francais. Dans
la Marne, 26% des ménages occupent une HLM en
2006. Pourtant, le parc HLM constitue le seul type
d’habitats qui loge moins d’habitants en 2006 qu’en
1999.

Proposer une offre de logements qui correspondent
aux attentes de la population et a I'évolution
récente de ses comportements (décohabitation,
vieillissement) constitue un enjeu de taille que
doivent aujourd’hui relever les acteurs locaux de
I'aménagement et du logement.

En 2006, sur les 243 400 ménages marnais, 122 400 sont
propriétaires de leur résidence principale. Avec un taux de
ménages propriétaires de 50 %, la Marne se situe neuf points
en dessous de la moyenne des départements de province.
Dans la Marne, avec 11 000 ménages propriétaires de plus
qu’en 1999, la part de propriétaires augmente, mais elle
progresse moins vite que dans les autres départements.
Aussi, en sept ans, I'écart avec le niveau national s’est
creusé ; en 2006, seuls les départements du Rhone et des
Bouches du Rhone affichent une part de ménages
propriétaires plus faible que dans la Marne.

INSEE
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Part des ménages logés en HLM

en%

M de 20 & moins de 34

¥ de 15 & moins de 20
de 10 & moins de 15
de 4 a moins de 10

Marne : 26,4 %
France de province : 13,2 %

Source : Insee, recensement de la population 2006
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Les aides publiques favorisent I'accession a la
propriété chez les jeunes ménages

Logement et parcours de vie sont étroitement liés. A sa
premiére installation, le jeune ménage est le plus souvent
locataire ; aprés avoir épargné, acquis de la stabilité
professionnelle et un revenu pérenne renforcé par la mise en
couple, il réunit alors les conditions nécessaires au
financement d'un achat immobilier. Ainsi, la part des ménages
propriétaires de son logement augmente avec I'dge. De 10 %
pour les plus jeunes ménages agés de moins de 30 ans, elle
passe a 40 % pour ceux de 30 a 39 ans, 53 % pour ceux de
40 a 49 ans, et atteint 65 % chez les ménages de plus de 50
ans.

Par ailleurs, toutes les générations n‘accédent pas a la
propriété de fagon équivalente dans le temps : les
comportements collectifs, fonction du contexte économique et
social, les politiques publiques daide au logement, les
tensions sur le marché immobilier, les taux d'intérét, varient
selon les époques, favorisant tant6t le développement du
locatif, tant6t I'acquisition individuelle. Par exemple, au cours
des années 2000, le taux de propriétaires a progressé chez les
jeunes ménages, en partie grace a l'allongement des durées
de crédit et aux aides financieres a l'accession : prét a taux
zéro (PTZ), remplacé par le prét a 0 % en 2005, crédit
d’impdts sur les intéréts d’emprunt, Pass foncier... Réservé aux
primo-accédants et sous conditions de ressources, le prét a
0 % bénéficie aux plus jeunes :

Statut d’occupation selon I'age de la personne
de référence dans la Marne

[ Locataire HLM
¥ Logé gratuitement

M Propriétaire
60 M Locataire parc privé

0 =]
29ansou de30a39 ded40a49 de50a74 75anset Ensemble
moins ans ans ans plus
Source : Insee, recensement de la population 2006

Le pole urbain est une unité urbaine offrant au moins 5 000
emplois et qui n'est pas située dans la couronne périurbaine d'un
autre pole urbain.

La notion d'unité urbaine repose sur la continuité de I'habitat :
est considérée comme telle un ensemble d'une ou plusieurs
communes présentant une continuité du tissu bati (pas de
coupure de plus de 200 metres entre deux constructions) et
comptant au moins 2 000 habitants. La condition est que chaque
commune de l'unité urbaine posséde plus de la moitié de sa
population dans cette zone batie.

1884

P Pogoases
Propdtair 4% 258
Licatsre parc peivd 25 134
Liozataie HLM S 250

huit bénéficiaires sur dix sont agés de moins de 40 ans.
Néanmoins, c’est parmi les ménages de plus de 75 ans que le
taux de propriétaires a le plus augmenté, passant de 61 % en
1999 a 65 % en 2006. Au contraire, les ménages de 40 a 49
ans sont moins souvent propriétaires en 2006 qu'en 1999.

Toujours d'avantage de propriétaires parmi
les couples, et moins chez les familles
monoparentales

Comme au niveau national, les propriétaires marnais sont
majoritairement des couples avec ou sans enfants : 70 % des
ménages propriétaires sont des couples, alors que ces
derniers représentent 56 % des ménages. Si deux couples sur
trois possedent leur logement, ce n'est le cas que d’une
famille monoparentale sur trois.

Taux de propriétaires selon la composition familiale
dans la Marne

o/
70 en%

60 1999
50 W 2006
40
30
20
10

0

Personne Famille Couple Ensemble
seule monoparentale avec ou sans

enfant
Source : Insee, recensements de la population

Entre 1999 et 2006, les écarts se creusent : la proportion de
couples propriétaires progresse de quatre points, celle des
familles monoparentales recule d’un point.

L'acceés a la propriété varie aussi selon la position sociale de la
personne de référence du ménage. En 2006, deux tiers des
agriculteurs, des retraités, des artisans, commergants, chefs
d’entreprise et des cadres sont propriétaires. Les ouvriers et
les employés connaissent davantage de difficultés pour
accéder a la propriété : seulement un tiers des employés et un
quart des ouvriers sont propriétaires de leur logement. Ces
disparités s‘accentuent entre 1999 et 2006 :la part de
propriétaires diminue chez les ménages ouvriers ou employés
et augmente pour les autres catégories sociales.

Moins de personnes dans des logements plus
grands

Conséquence des phénoménes de décohabitation et du
vieillissement de la population, la taille des ménages diminue
pour I'ensemble des ménages, y compris pour les ménages
propriétaires : le nombre moyen de personnes par ménage
passe de 2,58 en 1999 a 2,42 en 2006, les ménages
propriétaires comptant toutefois davantage de personnes que
les autres catégories de ménages.

idicateurs du peuplement des logements selon le statut d'eccupation dans 1a Marna

o
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Encore plus dans la Marne quau niveau national, étre
propriétaire signifie acquérir une maison plutét qu’un
appartement : 89 % des ménages propriétaires occupent une
maison (86 % au niveau national). Lacquisition d'une
résidence principale résulte souvent de la volonté d’occuper
un logement plus spacieux. Méme si le nombre moyen de
personnes des ménages propriétaires diminue, leurs
logements sont de plus en plus grands : ils comptent en
moyenne 5 pieces contre 3,3 pour I'ensemble des logements
en location. Entre 1999 et 2006, le nombre de piéces des
logements a le plus augmenté pour les ménages
propriétaires ; au sein du parc privé, il est resté quasi stable.

Le locatif HLM reste tres présent

Particulierement centrée sur la question du logement social, la
politique de la ville connait une évolution importante en 2003
avec la création de I'Observatoire national des ZUS (ONZUS)
et de I'Agence nationale de rénovation urbaine (ANRU). Elle
devrait s'illustrer dans la Marne par la destruction de 3 100
logements sociaux, la reconstruction de 2 100 logements, la
réhabilitation de 4 800 autres et la résidentialisation de 4 500.
En 2006, la part de ménages résidant dans le parc social
demeure au niveau le plus élevé de tous les départements
francais de province : 64 300 ménages sont logés en 2006
dans une HLM, soit un ménage sur quatre, le double du
niveau national. En 2006, avec 1 500 ménages de plus, le
nombre de ménages logés dans le parc social augmente de
2,3 %, pour une croissance de 6,5 % de l'ensemble des
ménages. Aussi, comme au niveau national, la part des
ménages logés en HLM diminue entre 1999 et 2006, passant
de 27,5 % a 26,4 %.

Comme au niveau national, le parc locatif privé occupé, qui
accueille 50 800 ménages, connait la plus forte croissance. En
2006, la Marne compte 5 300 ménages locataires de plus dans
le parc privé qu’en 1999, soit une augmentation de 11,6 %.

Les logements HLM restent trés concentrés dans les péles
urbains. En effet, les quatre podles urbains de la Marne
rassemblent 60 % des ménages mais 88 % du parc HLM, et a
peine 33 % des logements en propriété. Cependant, des
disparités liées a la composition de leur parc de logements
existent d'un pdle urbain a l'autre. Ainsi, dans le pdle urbain
d’Epernay, la part des ménages logés dans une HLM est la
plus faible (28 %) alors qu’elle est la plus importante dans le
pole de Vitry-le-Francois (45 %).

Part des ménages logés en HLM
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Marne : 26,4 %

France de province : 13,2 %

Source : Insee, recensement de la population 2006

Les propriétaires sont les plus fréquents dans le pdle urbain
d’Epernay (46 %) et proportionnellement les moins
nombreux dans celui de Reims (30 %) ou les étudiants sont
plus fréquents et les maisons moins présentes.

Les locataires du parc HLM sont de plus en
plus agés

A I'inverse du parc privé locatif ou en propriété, le parc HLM
marnais loge moins d’habitants en 2006 qu’en 1999. Il perd
en sept ans 5,4% de ses habitants, soit prés de 9 000
personnes.

Répartition des logements occupés selon le statut
d’occupation dans les péles urbains de la Marne

¥ Locataire HLM W Logé gratuitement
B Locataire parc privé B Propriétaire

Chaélons-en-

Champagne [ N N
Vitry-le-
Faness I N .

%
0 20 40 60 80 100

Source : Insee, recensement de la population 2006

Néanmoins, le nombre de logements HLM occupés
augmente. Ce phénomeéne s’explique par la baisse de la taille
des ménages. En 2006, le parc social héberge a la fois plus
de personnes seules et moins de familles avec enfants que
sept ans auparavant. Ainsi, le hombre de personnes seules
logées dans une HLM passe de 32 % en 1999 a 38 % en
2006.

Comme les ménages propriétaires ou locataires du parc
privé, les ménages logés en HLM vieillissent. Mais ce
vieillissement est davantage marqué dans le parc social. En
effet, 41 % des chefs de ménages logés en HLM sont agés
de plus de 50 ans, ils étaient 36% en 1999. Pour I'ensemble
des ménages, cette part est passée sur la méme période de
46 % a 49 %.

Pendant que la taille des ménages diminue, la taille des
logements HLM évolue peu : comme en 1999, 80 % des
logements comptent trois pieces ou plus. Aussi, compte-tenu
de l'offre ou par choix, 57 % des personnes seules logées en
HLM occupent un logement d’au moins trois pieces, soit six
points de plus qu'en 1999. Lécart entre la taille des
logements et la taille des ménages est moins prégnant dans
le parc privé locatif ol les petits logements représentent
45 % des logements occupés et les personnes seules 53 %
des ménages. Ainsi, seulement 30 % des personnes seules
logées dans le parc privé occupe un logement de trois pieces
ou plus.

En reconduisant les tendances démographiques récentes
(natalité, mortalité, mouvements migratoires et modes de
cohabitation), la part des personnes seules de 65 ans ou
plus pourrait avoisiner 14,2 % des ménages marnais en
2015 contre 11,8 % en 2006.

Dans un contexte volontariste de maintenir a domicile les
personnes en perte d‘autonomie, le vieillissement de la
population du parc HLM peut poser a terme la question de
I'accessibilité et de I'adaptation des logements a ses
occupants. Lenjeu pour les acteurs du logement social
-bailleurs,  Etat, Région, Départements, communes et
intercommunalités- consisterait alors a passer d'une
démarche d'adaptation ponctuelle des logements a une offre
structurée en petits logements adaptés a la taille des
ménages et son vieillissement, dans des secteurs bien
pourvus en commerces, services et équipements.
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La population reste stable, mais le parc de logements augmente

En 2006, la Marne compte 15 100 logements de plus qu’en 1999, soit une augmentation de 5 % en sept ans, portant le parc a
268 500 logements. Dans le méme temps, la population s'est stabilisée avec seulement 700 habitants de plus. La forte progression
du parc de logements résulte de l'accroissement du nombre de résidences principales. Elles représentent a elles seules 91 % du
parc, soit une proportion parmi les plus importantes des départements frangais. Par ailleurs, 2 % des logements sont des
résidences secondaires ou des logements occasionnels, soit quatre fois moins qu‘au niveau national. Constituant les 7 % restant,
les logements inoccupés voient leur nombre augmenter de 11% dans la Marne entre 1999 et 2006 contre 3 % au niveau national.
La hausse du nombre des résidences principales est plus faible dans les pdles urbains, notamment dans les villes-centres. Les
baisses démographiques des poles urbains expliquent en partie ce phénomeéne. Les pdles urbains de Reims et de Chalons-en-
Champagne connaissent les plus fortes hausses du nombre de résidences principales, en raison notamment de baisses
démographiques moins soutenues ; a contrario, les poles urbains de Vitry-le-Francois et Epernay enregistrent les plus faibles
hausses du nombre de résidences principales et les plus fortes baisses démographiques.

Baisse de Ia taille des ménages

Conséquence en grande partie des phénomenes de décohabitation et du vieillissement de la population, la part des personnes
vivant seules dans leur logement progresse, passant de 31 % en 1999 a 34 % en 2006.

Aussi, la taille des ménages diminue entre 1999 et 2006 passant de 2,41 a 2,26. La croissance du nombre de résidences
principales s’explique entiérement par la baisse de la taille des ménages. Si cette derniére était restée a son niveau de 1999,
toutes choses égales par ailleurs, le nombre de résidences principales aurait stagné, au lieu de progresser de 15 000 unités.

C'est dans les poles urbains et notamment dans les villes-centres que la part de personnes seules est la plus forte. Le regain
d’attractivité des villes-centres pour les petits ménages, en particulier ceux d’une personne, accentue le phénomeéne. Avec 2,11
personnes en moyenne par ménage, la taille des ménages est plus faible dans les poles urbains. A contrario, elle est la plus élevée
dans les couronnes périurbaines oli en moyenne 2,59 personnes composent un ménage.

Evolution du nombre de logements dans la Marne entre 1999 et 2006

Hausse du nombre des logements - +15100logements
dont :
Baisse des résidences secondaires et logements occasionnels i8] - 1700 logements

Hausse des logements vacants [+ 1 800 logements
Effet baisse de Ia taille des ménages ~ +15300 résidences principales

- o +15 000
Effet baisse de la population des ménages | -300 résidences principales logements

-3000 0 3000 6000 9000 12000 15000
Source : Insee, recensements de la population

Moins de logements en situation d’occupation élevée

Alors que la taille des ménages diminue, les résidences principales comptent de plus en plus de pieces. Aussi, la part des
logements en occupation élevée - ceux auxquels il manque au moins une piéce au regard de la composition du ménage - diminue
sensiblement. En 2006, 7,3 % des logements marnais sont en occupation élevée ; ils concernent 17 700 ménages et 27 400
personnes.

Comme au niveau national, ces situations sont plus fréquentes dans les pdles urbains ol les logements d'une seule piece sont plus
nombreux ; par définition, ils sont considérés en occupation élevée méme s'ils n’hébergent qu’une seule personne. Les jeunes,
étudiants ou actifs vivent plus souvent que les autres dans des logements « sous dimensionnés » : 27 % des ménages dont la
personne de référence est agée de moins de 30 ans est dans ce cas.

L’occupation élevée diminue avec I'avancée en age de la personne de référence du ménage. Les propriétaires sont
trés peu concernés par l'occupation élevée. Les locataires du secteur privé sont davantage touchés puisque 18 %
occupent un logement trop petit au regard de la composition de leur ménage. Dans le secteur HLM, leur part n’est
que de 6 %.
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2.1. Des logements sociaux sur-représentés dans les agglomérations

L'enquéte sur le parc locatif social (EPLS) :

Cette enquéte a pour objectif essentiel de réunir les éléments
permettant d’obtenir une description aussi précise que
possible du parc de logements gérés par les bailleurs, en
particulier pour connaitre son origine (date de construction,
mode de financement, type de construction) et la fagcon dont
il évolue au cours du temps.

1 ménage sur 4 est logé dans un logement social

Un poids du logement social historiquement tres important .
En effet, % des ménages marnais habitent un logement social
Toutefois, 1"évolution de ce parc entre 2007 et 2009 est treés
faible (+ 0,1% ) passant de 67 809 logements a 67 869
logements.

Dans les zones rurales, le parc a favorablement évolué
entre 2007 et 2009, passant de10% a plus de 12%.

Les 2/3 du parc social marnais sont situés dans le pays
rémois. Les cinq autres pays du département regroupant le
tiers restant.

Toutefois, le nombre de logements sociaux rapporté au
nombre de logements totaux dans le pays indique que les
pays de Reims, Chélons et Vitryat comptabilisent plus de
20% de leur parc de logements en logements sociaux.

Les trois autres pays avoisinent les 10%.

Volume des logements sociaux en 2009
par pays

M Argonne
Epernay
I Brie et Ch.
M Chalons
M Rémois
Vitryat

source: EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

1) Les caractéristiques actuelles du parc de
logements sociaux: les T3 et T4 dominent le
marché

Les logements T3 et T4 prédominent le marché urbain avec
un pourcentage supérieur a 60% en moyenne. La proportion
reste identique dans le milieu rural sauf pour le pays rémois
ou la part des moyens et grands logements est pratiquement
équilibrée.

Typologie comparée du parc

de logements sociaux W France M CA  Marne

%
70
60
50
40
30
20

10 S E d
0

1 ou 2 pieces 3 ou 4 piéces 5 piéces et plus

source: EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

C

La répartition par type n'a pas évolué en 2009, I'essentiel
des logements est toujours de taille moyenne .

N

Comparativement a Il'observatoire 2009, les petits
logements sont sous-représentés dans la Marne
contrairement aux grands logements qui sont sur-
représentés.

Si le pays d'Epernay continue de s'individualiser dans les
logements de petite taille, les pays de Chalons et de Vitry
ont connu une légére augmentation (1%) dans ce type de
logement.
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Nombre de logements sociaux par pays
o
o
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100%

*source: EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

2) Les grands logements restent bien représentés

La part des grands logements T5 et plus dans le
département de la Marne représentent une part presque
deux fois plus importante qu'au niveau national. (cf
graphique page précédente).

Plus le pays est a dominante rurale, plus les petits
logements sont faiblement représentés.

Parc du logement social dans les principales
agglomérations

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

CHAL

T1-T2 ™ T3-T4 T5 et +

source: EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne
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La part de logements individuels du parc locatif social du
département est faible et principalement située dans le
secteur rural.

Parc du logement social hors principales agglomérations

cEn \ |
CHAL 7 250/‘0 |
”
vIT 7 250/‘0 |
BRIE 7 1‘5% |
L e B A A B B B

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
T1-T2 W T3-T4 TSet+

source: EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

4) Typologie du parc social: le logement social
collectif concentré dans les agglomérations

82% des logements du parc locatif social sont constitués de
logements collectifs. Ils se situent a 88% dans les quatre
principales agglomérations du département.

Part du collectif et de I'individuel

60000
50000 —
40000 —
30000

20000
10000 —
0 _

E Collectif [ Individuel

source: EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

HPA : Hors Principales Agglomérations correspond au pays
en dehors des grandes agglomérations (communautés
d'agglomérations - CAR et CAC - et communautés de
communes CCEPC et CCVF

PA: Principales Agglomérations correspond aux grandes
agglomérations (communautés d'agglomérations - CAR et
CAC - et communautés de communes CCEPC et CCVFsource :
EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

L'individuel demeure tres peu présent en zone urbaine.

Logements sociaux 2009: HPA - PA
part du collectifet del'individuel

@ collectif [ individuel

source: EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

CE QU'IL FAUT RETENIR :




2.2. L'offre nouvelle de logements sociaux : toujours plus de T3

1600 logements sociaux ont été financés en 2009 dans le département : 997 dans le cadre des financements

classiques et 603 dans le cadre du financement ANRU.

1) Evolution de la typologie du parc

La taille des ménages ne cesse de diminuer. De 2,28 en
2005, elle est projetée a 2,15 en 2015 et a 2 en 2030.
(Source INSEE, étude sur la projection des ménages - 2008).

Cette tendance est confirmée par les enquétes Logements
de I'INSEE et de l'occupation du parc social (EPLS).

% Typologie du parc de logements sociaux

80
699

60
40
20

0 - 57

T1/T2 T3/T4 TS et +
@ logements fi- M logements fi- Logements fi-
nancés en 2006 nancés 2007- nancés en 2009
2008

Le risque d'avoir un parc de moins en moins adapté a cette
nouvelle répartition de la taille des ménages se
confirme.Source : EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

Pourtant, il existe toujours un certain décalage au niveau
départemental entre le besoin et I'offre de logement social
en terme de typologie. Les logements financés ces derniéres
années reproduisent la typologie du stock.

Dans la Marne, 997 logements sociaux ont été financés en
2009contre 728 en 2008. Cette hausse de la production est
liée a la mise en place d'un plan de relance au niveau
national. A l'instar de I'année 2008, la production 2009 se
caractérise par une prédominance de logements de 3 et 4
pieces (70%) ,

A l'inverse les T5 accusent une nouvelle chute de plus de
50% par rapport a 2008.

A cette production de logements sociau, il faut ajouter 127
logements en foyers (qui représentent uniquement des
T1 situés dans la CAR).

Nombre de logements financésen 2007,2008 et 2009

600

500

400

2007
L2008
52009

300

200

100

T1 T2 T3 T4 T5 T6

Source : EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

C

On ne constate pas d'évolution concernant les logements
de type 1 et 2. Les petits logements représentent 24% du
total, une légére baisse par rapport a 'année précédente
(26,4%) mais toujours en hausse comparativement aux
années antérieures (15,7% en 2007).

La part des petits logements (uniquement les T2)
financés en 2009 est faible et surtout en baisse par
rapport a I'année précédente, excepté dans la CAR :

*  19% dansla CAC

*  24%dansla CAR

¢ 17% dansla CCEPC

*  aucun petit logement dans la CCVF
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Les Type 3 représentant 48% des logements sont les plus
financés en 2009. Cependant, ce taux qui est de 51% dans
la CAR, 42% dans la CAC, et 47% dans la CCEPC représente
jusqu'a 67% dans la CCVE.

Financements 2008 et 2009 dans les
principales agglomérations

350
300
CAR 2008
250 B CcAR2009
M CAC 2008
200 B CAC 2009
CCEPC 2008
150 CCEPC 2009
CCVF 2008
100 B CCVF 2009
50
T ™ e T4 TS5 et +

source : EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

2) L' ANRU : 603 logements financés en 2009

ANRU : Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine :
Cet établissement public a pour mission de contribuer
dans un objectif de mixité sociale et de développement
durable, a la réalisation du programme national de
rénovation urbaine.

