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*V précaution de lecture

Le diagnostic PLH se base sur de nombreux traitements statistiques permettant de mesurer et objectiver les
caractéristiques et phénomenes a l'ceuvre sur le territoire.

Comme convenu avec Roche aux Fées Communauté, I'équipe d’étude a cherché a capitaliser au maximum les
connaissances existantes, en s‘appuyant entre autres sur un bilan produit par la collectivité.

Au-dela, I'attention a été portée a la recherche des données les plus récentes pour fiabiliser au mieux le diagnostic
porté sur le territoire.

Le diagnostic se fonde également sur de nombreux entretiens avec les élus et partenaires permettant de recueillir
des éléments qualitatifs sur le fonctionnement des marchés locaux de I’habitat et sur la stratégie des acteurs.

Or, la confrontation des différentes sources n’aboutissent pas toujours aux mémes conclusions. Ainsi, les dires
d’acteurs laissent penser que le territoire connait aujourd’hui des évolutions que les sources statistiques ne peuvent
pas encore traduire.

Nous appelons donc le lecteur a une certaine prudence de lecture :

- D’une part, les tendances fournies par les données statistiques ne correspondent peut-étre plus tout a fait aux
réalités des phénomeénes actuellement a I'ceuvre sur le territoire (mais elles restent intéressantes sur I'observation
des évolutions que le territoire a connu depuis I'élaboration du précédent diagnostic de PLH),

- D’autre part, les dires d’acteurs rendent compte des mutations en cours, mais ne permettent pas de les mesurer
ou de les objectiver, et donc restent également a considérer avec une certaine mesure, pour évaluer a la fois leur
ampleur, et leur durée dans le temps (inflexion lourde ? ou épiphénomeéne ?)
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1 Le contexte territorial



“V unterritoire positionné au croisement de quatre départements

La communauté de communes Roche aux Fées Communauté est localisée a I’extrémité sud de I'llle-et-Vilaine, en
limite des départements de Loire-Atlantique, Mayenne et Maine-et-Loire. Roche aux Fées Communauté fait par

ailleurs, partie du Pays de Vitré avec Vitré Communauté.

Il s’agit d’un territoire a la fois péri-urbain dans sa partie Nord, plus densément peuplée a proximité de la
métropole rennaise et d’un territoire a dominante rurale dans sa partie Sud, moins densément peuplée, autour

du pdle de Martigné-Ferchaud.
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Le Territoire communautaire est traversé par la ligne de chemin de
fer Rennes-Chateaubriant et dispose ainsi de trois gares (Janzé,
Retiers et Martigné-Ferchaud). Cette ligne ferroviaire reliant la
métropole rennaise a la sous-préfecture de Loire-Atlantique a
récemment fait 'objet de travaux de modernisation. Un premier
chantier a concerné en 2019 la partie entre Rennes et Retiers. La
seconde phase de travaux a permis de rénover la portion entre
Retiers et Chateaubriant. Depuis septembre 2021, les trains ont repris
la desserte avec 7 allers-retours de Rennes a Retiers dont 5
prolongés jusqu’a Chateaubriant.

L'intercommunalité est également parcourue par plusieurs axes
routiers : la D41/94 reliant Rennes a Angers, dont les travaux en
cours aboutiront a la mise en service d‘une deux fois deux voies, la
D463 entre Rennes et La Guerche de Bretagne, I'axe Vitré / Bain de
Bretagne (D777) allant en direction de Vannes ou Nantes, et la D178
reliant Vitré a Chateaubriant.

groupe reflex_



“V Lastructure territoriale

L'intercommunalité compte 16 communes.

;Boistrudan
Ces communes sont réparties en 3 secteurs : ‘ - Marcillé-Robert
* Le secteur nord composé des communes d’Amanlis, Brie, Essé et Janzé

* Le secteur intermédiaire comprenant les communes d’Arbrissel, Boistrudan, Coésmes, Retiers,
Sainte-Colombe et Le Theil-de-Bretagne

* Le secteur sud avec les communes de Chelun, Forges-la-Forét, Eancé, Martigné-Ferchaud et Thourie

Arbrissel
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Le SCOT (Schéma de Cohérence Territoriale) défini a I'échelle du Pays, classifie les
communes en poles :

* La commune de Janzé est identifiée comme un pole de bassin : ville centre d’un
bassin de vie possédant une aire d’influence sur des communes environnantes
(voire au-dela). Elle posséde un poids démographique important a I’échelle de son
territoire et un role fédérateur organisé autour d’une centralité équipée et

attractive.
e * Les communes de Retiers et Martigné-Ferchaud sont, quant a elles, identifiées
W Mmoo comme des poles intermédiaires structurants : communes d’appui qui relayent
el certains équipements, services, commerces et transports et caractéristiques des
Bassin de vie
N\ | compommns o pdles de bassin. Elles sont une centralité dynamique et accompagnent le maillage
| i . : .
Vo=t du territoire sur les bassins de vie.
Axes ot réseaun
iy * Les 13 autres communes sont des pdles de proximité : lieu de vie au sein du
By e bassin, principalement résidentiel et influencé par les polarités principales. Sous
S Gae
une structure de bourg, il posséde un réle de proximité aupres des habitants et des

activités en milieu rural.

Carte de F'armature territoriale du SCoT du Pays de Vitré

Source : Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Vitré, Document d’Orientation et d’Objectifs, 2018
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“¥ Une dynamique résidentielle plus soutenue que la dynamique

économique.

2008 2013 2018
Actifs résidant dans la zone 11 465 12 091 12 399
Nombre d'emplois dans la zone 7 444 7 693 7735
Nombre d’emplois pour 100 actifs 65 64 62
Taux d'activité parmi les 15 ans ou plus en % * 60.6 61.2 60.3

* Taux d’activité moyen Bretagne (54.6) et llle-et-Vilaine (58.8)

Evolution comparée de |'emploi, de la population et de la
population active entre 2008 et 2018 (base 100)
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L'EPCI compte en 2018 plus de 7 730 emplois pour quasiment 12 400
actifs. L'indice de concentration de I'emploi (62 emplois pour 100 actifs)
diminue sur les dix derniéres années (65 emplois pour 100 actifs en
2008). Le territoire gagne ainsi plus d’habitants et de population active
que progresse le nombre d’emplois.

Si on observe le profil des actifs qui arrivent sur le territoire, on constate
un vieillissement de la population active. En effet, sur les 900 actifs
gagnés entre 2008 et 2018, 72 % sont agés entre 55 et 64 ans. Les actifs
dans la classe d’age des 15-24 ans sont en retrait avec 58 actifs en moins
au cours des 10 dernieres années.

Evolution comparée de la population active par tranches d’age
entre 2008 et 2018
M Roche aux Fées Communauté M llle-et-Vilaine M Bretagne
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Source : Elaboration de la stratégie de développement économique emploi et insertion de Roche aux Fées Communauté — Diagnostic — décembre 2021

Roche aux Fées Communauté meéne actuellement une étude pour redéfinir sa stratégie dans le domaine du développement économique et de
I’emploi a I’échelle intercommunale. Cette stratégie d’attractivité économique a pour objectifs :

- de poser les grandes orientations économiques pour Roche aux Fées communauté,
- de définir une offre compétitive et distinctive,

- d’élaborer des outils partagés de promotion du territoire auprés des « clients » économiques potentiels.

CeERUR_
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Les emplois sont concentrés sur quelques
communes du territoire. Plus des trois quarts des
emplois se trouvent dans les pdles de Janzé,
Retiers et Martigné-Ferchaud (soit plus de 5900
emplois) alors que ces trois communes
représentent 58 % de la population. La commune
de Janzé représente méme 42 % des emplois.

Le taux d’emplois a I’échelle intercommunale
est de 78,6% en 2018, soit un taux proche des
EPCI voisins et supérieur aux moyennes
départementale (73,6%) et régionale (71,5%).

On observe néanmoins des disparités au niveau
communal. Les territoires qui présentent les taux
d’emplois les plus importants, avec 83%, sont
Boistrudan, Chelun, Essé et Le Theil de Bretagne.
A l'inverse, les communes au sud ont un taux
d’emploi plus faible : Martigné-Ferchaud (70%),
Forges-la-Forét (71%) et Eancé (72%).

“¥ Des emplois concentrés dans les pdles

E Nombre d'emplois au lieu de travail (emplois) 2018V
[2] Taux d'emploi des 20-64 ans (%) 2018 V¥

0,0 269,9 (9 310)
T 70,04 737 (6 340)
| 738a76,7(6314)
76,8 2 79,9 (6 370)
80,0 2 100,0 (6 607)

N/A (24)

© Observatoire des territoires, ANCT 2021 - IGN Admin Express 5km |
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“¥ unemploi qui demeure trés largement ouvrier

Les trois secteurs les plus pourvoyeurs d’emplois sur le territoire sont I'industrie agroalimentaire, le commerce et le transport. lls concentrent
56% des salariés de I'intercommunalité en 2020.

L’agroalimentaire concentre ainsi un salarié sur quatre a I’échelle de RAFCOM en 2020, majoritairement représenté par les activités du péle laitier
Lactalis (environ 830 salariés), du groupe CCPA (180 salariés) et de la société Saviel France (160 salariés).

Le secteur des transports et de I'entreposage se révele bien implanté sur le territoire et repose sur le dynamisme de plusieurs établissements tels
que transports Léon Bertin, Docaposte, PJS/LP Distribution.

Les secteurs de I'économie présentielle (orientée vers la satisfaction des besoins des habitants) tendent a se renforcer au cours des dix derniéres
années, a I'exception de la construction (en retrait) : une forte progression des effectifs de I’"hébergement / restauration et de I'action sociale (du fait
notamment d’un renforcement des activités de soutien et d’aide a domicile) la ol le commerce fait preuve de stabilité (+4% ; +24 salariés).

Evolution de la structure de la population active
par CSP entre 2008 et 2013

35.0%
Bien qu’il soit en recul, 'emploi ouvrier représente encore prés
d’un tiers des emplois proposés sur le territoire de Roche aux
Fées Communauté. A I'inverse, bien qu’en progression, les cadres

représentent moins de 10% des emplois locaux.

25.0%
Méme s’il n’y a pas de bouleversement majeur dans la structure de
la population active, on observe un glissement vers des profils 20.0%
plus tertiaires. Cette tertiarisation de la population active est plus
prégnante sur les communes proches de la couronne rennaise (91 15 0%

o 0

cadres pour 100 actifs a Amanlis, contre 31/100 a I’échelle
RAFCOM).

10.0%
Par ailleurs, la proportion d’agriculteurs (3,3%) est supérieure aux
moyennes départementale (1,1%) et nationale (0,8%), en s 0%
corrélation avec le caractere rural du territoire. III III

0.0%

Ces profils économiques impactent la nature des besoins et de la

30.0%

demande en Iogement Agriculteurs Artisans, Cadres, Professions Employés Quvriers
exploitants Commergants, Professions intermédiaires
Chefs intellectuelles

entreprises supérieures

Source : E/abloration de la str?tegl:e de de'velopf)ement économique emploi et insertion de m2008 m2013 m2018
Roche aux Fées Communauté — Diagnostic — décembre 2021
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“V prés de trois quarts des habitants ne travaillent pas
sur leur commune de réesidence

La part des actifs travaillant sur une autre commune
que leur commune de résidence est de 74,2% en 2017
sur Roche aux Fées Communauté (contre 65,9 % au
niveau national). Cette forte proportion est N
notamment liée au positionnement géographique du
territoire, proche des pobles d’emplois de Rennes
Métropole et de Vitré Communauté. Aussi, 6 173 actifs
résidant au sein de Roche aux Fées Communauté
travaillent hors du territoire, principalement en llle-et-
Vilaine (90%) et en particulier sur Rennes Métropole
(64%).
anTe La Guerche-cde-BreIagne
Les flux entrants représentent 2 500 entrées. Les
travailleurs viennent principalement de de Rennes
Métropole (34%) et de Vitré Communauté (18%), via
des transports performants : quatre voies Rennes /
Angers, ligne ferroviaire Rennes / Chateaubriant.

Les actifs résidents de RAFCOM parcourent en
moyenne 25 km pour se rendre a leur lieu de travail

(46 km pour un cadre, contre 16 km pour un artisan ou Y

o e .
un commercant) et 34% des actifs résident a plus de 50 399 (3 659)
trente minutes de leur lieu de travail (contre 27% pour 100 3 149 (1 283)
la France) 150 & 82 514 (7 247)

N

Une part importante des dePIacements domicile — source : Observatoire des territoires / Insee

travail sont réalisés en voiture (83%), caractéristique
des territoires ruraux et péri-urbains.

Source : Elaboration de la stratégie de développement économique emploi et insertion de Roche aux Fées Communauté — Diagnostic — décembre 2021 & Diagnostic Territoire RAFCOM
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=¥ Les evolutions
sociodémographiques



“¥ untassement de la dynamique démographigue

A I'échelle de I'intercommunalité, on observe une
croissance démographique depuis les années 1980,
aprés une longue phase de diminution de la
population entre 1890 et 1980.

Sur les derniéres années, on constate un
fléchissement du dynamisme démographique. Le
taux de croissance annuel moyen est de +0,6%
entre 2013 et 2018, soit un rythme de progression
de la population divisé par quatre par rapport a la
période 1999-2008 (+2,5% par an) et quasiment
divisé par deux par rapport a la période 2008-2013
(+1% par an).

Le PLH 2 visait une croissance démographique de
1,1% par an en moyenne, pour atteindre 27 700
habitants en 2021 (soit environ 27 200 habitants en
2018). L'objectif de développement n’est donc pas
atteint car le taux dévolution de la population sur la
derniere période n’est que de 0,6% pour 26 460
habitants en 2018.

Evolution de la population de 1990 a 2018

Roche aux Fées Communauté compte 26 460 habitants au 1 janvier 2018.

25 000

20 000

15000

10 000

$000

Source : PCAET_RAFcté_Diagnostic

Base 100 en 1990 avec indication des effectifs pour U'EPCI

® Roche aux Fées Communauté (+40,2 %)
® llle-et-Vilaine (+33,9 %)

18 868
19618

26 460

T M.

1876

1990 1999 2009

Observatoire économique de ['llle-et-Vilaine d'apres Insee

2018

Source : chiffres clé 2021, Roche aux Fées Communauté, observatoire économique de I'llle-et-

Vilaine

La population de 1876 a nos jours
Comment a évolué le peuplement de mon termitoire sur le temps long ?

1886 1896 1906 1921 1931 1954 1968 1982 1999
we CC Roche aux Fées Communauté

2007 2009 2011 2013 2015

Dires d’acteurs
Certaines communes n’ont pas forcément d’objectif
chiffré en matiere d’accueil de population, I’'enjeu est
de maintenir les écoles.

