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Séance du 25 aoit 2022

Délibération n° 19
Responsable de service : Stéphanie TOURETTE

Sous la Présidence de M. Tony LOISEL, Maire,

Présents :

Mme Marie-Christine MILLAUD, M. Alain MORLIER, Mme Nadine NIVAULT, M. Jonathan
COULANDREAU, Mme Estelle QUERE, M. Camille LAGRANGE, M. Gérard-Francois BOURNET, Mme
Rita RIO, Mme Laurence BOUVILLE, Mme Agnés DE BRUYN, Mme Laétitia BOURDIER, Mme
Angéline GLUARD, M. Thierry LAMBERT, M. Jean LORAND, M. Patrick ROBIN, M. Dominique
GAUDIN, M. Jean-Francois RABEAU, Mme Helene RATA, M. Yan GENONET, Mme Héléne de SAINT
DO, M. Jacky DESSED, M. Bertrand ELISE, M. Arnaud LATREUILLE, Mme Lisa TEIXEIRA, Jacques

GAREL

Absents excusés représentés :

Mme Sophie DESPRES, (donne procuration a Mme Marie-Christine MILLAUD)
Mme Frédérique COSTANTINI (donne procuration a M. MORLIER)

M. Pierre CUCHET, (donne procuration a M. Jonathan COULANDREAU)

M. ELISE Bertrand, (donne procuration a Mme Héléne RATA)

Secrétaire de séance : M. Jean-Fran¢ois RABEAU

Date de convocation 18/08/2022
Nombre de membres en exercice 29
Nombre de membres présents ou ayant donné une procuration 29

19. Avis relatif a la modification du PLH 201612023 de U’ Agglomération de La Rochelle

Vu le code général des collectivités territoriales,
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PLH) approuvé le 26 janvier 2017,

Vu le rapport d’évaluation a mi-parcours du PLH approuvé en Conseil communautaire du 16 juin
2022,

Vu le projet de modification du PLH 2016-2023 de I’Agglomération de La Rochelle, présenté en
Conseil communautaire du 16 juin 2022,

Considérant le programme local de ’habitat dant ’objet est de définir, pour une durée de six
ans, les objectifs et les principes d'une politique visant a répondre aux besoins en logements et
en hébergement, a favoriser le renouvellement urbain et la mixité sociale, a améliorer la
performance énergétique de lhabitatet Uaccessibilité du cadre bati aux personnes
handicapées en assurant entre les communes et entre les quartiers d'une méme commune une
répartition équilibrée et diversifiée de Uoffre de logements,

Considérant obligation de réaliser un bilan de la réalisation du programme local de habitat et
de ’hébergement trois ans aprés son adoption,

Considérant le travail d’évaluation approfondi de la mise en ceuvre du programme d’actions
thématique et territorialisé pour la période 2016-2019 réalisé par I’Agglomération,

Considérant la nécessité de mettre a jour le programme d’actions et de le renforcer de maniére
a optimiser les capacités d’intervention de I’agglomération et de ses partenaires en matiére
d’habitat et d’ajuster le programme aux évolutions du contexte local et du cadre réglementaire,
Considérant les propositions de modification du PLH, conformément a Uarticle L302-4, a savoir :

- L’intégration des objectifs triennaux issus de| la loi Solidarité et Renouvellement Urbain,

- La mise en conformité avec les dispositions législatives et réglementaires relatives a la
politique du logement entrées en vigueur aprés I’adoption du PLH par délibération du Conseil
communautaire du 26 janvier 2017 :

o loi n°2017-86 du 27 janvier 2017 relative a 'égalité et  la citoyenneté, dite LEC ; loi
n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de l'aménagement
et du numérique, dite ELAN ; et loi n°2022-217 du 21 février 2022 relative a la
différenciation, la décentralisation, la déconcentration et portant diverses mesures
de simplification de l'action publique locale, dite 3DS ;

o les lois n"2015- 992 du 17 aodit 2015 relative & la Transition Energétique Pour la
Croissance Verte, n°2019-1147 du 8 novembre 2019 relative a Uénergie et au climat,
et n"2021-1104 du 22 aolit 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et
renforcement de la résilience face a ses effets.

- Laprise en compte des évolutions du contexte démographique, économique et social,

- La prise en compte des objectifs des projets de rénovation urbaine et de renouvellement
urbain mentionnés par les lois n° 2003-710 du 1er aolit 2003 dorientation et de
programmation pour la ville et la rénovation urbaine, et n° 2014-173 du 21 février 2014 de
programmation pour la ville et la cohésion urbaine.

