Compte-rendu

CYCLE 1

clrcbsud

I”e nge Concertation publique

Réunion thématique habitat

4 octobre 2022 (17h-19h)

(Vacances a la Carte - Muzillac)

Participation

- Participants : une vingtaine de personnes dont une trés grande majorité d’élus municipauxetcommunautaires,
2-3 personnes individuelles, 2 représentants de structures liées a I’habitat (Président FNAIM Morbihan,
Coordinatrice du Foyerde Lamennais)

- Témoignage : Laurence BAUDAIS, Adjointe au cadre de vie Ville de Muzillac - Yoann ROUX, Directeur régional
Société Acanthe et Erwan ROBERT, Directeur de Morbihan Habitat

- Techniciens: Vincent VIGNERON (DGS ASB), Céline BARON (responsable aménagement du territoire, ASB), Benoit
BOUCHER (LaBoite de I'Espace)

Déroulé de laréunion

- Mot d’accueil par Bruno Le Borgne Présidentd’ArcSud Bretagne

- Témoignage Mme Baudais sur le role de lacommune quant au projet d’habitat les Hauts d’Hinzal, M. Roux en
tant qu’aménageurdu projet etde M. Robertentant que bailleursocial

- Echangescontinusavecles participants

- Conclusion parlaBoite de I’Espace sur les enjeux de |I’habitat pour ArcSud Bretagne

Recueils des observations et questions

1- Quelestle programme duprojet ?
La commune de Muzillac, propriétaire du foncier (un ancien terrain de football) situéa proximitédu collége, a fixé les
ambitions du projet dans un cahier des charges et dans le PLU avec une orientation d’aménagement et de
programmation. L'aménageur retenu, aprés mise en concurrence, a proposé un projet de 55 logements favorisant la
mixité des formes d’habitat et des futurs habitants surun périmétre d’environ 2ha.

- 1 batiment collectif pour de la location, de la location sociale et de I’accession sociale a la propriété avec

Morbihan Habitat, bailleursocial. Soit une vingtaine de logements.

- Environ 25 lots a bétir (obligation de lacommune 50%) d’environ 450m?2.

- 6 maisonsindividuelles accolées
Le projetrecherche une continuité verte (« trame verte ») vers le massif boisé au nord du projet. Ce maillage accueillera
desfruitiersnotamment etl’ensemble du projet serarepaysagé.
Ce programme propose un parcours résidentielcompletetle bailleursocial permetd’avoirune densité de logements
plusimportante.

2- Pourquoice programme ne propose pasde plus petits lots ?
Il est recherché une certaine mixité sociale dans|’opération doncil ya des formes et typologiesd’habitat variées. Les
maisons individuelles accolées notamment sont positionnées sur de petits terrains. Le terrain, bien que situé a
proximité du college, estun peu excentré de lacentralité ce qui explique aussi deslogements moins denses.

3- Quelle estladémarche environnementale du projet ?
Une étude de bilan carbone a été réalisée, ce sontles constructions avenir qui dégradent le bilan carbone. Pourautant

dans I'aménagement, a été recherchée une amélioration des tramesvertesavecun corridorécologique vers le massif
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boisé etlaplantation de fruitiers. Une augmentation de laperméabilité des surfaces pourfaciliterles transferts d’eaux
pluviales.

Il y aune obligation d’avoir une cuve enterrée mais de panneaux photovoltaiques pour les constructions qui doivent
répondre ala réglementation thermique RE2020.

Une suggestion, concernant la mobilité électrique, il pourrait étre étudié I'implantation d’une borne de recharge
électrique.

4- Quelestlerdle d’unbailleursocial comme Morbihan Habitat ?
Morbihan Habitat estun bailleursocial issu de lafusion des offices HLM du Conseil Départemental, des agglomérations
de Vannesetde Lorient. C’est 32 000 logements, la construction d’équipements publics, des hébergements spécifiques
(foyerde jeunestravailleurs parexemple), 5230-530 collaborateurs et 125millions d’€d’investissement/an.
Il peutintervenirdanslaconstruction, entant qu’assistanta maitrise d’ouvrage aupres des collectivités, aménageur ou
co-aménageuren partenariat public/privé.
Le contexte financier des bailleurs sociaux estlié aulivret A avecl’augmentation dutaux dulivretAc’est une perte de
60millions d’€d’investissement/an pour Morbihan Habitat.