Depuis 2013, I'accroissement de la population sur ’EPCI est moins dynamique
que la moyenne départementale (cf. desserrement des ménages, opérations de
construction retardées en raison de problématiques d’acces au foncier, ou de
contentieux). Sur la période 2013-2018, le taux d’évolution annuel moyen de la
population sur Roche aux Fées Communauté est de 0,6 % contre 0,9% pour I'llle-
et-Vilaine.

Cette croissance démographique était supérieure a la moyenne départementale
sur la période 1999 -2008 (2,5% par an pour Roche aux Fées Communauté
contre 1,2% par an pour le département) et comparable entre 2008 et 2013
(proche de 1% par an pour les deux territoires). De nombreux acteurs interrogés
font part d’une nouvelle accélération de la dynamique de développement
résidentiel que les sources statistiques ne refletent pas encore. Il conviendra de
suivre cet indicateur dans le temps.

CeERUR_
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“¥ Des dynamiques démographiques différenciées selon les

territoires

Population totale

Thourie
Le Theil-de-Bretagne
Sainte-Colombe

Retiers
Martigné-Ferchaud
Marallé-Robert
Janzé

Forges-la-Forét
Essé

Eancé
Coésmes
Chelun

Brie
Boistrudan
Arbrissel
Amanlis

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000

7000 8000 9000

Source : Diagnostic Territoire RAFCOM - Insee, Recensement de la population 2018

Sur I'intercommunalité, la population évolue en moyenne de +3% entre 2013 et
2018, mais de maniere différenciée selon les territoires. La commune dont la
variation est la plus forte est Brie (+15% en cing ans), alors que celle ou la variation

est la plus défavorable est Forges-la-Forét (-4%). Au final :

4 communes perdent de la population sur la période récente : Marcillé-Robert,

Essé, Martigné-Ferchaud et Forges La Forét

5 communes présentent une progression limitée (0 a 5%) de leur population :

Janzé, Le Theil-de-Bretagne, Coésmes, Chelun et Eancé

4 communes ont connu une croissance moyenne (+5% a +10%)

Arbrissel, Boistrudan et Amanlis

Retiers,

3 communes observent un fort gain d’habitants >(+ 10%) : Brie, Sainte-Colombe
et Thourie. Ces trois territoires se trouvent a I'ouest de I'intercommunalité.

.,
-t

0 2 4km

Evolution de la population entre 2013 et 2018

B Plus de-10%
[0 5% a-10%
5% a 0%

0% 4 5%
W 5% a10%
B Plus de 10%

Données non disponibles

Source : profil croisé (Ithéa-conseil) - Données pour la CC Roche aux Fées
Communauté issues du Recensement, INSEE 2018

Dires d’acteurs

La population n’a peut-étre
pas augmenté autant que ce
qui était imaginé. Des projets

de lotissements ont parfois

eu du mal a se mettre en

place, ce qui a créé du retard
dans I'offre de terrains a batir

pour accueillir de nouvelles

populations.

Dires d’acteurs
Certaines communes
s’interrogent sur la traduction
de I'objectif de croissance
démographique en production
de logements. Avec le
desserrement des ménages et
I’'augmentation des personnes
seules, les objectifs de
production établis dans le PLU
sont peut-étre a revoir

CERUR_
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“V une croissance désormais portée aussi bien par le solde naturel
que par le solde migratoire

En 2018, I'intercommunalité compte 759 habitants de

plus qu’en 2013, soit un peu plus de 150 habitants 2,80
supplémentaires chaque année. 2,30
Cette croissance repose a part égal sur le solde naturel et le 1.80
solde migratoire. Alors que sur la période précédente (2008 1,30
-2013), le solde migratoire dominait largement et 0,80
représentait 70% de la croissance démographique. 030
Cette orientation a la baisse de la dynamique 020
démographique sur la période récente (2013-2018) est la '

conséquence d’une détérioration du solde naturel (de -0.70
0,7%/an a 0,3%/an) et du solde migratoire restant a un 1,20

niveau constant et relativement bas de 0,3% par an.

Roche aux Fées

Bretagne llle-et-Vilaine Communauté

Nombre de communes 1208 333 16
Superficie 2 747 467 684 050 37 447
Population (2018) 3335414 1069228 26 460
Densité 121 156 71
Taux de croissance annuel

moyen (2013-2018) 0,47% 0,95% 0,58%
Taux d'accroissement naturel 0,01% 0,37% 0,28%
Taux d’accroissement migratoire 0,46% 0,58% 0,30%

= yariation annuelle moyenne de la population en %

0,50

020 30 .0,30
B =m = ] -

EPF—Convention cadre 2021-2025 — Roche aux Fées Communauté (35)

CeERUR_

Dires d’acteurs
Roche aux fées communauté est un territoire qui
attire, car il est moins cher que la Métropole et son
caractere rural est recherché depuis la crise sanitaire.

Variation annuelle moyenne de la population (Cérur, source : INSEE)

I solde naturel en %

solde des entrées sorties en %

0,70

0,50

0,30 0,30~ 0,30

0,40 -0,30

-0,80

196821975 197531982 198231990 1990231999 1999a2008 2008a2013 201332018

Dans les années 2000, on observe un tres fort apport migratoire sur le
territoire (2% par an). Cette période d’attractivité a été suivie par une
chute du solde migratoire et une croissance démographique qui reposait
sur une natalité active (0,7% par an). Aujourd’hui, les deux moteurs
démographiques semblent dans une phase modérée.

Iy

Le développement du télétravail a I'occasion de la crise sanitaire pourrait
influencer les pratiques de travail et les arbitrages de mode de vie des
actifs, en s’éloignant davantage des grandes villes pour aller vers les
milieux plus ruraux. Les impacts structurels sont néanmoins, a ce stade,
difficile a mesurer. Pour les acteurs rencontrés dans le cadre de
I’élaboration du diagnostic, cette tendance pourrait cependant bénéficier
en termes d’attractivité résidentielle a Roche aux Fées Communauté.

Dires d’acteurs
Depuis 1 an et demi a 2 ans, on constate un attrait plus important pour le
territoire, lié a plusieurs facteurs. La quatre voies rennes-Angers et la ligne
SNCF permettent un acces rapide a la Métropole rennaise. Les équipements et

services sont présents et conditionnent I'accueil pour de nouvelles populations.

Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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“¥ Une situation migratoire contrastée selon les communes

Taux d'évolution démographique annuel
moyen lié au solde naturel
-0,9-0
0-05
BN o05-1
mi-13

0 2 4 km
- I
' Cérur, source : INSEE

vah,

-

Toutes les communes présentent un taux moyen annuel d’évolution lié au solde naturel

positif, excepté deux communes : Marcillé-Robert (-0,9%/an) et Martigné-Ferchaud (-
0,5%/an). Quatre communes se distinguent par un taux d’évolution annuel supérieur a
1%/an: Chelun (+1,3% /an), Brie (+1,3% /an), Boistrudan (1,2%/an) et Arbrissel (1,1%/an).

Concernant I’évolution de la population liée aux apports migratoires, la situation est plus
contrastée :

* 6 communes présentent un solde négatif : Forges-la-Forét (-1,6%/an), Essé (-1,5%/an),
Chelun (1,2%/an), Coésmes (-0,7%/an), Boistrudan (-0,2%/an), Sainte-Colombe
(0,2%/an).

* 6 communes disposent d’un apport de population du au solde migratoire légérement
positif (entre 0,1%/an et 0,5%/an) : Amanlis, Arbrissel, Janzé, Marcillé-Robert, Martigné-
Ferchaud, Le Theil-de-Bretagne

* 3 communes ont un solde migratoire supérieur a 1%/an : Thourie (1,2%/an), Retiers
(1,3%/an) et Brie (1,5%/an)

Taux d'évolution démographique annuel
moyen lié au solde des entrées et sorties
W -1,6--0,8
-0,8-0
0-08
BN 08-1,5

0 2 4 km
[ |

Cérur, source : INSEE

Dires d’acteurs
Récemment, tout le
territoire devient attractif. Il
n’y a plus de vacance, les
biens ont été repris par de
nouvelles populations et les
terrains se commercialisent
trés rapidement.

Dires d’acteurs
Des éléments de
contexte atténuent la
différence d’attractivité
entre le nord et le sud de
I'intercommunalité : la 4
voies Rennes-Angers, la
voie ferrée, la période
covid, ...

Dires d’acteurs
La production de logements n’entraine pas
nécessairement une augmentation de la population et
une hausse des jeunes enfants, liée aux recompositions
familiales et a la baisse du taux de natalité.

CERUR_
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“V unterritoire qui reste jeune, mais qui doit anticiper les
enjeux liés au vieillissement

Répartition de la population par tranche d'age (2017)

Roche aux Fées Communauté @
Ille-et-Vilaine @

13,4 %
14,6 %
9,8%
87%

Lo
0=

=de15ans 15=29 ans 30=44 ans 45-59 ans 60-74 ans 75anset+

Observatoire économique de l'llle-et-Vilaine d’aprés Insee

l°}
—

Source : chiffres clé 2021, Roche aux Fées Communauté, observatoire
économique de I'llle-et-Vilaine

L'intercommunalité se distingue des autres territoires avec un poids important
d’enfants et adolescents dans sa population. En effet, la part des moins de 15
ans représente 22% de la population contre 19% a I’échelle départementale.

Le poids des tranches d’age correspondant aux primo-accédants et jeunes
ménages est plus faible. En effet, les 15-29 ans ne représentent plus que 15 % de
la population en 2017 contre 19% pour I'llle-et-Vilaine, reflétant I'absence d’offre
de formation supérieure sur le territoire, mais aussi peut-étre une difficulté a
loger les jeunes salariés.

La part des 30-44 ans et des 45-59 ans reste stable et proche de la moyenne
départementale avec respectivement 20,3% et 19,5% la population en 2017.

Le nombre de personnes agées de plus de 60 ans sur I’EPCI est proche de la
moyenne d’llle-et-Vilaine avec 23% de la population. Néanmoins, au sein de
cette tranche d’dge, Roche aux Fées Communauté compte davantage de
personnes agées de 75 ans ou plus (9,8% contre 8,7%) et moins de « jeunes »
seniors (13,4% contre 14,6%).

Une structure démographique globalement plus jeune que la structure démographique nationale

Age des populations

Une lecture fine de la répartition de la population par tranches d'dges quinquennales
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“V unterritoire qui reste jeune, mais qui doit anticiper
les enjeux liés au vieillissement

Equilibre entre personnes ageées et jeunes
Combien de personnes de 65 ans et plus pour 100 jeunes de moins de 20 ans ?

e 888582338

1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017
== CC Roche aux Fées Communauté === France

Source : Diagnostic Territoire RAFCOM Source : Insee, RP

|I| Indice de jeunesse (jeunes <20 ans pour 100 personnes >=60 ans) 2018V

AT U e

En 2017, Roche aux Fées Communauté comptait 64 personnes de 65
ans et plus pour 100 jeunes de moins de 20 ans (contre 68 personnes
pour I'llle-et-Vilaine et 80 personnes au niveau national), et 28% de
moins de 20 ans dans la population totale pour 18% de plus de 65
ans, contre 24% et 21% a I’échelle nationale.

La Roche aux Fées demeure un territoire jeune, néanmoins, comme e
ailleurs, le territoire est frappé par un Vvieillissement
démographique, les plus de 60 ans ayant gagné deux points en 10
ans passant de 21% de la population en 2008 a 23 % en 2018.

4
. s T . , .0?49(5193) Bain-de-Bretagne
Les communes localisées au sud et a |'est du territoire présentent B 5047910 500 °
une part d agées de 60 et pl ari te d e
part de personnes agées de 60 et plus, supérieure au reste des 1002149 5 739) ‘
territoires situés au nord-ouest. Il 15021560 2 602)
NIA (26)
France : 93 jeunes <20 ans pour 100
personnes >=60 ans
- I
C& RUIR Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 groupefEflex_
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“V unterritoire qui reste plus familial que les territoires de
reference ...

Roche aux Fées Communauté compte 10 612
ménages au 1°" janvier 2018. i
Taille moyenne des ménages
Combien de personnes en moyenne par ménage et quelle tendance d'évolution ? Nombre de personnes
b par ménages
35 T 2,1-23
30 = = 2,3-2,5
— 0 Q : —— : 25-28
25 . \ @ o— °  — Y s
e . —
20
0 2 4km
15 [
5o Cérur, source : INSEE

05

0,0
1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017

wews CC Roche aux Fées Communauté s France

Source : Insee, RP
Source : Diagnostic Territoire RAFCOM

Une taille moyenne des ménages orientée a la baisse depuis 1968 : 2,44 personnes par ménage en 2018 contre 2,71 en
1990 et 3,16 en 1968, reflet du phénomene de desserrement des ménages (séparation, veuvage, décohabitation). Dires'd’acteurs

. . p ) ) . , Un desserrement
Néanmoins, Roche aux Fées Communauté présente une taille moyenne des ménages plus grande que les autres important des

territoires de comparaison (2,18 personnes par ménage en 2018 pour I'llle-et-Vilaine et 2,19 pour la France). L’écart avec le ménages est 3
département ou la Métropole est supérieur a 0,2 point. Il s’agit donc d’un territoire familial. venir avec le pic

démographique
Sur la période récente, le nombre de ménages évolue plus vite que le nombre d’habitants. Cette dynamique est due a la des années 2000
réduction de la taille des ménages, essentiellement portée par la progression des ménages formés d’une seule personne.

C_é R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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1. Malgre une progression des personnes seules et une légere
diminution des couples avec enfant(s)

En 2017, 29 % des ménages de Roche aux Fées 0% 20% 40% 60%
Communauté sont composés d’une seule personne. Leur

part et leur effectif ne cessent de progresser depuis 1999. Parsonnesseules et duties

On compte +22 % de personnes seules en dix ans alors

que le nombre globale de ménages n’a progressé que de Couples sans enfants

11% entre 2008 et 2018.

Couples avec enfants
Les couples sans enfants représentent 29 % des ménages
en 2017, une part qui diminue sur la derniere décennie

(31 % en 2008), mais qui reste plus élevée que sur les
territoires de référence. B CC Roche aux Fées Communauté llle-et-Vilaine

Familles monoparentales

® France métropolitaine
Les familles monoparentales représentent 5,6 % des

ménages en 2017, une part quasiment stable depuis 2008,
méme si leur effectif progresse (+10% entre 2008 et
2017).

Source : profil croisé (Ithéa-conseil)

La part des couples avec enfant(s) observe une légere

baisse, ils représentent en 2017 35 % des ménages de la Dires d’acteurs Dires d’act

; . ires d’acteurs
communauté de communes. Cette proportion reste On constate Iarrivée sur Les profils des ménages qui
néanmoins supérieure aux moyennes nationale et le territoire de jeunes T e
départementale. actifs et le - Des ménages avec des

développement de

. enfants au college,
familles monoparentales.