Les villes de Reims, Chalons-en-Champagne, Epernay et
Vitry-le-Frangois et les bailleurs sociaux sont engagés de
longue date dans une politique active d'intervention
urbaine et sociale dans les différents quartiers classés
auparavant en ZUS pour la plupart.

Les quartiers concernés sont les suivants : Wilson, Croix-
Rouge, Orgeval,et Epinettes a Reims, Rive gauche a Chalons,
Bernon a Epernay et Le Hamois, Le Désert .a Vitry-le-
Francgois.

La typologie des logements financés en 2009 au titre
des programmes ANRU a fortement évolué en terme de
volume par rapport aux années précédentes.
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Financement 2009 ANRU
dans les agglomérations

300
250
Il CAR 2009
200 ™ CAC 2009
CCEPC 2009
150 1
100
50
0

T1 T2 T3 T4 T5 et +

Source : EPLS 2009, DREAL Champagne-Ardenne

Le nombre de logements financés dans le département en
2009 est de 603 logements. 11 concerne a 70% des
logements de taille moyenne, de type 3 et 4, essentiellement
situés dans la CAR.

La répartition est plus équilibrée sur la CAC, allant du T3 au
T5.

300
248
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5 200 183
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£ 100 94
i 66
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o = T T T T |
TletT1' T2 T3 T4 T5 T6 et +

L'ensemble des quartiers des projets de renouvellement
urbains de la Marne ont majoritairement reconstruits des
appartements de type 3 et type 4, indifféremment des villes
concernées .

Au 01 janvier 2010, le programme initialement prévu de
PRU de la Ville de Reims est bien avancé. Les financements
ANRU engagés représentent 48,35% de la subvention
prévue.

Plan de Relance pour le logement (12/2008) : Le chef de
I'Etat a annoncé la construction de 70 000 logements sociaux
auxquels s'ajoute l'achat a un prix décoté par les bailleurs
sociaux de 30 000 logements dont les travaux n'ont pas été
lancés faute de certitude sur les ventes. Pour aider les
Frangais a accéder au logement, le prét a taux zéro sera
doublé pour l'achat dans l'immobilier neuf. Au total pour la
période 2009-2010, 1,8 milliard d'euros supplémentaires
seront dévolus au logement.

CE QU'IL FAUT RETENIR :




2.3. Ensemble du parc : les
résidences principales en baisse
dans les agglomérations

1) Le parc de logements total est passé de 279 469
en 2007 a 283 629 en 2009, soit une augmentation
de 1,49% en 2 ans (source Filocom 2009)

2007 2009 évolution
Pays d'Argonne Champenoise 6892 6888 -0,06%
Pays de Brie et Champagne 18837 19302 247%
Pays de Chélons en Champagne 44422 45 464 2,35%
Pays d'Epernay Terres de Champagne 45270 45384 0,25%
Pays Rémois 141050 143133 148%
Pays Vitryat 22998 23458 2,00%
total 279 469 283 629 149%

Le parc des résidences principales, qui représente 87,3 % du
parc total, a trés peu évolué (87,9% en 2007).

A noter, une dynamique intéressante en matiere de
construction neuve dans les Pays de Chalons, Brie et
Champagne, Reims et Vitryat.

2005 243000
2007 245286 0,94%
2009 247532 0,92%

source Filocom 2009

Cependant, la part des résidences principales dans le
parc total de logements a baissé de 0,5% en deux ans, le
plus souvent a I'avantage des logements vacants.

La part des résidences principales n'a augmenté qu'en Pays
d'Epernay et Pays de Reims.

Concernant les principales agglomérations, seules la CAC et
la CCCS ont progressé en résidences principales

2007 2009
CAC 27 671 28 135 1,68%
CAR 97 352 97 227 -0,13%
CCRSM 3626 3596 -0,83%
CCVF 9 856 9813 -0,44%
CCEPC 16 002 15996 -0,04%
CCCS 4104 4139 0,85%

source Filocom 2009

Finalement, on constate que la plupart des agglomérations
du département ont perdu des ménages en résidences
principales au profit de la partie rurale de leur pays , ce qui
laisse supposer un fort mouvement de péri-urbanisation.

2) Les logements collectifs dominent dans la CAR et
la CAC.

Pour les 4 autres agglomérations, la maison individuelle est
majoritaire. Cette dominance de logements individuels a
progressé depuis 2005 sur l'ensemble des agglomérations (a
I'exception de la CAC) entre 1% (CAR) et 20% (Sainte-
Ménéhould).

Résidences Principales (Filocom 2009)
France
Marne
cees
CCEPC 49% 51%
CCVF
ccsM
CAC
CAR 72% 28%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Collectif M Individuel

3) La taille des résidences principales tend a
augmenter depuis 2005.

Taille des résidences principales en 2009

France
Marne [GREXN 26%
(oo 120 220 26%
ccsM e 26% 49% \
CCVF
ccerc SO 27% 25%
cac e 27% 27%
N 120 | 16% 26% 25%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Moins de35m? B De35amoins B De55amoins
de 55 m? de 75 m?

E pe75amoins  [J 95 m? ou plus

de 95 m?
source Filocom 2009

Ce sont essentiellement les logements de + de 95m?
qui ont progressé surtout dans les secteurs ruraux
entre 2005 et 2009.

Les logements de taille moyenne ne représentent plus que
44% a 54% du parc en 2009 contre 51% a 55% en 2005.

La tendance est également a la baisse sur les petits
logements de I'ensemble des agglomérations : de - 1% dans
la CAC a-7% dans la CCSM.

4) En 2009, la part du privé représente 61% des
logements en résidences principales.

Il y a autant de résidences principales avec le statut de
propriétaires occupants que de résidences principales
occupant le parc public.
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Résidences principales nombre de
Des 6 agglomérations Logements part
Propriétaires Occupants 60 180 38,19%
Locataires Privés 36 366 23,08%
Locataires HLM 58521 37,14%
Autres 2 495 1,58%
Total 157 562 100,00%

source Filocom 2009
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Les locataires privés occupent % des résidences principales.

Les petites surfaces du locatif privé occupent 57% de
I'ensemble du parc locatif.

Les logements de moins de 35m? sont trois plus nombreux
dans le locatif privé que dans le locatif public.

A contrario, les logements locatifs supérieurs a 95m? sont
deux fois représentés dans le parc public que dans le parc
privé.

Les propriétaires occupants habitent des logements plus
grands et de plus en plus grands et ceci, malgré une taille
moyenne des ménages qui diminue. Le besoin de surface
s'affirme quant on devient propriétaire.

statut nombre de pidces moins (;le de35a moins de55a moins de75a mo;ns 95 m? Total
35m de 55 m De 75 m'’ De 95 m Ou plus

Locatif privé 1 piece 8337 1149 33 | 9 520
2 piéces 1678 7 169 1398 74 2] 10 321,
3 pieces 23 1769 5044 1606 298 8 740
4 pieces 40y 1326 2219 1219 4 804
5 pieces 78 739 1321 2 137
6 piéces ou plus 23 821 844
total 10 038 10 127 7 879 4 6614 3661 36 366

Propriétaire 1 piece 529 249 33 18 7] 836

occupant 2 pieces 245 2124 999 239 113 3720
3 piéces 1 1319] 5278 2772 1155 10 525
4 pieces 114 3974 8423 5 644 18 155
5 pieces 2| 560 6093 10 249 16 904
6 pieces ou plus 19 449 9573 1 040

Locatif HLM SEM |1 piece 3108 755 5 3 868
2 piéces 90 7 409 1836 38 9373
3 pieces 1735 14 956 1836 39 18 566
4 pieces 5071 11419 1 010] 17 500
5 pieces 103 3010 4276 7 389
6 piéces ou plus 5 1771 1 825

CE QU'IL FAUT RETENIR :




AUDC
Eléments de cadrage sur le parc de IMC
logements et son occupation dans B eliscvsievoed
l'agglomération chalonnaise

[ e parc de logements

A linfériewr de Chalons-en-Champagne, |la progression
du nombre de legements est trés variable selon le quartier
ESLUT OH 30 4oHERE [E DIEWENTS considénd -

CHTRCAIZC CT 2
+ e parc de logements resie stable ou s'élend peu
dans les ZLIS et dans le Sud de la commune (de 0
: a 5%). Il sagit de secteurs construits dans les
LS | T années 1970 et dans lesquels # reste peu de place

+ e nombre de logements augmente rapidement
dans. le centre-wille, dans le Mord de la commune
et dans le quartier Frison-Gare. | sagit de
quartiers a Mabitat plus hélérmpéne ol des friches,
des dents creuses ou 3 destruction de
constructions existantes permettent des opérations
immobifiéres ponciuelies.

Le parc de logements en 2006

En 2006, 'agglomération chalonnaise compée plus de
30000 logements dont les frois quarts. sont situés &
Chilons et 85% dans le centre whain qui regroupe
Chilons et Saint-Memmie. Cela représente 11% du
parc de la Mame ef 4% de celui de la Champagne-
Ardenne. Entre 1880 et 2006, le parc de logements

(+17,0%). a relier avec des operations. imporiantes de  Source : Heuuﬁenuideth:lamHSEE
construciions de logements individuels. 1888 ef 2006
Traiternent : AUDC

Globalement, on peut noler 3 ioutes les echelles une lange prepondérance des residences principales qui représentent
wmﬂ:!ﬁdﬁhmmhderm le reste comespondant aux logements vacants. Sans surprise, cetie
wacance est plus importante dans: les quarfiers ol le marche locatif prive tient une place importanie 3 savoir le Centre et
Oradour — Frison Gane.
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Siann des occupanis de résidence principale

Lagglomeration chalonnaise comple moins de
proprietares ef plus de locataires que la Mame el la
Champagne-Ardenne [respectvement 44,29 conire
50.3% et 55,8% et 53.8% contre 47.3% et 42,00%6)
LEmportance du secteur locatif dans ka Mame par mpport
a4 la Champagne-Ardenne sexpligue par la forle
presence du parc locatif social consiatee de fagon
generale dans le depariement.

COn obsenve une netie distinction entre le cenire urbain de
agglomération o0 se concenre le secteur localif,
notamment social, et les  aulres secteurs  de
agglomeération o4 les proprietaires occupants sont
majoritzires.  Ainsi on observe seulement 30% de
meﬂEIEIE panmi les occupants des logements de
Chalons el de Saint-Memmie contre 82% a BE% dans le
reste de I'agglomération.

A lMintérieur de Chalons-en-Champagne, la proporfion
de |ocataires est globalement plus importante que dans
le reste de Fagglomeration. [hpeuttlizfnﬁ niober
certaines variations selon le quartier cbsense -

¢ lexiéme Sud de la commune, avec les
mﬁdaﬁmetdehﬂm.hm
H:ﬂmleimmpa}mmm:hpm
occupes par leur proprelaire. e taux de
locataires est donc iculie faible
{respectivement 27,5% et 11.4%%),

- les temitomres du Mord-Est de |2 commune, les

mmlﬂemﬂnﬁ Madagascar et Saini-
Fiemme Lomaine présentent des taux de
lecalaires proches de la moyenne puisguiils
vanent entre 40% et 25%. Ce sonl des zones
dont le parc de logements est warie mélant
lopements individuels et collectifs.

&« e Cenire-Ville, 2 Mord de la Crobe-Dampieme et
le quartier Mont Sant-hMichel — Chanteperdrix
présentent des taux de localaires variant enkre
B et TO% I5qﬂdarr5le1'm5d‘m
ma'tl!fnulemat:lulmifpmeites
présenl. Les 2 autres quartiers mélent des
rones svec immeubles de logements sociauy et
d'autres phuiot consacrées au  logement
individuel,

- mhlaqntersprmimres.pt&ntat:hs
taux de locataires extremement eleves de plus

de T0P%, a relier awec la presence trés
imporiante de kegements localifs sociauws

m 42 0% 472% 0.0%

o,1% 0w, 7% 2.2%

Lot — : o

— .\,'-., ."._ .: ._ 'E:Il.lim m m

tma-Gare 23,7% 740% 1,6%

0,7% ,0% 2.5%

Lo et 0,2% m,3% 5%
- Salnt-Memmis % Fre 1.0%
ﬂlﬁ‘“-?’““ﬂ % o 1%
BECTEURIDUPLH gy gy e 1%
IR e wm
MARNE 50,3% or% 24%
S wow emm e

Statut d"occupation des résidences principales
en 200&

BECTERIDUPLE agew

Source : Recensement de la Population,
INSEE, M0
Trastement : ALDIC

PART MFE | CRATE RS5 T FRCARIFTAIRES
BT IGLHECh-CITANES [24E CH 2028




2.4 Un Nombre de logements conventionnés en hausse

Le parc conventionné :

Le parc conventionné est le parc de logements répondant aux
objectifs de loyer maitrisé suite a une convention signée entre
I'Etat et les bailleurs publics d'une part, et les particuliers
d'autre part.

69 622 logements sont conventionnés en 2009 dans le
département de la Marne (+ 0,7% en 2 ans).

PARC CONVENTIONNE DANS LA MARNE
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Source : DDT 51

Le nombre total de logements conventionnés privés regroupe
I'ensemble des conventions en cours. Il s'agit du cumul des
conventions en cours (a titre d'exemple, si la convention a
une durée de 9 ans, le ou les logements seront comptabilisés
chaque année de la durée).

Le parc privé conventionné :

Le parc privé conventionné : c'est un engagement du bailleur
sur une durée de 9 ans lorsqu'il s'accompagne d'une
subvention de l'anah, et de 6 ans s'il est sans travaux donc sans
subvention.

De 2007 a 2009,le parc privé conventionné a continué sa
progression : +13%.

Ce qui fait une hausse de 28% en 6 ans mais sa part reste
minime : 1,6% en 2009, 1,4% en 2007.

La part de ces types de financement a progressé de 0,64% en
2009.

Le nombre de logements conventionnés total peut étre supérieur au

temps réel des démolitions et des ventes.

CE QU'IL FAUT RETENIR :

Le parc public conventionné :

La part des logements PLA-I> conventionnés est en

augmentation constante.

PARC DE LOGEMENTS CONVENTIONNES
HLM / SEM / Autres bailleurs sauf privés

72000 800
70000

68000

@ pLA-I

O Logements
conventionnés

64000
230 266

66000

62000

Nombre total de logements conventionnés

13

60000
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Le nombre de logements PLA-I conventionnés progresse
nettement depuis 2007, passant de 266 a 412 logements, ce
qui correspond a un taux de croissance de 55%. en deux
ans.

La part de ce financement ne représente cependant
que 0,6% de I'ensemble du conventionnement public
en 2009 et 7 % des financements suivants : PLAI, PLUS, PLS
et PALULOS.

Loin devant les autres types de financement, le PLUS est
le financement majoritairement utilisé, il représente
57% I'ensemble de ces quatre types de financement.

Les effectifs les plus importants sont toujours situés a
Reims, Chalons et Vitry, communes les plus représentatives
du logement social.

TYPES DEFINANCEMENT DES LOGEMENTS CONVENTIONNES
DU PARC PUBLIC

6 000 -
229
5 000 & —
1659 32%

4000 32%

3000

2000

1000

0

PLS M paLULOS
communale

M PLAI ™ PLUS

Nombre total de logements conventionnés

2 Le PLAI finance des logements locatifs aidés destinés a des ménages qui cumulent des difficultés économiques et sociales.
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2.5 Aides de I'Anah’ : la part des propriétaires occupants progresse

LAnah

L'agence nationale de I'habitat est un établissement public créé en 1971. Elle a pour mission de mettre en ceuvre la
politique  nationale de développement et damélioration du parc de logements privés existants.

—  Elle accorde des subventions pour I'amélioration des résidences principales de plus de 15 ans a des propriétaires
occupants modestes ou a des bailleurs privés. Ceux-ci s’engagent a respecter des plafonds de loyers et de ressources
des locataires. Depuis 2006, elle a développé le conventionnement de logements sans travaux préalables. Les
bailleurs privés qui s’engagent avec I’Anah bénéficient en retour de déductions fiscales.

— Elle méne des actions d’étude ou d’assistance pour améliorer la connaissance du parc privé et faciliter I'accés au
logement locatif des personnes a revenus modestes. Elle contribue ainsi a la réalisation d’observatoires sur I’habitat.

Les propriétaires Occupants

Pour les propriétaires occupants, un dossier équivaut a un logement.

TERRITOIRE Propriétaires Occupants en nombre de dossiers Evolution 04/09
2004 2005 2006 2007 2008 2009 En %
Département de la Marne 302 346 403 381 422 487 61,3
Pays d'Argonne Champenoise 43 37 67 38 82 87 1023
Pays Brie et Champagne 32 31 37 42 33 46 438
Pays de Chalons 37 76 97 80 106 106 186,5
Pays d'Epernay 66 39 33 44 36 41 -379
Pays Rémois 55 72 104 106 82 105 90,9
Pays Vitryat 69 91 65 71 83 102 478
CA CHALONS 24 49 69 58 64 69 1875
CAREIMS 21 27 56 56 47 64 204,8

Source ANAH-DDT51 2009

Le nombre de dossiers a progressé entre 2004 et 2009 sur I'ensemble du département hormis le pays d'Epernay.

Nombre de dossiers des propriétaires occupants

600
500 487
403 22
400 %81
346 La courbe des propriétaires occupants est l'opposé de celle des
300 302 propriétaires bailleurs. (cf page suivante)

le nombre des dossiers est plus important chez les propriétaires
200 occupants, et il augmente de 10% en moyenne chaque année. (+ 61% en
6 ans) au profit des pays de Chalons et d’Argonne Champenoise.

100
0
2004 2005 2006 2007 2008 2009
Source ANAH-DDT51 2009
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Les propriétaires Bailleurs <
>
Pour les propriétaires bailleurs, un dossier équivaut a « x » logement. E
WAON Propriéaves Ballurs enombrededossiers | =
2004 2005 2006 2007 2008 2009 ~
Département de la Marne 225 204 137 125 100 99 =
=)
Pays d'Argonne Champenoise 7 6 3 12 12 12 :11
Pays Brie et Champagne 31 37 20 17 10 16 ﬁ
Pays de Chalons 17 28 21 21 22 21
Pays d'Epernay 61 33 35 20 6 12
Pays Rémois 81 75 49 34 29 32
Pays Vitryat 28 25 9 21 6 6
CA CHALONS 10 18 15 17 18 12
CAREIMS 59 64 41 25 18 21
Source ANAH-DDT51 2009
OPAH : réalisée ou en cours
A l'inverse, le nombre de dossiers des Propriétaires 500

Bailleurs n'a cessé de décroitre avec une chute brutale en 450

416 432

2006, année a laquelle le conventionnement a été mis en 400

place de maniére transitoire avec une obligation de 50% de 350

logements conventionnés par dossier, et qui est devenu 300

) o o/ .
obligatoire a 100% a partir de 2007. B logements 250 18
. o L subventionnés 200 168 152

En 2009, une nouvelle disposition a été mise en place 150 18
obligeant les propriétaires bailleurs a atteindre le niveau D 100

de la grille énergie.
Ces dispositifs ont contribué a la chute du nombre de

dossiers. 0
2004 2005 2006 2007 2008 2009

Source ANAH-DDT51 2009

Le nombre de logements conventionnés sur Chédlons se maintient chez les propriétaires bailleurs du fait d'une Opération
programmeée d’Amélioration de I'habitat (0.P.A.H.) contrairement aux pays d' Epernay de Vitry et de Reims et a I'agglomération
de Reims. Vitry-le-Frangois a démarré 2 OPAH mi 2009.

Source ANAH-DDT51 2009

2004 2005 2006 2007 2008 2009
Département de la Marne 416 432 219 168 118 154
Pays d'Argonne Champenoise 7 11 4 15 31 15
Pays Brie et Champagne 39 39 27 18 11 19
Pays de Chalons 31 84 50 47 27 43
Pays d'Epernay 108 68 50 25 6 30
Pays Rémois 188 165 73 38 35 40
Pays Vitryat 43 65 15 25 8 7
CA CHALONS 23 65 43 43 23 31
CA REIMS 159 163 63 29 23 29




\

25
('
2
2
o
"
(=<
25,
=
=
-
da)
N

Agglomérations de Reims et Chalons

évolution des logements conventionnés des propriétaires bailleurs | production a trés fortement baissée sur

180 Reims du fait de l'obligation de

160 conventionnement a partir de 2006.

140 \ Sur Chalons, ce phénomeéne a été atténué par la

120 \ présence d'une OPAH.

100 \\ == CA CHALONS
80 == CA REIMS
60

40/

20
0 \ \ \ \ I
2004 2005 2006 2007 2008 2009

Source ANAH-DDT51 2009

Le volume de logements aidés par IANAH en 2009 est supérieur de 18% a celui de 2008. Il retrouve en 2009 le niveau de
2006. Cependant, ce constat est a mettre en relation avec I'enveloppe consacrée au Plan de relance.

logements subventionnés par I'ANAH La répartition entre propriétaires occupants et
900 propriétaires bailleurs a évolué considérablement
800 depuis 5 ans. En effet, si le nombre de logements
‘..u-"“"'.,' conventionnés des propriétaires occupants augmente,
700 ":.," - B propriétaires celui des propriétaires bailleurs est en net recul depuis
600 " 'u.,,"",,,""‘““‘" 2% bailleurs 2004. Ces tendances correspondent aux effets
500 o0 56% oo 5% ® proprictaires souhaités par les choix politiques opérés depuis 2006.
400 - ' occupants
300 - wigtal P Le nombre de logements subventionnés chez les
propriétaires bailleurs a augmenté en 2009 grace au
200 7 « Plan de relance ».
100
0 |
2004 2005 2006 2007 2008 2009
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
propriétaires bailleurs 416 432 219 168 118 154
propriétaires occupants 302 346 403 381 422 487
Total 718| 778 622 549 5400 641

Source ANAH-DDT51 2009

CE QU'IL FAUT RETENIR
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3.1 Evolution des loyers du parc privé : une stabilisation qui perdure

1/ 2009 : une année marquée par une relative stabilité

Les analyses suivantes sont issues de 1'observatoire Clameur,
créé en 1998 a partir d'une base de 200 000 références
annuelles.