Considérant que les tendances constatées lors de |’élaboration du PLH 2016-2023 sont toujours a
Uceuvre : vieillissement de la population, poursuite du desserrement des ménages, un revenu
médian des ménages du territoire globalement modeste qui ne permet pas d’accéder a la
propriété sur le territoire, une difficulté accrue d’accés au logement notamment social,

Considérant la réalisation a la fois des objectifs quantitatifs ainsi que du volet qualitatif des

actions du PLH en s’appuyant sur ce qui a été misen ceuvre depuis son adoption et en indiquant
ce qu’il reste a faire sur les derniéres années du programme, il est proposé une mise a jour des
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d en compte les objectifs de production de logements et de
logements sociaux notifiés dans le cadre de la loi SRU et décrit la dynamique et les moyens
mis en ceuvre pour les atteindre au travers notamment de la mobilisation des outils
réglementaires figurant dans le PLUi, adopté le 19 décembre 2019, une stratégie fonciére en
cours d’élaboration et ’ensemble des projets urbains qu’ils soient organisés (ZAC, OAP) ou
négociés.

Cet axe intégre également le logement BRS dans la gamme des logements a vocation
d’accession sociale et intermédiaire afin de développer au mieux ce segment de logement et
de favoriser la fluidification des parcours résidentiels en accession sociale.

Axe 2 : la requalification du parc de logements existant, social et privé, intégre la stratégie
opérationnelle de rénovation du parc privé définie en 2020 suite a une étude sur la vacance
des logements initiée en 2019 qui sera déployée en articulation avec les différents dispositifs
intercommunaux existants (dont la Plateforme Rochelaise de Rénovation Energétique, La
Rochelle Territoire Zéro Carbone, etc.).

Cet axe se trouve complété d’outils de régulation au sein du parc locatif privé pour préserver
la vocation résidentielle du territoire.

Axe 3 : la réponse aux besoins spécifiques (étudiants, jeunes, saisonniers, séniors, ménages
en difficulté, gens du voyage) integre une action spécifique en direction du logement des
étudiants au regard du besoin accru de logements a la fois en résidence mais également dans
le diffus. Cette action reprend les travaux des groupes de travail réunis depuis juin 2019 par
la communauté d’agglomération avec ses partenaires. La fiche action relative aux séniors et
aux ménages en difficulté est renforcée (PLAI adapté, logement d’abord, accés des publics
prioritaires au logement, ...). Le tout en lien avec la CIA et le PPGDIDLS.

Axe 4 : le développement résidentiel durable et qualitatif » qui intégre la poursuite du
travail autour de la promotion de la quallte et la sobriété fonciére et carbone de la
production neuve et dans le parc existant ainsi que la diversification de Uoffre résidentielle
pour mieux répondre aux besoins des habitants.

Axe 5 : positionner la CDA comme "autorité organisatrice” de lhabitat sur son territoire et
mettre en ceuvre le PLH qui reprend ’ensemble de ce qui était rédigé auparavant en termes
d’observation, de relations aux communes et d’organisation interne et de concertation avec
les habitants.

Considérant les fiches territorialisées par communes revues au regard des évolutions du contexte
local et réglementaire et traduisant notamment pour la commune impactée par "application de
’article 55 de la loi SRU, les objectifs et enjeux liés a Uhabitat,

Considérant les enjeux spécifiques de la commune d’Aytré liés a la mise en ceuvre du PLH, a
savoir :

Axe 1 : La production neuve de logements

Objectifs globaux : 195 logements/an dont 23 logements sociaux, 39 en logements
abordables.

Poursuivre la production de logements sociaux et abordables dans la continuité des tendances
observées (il manque 33 logements sociaux en 2019) ;

Améliorer la mobilisation du foncier| pour atteindre les ambitions en matiére de
développement résidentiel sans mettre a mal la qualité et le cadre de vie offerts par la
commune ;

Garantir une certaine mixité dans les opérations ;

Diversifier les produits proposés.
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vacants 8,2%).
Poursuivre la rénovation et la requalification du parc locatif social : transformer le quartier
Pierre Loti, dans la continuité du PRU.

Amplifier les interventions sur le parc privé existant: intervenir sur des sites ponctuels
(recyclage immobilier, recomposition...), accompagner la bonne mobilisation des outils portés par
’ANAH en faveur de ’adaptation de logements.