- Des ménages qui n’ont plus

Méme si le territoire de Roche aux Fées Communauté d’enfant scolarisé
connait les mémes évolutions sociologiques qu’au niveau - Des personnes seules qui
national, concernant la structure des ménages, avec une arrivent dans les

lotissements

diminution de la taille des ménages et une progression it
- Des retraités

des personnes seules, il demeure un territoire familial.

Cé R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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1’est du territoire

“V Les petits ménages dans les pdles et les communes situées 3

- o

Amanlis

Boistrudan

Part de personnes seules (%)
21-25

wm25-29

B 29-33

I 40 - 46,2

— routes principales

==== voie ferrée

Sainte-Colombe

Coésmes

0 2 4 km

Cérur, source : INSEE

part de couples
avec enfant(s) (%)

24 -30
[ 30-35
|'efiiheilfdesBretagne I 35-40
h 2% Retiers Il 40 - 46,2
SaintezColombe -=== voie ferrée

— routes principales
Cocsmes] ‘
Forges:la:Fogess
Ahouiiel (@hellin]
% 0 2 4km
. . -
Martlgne-Fercha‘ud [ |

Cérur, source : INSEE

A I’échelle de la communauté de communes, les personnes seules représentent 29 % des ménages, mais la proportion de personnes
seules différencie selon les communes. Elle est plus élevée dans les communes poles : Janzé, Retiers et surtout Martigné-Ferchaud

dont la part de ménages d’une seule personne est de plus de 37%, ainsi que dans les communes localisées sur la frange est de
I'intercommunalité. A l'inverse, les communes du nord- ouest se caractérisent par une composition plus familiale des ménages.

CeERUR_
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“¥ Revenus des ménages : Une césure nord / sud

En 2018, le niveau de vie médian des ménages est de 21 290 € pour la
communauté de communes de la Roche aux Fées, contre 22 230 €
pour le département d’llle-et-Vilaine. L’'EPCI présente un niveau de
vie proche de Vitré Communauté et de Porte de Loire Communauté.

On observe un rapport de 0,8 entre la commune la plus modeste et la
commune la plus aisée. Le niveau de vie médian varie de 19 660 € a
Forges-la-Foréta 23 570 € a Amanlis.

Les niveaux de vie les plus faibles correspondent aux communes
localisées au sud du territoire, plus rurales, et le niveau de vie est
globalement plus élevé au nord, dans les communes proches de la
Métropole rennaise.

Concernant I'évolution des revenus, on constate que le niveau de vie
médian sur Roche aux Fées Communauté a progressé de plus de 11
% entre 2012 et 2018 (contre 9,6% pour le département d’llle-et-
Vilaine). La plus forte progression s’observe sur les années les plus
récentes avec +5,5% entre 2016 et 2018.

Niveau de vie Médian en 2018
(Cérur, source : INSEE- Filosofi)

Arbrissel

Médiane du niveau de vie (€)
19660 - 21000

[ 21000 - 22500

Il 22500 - 23570

Retiers
Sainte-Colombe

Coésmes

Forges-la-Forét 0 2 4 km
Chelun [ .

Thourie

Martigné-Ferchaud

Eancé Cérur, source : INSEE

Evolution du niveau de vie Médian
(Cérur, source : INSEE-Filosofi)

23000€
0 +3%
. . 21000€ +1,4% /1 -
CC Bretagne porte de Loire Communauté _ 21250¢€ +4 1% /ﬂ
20000€ ! /—‘
cavitré communauté ||| NG 2:c620¢

19000€

CC Roche aux Fées Communauté _ 21290€ 17000€

Roche aux Fées llle-et-Vilaine
19000€ 21000€ 23 000€ 25000¢€ 2012 m2014 m2016 m2018
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“¥ Untaux de pauvreté inférieur aux moyennes départementale

et regionale

Taux de pauvreté (Source : INSEE — Filosofi - 2017)

Le taux de pauvreté des ménages sur le
territoire est de 8,7 %, soit un taux moins

élevé que pour les moyennes

départementale et régionale (10,5% pour
I'llle-et-Vilaine et 10,9% pour la Bretagne) Taux de pauvreté des moins de 30 ans

Comme pour le reste des territoires, la

pauvreté touche principalement les
jeunes, mais de maniére nettement moins Taux de pauvreté de 50 — 59 ans

importante pour I'EPCI. Aussi, le taux de Taux de pauvreté de 60 — 74 ans

pauvreté chez les moins de 30 ans est de

Roche aux Fées ille et Vilaine Région Bretagne
Communauté
Taux de pauvreté genéral 8,7% 10,5% 10,9%
15,4% 20,1% 19,6%
Taux de pauvreté des 30 —39 ans 8,0% 11,9% 12,4%
Taux de pauvreté des 40 — 49 ans 9,0% 11,0% 12,3%
8,8% 9,4% 11,1%
6,4% 6,7% 6,7%
Taux de pauvreté des 75 ans et plus 8,6% 7.7% 8,3%

15,4% pour Roche aux Fées Communauté,
alors qu’il avoisine les 20% pour les Source : Diagnostic Territoire RAFCOM
territoires de référence.

Contrairement aux autres territoires, le taux de pauvreté est également
trés marqué chez les personnes agées : 8,6 % des ménages de 75 ans ou plus
vivent sous le seuil de pauvreté.

Par ailleurs, il faut souligner le fort taux de pauvreté pour la commune de
Martigné-Ferchaud (15%) soit prés de deux fois plus que la moyenne de
I'intercommunalité. (7% pour Janzé et 8% pour Retiers).

Sur la communauté de communes, le taux de pauvreté est nettement plus
élevé chez les locataires. Il est supérieur a celui des intercommunalités
voisines mais inférieur a la moyenne départementale.

Quant au taux de pauvreté chez les propriétaires de leur logement, il est
légerement plus élevé que pour le département (5,4% contre 5% pour I'llle-
et-Vilaine)

Taux de pauvreté par statut d'occupation

(Cérur, source : INSEE-Filosofi)

24,2
21,4 20,8
18,5
12,4
5,0 5,4 5,9 5,0 I 5,0

CA Vitré CC Roche aux Fées CC Bretagne porte
Communauté Communauté de Loire Chateaugiron
Communauté Communauté

Taux de pauvreté-propriétaires (%)

CC Pays de

llle-et-Vilaine

W Taux de pauvreté-locataires (%)

Par leurs revenus, 59% des ménages de Roche aux Fées Communauté sont éligibles au logement HLM (contre 53% a I’échelle départementale) (source

: DDTM — PAC, d’aprés Filocom 2017 — Filosofi 2018)

23% des ménages de Roche aux Fées Communauté ont des revenus modestes (revenus inférieurs a 60 % des plafonds HLM), soit une part équivalente
a la moyenne départementale. La proportion de ménages ayant des revenus entre 60 et 100 % des plafonds HLM est |égérement supérieure a I'llle-et-

Vilaine de 36 % contre 30 %.

Cé R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
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“V Les évolutions sociodémographiques : les point clés

Une augmentation de la population a I’échelle de I'intercommunalité, mais a un rythme moins soutenu que sur les périodes
précédentes mais des signes récents de regain d’attractivité

» Une croissance démographique plus faible
=  Désormais moins dynamique que la moyenne départementale
= 4 communes ont perdu de la population
» Une croissance repose a part égal sur le solde naturel et le solde migratoire
=  Une détérioration du solde naturel (de 0,7%/an a 0,3%/an)
=  solde migratoire restant a un niveau constant et relativement bas
» Un regain d’attractivité récent partagé par les acteurs du territoire

Un vieillissement de la population, notamment au nord et a I’est de I’'EPCI
» Une diminution du poids des jeunes ménages (15-29ans)

» Une population seniors qui progresse et qui représente un poids désormais important

De moins en moins de familles « classiques » mais la CCPRAF demeure plus familiale que les territoires de référence
» Une taille moyenne des ménages qui diminue mais qui reste plus grande que les territoires de référence
» Une augmentation des personnes seules et une stagnation des couples avec enfants

» Les familles sont davantage représentées au nord-ouest et les petits ménages se trouvent principalement dans les
péles et les communes localisées sur la frange est du territoire

Un niveau de vie proche de la moyenne du département mais des situations hétérogénes au sein de la population
» Les niveaux de vie les plus faibles correspondent aux communes localisées sud du territoire.

» La pauvreté touche principalement les jeunes, mais de maniére nettement moins importante que pour les territoires
de référence

» Une spécificité de la CCPRAF : un taux de pauvreté trés marqué chez les personnes agées

CE R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEfleX_
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“V Les évolutions sociodémographiques : les enjeux

ENJEUX

» Conforter la croissance démographique en veillant a son équilibre a I'échelle de
I'intercommunalité

» Accompagner les  mutations sociodémographiques (monoparentalité,
vieillissement ...) et les évolutions des modes de vie

» Adapter l'offre d’habitat (en termes de produit, typologie, prix, localisation) aux
objectifs de peuplement

CE R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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1 Les mobilités

résidentielles

L'analyse des mobilités résidentielles est a aborder de maniere prudente, pour plusieurs raisons

L'analyse est réalisée sur une année (2018)

Les flux sont assez faibles en termes de volumes, il faut donc veiller a ne pas tirer des conclusions hétives
Les entrées et les sorties sont équivalentes et les soldes tres faibles quelque soient les territoires de référence
Les profils des ménages en migrations sont presque toujours les mémes dans les entrants et les sortants



“V Les migrations résidentielles en 2018 Migrations residentielles externes
(Source : INSEE 2018)
W Entrants M Sortants < Solde

800
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-200 u
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Janzé Retiers  Martigné pdle de
Ferchaud proximité

Migrations résidentielles externes
Roche aux Fées Communauté
(Source : INSEE 2018)
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800
600
400
200
. ]
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Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018
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“V Les migrations résidentielles en 2018

Reste de la France

llle-et-Vilaine
229

Bretagne
250

Nombre Nombre de
Flux o solde
d’arrivants sortants
Reste du 35
Reste de la Région T,
(hors 35)
Reste de 1a France -
(y compris Les Pays 386 420
de laLoire)
Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
TOta]’ 1 245 1 426 résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018
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“1 Mobilités avec le reste de l1a France chors Bretagne, hors Pays de 1a Loire)

18 % des migrations résidentielles de Roches aux fées communauté sont effectuées
avec le reste de la France. La communauté de communes est bénéficiaire vis-a-vis du
reste de la France : +21 habitants en 2018.

e 20% des entrants viennent du reste de la France

* 16% des sortants quittent la CCPRAF pour une autre région que la Bretagne ou les Reste de la
Pays-de-la Loire France

Partent :

* Des couples avec enfant(s) (44%)
* Des couples sans enfant (25%)
* Des personnes seules (15%)

* Des 25-39 ans (24%)
* Des moins de 15 ans (21%)

Arrivent :
* Des couples sans enfant (67%)

* Des moins de 15 ans (30%)
* Des 25-39 ans (28%)
* Des 40-54 ans (22%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (34%)

* Des employés (26%)

* Des personnes sans activité

; * Des professions intellectuelles
professionnelle (40 %)

supérieures (12%)
* Des ouvriers (14%)
Pour étre :
Fouretre : * Propriétaires (37%)
* Locataires (37%)

* Locataires HLM (22%)

* Propriétaires (48%)
* Locataires (46%)
* Dans une maison (83%)

* Dans une maison (62%)
* Dans un appartement (36%)

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commtune de -
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018
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“V Mobilités avec les Pays-de-la-Loire

12 % des migrations résidentielles de Roches aux fées communauté sont effectuées

avec les Pays-de-la-Loire. La communauté de communes est déficitaire vis-a-vis de la Partent :

région limitrophe : -56 habitants en 2018. * Des couples sans enfant (39%)

* 11% des entrants viennent des Pays-de-la-Loire, dont 52% de la Loire-Atlantique, 26% du * Des 20-24 ans (20%)
Maine-et-Loire et 14% de la Mayenne * Des 25-39 ans (15%)

* 13% des sortants quittent la CCPRAF pour les Pays de la Loire, dont 45% vers la Loire- * Des 80 ans et (16%)

Atlantique, 29% vers la Mayenne et 19% vers le Maine-et-Laire

* Des personnes sans activité
professionnelle (29%)

* Des retraités (27%)
* Des employés (17%)

Pour étre :
* Locataires (44%)
* Propriétaires (27%)

Arrivent :

* Des couples sans enfant (33%)
* Des personnes seules (26%)
* Des couples avec enfant(s) (22%)

* Des 20-24 ans (30%)
* Des 25-39 ans (30%)

* Dans une maison (58%)
* Dans un appartement (19%)
* Hors logement ordinaire (21%)

* Des profession intermédiaires (26%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (22 %)

* Des retraités (18%)

Pour étre :
* Locataires (63%)
* Propriétaires (30%)

+ Dans une maison (70%) Pays-de-la Loire

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de .
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018
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“V Mobilités avec le reste de 1la Bretagne chors Ille-et-vilaine)

5 % des migrations résidentielles de Roches aux fées communauté sont effectuées avec le

este de la Bretagne. La communauté de communes est légérement bénéficiaire vis-a-vis de

du reste de la région Bretagne : + 5 habitants en 2018.

6% des entrants viennent du reste de la Bretagne,
5% des sortants quittent la CCPRAF pour la Bretagne

Bretagne

Partent :

* Des couples avec enfant(s) (64%)
* Des personnes seules (21%)

* Des moins de 15 ans (31%)

* Des 25-39 ans (24%)

* Des 15-29 ans (16%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (67%)

* Des ouvriers (17%)
Pour étre : .
* Locataires (67%) o

Arrivent :

Pour étre :

Des familles monoparentales
(35%)

Des couples sans enfant (28%)
Des moins de 15 ans (32%)
Des 25-39 ans (25%)

Des 20-24 ans (21%)

Des personnes sans activité
professionnelle (65 %)

Des ouvriers (14%)

Locataires (35%)
Dans une maison (55%)
Dans un appartement (35%)

* Dans une maison (64%)
* Dans un appartement (28%)

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018
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“J Mobilités avec le reste du Département d’Ille-et-vilaine

(hors CCPRAF)

65 % des migrations résidentielles de Roches aux fées communauté sont effectuées avec le
reste du département d’llle-et-Vilaine.

* 63% des entrants viennent du reste de I'llle-et-Vilaine
* 66% des sortants quittent la communauté de communes pour le reste du département.

Le solde est au final déficitaire pour la communauté de communes, qui a perdu 151 habitants
avec le reste du département en 2018.