Evolution des loyers de marché

13
12 121
11,8
12 11,5
11 10,
10 98 19
y 91 93 93
9,4 86 88 86
84/, 82 83
8 74 76 76 78 / 53 85 8,6
73 7 , , , : .
e 7.8
7.0 72 73 73 72 74 713
6
5 T T T T T T T T T
1998 2000 2002 2004 2007 2009
1999 2001 2003 2006 2008
== France ™= Champagne ™= Marne
Ardenne

Le département de la Marne se maintient au méme niveau de
loyer de marché en 2009 qu'en 2008 soit 9,3 €/m?
marquant ainsi une stabilisation des loyers tres forte sur le
département. La situation se révéle quasiment identique
pour la région ainsi que pour la France entiere.

Indice des loyers de marché
base 100: 1998
150

140

130

120 116,6 136,
.6112, 118 1119,7
110 109, 12 115,8
| 10547 104 ’
100 1% 103 07,4
100 =H00,6102:3102 "100,3
97,7
90 e B B S B B

1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010
1999 2001 2003 2005 2007 2009

== France ™= Champagne ™= Marne
Ardenne

2/ Des disparités de loyers tres localisées

Il existe de fortes disparités de loyers d'une agglomération a
une autre, disparités que l'on retrouve également selon la
localisation des biens loués ainsi qu'entre les types de
logements eux-mémes.

Dans l'ensemble, la CAR a connu une hausse des loyers alors
que les agglomérations de Chilons et d'Epernay ont baissé.
Plus fortement sur Epernay et sa région (T1 et T2) en raison
d'une offre grandissante de petits logements mis sur le
marché par lI'importance des programmes immobiliers issus
de la défiscalisation.

Niveau des loyers de marché en 2008 et 2009
dans les principales agglomérations

16

14

4
Studios/T1 T2 T3 T4

M cAR08 7 CAR09 M cAco8
CAC09 M CCEPC08 ™ CCEPC09

T5et+ Ensemble

Les loyers des studios et T1 ont nettement chuté dans la
CCEPC entre 2008 et 2009.

Les loyers des T2 ont fortement augmenté sur la CAR alors
qu'ils ont diminué dans les autres agglomérations surtout
dans la CCEPC.

Les prix des loyers de T3 ont baissé dans l'ensemble des
agglomérations. La baisse dans la CAR est cependant plus
marquée avec -25%.

Les T4 se maintiennent: petite hausse dans la CAR, petite
baisse dans la CAC et maintient dans la CCEPC.

Globalement les loyers des T5 et + ont progressé, et plus
particuliéerement dans la CAR.

B Reims : une situation atypique

niveau des loyers de marché de Reims

en €/m2
14 12,9
12
10,2
10
8 o 8 B 2007
2008
6 2009
4
2 —
O —

2 pieces
Studios et 1 piece

4 pieces Ensemble

3 pieces 5 pieces et plus

Alors que les loyers avaient augmenté pour les T3 et baissé
pour les T2 en 2008, ce sont les T2 qui ont profité de la
hausse des loyers en 2009. Cette hausse intervient dans un
contexte ou l'offre devient insuffisante. Les enquétes sur les
ménages indiquent que les petits ménages de 1 a 2 personnes
augmentent. Ce sont d'ailleurs les T2 qui se vendent le mieux
en logements neufs.
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3/ Les taux d'effort (source CAF 2007)

3.1/ Les aides au logement

Géokit : base de données relevant d'une convention entre la
CNAF et le ministere du Logement . Les données communales
de la CNAF intégrées dans Géokit sont issues des fichiers de
gestion des Caisses dAllocations Familiales (CAF). Les
éléments statistiques portent sur les bénéficiaires d'une aide
au logement et les bénéficiaires du RMI. Les données
suivantes sont issues de Géokit2. Une nouvelle version de
Géokit (v3) est sortie en 2010. Une nouvelle convention avec
la CNAF est en cours.

Les ménages ayant un loyer, ou des préts bancaires
d'accession a la propriété, peuvent prétendre aux
prestations logements versées par la CAF.

Ces aides sont de 3 types : APL ALF, ALS

A.PL : Aide Personnalisée au Logement : prestation attribuée
aux personnes occupant un logement conventionné.

A.L.F /A.L.S : Allocations de Logement Familiale ou Sociale. :
prestations attribuées aux personnes occupant un logement
non conventionné. A.L.F est réservée aux ménages ayant au
moins un enfant a charge, A.L.S est versée aux individus ou
ménages sans enfant.

49% des aides au logement concernent des allocataires
du parc public et pour 38% des allocataires du parc
privé, 43% sil'on integre les accédants a la propriété.

répartition des prestations
selon le statut d'occupation

M ¢établis-
sement

W acces parcprivé ™ parc public

propriété

Le nombre d'allocataires de prestations logements dans la
Marne est de 55 924 en 2007 dont 38 547 ont des revenus
connus.

Les loyers sont répartis en tranches de 1 a 8 en fonction de
leur montant ;

tranche 1 : loyer < 150€
tranche 2 : 150€ =<loyer<230€
tranche 3 : 230€ =<loyer<310€
tranche 4 : 310€ =<loyer<390€
tranche 5 : 390 €=<loyer<470€
tranche 6 : 470€ =<loyer<550€
tranche 7 : 550€ =<loyer<630€
tranche 8 : loyer >=630€

nombre de ménages bénéficiant de prestations logements

par tranches de loyers

100% -~ mm
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

établissement
acces propriété

parc public
parc privé

M tranche 1 M tranche 2 ™ tranche 3 ™ tranche 4
tranche 5 = tranche 6 ™ tranche 7 ™ tranche 8

Le parc public marnais loge les ménages ayant les plus
bas revenus (dont le loyer est inférieur a 390€) qui
concerne 41% du total des allocataires logement de la
Marne (23 318 allocataires public Tranches 1 a 4 pour un
total de 55 924 allocataires marnais)

La majorité des aides au loyer dans le parc public
correspondent aux tranches 2 a 4,(61%) et 85% des
ménages aidés appartiennent aux tranches 1 a 4 ce qui
témoigne de logements tres populaires et de ménages a bas
revenus.

A contrario, 38% des ménages aidés du parc privé ont un
loyer compris dans les tranches 5 a 8 soit un loyer supérieur
a390<€.

Le mode de calcul du taux d'effort a été défini d'un commun
accord entre les services du Ministére de I'Equipement et ceux
de la CNAE Ce taux représente la part que consacre
l'allocataire a son loyer (ou a sa mensualité de
remboursement) dans ses ressources ;

Deux formules ont été retenues pour Géokit :

- taux d'effort avant aide au logement = montant du loyer
net ou de la mensualité de remboursement / revenu déclaré +
prestations versées par la CAF a ['exception des aides au
logement.

- taux d'effort apres aide au logement = montant du loyer
net ou de la mensualité de remboursement apres déduction de
l'aide au logement / revenu déclaré + prestations versées par
la CAF a l'exception des aides au logement.

La part des ménages allocataires CAF selon leur satut
d'occupation dans le parc

Avantaides au logement Apres aides au logement

61%

M acces Menparc © enparc W acces M enparc | enparc
pro- prive public pro- privé public
priété priété

La part des allocataires avant aides au logement représente
31% du parc privé et 61% du parc public. Apres aides, ces
pourcentages sont respectivement de 39% et 51%.

Les aides au logement permettent d'équilibrer le nombre
d'allocataires entre le parc privé(plus accédants) et le parc
public.



3.2/ Les taux d'effort

q°€

Dans le département de la Marne, les ménages ayant un taux d'effort supérieur a 39% se situent principalement dans
le parc privé.
Al'inverse, les taux d'effort inférieurs a 39% se situent essentiellement dans le parc public

15% des ménages aidés (apres aides) ont un taux d'effort négatif, c'est a dire que les aides (au logement) obtenues sont
supérieures au loyer payé. (cf tableau ci apres)

Seulement 5% des accédants sont aidés : pour 2/3 d'entre eux, leur taux d'effort est inférieur ou égal a 29 %.

Acces propriété

|Parc privé ||| s26 ||l 1489 ||| 1876 ||| 6443 ||| 704 ||| 11038 |
|Parcpublic ||| 4581 ||| 5213 ||| 2178 ||| 2677 ||| 7365 ||| 22014 |
Totaux*

JHOUVIN Nd NOISNAL VT 44NTVA

Acces propriété 1251 962 379 223 8 2823
|Parcprive || 3618 ||| 25490 ||| 1714 || 2253 || 960 | 11294 |
|Parcpublic ||| 12356 ||| 1708 ||| 343 ||| 242 ||| 204 ||| 14913 |
Totaux* 17971 5493 2530 3058 1391 30 443

* le total intégre une petite partie d'allocataires non recensés

Le nombre d'allocataires ayant une aide au logement baisse de 45% entre « avant » et « aprés » aide au logement.
- 75% d'entre eux ont un taux d'effort moyen (jusqu'a 29% des revenus aprés aide au logement)

- 8% d'entre eux ont un taux d'effort apres aide élevé (entre 30 et 39% des revenus apres aide au logement)
- et 10% d'entre eux ont un taux d'effort tres élevé (supérieur a 39%)

Taux d'effort avant aide au logement Taux d'effort apres aide au logement

<

" Infa20% ™ Entre20et Entre 30 et

" Infa20% ™ Entre 20 et Entre 30 et 29% 39%
29% 39% ¥ Supa39% M sansreve-
¥ Supa39% M aide >loyer nus propres

42 % des allocataires ont un taux d'effort supérieur a 30% avant l'aide au logement. Aprés cette aide, ce pourcentage est
réduit a 18 %.

Les aides au logement permettent de diminuer considérablement, soit 24% le nombre d'allocataires ayant un taux d'effort
conséquent (supérieur a 30%)

Considérant qu'une charge « normale » de loyer ne doit pas dépasser 30% des revenus globaux du foyer , on
constate que les 3/4 des allocataires aidés ont un taux d'effort ne dépassant pas ce seuil. IIs sont majoritairement
logés dans le parc public et ont souvent un taux d'effort inférieur a 20%.

En revanche, 1/4 des ménages aidés ont un taux d'effort supérieur a 30% et dont 10% ont un taux d'effort
supérieur a 39%. Ces ménages sont principalement logés dans le parc privé.
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AUDC

I es prestations logement de [a caisse d'allocation familiales

Lamnmmedeﬂﬁma—m—[ﬁhmmn:tepmsde
G850 allocataires dune aide au logement, soit environ

Hﬂﬁdererﬁmﬂed-emmagﬁ_ﬂeihpmpmi}unesl
beaucoup plus élevée que les 24% cbservees dans la
Mame comme en Champagne-Ardenne.

Arm::h-[:liihlﬁ.lsphﬁinﬂapmmhmsde
mmmmwmh
CAF =& frouvent majoriairement dans les guarliers
prioritaires avec des taux variant de 35% a 50%. Ce
mmljnestpﬁemm;mlmmﬁmmal
grande partie composes de logements sociaux et
concentre donc plus de ménages précaires que dans le
reste de 3 commune. L'ouest du centre wville se
caracténise aussi par une forte proporion d'allocataires
logement atteignant 44%.

LE!.qua:tlElEdEIE:dmrnEEuddelammnunE le
quartier Frison-Gare, lest du centre ville et sa périphérie
mondrent les parts de ménages beneficiaires d'une aide
au logement de la CAF les plus faibles. Cette situation
est 3 relier ou 3@ une forte proportion de proprietaires
occupant leur logement, et ce depuis un certain nomore
d'années, ou a une forte proportion de jeunes actifs,
soavent au-dessus des plafonds des aides au ogement.

Les benéficiares de 'APL représentent environ 71% de
I'ensemble des beneficiaires avec toutefois des variations
lesquels I3 proporton d'allocataires APL est 13 plus
nombrewx. c'est a dire les Zones Urbaines Sensibles
(ZUS). Ce constal mdique gue les balleurs sociaux ont
trés largement signé des conventions avec [Etat.
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AUDC

Fond de solidarité logement (FSL)

En 2009. dans lagglomération chalonnaise, 143
mtag&untmmamadﬁduFmﬂmﬁuhdante
Logement (FSL) soif 0,50% des menages de
Iangbnmhmxﬂﬁ%d&mmmnauﬂdﬁmpm
Hﬂmmmwummm

beneficiaires resident a Chalons-en-Champagne (137
cas sur 143).

A Tlintérieur de Chalons-en-Champagne, on obseree
proportionnellement plus de menages ayant eu recours
au F5L dans les quartiers couverts pour tout ou partie
par une ZUS. Ce constat n'est pas elonnant puisque ces
quarters sont en majorite constitués de logements
SOCiaUx, ﬂﬁﬁmﬂmﬂmpﬂ:ﬁﬁp&m
en situation precaire, dont font partie les benaficiaires du
F5L.

Les Aides du Fond de Solidarité Logement en
2009
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3.2 Des logements neufs en accession essentiellement tournés vers le
collectif et I'agglomération rémoise (source ECLN 2009)

1/ Les logements neufs vendus sont

majoritairement des logements collectifs .

Au cours de la décennie 2000-2010, 87% des logements
neufs vendus dans le département de la Marne sont en
collectif donc en appartements.

Destination des logements vendus

2001 2003 2005 2007 2009
2000 2002 2004 2006 2008 2010

M collectif ~ individuel

source ECLN 2009

*L'’année 2010 est partielle

Le volume global des ventes sur le département est de 4 291
logements neufs dont 94% se répartissent sur trois
agglomérations, CAR, CAC et Epernay Terres de Champagne.

Répartition des ventes de logements neufs

entre 2000 et 2010
6%
W CAR
M cAc
Epernay
M Restedu
51
Nbre de logements neufs
Vendus entre 2000 et 2010 % oz
CAR 2740 63,85
CAC 700 16,31 93,95
Epernay 591 13,77
Reste du 51 260 6,07, 6,07
Total 4291 100 100
Source ECLN 2009

*L'année 2010 est partielle

La CAR totalise 64% des ventes et la CAC 17%, ce qui
représente 80% des ventes de logements neufs du
département.

2/ Les agglomérations de Reims et de Chalons

Le collectif domine le marché de l'accession dans les
deux plus grandes agglomérations du département.

Dans l'ensemble, les deux agglomérations ont une
répartition similaire. Cependant, la CAC connait en 2005 et
2010 deux années de ventes exceptionnelles concernant
l'individuel.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0% —

2001 2003 2005 2007 2009
2000 2002 2004 2006 2008  2010*

¥ collectif " individuel

Source ECLN 2009

L'individuel ne représente que 9% des ventes dans la CAR et
18% dans la CAC. Toutefois le volume des ventes de
I'individuel dans la CAR est plus régulier que dans la CAC.

Dans la CAR, le collectif a accentué sa prédominance dans les
derniéres années. A contrario, l'individuel recule et devient
marginal.

2001 2003 2005 2007 2009
2000 2002 2004 2006 2008 2010*

¥ collectif " individuel

Source ECLN 2009



3/ Des ventes en dents de scie pour la CAR

Le marché du neuf est nettement plus dynamique dans
I'agglomération rémoise que dans I'agglomération
chalonnaise. Il s'agit de deux marchés bien distincts 'un de
l'autre.

Evolution des logements neufs vendus
de 2000 22010
600

500
409 / ‘
400 N

300 247 250 /

nombre de logements réservés

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010*
==CAR ==CAC

Source ECLN 2009
*L'année 2010 est partielle

Surfaces vendues dans les agglomérations
35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

0
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R I I S S S S S N

M CAR M CAC

Source ECLN 2009

La croissance des surfaces de ventes en neuf sur la CAR a lieu
les années impaires, les années paires accusant toujours un
net recul par rapport a I'année antérieure.

Inversement, les ventes dans la CAC alors trés basses au
début des années 2000 ont connu un pic au milieu de la
décennie. Les ventes retrouvent en 2010 leur niveau de
2000.

Nombre de logements neufs vendus| 185072 | 45688

2000 10 688 2 854
2001 15 890 1704
2002 12 287 926
2003 18 737 1973
2004 15 390 5519
2005 18 406 10 405
2006 9 390 7178
2007 25 586 4 886
2008 17 810 3350
2009 29 915 5478
2010 10973 1415
source ECLN 2009

Les ventes de logements neufs se localisent
essentiellement en milieu urbain et dans du collectif.

Trois agglomérations concentrent les ventes de
logements neufs a hauteur de 94% : Reims, Chalons et
Epernay.

64% des ventes de logements neufs sont concentrées
dans la CAR.

Surface totale des biens vendus 2740 700
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3.3 Une vacance en augmentation

1/ Plus de 3500 logements vacants
supplémentaires en 8 ans

Définition INSEE du logement vacant

Un logement vacant est un logement inoccupé se trouvant dans ['un
des cas suivants :

-proposé a la vente,

-déja attribué a un acheteur ou un locataire et en attente
d'occupation,

-en attente de réglement de succession

-conservé par un employeur pour un usage futur au profit d'un de ses
employés

-gardé vacant et sans affectation précise par le propriétaire (exemple
un logement tres vétuste...)

Entre 1990 et 2006, le nombre de logements vacants
est en progression constante passant de 14 673
logements vacants en 1990 a 18 346 logements vacants
en 2006,

Nombre de logements
vacants dans la Marne

20000 -
18 346

19000 -

14000

13000 -

12000 ‘ |
1990 1999 2006

source: INSEE

ce qui correspond a une hausse réguliére, de 25% en 16
ans.

2/ Le taux de logements vacants est en hausse
depuis 1990

Taux de vacance
dans la Marne

7 6,8
6,5

6,5 6’2/'"

6 | T I
1990 1999 2006

Source: INSEE

Le taux de vacance a progressé de 0,2 points de 1990 a 1999
etde 0,3 points de 1999 a 2006.

L'évolution annuelle du taux de vacance, bien que tres faible
a pourtant doublé entre les deux périodes.

Logements vacants 14 673 16 509 18 346

Evolution annuelle 183 229
Taux de vacance 6.3 6.5 6.8

Evolution annuelle 0,02 0,04

Les pays rémois et pays de Chalons détiennent les taux les
plus bas du département avec respectivement 595% et
6,19%.

En revanche, les pays dits «ruraux» se distinguent
nettement par une vacance qui progresse de maniére
constante mais relativement modérée, excepté pour le pays
d'Argonne Champenoise.

3/ Une vacance plus forte dans les pays
ruraux

Entre 1990 et 2006, la vacance progresse de 0,5 points sur
I'ensemble du département. Cependant, la répartition par
pays connait des variations importantes.

. Les écarts des taux de vacance sont importants :
5,95 % pour le Pays Rémois contre 11,18 % pour le
Pays d’Argonne Champenoise.

. La vacance enregistre une hausse importante en pays
d'Argonne Champenoise avec une évolution de plus
de 2 points sur la période 1990/2006. C'est aussi le
pays qui enregistre en 2006 la plus forte vacance
avec un taux supérieur a 11%.

d Le pays Vitryat a également connu de fortes
évolutions sur les deux périodes mais il reflete
finalement sur la période 1990/2006, une hausse
modérée et la plus faible évolution.

. Sur la méme période, le pays rémois a la plus faible
vacance du département, malgré une tres légere
augmentation.

Rémois 59 J 66 | 55 0,4

Chéalons en Champagne] 6,2 5,3 5,7 0,5

Vitryat 72 152 |71 0,2

Epernay TC 87 74 | 7,7 1,0

Brie et Champagne 89 | 82 | 7,7 1,2

Argonne Champenoise § 11,2 § 7,3 | 9,3 1,9

En 2006, la vacance a progressé dans l'ensemble des pays. La
plus faible augmentation se situe en pays Vitryat et la plus
forte augmentation en Argonne champenoise.



Ce sont toujours les principales agglomérations (PA) de
chaque pays qui enregistrent les taux de vacance les
plus élevés. Ce sont ces agglomérations qui ont
contribué a I'augmentation du taux de vacance globale
du pays.

La vacance du secteur rural des pays Chalonnais, Rémois et
Vitryat a méme reculé de 0,9 a 1,3 points.

L'ensemble des pays ont enregistré une évolution de la
vacance qu'ils ont acquis par la vacance enregistrée dans les
principales agglomérations de leur pays.

Pays d'Argonne Champenoise
Aggo de Ste-Ménéhould

12,4 7,6 9,9

Pays d'Epernay Terres de
Champagne 9,5 8,2 7,2

Part de la vacance en PA et HPA

14,0
12,0

12,4

8,0
6,0
4,0
2,0

0,0
Argonne  Epernay
Cham- Terres de
penoise  Champagne

Chalons en
Champagne Champagne

Brieet Rémois Vitryat

B HPA | PA

Agglo d'Epernay Pays d'Argonne Champenoise 8,6 6,9 8,2
Pays de Brie et Champagne Pavs d'Epernay Terres de
Agglo de Sézanne tog) 89 69 |- ;’mpa g‘r’le y 81l 69 81
Pays de Chalons en Champagne .
Agglo de Chalons 6,6 5,0 53 Pays de Brie et Champagne 8,2 7.9 8,0
Pays Rémois 63 73 54 Pays de Chalons en Champagne 5,3' 59 6,6
Agglo de Reims , ’ ’ —— I

- Pays Rémois 5,0 45 6,0
Pays Vitryat 73 47 59 -
Agglo de Vitry i ’ ’ Pays Vitryat 71 57 8,2
* Le traitement de la vacance par I'INSEE doit étre interprété
avec prudence en se basant plus sur les tendances que sur les Taux de vacance par Pays
chiffres bruts. 4

11,18

Entre 1990 et 2006, la vacance progresse de 0,5 points
sur l'ensemble du département. Elle représente 6,8%
du parc le logement. Cependant, la répartition par pays
connait des variations importantes.

Ce sont toujours les principales agglomérations qui
enregistrent les taux de vacance les plus élevés. Ce sont
ces agglomérations qui ont contribué a I'augmentation
du taux de vacance globale du pays associé.

Le pays d'Argonne Champenoise présente le taux de
vacance le plus élevé. A l'inverse, le pays rémois connait
la plus faible vacance du département.

9,28
9 . 8,89

8,2
87, 8,66
7,86 L2 723

\ 5,27 \
1990 1999 2006

~~ARG —BCH —CHA —ETC =—REM =—VIT

q°€

=
=
=
g5
=
-
2>
=
g5
Z
2
=)
Z
=)
=
=
=
~
@)
=
e




\

el
T
o
&
<
=
o
=
Z
=
2
Z
S8
=
<
]
e
oo
=
=
=
Bl
o

3.4 Le marché de I'immobilier en baisse (source Perval 2008)

1/ Appartements anciens : un marché ralenti

Les effets de la crise commencent a se manifester dans le
département fin 2008, plus tardivement comparativement
aux autres départements francais.