- Axe 3 : La réponse aux besoins spécifiques
Avec un parc social conséquent (1053 logements locatifs sociaux en 2021) et des enjeux de
développement (notamment pour atteindre les objectifs de rattrapage SRU), il est nécessaire
d’une part, de prioriser les ménages du 1er et 2éme quartiles dans les quartiers les moins
fragiles, d’autre part de développer une offre mixte en favorisant les loyers peu élevés pour
déconcentrer le parc financiérement accessible aujourd’hui concentré au sein des quartiers
prioritaires et des quartiers de veille active (Pijerre Loti).

Proposer des offres abordables pour fidéliser et attirer de jeunes ménages, notamment avec
enfants. Dans cette perspective, il convient de développer des logements en accession
abordable, une offre dédiée aux étudiants compte tenu de la localisation de la commune,
favoriser les colocations dans le parc social.

Au regard de ’augmentation des personnes de plus de 75 ans dans la commune (12,5% de la
population totale, +1,1 point en 5 ans, supérieur a la moyenne intercommunale), Aytré est
confronté a des enjeux de développement d’une offre adaptée et doit ainsi fournir des efforts
particuliers d’adaptation de ’habitat existant pour permettre le maintien dans le logement des
personnes agées.

S’agissant de Uaccueil de Gens du voyage, Aytré compte 24 places de caravanes conventionnées
(taux d’occupation de 98,75% en 2016). La dernjére mise en conformité de l’aire date de 2005
lors de sa création. Afin de respecter le Schéma départemental d’accueil et d’habitat des Gens
du voyage, il convient de rénover I’aire d’accueil .

Considérant que les personnes publiques associées dont les communes membres de
Uagglomération, sont invitées a émettre un avis sur le projet,
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Article 1 : Emet un avis favorable sur le projet de modification du PLH 2016-2023 de la
Communauté d’agglomération de La Rochelle,

Article 2 : Fait part des remarques suivantes :

Avec un parc social trés conséquent de 1 053 logements locatifs sociaux (LLS) en 2021
(1/4 des LLS des 10 communes de la CDA de La Rochelle concernées par la loi SRU) soit
20,38 % sur son parc total de logements, Aytré se classe en seconde position de toutes les
communes de la CDA, juste derriére La Rochelle. Les autres villes de la premiére

| couronne (Lagord, Puilboreau, Périgny) avec respectivement 568 (17 %), 429 (15 %) et
719 (18 %) de LLS présentent, elles, un fort retard pour atteindre les objectifs fixés.
Angoulins-sur-mer et Chatelaillon-Plage peuvent également étre citées avec seulement 8
et 9 % de LLS sur leur territoire.

De maniére corrélée, Aytré affiche un revenu fiscal moyen par habitant au-dessous de la
moyenne de la CDA et au-dessous également des communes de la premiére couronne.
D’ailleurs, les recettes fiscales restent trés limitées : la perception de la taxe
d’habitation est désormais arrétée et compensée a ’euro prés sur un trés faible niveau
de pourcentage de 13,44 %. A contrario, la taxe fonciére se situe déja a un pourcentage
trés élevé de 30,39 % sur la commune, au-dessus de la moyenne nationale et bien au-
dessus également de la moyenne des villes de la premiére couronne (autour de 22 %), ce
qui rend toute augmentation quasi impossible. Cette problématique fiscale trouve son
origine dans les décisions des anciennes équipes municipales, privilégiant la baisse de la
taxe d’habitation au détriment de la taxe fonciére.

Sur ce sujet fiscal, en novembre 2021, la commune a décidé de passer la taxe
d’aménagement de 5 % (les recettes se sont élevées a 249 000 euros en 2020) a 19,5 %
sur des secteurs de la ville trés sollicités par des projets de construction de logements.
Toutefois, les effets de cette taxe majorée ne se feront sentir que trés lentement sur les
années a venir et dans des proportions qui ne suffiront évidemment pas a satisfaire le
financement de tous les projets d’équipements communaux.

Il est rappelé ici que lors de la rédaction du PLUi, et de son approbation en décembre
2019, rien n’a alors été envisagé pour faire coincider les « obligations » de construction
de logements et les infrastructures communales nécessaires en regard.

Or, sur les 10 prochaines années, les projets et avant-projets cumulent environ 2 600
logements, dont 1 815 programmés dans le cadre des 10 OAP définies au PLUi.