D, ‘rllle-et-ViIaine

* Des couples sans enfant (32%)
* Des couples avec enfant(s) (30%)
* Des familles monoparentales (18%)

* Des 25-39 ans (35%)
* Des moins de 15 ans (20%)
'+ Des 20-24 ans (17%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (29 %)

* Des Employés (23%)
* Des ouvriers (18%)

Pour étre :
* Locataires (49%)
* Dans une maison (71%

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018

Partent :

Des couples avec enfant(s) (38%)
Des couples sans enfant (26%)
Des personnes seules (22%)

Des 25-39 ans (25%)

Des 40-54 ans (15%)

Des 15-29 ans (14%)

Des 20-24 ans (14%)

Des personnes sans activité
professionnelle (30%)

Des ouvriers (20%)

Des professions intermédiaires
(15%) et employés (15%)

Pour étre :

Locataires (50%)
Propriétaires (24%)
Locataires HLM (16%)

Dans une maison (56%)
Dans un appartement (41%)
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“T Mobilités avec les

EPCI voisins

Les migrations résidentielles avec les
EPCI voisins concernent majoritairement
les intercommunalités d’llle-et-Vilaine :
Rennes Meétropole, Bretagne Porte de
Loire Communauté, Vitré Communauté et
Pays de Chateaugiron.

Roche aux fées communauté est
bénéficiaire vis-a-vis de deux EPCI : Pays
de Chateaugiron (+36) et Pays de Craon
(+5). A [linverse, la communauté de
communes est déficitaire des autres EPCI
et en particulier de Vitré Communauté (-
110) et Rennes Métropole (-45).

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018

Derval

e Craon

Anjou Bleu
Communauté

CeERUR.
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“¥ Mobilités avec Rennes Métropole

Partent :

* Des couples avec enfant(s) (32%)
* Des personnes seules (35%)

* Des 25-39 ans (29%)
* Des 20-24 ans (18%)
* Des 40-54 ans (18%)

Les migrations résidentielles entre Roche aux Fées communauté
et Rennes Métropole représentent 31% des migrations totales et
49 % des migrations avec le reste du département.

* 32 % des entrants de CCPRAF viennent de Rennes Métropole

* 31% des sortants de CCPRAF vont vers Rennes Métropole,

* Des personnes sans activité
professionnelle (36%)

* Des ouvriers (18%)

* Des professions intermédiaires
(16%) et employés (17%)

Le solde est au final déficitaire pour CCPRAF, qui a perdu 45
habitants vis-a-vis de Rennes Métropole en 2018.

Pour étre :
* Locataires (47%)
* Locataires HLM (26%)

Arrivent :

* Des couples sans enfant (40%) ’
* Des couples avec enfant(s) (34%) Renne * Dans un appartement (68%)
* Des familles monoparentales (10%) Métropole \

e Des 25-39 ans (48%)

* Des 20-24 ans (20%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (27 %)

* Des professions intermédiaires
(19%) et employés (25%)
* Des ouvriers (19%)

Pour étre :

* Propriétaires (52%)

* Locataires (40%)

¢ Dans une maison (78%)

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018
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“¥ Mobilités avec CC Bretagne Porte de

Les migrations résidentielles entre Roche aux Fées communauté et

Bretagne Porte de Loire Communauté représentent 12 % des

migrations totales et 19 % des migrations avec le reste du

département.

* 13 % des entrants de CCPRAF viennent de CC Bretagne Porte de
Loire Communauté

* 11% des sortants de CCPRAF vont vers CC Bretagne Porte de
Loire Communauté

Le solde est au final quasiment a I'équilibre entre les deux
intercommunalités en 2018.

Arrivent :
* Des couples avec enfant(s) (40%)
* Des familles monoparentales (34%)

* Des moins de 15 ans (37%)

* Des 40-54 ans (22%)

* Des 25-39 ans (18%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (46 %)

* Des employés (19%)

* Des cadres et professions
intellectuelles supérieures (18%)

Pour étre :

* Locataires (58%)

* Propriétaires (37%)

* Dans une maison (55%)

* Dans un appartement (37%)

> communauté

Partent :
* Des couples avec enfant(s) (70%)
* Des moins de 15 ans (27%)

* Des 25-39 ans (24%)

* Des 20-24 ans (18%)

* Des 55-64 ans (18%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (40%)

* Des professions intermédiaires
(21%)

Pour étre :
* Locataires (73%)

* Dans une maison (91%)

CC Bretagne Porte
de Loire
Communaute

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018

CERUR_
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“V Mobilités avec vitré communauté

Les migrations résidentielles entre Roche aux Fées communauté
et Vitré Communauté représentent 9 % des migrations totales et
15 % des migrations avec le reste du département.

* 6 % des entrants de CCPRAF viennent de Vitré Communauté

* 13% des sortants de CCPRAF vont vers Vitré Communauté,

Le solde est au final déficitaire pour CCPRAF, qui a perdu 110
habitants vis a vis de Vitré Communauté en 2018.

Arrivent :
* Des couples sans enfant (40%)
* Des familles monoparentales (27%)

* Des 20-24 ans (36%)
* Des 40-54 ans (21%)

| Y

¢ Dans une maison (86%)

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018

CeERUR.

Partent :

Des couples sans enfant (46%)

Des 20-24 ans (16%)
Des 25-39 ans (16%)
Des 55-64 ans (16%)
Des retraités (29%)
Des ouvriers (28 %)

Des personnes sans activité
professionnelle (19%)

* Des ouvriers (36 %) Pour étre :

* Des employés (22%) * Locataires (34%)

* Des professions intermédiaires (21%) * Propriétaires (29%)
Pour &tre : * Locataires HLM (21%)

* Locataires (64%) * Dans une maison (69%)

Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
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“¥ Mobilités avec CC Pays de Chat

Les migrations résidentielles entre Roche aux Fées communauté et CC
Pays de Chateaugiron représentent 4 % des migrations totales et 6 %

des migrations avec le reste du département.

* 6 % des entrants de CCPRAF viennent de CC Pays de Chateaugiron
* 2% des sortants de CCPRAF vont vers CC Pays de Chateaugiron

Le solde est au final bénéficiaire pour CCPRAF, qui a gagné 36 habitants

vis-a-vis de CC Pays de Chateaugiron en 2018.

L]

L]

L]

L]

L]

L]

L]

Arrivent :

Des couples sans enfant (50%)
Des personnes seules (43%)

Des 25-39 ans (50%)

Des 40-54 ans (29%)

Des employés (28%) et professions
intermédiaires (14%)

Des ouvriers (14 %)

Des cadres et professions
intellectuelles supérieures (14%)

Des retraités (14%)

Pour étre :

Locataires (50%)
Propriétaires (36%)
Dans une maison (71%)

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de

résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018

CeERUR.

Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022

Partent :

Des couples sans enfant (42%)

Des 80 ans et plus (44%)
Des 40-54 ans (28%)

Des retraités (44%)
Des employés (28 %)

Pour étre :

Propriétaires (41%)

Dans une maison (41%)
Hors logement ordinaire (44%)

36
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“T Les mobilités résidentielles - flux externes : les points a retenir

Solde

ARRIVENT sur CC PRAF

PARTENT de CC PRAF

Reste de
la France

++

L. IOLO,

Pays—-de-
la-Loire

h @R OO

Reste de la
Bretagne

i BB ©

Reste de 1'Ille
et vilaine

Rennes
Métropole

CC Bretagne
Porte de Loire
communauté

vitré
communauté

CC Pays de
Chateaugiron

Source : INSEE, Fichie

<+

wh £ & OO

®

Migrations résidentielles (localisation a la commune de résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018

LEGENDE

CeERUR_
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“T Des mobilités externes qui bénéficient surtout au secteur nord

Secteur
nord

+655

Secteur
intermédiaires

-611

y/
ainte-l@ZoIombe

Coesmes

Jas
Forges-la=Forét

/ Thourie Chelun D

el
+155 . Martigné-Ferchaud

—— Eandl 4
SO secteur
sud .
-321 |

Source : INSEE, Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de
résidence et a la commune de résidence antérieure), données 2018

+435

Le solde est au final bénéficiaire
uniquement pour le secteur
nord de l'intercommunalité, qui
représente 47 % des migrations
externes.

Le secteur intermédiaire
représente 35% des migrations et
est déficitaire, tout comme le
secteur nord qui est largement
déficitaire et qui représente
seulement 18% des mouvements
de populations.

CE R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
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“V Mobilités internes

En 2018, environ 1 104 habitants de Roche aux Fées Communauté ont déménagé au sein de

I'intercommunalité

* 58% d’entre eux ont déménagé au sein de la méme commune, soit 642 personnes.

* 42% ont déménagé dans une autre commune, soit 462 habitants. Ce sont ces derniers qui

sont analysés dans cette partie.

L’analyse des flux entre les différents secteurs de I'intercommunalité, met en évidence que :

* Les communes du secteur intermédiaire sont les grandes gagnantes des mobilités internes a
Roche aux Fées communauté. En effet, elles accueillent les deux tiers des arrivées, soit 290
personnes en 2018, et sont les seules a posséder un solde migratoire positif (+87 habitants en
2018). La majorité des arrivants proviennent d’'une autre commune de ce secteur.

* Le secteur nord accueille 28% des arrivées mais 43% des sorties, il est donc largement
déficitaire avec un solde de -71 personnes en 2018. Les ménages qui quittent ces communes
se dirigent soit vers une autre commune du secteur (42%), soit vers une commune du secteur

intermédiaire (50%)

* On observe peu de mobilités dans le secteur sud, avec seulement 10% des arrivées. Le solde
migratoire interne est déficitaire pour ce secteur avec -16 personnes en 2018. Les ménages
qui quittent ces communes se dirigent principalement vers le secteur intermédiaire (58%).

Répartition par secteur d’arrivée selon le secteur de départ en 2018
Réalisation : Cérur. Source : INSEE 2018, Fichier Migrations résidentielles

Arrivée

400

300

200

100

-100

-200

-300

Migrations résidentielles internes par type
de secteur de CC PRAF (Source : INSEE 2018)

Entrants M Sortants < solde

Secteur sud

Secteur
intermédiaire

Secteur nord

Répartition par secteur de provenance selon le secteur d’arrivée en 2018
Réalisation : Cérur. Source : INSEE 2018, Fichier Migrations résidentielles

Arrivée

secteur secteur
secteur nord intermédiaire secteur sud TOTAL secteur nord intermédiaire secteur sud total

secteur secteur o
— secteur secteur o
o nerméciaie M | 1o0% = =
o secteur
a]  secteur 33% 100% i .13%

sud su
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“V Mobilités internes

L'analyse des flux entre les différents types de communes de
I’'armature territoriale permet de conclure que :

Le jeu des migrations résidentielles profite au pole de Retiers qui
possede un solde

communes

: + 82 habitants en 2018.

représente ainsi 35% des arrivées.

largement positif contrairement autres
La commune de Retiers

Les poles de Janzé et Martigné-Ferchaud possédent tous les deux
un solde déficitaire avec respectivement -26 et -25. A noter, que
Janzé observent trois fois plus d’arrivées que Martigné-Ferchaud

qui représente seulement 3% des arrivées).

Les poles de proximité qui sont les 13 autres communes de I’EPCI,

sont également déficitaires (-31 personnes en 2018).

Départ

Arrivée

300

200

100

-100

-200

-300

Migrations résidentielles internes par
type de commune de CC PRAF
(Source : INSEE 2018)

Janzé Retiers Martigne- autres total
Ferchaud communes

Janzé 40 5 64 109

Retiers 8 10 60 78
Martigné-

Ferchaud 5 5 30 40

autres 70 115 0 50 235
communes

total 83 160 15 204 462

Cé R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
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“¥ Mobilités internes avec le secteur nord

Au global, les communes du secteur nord sont déficitaires
vis-a-vis des autres secteurs de plus de 115 habitants en

2018.

Les sorties se font majoritairement vers les communes du
secteur intermédiaire (88%). De méme, la majeure partie
des entrées proviennent de ces communes.

On observe peu de mobilités entre le secteur nord et le

secteur sud.

84 personnes ont changé de commune de résidence au sein

des communes du secteur nord.

Arrivent :
* Des couples avec enfant(s) (66%)
* Des personnes seules (16%)

* Des 25-39 ans (31%)

* Des moins de 15 ans (24%)

* Des 20-24 ans (16%)

* Des 40-54 ans (16%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (35%)

* Des employés (27%)

* Des cadres et professions
intellectuelles supérieures (19%)

Pour étre :

* Propriétaires (78%)

* Dans une maison (82%)

Partent :
* Des couples avec enfant(s) (80%)

* Des 40-54 ans (30%)

* Des moins de 15 ans (25%)

* Des 25-39 ans (22%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (42%)

¢ Des employés (25 %)

* Des cadres et professions
intellectuelles supérieures (15%)

Pour étre :

* Propriétaires (75%)

* Dans une maison (90%)

Secteur
intermédiaire

-

CERUR_
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“V Mobilités internes avec le secteur intermédiaire

Au global, les communes du secteur intermédiaire sont
bénéficiaires vis-a-vis des autres secteurs de 87 habitants

en 2018.

Les entrées proviennent essentiellement des communes de
localisées au nord (74%) et dans une moindre importance
des communes du sud du territoire (26%). Les personnes
qui quittent le secteur s’orientent principalement vers le

secteur nord.

Il'y a une forte rotation au sein du secteur intermédiaire,
205 personnes ont changé de commune de résidence au

sein des communes de ce secteur.

Arrivent :

* Des couples avec enfant(s) (41%)

* Des couples sans enfant (24%)

* Des familles monoparentales (19%)

* Des moins de 15 ans (28%)

* Des 40-54 ans (24%)

* Des 25-39 ans (22%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (43%)

¢ Des employés (19%)

¢ Des ouvriers(17%)

Pour étre :

* Propriétaires (52%)

* Locataires (29%)

¢ Dans une maison (83%)

Partent :
* Des couples sans enfant (35%)
* Des couples avec enfant(s) 27%)

* Des familles monoparentales (22%)

* Des 25-39 ans (27%)

* Des moins de 15 ans (25%)

* Des40-54 ans (17%)

* Des personnes sans activité
professionnelle (32%)

* Des ouvriers(22%)

* Des employés (20 %)

Pour étre :

* Locataires (47%)
* Propriétaires (44%)

* Dans une maison (81%)

CERUR_
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“V Mobilités internes avec le secteur sud

Au global, les communes du secteur intermédiaire sont
légerement déficitaires vis-a-vis des autres secteurs de -15
habitants en 2018. Secteur

nord
Les sorties se font majoritairement vers les communes du
secteur intermédiaire (87%), alors que les entrées
proviennent davantage des communes de localisées au nord
(60%). A noter que I'on observe peu de mobilités entre le
secteur nord et le secteur sud.