1708

1825 | 2370 | 2600 | 2119

transactions
source : Perval 2008

volution des transactions d'appartemen
de 2000 2 2008

3000
2500

2000 —
1500 |
1000

500 |

0 T T T
2000 2002 2004 2006
source : Perval 2008

2008

En 2008, les transactions d'appartements ont chuté. Le
volume des transactions se retrouve ainsi au niveau de
2003.

Reims 1243 1349 1811 1601 1395 | 7399
Chalons 184 167 220 398 295 | 1264
Epernay 164 119 165 198 226 872
Tinqueux 27 53 52 36 32 200
Saint-Memmie| 19 21 18 25 32 115
Vitry-le-Frang | 7 25 21 35 16 104
Ay 5 29 8 10 11 63
Bétheny 6 10 11 18 9 54
Fagniéres 9 3 6 5 23 46
total 1664 | 1776 | 2312 | 2326 | 2039 |10117
autres com 505
total 10622
Tx de variation 6,7%| 30,2% 0,6%|-12,3%

source : Perval 2008

1/5éme (122) des communes marnaises ont enregistré
I'essentiel des transactions d'appartements sur la période
2000-2008. Ces ventes se sont localisées principalement
dans les communes suivantes Reims, Chalons en
Champagne, Epernay, puis dans une moindre mesure sur
Tinqueux, Saint Memmie, Vitry le Francois, Ay, Bétheny et
Fagnieres.

Ay
Vitry-le-Frangois
Saint-Memmie
Tinqueux

Béthen
Fagniére

Le nombre de transactions
d'appartements
entre 2000 et 2008

source : Perval 2008

2/ Une répartition relativement homogéne

Les transactions d'appartements concernent l'ensemble des
typologies avec cependant une prédominance des types 2 et
3.

Entre 2000 et 2008, les appartements de type T2 et T3 sont
les biens les plus vendus (avec plus de 26% de transactions
chacun) suivis des T4 et T1 (concernés par respectivement
18% et 16% des transactions), 1'ensemble totalisant 87%
des transactions sur la période 2000-2008.

Taille des logements vendus de 2000 a 2008

11%

HT1-T2 WT3-T4 T5et+

source : Perval 2008

Seul le pays rémois a une répartition équilibrée.

st 15 15t | o [Pt e
Pays d'Argonne 43 25 2 70| 61% 36%
Pays d'Epernay 396/ 537 84| 1017| 39% 53%
Pays de Brie 5 23 9 37| 14% 62%
Pays de Chalons 559 738 151| 1448| 3% 51%

Pays Rémois 3519| 3351 837 7707 46% 43%
Pays Vitryat 37 65 12| 114 32% 57%
autres 229

Total 4559 4739 1095 10393] 44% 46%




q°€

3/ Professionnels et particuliers se partagent les <
négociations
g Part des résidents du pays ?
1 transaction sur 2 est réalisée par l'intermédiaire d'un dans I'achat du bien %
professi\onnel (agent immobilier ou notaire). pays Vitryat o]
I est a noter qu'un quart des transactions n'est pas
renseigné. pays Rémois ;
sans réponse | notaire |particulier| professionnel pays Chalons ;
2440 1006 2906 4270 . Z
pays de Brie
Source Perval 2008 E
Répartition des transactions pays Epernay %
selon le type de négociation Pays Argonne
i [ [ [ [ c
sans réponse 0% 20% 40% 60% 80% 100% c
23%
Source Perval 2008 E
professionnel >
40% ~
. )
notaire
9% E
particulier
27%
Source Perval 2008 Origine des acheteurs d'appartements
4 / Les acheteurs d' appartements sont avant tout ggop/:mme“t inconnus
des marnais 26%
Les acheteurs d'appartements proviennent en grande partie étrangers
du pays et du département (2 plus de 70% sauf pays 1%
d'Argonne).
CA+02,55,77 autre
Indéniablement, le pays rémois attire des ménages des 27% 15%
départements limitrophes a la Marne que sont les :3/};
départements de I'Aisne, de la Meuse et de Seine et Marne, et
dans une moindre mesure ceux provenant d'lle-de-France
(hors Seine et Marne. Source Perval 2008
Origine de l'acheteur
[Pays 27 610 36 912 4810 Z
|Département 3 89 1 177 660 2
Région + 02-55-77 5 22 5 26 1069 3
Ile-de-France(hors 77) 11 25 1 26 258 10
Autres départ de Fce 29 42 1 130 390 18, 3203
Etrangers 3 4 33 1
Inconnus 259 1 194 637
total 75 1050 45 1469 7857 126| 10622

Source Perval 2008




\

=
an
O
(=~
<
=
)
[an]
Z
=
2]
Z
=
-
<
(==
22
B
=)
=
>
fxd
o

5/ Maisons anciennes : le marché en baisse depuis
2004

Les transactions immobilieres de maisons ont connu leur
apogée en 2004.

Depuis 2005, les ventes de maisons déclinent chaque année
et encore davantage en 2008 : seules 2675 mutations ont été
réalisées, ce qui représente le quart de ventes en moins en 8
ans mais surtout 24% de ventes en moins entre 2006 et
2008.

6/ Les grandes surfaces sont plus recherchées

Les transactions concernent principalement les maisons de
types5et6.

Les pays ruraux tels le pays dArgonne Champenoise, le
pays de Brie et Champagne ou encore le pays Vitryat
connaissent des transactions plus équilibrées entre surfaces
moyennes (T3-T4) et grandes surfaces (T5 et plus).

nb transactions
—aunes 2000-2008 T1-T2 | T3-T4 | T5-T6 |T7 et +| Total
Transactions 3285 | 3265 | 3687 | 3543 2675 Pays d'Argonne 37 170 185 68 460
Pays d'Epernay 166| 1137 1465 552| 3320
Evolution des transactions Pays de Brie 183 802 611 217| 1813
de maisons Pays de Chalons 60 714| 1459 493| 2726
de 2000 22008 Pays Rémois 177| 1860 3165/ 1342 6544
4000 Pays Vitryat 90 529 577 211, 1407
3500 Source Perval 2008
2288 Taille des maisons vendues entre 2000 et 2008
2000
1500
1000
500
0
2000 2002 2004 2006 2008
Source Perval 2008 Source Perval 2008

16455 transactions ont eu lieu entre 2000 et 2008 pour 612

communes, ce qui représente la quasi-totalité des
communes marnaises.
A contrario des appartements dont le marché est

essentiellement tourné vers l'urbain.Source Perval 2008Le
pays rémois concentre 40% des transactions durant la

Pays d'Argonne Champenoise
Pays d'Epernay Terres de Champagne
Pays de Brie et Champagne

Pays de Chalons en Champagne

Pays Rémois

Part des pays dans les transactions du département

,

période observée, suivi du pays d'Epernay avec 20% des
transactions.

M pays
d'Argonne

M Pays
d'Epernay
Pays de Brie

M Pays de Cha-
lons

B Pays Rémois
M Pays Vitryat

T75-T6 W T7 et +

HT.T2 WT3-T4

Source Perval 2008

Les transactions de maisons de types 5 et 6 représentent
46% de 'ensemble des ventes sur la période 2000-2008 et
64% si l'on y ajoute les types 7 et plus, soit 1'équivalent de
pres des 2/3 des ventes.

7/ Comme pour les appartements, professionnels
et particuliers se partagent les négociations

Répartition des transactions
selon le type de négociation

sans réponse

229% particulier
29%
notaire
17%
professionnel
32%

La part des notaires est plus importante pour la vente de
maisons, ce qui refléte I'ancrage encore fort du notaire en
milieu rural.

Source Perval 2008



q°€

8/ Les % des acheteurs de maisons sont issus du
département de la Marne

10% des acheteurs ne sont pas renseignés sur leur origine
géographique

autre autres Non Partdu PA
Département | Departements . .| Total |PartduHPA
. . Renseigné
région CA Francais Dansle pays

Origine
Marne

Origine géographique des acheteurs

Pays d'Epernay
Terres de Champagne

Pays de Chalons en Champagne

PA 1269 23 94 331 1717 62%

Pays Vitryat HPA 700 73 93 91875 62%
PA|489 15 35 6 545 38%

Source Perval 2008
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Le pays de Brie et Champagne accueille un nombre
important des ménages provenant d'autres départements.
Ce pays se dote de résidences secondaires en profitant de sa
proximité immédiate avec la région parisienne et de l'attrait
que lui procurent ses vallées verdoyantes et son héritage
culturel historique (chateaux).

Entre 2000 et 2008, les ventes ont progressé puis
baissé subitement en fin de période perdant jusqu'a
24 % de ventes sur les maisons et 12% sur les ventes
d'appartements entre 2006 et 2008.

Les volumes de ventes ont baissé et le rapport entre les
ventes reste inchangé: globalement, les ventes de
maisons sont toujours supérieures aux ventes
d'appartements.

La tendance a la baisse va s'accentuer en 2009 ou les
effets de la crise prendront toute leur ampleur.

Les petites et moyennes surfaces sont aux
appartements ce que sont les grandes surfaces aux
maisons : les meilleures ventes en volume.

Professionnels et particuliers se partagent le marché
des transactions avec cependant une présence plus
forte des notaires en milieu rural.

Globalement, les 3 des acheteurs sont d'origine
marnaise.

Le pays de Brie et Champagne se profile comme un
secteur de résidences secondaires.




ARCA

Extrait de I'étude « Les politiques de I'habitat, quels enjeux pour les territoires ? »
réalisée par TARCA

[ ]
I? a rc al L'Urd i Oy 50CIALE POUR L W ABITAT

3. EVALUER LA TENSION DU MARCHE

u Thampagar i e
p ‘jj\ Les politiques
v’ de I'habitat,
é : Une offre de logements trés diversifiée :

/ )hamp_ quels enjeux
\ pour les Le département de la Marne compte 270 335
o logements en 2007 dont 67 869 logements

territoires ? sociaux soit un taux de 25%.

La Marne est le département de Champagne-

Ardenne qui compte le plus de logements
sociaux gque ce soit en volume comme en

Etude Interepmmunadite et 5§

alanHication 13 palitioue du proportion du parc total.

legement en Chamgagne-Ardenne

Cahier n”5 : La Marne

Le parc de logements a augmenté de 61% entre
1968 et 2007 passant de 148211 a 270335
résidences, accompagnant ainsi la hausse de
population sur cette méme période. Cependant,
cette hausse n'a été «que» de 15%, ce qui
montre clairement que la croissance du parc a
éte beaucoup plus forte et rapide que
I'évolution de population. Les besoins se faisant
cependant ressentir face au phénoméne dit de
desserrement des familles.




B Rezidences principales
M Residences secondaires
H Logements vacants

Figure 84 : Répartition des logements par type

Le département étant le plus peuplé de la région, il posséde donc une part de
résidences principales plus importante (245 362) et trés peu de résidences
secondaires (6 403 soit 3%).

Le taux de vacance est de 7% (inférieur a la moyenne régionale).

Le marché est donc fluide et peu tendu en ce qui concerne le nombre de logements
disponibles.

Un peu plus d’'une résidence sur deux (55%) est une maison alors que mois d’'une sur
deux est un appartement (43%). Le religuat correspond aux logements-foyers pour
personnes dgees, chambres meublées, et aux habitations précaires ou de fortune
(caravanes, mohil-home...)

5 pigcas et plus ; 4;1“4“
4 pigces
3 piéces W 2007
W1999

2 pisces

1 piece

DO%  100% 200% 300% 400% 5008

Figure 85 : Evolution de la tallle des logements
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Mis a part les logements de 5 piéces et plus, tous les autres types ont vu leur part
se réduire entre 1999 et 2007, En effet, les logements de plus de 5 piéces ont augmenteé
de 4 points. Cette évolution est similaire a celle des autres départements. Cependant elle
est contradictoire avec les évolutions démographiques et sociales vues précédemment.
La part des trés petits logements est restée stable sur la méme période.

La majorité des logements est assez récente puisque seulement 29% ont été
construits avant 1949 ce qui est trés inférieur a la moyenne régionale (34,4%). De 1949 a
1974, c'est la période de la reconstruction d’aprés-guerre [Z"d guerre mondiale) et le
début de la construction des grands ensembles trés présents dans les principales villes du
département. De ce fait, plus d'un tiers (35%) des logements ont été construits a cette
période. Enfin, prés de 37% des logements datent de la période 1975-2007 dont la
majorite (23,7%) avant 1990.

60,0

50,0%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0% 2,4%

0,0%

Proprietaires Locataires Locataires Loges
prives sociaux gratuitemeant

Le nombre de propriétaires est encore majoritaire. Cependant le nombre de locataires
tend a augmenter faisant ainsi de la Marne, le département de Champagne-Ardenne
ayant la plus faible part de propriétaires occupants.

La population logée dans le parc locatif social est supérieure a la population logée dans

le parc locatif privé, c'est une des caractéristiques du logement marnais. Les personnes
logees gratuiterment en revanche correspondent a la moyenne régionale (2,5%).

Etude intercommumnalitd et planilication — La politique du logement en Champagne-Ardenne — ARCA HLM - 2010 ﬂl Page




La conjoncture immobiliére marnaise :

169739 € 225 297 €

Source : Perval 2009
Fizure 87 : Conloncture immobiliére de la Mame 2008"

Depuis le début des années 2000, le département de la Marne a connu une flambée
des prix de limmaobilier, ainsi, comme dans les autres départements de
Champagne-Ardenne, les prix ont presque double entre 2002 et 2008.

Aujourd’hui, la conjoncture immaobiliére marnaise peut se découper en trois
secteurs distincts. Tout d’abord, le secteur de l'ancien est en assez forte haisse
puisque le prix des appartements a chuté de 7% tandis que celui des maisons
baissait de 9,7%. Par conséquent, la majorité des transactions a concerné le
patrimoine immobilier ancien attirant les ménages par son prix abordable et ses
surfaces tres correctes en comparaison du neuf. En revanche, le secteur du neuf
continue d'augmenter avec +1,3% pour les appartements et +2,1% pour les
maisons. Les maisons neuves sont en moyenne plus grandes gue les maisons
anciennes. A l'inverse, les appartements neufs ont tendance a étre plus petits que
les appartements anciens.

Enfin, le terrain a batir voit son prix stagner mais en moyenne seulement car
il existe une grande disparité entre 'evolution du prix du terrain dans le sud-ouest
marnais (-11%) et la valléee de la Marne (+10%). Ceci peut s'expliquer par la
rarefaction des terrains disponibles en vallée de la Marne (préesence des vignes et
de zones inondables de fonds de vallée) face un secteur {sud-ouest) ou les terrains
ne manguent pas et ou les terrains sont moins prisés. Pour preuve, le terrain a batir
vaut en moyenne 70 €/m? en vallée de la Marne pour 29€/m? dans le sud-ouest
marnais. Les prix des terrains a batir dans le département vont donc du simple au
sextuple avec 114 € en moyenne dans la région rémoise contre 20 € dans le sud et
le sud-est marnais.

On peut noter également, les écarts de prix importants entre le prix du neuf
et le prix de I'ancien a surface habitable égale. Cet écart est plus important que
dans les autres départements.

: Lorsque le marché est homogéne, le prix médian coincide avec le prix moyen. Lorsque le marché est
hétérogéne, le prix médian est différent du prix moyen. Plus I"hétérogénéité du marché est importante, plus ia
différence est grande entre le prix moyen 2t le prix médian

Erude intescormmunaiing o1 planification = La politique du logement en Champagne-Ardenne = ARCA HUM - 2010 9|Page
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Bilan de programmation des organismes 2009-2010 pour le département de la Marne

2009 2010
objectifs réalisés objectifs réalisés
PLUS 525 600 410 425
PLAI 185 138 165 170
PLUS/PLAI 710 738 575 h95
PLS 375 386 235 194
PLUS/PLAIPLS 1085 1124 810 789

En 2009, la Marne enregistre une réalisation a hauteur de 104% des objectifs PLUS/PLAL
La CAR a réalisé plus de la moitié des engagements du département saisissant ['opportunité
des VEFA.

En 2010, la Marne réalise 97% des objectifs PLUS/PLAI/PLS. Les organismes marnais ont
réalisé 103% des objectifs PLUS et PLAL
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Bilan des demandes de certification des constructions neuves 2008-2009

2008 2009
Certification Qualitel 223 3
Hahitat et Envircnnement 2005 264
Qualitel HPE 2005 291 83
Qualitel THPE 2005 470 553
Qualitel THPE 65 553
Habitat et Environnement THPE 2005 116 435
BBC Effinergie 25 336

En 2008, 1454 logements étaient concernés par une demande de certification. En 2009,
1148 logements sont concernés, avec une nette augmentation des demandes de label BBC
Effinergie. Ces demandes représentaient 1.71% des demandes en 2008. En 2009, la part du
BBC Effinergie est de 40.4% des demandes.
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AUDC - le marché foncier béti et & bati

Entre 2000 er 2008, le marche foncier bati
stagner dans l'agglomeération et baisser
méme que ses prix s'envolent

En 2008, 841 fransactions fonciéres ont £t& enregistrées
dans le Pays de Chalons pour un wolume financier de
presgue 100 millicns d'euros.

Répartition des transactions selon le type de biens

vendus
Apparta- Toutes
Stock 40,7% ITS%E  323% 100,0%
Valums
financiar £2 4% 2% 1E4% 100,0%
Source : Peneal Trastement ; AUDC

La majorite du marche foncier du Pays de Chdlons
concemne les ventes de maisons gui représenfent 40%
des transactions globales en termes de stock et 827 en
termes de wolume financier. Les

concemnent 27% des wenies et générent 21% du volume
financier du marché. Enfin, le tiers des fransactions
foncieres sont des wentes de terrains, représentant
ceqdement 18% du marcheé en termes de wvolume
financier.

Au sein du Pays, on peut obseneer :

+ une concentration du marché des appartements
A Finferieur du centre wrbain {Chalons et Saint-
Memmie],

+ des secteurs trés largement orentés wers la
vente de terains (secteur 4 de la CAC awec
65% de wentes concemant les temains ef
sacteur Sud du Pays avec 88%),

+ des secteurs dont le marche foncier se pariage
A parite entre les masons et les terrains
(secteurs 2 et 3 de la CAC. couronne péri-
urbaine, secteur Mord).

La crise immobiligre apparue au 2** semesire 2002 a
ramene le marche foncer du logement en deca de la
situation du debut des années 2000, En effef, aprés avor
connu un point haut en 2006 et 2007, le nombre de
mutations fonciéres enregisirées dans le Pays de
Chalons. entre 2000 et 2008 a notablement baissé. Ainsi,
en 2008, le nombre de ifransactions enregisirées est
inférieur de 13% a celui constaté 3 ans plus

En l'espace de 8 ans, le marché des maisons du Pays de
Chalons s'est resireint de 34% tandis que le marche des
appartemenis s'est accru de 36% et gue celui des
terains resie presque stable.

Ainsi, Napglomération connait une forte baisse du
nombre de maisons wvendwes (-30%) gue ne
compense pas |la hausse des venies d'appartements
et de femains (respectivement +35% et +22%). Le
reste du Pays, de son ofte, woit son mombre de
transactions diminwer de 32%.

et a batir voit son nombre de transactions
rapidement dans le reste du Pays alors

Nombre de transactions enregistrées dans le Pays
en 20048

Mal- | Apparis- 3 Toutss
ey | 3 132 S82
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CAC dont :

Secheur 7

{Centre
urban) 140 220 40

Sectewr 2
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nt fsur) 24 3 21 S5
Sacheur 3

ir
135

g
:
g
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137
Traitement : AUDC

41
4 108
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Source : Perval

En 2002, un bien se vend plus cher dans lagglomeérafion

gque dans le reste du Pays avec toutefois des wariations
selon ke bien concemé. Le prix médian d'une maison vendue
dans lagglomeration sera ainsi 2 000 € plus eleve gue dans
le reste du Pays alors gue powr un terrain, M'écart varie du
simple au double. Dans le cas des terrains, on peut noter
que cetie différence de prix est due a la forte proportion de
terrains viabilisés vendus dans 'agplomération alors que les
terrains wendus dans e reste du Pays sont le plues souvent
nion viabilises.

Par rapport @ I'an 2000, le pric médian de vente d'un bien
augmente 3 foutes les échelles awec toutefois des
wariations :

B e prix dune maison augmente mains vite dans la
CAC que dans ke reste du Pays (+38% contre + B4%%),

B 3 linverse, le prix d'un termain 4 batir augmente plus
vite dans la CAC gue dans |e reste du Pays (+1565%
contre +59%),

B e prix dun appartement augmente de 36%. une
hausse du méme ordre que pour les maisons dans

Fagglomeration.
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Le marché du foncier bati et a batir est
essentieflement un  marche de
particuliers

Dans le Pays de Chalons, 78% des biens sont mis en

venie par un particulier, et 84% soni achelés par un
particulier en 2008.

les wentes de maisons et dappartements sont
essenticlement des fransactons de particulier a
particulier. La situation est beaucoup moins manguee
puurIEmuH}mtsdetumabatrqugmtdEhHE
principalement vendus par des promoteurs prives. En
effet, les particuliers représentent 3 peine ka moitieé des
vendewrs &t presque les trois quarks des acheteurs.

Statut des vendews et achetewrs dans le Pays de
Chalons en 2008

Part des pariicullen
parmi lga

Malsons 92 7% BA%
Appartements B9.6% BA%
Teiraing 53.5% 71.5%
Toutes:

tranaactions TH1% 83.6%

Source : Penal

Traitement - ALDC

1L es vendeurs sont le plus souvent des
retraités, les achetewrs somi le plus
souvent des employés ou oUVriers

Enm.wrbmmedufmmhahelabahrduﬁysde
Chalons, 38% des wendeurs sont sans  achvile
{prrq}i&rmrldﬁmhﬂﬁ}ﬂ!ﬁ%miurmhﬂﬁuu
mmdﬁdesadmh:ssuntunphyesmmers.
3% relévent dune profession intermediaire (infimiers,

cadres B de la Fonclion Publque, compiables, techniciens,
agenis de maitrise... ).

