VILLE DE SCEAUX 27 sept. 18

CONSEIL MUNICIPAL

Séance du 27 septembre 2018
NOTE DE PRESENTATION

OBJET : Plan métropolitain de I'habitat et de I’hébergement — avis sur le projet

Rapporteur : Roselyne Holuigue-Lerouge

La loi NOTRe a doté la Métropole du Grand Paridadeompétence en matiere de politique locale de
I'habitat.

Dans ce cadre, la Métropole du Grand Paris a dé@défévrier 2017, d’élaborer son Plan
métropolitain de I'habitat et de I'hébergement (Pi)Hqui tient lieu de Programme local de I'habitat
intercommunal a I'échelle des 131 communes qui éotnla Métropole du Grand Paris.

Le PMHH se substituera aux PLH existants (les Pkl ldauts-de-Bievre et de Sud-de-Seine pour le
territoire Vallée sud — Grand Paris). Il définigys 6 ans, les objectifs et les principes d’unétipole
visant a répondre aux besoins en logements etl@mrdement, a favoriser le renouvellement urbain et
la mixité sociale et a améliorer I'accessibilité cadre bati aux personnes handicapées en assurant
entre les communes et entre les quartiers d’'une enéammune une répartition équilibrée et
diversifiée de I'offre de logements.

1. Principes et calendrier

Le projet de PMHH comprend un diagnostic, un docurdérientations et un programme d’actions.
Les documents correspondants sont accessibles sitie Imgp.pmhh.fr.

Le projet de PMHH a été arrété par le conseil npétiitain le 28 juin 2018 et notifié aux communes et
établissements publics de territoire concernés3ladit. Le délai pour émettre un avis est de deux
mois a compter de cette notification.

Un deuxieme projet de PMHH prenant en compte leéchgant les avis des communes et EPT sera

soumis au conseil métropolitain en décembre. Leitéoragional de I'habitat sera ensuite saisi pour
avis avant approbation du PMHH définitif. La proagaldevrait donc aboutir mi 2019.

2. Orientations du projet de PMHH

Les orientations du projet sont articulées aut@u dxes :

< Maintenir le rythme de production de logements sauir la durée du PMHH en veillant & une
répartition de I'offre équilibrée dans I'espace ropolitain.

» Tenir compte de la diversité des besoins des ménretgeermettre la construction de parcours
résidentiels fluides : développer une offre de foget mixte et accessible.

< [Favoriser la mobilité et la mixité au sein du psocial et optimiser I'occupation des parcs de
logements existants (privé et social).

« Permettre le parcours résidentiel des publics dficdié en renforcant le lien entre
I'hébergement et le logement.

» Accompagner et renforcer la dynamique de rénovatioparc existant.

» Assurer la gouvernance partagée, le suivi et la esoeuvre du PMHH.



Objectifs de construction annuelle de logements sia période 2018-2020 :

A partir de différentes données collectées, la M@Bnce dans le projet de PMHH des objectifs en
matiere de production de logements.

Ces objectifs portent sur la création de tous tgfgetgements (logements sociaux et autres logesment
locatifs, logements en accession,...).

Les objectifs fixés pour chacune des Villes dutigre vallée sud — Grand Paris sont les suivants :

Rappel PLH 2015-2020 PMHH (logts a construirelauf
période 2018-2020)

Sceaux 145 145
Antony 383 401
Bourg-la-Reine 60 72
Chétenay-Malabry 150 149

Le Plessis-Robinson 317 317
Bagneux 360 360
Clamart 270 270
Fontenay-aux-Roses 175 156
Malakoff 128 128
Chaétillon Pas de PLH 237
Montrouge Pas de PLH 142

S'agissant de Sceaux, le nombre de logements pfgwant dans le projet correspond a celui qui
devrait étre réalisé en moyenne compte tenu dess@s des constructions prévues notamment dans
les secteurs de projet (Quatre Chemins, Alb&t rhais aussi dans d’autres secteurs (opérations
privées en bordure de la RD 920 par exemple).