20 personnes ont changé de commune de résidence au sein
des communes du secteur nord

Arrivent :

Partent :
* Des couples avec enfant(s) (44%)
* Des couples avec enfant(s) (17%)

* Des couples sans enfant (22%) )
* Des familles monoparentales (17%)

* Des familles monoparentales (23%)

* Des 25-39 ans (33%)

«  Des 40-54 ans (23%) * Des moins de 15 ans (34%) L
° - 0,
* Des moins de 15 ans (22%) Des 25-39 ans (33%) "3

* Des personnes seules (17%)

« Des 20-24 ans (22%) * Des 20-24 ans (25%) AN
+ Des ouvriers(33%) * Des personnes sans activité SECTEU R %
o professionnelle (50%) SU D
* Des personnes sans activité . o [
professionnelle (22%) Des ouvriers(25%) 7
* Des professions Intermédiaires (22%) Pour étre :

* Propriétaires (33%)
* Locataires (25%)
* Locataires HLM (25%)

Pour étre :
* Locataires (55%)
* Locataires HLM (23%)

* Propriétaires (22%) * Dans une maison (64%)
* Dans une maison (77%) * Dans un appartement (36%)
C_é R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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“V Mobilités internes avec le secteur sud

Solde ARRIVENT PARTENT

S(; cotredur _ m ﬁ @

e |+ (MR A OO OO

| joooLl X IN.: JOO

En conclusion, 462 personnes ont changé de logement en passant d’'une commune a I’autre au sein LEGENDE
de Roche aux fées communauté. Les flux les plus importants concernant les communes des secteurs

nord et intermédiaire

Dans le jeu de ces migrations internes a l'intercommunalité, les communes du secteur

intermédiaire sont les gagnantes : plus d’habitants arrivent qu’ils n’en sortent vers les autres

secteurs. Dans ce secteur, la maison est privilégiée en accession ou en location pour des couples

avec ou sans enfants et des familles monoparentales.

Les deux autres secteurs sont déficitaires. Le secteur nord perd en particulier des couples avec
enfant(s) pour accéder a la propriété dans une maison, alors que le secteur sud perd différents
profils de ménage (couple avec enfant(s), personnes seules et familles monoparentales), aux
parcours résidentiels divers.
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“¥ 12 000 logements - Un parc dominé par les résidences

principales

des logements de
RAFCOM sont des

en 2018
Le parc de logements est trés majoritairement composé

de résidences principales (88%) et occupé par une large
majorité de propriétaires occupants (72,8%).

Source: EPF—Convention cadre 2021-2025 - Roche aux Fées Communauté (35)

En 2018, Roche aux fées Communauté compte 11 995
logements dont 10 612 résidences principales.

A noter que les 3 poéles (Janzé, Retiers et Martigné-
Ferchaud) concentrent 60 % du parc de logements de
I'intercommunalité, avec 6355 logements en 2018.

Le parc de logements de I'intercommunalité est tres
largement dominé par la résidence principale (88%),

Part des résidences principales (%), en 2018 (source: observatoire des territoires, ANCT)
> 0,0a70,0 (8 324)
70,14 82,0 (8 399)

- .f-‘_ &%, T s21a872(6018)
-

I s732913(5059)
(B 21421000 6 149)

“ N/A (22)
fida ~ France : 821 %

Saint-Brieuc

‘e w
-‘ Chateau-Gontiersur-Mayenne

‘.
Segré-en-Anjou Ble

S
e >
' Anger:

et c<=:'tfce. tendance, est semblable a,vgc les Bocks e Fias et Uilaine France
caractéristiques du département (86% de résidences Communauté
L , o
principales pour I'llle-et-Vilaine). Nombre de logements 11953 546 439 35879 716
Proportion de résidences principales 88,3% 86,2% 822%
La metropole rennals'e, et sa E)F‘OXImIte dl'rec'te est un Proportion de résidences secondaires 2,9% 6.9% 9,7%
facteur de concentration des résidences principales. )
Proportion de logements vacants 8,8% 6,9% 82%
Source : Diagnostic Territoire RAFCOM
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“T L'évolution contrastée du nombre résidences principales

Evolution du volume de résidences principales entre 2013 et 2018 sur

RAFCOM et les EPCI voisins (Cérur, source : INSEE, RP 2013 et 2018)

Evolution du volume de résidences principales entre 2013 et

2018 sur RAFCOM par commune (Cérur, source : INSEE, RP 2013 et
2018)

48

+5%
_\‘ 2013 m2018
33241
3142 Boistrudan
Marcillé-Robert
Essé
+3% Le Theil-de-Bretagne (i
B ,h Retiers
Sainteclv olombe
19002
0,
+2% 18453 |
4% - +3% F la-Forét
+4% — 14553 orges-la-Foré
— o, 14333 ¥ 5-0 Chelu
12598,00 +13% 11991 0-8
10612 12056,00] i\ 11622 | B 3- 10 0 2 4km Martigné-Ferchaud o
10563 ance
10141 | I 9195' I B 30 - 40 [

2 \5@ é\@ < 0@ S c"b\ A noter une évolution de +4% du nombre de résidences principales a I'échelle
’b\>+<< @o‘@ bQ’\ ,bo@ @&‘Q’ E>Q’d * de RAFCOM entre 2013 et 2018, ce qui est cohérent vis-a-vis de I'évolution
¥ Qoé‘ o<3’ \(@3@ (}oé‘ R {\7,5” démographique sur cette période (cf. +3%). Sur cette période, les plus fortes
QS*O <& &Q X & A ,§>° augmentations du nombre de résidences principales ne se trouvent pas dans

N < A PN . . . .
© (,VA &é@o" ¥ .0\3’ d{%‘ les communes pdles, mais a Amanlis, Sainte-Colombe, Thourie et Brie. Par
¢ © & contre, dans le secteur sud, les communes de Martigné-Ferchaud (1,4%) et

Forges-la-Forét (-0,8%) connaissent une diminution (minime).
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“V Laconcentration des résidences secondaires au sud

Structure du parc de logements en 2018

(Cérur, source : INSEE, RP 2018)

Territoire

lanzé
[Amanlis
Brie
Essé

Secteur Janzé

Retiers

Arbrissel

Boistrudan

Coésmes
Marecillé-Robert
Sainte-Colombe

Le Theil-de-Bretagne

Secteur Retiers

Martigné-Ferchaud
Eancé
Forges-la-Forét
Thourie

Chelun

Secteur Martigné-Ferchaud

Nombre de
logements

3757
732
388
449

5328

2030
122
301
621
445
146
700

4365

1393
217
145
378
169

2302

CeRUR_

Structure du parc de logements en 2018

(Cérur, source : INSEE, RP 2018)
Résidences principales Résidences secondaires
secteur Martigné-ferchaud 80 ll
Nombre de Part de Nombre de Part des
résidences résidences résidences résidences
principales principales secondaires secondaires
3424 91% 51 1% secteur Retiers 20 II
653 89% 29 4%
367 95% 4 1%
415 92% 6 1% secteur Janzé 93 I
4859 92% 90 1%
0 20 40 60 80 100
1795 88% 41 2%
Résidences principales M Résidences secondaires
110 90% 2 2%
272 90% 15 5% | | Logements vacants
551 89% 13 2%
371 83% 17 4%
0, [
135 92% 2 1% La prédominance de la vocation résidentielle se retrouve sur
654 93% 16 2% I'ensemble des communes de RAFCOM. En 2018, les taux de
3888 90% 106 3% résidences principales varient ainsi entre 80% (secteur Martigné-
Ferchaud) et 93% (secteur Janzé).
HLete il e e Concernant les résidences principales, les tendances observées a
168 77% 25 12% I’échelle des secteurs sont également vraies pour I'ensemble des
114 79% 15 10% communes de ces 3 secteurs.
315 83% 34 9% . . .
Il semblerait que le taux de vacance soit plus important dans les
132 78% 26 15% deux secteurs les plus éloignés de Rennes Métropole.
1864 80% 162 10%
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“V Laconcentration des résidences secondaires au sud

dans Répartition des résidences secondaires en 2018
le secteur de (Cérur, source : INSEE, RP 2018)
(contre 1% dans celui de Janzé et 3% dans
celui de Retiers) Amanlis

La résidence secondaire est peu développée sur le territoire :
on compte seulement 3% de résidences secondaires en 2018.
Ce constat recouvre des réalités contrastées selon les Brie Mardllé-Robert

Boistrudan

communes. A noter que plusieurs communes du secteur Sud Sarzd Essé

(Thourie, Forges-la-Foret, Eancé et particulierement Chelun)

déja identifiées lors du PLH2 concentrent le taux le plus

. o . Arbrissel
important de résidences secondaires. Le Theil-de-Bretagne o
Précaution d’analyse : les logements recensés en « résidences Retiers

. YT . . . Sainte-Colombe
secondaires » peuvent en réalité recouvrir des situations de

vacance déguisée ou de personnes occupant leur résidence
principale a I'année.

Coésmes

Part des résidences secondaires en 2018
(Cérur, source : INSEE, RP 2018)

0 2 4km
Martigné-Ferchaud
12 | I
10

10 1-3%

8 4-8%

6 . 9-10%

2 3 . 11-12%

2 1 I 13-15%

0

secteur Janzé secteur Retiers  secteur Martigné-
ferchaud
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“¥ Unevacance qui serait en recul, notamment grace ala
politique incitative de Roche aux Fées communauteé

Part des logements vacants en 2018 (%)
(Cérur, source : INSEE, RP 2018)

sevreresrarenraran .
: : 9,8
P 8846 1
74 15
68 71 68 67
51 49 I

CC Roche auxé CCBretagne CCPaysde CAVitré llle-et-Vilaine  Bretagne

Fées §Porte de Loire Chateaugiron Communauté

jCommunauté Communauté

Part des logements vacants en 2013 ™ Part des logements vacants en 2018

Nombre et part des logements vacants
(Cérur, source : INSEE, RP 2018; LOVAC exhh_stat_g 2020)

Nombre de Part des logements
logements vacants vacants
INSEE (RP 2018) 1027 8,6%

LOVAC (exhh_stat_g

2020) =

7%

Part des logements vacants (%) 2018
(Observatoire des territoires, ANCT)

)
7 -
© Observatoire des temitoires, ANCT 2021 - IGN Admin Express

0,0 24,5 (5984)
462463 (6038)
6.4 28,1 (6104)
8,22 11,3 (8 296)

En 2018, la proximité avec Rennes
Métropole semble corrélée avec la
part des logements vacants. De
maniere similaire avec le reste des

EPFI limitrophes de  Rennes 11.4 2 100,0 (8 521)
Métropole, les communes du

secteur sud présentent une part de S
logements vacants supérieure a  France: 82%

celles du secteur Nord.
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“T unevacance qui serait en recul, notamment grace ala
politigue incitative de Roche aux Fées communauteé

Entre 1968 et 2017, la part des logements vacants est passée de
5,9% a 8,8%. Entre ces deux périodes, cette part de logements
vacants a connu un pic en 1990 a 9,4% avant de retomber a 6,9% en
1999. Depuis, cette proportion a régulierement progressé tout en
restant en-dessous du pic de 1990. Les élus et agents de la collectivité
constatent que la vacance a connu une évolution importante ces
derniéres années, sans que cela n’apparaisse encore dans les
statistiques. Il semble donc nécessaire de relativiser les données
proposées par I'INSEE. Si la vacance conjoncturelle demeure (en
raison notamment de parcours de vie plus factionnés et d’itinéraires
résidentiels moins linéaires), c’est la vacance structurelle qui s’est
fortement réduite en quelques années (y compris dans les biens
anciens en centre bourg nécessitant d’importants travaux de
rénovation et dans le sud du territoire).

Source : Diagnostic Territoire RAFCOM
Zoom sur...la part des logements vacants
La part des logements inoccupés a-t-elle globalement diminué (par exemple par le biais
des réhabilitations) ou a-t-elle augmenté (par exemple par le biais de désaffections pour
certains types de bien) au cours des derniéres décennies ?

10,0
-
9.0 I'“.-.-.-._._._._'.‘'_'_'.._,...----"""'
8.0 . o
70 / _'I--'--._-_.. .i.%.
v - -

6,0 -
50
40
3.0
20
1,0
0,0

1968 1975 1982 19590 1939 2007 2012 207

=== CC Roche aux Fées Communauté == France

Source - Insee, RP
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Cette évolution peut notamment s’expliquer par le soutien
apporté aux démarches de rénovation par des financements
publics importants. Ainsi, avec 322 dossiers d’amélioration de
I’habitat réalisés en 5 ans (entre 2016 et 2020), les objectifs du
PLH 2 de la Communauté ont été doublés (tous les dispositifs
confondus).

Entre 2013 et 2018, la politique incitative de Roche aux Fées
Communauté porte ses fruits puisque le taux d’évolution
annuel du nombre de logements vacants est négatif sur la
majorité des communes. Ce taux négatif est d’ailleurs
majoritaire dans le sud, qui concentrent la part la plus
importante de logements vacants.

Taux d’évolution annuel du nombre de logements vacants (%)
2013-2018 (Observatoire des territoires, ANCT)

100,00 & - 4,45 (5 833)
-4,442-0,01 (5 838)
0,00 2 2,06 (4 398)
T 20747069 154)
7,07 299,53 (9 171) o Litré

N/A (571)

France : 2.07 % vitre

R e— es
LeRheu o
°

Fougéres
°

Ernée !
°

Saint-Berthevin . -le

A Loiron-Ruilie: Vavaprmp-lé:
Chateaugiron > ° o

Bruz o

°

L'Huisserie
°

Guichen
o

Guer

Bain-de-Bretagne, Chéteau-Gontier-s|
° °

Chateaubriant B
° Segré-en-Anjou Bleu
o

Redon

Guemene-Penfao
o

© Observatoire des teritoires, ANCT 2021 - IGN Admin Express 10}
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ﬂ Une vacance structurelle concentreée sur le secteur sud

o des logements sont vacants depuis plus de
2 ans sur le secteur de Martigné-Ferchaud Part des logements vacants depuis plus de 2 ans
0 (contre 3% sur les secteurs de Janzé et Retiers) par commune (en %)
(Cérur, source : LOVAC)

Les données LOVAC, issues du croisement des fichiers 1767BISCOM (produit
par la DGFIP) et des fichiers fonciers (issus du fichier Majic), contiennent les
logements privés, vacants depuis plus de 2 ans. Elles permettent ainsi d’écarter
la vacance liée a des dynamiques de marché et d’analyser la vacance DT
structurelle de maniére plus fine.

Amanlis

Brie

On peut estimer le taux de vacance structurelle a3 4% a Iéchelle Janzé Esse

intercommunale.