Une étude prospective des équipements communaux lancée début 2021 démontre que la
ville d’Aytré devra accueillir a Uhorizon 2030 plus de 5 000 habitants supplémentaires
(9 247 habitants en 2019, le recensement de 2022 entrevoit un nombre d’habitants
proche des 10 000, chiffre confirmé en fin d’année), qui devront trouver tous les services
attendus d’une commune d’une telle importance :

Ecoles et classes en nombre suffisant (avec : construction d’une école au nord de la ville
/ 13 classes supplémentaires / démolition et reconstruction de Uécole de la Petite
Couture / réaménagement de l’école Jules Ferry / réorganisation de la carte scolaire /
centralisation de la préparation des repas -scolaire et résidence des Cédres- au sein
d’une seule structure) ;

Accueil périscolaire et centre de loisirs ;

Installations sportives et ludiques (stade, gymnase, courts de tennis, aires de jeux...) ;

Salle de spectacles, médiatheque ;

Associations soutenues par la mise a disposition de locaux communaux ;
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besoins nécessaires a une population vieillissante ;

Voirie a remettre en bon état, a redimensionner ;
Eclairage public satisfaisant et suffisant pour la sécurité de tous ;

Recrutement de personnel communal pour répondre aux nouveaux besoins liés 3
’augmentation de la population ;

Commerces de proximité a développer ;

Qualité des eaux de baignade a améliorer (trés problématique depuis plusieurs années)
et installations littorales a mettre en paralléle avec la qualité paysagére de nos plages «
nature »

... pour un budget total estimé a 44 millions d’euros.

Sur ces bases, il convient de préciser que le patrimoine communal est tout sauf en bon
état ; le schéma directeur immobilier| d’Aytré (réalisé en 2021) estime le besoin
d’investissement a 9 millions d’euros pour la simple remise a niveau des batiments
existants. '

Ce rappel semble parfaitement dans le propos car la commune est trés attachée a la
qualité de vie, les équipements indispensables a mettre a disposition de I’ensemble des
aytrésiens y participant grandement.

Il est évident que Uarrét de Uartificiglisation des sols étant devenue une donnée
impérative afin de préserver les zones agricoles et naturelles, la seule solution consiste
dans la densification des zones urbaines existantes.

Mais, dans ce cadre, il est impératif de| tenir compte de environnement proche des
constructions envisagées, la plupart des |nouveaux projets ne devant pas présenter de
hauteur « démesurée » par rapport au bati existant dans les secteurs concernés,
pavillonnaires pour la grande majorité, et donc acceptable par Uensemble de la
population, en particulier riveraine des futurs logements.

A titre d’exemple, le chantier de la résidence « Les Embruns » (ex garage Jaguar) mené
par Pitch Promotion semble en adéquation avec les constructions existantes en R+2 ou
R+3 des résidences et bureaux sur I’avenue du Commandant Charcot.

Il en est de méme pour les projets autour de Uentrée principale du site Alstom avec les
projets sur les sites Alphasign (R+5), Les Platanes et Alstom qui paraissent correctement
proportionnés en regard de la grande largeur des voies a cet endroit et de Uespace
qu’elle géneére.

A Uinverse, le projet en cours du programme immobilier d’Aquipierre (angle avenue
Edmond Grasset / rue Modigliani), qui propose un R+2+attique a été trés difficilement
accepté car situé au coeur d’un quartier pavillonnaire.

Un autre contre-exemple est donné par le projet du groupe Edouard Denis de 45
logements situé a l'angle de 'avenue du Commandant Lisiack / rue des Caves (la
démolition vient d’étre menée & bien) qui présente un R+4 sur une ruelle de 4m de large,
de fait a sens unique de circulation. Il est précisé que la commune a convaincu le
constructeur de descendre son projet d’un niveau, alors méme que le PLUi était
respecté.

Par ailleurs, la zone Nord d’Aytré prévoit |déja 2 OAP (la Courbe et Cottes Mailles) pour
un cumul potentiel estimé a 500 logements. On peut y ajouter le départ envisagé a
terme des installations du site DBMA, site qui pourrait accueillir environ 600 logements,
hypothése non prise en compte dans le nombre de constructions potentielles décrites ci-
dessus.
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entiels, certains ne se feront pas et d’autres, non connus a
ce jour, se réaliseront, de fait mais, en moyenne, ce nombre va représenter environ 260
logements par an, soit plus que le PLH n’en prescrit.

C’est pourquoi, la commune d’Aytré demande de réduire d’un niveau de construction
dans la plupart des secteurs considérés, sans globaliser d’aucune facon ’ensemble des
zones telles que définies au PLUi et, en appui de notre mail adressé a la CDA le 31 mai
dernier « ci-joint des cartes de secteurs a Aytré ou nous souhaitons descendre d’un étage
les futures constructions dans le cadre de la modification en cours du PLUi. Par ailleurs,
nous souhaitons descendre la hauteur maxi a R+2 sur U’ensemble des zones UU1 du
territoire de la commune. Enfin, une partie de la zone UU3 attenante au parc omnisport
est a passer en zone UE ».