Mﬂuﬂuﬁqﬂﬂﬂl&hﬁd&hﬂimﬂﬂm les
vendeurs sont principalement des refraités. et les acheteurs

principalement des employes et ouriers.

les adges aexirémess SOt plus
représentés parmi  les  acheteurs
d'apparements

En 2008, 55% des acheieurs d'un bien dans le Pays de
Chadlons ont moins de 40 ans, 37% ont enire 40 et 50 ans,
&% ont plus de 60 ans. On peut toulefois observer quelques
différences selon le bien considéns.

La proporfion des moins de 30 ans est plus importante chez
les acquéreurs d'appariemenis que chez les achetewrs de
nmuudetenm[ﬁ%mﬂreﬂetiﬂlﬂemem
hsphsdeﬂﬂanssmtemtnuﬂﬁmmrhundmzl&
acquéreurs d'appariemenis (13% conire &% pour les
acheteurs de maisons et TV pour ceux qui font 'acguisilicn
d'un termain).

Ces chiffres sont cohérents avec le parcowrs. résidentiel des
habitants du Pays de Chalons'. Une personne jeune aura
plus tendance, pour sa 1" acquisition, a se toumer vers les
micins chers et localisés phuiot 3 Chalons ou
aSui—I.lemrme Par |a suite, |a famille s'agrandissant, elle
ira plultit wers une rrmsmdepbd:—e ou qu'll fera consiruire
{:h'slamm:hlamlu{mi}nnmdmla
parfie hors CAC du Pays, moins chers). Puis parvenant a un
certain age, cetle personne awa tendance a retoumer vers
le cemtre urbain et un hganerrtphs_peti{smmuﬂm

appariement), plus facile d'accés et siue dans un quartier
bénaficiant d'un haut niveau de senices.

Professions des vendeurs et acheteurs dans le Pays de Chalons en 2008
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Source : Perval Traitement : AUDC

Les parcours résidentiels dans FAgglomeration et le Pays de Chalons-en-Champagne, AUDC, mars 2009,
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La CAC est le principal reservoir d'acheteurs dans le Pays

Les personnes qui achetent un bien dans le Pays de Chdlons résident majoritavement dans Fagglomeration, ce

phenomene étant plus ou moins fort selon e type de bien comceme (805 pour les acheteurs de maison, 73% pour les
acheteurs d'appariement et 48% pour kes acheteurs de terrain).

Origine des acquereurs d’un bien foncier dans le Pays de Chalons en 2008

A - : Secteur ol se situe le bien
Origine geographigue

de Macheteur Ensemble des

47 8%
a,.m H,-Hi 17,5% 11,5%
12,8% 3,4% 15,5% 11,2%
0,7% 0,5% 2.8% 1,3%
10,1% 1,3% 12,7% 11,3%
7.7% 3,0% 3.6% 51%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Source : Perval Traitement - ALUDC
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4.. EVALUER LA TENSION
SUR LE FONCIER






4.1, La crise financiére puis économique impacte les autorisations

Les données suivantes sont issues de la nouvelle base de
données « Sitadel 2 »: elles concernent la construction neuve
de logements (en dates réelles, situation au x octobre 200x) ;
Les données sitadel2 ne peuvent étre comparées aux données
produites lors du premier document de l'observatoire en 2009.
Une analyse compléte a donc été renouvelée cette année.

1/ Une décennie trés contrastée

2007 -2009: Une baisse importante de 39% des
autorisations d'urbanisme sur le département

—  -30% sur la période 2007-2008

— -13% sur la période 2008-2009

La baisse conséquente des autorisations délivrées en 2008
apres une année 2007 exceptionnelle se poursuit en 2009 a
un rythme moins brutal.

source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenne

logements autorisés

de 1998 a2009
4500 4196

3959
4000 —\
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source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenn

La hausse des autorisations de 2006 a 2009 provient
essentiellement du pays rémois .

évolution des autorisations d'urbanisme par pays
de 2006 2 2009

Vitryat
Rémois
Chélons

Brie
Epernay

Argonne

1
-200 300 800 1300 1800 2300 2800

M 2006 ™ 2007 M 2008 M 2009

e
Les années 2006 et 2007 précédant la crise financiére et
immobiliere, sont deux années exceptionnelles en terme
d'autorisations de construire pour I'ensemble des pays.

Une reprise s'amorce en 2009 dans les pays Chalonnais et
d'Epernay.

Entre 2006 et 2009, le nombre d'autorisations délivrées en
agglomérations (8456) est supérieur a celui délivré dans les
zones rurales (5199).

Sachant que 60% de la population marnaise est urbaine et
inversement 40% vit en zone rurale, le rapport entre la
population d'une part et le nombre d'autorisations
délivrées d'autre part, semble territorialement équilibré
(62% et 38%).

2/ Une typologie privilégiant les 3 piéces
répartition des autorisations

selon le nombre de piéces
2006-2009

3363

1P 2P 3P 4P 5P 6Pet+
source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenne

Sur I'ensemble de la période, les 3 piéces sont majoritaires
et représentent 25 % des autorisations d'urbanisme. Suivis
des types 4 et 5 qui sont chacun presque équivalents au
volume des T3.

répartition collectif/individuel

de 2006 a 2009
7000
6000
5000 |
4000 -
3000 -
2000 | -
1000 | -
0 L
°°$e&& ¥
_— individuel
autorisations e
2006 1948 1945 492 1453
2007 2169 1857 435 1422
2008 1383 1271 247 1024
2009 1050 1445 567 878
Total 6550 6518 1741 4777

source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenne

Entre 2006 et 2009, le nombre d'autorisations d'urbanisme
est similaire entre le collectif et l'individuel. L'individuel pur
représente les 3 des autorisations individuelles.
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Logements autorisés par typologie
en 2006 et 2009

1200

977

1000

800

1piéce 2piéces 3piéces 4 pieces 5 pieces 6 pieceset+

source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenne

L'ensemble des typologies a subi une diminution du nombre
d'autorisations d'urbanisme, diminution plus marquée dans
des types 5 et types 2.

logements autorisés et commencés
de 1998 a 2009

4500 4196
4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000

500

B commencés M autorisés

source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenne

3/ Les mises en chantiers des logements en
individuel amorcent une baisse a partir de 2007

Les logements commencés n'ont pas connu l'envolée des
années 2006 et 2007 qu'ont connu les autorisations, De ce
fait, ils subissent un repli beaucoup plus nuancé.

Entre 2006 et 2009, 11 494 logements auront été mis en
chantier dans la Marne, soit 2 873 logements par an en
moyenne.

Les 2368 logements commencés en 2009 se répartissent de
la maniére suivante :

¢ collectif: 56%

¢ individuel : 44%

¢ individuel pur: 32%

¢ individuel groupé: 12%

Evolution des logements commencés de 2006 a 2009

2000
== collectifs

1500
;': < == individuels
1000 \ purs

== individuels
groupés

500

0 T T
2006 2007 2008 2009

source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenne

Les mises en chantiers de logements individuels purs sont les
premiéres victimes de la crise.

Ceux-la méme qui avaient fortement augmenté depuis 2004,
sont les premiers a traduire la fragilitt du contexte
économique général.

Part des logements commencés en
individuelen 2009

B individuels M individuels
purs groupés

Evolution du nombre de logements commencés
(entre 1997 et 2009)

4000
3500
1366
1155
3000 173/ 1308
250011 22
88
59 674 553 64a
2000 372 359
233 400
330
1500 - 309 404 .
3
10008 3
500
A & 9O & & & & X & & & & 9
S QISP I P IFT LS LS
9 9 F ¥ F PP FHFHS P F P
M individuelpur M Individuel [J collectif

groupé
source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenne

De 1999 a 2003, les constructions en collectif avaient chuté
alors que l'individuel se maintenait a un niveau constant.
2006 reste une année exceptionnelle en terme de
constructions en collectif et en individuel.

A partir de début 2007, I'ensemble des mises en chantiers en
collectif sera en Dbaisse constante. Concernant les
constructions en individuel, la baisse commencera dés le
début de I'année 2008 et elle sera plus brutale.



4/ Répartition des mises en chantier de logements
par agglomération et par pays

Agglomérations

CAR 799 809 1162 1064 3834
CAC 428 315 164 279] 1186
CCEPC 63 340 164 174 741
CCVF 130 193 110, 92 525
CCCS 126 31 31 16 204
CCSM 81 15 22 9 127
Total dép 3165 3109] 2774 2447| 11495

Evolution des mises en chantier des principales
agglomérations de 2006 a 2009

1400
1162
1200 2o 064
1000 ~
799 809"
800
600,
400 315 279
200 - 164
0 | I
2006 2007 2008 2009
== CAR == CAC “~CCEPC ™= CCVF == (CCCS “~CCSM

source Sitadel2,2009,DREAL Champagne-Ardenne

La baisse des mises en chantier sur le département a
démarré en 2006 et sera ensuite en chute constante jusqu'en
2009. Toutefois, cette diminution qui était relativement faible
en 2006 avec moins de 2% s'est accentuée trés nettement a
partir de 2007 accusant une baisse de 11 a 12% sur le reste
de la période observée.

Par agglomérations

A Tl'inverse du département, la CAR connait une forte
augmentation des mises en chantier jusqu'en 2008 (+ 44%)
puis elle accuse une baisse qui reste cependant modérée avec
moins 8%.

La CAC, al'inverse de la CAR connait une baisse constante de
2007 a 2008, et marque une croissance en 2009.

Epernay est la seule agglomération a connaitre une forte
augmentation des mises en chantier entre 2006 et 2007 (+
de 400%). Cette explosion est liée d'une part aux
programmes de défiscalisation et d'autre part a une
libération du foncier provenant de la friche militaire du
34éme régiment qui a été racheté par la CCEPC.

Sur I'ensemble de la période les trois autres agglomérations
(Vitry, Sézanne et Sainte-Ménéhould) sont en chute libre
allant de -29% pour Vitry a - 89% pour Sainte-Ménéhould.

Par pays

b [2006 | 2007 | 2008 | 2009 | Toul

Pays d'Argonne 96 47 36 25 204
Pays d'Epernay 342 566 374 348 1630
Pays de Brie 298 237|246 110 892
Pays de Chalons 641 556 313 404 1914
Pays Rémois 1434 1303] 1543 1354 5634
Pays Vitryat 354 400, 262 205 1221
Total 3165 3109 2774/ 2446 11 495

A l'exception du pays d'Epernay, l'ensemble des pays a
accusé un recul parfois tres significatif : -74% en Argonne.

Seul le pays rémois a été limité dans sa baisse avec - 5,6%
entre 2006 et 2009.

Seules les mises en chantier du pays de Chalons ont
progressé entre 2008 et 2009 mais sa part dans le
département a reculé. Inversement, le pays rémois a perdu
des mises en chantier mais sa part dans le département a
augmenté.

2006 2009

M Ar- B 'Eper Brie

WA M Eper Brie
gonne nay gonne nay
M Cha- M Ré- Vitryat
3 ¢ . 1ya M Chilons M Rémois Vitryat
lons mois

5/ Les types de maitre d'ouvrage

La répartition par catégories de maitre d'ouvrage a
littéralement explosée entre 2006 et 2009.

Jusqu'a 2006 (cf observatoire 2009), la répartition montrait
que les particuliers se maintenaient en premiére position
méme si leur part avait tendance a se réduire face a la
croissance des promoteurs privés (faisant suite aux
lois de défiscalisation).

Logements commencés en 2009

HLM

39 autres
(]

14%  stés immobiliéres
1%

particuliers
82%

En 2009, la répartition a évolué favorablement pour les
particuliers qui représentent maintenant 82% des
constructeurs au détriment des sociétés immobiliéres
dont la part chute brutalement de 22%.

Logements commencés en 2006

autres
HLM 8%

stés immobiliéres
23%

particuliers
49%

Si la progression des sociétés immobiliéres fut conséquente
entre 2000 et 2006 (cf observatoire 2009), elle continua sa
progression en 2007 (hors CAR) et s'est effondré
complétement en 2009.
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La CAR est une exception. A l'inverse des autres pays, les
sociétés immobilieres connaissent une augmentation
modérée en 2006 et 2007 et progressent considérablement De 2007 a 2009, baisse importante de 39% des
en 2008 pour s'effondrer en 2009. autorisations d'urbanisme sur le département

Entre 2006 et 2009, le nombre d' autorisations délivrées
en agglomérations est supérieur a celui délivré dans les

_ Sociétés immobilieres | zones rurales. Le rapport est de 62% et 38%.

Pays 2006 | 2007 | 2008 | 2009 Entre 2006 et 2009, le nombre d'autorisations
Argonne Champenoise 61 4 d'urbanisme entre le collectif et l'individuel est
Epernay Terres de Champ 46| 152 identique. Les 3 piéces représentent 25 % des
Brie et Champagne 6 11 4 autorisations d'urbanisme, suivis des types 4 et types 5.
Chalons en Champagne 134] 144 7 0 La baisse des mises en chantier sur le département a
Rémois 357| 259/ 680 16 démarré en 2006 et sera ensuite en chute constante
Vitryat 93 81 5 jusqu'en 2009.

Total 697| 647, 700 16

A l'inverse du département, la CAR connait une forte
augmentation des mises en chantier jusqu'en 2008 (+
44%) puis elle accuse une baisse qui reste cependant
modérée avec moins 8%.

source Sitadel2, DREAL CA 2009

4.. EVALUER LA TENSION SUR LE FONCIER

Globalement, les programmes immobiliers de défiscalisation A l'eX(':eption du pays d.’Eper‘nay, .l'erllsem.ble des pays a

sont a la base de la progression des sociétés immobiliéres. accusé un recul parfo,ls e '51’gn_1ﬂf:alt1f: '74%_ en

Cette progression connait un arrét brutal entre 2008 et 2009. Argonne. Seul le pays rémois a été limité dans sa baisse
\ La construction non maitrisée a provoqué une saturation du avec-5,6%.

marché dans certaines agglomérations comme Epernay et Concernant les maitre d'ouvrages, la répartition a évolué

:Zhélons. On peut lier ce phénomeéne avec 'augmentation de favorablement en 2009 pour les particuliers qui

a vacance.

représentent maintenant 82% des constructeurs, au
détriment des sociétés immobilieres dont la part
chute brutalement de 22%.

Evolution du nombre des logements commencés

des sociétés immobiliéres entre 2006 et 2009
700

600

500
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M 2006 M 2007 2008 M 2009

source: Sitadel2, DREAL CA 2009




4.2 Les surfaces des locaux commencés sont en chute libre

La nouvelle base de données Sitadel2 ne permet plus
d'obtenir des informations sur le nombre des locaux. Les
éléments ci-dessous portent donc uniquement sur la
surface et la destination des locaux.

1/ Les surfaces de locaux du département sont en
diminution constante depuis 2007

Répartition des surfaces de locaux commencés
entre 1999 et 2009 (en m2)

600000 560109

500000 447881 439800

400000 3

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

M HPA M PA ==Marne
source: Sitadel2, DREAL CA 2009

Au niveau national, la rupture (début de la baisse) a eu lieu
un an plus tard que dans le département, soit a partir de
2008. La chute sera tout autant rapide et vertigineuse.

La chute des surfaces de locaux n'est pas forcément
synonyme de chute du nombre de locaux. Ceci peut
correspondre a une baisse des locaux dont l'activité est
consommatrice de surfaces comme ce fut le cas en 2003 et
2006 avec la hausse exceptionnelle de l'activité logistique (cf

observatoire 2009).

La part des agglomérations a augmenté et a consommé plus
de surfaces en zones urbaines au cours de la décennie 2000.

En 2009, les surfaces consommées dans le département se
répartissent de maniere équilibrée entre le HPA et le PA sur
I'ensemble de la période observée.

Globalement, le volume des surfaces des locaux est en dents
de scie, les périodes hautes correspondant aux années 2000,
2003 et 2006, le maximum ayant été atteint en 2006 avec
560 101 ha de SHON en 2006.

Répartition des locaux commencés par type
d'occupation sur 10 ans (1999-2009)

loc total service public

agricoles 19%

23%

artisanat
0%
bureaux
0,
8% locindustriels
23%
commerce
14% hébergement hotelier

entrepdt 1o
12%

3 types d'occupation ont dominé globalement pendant la
décennie : les locaux agricoles, les locaux industriels et les
locaux des services publics.
IIs ont représenté les 2/3 de l'ensemble des locaux
commencés de 1999 a 2009.

industriels 23 43 18 14 7
agricoles 23 17 26 16 6
services publics 19 21 15 30 23
commerce 14 7 12 22 37
entrepbts 12 5 9 10 11
bureaux 8 7 18 8 10
artisanat 0 0 0 0 2

source: Sitadel2, DREAL CA 2009

La part des différentes activités s'est modifiée en l'espace
de quelques années :

Les surfaces de locaux industriels et agricoles commencés
ont nettement baissé en 10 ans ainsi qu'en 2009 alors qu'ils
étaient les locaux les plus représentés sur la décennie 1999-
20009.

Les entrepdts connaissent une baisse importante mais
différente de celle de l'industrie : apres avoir chutées, les
surfaces des entrepdts remontent lentement depuis 2006.
Cette tendance a la hausse ne doit pas masquer la perte
subie par cette activité dans le département.

Par ailleurs, ces activités qui caractérisaient le département
de la Marne il y a encore peu de temps, semblent étre en
perte de vitesse constante depuis plusieurs années.

Les locaux commerciaux connaissent une forte
augmentation imputée a l'arrivée du TGV en 2007 et a la
création de nouvelles zones d'activités sur le secteur de
Reims et ses alentours (Thillois, Bezannes, Croix Blandin...)

Les locaux a destination de bureaux ont tres peu progressé.
2/ Les locaux représentent environ 239 000 m?
en moyenne par an depuis 2000

La surface moyenne des locaux commencés du département
a chuté globalement de 40% sur la période 2000-2009. Elle
est particulierement marquée depuis 2007.

600000

500000 A

400000

300000

200000
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100000

0 \ \ \ \ I \ \ \ \
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compte tenu de certaines activités tres consommatrices
d'espaces (logistique). Ces différents éléments permettent de
constater le changement qui s'opére actuellement dans les
activités économiques du département.

— La part de locaux agricoles qui était prépondérante
dans 4 pays sur 6 se réduit dans l'ensemble des
pays. Elle maintient sa premiére place dans
seulement 2 pays: l'Argonne qui demeure tres
rurale, et le pays d'Epernay pour son Champagne
mais déja rattrapé par les services publics.

Evolution des surfaces des locaux commencés en m2
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source: Sitadel2, DREAL CA 2009

— Les locaux industriels et entrepdts ont perdu autant

en surfaces que le secteur agricole (-80% en

moyenne) de 1999 a 2009. Ces activités baissent
dans I'ensemble des pays.

— Les commerces, l'artisanat, les bureaux et
I'hostellerie ont connu une progression sur
I'ensemble des pays. Ainsi l'artisanat s'est
fortement développé du fait du nouveau statut
« d'auto-entrepreneur » mis en place en 2008 pour
faire face a la crise. Les surfaces commencées des
commerces ont le plus progressé, et sont 3 fois
supérieures a celles de 1'année 1999.

Evolution des surfaces des locaux commencés en m2
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— La part des surfaces commencées des services
publics évolue en dents de scie mais se maintient
globalement au niveau de I'année 1999.

Evolution des surfaces d' activités dans le département

de 1999 a 2009
100%
.
90%
a0t E1l
o . l
60% i I
50%
1
o B
- il
10% 3% > 9“l0u. 7 I 7 '
1l
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
M agricole M artisanat M bureaux
B commerces ™ entrepots hotellerie

I services
publics

source: Sitadel2, DREAL CA 2009

M industries

Globalement, les surfaces de locaux commencés ont
chuté, la croissance des activités de I'artisanat ou des
commerces ne suppléant pas la perte des activités
grosses consommatrices de surfaces comme l'agricole,
I'industrie et les entrepots.

Evolution de la répartition des locaux par pays
de 1999 a2 2009

ARG
W ETC
M BCH
M cHA
B REM
mvIT

Le pays rémois se singularise par la tres forte progression
des surfaces commerciales et dans une moindre mesure de
I'hétellerie.

La logistique et l'industrie concernent en premier lieu le
Pays Rémois et le Pays de Chalons.

Seul le pays de Brie a reculé. Les bureaux ont progressé de
30% des surfaces hormis en pays de Brie et Chalons ou
ceux-ci se maintiennent.



Part des agglomérations principales dans les
surfaces de locaux commencés (2009)
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source: Sitadel2, DREAL CA 2009

Les locaux sont majoritairement construits en dehors des
principales agglomérations exception faite du Pays Rémois,
ce qui s'explique par la part croissante des surfaces
commerciales.

Evolution de la part des surfaces de locaux commencés
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source: Sitadel2, DREAL CA 2009

La part des surfaces de locaux commencés entre les
agglomérations et les zones rurales du département a
tendance a s'inverser.

La part des surfaces de locaux commencés en zones rurales
était de 66% en 2000, elle est passée a 55% en 2009.

En 2009, 202 142 m? de surfaces de locaux ont été
mis en chantier dans la Marne, soit 60% de moins
qu'en 2008.

Les surfaces de locaux du département sont en
diminution constante depuis 2007.

Les mises en chantier sont en forte baisse dans les
activités agricoles, industrielles et d'entrepots.

A l'inverse, les surfaces de commerces et de bureaux
sont en hausse dans l'ensemble des pays sauf en pays
de Brie et Champagne.

L'artisanat connait en 2009 une forte hausse des
surfaces de locaux commencés.

La part des surfaces de locaux commencés entre les
agglomérations et les zones rurales du département a
tendance a s'inverser.
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5. SYNTHESE & PERSPECTIVES






LE LOGEMENT DANS LA MARNE : SYNTHESE & PERSPECTIVES

Retour a un niveau plus habituel pour la construction
heuve

Aprés trois années de niveau exceptionnel (2005 a 2007),
I'activité de la construction neuve décélere des 2008 dans un
contexte général qui s'est nettement dégradé. Les intentions
de construire se retrouvent en 2009 a un stade identique au
niveau moyen de construction observé sur la période 1998-
2004. Les mises en chantier sont restées plus régulieres méme
si une baisse est constatée depuis 2007 avec un décrochage
trés marqué en 2006 et 2007.

L'attentisme fut de rigueur chez les particuliers, et les
professionnels ont subit la crise de plein fouet d'ou une
augmentation substantielle des stocks.

Alors que les petits logements sont recherchés, conséquence
de I'évolution des ménages, leur part continue de baisser.
Pourtant le choix d'un logement s'opére en fonction de la taille
des ménages qui sont de plus en plus composés d'une seule
personne (vieillissement, divorces...)