Arbrissel
. . . Le Theil-de-Breta
Certaines communes, concentrées dans le Nord, sont peu concernées par le e e e g
phénomeéne et observent une vacance structurelle inférieure a 2 % : Brie (2 Retiers

logements vacants, soit 0,5%) et Boistrudan (5 logements vacants, soit 1,7%). SGitegolombe

A linverse, I'ensemble des communes du secteur de Martigné-Ferchaud
présentent une vacance structurelle supérieure a 5%, et jusqu’a 9,5% pour la
commune de Chelun. S

{3 ELEMENTS DE METHODE

Les volumes de logements vacants sont inférieurs a ceux des données INSEE
pour plusieurs raisons. D’une part, les sources sont différentes (recensement de
la population et données des imp6ts). D’autre part, afin d’éliminer la vacance
« de rotation », les logements vacants ont été écartés s’ils remplissaient au 05-28
moins un des critéres suivants : ! '

Martigné:Ferchaud

28-5
* Logement vacant depuis moins de 2 ans ; !
- B 5-72
* Logement vacant du parc privé
* Logement n’étant pas soumis a la taxe professionnelle Bl 72-95
Cé RU R_ Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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“¥ uUnevacance structurelle sur les petits et anciens logements

des logements vacants (soit 271 logements) Nombre de logements vacants depuis plus de 2
o sont vacants depuis plus de 7 ans ans par année de début de vacance (Cerur, source :
0 45% le sont depuis plus de 10 ans LOVAC, 2020)

H Nb de logements vacants depuis plus de 2 ans
0 des logements vacants ont été
6 / construits avant 1919, soit 322 ’
0 logements au total.

64
48 50
. 39 36
o des logements vacants sont des petits 34 i
0 logements (T2 ou moins), soit 247 . 2 21 23
logements au total. . I I I

avant avant avant 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
2000 2005 2010

Nombre de piéces des logements vacants depuis
plus de 2 ans (Cerur, source : LOVAC, 2020) Date de construction des logements vacants depuis plus de 2 ans

(Ceur, source : LOVAC, 2020)

R piéces et} avant 1800
4 pie entre 1801 e 1919 —
piéces

Studio et 1
11% piéce de 1919 3 1945 17
37%

de 1946 a 1970

3 pieces

21% de 1970 a 1990 18

de 1991 a 2005 15

2 pieces
22% de 2006 a 2015 17

* Analyse sur les 421 logements vacants depuis plus de 2 ans, en 2020 a partir des données LOVAC

C_& R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 groupef@flex_
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1 Le parc dulogement
existant

Caractéeristiques du parc de
logements ; typologie, age, confort...



“¥ un parc de logements dominé par la maison individuelle

a I'échelle de

RAFCOM (contre 40% a I’échelle du
département)

Source : INSEE, 2018

«
pour tenir compte de I'évolution des
modes de vie »

: ,hb Retiers

Source : Diagnostic de territoire RAFCOM

Martigné-Ferchaud

Part des maisons dans le parc du logement en 2018 (%)

72 - 75%
Part des maisons dans le parc du logement en 2018 - 75-91% 0 2  4km
5 91 - 96%
(Cérur, source : INSEE, RP 2018)
Il 96 - 99% .
CE RUIR Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEfleX_
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“V Des logements collectifs concentrés sur les 3
communes poles, et qui pourraient se développer dans

les prochaines années

de
RAFCOM sont

appartements (contre
60% en llle-et-Vilaine)

30%
25%
20%
. . . o R 15%
Cette sur-représentation de la maison individuelle est a
I'image de nombreux territoires similaires a celui-ci.
Cette dynamique est encore plus marquée sur le

territoire de la CC Bretagne Porte de Loire (cf. 93% de
maisons en 2018), mais moins forte sur la CA de Vitré

10%

5%

0%

Part des logements collectifs dans chaque commune en 2018
(Cérur, source : INSEE, RP 2018)

27%

13% 13%

3% 4% 4% 4% 5%
lllll

1% 1% 2% 2% 2% 2% 3%
-—eou o o W W BN

Communauté. @“‘& \o@e \é\%&\ @gz? 5(0{5‘ @@({\\" R @5@& ISPE N cPQ’ @% & &,bob \Q,@&
Méme si la part de logements collectifs est aujourd’hui @/@o s Q,c'>“} ngv’\’b v -O\\‘@g\be%& © ‘ng@‘
largement inférieure a la moyenne départementale, c,é>‘° & & ,(\é}' (&\"5
plusieurs promoteurs immobiliers semblent dire que »":\ W
I'offre en collectif est porteuse et pertinente sur un
territoire comme RAFCOM, malgré l'inéligibilité au
dispositifs de défiscalisation (type Pinel). Part des logements collectifs par EPCI en 2018
(Cérur, source : INSEE, RP 2018)
0 des logements collectifs CC BRETAGNE
0 se situent dans les 3 CC ROCHES AUX FEES CO CA VITRE CO PORTE DE LOIRE
communes poles
Ap nts App ents
3 communes podles concentrent 90% de |'offre en
logements collectifs, dont Janzé qui a elle seule .
représente plus de 60% de cette offre. Maisons posed .
- . . . 86% S Maisons
Ainsi I'offre en logements collectifs se répartit de 82% 93%

maniere hétérogene sur le territoire.
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“¥ Evolution du parc de logements : vers une diversification du
parc de logements ?

Volume des maisons et appartements entre 2006 et 2018
(Cérur, source : INSEE, RP 2018)

19000 Nombre de logements en 2017 : 11954 (2,1 % de UI&V)
Evolution 2012-2017 : +5,6 % (1&V : +7,8 %)
10320 Nombre de maisons en 2017 : 10285 (2,9 % de ['I1&V)
10000 9572 Evolution 2012-2017 : +5,8% (1&V : +6,2 %)
8922 Nombre d’appartements en 2017 : 1610 (0,7 % de U'I&V)
Evolution 2012-2017 : +2,4 % (I&V : +10,4 %)
8000
Source : chiffres clé 2021, Roche aux Fées Communauté, observatoire économique de
I'llle-et-Vilaine
6000
4000
2000 1562 1596 1620

1304 déja 14% du parc en collectif et 86% en

- individuel.

0 entre 2011 et 2018.
2006 2011 2013 2018 2006 2011 2013 2018

maisons appartements
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“¥ Une spécialisation du parc sur le grand logement : un enjeu sur
le manque de représentation des petits logements

des résidences principales

de RAFCOM ont
seulement

Les résidences principales sont constituées en
majeure partie de grands logements. Pres de %
des résidences principales ont plus de 4 piéces, et
leur nombre a continué de progresser ces
derniéres années avec pres de 500 logements
supplémentaires entre 2013 et 2018.

Malgré une structure encore familiale des ménages (2,5 personnes en moyenne), les logements
sont en moyenne trés vastes, avec une sous-représentation des petites typologies.

Source : EPF —Convention cadre 2021-2025 — Roche aux Fées Communauté (35)

Evolution du nombre de résidences principales selon leur typologie 2013,2018
(Cérur, source : INSEE, RP 2013, 2018)

+ 0,
La taille des logements est en moyenne de 4,7 &
pieces, ce qui est supérieur a la moyenne oA
départementale (cf 4,2 piéces) (source : ITHEA, 6000 5729
profil croisé des communes). Pourtant le territoire
connait une diminution de la taille des ménages. 5000
On compte en moyenne, 2,44 personnes par
ménage en 2018 contre 2,71 en 1990 et 3,16 en 4000
1968. Ces évolutions sociodémographiques, reflet +2%
du phénomeéne de desserrement des ménages et -3% A
de Vlallongement de Iespérance de vie, 3000 —a 2013
questionnent I'adéquation du parc de logements +2% 2218 m 2018
avec les besoins de la population. 2000 6% —a 1669
A 883
Sur la période récente, ’augmentation du nombre 1000
de familles monoparentales est également un 84 l
enjeu a intégrer dans les réflexions portées sur les 0 -
typologies de logement (besoin de logement 1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces 5 pieces
familial a financer par un seul revenu). ou plus
C;: RUIR Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 groupereflex_
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“¥ Une spécialisation du parc sur le grand logement : un enjeu sur
le manque de représentation des petits logements

- Typologie des résidences principales par commune
des logements 1 et 2 pieces /4 (Cérur, Source : INSEE, RP 2018)
de RAFCOM sont localisés a ‘

D

‘

Janzé

Les trois communes poles concentrent prés de 80% des petits
logements (1 et 2 pieces). A noter que les communes de Janzé,
Retiers, Coésmes et Essé sont les seules communes qui
proposent plus de 4 studios en 2018. Les logements 1 piece
représentent seulement 1% du parc.

r
v

.\ 4

Les autres communes présentent davantage de moyens et
grands logements, en particulier : Essé (65 % de 5 piéces et
plus), Arbrissel (65%), Eancé ( 66%), et Amanlis (69%).

.

4

Dires d’acteurs sur les nouveaux besoins:

B 4

- La demande en petits logements (studio ou 2 pieces) et temporaires
pour les jeunes travailleurs et saisonniers s’accentue. Plusieurs
employeurs veulent étre moteur dans la mise a disposition de
logements pour leurs employés (cf. lactalis, ESAT, ardoiserie). Ce
point d’inadéquation entre I'offre et la demande pour les petits
logements est une dynamique commune a I’échelle départementale.
- Iaugmentation du nombre de familles monoparentales participe au Part des 1 piece (%)

besoin croissant en grands logements (T4 ou T5). Les appartements B Partdes 2 pieces (%)
avec ascenseurs a proximité des centralités sont en demande B Part des 3 piéces (%)
croissante. s
I Part des 4 pieces (%) 0 2 4km
Part des 5 piéces ou plus (%) |
Cé R U R_ Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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“V Prés des deux tiers des résidences principales peuvent étre
considérées comme « SOUS—0CCUPEes »

%

des résidences

principales

de

RAFCOM peuvent étre considérées
comme « sous-occupées »

Hombre de & personnes ou
pigces 1 personne 2 personnes 3 personnes 4 pErsonnes 3 pErSONNeEs plus Total
ip T3 g 1 B4
2p TEQ 114 12 T 883
ip BEg 687 167 45 10 4 1699
ip &7r a74d 332 254 BB 12 2218
S5p 423 256 437 220 235 41 2 668
Gp+ 262 &1 5038 ey 424 120 3061
Total 311 34T 1456 1670 737 176 10 612
Sur-occupation | Sous-occupation |source geokit (SdeS) = INSEE RP 2018

Source : PAC - ETAT

Un logement est considéré en sous-occupation lorsque le nombre de personnes dans le logement est inférieur ou

égal au « nombre de pieces soustrait de 2 ».

Ainsi, sur Roche aux Fées Communauté,

64 % des résidences

principales peuvent étre considérées comme « sous-occupées », et méme 36 % peuvent étre considérées comme
nettement sous-occupées soit prés de 3 790 résidences principales. Ces proportions sont plus importantes qu’a
I’échelle départementale avec respectivement 57 % et 32 %.

Source : PAC - ETAT

CeERUR_
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“V Parc trés ancien : RAFCOM (22%) compte encore le double de 1a
moyenne départementale (11%)

« On retiendra que la CC Roche aux Fées Communauté compte 11

La Roche aux Fées Communauté présente la plus grande part de résidences 997 logements, alors que ce chiffre était de 6 757 en 1968. Cela

- . . 5 5 i 9
principales construites avant 1919 (21,6%), en comparaison avec les EPCI représente une évolution de +78 % en 60 ans ! »
voisin, le département (11%) et la région (10,1%). Ce type de bati fait partie Source : ITHEA profils croisés des communes (Données pour la CC Roche aux Fées Communauté

de I'attrait de I'architecture locale, mais peut nécessiter des travaux lourds, issues du Recensement, INSEE 2018)

dans certains cas, aujourd’hui.

Les résidences principales construites entre 2006 et 2015 représentent
quant a elle 15% du parc, ce qui est similaire a la dynamique a I'échelle
départementale (17%) et régionale (15%) ainsi qu’aux EPCl voisin, a
I’exception du Pays de Chateaugiron (cf. desserrement de I'agglomération 2011.

En 2011, les résidences principales construites avant 1946
représentaient 36%, contre 29% en 2018; témoignant de la
sur le territoire depuis

rennaise).
Répartition des logements par période de construction (Cérur, Source : INSEE, RP 2018)
avant 1919 m1919a1945 ®W1946a1970 mW197131990 m™1991a2005 m2006a 2015
llle-et-Vilaine 5,6 15,8 28,8 22 17
CC Pays de Chateaugiron Communauté 34 7,6 27,9 28 24
CC Bretagne Porte de Loire Communauté 8,3 9,7 22,5 25 17
| CC Roche aux Fées 7,7 11,6 20,7 23 15
CE R U R_ Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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“V Enjeux énergétiques du parc de logements

Dires d’acteurs:

La rénovation énergétique est un enjeu
clairement identifié sur la Roche aux Fées
communauté, da a la présence importante
de chaudiéres a fioul dans les logements,
plus gu’ailleurs.

En termes de performance énergétique, deux indicateurs
illustrent la problématique :

- les résultats des DPE (cf. carte ci-contre témoignant d’une
majorité de communes avec moins de 30% de logements
classés A, B ou C). La part des logements classés A, B ou C
est de 26% a l'échelle de la CC Roche aux Fées
communauté, renseignant sur la partie du parc qui
nécessite potentiellement des travaux de rénovation
énergétique (Source : Bilan a mi parcours Roche aux Fées
Communauté)

- la part des logements construits avant 1970, qui est de 40
% des résidences principales de I'EPCI (31 % pour I'llle-et-
Vilaine)

POTENTIEL DE BAISSE DES CONSOMMATIONS D' ENERGIE EN2030

mﬁ T .,¢ -

3 23% 210% 1 28%
Source : PCAET_Diagnostic_ page 29-30
A
A
0 2 4km
_ )
Part des logements classés A, B ou C au Diagnostic de Performance Energétique (DPE)
Moins de 17% B De31%a48% Données non disponibles
De 17% a31% B Plus de 48%

Source : ITHEA, profil croisé des communes, données ADEME 2020)

Source : ADEME 2020
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“¥ Dynamiques de rénovation enclenchée

projets privés de rénovation du
parc existant (dont rénovation de
facades) soutenus entre 2016 et

2021 (source : PLH2 — lers résultats sur les
aides aux particuliers)

Volume des aides RAFCOM (en nombre de dossiers déposés)
pour la réhabilitation du logement par année (Cérur, Source

données RAFCOM)

Type d'aides
PO-PB Rénovation de fagades
PO rénov. énergie

PB

PO Adaptation

2016 2017 2018 2019

Taux de réalisation des
objectifs (2016-2021)

119%

150%

111%

70

8
2020

2021 | Objectif par
an

Roche aux Fées Communauté mene depuis 2010, dans le cadre de son Plan Local
de I'Habitat, une action d’accompagnement et d’aides financieres a la rénovation
des logements privés, sociaux, communaux pour des propriétaires occupants ou
propriétaires bailleurs ou des acquéreurs dans I'ancien.