Cet objectif ne pose donc pas de difficultés sitrespond bien & des mises en chantier pour la
réalisation concrete de logements le cas échéanadtorisés par des permis de construire accordés.
La notion de « logements a construire » est agaaidéres peu précise. Il n’est donc pas véritablem
possible de prendre des engagements chiffrés baskad’une telle définition.



Objectifs de production annuelle de logements socia sur la période 2018-2020

Ces obijectifs ont été calculés de la maniére stévan
* Pour les communes telles que Sceaux dont le paagerme logements sociaux parmi les
résidences principales n’atteint pas 25 % : legyatibns de rattrapage triennales fixées par le
Préfet s'appliquent.

Pour la ville de Sceaux, le Préfet a ainsi demand#® commune de produire 72 logements
sociaux au titre de la période 2017-2019, soitusigr période différente de celle retenue par la
Métropole du Grand Paris pour le PMHH.

e Pour les communes ayant plus de 25% de logemecigusa le PMHH reprend les objectifs
fixés par les communes, a défaut les objectifssfisgans le PLH, a défaut, il reconduit le
nombre moyen d’agréments de logements sociauxriigsea antérieures

Les objectifs de production de logements sociatifigurent au PMHH sont donc les suivants :

Taux Rappel PLH PMHH (logts sociaux

SRU 2015-2020 a produire sur la

2017 période 2018-2020)
Sceaux 22,89 % 98 98
Antony 21,19 % 180 180
Bourg-la-Reine 18,27 % 37 72
Chéatenay-Malabry 48,64 % 13 12
Le Plessis-Robinson 38,05 % 67 67
Bagneux 65,93 % 90 a0
Clamart 30,18 % 70 70
Fontenay-aux-Roses 43,19 % 35 40
Malakoff 41,69 % 44 44
Chatillon 24,45 % Pas de PLH 6
Montrouge 21,13 % Pas de PLH 101

L'objectif indiqué pour la ville de Sceaux est codmé avec les différents programmes évoqués lors de
la séance du conseil municipal du 14 décembre 2017.

Cependant, la formulation de I'objectif reste amiéiglans la mesure ou des opérations sont engagées
depuis plusieurs années et ont pour la plupared’et déja été agréées par les services de I'Etat e
vue de leur conventionnement au titre du logemeciat

La réalisation de logements sociaux suppose eh w@ffagrément préalable des services de I'Etat, le
recueil de financements, I'obtention d’'un permisadastruire, la construction des immeubles puis
leur livraison. L'ensemble de ces opérations néeegarfois une dizaine d’années, sans compter la
durée parfois nécessaire en amont pour I'acquisites emprises fonciéres.

A cet égard, une période de trois ans n’est pdtat@ment pertinente au regard du temps nécessaire
au montage de ce type d’opérations.

L'objectif n'est donc approprié que s'il correspoad nombre de logements sociaux qui seront en
chantier au cours de la période considérée.



Objectifs de création annuel de places d’hébergemesur la durée du PMHH (6 ans) :

Le projet de PMHHprévoit que toutes les communes atteignent pragezesnt, sur la durée du
PMHH, la moyenne régionale de 12,5 places d’hélneegé pour 1 000 habitants. En parallele, il
prévoit la réduction progressive du nombre de glathb6tels dans les communes les plus dotées en
places d’hébergement. Enfin, il prévoit que les wmmes disposant d'un nombre de places
d’hébergement inférieur & la moyenne régionalesrdant le taux de logement sociaux est supérieur a
25%, soient soumises a un effort de création deepleninore.

Or, il convient de rappeler que la loi en vigueur se sujet, a savoir la loi du 25 mars 2009 de
mobilisation pour le logement et la lutte contextlusion a fixé a 1 pour mille habitants le nomibee
places d’hébergement a créer dans les commune0sail total pour la ville de Sceaux.