En 2009, le plan de cohésion social ajouté a I'Anru auront
financé 1600 logements (997 + 603) principalement en T3 et
T4, reproduisant la typologie existante et déja fortement
orientée sur les T3 et T4.

Linsuffisance des petits logements ne cesse de croitre

Les petits logements (principalement les T2 au regard de la
demande sociale) sont toujours sous-représentés et la
construction neuve ne répond que partiellement a cette
nouvelle demande qui s'accroit. L'agglomération rémoise a
certes déja fait évolué la programmation vers une offre de T1
et T2 plus abondante. Sur les autres territoires et notamment
la CAC, cette évolution n'a pas été constatée.

Les T3 sont fortement représentés et restent encore tres
majoritaires dans la construction neuve du parc public.

Dans le parc privé, les incitations de défiscalisation ont
privilégié les petits logements.

Le Conseil d'Etat, dans un rapport public sur le droit au
logement, a souligné le fait que les mesures fiscales ont «
dopé » un secteur de la construction déja en surchauffe, et ont
entrainé une standardisation des logements en taille comme
en loyer. En 2009, environ les deux tiers des logements neufs
en France ont été construits par des investissements de type
Scellier/Robien, c'est-a-dire dans un objectif de défiscalisation
et parfois dans des régions dont |'attractivité tant économique
que culturelle, comme la demande locative, est faible.
L'exemple se présente aujourd'hui dans la CCEPC ou la mise
sur le marché d'importants produits issus de la défiscalisation
a engendré une chute importante des loyers des studios et T1
entre 2008 et 2009, entrainant un risque de vacance élevé.

Enfin, I'étude Insee sur les migrations résidentielles, la moitié
des entrants dans le département sont des personnes seules
qui s'installent dans des logements d'une ou deux piéces et
plus souvent dans le parc locatif privé (59%), I'adaptation de
parc public a ces nouveaux besoins est nécessaire.

La Marne dispose d'un parc social important mais le
parcours résidentiel reste difficile

Dans la Marne, la demande émane principalement des EPCI de
Reims et Chalons, 66 % des ménages demandeurs d'un
logement social sont composés d'une ou deux personnes
logés hors du parc social au moment de leur demande.

Le délai moyen d'attribution est de 6,3 mois pour le
département soit 0,3 mois de moins qu'en 2008. La situation
est nettement plus tendue sur la CCEPC ou le délai moyen est
de 8,1. Ce territoire est le seul a avoir augmenté en délai
moyen d'attribution entre 2008 et 2010.

Les demandes de mutation ont un délai moyen d'attribution
nettement plus important que celui des demandes externes.
Ce délai s'est accru entre 2008 et 2010, ce qui démontre les
difficultés d'un parcours résidentiel ascensionnel.

Le parc public loge presque la moitié des ménages aux
revenus trés modestes et modestes, mais les ménages les
plus aisés progressent (ménages dont les revenus en
référence aux plafonds HLM sont supérieur a 100% du
plafond HLM)

La part des demandeurs externes s'accroit au détriment des
demandes de mutation. Outre les motifs « classiques » des
demandes externes, ces derniéres doivent répondre aux
effets de déserrement et de décohabitation. Les ménages
sont plus nombreux mais plus petits.

Les familles s'éloignent toujours des agglomérations,
les personnes seules et les ménages modestes se
concentrent dans les villes-centres : la partition est

engagée

La hausse des petits ménages (un ménage sur deux sera
composé d'une seule personne en 2030 dans la Marne —
Insee-flash « projection des ménages a I'horizon 2030 ») ne se
ressent pas encore dans la production et la typologie du parc
public.

Les ménages aux revenus modestes et élevés se sont
progressivement installés, par le souhait de l'accession a la
propriété, en maisons individuelles dans les communes
périurbaines autour de lagglomération rémoise et des
principales villes moyennes du département (repoussant ainsi
les limites toujours plus loin) alors que les villes-centre
conservent une part importante de population précarisée sur
leur territoire.

Un foncier a batir au prix élevé a poussé les ménages en
accession sociale de plus en plus loin dans les communes
rurales.
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Le phénoméne de périurbanisation s'étend de plus en plus loin
Lisu de résidence des actifs occupés ayant quitté le pdle urbain entre 2001 et 2006 tout en continuant & y travailler pour

chacune des 4 asires urbaines mamaises
\ F

Sourcs Tnsee, Racensamants de 3 population 1354 et 2004 - E;q:h:i'eﬂm complementain
Lecture - les ronds cranges indiquent le nombre o actifs recensés au cours de la période 2004-2008, ayant déclaré habiter une commaune
du pdle urbain rémois 5§ ans auparavant et déclarant travailler dans ke pdle wiain lors de leur recensement.

Un territoire divisé

La péri-urbanisation contribue ainsi a la paupérisation des
pbles urbains. Les ménages les plus modestes partant
s'installer dans une couronne plus éloignée que celle des
ménages aisés, |a ou le foncier disponible est plus accessible.

Les villes-centres concentrent une population précarisée sur
leur territoire.

L'installation des ménages dans le péri-urbain correspond le
plus souvent a un choix de vie résidentielle familial
contribuant au phénoméne de péri-urbanisation. Pour
renverser ce phénomene, la maitrise du foncier disponible a
des colts maitrisés dans les agglomérations serait une
condition nécessaire pour enrayer le processus de fuite vers
les zones rurales les plus éloignées. De ce fait, les ménages
seraient en mesure de réaliser un parcours résidentiel
répondant a leurs aspirations au sein méme des
agglomérations.

De plus, en s'éloignant des poles urbains , les ménages
réalisent chaque jour des déplacements plus importants,
déplacements qui engendrent une paupérisation des ménages
les plus modestes par I'augmentation du prix du carburant.

« Au niveau national, on estime que I'éloignement des
ménages par rapport aux villes a majoré de 10% la
consommation d'énergie des particuliers. Un ménage vivant
en zone péri-urbaine et équipé d'une voiture dépense 450€ de
carburant en plus par an que le méme ménage vivant dans

[ Adre urbaine de Wirg-leFrangois

Hethel [ e urbaine FEpesmay

[ #re urbalne de Chilons-en-Champagne
[ e urbaine de Reims

[ umnites departementales
Autoroutes

——— Rountes natlonales

une ville centre. Mécaniquement, ce colt pése plus fortement
sur les ménages les plus modestes. » Insee Migrations
Résidentielles.

Les colts liés aux déplacements étant continuellement en
hausse, une partie des ménages accédants modestes
pourraient se retrouver dans la difficulté de les assumer.

L'année 2009 a été une année difficile pour le marché de la
construction, celui-ci ayant subi le revers de son euphorie en
intentions a construire. Si le plan de cohésion sociale signé en
2007 dans le département visait a relancer la production du
logement locatif, le plan de relance porté par I'Etat aura
permis de soutenir la construction neuve, notamment sur la
Communauté d'Agglomération de Reims.

Néanmoins, la problématique majeure du département
persiste : l'inadéquation entre I'offre produite notamment
publique et la demande sociale exprimée.

En effet, la production 2009 donne encore une large place
aux logements de tailles moyennes (T3 et T4), ceci impliquant
une réorientation progressive de la programmation vers une
production de logements plus adaptés.

Le processus de péri-urbanisation devrait alors s'inverser s'il
est couplé avec une offre fonciére disponible au sein des
agglomérations.
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Le parc de logements (Source INSEE, RRP 2006, Exploitation principale)

*Le parc de logements et son évolution *Répartition individuel ou collectif du parc
Périmétres 1999 2006 Evolution .
: 7 Individuel
Reims 91720 95126 +3,71% Reims 78% navcue
RM hors Reims 10391 11295 +8,70% 66979 Collectif
SCoTRhorsRM | 28471 31298 +9,93%
Total 130582 137719 +5,47% RM
: 26%
Source : - INSEE, RRP 2006, Exploitation principale Hors Reims 2886
La population continue a s’éloigner de la ville centre pour
faire construire dans le secteur rural du fait des prix, d’ou agfs'rgﬁ\ 6%
une augmentation significative du parc de logements du 1857
Pays rémois. T TR R N T

La ville de Reims a une typologie de logements fortement
*La vacance orientée sur le collectif. La tendance inverse est vraie pour

les autres communes de la CAR, et dans une mesure

encore plus forte pour le Pays rémois.
Périmélres Nombre de Logements Taux de
logements vacants vacanee
Reims 95126 6205 6,5%
RM hors Reims 11295 304 2,7% L il i Bead
*La taille des logements par nombre de piece
SGTRhosRM_| 31298 1685 A% Sourcs - INSEE. RRP 2006, Exloation princeale P

Source : - INSEE, RRP 2008, Exploitation principale

10949

Reims 14992 20685 : 20706

Cet indicateur permet de tirer des conclusions sur la -

1
tension du parc. On considére qu'un taux de vacance R h e
«normal » se situe entre 5 et 10%. Un pourcentage Reims
inférieur témoigne d’un marché tendu. La faiblesse du
taux de vacance sur les communes de la Communauté SCaT2R 10543

d’Agglomération hors Reims est a souligner. Ces
pourcentages peuvent orienter les stratégies de g @ 4 .
positionnement politique en matiére de construction Bipees Mepies Bypess B0
neuve, notamment a travers le Programme Local de

I'Habitat.

Statut d'occupation

2% 1%
‘ 27% ‘
42%
l ogés gratuitement W
Statuts d'occupation - Reims Statuts d'occupalion - Autres communes de RM Statuts d'occupation - SCoT2R hors RM

En France, la part des propriétaires est de 57.2%, Reims Contrairement aux idées regues, on note un relatif équilibre

ne compte que trés peu de propriétaires comparativement des types de logements sur la ville centre. Méme si la

a d’autres villes. demande semble s’orienter sur des T2 et T3, ils ne sont pas

Sur la ville centre, la part du logement social est élevée, en majorité au sein du parc de logements existants.

42%. Hors lle de France, Reims dispose du parc locatif

social le plus important. Plus on s’éloigne de la ville centre plus la part de grands
logements (5 piéces et plus) augmente. Ceci peut
s’expliquer aussi par une prédominance d’individuel.

(o)
>
2
2
m
>
m
O
O
2
-
p o)
(=]
(w5
c
-
(=]
(@)
2
7))
v)
m
/)]
L)
5
-
m
2
>
=]
~
m
7))




7))
L
(-4
=]
<L
=
-
(-4
<
o
n
L
(@]
1))
=
@)
=]
-
=
1]
=]
[- 4
=
=
@)
O
LLl
x
L
=
4
<
O

*Période de construction des logements
Source : - INSEE, RRP 2006, Exploitation principale

kil

20000 20484 19282

9927 9866
10000 795
5402 4583

5000 4107 3887
T N | Dl | BT

avant 1949 194961974 197541989 1990 6 2003 2004 4 2006

* Logements autorisés
Source : -SITADEL

2000 - i

1500

1000

586 601

75
670
497
gy pik 374
12 151 1z ‘57I ]04.
i | [ | [ | | | |

2004 2005 2006 2007 2008

La premiere réglementation thermique en France date de 1974. Ce
peut étre une année de référence, indicateur de I'ampleur des
travaux a engager en terme de réhabilitation. Ainsi 66% du parc
rémois a été construit avant 1974 et 32% du parc des autres
communes de I'agglomération. Soit un total de 62 858 logements
sur Reims Métropole.

Le parc est vieillissant, avec le Grenelle des obligations vont voir le
jour : diagnostic énergétique, objectifs de consommation... Il sera
nécessaire d’informer les particuliers et de mettre en place une
stratégie d’incitation a la rénovation du parc.

Construction (Source Sitadel)

1032 474

987
797
745 686 718 oRM
&= W Reims
242 111 191 W Total autres communes
62

L’année 2007 est exceptionnelle en nombre de permis de construire autorisé, et 2008 reste une trés bonne année. Le
volume de logements commencés en 2008 est lié a 'importance des autorisations délivrées I'année précédente.
Progressivement on rejoint un volume de construction identique a celui des années 2005 / 2006.

*Part du collectif sur le total des logements
autorisés

100

60
. \v__,__.

20 P ——

L 2004 2005 2006 2007 2008

—=— SCoT2R hors RM g RM —m— Reims

Les logements neufs (Source ECLN)

La part du collectif s’amenuise a mesure de I'éloignement a la ville centre.
Un des objectifs du PLH en vigueur est Promouvoir I'habitat individuel
dense et le petit collectif a raison de 40% d’individuel et 60% de collectif.
L'objectif n’est donc pas le méme pour la ville centre que pour les autres
communes de I'agglomération.

La part de collectif construit sur Reims entre 2004 et 2008 reste élevée,
ayant méme tendance a s’accroitre. En revanche, 40% de construction
neuve en collectif sur les autres communes de I'agglomération est un
résultat plutot positif, qu’il faut relativiser compte tenu des disparités entre
communes.

Les logements neufs vendus sur Reims Métropole

2005 2006 2007 2008

A partir de 2007, on note des décalages conséquents entre les mises en
vente et les ventes. Cette tendance s’accentue en 2008 se traduisant par
un marché qui s’essouffle.



* Evolution des prix et de la surface sur Reims Métropole

Un paralléle est possible

3100€ 75 m? i
5 v e arphioue

sy | S 2900 65 nombreuses mises en
2800 60 vente ont conduit a un
o 2 s 2700 5 effondrement du marché
L il 2527 et des prix.
2007 62,1 3020,5 2600 _ 50
| A 2129 B0 g 2006 2007 2008 "

Source ; -ECLN
mmgem Prix Moyen au M2 e Surface moyenne

* Nombre de piéces des logements neufs vendus sur Reims Métropole

Source : -ECLN
200 Les ventes majoritaires de T2 et
v T3 peuvent s’expliquer par les
175 ki incitations fiscales en vi
et + gueur
150 entre 2005 et 2008, a savoir
125 Vente 4p Borloo et de Robien.
100 I Vente 3p
75
5 I I I Vente 2p
25 Vente 1p
2005 2006 2007 2008

Les logements anciens (Source Perval)

* Les logements anciens vendus
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La crise économique et financiere explique vraisemblablement la chute des

Les logements anciens vendus sur RM transactions (-18.5% pour les appartements et — 7.5% pour les maisons). De plus

. des programmes neufs abondants ont été mis sur le marché, concurrengant
Appartements Maison s . X see . s , .
fortement I'ancien. Enfin, les difficultés pour emprunter, la solvabilité et I'attentisme
2007 1347 432 des ménages peuvent également expliquer en partie cette baisse.
2008 1098 400

* Prix moyen des maisons et appartements
anciens vendus

Prix moyen au m? des logements anciens vendus Les acquéreurs sont essentiellement originaires de la

2007 2008 Evolution Communauté d’Agglomération rémoise. Pourtant, 13% des
acquéreurs viennent d’autres départements non situés en

T mn G < Champagne Ardenne ni en Picardie. On peut penser qu’il s’agi
Maisons 2183 2156 -1,24% de personnes provenant d'lle de France ou du bassin parisien.
5« Origine géographique des acquéreurs et vendeurs

sur RM

Répartition vendeurs

X

Etrangers
14% Aut épartement hors
. Champagne Ardenne et Picardie
Picardie

. Autre département de la région

Répartition acquéreurs Aitisearimunede o Mame
1%

Bl CA de Reims

4%

K

16%
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Le parc locatif social (Source EPLS)

* Nombre et part de logements sociaux

Part du logement social dans le parc total

':?I;f Parcsodal | PO d:rolt?gemem
Reims 95126 38 066 40%
Reims Métropole | 11295 3 064 27%
SCaT2R 31298 2757 9%

Source : -EPLS 2008

* La vacance

la vacance dans le parc social

logements dont dont toux de

vacants individuels collectifs vacance

Reims 994 27 967 2,60%
Reims Métropole 72 n 1 2,30%
SCoT2R 15 5 10 0,50%

Source : -EPLS 2008

La faiblesse des taux de vacance montre la nécessité de
rétablir une certaine fluidité des migrations résidentielles.

* Période de construction des logements sociaux

Peériode de construction des logements sociaux

Source : -EPLS 2008

Si on reprend la date de 1974 comme indicateur des
possibles réhabilitations a effectuer sur le PLS, 60% des
logements sociaux rémois ont été construits avant cette
date, 32% pour les autres communes de RM, soit un total
de 22998 logements aidés. Précisons que de
nombreuses réhabilitations ont déja été engagées par les
bailleurs ces derniéres années, notamment dans le cadre
de 'ANRU.

Le marché locatif privé

Logements par nombre de pieces

* Répartition du parc social par nombre de piéces
Source - -EPLS 2008

%

Reims RM SCoT2R hors RM

On note une prédominance de T3 et T4 sur la Ville centre.
On dénombre une part de grands logements chaque fois
plus importante a mesure de I'éloignement a Reims.

3% 2% Aprés 1990
1850 | 1948 | 1975 | 1982 | Apres W% ’ \
1947 | 1974 | 1961 | 1989 | 1990 wn uw L B% | B 19824 1989
Reims 1169 | 20864 | 6189 | 3406 | 5248 57% ' l 19758 1981
s - | 9es | 3m | e | 9% ‘w a 19490 1974
Métropole
SCoT2R 48 640 995 383 | 633 Reims RMhorsReims ~ SCoT2R hors RM I avant 1949

* Répartition des logements sociaux entre
individuels-collectifs Source : -EPLS 2008

100
80
60

1 colledtit
J Individuel

40
20

0

Reims Reims Métropole ~ SCoT2R hors RM

Loyers de marché 2009 en euros par m? (variation 2009 en %)

Studios et 1 piéce 2 pibees 3 pigces 4 pidces 5 piéces et plus Ensemble
Reims +12,9(7,0) + 10,2 (4,0) + 8,6 (6,6) +8,0(-3,4) +7,8(0,8) +94(42)
CA Reims +12,9(7,0) + 10,2 (4,1) + 8,6 (6,4) +8,0(0,4) +7,8(5,0) +9,4(49)

Source : -CLAMEUR

Sur Reims les loyers ont connu une réelle croissance a I'exception des biens comptant 4 ou 5 piéces. Sur I'agglomération

'augmentation se ressent sur la totalité des biens du marché en moyenne.



Eclairage du marché par les professionnels de I'immobilier

Demande

Tendances lourdes

- Il existe une demande sur I'accession a la propriété et sur les logements individuels forte

- évolution des attentes suite a la crise (moyens plus faibles ? ...)

- Il existe une demande en logements plus sobres respectueux de I'environnement et de I'utilisation raisonnée de
I'énergie. Cette demande émane principalement des jeunes cadres.

- La demande porte des logements trés qualitatifs en terme de surface et d’équipements, mais aussi le cadre de vie doit
étre également de qualité (architecture, proximité des équipements et des transports)

- Les plus de 60 ans ont fortement augmenté, leurs demandes portent sur des logements adaptés a leurs besoins.
Demande de MARPA qui constituent une nouvelle génération de logement entre le maintien a domicile et la maison de
retraite.

Germes de changement :

- La demande de petit pavillon en lotissement disparait

- La demande de logement sur le tracé du Tramway évolue. Pour cause de colt trop élevé certains ont du partir. Les
nouveaux arrivants ont des attentes différentes.

- Une demande de logement avec une piece supplémentaire pour le travail a domicile

Incertitudes majeures :

- Si le codt énergétique s’accroit fortement, il est possible de voir un certain nombre de périurbains réinvestir la ville
centre.

- Avec l'arrivéee de l'annexe de Sciences Politiques dans I'ancien Collége des Jésuites, la demande de logements
étudiants pourrait étre plus importante, mais aussi différente, les éléves de cette école n’auront sans doute pas les
mémes attentes en terme de logement.

- Une demande plus importante au sein des bourgs centres ayant amélioré leurs services et leur accessibilité et diversifié
leur offre de logement est a prévoir.

Gouvernance

Tendances lourdes

- La compétence logement et habitat est transférée aux 17 EPCI du Pays.

- Malgré le poids important du parc social dans la Ville de Reims son accroissement est prévu dans le PLH et celui-ci
favorise des actions de renouvellement du parc social dégradé.

- Les programmes ANRU vont perdurer sur la ville centre.

- La présence des bailleurs sociaux dans les bourgs centres va s’accentuer fortement.

Germes de changement

- Les bailleurs sociaux réduisent les charges locatives en menant des opérations de réhabilitation du parc existant qui
impactent notamment le codt du chauffage a la baisse. De plus, les élus demandent désormais aux bailleurs de justifier
de ces réductions de charges pour leur accorder des garanties d’emprunt. A terme les élus pourraient demander des
contreparties plus fortes aux bailleurs comme des constructions HQE, des éco quartiers...

- La création de ’Agence Régionale de la Construction et de TAménagement Durable a pour objectif de faire émerger des
projets en assistant les maitres d’ouvrages et en les sensibilisant a I'éco construction.

- Le PLH de Reims Métropole a été approuvé en décembre 2005. L'année 2009 verra se concrétiser son évaluation
intermédiaire qui permettra de modifier les objectifs et actions qui n’ont pas été réalisés pour tenir compte de la situation
nouvelle.

- Des communautés de communes vont élaborer des PLH se dotant ainsi de véritables politiques de I'Habitat pour
répondre aux exigences du SCOT qui établi un lien entre développement économique et logement social.

Incertitudes majeures

- Quels seront les réles futurs des bailleurs, de la CCl et de la SAFER ?

- Les réorganisations fortes des services déconcentrés de I'Etat changeront-elles les politiques de I'Etat en matiére de
logement et d’habitat ?

- Les 3 équipes d’architectes Reims 2020 vont proposer un projet qui s'intéressera a la gouvernance, les élus vont-il le
retenir, et si oui comment va-t-il étre appliqué ?

- Quelles perspectives pour les financements publics du logement compte tenu des niveaux d’endettement de I'Etat ?

- Quels effets de la crise sur la gouvernance : qui n’a plus de moyens, qui va disparaitre, qui verra son réle renforcé ?
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Le parc existant

Tendances lourdes

- Une dépréciation du parc ancien par rapport aux nouvelles constructions plus qualitatives, respectueuses de
I'environnement et de I'accessibilité de chacun.

- Le parc de I'agglomération défavorisé par rapport au rural du fait de la fiscalité.

- Mais avantage du parc de I'agglomération mieux desservi que le rural.

- Des disparités de valeurs fonciéeres et de biens selon le quartier ou la commune.

- L'évolution actuelle du parc est insuffisante pour répondre a 'augmentation du nombre de ménages.