- Rénovation de facades : « Les aides aux travaux de rénovation de facades
apportent une réelle plus-value et font levier pour faire les travaux, notamment
en secteur protégé. » « Cela a également un réel impact sur I'image d’une rue,
d’un bourg avec un effet d’entrainement sur les habitations contiglies

- Remise sur le marché de logements vacants : « Les niveaux de loyers sont trop
bas pour intéresser l'investisseur privé, sauf sur le secteur rural, a s’inscrire dans
du loyer social conventionné, malgré des aides importantes aux travaux de
rénovation pour les propriétaires bailleurs. Les loyers percus en « location libre »
rattrapent les aides publiques versées sur la durée de conventionnement. Ainsi,
les dossiers aidés propriétaires bailleurs ne refletent pas I'activité en remise sur
le marché locatif privé de logements vacants. »

- Pour les propriétaires occupants, les objectifs sont atteints pour les travaux

d’adaptation, d’économie d’énergie (voir graphique ci-contre)

> « Les aides aux travaux de rénovation additionnées aux aides a I’accession
dans I'ancien de Roche aux Fées Communauté et du département, couplées a
un prix de vente de marché, boostent les acquisitions dans I'ancien en
centralité. Ainsi, comme le montre le Marché, l'acquisition sociale a la
propriété dans I'ancien privilégie les secteurs intermédiaire et sud ou la
construction est de bonne qualité. »

Source : Bilan a mis parcours RAF Cté

37 % des ménages de Roche aux Fées Communauté sont des propriétaires
occupants modestes ou trés modestes éligibles aux aides de ’ANAH, soit
au total pres de 3 000 ménages.

L'immense majorité des ménages (97,9%) occupe un logement de type
individuel et 51,1 % occupent un logement datant d’avant 1915.

Source : FILOCOM 2017 — PAC ETAT
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“¥ Dynamiqgue de rénovation enclenchée

« 667 projets privés ont été soutenus par Roche aux Fées Communauté a
travers les dispositifs d’aides publiques, de conseils de la collectivité, soit une
moyenne de 111 ménages accompagnés par le service habitat par an de 2016 a
2021 » (Source : PLH2 — 1¢ résultats sur les aides aux particuliers)

Dires d’opérateurs de I’habitat:

Les aides de Roche aux Fées Communauté sont incitatives

7
mais un effort de communication a faire, notamment sur “

I'adaptation et des conditions d’attribution peut-étre a revoir
en fonction des revenus et du gain énergétique post-travaux.

Dires d’acteurs :

Les aides de la Communauté sont incitatives mais le reste

a charge est un frein face a :

- linstabilité des prix des travaux

- Les exigences de FANAH de plus en plus fortes

- Le manque de souplesse de certaines aides pour
financer des projets « hors cadre »

Dires d’acteurs:

Roche aux Fées Communauté est un territoire dynamique qui fait
beaucoup de choses en matiere d’habitat : des aides incitatives, un
bon suivi des actions.

Pour la suite, est des enjeux pour le PLH3 est d’étre ambitieux sur la

performance énergétique et sur les matériaux lors des projets de =

réhabilitations énergétique.

Répartition et volume des dossiers déposés
pour accéder aux aides RAFCOM par

&

ﬁo

&
¢

&

Part des aides concernant I'adaptation (%)

Part des aides concernant les travaux d'énergie PO (%)
Part des aides concernant les travaux d'énergie PB (%)
Part des aides concernant la rénovation de facades (%)

commune (Cérur, Source données RAFCOM)

0 2 4km
N

CE R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022

65

grouperEfleX_



“¥ Dynamique de rénovation énergétique

712

logements ont bénéficié
d’un accompagnement
pour des travaux de
rénovation énergétique,
entre 2010 et 2018
(soit 60% des dossiers)

Classes énergétiques avant-aprés travaux

(Source : PCAET _ Diagnostic RAFCOM)

(Estimation théorique Dialogie sur 340 diagnostics - Ensemble du dispositif 2010-2015)

AVANT TRAVAUX

« Un résultat a 188% des objectifs remplis avec des demandes qui se confirment sur les 3 péles Janzé,
Retiers et Martigné-Ferchaud, ol se concentre le bdti (65%). (...) Succés des dispositifs d’aides a la
rénovation énergétique : MaPrimeRénov’ se substituant au Crédit d’Impéts et le décollage de I'aide
d’Action-Logement, pour les salariés du privé, dont le territoire a su tirer parti »

Source : Bilan PLH 2 —année 2020

« Le profil des logements aidés pour les travaux d’économie d’énergie représente pour moitié des
logements construits avant 1948. Les logements construits aprés 1978 sont ceux les moins représentés,
ce qui s’explique par les premiéres réglementations thermiques mises en place a partir de 1975 : les
maisons et appartements construits a partir de cette année étaient soumis a la premiere loi de
réglementation thermique, la loi n°74-908 datant du 29 octobre 1978.

Le gain énergétique moyen atteint 50% aprés travaux ce qui signifie que les travaux ont générés des
économies d’énergie substantielles. Ce taux est de 41% a I’échelle nationale, ce qui interroge sur I'effet
de I'aide complémentaire RAF Cté aux travaux d’économie d’énergie en centre bourg. »

Source : Bilan a mi parcours RAF Cté

entre 2016 et 2021 (Source : données RAFCOM)

Ventilation

4%

Menuiseries
12% Réno compléte :
27%
Isolation :
24%

Systeme de
8% chauffage
2% 33%
APRESTRAVAUX
C_E R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEfleX_

66

Postes de travaux principaux pour la rénovation énergétique



“V Zoom sur le dispositif Ma Prime Rénov’ sur le territoire

Nombre de dossiers en fonction du statut du propriétaire (2020-2021)
Roche aux Fées Communauté

2 000 000
1800 000
1 600 000
1400 000
1200 000
1000 000
800 000
600 000
400 000
200 000
0

Montant des travaux TTC (€)

i

B Trés modeste
0O Modeste
W Intermédiaire

[ Supérieure

145

Montant des travaux (2020-2021)

Roche aux Fées Communauté

O Mt hors Ma-
PrimeRénov

@ Mt MaPrime-
Rénov

]

Trés modeste

Modeste Intermédiaire Supérieure

Statut du propriétaire

(source : porter a connaissance de I'Etat, Direction Départementale des
Territoires et de la Mer, 14 avril 2022)
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Le dispositif MaPrimeRénoV’, lancé depuis janvier 2020,
permet de financer les travaux d’isolation, de
chauffage, de ventilation ou d’audit énergétique d’une
maison individuelle ou d’un appartement. Sur les 2
derniéres années, 491 dossiers ont été traités sur
Roche aux Fées Communauté (74 en 2020 et 417 en
2021, suite au renforcement du dispositif depuis fin
2020 dans le cadre du Plan de Relance).

La majeure partie des dossiers concernent des
propriétaires occupants, seulement 12 concernent des
propriétaires bailleurs (possibilité pour eux uniquement
depuis juillet 2021). Dans le détail, 377 dossiers
concernent des travaux de chauffage/chauffe-eau et
111 des travaux d’isolation. De plus, 64 % des dossiers
concernent des propriétaires modestes ou tres
modestes et 78 % des subventions MaPrimeRénov leur
ont été attribuées.

Au total, 1,3 M€ de subvention MaPrimeRénoVv’ ont été
versés en 2020-2021 pour pres de 5 M€ de travaux

(soit 26 % de subvention).

(source : porter a connaissance de I’Etat, Direction Départementale
des Territoires et de la Mer, 14 avril 2022)
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“V Le parc privé potentiellement indigne

des logements disposent d’un

classement cadastral 7 ou 8,
soit plus de 556 logements

SITUATION CONCERNANT LES LOGEMENTS INDECENTS SUR
LE TERRITOIRE

- Des difficultés de repérage des situations de logement
difficiles, malgré la mobilisation de plusieurs acteurs : CAF,
MSA, CDAS, compagnons batisseurs, ...

- 6 ménages accompagnés en MOUS sur le territoire de Roche
aux Fées communauté
o  Familles avec de jeunes adultes, qui ont acheté il y a
moins de 10 ans
o Personnes agées avec des acquisitions anciennes et
pas de travaux réalisés

- 4 signalements en 2021 a Janzé, Retiers, Martigné-Ferchaud
et Marcillé-Robert. Lensemble des signalements concernent
des appartements. Les désordres récurrents sont : installation
électrique dangereuse, humidité et moisissures, clos couvert
non étanche.

€LTd

Part de logements présentant
classement cadastral 7 ou 8 (en %)
(Cérur, Source : LOVAC, 2020)

Brie

Janzé \ Esse

Le Theil-de-Bretagne

,Sainte| I-leololm be

Arbrissel

Retiers

Martignezkerchaud

un

Fogg}es.-lé‘-Fé'Fét
" Ghertn
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“V Quelques copropriété concentrées dans les poles

copropriétés sur RAFCO sont
immatriculées au  Registre
National des Copropriétés (RNC)

A I'échelle intercommunale, 39 copropriétés sont recensées au
registre national d'immatriculation des copropriétés (RNIC). Ces
copropriétés se situent principalement a Janzé et dans une
moindre mesure a Retiers et Martigné-Ferchaud.

22 copropriétés indiquent posséder un syndic dans le registre des
copropriétés, dont 21 sont des syndics professionnels. A l'inverse,
plus de 40 % des copropriétés ne posseédent pas de syndic, soit
un enjeu fort pour I'organisation et la gestion de ces derniéres.

Les copropriétés présentes sur le territoire sont majoritairement
de petites tailles : 38% comptent 10 lots d’habitation ou moins et
la moitié possédent entre 11 et 49 lots d’habitation.

Les copropriétés sont essentiellement des batiments datant des
années 2000 (40% des copropriétés datent de 2001-2010) et des
batiments trés anciens d’avant 1949, soit un quart des
copropriétés de I'EPCI.

Organisation juridique des copropriétés de
Roches aux Fées Communauté (source : RNC)

B Syndics professionnels
Syndics non-professionnels (bénévoles et coopératifs)

B Sans syndic

Répartition des copropriété selon le nombre
de lots d'habitation (source : RNC)

10lots d'habitation ou moins M 11 a 49 lots d'habitation B 50 a 199 lots d'habitation

Part des copropriété selon la période de construction (source : RNC)

26%

W Avant 1949 m De 1949 a 1960

De 19612 1974 m De 19752 1993 M De 1994 2 2000 = De 2001 a 2010 ®m Aprés 2011 ® Non connue
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1 Le parc du logement
exlstant

Fonctions résidentielles




“¥ Une grande majorité des ménages aux revenus modestes

habitent le parc privé

Répartition des ménages modestes entre

chaque parc de logements (Source : FILOCOM 2017 -
FILOSOFI 2018, PAC-ETAT)

La proportion de ménages ayant des revenus inférieurs a 60 % des
plafonds HLM est équivalente a la moyenne de I'llle-et-Vilaine (23
%). Contrairement au département, une forte proportion de ces
ménages sur Roche aux Fée Communauté sont propriétaires de leur
logement (50,5 % de propriétaires, contre 32 % au niveau
départemental). Un tiers des ménages modestes sont locataires du
parc privé, soit une part proche du département (31%) et seulement
15 % sont locataires du parc public, soit une part faible au regard de
la moyenne départementale de 35% : ce chiffre bas est a lier a la
faiblesse du parc HLM qui ne représente que moins de 5% des

logements sur le territoire.

37,5%
16,2%

51%

33%

15%

Propriétaires occupants Locataires du parc privé Locataires du parc HLM

des ménages locataires
du parc privé ont des
ressources inférieures a
60 % des plafond HLM

des ménages propriétaires
occupants ont des
ressources inférieures a 60
% des plafond HLM
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“¥ Une spécialisation encore plus forte sur la propriété
occupante

Part des propriétaires dans les residences principales (%),

en 2018 (source : Observatoire des territoires, ANCT)

Vire Norman

o

llle-et-Vilaine

Bretagne

CA Vitré Communauté

CC Pays de Chateaugiron Communauté

CC Bretagne Porte de Loire Communauté

CC Roche aux Fées

Propriétaires

30

3%
2%

A I’échelle intercommunale, I'occupation des résidences principales est marquée
par une part élevée de propriétaires, qui représentent pres de % des occupants.

40

Locataires du parc privé

2011)

59,8

66,2

68,8

72

76,6

72,8

50

60

25,8

70

™ Locataires du parc social

des résidences principales

de RAFCOM sont occupées
par leur propriétaire (69%

en 2011)

des résidences principales de
RAFCOM sont occupées par des
locataires du parc privé (26% en

Cette part est plus élevée que les moyennes départementale et régionale, tirées a
la baisse par les grandes agglomérations (cf. Rennes Métropole).

Résidences principales selon le statut d’occupation (Cérur, source : INSEE, RP 2018)

22 DTN FE!
21,5 - 88 Joo
20,5 69 Jos

19,2 31] 11
22 a3 oo

80 90 100

M Logés gratuitement
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“T Des tendances qui s’accentuent

Occupation des résidences principales en 1999, 2006, 2011, 2013, 2018 L’augmentation de la part des propriétaires occupants ainsi que la

(en %) (Cerur, source : INSEE) diminution marquée de la part des locataires du parc privé sont
deux dynamiques qui étaient déja identifiées dans le PLH2 (cf « plus
de propriétaires, moins de locataires »).

80 A noter que ces tendances ne sont pas perceptibles a I'échelle
71,972,8 départementale et régionale, ou la part des propriétaires occupants et

0 67 69 des locataires du parc privé est restée stable entre 2013 et 2018.
62 Concernant la part des locataires HLM, une augmentation est a noter
60 durant le PLH2, alors que cette part diminuait depuis 1999. Malgré

cette légere augmentation, le parc locatif social constitue un enjeu
clé du PLH3. (cf. infra)

50
40
30
28
30 26
23,2 55 Nombre et part des residences principales selon le statut d’occupation
20 (source : diagnostic RAFCOM, INSEE RP 2017)
CC Roche aux Fées Communauté France
10

- Propriétaires occupants Total
0 - G [ e
O L OV VD W O O DN DD DO O DN DB
97 7 Y YD LT DD QY
AT AT AT AT R AT AR AT DT R AR AR AR AP
Propriétaires Locataires du Locataires HLM a7 2903 2017 o
occupants parc privé
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“V Une faiblesse de 1’offre locative

Occupation des résidences principales en 2018 (Cerur, source : INSEE)

secteur Martigné Ferchaud

secteur Retiers

secteur Janzé

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

™ Propriétaires occupants M |ocataires du parc privé M |ocataires HLM M logés gratuitement

(source : ITHEA, profil croisé des communes, données INSEE 2018) A

Des besoins en locatif sont exprimés par I’ensemble des
communes, sur les différents secteurs du territoire. En effet,
I’emploi local est notamment marqué par l'industrie, fortement
pourvoyeuse de CDD, intérimaire, ... nécessitant une offre locative.

Les trois communes péles concentrent les plus faibles parts de
propriétaires a I’échelle de RAFCOM (cf. offre locative notamment
des appartements concentrée dans ces 3 communes).