La ville de Sceaux dispose de 28 places d’hébengedunt plus de la moitié (16) est constituée de
logements pour lesquels est intervenue une cororeatiec I'ANAH en vue de I'application de loyers
intermédiaires dans le cadre du dispositif Soliiaéns ce cas, le propriétaire du logement loueiel

ci & une association intermédiaire qui accompagmhechtaire et percoit a ce titre une aide de t'Eta

Les autres logements concernés font soit I'objataieentions pour 'hébergement de personnes sans
abri, soit sont affectés aux Centres d’'accueil gimandeurs d’asile.

Contrairement a d’autres communes, la ville de &ceae dispose pas d’hétels affectés a de
I'hébergement.

Le PMHH énonce les objectifs suivants en matiehéldérgement :

Rappel : nombre de places | Nb de places a créér par an Diminution poisible du nb
existantes (sources : PLH) sur la durée du PMHH de places d'hotel par an
sur la durée du PMHH

Antony 328 85

Bagneux 100 0

Bourg-la-Reine 38 18

Chatenay-Malabry 41 5

Chatillon ND 13

Clamart 155 6

Fontenay-aux-Roses 52 6

Le Plessis-Robinson 24 32

Malakoff 90 8

Montrouge ND 34

Sceaux 28 30

Total VSGP 231

L'objectif figurant pour la ville de Sceaux est nfastement excessif au regard des capacités de
réalisation mais aussi au regard des besoins canoagour. A I'issue d’'une période d’hébergement,
les familles concernées demandent en effet géméeale leur intégration dans le parc social,
augmentant le volume des demandes a caractérd.urgen

Le niveau trés important de cet objectif ainsi ¢pge disparités entre communes restent a cet égard
inexpliquées et incompréhensibles.



3. programme d’actions du PMHH

Le PMHH est assorti d’'un programme d’actions, guinporte 45 fiches-action. Dans ce cadre la
Métropole se positionne :

e en tant qu'acteur de 'habitat,

e en tant que coordonnateur et ensemblier des pa#ige I'habitat,

» dans un role d’appui aupres des EPT et des communes

» dans un role de production d’études,

» dans un role d’animateur d’'un réseau intercommenagiter territoires et de partage de bonnes

pratiques,
* dans un rdle de porte-parole auprés des partenaiotg@mment I'Etat, pour peser sur des

évolutions nécessaires des politiques nationalesegard des spécificités du territoire
métropolitain.

Le programme d'actions porte sur différents axestdb apparait que certains sont de la
compétence des EPT. En outre, les moyens qui saffectés a la mise en ceuvre des actions ainsi
énonceées restent souvent a préciser.

Actions en faveur de la production de logement etudrenouveélement urbain :

e Qualité de la production neuve, écoconstructionscenomie circulaire : Le PMHH propose
de définir un socle commun a I'échelle de la Mébtep

» Taux de production de logements sociaux : Le PMHbhée I'objectif que 30% de logements
sociaux soient réalisés parmi les nouveaux logesrantstruits.

« Financement de la production de logements : Le PMirVoit la mise en place de 3 types
d’aides financieres :

- Aide aux maires batisseurs (tous logements) somol@ele de I'aide accordée par I'Etat en
2015 et 2016.

- Aides a la pierre pour financer les opérations agefmnents sociaux destinées aux
familles, étudiants, jeunes travailleurs, personégées, personnes handicapées, en
contrepartie de droits de réservation qui serostiés délégués aux EPT.

- Garantie d’emprunt apportée aux opérations de legésrsociaux.

- La répartition entre financements PLA-I, PLUS, Pie3a fixée au regard des demandes
formulées par les communes, en respectant, a miniesa objectifs triennaux de
rattrapage légaux pour les communes ayant moi2é%ede logements sociaux.

e Stratégie fonciére : Le PMHH propose des actiossinti a promouvoir la mise en ceuvre
d’outils de maitrise fonciere et a accompagneElRE et communes sur ce volet.

* Reconstitution ANRU : Le PMHH envisage la possiéilie s’affranchir des limites des EPT
pour les reconstitutions, en accord avec les coresehles bailleurs concernés.