Germes de changement :

- Un renchérissement des colts de transports. Un logement restera plus cher a louer ou a acheter au sein de
I'agglomération mais cette différence compense le prix de I'énergie pour venir du périurbain.

- Un vieillissement de la population qui oriente le cursus résidentiel vers les services de proximité et vers des logements
adaptés.

- Le logement des étudiants peut se faire dans le parc ancien réhabilité.

Incertitudes majeures :

- L'adéquation entre les colts de réhabilitation et la solvabilité des ménages.
- La rentabilité locative et I'entretien du parc.
- L'accueil des étudiants de Sciences Po nécessitera la construction d’'un parc nouveau et adapté a la demande.

Offre

Tendances lourdes :

- Une attente importante en matiére d’accession a la propriété. Le Pass Foncier ouvert jusqu’en 2010 peut étre une solution
pour y répondre.

- Une offre croissante de petites parcelles ouvertes a I'accession pour les jeunes ménages souhaitant faire construire.

- La réhabilitation de logements anciens privés pour en faire une offre de standing.

- L'augmentation de la surface unitaire des logements locatifs par les effets de la loi Chirac sur I'accessibilité, avec une
mise aux normes impératives.

- La mise aux normes du parc en matiére énergétique, qui aura un effet valorisation/dévalorisation.

- La prise en compte dans les plans de financement du co(t global de fonctionnement du logement et estimation du « reste
a vivre » pour les ménages

- Les politiques publiques restent un soutien important en matiere de création de logements.

Germes de changement :

- Une offre de logements de standing de grande taille en centre ville.

- L'offre de logement social supplémentaire, liée a une opération d’aménagement dans les communes de plus 500
habitants a hauteur de 20%.

- Le développement des programmes au titre de la loi Scellier, avec une possibilité plus grande de logements familiaux
puisque le plafond d’investissement est de 300 000 euros.

- L'apparition plus fréquente de logements a énergie positive, et des matériaux de construction comme le bois.

- Perspectives du logement étudiant : réhabilitation du parc du CROUS et nouvelles constructions, arrivée des étudiants de
Sciences Po.

- Augmentation de I'offre d’habitat intermédiaire

Incertitudes majeures :

- Les effets de la crise sur les transactions privées sur le marché : ralentissement, baisse des investisseurs ?
- Le retour sur Reims des promoteurs nationaux dans I'hypothése d’une reprise ou d’une sortie de crise ?
- Les perspectives d’alliance de I'université de Reims avec les universités de I'Est Parisien ?



6 .2 Communauté dAgglomération de Reims ‘ ‘

REIMSMETROPOLE
PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT : EVALUATION INTERMEDIAIRE

Le Programme Local de I'Habitat de la Communauté d’Agglomération de Reims a été approuvé par délibération du 13
décembre 2005 pour la période 2006-2011. Ce PLH fixe des principes, des objectifs et des actions a réaliser dans les domaines
de 'habitat et du logement tant en terme de construction et d’amélioration de logements, qu'en termes de réponse aux
populations confrontées a des besoins spécifiques :

¢ relancer la production de logements,

¢  promouvoir 'habitat individuel dense et le petit collectif,

*  produire des logements a loyers maitrisés,

* rendre possible 'accession a la propriété,

¢  développer l'offre de logements locatifs privés a loyers maitrisés,

*  développer la contractualisation avec 'ANRU,

*  réhabiliter les logements sociaux hors des secteurs opérationnels ANRU,
e réaliser des aires d’accueil des gens du voyage,

¢ créer les conditions de fluidité de I'offre fonciére.

L'évaluation intermédiaire porte sur la période 2006-2008. 11 en ressort les points suivants :

- L'un des objectifs du PLH est de construire 900 logements nouveaux par an dans I'’Agglomération rémoise. Sur la
période 2006-2008, 4.242 permis ont été délivrés pour la construction de logements, avec un pic observé en 2007. Ces chiffres
importants sont a relativiser. Les données disponibles en termes de constructions réellement commencées sur la période font
état de 2.547 constructions neuves, soit une moyenne annuelle de 849 logements. 86% concernent la Ville de Reims.

- L'objectif du PLH est d’aboutir a une répartition de 60% de logements collectifs et 40% de maisons individuelles
alors qu’en 2006, le parc de logements sur Reims Métropole était réparti entre 27% de maisons individuelles et 73% de
logements en collectif (proportion inversée dans les communes périphériques).

A mi-parcours, cet objectif n’est pas atteint. 90% des constructions neuves autorisées par la ville-centre sont en collectif. A
contrario aucun permis n’a été délivré pour des logements neufs en collectif sur les communes de Bezannes et Cormontreuil.

- Au sein des 900 logements a construire par an sur le territoire, le PLH indique que 300 seront des logements locatifs
sociaux (100 / an dans le parc diffus et 200 / an dans le cadre de TANRU).

*  Lobjectif a été tenu, et méme dépassé, dans le parc social diffus. La convention de délégation de compétence des
aides 3 la pierre signée le 4 mai 2007 entre 1'Etat et la Communauté d’agglomération de Reims a contribué au
financement de 59 PLAI et 312 PLUS sur la période 2007-2008 soit 185 logements par an en moyenne sur 2 ans mais
essentiellement dans Reims.

*  Dans le cadre des opérations de renouvellement urbain, 212 logements avaient été livrés au 30 juin 2008 sur les sites
ANRU de Wilson et Croix-Rouge.

- Rendre possible l'accession a la propriété, au travers de la vente de 100 logements HLM par an et de la construction
de 250 logements neufs destinés a la vente par an.
*  Les bailleurs sociaux rémois ont vendu 228 logements HLM en collectif ou individuel sur la période 2006-2008,
prioritairement a leurs locataires, a des prix inférieurs a ceux du marché.
* 1.087 logements neufs destinés a la vente ont été construits sur la période 2006-2008, soit une moyenne de 362
logements par an. Au-dela de ce chiffre, on constate que l'offre d’accession dans le neuf est en augmentation
constante sur Reims Métropole.

- L'objectif d’amélioration du parc de logements locatifs privés existant a raison de 10 logements a loyer conventionné
social et 40 logements a loyer intermédiaire par an. Le Programme d’Intérét Général d’amélioration de I'habitat (2004-
2007) puis la délégation de compétence des aides a la pierre - habitat privé ont financé, via 'ANAH et les subventions directes
Reims Métropole de 2006 a 2008, 58 logements a loyer conventionné intermédiaire et 13 logements a loyer conventionné
social. L'objectif annuel n’est pas atteint.

- La réhabilitation du parc de logements locatifs sociaux hors ANRU est fixée dans le PLH a 450 logements par an. Les
opérations de réhabilitation lourdes ont concerné 703 logements sur Reims entre 2006 et 2008. Par ailleurs, 13.906
logements du parc HLM rémois ont fait I'objet de travaux d’amélioration et de mise aux normes.

- Lavancement des opérations de renouvellement urbain contractualisées avec 'ANRU en 2004 était jugé satisfaisant en
juin 2008 : 51% des dossiers étaient engagés financierement ; 59% des démolitions réalisées et 212 reconstructions livrées
sur les sites. La Convention a fait 'objet d'un avenant n°1 le 20 novembre 2008 élargissant le champ d’action a quatre
quartiers rémois : Wilson, Croix-Rouge, Orgeval et Epinettes jusqu’en 2011.
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- Le PLH préconise la réalisation de deux nouvelles aires d’accueil des Gens du Voyage, de 15 a 20 places d’ici a 2011. Un
projet de 28 places est en cours sur la commune de Bétheny, en partenariat avec la Ville de Reims.

- Corollaire a I'ensemble des actions évoquées ici, la maitrise du foncier reste un enjeu majeur pour I’ Agglomération.
Les opérations d’aménagement en ZAC, 'exercice du droit de préemption en ZAD, la définition des zones d’urbanisation futures
dans les PLU et 'Observatoire du foncier de '’AUDRR participent a la réalisation de 'objectif du PLH de créer les conditions d'une
offre fonciere fluide.

Il ressort de cette évaluation intermédiaire que le premier objectif stratégique du PLH « promouvoir et développer une offre
nouvelle » est globalement réalisé sur la premiéere période, notamment dans le parc locatif social. Cependant, I'essentiel des
constructions est situé sur la ville de Reims alors que le PLH plaide pour un renforcement de la dimension intercommunale du
parc social.

Le second objectif stratégique du PLH, « adapter le parc existant et répondre aux populations confrontées a des besoins
spécifiques», se réalise sur l'aspect d’adaptation du parc locatif social, moins lorsqu’il s’agit des propriétaires privés. Quant aux
réponses apportées aux personnes confrontées a des besoins spécifiques, si des projets sont en cours et des instances mises 2
place, il reste des actions a faire aboutir.



6.4 Communauté d’Agglomération de Chéilons-en-

Champagne :

Les Parcours résidentiels

1-LES GRANDES CATEGORIES DE LOGEMENTS SELON LEUR FORME URBAINE ET LEUR OCCUPATION
(SOURCE : CADASTRE, DGI-CAC, 2007 -CONCEPTION : AUDC)

DOMINANTES DU PARC DE LOGEMENTS SELON =~
SA MORPHOLOGIE ET SON MODE D'OCCUPATION. - o I -
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1 Accession en |:Lm|1||n::n d'au moins 5 piéces Statut d'occupation

[ Locatif en pavillon d'au molns 5 pléces r— — Proprisiaie
B Localll social en collactif oealiooos | o | stepen” |
B Grand kgement en acoession en immeuble colect | 2 | E:] |:|
B Hsbilat mixte & dominante locative sociake g

mmm  Locsiif en collectf 2 | Coleci [ [ —
E  Locailif prive en collsctl

Source ; cadastre, DGI-CAC, 3007
Conception - AUDC
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A) LACCESSION A LA PROPRIETE EN LOGEMENT INDIVIDUEL

Le secteur Gréviéres/Croix-Jean-Robert est plutot constitué de logements individuels de type pavillon. Un tiers de ces logements
est en locatif privé. De plus, ce parc est majoritaire a Chanteperdrix, dans les quartiers de Fagnieres, le quartier Sainte-Croix de
Saint-Memmie ainsi que dans les communes périphériques de la CAC. Ces pavillons sont constitués d’au moins cinq pieces par
logement. Ils datent globalement de 1975 a aujourd’hui pour le parc le plus récent.

B) LE LOGEMENT LOCATIF COLLECTIF SOCIAL

Au niveau de la CAC, les bailleurs sociaux concentrent pour moitié leur parc de logements locatifs dans les quartiers d’habitat
social : Schmit, la Bidée, Verbeau-Alsace, Vauban, Vallée-Saint-Pierre et Mont-Saint-Michel. Ces logements possédent des
caractéristiques morphologiques qui les rendent particuliéerement reconnaissables. Ces quartiers ont été construits entre 1949
et 1974 et regroupent un habitat collectif en barres et en tours, caractéristiques de 'époque. Ces quartiers d’habitat social ont
fait et font encore I'objet d’actions d’amélioration du parc de logements et de leurs espaces publics. Le quartier Rive Gauche fait
ainsi actuellement I'objet d’'un programme de rénovation urbaine.

Concernant le quartier chdlonnais de Vallée-Saint-Pierre et celui de Vauban a Saint-Memmie, des projets de rénovation et de
modernisation des logements sont aussi en cours d’étude.

C) LE LOGEMENT LOCATIF COLLECTIF PRIVE

Le quartier Centre se distingue fortement par la prédominance de logements locatifs privés en immeuble collectif. Le parc de
petits logements2 représente plus de 40% du parc de ce quartier, en majorité dans 'ancien, en locatif privé bien entretenu.

En ce qui concerne les petits logements, les analyses en composantes principales ne permettent pas de mettre en avant leur
concentration ainsi que leurs caractéristiques a I’échelle d'un quartier.

Cependant, une analyse du stock de petits logements a I'’échelle de 'agglomération permet de montrer que le quartier Centre et
les faubourgs de Chalons-en-Champagne, le Village a Fagniéres et le Carpion a Saint-Memmie regroupent la majorité des petits
logements en locatif privé. IlIs se concentrent ainsi dans le parc de logements anciens méme s'il convient de noter que le Carpion
est un quartier dont le parc est relativement plus récent.

Toutefois, tous les quartiers sont concernés de maniére plus ou moins importante par la présence de petits logements.
Cependant, les autres quartiers possedent un parc de petits logements principalement en locatif social, ou en moindre mesure en
propriétaire occupant. Ces derniers apparaissent moins bien entretenus que les logements loués au vu des données analysées3.

D) LE LOGEMENT PRIVE EN ACCESSION COLLECTIVE

Les faubourgs de Chalons-en-Champagne (Madagascar/Clamart, Langevin/La-Fontaine, Saint Pierre/Lorraine et Mermoz)
concentrent le parc en accession a la propriété en logement collectif dont la construction date principalement de la période des
Trente Glorieuses. Ces quartiers regroupent les grands logements de six a neuf pieces, dans le parc privé. Le niveau d’entretien
est globalement bon, mais une partie non négligeable des logements ne semble pas posséder I'ensemble des équipements
considérés comme relevant du confort élémentaire (WC intérieur, douche ou baignoire, chauffage) d’apres les données
cadastrales analysées.

E) LES QUARTIERS AU STATUT D’OCCUPATION ET A LA TYPOLOGIE DE LOGEMENTS VARIES

Les quartiers mixtes en termes de statut d’occupation et de typologie sont plutot situés dans les faubourgs chalonnais : a Frison-
Gare, Faubourg-Saint-Antoine, I'Isle-aux-Bois, Croix Dampierre et Mont-Héry/Sarrail. Les trois premiers quartiers sont surtout
concernés par du locatif privé et du logement social. Leur construction est plutot ancienne : avant 1916 et entre 1949 et 1975.
L'entretien semble y étre de bonne qualité.

Les quartiers Croix-Dampierre et Mont-Héry/Sarrail rassemblent des propriétaires occupants et des bailleurs sociaux. Ces
logements ont été construits entre 1975 et 1990, donc de construction récente et leur niveau d’entretien semble globalement
bon.

2 -UNE PREMIERE APPROCHE DES PARCOURS RESIDENTIELS

Afin de mieux expliquer les mobilités résidentielles, une proposition théorique de parcours résidentiel est prise en exemple : il
s’agit d’'un ménage éligible au logement social, ayant des enfants et dont ses membres évoluent professionnellement de manieére
ascendante. Cet exemple a été choisi car il correspond a un cas courant dans le Pays de Chalons et au sein de la CAC : 'ensemble
Chalons/Saint-Memmie concentre 84% des foyers fiscaux ; la moitié de ces foyers fiscaux n’est pas imposable. Cet exemple de
parcours résidentiel se veut le plus proche possible de la réalité. Cela n"empéche pas qu’une ou plusieurs étapes du parcours ne
se vérifient pas pour un ménage donné.



Ainsi, il a été considéré qu'un ménage change
plusieurs fois de niveau de revenus et donc de
niveau d’imposition au cours de sa vie. En premier
lieu, le ménage jeune est généralement non-
imposable. Ensuite, le ménage devient imposable,
avec l'age et I'augmentation du niveau de vie. Une
troisieme étape correspond a la décohabitation des '
enfants puis a l'atteinte du statut de retraité ; les
charges liées au logement des enfants décohabitants
les premieres années puis I'accession au statut de
retraité peuvent entralner une perte de revenus
suffisante pour que le ménage ne soit plus
imposable.

Ménages non-imposabies |
-

| Ménages imposables

Appartement en logation soclale - Locarif privé - .‘r‘lﬂimﬂm{lﬁﬁifﬂﬂd‘fﬂpmpﬂéh"
[ Typologie et statut d'occupation du logement |
UNE PREMIERE APPROCHE DES PﬁRCUURS " ii"
RESIDENTIELS DANS L' AGGLUMERATIUN
CHALONNAISE * w

(o)
p -
2
2
m
>
m
O
O
2
-
p o)
(=]
(w5
c
-
(=]
(@)
2
()]
v)
m
(7))
L)
5
-
m
2
>
=]
~
m
()]

Quartiers ayant tendance & accueillir plutot des :

T Etudiants et jeunes aclifs sans enfanis

1 Jewnes actifs avec enfants en bas Age

I Families nombreuses

B Couples svec adokscents et familles nombreuses
N Personnes en fin dacliviles prolessionnelles
I Jeunes actils sans enfanls

==

Absance de données
Source : AUDC
Conception : AUDC

Note méthodologigue -

Cette cartographie ne presente gue des tendances de localization des publics etudies a partir
ds donmeées relatives a la pepulation et au pare de logements.

Les domnees cadastrales des quartiers de Saime-Memmie et de Fagniéres ont été agrégées
pour permetire une comparaizon avec les dommees sociales, a 'échelle de la commune. Les
guartiers de Saine-Memmie n'apparaizsent pas dans cette analyse. En effer. les donmees de
chagus quartier pris separement sont trop heterogenes ef leur agrégarion donne une moyenns
gui n'est pas signjficative. Une analvze a cette échelle n'est possible gue pour certaines
domnéss firees du RGP 1900, 4 l'inverse, Fagniéres posséde des caracteriztigues homogénes
au sein de ces quartiers &f autorize une analyze globale.
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A) UNE PREMIERE ETAPE : LE PARC DE LOGEMENT SOCIAL
La premiére étape semble généralement concerner le logement social. Celui-ci représente plus de 40% des résidences
principales sur Chalons-en-Champagne et Saint-Memmie (44,87% et 47,26%). Il joue un rdle essentiel dans le parcours

résidentiel d'un ménage, en particulier jeune et non-imposable.

Le parc social apparait constitué en majorité de logements de taille moyenne mais comporte peu de tres grands logements.

B) UNE ETAPE INTERMEDIAIRE : ENTRE LE LOCATIF SOCIAL ET LE LOCATIF PRIVE

Cette étape intermédiaire concerne en majeure partie des ménages imposés. Le logement social reste présent dans cette étape
du parcours résidentiel mais de maniere plus diffuse. Il va s’agir notamment de :

-jeunes actifs, plutot logés dans les anciens faubourgs de Chalons-en-Champagne, des disparités pouvant étre notées en terme de
surface de logements.

-ménages avec des enfants en bas dge accueillis dans le quartier Mont-Héry/Sarrail.

-familles avec des adolescents ou des jeunes adultes a charge qui vont privilégier plutot les quartiers avec de grands logements
locatifs en individuel et en collectif comme les quartiers Langevin/La-Fontaine, Saint-Pierre/Lorraine, Madagascar/Clamart,
Grévieres/Croix-Jean-Robert et la ville de Fagniéres.

C) LE QUARTIER CENTRE : LIEU DE VIE DES JEUNES COUPLES SANS ENFANT

Il semble que le quartier Centre concentre principalement des jeunes actifs, sans enfants. Cependant, l'offre de logements est
relativement hétérogéne, ce qui permet d’envisager une population diversifiée au sein de ce quartier aux caractéristiques
uniques (centre historique de la ville de Chalons, secteur locatif développé, haut niveau de services...).

Ainsi, il propose a la fois le plus fort taux de petits logements (13,28%) et le plus fort taux de trés grands logements (7,33%). De
plus, les grands et les petits logements sont présents de maniere équivalente si I'on considére que les logements de moins de 70
m2 représentent 51% du parc, soit la moitié.

D) LA MAISON INDIVIDUELLE EN ACCESSION : UNE DERNIERE ETAPE ?

Apres décohabitation des enfants, il semble que les couples a partir de 60 ans quittent le noyau urbain pour se
déplacer vers les autres communes de la CAC (Moncetz-Longevas, Saint-Etienne-au-Temple, 1'Epine, Saint-Gibrien,
Sarry, Recy, Saint-Martin-sur-le-Pré et Coolus) mais aussi au-dela, dans les autres communes du Pays de Chalons.



. —_—
6 .2 Communauté de communes d'Epernay Pays de | ﬂ '

Champagne Epernay
Pays de

Champagne

Communauté de "Communes

OBSERVATOIRE DE L'HABITAT
AQUT 2010

Avize, Chouilly, Cramant, Cuis, Cumieres, Epernay, Flavigny, les Istres et Bury,
Magenta, Mardeuil, Oiry, Pierry, Plivot

LES CHIFFRES-CLES ACTUALISES

Socio-démographie Dynamique du marché privé
Nombre d’habitants en 2007 (INSEE) 35807 Rythme de construction depuis 2000 105 logements par an
Taux de croissance annuel 1999-2007 (INSEE) -0,48%  donten collectif 66%
Taille des ménages 2006 (INSEE) 2,26 Prixde vente des appartements neufs en 2008 (Bien) 166 K€
Revenu annuel moyen par foyer fiscal en 2007 (DGI) 23191 € Prixde vente des appartements anciens en 2008 (Bien) 107 K€
Part des ménages éligibles au logement social (Filocom) 65% Prix de vente d'un terrain en 2008 (Bien) 70 K€
part des ménages éligibles au logement intermédiaire PLS 809%  Prixde vente des maisons anciennes en 2008 (Bien) 188 K€
Loyers dans le parc locatif privé en 2009(Clameur) 8,2 €/m?

[Parc de logements
Parc de logements en 2006 (INSEE) 17 677

Fonctionnement du parc social
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Nombre de logements sociaux en 2009 (EPLS) 3831
Part des logements de 4 piéces ou plus en 2006 (INSEE) 60% part des résidences principales 24%
Part des propriétaires en 2006 (INSEE) 50% Taux de rotation en 2009 (EPLS) 13,44%
Part des locataires du privé en 2006 (INSEE) 23% Taux de vacance en 2009 (EPLS) 2.11%
Part des locataires du social en 2006 (INSEE) 25%
Part des logements vacants en 2006 (INSEE) 9%
Part des logements vacants en 2007 (Filocom) 15%
Part des résidences principales inconfortables (Filocom) 5%

UNE DEPRISE DEMOGRAPHIQUE CONFIRMEE

Le CCEPC a perdu 1531 habitants entre 1999 et 2006. Le taux
d’évolution annuel pour cette période est de -0,59% par an. Cette
perte de la population concerne particulierement les jeunes. Les
moins de 30 ans, qui représentaient 40% de la population en 1999,
n’en représentent plus que 37% en 2006.