5- Quelssontleschoix d’implantation d’un bailleursocial pourcréerdulogementsocial surunterritoire ?
Historiquement, les bailleurs sociaux allaient surles secteurs ou latension estlaplus forte. Depuis une petite dizaine
d’années, les bailleurs regardent enrétro-littoral. L'objectif du président du Conseil Départemental est d’aller partout.
Pourinvestiretque le modele économique fonctionne il faut destailles d’opération suffisantes (+6 logements) et un
prix de foncieraccessible. Il ya une réflexion en cours pourfaire évoluerle modéle économique pour mieux intervenir
dans lesterritoires.

A noterque c’estle contexte financier qui permet d’intervenir sur davantage de territoire : Plusle bailleurales moyens
d’interveniretdoncde réaliser des opérations, plusil vadiversifier les lieux d’implantation. C'est ce qui s’est passé ces
dernieres années avecune augmentation du nombre de projets et doncde secteurs d’interventions.

6- Commentse répartissentleslogementssurle territoire et notamment quelle part desrésidences secondaires ?
Ily a 86% de maisons individuelles, 29% de résidences secondaires et 3% de logements sociaux. Le parcrésidentiel est
globalementhomogene.
Le chiffre desrésidences secondaires esttrésvariant selonles communesavec plus de 30% sur lescommuneslittorales
jusqu’a74% a Damgan, sauf sur Muzillacou elles sonta 8% et globalementa 10% sur les autres communes.
Toutefois, il faut noter que latendance la plus marquante sur le territoire ce n’est pas|’augmentation des résidences
secondaires mais plutot I'arrivée de ménages retraités qui participent a la vie du territoire a I’année participent a
complexifier’accueil desjeunes ménages.
15 000 demandes de logements sociaux sont recensées sur le Morbihan. Cette demande est en augmentation.

7- Quels sont les effets des dispositifs d’accession-sociale a la propriété ou de bail réel solidaire sur les prix de
I’'immobilier?

Concernantle dispositif d’accession-sociale ala propriété, il y a des clauses anti-spéculativesvalables sur un délai de
10 ans.
Le bail réel solidaire est un dispositifrécent, al’anglaise, ou la personne n’est pas propriétaire du terrain mais seulement
des murs. Celapermeta des personnes d’étre propriétaires avecun cot minoré. Ladifficultéaujourd’hui, c’est que la
Banque des territoires qui finance ce dispositif vise les agglomérations comme Vannes ou Lorient.
Cesdispositifs sontadestination d’habitation principale.

8- Peut-on mutualiser ces dispositifs entrecommunes : 4 logements dans|’une, 5dans une autre ?
Cela reste complexe du point de vue de la gestion opérationnelle des constructions. S’il faut faire 4 logements a un
endroitet5 a un autre au méme moment, celareviendra plus cher que de mobiliser des artisans sur une opération puis
de les mobilisersurune autre quandla premiéere seraterminée.
Il est intéressantd’avoir une vision globale des programmes mais des opérations séparées.

9- Quellessontlesreglesde densité dansle SCoT aujourd’huietdemain commentles faire évoluer ?
Aujourd’huile SCoTimposelaméme densité atoutes lescommunes. Ce projet propose une densité supérieure, c’est
une volonté de lacommune.

La loi Climat et Résiliencede 2021 a donné 2 trajectoires :
- Diminuer par 2 la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers réalisée entre 2011 et 2021 a
I’échelle de laRégion Bretagne.
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- Atteindre le Zéro Artificialisation Nette en 2050. C'est-a-dire que |’artificialisation devra étre compensée par de
la renaturation. C'est un nouveau modéled’aménagement qu’il faut anticiperdansle SCoT.
Le Schéma régional d’aménagement, de développement durable et d’égalité des territoires (SRADDET) outil de
planification de la Région va imposer des objectifs de répartition des consommations fonciéres entre les SCoT de la
Bretagne.
Ainsi, les élus devront se projeter entenant compte des points suivants :
- Le futurSCoT devrarechercherune augmentation de ladensité des logements qui sera probablement différente
selonlescommunes.
- Les consommations fonciéres devront aussi étre réparties entre I’habitat et I’économie.
- Lesconséquencessurlesprixdufoncieretde I’attractivité du territoire
- Regarder les territoires trés tendus comme les iles ou se loger devient impossible c’est éviter les écueils a
I’avenir.
Chague commune devra décliner le SCoT dans le PLU. Ces trajectoires impliquent de monter une marche quantala
facon de produire deslogements.