Actions relatives a I'accés a la propriété :
* Aides a l'accession a la propriété : Le PMHH prédyapporter une aide financiére pour les

opérations réalisées en Prét Social Location-Adzeg®SLA) et la création d’'un prét a taux
zéro (PTZ) métropolitains.



Actions relatives a I'accés au logement social :

Attributions des logements sociaux : Le PMHH préume participation de la MGP aux
commissions intercommunales du logement. Il enedagnise en place d’un outil de gestion
partagée de la demande destiné a définir une gigadél'échelle de la métropole avec une
logique de rééquilibrage entre EPT.

Acces au logement social des personnes a mol#litéite : Le PMHH propose de créer une
bourse d’échange inter-réservataires.

Actions visant a faciliter la mutation des logensesbciaux nhotamment en mettant en place
une bourse d’échange entre locataires.

Surloyer de Solidarité (SLS) : Le PMHH prévoit denoger les zones d’exonération du SLS
définies dans les PLH en vigueur, si les EPT etmoones concernés le demandent, étant
précisé que la ville de Sceaux n’est actuellemastgoncernée. Il envisage ensuite, a l'issue
de réflexions conduites dans le cadre de groupé&sdail, de revoir ces périmétres.

Actions en faveur du développement de I'offre d’hébrgement :

Logique de rééquilibrage : Le projet de PMHH fixesdobjectifs de création de places
d’hébergement plus importants dans les secteuisitdées et par une reconstitution réalisée
prioritairement dans ces sectephss objectifs fixés pour Sceaux sont a cet égaocessifs.
Modalité de création de nouvelles places : Le PMptbipose de promouvoir la production
d’une offre nouvelle par des aides a la pierre.

Renforcement de la place des acteurs de I'hébergeniee PMHH souhaite encourager la
participation des acteurs de I'hébergement etidedition aux conférences intercommunales
du logement (CIL).

Accueil et orientation des personnes a héberger PMHH prévoit la mise en place d’'un
service intégré d'accueil et d’orientation (SIAO)é&chelle métropolitaine.

Actions en faveur de I'amélioration du parc de logments existants :

Réhabilitation du parc de logements existant : M#HPI prévoit plusieurs dispositifs :

- Création d’'un guichet unique a destination du graunalic

- Mise en place d'un protocole de lutte contre I'tatbindigne

- Mise en place d'une ingénierie sur la réhabilitatitu parc dégradé et indigne

- Creéation d’un outil de préfinancement des subvestjgubliques

- Portage financier de lots de copropriétés dégradées

- Mise en place d’'un fonds d’aide métropolitain ptag opérations financées par I'ANAH
(aides complémentaires)

- Actions d’information et de formation des futurgoapriétaires.

- Mise en ceuvre d'opérations de requalification derapriétés dégradées d'intérét
métropolitain

Rénovation thermique du parc de logements : Le PMiéloit un financement pour la
réhabilitation du parc social.

Autres actions :

L'accueil des gens du voyage : Le PMHH prévoitdalisation d’'études sur la connaissance
des besoins et la nécessité de «compléter I'oifreciere mobilisable notamment en
sollicitant I'Etat ». Il prévoit aussi la réalisaiti d’études de faisabilité de nouvelles aires.
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* Remise sur le marché de logements privés vacants :
- Le PMHH prévoit notamment d’étudier un renforcement une harmonisation des
reglementations sur la remise sur le marché desriegts inoccupés.
- Il propose aussi de créer un numéro d’enregistremmgttropolitain pour les locations
meublées de courte durée.

» Développement de [lintermédiation locative: Le PNIHprévoit de développer
I'intermédiation locative entre propriétaires psvéet associations agréées par I'Etat,
notamment le dispositif SOLIBAIL.

» Encadrement des loyers du secteur privé : Le PMHiggse la mise en place d’'une politique
d’encadrement des loyers.

4. Proposition d’avis

Il est proposé au conseil municipal d’émettre uis @eéfavorable sur le projet de PMHH notamment
au regard des objectifs fixés en matiére de plddesbergement et des imprécisions concernant la
définition des logements a prendre en compte audés objectifs fixés pour une période déterminée.