Parallelement, la taille des ménages continue de diminuer, pour
atteindre 2,26 en 2006, soit une baisse de -0,79% entre 1999 et 2006.
Cette baisse génére encore des besoins de logements, et notamment
des petites typologies. Or le parc des résidences principales de la
CCEPC est constitué principalement de grands logements, avec pres
de 60% du parc comptant 4 piéces ou plus.
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UNE PRECARISATION DES MENAGES DE LA CCEPC

Les disparités de revenu sont trés importantes au sein de la CCEPC, entre les
communes mais aussi entre les ménages. Les deux villes d'Epernay et Magenta ont
les revenus moyens les plus faibles, autour de 20 000 € par an et par foyer fiscal.

Le territoire compte une part importante de population a faible revenu, avec 42%
des foyers fiscaux qui ne sont imposables. En théorie, 80% des ménages seraient
éligibles au logement social (y compris PLS). Si I'on ne considere que les logements
les plus sociaux (PLAI), ce sont 32% des ménages de la CCEPC qui seraient éligibles.

==130%

Epernay

mentre 60% et 100%

Revenus des ménages par rapport aux plafonds HLM
source:FILOCOM 2007

CCEPC
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e 100% et 130%

UN MARCHE DE I’HABITAT TRES DETENDU

UN RYTHME DE CONSTRUCTION ELEVE, SOUTENU PAR LES OPERATIONS DE DEFISCALISATION

Nombre de logements commencés par année et selon le type de logement,
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& Appartement
neuf

Entre 2000 et 2008, il y avait en moyenne 105 logements commencés par
an. Le territoire a connu un boom important de construction a la fin des
années 2000, avec 268 logements commencés par an en moyenne sur

Appartement
ancien

Originie géographique des acquéreurs par
typede bien
source : PERVAL 2008

B Epernay MRestedela CCEPC  mResteMarne B Hors Marne

2007 - 2009. Ce rythme de construction a notamment été soutenu par les opérations de défiscalisation, qui ont profité a des
investisseurs souvent éloignés du marché local : en 2008, 62% des acquéreurs d’appartements neufs sur la CCEPC ne venaient

pas du département.

Ce niveau de construction tres élevé a fortement déstabilisé un marché qui était déja sensible. Le marché n’a pas pu absorber les
nombreux logements livrés d'un coup. Ce phénomene a accentué un taux de vacance déja tres élevé (15% du parc total selon
Filocom en 2007), et a entrainé une baisse de I'attractivité des appartements anciens.

UNE BONNE FLUIDITE DANS LE PARC SOCIAL

Avec prés de 3 831 logements sociaux sur I'ensemble
du territoire de la CCEPC, le taux de logements sociaux
s’'éleve a 24% du parc des résidences principales.
Epernay concentre prés de 90% du parc social de la
CCPEC, avec 3 485 logements sociaux soit 32% des
résidences principales.

Le parc connait une relativement bonne fluidité, avec
un taux de rotation d’environ 13% par an, ce qui
représente 500 réattributions par an. A l'inverse du
parc privé, le parc social connait peu la vacance, avec
un taux d’environ 2% en 2009, ce qui est inférieur a la
moyenne départementale (3,3%). Toutefois, la baisse
de l'attractivité du parc ancien dans le privé pourrait
faire baisser les prix et diminuer les demandes de
logements sociaux.

<
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BILAN QUANTITATIF DE LA PREMIERE ANNEE DU PLH

RAPPEL DES OBJECTIFS GLOBAUX DU PLH : 212 LOGEMENTS PAR AN

m Locatif aidé
(dont ORU)
27%

en%

@ Marché libre

Locahfg»de ou 337 56 279% 40%
conventionné privé

O Accession

Accession sociale 103 17 8% sociale
(PSLA)
Accession 316 53 25% &%
intermédiaire (PTZ) ° B
W Accession
Marché privé maitrisée
J . 514 | 86% | 40% (P12)
(accession/locatif) @ 5o
TOTAL 1270 | 212 | 100%

Le PLH fixe I'objectif global de production de 1 270 logements, soit 212 logements par an. Cet objectif est décliné par groupe
de communes et par type de produit-logements. En 6 ans, le territoire doit produire 337 logements en locatif aidé, 103 en
accession sociale et 316 logements en accession intermédiaire.

Les communes de la CCEPC ont été réparties en 4 groupes. Epernay et Magenta, coeur urbain de 'agglomération, portaient
75% de 'objectif total, avec 953 logements a produire dont 253 en locatif aidé.

DES OBJECTIFS ENCORE LARGEMENT DEPASSES EN 2009

En 2009, 301 logements ont été commencés, alors que le PLH en prévoyait 212. Concernant le parc social, les objectifs ont
aussi été largement dépassés, avec 92 logements financés contre 56 prévus par an par le PLH. Une fois n’est pas coutume mais
cette excellente premiére année interroge.
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Logements sociaux financés (PLA, PLUS, PLS, y compris L. N .
ANRU) En effet, alors que le marché était déja tres
détendu, ce rythme de construction tres
- élevé peut présenter certains risques, et
’I'o"g';‘:":n": wigton | nNotamment  celui  d’accentuer  un
ObjectitPLH | financesen | T02IP | PrEPROR | phénomene de vacance déja trés  présent
groupe PLH | aux objectifs L.
2"”3;:""‘ dquptiaprs| SUT le territoire.
Lan Pour la suite du PLH, il convient d’étre
vigilant pour veiller a ce que le rythme de
ceur urbain d P 280 40 construction corresponde davantage aux
953 280 29% 253 58 2% . . Sp £¢
0 0 18 besoins estimés et a ce que le marché peut
o B 0 effectivement absorber. Comte tenu de la
I 101 . » e % oo vacance constatée, il pourrait notamment
N Rl ! ’ ol étre envisagé de privilégier des opérations
6 0 d’acquisition-amélioration plutét que de
0 4 0 construction neuve pour réaliser les
e ese—y W 89 1 5 6% 34 g 3 20% objectifs de production de logements fixés
bain potentie par le PLH.
o 0 0
1 0
400 0 0
devnlonoan 38 0 3 8% 3 0 0 0%
od 0 0
2 0
CCEPC 1270 | 301 301 24% n7 | 92 92 27%
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LES AVANCEES PLUS QUALITATIVES : RETOUR SUR LE TABLEAU DE SYNTHESE
DES ACTIONS ET LE PREMIER BILAN

Intitulé de
I'action

Objectifs généraux et opérationnels

Réalisations Année 1

L'action fonciére
comme préalable

S'assurer de la maitrise fonciére nécessaire aux objectifs du PLH (environ 80 a 100 hectares) en
développant une action fonciére active et en suivant les évolutions du marché foncier.

Suivi des évolutions du marché foncier et de limmobilier par la CCEPC

Mise en place d'une aide financiére aux communes pour des projets
locatifs sociaux : prime versée a la livraison, les premiéres seront versées en
2010 (21 a Magenta et 3 a Epernay)

Les applications
du principe de
mixité et de
développement
durable

L'intervention sur
le parc ancien
privé

Etablir une programmation équilibrée pour favoriser la diversité de l'offre en produisant 212 logements en
moyenne par an sur la CCEPC dont :

- 56 logements locatifs aidés avec environ 80% de locatif social classique (PLUS), 10% de locatif
intermédiaire (PLS), et 10% locatif trés social (PLAi)

- 17 logements en accession sociale a la propriété.

92 logements sociaux financés en 2009, dont :
77 PLUS (84%)

12 PLAI (13%)

3PLS (3%)

Tendre vers une gestion rationnelle de I'espace dans une perspective de lutte contre 'étalement urbain et de
développement durable en veillant a :

- localiser les opérations au plus prés des centres bourgs

- produire des formes urbaines permettant d'atteindre les objectifs du PLH

- s'insérer dans I'environnement des communes et produire des espaces urbains de qualité

- limiter le niveau des charges des futurs locataires et propriétaires.

Mise en place d'un nouveau dispositif d'amélioration sur la CCEPC afin de reconquérir le bati ancien
inconfortable, insalubre ou vacant avec un enjeu important sur I'occupation du parc existant :

- soutenir l'accession maitrisée dans l'ancien a destination des primo-accédants

- 'amélioration du bati dans une perspective de développement durable (économie d'énergie)

- veiller & proposer une part de locatif conventionné

Négociation avec les promoteurs privés et sociaux sur 'application de principes
HQE
Information sur les économies d'énergie dans les logements

33 primes attribuées pour favoriser l'accession dans I'ancien en 2009

Pour un budget total de 104 000 €

28 primes a Epernay

--> une action qui a permis d'afficher les ambitions stratégiques de la CCEPC :
habiter dans l'urbain et revaloriser le patrimoine ancien

L'intervention sur
le parc ancien
public

Le logement des
personnes agées

Intégrer & la démarche PLH les objectifs de la convention signée avec 'ANRU pour la démolition et la
reconstruction de logements sur le Quartier Bernon (500 logements démolis, 205 logements reconstruits
hors site et plus de 1000 logements réhabilités)

Déja acté dans le cadre de la convention signée avec TANRU

Valoriser et améliorer la qualité du parc existant de logements sociaux anciens et son insertion dans
l'environnement (performances techniques, adaptation au vieilissement, résidentialisation...) sur la base de
plans de patrimoine.

Dans le parc existant, prendre en compte la multiplicité des réponses pour offrir aux personnes agées la
garantie d'un logement qui soit adapté au vieilissement :

- intensifier les actions d'adaptation des logements des personnes vieilissantes (10 logements / an)

- mettre en place d'un dispositif spécifique (PIG) ou amplifier les interventions du COMAL PACT sur le
territoire?

A poursuivre

2 projets intérgénérationnels livrés ou bientét livrés :
- A Mardeuil : unité de vie de 20 logements T1 et T2 dédiés aux personnes
agées et 6 logements familiaux

Favoriser le parcours résidentiel aux personnes agées selon leur localisation et leur degré de dépendance
en proposant une offre nouvelle adaptée attractive :

- proposer environ 30% de logements adaptés ou adaptables dans I'offre nouvelle en locatif social (17
logements / an)

- prévoir la réalisation de petites unités logements dédiées aux personnes &gées, en lien avec les services

- A Magenta : La Résidence Armonia (Toit Champenois) propose 21 logements
dont 8 pour les séniors

Le logement des
personnes
handicapées

S'inscrire dans la loi pour 'égalité des droits et des chances des personnes handicapées :
- vérifier la prise en charge du logement des personnes handicapées dans les futurs programmes
- améliorer la visibilité de I'offre et des attributions pour éviter la vacance de logements existants

Recensement en cours de l'offre adaptée, par le Conseil Général et le COMAL-
PACT

Le logement des
jeunes
et des étudiants

Soutenir l'accés au logement des jeunes en favorisant la production de nouveaux logements locatifs & bon
marché :

- dans le parc social neuf (10 logements par an)

- & l'occasion des opérations d'amélioration du parc privé (10 logements par an)

Développer une offre spécifique dédiée aux étudiants, stagiaires ou jeunes en début de parcours
professionnel :

- proposer de l'offre en meublé, en neuf ou en requalification des petits logements du parc du Toit
Champenois

- restructurer le FJT pour devenir une résidence a vocation sociale pour les jeunes

Livraison a I'été 2010 par ADOMA d'un foyer de jeunes travailleurs (FJT) de
54 places

gens du voyage

Une méthode
pour atteindre les
objectifs du

P.L.H.

- veiller a la mise & disposition de terrains par les viticulteurs pour la période des vendanges
Favoriser la création de 5 logements pour des familles en voie de sédentarisation

Conjuguer les efforts de tous dans la mise en ceuvre et le suivi de la politique de 'habitat :
- développer la démarche de projet dans les communes gréace a I'urbanisme opérationnel
- favoriser les échanges de pratiques et d'expériences

- alimenter un observatoire

- évaluer le PLH "en continu”...

L'hébergement Pouvoir répondre & l'ensemble des situations d'urgence, temporaire et 4 la sortie vers le parc classique : IFQE;I:IZ e r:::be":t:;szgyé: d:i:rea:::ilaﬁ:;st ;2:::12;::@??5“? 3;::8
d'urgence - Soutenir l'extension du CHRS qui va accroitre sa capacité d'accueil de 25 a 32 places chueillis passag 9 P
etle Iogement - :Z‘\Ilgnas;r:: eprod:(;t;o; f:i r(\g_ug(leal:rrl?egns:sme::sa I:)catlfs adaptés a la sortie de 'urgence et du temporaire en Une maison-relals (20 logements), gérée par le Club de prévention, sera
temporaire prevoy: pa 9 P livrée & la fin de fannée 2010
. Respecter les objectifs du Plan Départemental d'accueil et dhabitat des gens du voyage :
L'accueil des - poursuivre 'aménagement des aires d'accueil

Une forte implication des communes et de la CCEPC dans la réussite
du PLH

Recensement des opérations et des projets par les communes

Suivi de ce tableau de bord par la CCEPC

Bilan annuel produit

olution du programme d’actions en question :

Il s’agirait de s’inscrire dans un nouveau dispositif d’'amélioration de I'habitat, qui viserait d’'une part la
problématique des énergies et d’autre part, la résorption des logements vacants.
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6 .1 Communauté de communes de Vitry le Francois

Le marché du logement 2009 : Offre et demande sur le territoire de la
communauté de communes de VITRY-LE-FRANCOIS

Le Programme Local de I'Habitat a été adopté le 29 juin 2010. Il est devenu le document de

planification en matiere d’habitat pour les 6 années a venir et il fixe des objectifs ambitieux pour répondre aux problémes
d’habitat qui se posent aujourd’hui sur le territoire.

L'observatoire du logement est le dispositif d'observation et de suivi de la situation du marché du logement et de la réalisation
des orientations et des actions du PLH. Il fournit une analyse des données et des tendances observées durant la période du
1°"avril 2009 au 31 janvier 2010.

Les analyses ont été réalisées a partir de données issues de la collectivité et de différents partenaires associés (les notaires, les
agences immobilieres, les bailleurs sociaux, la DDT...). Ces données sont en rapport avec la construction neuve, les logements
sociaux (demandes, attributions, départs), la vacance... Elles sont complétées par l'apport des résultats détaillés des
recensements de 1999 et 2006 ainsi que par plusieurs bases de données fournies par la DREAL.

Les tableaux, cartes et analyses ont été établis pour les 7 communes de la communauté de communes en 2009, soit avant
I'extension du périmeétre en 2010. Une adaptation du PLH sera obligatoire lorsque ces nouvelles communes représenteront
une augmentation de 15% de la population de la Communauté de Communes, ce qui n’est pas le cas aujourd’hui.
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Programme local de I'Habitat

L
Vitnple Tronc pis

6 Orientations
11 actions

1 - Realiser des locatifs sociaux : subventions
1- Des objectifs démographigues ambitieux aux PLAI et PLUS « basse consommation »

2 - Améliorer le pare social

3 - Préparer une nouvelle opération

2 - Amélioration qualitative du parc social ancien de renouvellement urbaln

R . ) 4 - Réaliser une OPAH avec des objectifs sociaux
3 - Diversité et mixité dans la construction neuve et thermiques

5 - Favoriser le maintien a domicile des
personnes gées

4 - Amélioration du parc privé ancien 6 - Réaliser une aire d'accueil des gens du voyage

7 - Développer une politique de réserves foncieres

5 - Soutenir la dimension « développement

durable » dans I'habitat & - Coordonner politigue d’'urbanisme et d’habitat

9 - Réaliser des éco quartiers

& - Mobilisation d'outils de 'aménagement au 10 - Relayer les informations promues par le
service de la qualité de I'habitat Plan Climat Régional
11 - Etudier |a faisabilité d’une extension du
réseau de chaleur

EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

Dans la Communauté de Communes, le phénoméne de périurbanisation se confirme avec des déménagements de la ville-
centre vers les autres communes périphériques. Les jeunes ménages achetent de plus en plus leurs logements et
commencent de moins en moins leur vie dans des HLM au regard des conditions favorables du marché de I'immobilier. Au
contraire, les parents isolés, les étudiants et les personnes agées font plus souvent le trajet inverse. Dans les changements
de résidence ayant lieu sur le territoire, la collectivité attire difficilement et ne retient pas ses habitants. Les départs de
jeunes adultes, cadres ou futurs cadres, accélérent le vieillissement de sa population et accentuent le moindre niveau de
qualification des actifs.

EVOLUTION SOCIO-ECONOMIQUE
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Les perspectives d’évolution sont multiples. Elles auront donc un impact sur le parc de logements qui devra s’adapter non
seulement a la population déja présente mais aussi a de nouvelles demandes. En effet, ces entreprises attireront des
nouvelles populations telles que des cadres ou d’autres types de catégories socioprofessionnelles qui demanderont des
logements intermédiaires encore peu développés sur le territoire.

DEMANDE EN LOGEMENTS SOCIAUX

La population évolue positivement mais ne rattrape en rien le retard passé. La pyramide des ages change de forme au
profit des personnes plus dgées. La dynamique de la population est portée essentiellement par le solde migratoire des
communes périphériques. La Communauté de Communes posséde une mobilité résidentielle assez forte alimentée par
Vitry-le-Francois et un parc locatif important. La situation économique de la collectivité reste fragile mais les
perspectives d'évolution sont trés positives. La demande et les attributions en logements sociaux restent fortes. Les
demandeurs viennent en grande partie de communes éloignées et s'installent essentiellement dans le parc de Vitry-le-
Francois. Les départs sont nombreux et font relativiser les gains obtenus a travers les attributions.

OFFRE SOCIALE TOUJOURS IMPORTANTE

Une progression de logements plus rapide en périphérie que sur la ville de Vitry

Moins d’habitants pour davantage de logements

Du fait d’une faible part de logements secondaires, les résidences principales dominent sur la totalité de la Communauté
de Communes (91,4 %)

Une dynamique portée par une vacance importante

53% des résidences principales sont des appartements

Une forte évolution des maisons entre 1999 et 2006, résultat d'une accession a la propriété de plus en plus importante au
cours de ces dernieres années, Vitry-le-Francois restant trés en retrait face a cette évolution alors que les communes
périphériques ont explosé

Des logements plus grands en périphérie

Les locataires dominent le parc de logements. Ils représentent plus de 60% des résidences principales alors que la Marne
n’en rassemble que 47%.

De plus, la communauté de communes de Vitry-le-Frangois posséde une forte part de locataires HLM : 42% en 2006.
Vitry-le-Francois ne posséde qu'un pourcentage de 25,3 % de propriétaires. Les logements locatifs (72%) et en
particuliers les locatifs sociaux (51,4%) dominent totalement la ville.




LOGEMENT SOCIAL TRES PRESENT SUR LE TERRITOIRE

Un logement social concentré sur la commune de Vitry-le-Francois qui accueille plus de 94% des logements sociaux
présents sur le territoire de la communauté de communes.

Le parc social a subi une diminution de 6% soit une perte de 257 logements entre 2006-2009

Une évolution en faveur du logement individuel

Le logement locatif est essentiellement composé de collectifs (86%).

Des logements de taille moyenne: La typologie du parc social est en général plus petite que la moyenne
départementale. Les T1, T2 et les T4, T5 et plus se trouvent en situation déficitaire alors que les T3 sont beaucoup plus
importants.

La mobilisation de financements de logement locatif social : De 2005 a 2009, les bailleurs sociaux ont bénéficié d’aides
qui ont permis la construction de 147 habitations dont 121 pour Vitry-le-Francois et 26 pour Frignicourt.

L'accession sociale a la propriété prend de 'ampleur sur la Communauté de communes : De 2006 a 2008, 143 préts ont
été accordés soit 40 / an.

REPRISE DE LA CONSTRUCTION NEUVE

Rappel du détail des objectifs de construction dans le PLH

v' 120 logements a construire par an (720 sur 6 ans) :

v' 2/3 en accession et locatif privé = 75 4 80 par an (460 sur 6 ans)

v' 1/3 en locatifs sociaux (PLUS et PLAI) = 40 a 45 par an (260 sur 6 ans)
La production de logements neufs en 2009 : Une forte augmentation des autorisations s’est produite en 2007 avec 221
logements. Cette année a été suivie par une situation de crise en 2008 avec seulement 57 permis d’accordés. L'année
2009 marque un redémarrage important avec un nombre de 100 autorisations de construire, soit 83 % de 'objectif fixé
par le PLH pour cette premiére année.
Une nette augmentation de logements autorisés en 2009 mais légerement en dessous de 'objectif global du PLH.
Une répartition des autorisations qui differe des objectifs PLH : La périphérie au contraire de Vitry-le-Francois, subit
une baisse importante du nombre de ces permis de construire. En effet, cette construction neuve est moins dynamique
(19).
Sur la Communauté de communes, les demandes de petits logements sont beaucoup moins importantes que les
T3/T4/T5 alors que I'Etat demande, aux bailleurs sociaux la construction de petits logements...
En 2009 le logement social est surreprésenté sur Vitry-le Francois, mais totalement absent en périphérie.
I'accession et le locatif privé sont en-dessous des objectifs du PLH et présentent le plus grand écart / objectifs.

VACANCE FORTE ET EN AUGMENTATION

Un taux de vacance INSEE est en progression et représente aujourd’hui 7,6% du parc alors qu’elle n’était que de 4,6%
en 1999.

La ville de Vitry-le-Francois porte la vacance.

Cette situation est le fait de facteurs tels que 'ancienneté du parc, son inadaptabilité aux demandes, le type d’habitat
(68 % de collectifs

Les données FILOCOM 2007 permettent de déterminer plus précisément le type de vacance.

Vitry-le-Francgois rassemble 92% de cette vacance et cette vacance touche a 88% des logements collectifs.

La durée de cette vacance est plutdt importante : 791 logements sur 1 200 sont vacants depuis plus d’1 an soit 66%.

En 2009, la vacance dans le parc social du principal bailleur, a savoir Vitry-Habitat était de 'ordre de 400, au 31 janvier
2010, elle est passée a 550 soit une augmentation d’environ 37%. L'Effort Rémois et le Foyer Rémois représentent une
faible part au sein de la vacance dans leur parc respectif. Ceci s’explique du fait de leur faible emprise sur le territoire
par rapport a Vitry Habitat

La vacance dans le parc privé varie entre 7, 8 % et 9,8 % selon qu'il s’agit d’'une source INSEE ou DGI ;

Les communes périphériques comptent une vacance de maisons plus importante avec 54 maisons inoccupées
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MARCHE DE LIMMOBILIER

Le marché de I'immobilier se porte plutdt bien sur le territoire grace a des prix assez bas permettant une accession
plus facile :

Les ventes a des prix supérieurs a 150 000€ sont difficiles.

Des loyers qui se valent entre location privée et sociale