Pour la commune d’Aytré, le PLH prescrit la construction de 195 logements par an,
intégrant 33% de logements sociaux.

Comme exposé plus haut, ce chiffre est parfaitement atteignable en nombre, en dépit de
la demande de réduction du nombre de niveaux des futurs projets de logements : la
commune se situe déja au-dessus des objectifs.

Le premier axe du PLH précise de poursuivre la production de logements sociaux et
abordables dans la continuité des tendances. En ce sens, les actions communales sont en
parfaite adéquation puisque tous les programmes en cours respectent les pourcentages
requis des différentes typologies de logements. On notera ici la nécessité impérieuse de
développement résidentiel, afin de bénéficier d’un supplément de fiscalité foncieére,
sans obérer d’aucune facon la qualité et le cadre de vie.

En ce qui concerne le pourcentage de logements locatifs sociaux, il est souhaitable
désormais de réduire a 28 % compte tenu des observations faites plus haut, tout en
poursuivant la mixité sociale, garantissant ainsi la vie en communauté et la qualité
intrinséque de la vie communale ; et reporter la différence de 5% sur les logements
abordables pour stabiliser la nouvelle population sur notre territoire.

L’axe 2 suppose la poursuite et la requalification du parc locatif social. Dans cet état
d’esprit, la commune accompagne toujours les bailleurs sociaux dans teurs lmpllcatlons
sur ces problématiques et elle est en cours de redéfinition des projets pour la continuité
du quartier Pierre Loti.

Quant a axe 3, il rappelle la nécessité de prioriser les ménages a bas revenu pour les
intégrer dans les quartiers moins fragiles, ce que la commune s’efforce de faire, en
opposition a ce qui a été fait jusqu'alors sur Pierre Loti par exemple, quartier qui
concentre la grande majorité des problémes de la ville avec des immeubles complets en
LLS.

Sur le plan des offres, depuis quelques mois, plusieurs projets de logements destinés aux
étudiants sont étudiés (3 projets situés sur les grands axes pour un total supérieur a une
centaine de logements), et la typologie des logements a été revue, en privilégiant plus
de T2 et T3 destinés a attirer plus de jeunes ménages sur la commune qui voit augmenter
légerement sa population vieillissante.

Deux projets pour des logements destinés aux seniors, en autonomie ou non, sont a
’étude, projets qui se situeraient en centre-ville, facilitant ainsi les déplacements de
ces personnes (démarches administratives, commerces...), souvent a mobilité réduite. A
ce jour, aucun de ces projets n’est abouti.

CM du 25/08/2022 - Délibération n°19



AR Prefecture

017-211700281- 2022(Bagisblme entirD8e2t’ BEcuell des gens du voyage, la commune d’Aytré dispose d’une aire
gﬁ&”i iéel 216(1)%%%(2) 2diée pouvant accueillir 2ff caravanes. Cette aire en entrée de ville concentre beaucoup

: iculie] de pollutions, car située au voisinage immédiat du canal de
uhe dans lequel sont couramment déversées les huiles usagées, les lessives et autres.
Ces déversements pourraient étre une des causes majeures de la pollution de ce canal
qui se jette dans l'océan au lieu-dit La Colonelle, au sud de la plage, interdite 3 la
baignade depuis plusieurs années en rajson de la présence hors limite acceptable de
bactéries Escherichia coli et entérocoques.

It est ainsi proposé que cette aire, pouvant étre agrandie afin de permettre ’accés & une

trentaine de caravanes, soit relocalisée a quelques dizaines de métres de son site actuel,
| dans le cadre du futur projet départern‘q'ental de requalification de la RD 137 (nouvelle

entrée Sud d’Aytré). Des places supplémentaires (1/3 par exemple) peuvent y étre

intégrées pour les groupes de passage, avec des autorisations de quelques semaines sur
- ces emplacements.

Pour conclure, la commune d’Aytré estime avoir répondu aux interrogations portées par
le projet en cours du PLH en précisant que les modifications du PLUi proposées sont
parfaitement acceptables compte tenu que cette diminution de hauteur de niveau

: proposée ne viendra minorer que trés partiellement le potentiel de construction de
logements et donc de logements sociaux, et ce toujours dans le cadre du PLH.

Annexe 10 : Programme d’actions territorialisé du PLH 2016-2023
Annexe 11 : Délibération de la CdA - Bilan et modification du PLH 2016-2023
Annexe 12 : Programme d’actions thématique du PLH - La Rochelle

Pour extrait conforme,

Tony LOISEL, Jean-Frangois RABEAU,

Maire Secrétaire de séance
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