10- Comment construire plus dense ?
Dans les communes rurales c’est plus complexe de créer des logements collectifs ; ca avance doucement. Si on se
projette avec la rareté du foncier, cela va devenir plus fréquent. Le SCoT fixe des objectifs pour les 20 prochaines
années, de nouveaux acteursvonts’intéresserauterritoire d’ici la.
Les communesont égalementunroéle ajouerenautorisant les étages dansles PLU.
Celarépond aussi a une demande notamment pourles personnes qui vieillissent car venirdans unimmeuble en centre -
ville/bourg c’est se rapprocherdes services et commerces.

11- Quels habitants et besoins de demain ? La population augmente maisil faut penseraceux qui ne peuvent pas se
logersur le territoire. C'estimportantd’y porterattention.

Selonles étudesde laFNAIM, 15% des transactions immobiliéres du Morbihan sontfaites par des personnes extérieures
ala Bretagne. 70% desventes sont faites pardes bretons et desligériens dont 30-40% par des morbihannais.
Il'y une part d’habitants qui viennent de région parisienne, mais cela reste encore minoritaire dans les nouveaux
habitants.
Sur Arc Sud Bretagne, il est produiten moyenne 200 nouveaux logements/an et 800 ventes de logements existantssont
réalisées chaque année. Les personnes retraitées sontcelles qui achétentle plus et surtoutdans|’ancien, celaparticipe
a augmenterles prix de I'immobilier également dans le neuf. Le territoire doit pouvoir porter une attention particuliere
sur la production de logements neufs et notamment|’offre a destination des jeunes ménages.

12- Mais I'offre de logements doit aussi répondre aux actifs du territoire notamment au regard des besoins en
service ala personne des ménages agés. Il s’agit de prendre en compte aussiles effetssurlesservicesde santé
notamment.

En effet, la difficulté de trouver un logement pour les actifs des métiers des services a la personne engendre des
déplacements domiciles-travail importants. Les actifs se déplacent de plus en plus loin et cela pose des difficultés surles
conditions de travail des métiers des services ala personne. Le logement doitleur étre accessible.

Avant on parlaitde la problématique de I’habitat des saisonniers, aujourd’hui cela concerne I’ensemble des salariés. Le
manque de logements peut étre unfreinal’embauchepourcertaines entreprises du territoire.

13- Illy a égalementune vraie difficulté atrouverdes logements locatifs accessibles et notamment pour les ménages
quise séparent, il faut trouver 2 logements. La décohabitation des ménages est untheéme qui vas’accentuer. En
parallele, aveclalimitation deslocations desimmeubles classés E-F-G, 25% des propriétaires envisagent une
vente.

Conclusion des échanges
Plusieurs difficultés sont soulevées pour le territoire au regard :
- Descolts deslogementsetdufoncier,
- Des ressources disponibles des salariés des entreprises du territoire qui ont des revenus plus faibles que les
nouveaux arrivants retraités,
- De l'attractivité du territoire qui se poursuit (al'imagede tout le littoral breton) et devrait augmenterles écarts.
Mais des propositions positives :
- Avecde nouvelles opérations d’aménagement qui vont dans le bon sens,
- Des nouveaux acteurs (bailleurs, promoteurs...) qui s’intéressent au territoire, ce qui n’état pas le cas il y a
encore quelques années,
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- Unfoncierpublicquidevient une pépite, alafois en extension mais aussi en démolition/reconstruction,
- Desleviersd’actions possibles viales documents d’urbanisme mais un besoin de renforcer les outils |égislatifs et
foncier.
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