La répartition de l'offre locative a I'échelle de I'ensemble de
I’EPCI est un enjeu identifié par le Département. Aujourd’hui, de
nombreuses communes sont trés peu dotées en logements locatifs
(privés ou sociaux).

+ La faiblesse de l'offre locative est un enjeu fort pour le
territoire, tant en termes d’attractivité vis-a-vis des nouveaux ——
habitants que de capacité a répondre aux besoins des habitants

o Part des propriétaires de leur résidence principale
du territoire.

Moins de 75% . De 83% a 88% Données non disponibles
I De75% 283% B rlus de 88%
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“¥ unparc de grands logements locatifs

o des locations de RAFCOM o Des biens a la location sont des 1
sont des maisons (contre ou 2 pieces (contre 42% a I'échelle du
o 31% a I'échelle du département) o département)

Part des logements locatifs privés dans les residences principals par typologie
(source : Observatoire des loyers du parc privé, résultats 2020, ADIL 35)

CA Vitré Communauté [ §4 23% 26% 21%
CC Bretagne porte de Loire Communauté 44 20% 26% 24%
CC Bretagne Romantique &4 16% 29% 26%

CC Céte d'Emeraude
CC Couesnon Marches de Bretagne 0 P4 28%
CC de Brocéliande 157 20% 21%
CC de Saint-Méen Montauban £F4 22% 22%
CC du Pays de Dol et de la Baie du Mont-Saint-Michel 54 19% 23%
CC du Val d'llle-Aubigné 15 20% 20%
CC Liffré-Cormier Communauté 54 18% 20%
CC Montfort Communauté L34 24%
CC Pays de Chiteaugiron Communauté 8374 28%

CC Roche aux Fées Communauté | 744 23%

CC Vallons de Haute-Bretagne Communauté 54 17%

Rennes Métropole 23%

llle-et-Vilaine 15% 27% 26%

M | piecce M2 pieces M3 piéces 4 piéces | 5 piéces et +
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“V Une faiblesse de 1’offre locative

Part des logements locatifs privés dans les residences principales
(source : Observatoire des loyers du parc privé, résultats 2020, ADIL 35)

Dires de notaires :
Il existe une offre de meublés sur le territoire pour
les travailleurs locaux. Les propriétaires bailleurs sont

en train de se saisir de cette question. mu  —
Saint:Gunoux !
Ullemers| Mont.Ool  (EH -
Noaa (o1 e
Part de logements locatifs [AnSEEonyan Plerguer
privés dans-les résidences principales R, choc Wmm s
Ml <:10% esni-Roch  Bonneman :
Dires d’agents immobiliers : B 102 15% it louman Cumen
- M G
B 15320% S e "““Cm«::w " T A
o o . Mceverio Rt Landean
La demande est importante sur les maisons mais 20425% e Hircilé-Racol SRR i >
cette typologie est sous-représentée. Les familles se 25330% r L o ﬂ:
rabattent donc sur la location de grands 30:240 % Fedceac Cardroc o HinkierionC Sitsren Jvend RIS
. , N % : La Chapelie-Chaussee - . Bie Linre R,
appartements (T4 et T5), qui sont également sous- >240% - . CEIEININ Sy e
o S e ! FFne-surbess Montreuddes: (3ged
représentés dans le parc. Ssaiiph@mi ot Mo Moue B

JSSinC@nenta e hapelie
Boisgervily (3 Nouaye 2 ; Dourdiiny,) gize Tams Mondutoud
La Bouexere Bataze SantEhiie

Muel
-.‘@m S

La GRIPEITE oS

Dires d’acteurs:

Les familles monoparentales, les jeunes actifs (ne
pouvant pas avoir acces a l'accession en raison des
prix ou présents temporairement sur le territoire)

- Plachiel Tresb /uf

ainsi que les retraités sont tres représentées parmi : ; : . Late

H ] . L Guipr; 3¢ TE e

les demandeurs en locatif. Pour les familles o, R S, |

monoparentales (dynamique croissante), I'enjeu est oo

de pouvoir rester sur le sect(.eur (cf. écoles) et . 5@ .

trouver un grand logement finagable avec un salaire B Cepalodsaln

unique.

P . . . . .
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“V Leparc dulogement existant : les point clés

Un parc de logements dominé par la résidence principale

Une vacance qui serait en recul, notamment grace a la politique incitative de Roche aux Fées communauté
= Un taux d’évolution annuel du nombre de logements vacants négatif sur la majorité des communes
= Les communes du secteur sud présentent une part de logements vacants supérieure a celles du secteur
Nord
= Une vacance structurelle sur les petits et anciens logements

Un territoire constitué principalement de grands logements individuels
= une spécialisation sur le grand logement qui s’accentue alors que la taille des ménages se réduit et que les
parcours résidentiels se diversifient
= Des logements collectifs concentrés sur les 3 communes poles

Une dynamique de rénovation enclenchée, mais des enjeux demeurent
= Un parc trés ancien qui nécessite d’étre rénové
= 4 % des logements disposent d’un classement cadastral 7 ou 8

Une spécialisation sur la propriété occupante qui s’est encore renforcée
= Un parc locatif social qui demeure tres faible
= Un manque d’offre locative privée, qui continue de diminuer
= Une spécialisation sur la propriété occupante

Cé R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEfleX_
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“V Les évolutions sociodémographiques : les enjeux

ENJEUX

» Une offre locative privée a développer, tant en termes d’attractivité vis-a-vis des nouveaux
habitants que de capacité a répondre aux besoins des habitants du territoire

» Une dynamique de rénovation du parc engagée et a poursuivre

» Une offre de logements a diversifier pour répondre aux besoins et aux mutations
sociodémographiques

» Un enjeu de meilleure connaissance de la réalité de la vacance pour mieux la traiter

CE R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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1 Le parc dulogement
existant

Locatif social : offre et fonctionnement
du marché



“¥ Une faible part de logements locatifs sociaux HLM

Y

Part de locataires
HLM (%)

0-1
mai-3
-5
Il 565

0 2 4 km
L

Cérur, source : INSEE et RPLS

Dires d’acteurs
Des phénoménes de ventes de
locatifs sociaux qui ont eu lieu
dans certaines communes qui
méritent d’étre suivis et encadrés

Dires d’acteurs
Le locatif social peut faire peur,
car la commune n’a pas les
moyens d’accompagner les
familles en difficulté.

CeERUR_

o des résidences principales de Roche

5 aux Fées Communauté sont occupées

’ o par des locataires du parc HLM (soit

535 logements)

A I'échelle intercommunale, les locataires du parc social représentent une faible part
des ménages de Roche aux Fées Communauté. Leur proportion est largement
inférieure aux moyennes départementale (13,2%), régionale (10,5%) et des EPCI voisins
(excepté Bretagne Porte de Loire Communauté qui possede seulement 3 % de locataires
du parc social).

* 73 % de I'offre totale de I'intercommunalité se situe dans les trois péles, a proximité
de I'ensemble des commodités du quotidien (commerces, équipements, services, ...)

* 4 communes sont dépourvues de logement du parc HLM : Eancé, Chelun, Sainte-
Colombe et Amanlis

* Plus de la moitié des communes disposent d’une part de locataires HLM entre 2 et 5
%.

|IJ Part de résidences principales HLM louées vides (%) 2018V

:

Saint-Lo i

Saint-Brieuc

-
aval

Quimper
05

0,0 23,5 (260)
36458 (268)
5,9 28,9 (269) g+
904146 (273) Q

. 14,7 2433 (179) t& ..

NIA (5)
Source : https://www.observatoire-des-territoires.gouv.fr/
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“V Une offre en locatif aidé portée également par les logements
communaux et le parc privé conventionné

Logements en projet de conventionnement » Plusieurs communes disposent de
entre 2015 et 2020 sur le territoire de logements communaux sur Roche aux
Roche aux Fées Communauté Fées communauté

Sur certaines communes la faible part, voire I'absence de
parc social HLM, est compensée par une offre
communale, notamment sur les communes d’Amanlis et
Coésmes, mais aussi de maniere moins importante sur
Chelun, Eancé, Thourie, ...

Sur la premieére partie du PLH n°2, on observe une faible
mobilisation des propriétaires bailleurs privés, liée
notamment a des niveaux de loyers demandés par les
dispositifs d’aides départementales, loyers jugés trop bas
pour motiver les investisseurs privés a s’inscrire dans un

loyer conventionné. Les loyers pergus en « location libre » o o
compensent les aides publiques aux travaux de Chaque commune maitrise les attributions dans son parc

. _— s .
rénovation, qui ne sont donc pas suffisamment incitatives. de Io'ge_m’enfs, mais une mutualisation de Finformation
est réalisée a I’échelle intercommunale sur les logements
disponibles. Ces logements sont trés convoités et sont

La cartographie des loyers révisée au profit des -
souvent occupés.

investisseurs privés et I'aide communautaire pour les
propriétaires bailleurs ont par la suite permis
d’encourager les propriétaires a se lancer dans le

. , . N Dires d’acteurs
conventionnement. Les résultats sont ainsi trés

La gestion des logements

encourageants pour la production de logements a loyers Dires d’acteurs communaux est parfois
conventionnés sur le territoire. Chague commune gére difficile, avec des impayés
ses logements de loyer, des problémes
communaux mais un de dégradation. Il est
Dires d’acteurs point trimestriel est nécessaire d’accompagner
Les investisseurs ne conventionnent pas réalisé a I'échelle les communes.
forcément avec I’ANAH car ils achétent des intercommunale sur

, o
biens sans travaux, prét a la location. Ioffre disponible.
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“V Une production récente concentrée sur les pdles de Janzé et
Retiers ..

Nombre de Dont Dont logements
Dont

logements logements conventionnés
. . logements Do
produits entre | bailleurs CommuUnaUX propriétaires
2016 et 2021 HLM bailleurs
3 3
o . 2 2
Logements locatifs aidés produits
. . Boistrudan 0
sur Roche aux Fées Communauté B : 0
entre 2016 et 2021 Brie
Pour un objectif de 144 logements fixé 1 1
dans e PLH 2 0
3 2 1
. 1 1
L’offre de logements sociaux (HLM, communaux et "
o ; . Forges-la-Forét 0
conventionnés) s’est donc renforcée ces derniéres
années sur le territoire avec 151 logements produits Janze 8 74 2 2
en 6 ans. Marcillé-Robert 0
Martigné-Ferchaud 3 3
Ce':)tﬁ prod,uctlon a etT portée par Iels 4 bailleurs 46 44 2
ublics présents sur lintercommunalité, avec en .
publics b L . . . Sainte-Colombe 2 2
particulier un déploiement important de Néotoa qui
joue la carte des grosses et petites communes. Le Theil-de-Bretagne 2 2
1 1
Les |nvest|§sgurs privés se sont.egalement mObI!ISES _ 151 128 8 15
sur le territoire, avec une remise sur le marché de
biens vacants (parfois tout un immeuble). Source : Compte-Rendu Commission Habitat-Urbanisme/Mobilités - Roche aux Fées Communauté - 30 Nov. 2020
La production récente n’a cependant pas participé au rééquilibrage territorial de Dires d’acteurs
I'offre sociale. 82 % des logements locatifs aidés et 92 % de I'offre HLM ont été La production de logements locatifs
produits sur les poles de Janzé et Retiers. On observe néanmoins des efforts de sociaux doit se faire sur tout le
production de locatifs abordables, dans les autres communes au cours du PLH qui département et pas uniquement se
s'achéve, essentiellement portés par les logements communaux et les concentrer dans la Métropole.
conventionnements de logements privés.
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ﬂ ..Encorrélation avec la forte demande exercée sur ces deux

N\
pO].eS Au sein de la communauté de communes, les demandes
s’expriment a 87 % sur les poles de Janzé et Retiers, dont prés
Comparaison de la répartition de la demande et du parc de logements de deux tiers sur Janzé alors que la commune dispose de
sociaux HLM (source: RPLS et PPGDLS) seulement 39 % du parc de I'intercommunalité. Sur Retiers, on
649% observe un relatif équilibre entre I'offre et la demande.

Répartition du parc M Répartition de la demande
Sur d’autres territoires, comme les communes du secteur nord,
du secteur intermédiaire et de Martigné-Ferchaud, c’est I'inverse

300 il y a davantage de logements que de demandes.

Dires d’acteurs
23%

21% Dires d’acteurs On observe peu de

% 13% Beaucoup de ménages souhaitent demandes sur les
8% 2 » rejoindre la ville de Janzé car les petites communes,

0, [v) . .

3% g 2 -U -ﬂ modes de communication sont les demandes se

faciles et les services et concentrent sur les
Secteur sud (hors Secteur nord (hors Secteur Janzé Retiers Martigné équipements sont présents p6|es_
Martigné-Ferchaud) Janzé) intermédiaire (Hors ’
Retiers)

2 I 30/ Demandes en cours : Statut d'occupation a I'echelle de I'EPCI

des demandes de logement social
sur Roche aux Fées Communauté
sont des demandes de mutations

La majorité des demandeurs sont des locataires du
parc privé (38,5%) ou des locataires déja dans un
logement social. On note également une forte
proportion de propriétaires occupants a vouloir
rejoindre le parc HLM (16%).

Source : PPGDLS - Bilan Mi-Parcours 2017/2019 — Roche aux Fées Communauté
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“V unparc social équilibré entre collectif et individuel, mais des
disparités entre les communes

o des logements sociaux de
o Roche aux Fées Communauté
sont des logements individuels
Ce constat est a nuancer par des réalités communales
contrastées.

Certaines communes se distinguent par une part
importante de logements collectifs au sein de leur parc de
logement social, notamment les deux péles de Janzé
(65,2%) et Martigné-Ferchaud (77,1%), liée notamment a la
structure urbaine de ces deux communes.

A linverse, certaines communes disposent d’une plus
grande part de logements individuels; le parc social de 5
communes est ainsi composé uniquement de logements
individuels : Arbrissel, Boistrudan, Forges-la-Forét, Marcillé-
Robert et Thourie

Dires d’acteurs
Les ménages demandent
de plus en plus un espace
extérieur, pas forcément
un jardin mais un accés sur
un extérieur

Dires d’acteurs
On constate de plus
en plus de demandes
pour de la maison
individuelle.

Typologie des logements sociaux pour chague commune (%)

Thourie

Le Theil-de-Bretagne
Retiers
Martigné-Ferchaud
Marcillé-Robert
Janzé
Forges-la-Foret
Essé

Coésmes

Brie

Boistrudan

Arbrissel

(Cérur, source : RPLS 2020)

W Individuel m Collectif
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“V une part importante de logements de taille moyenne, peu de

grands logements

Le parc social de Roche aux Fées Communauté est composé en grande
partie de logements de taille moyenne, avec 2 ou 3 chambres (les T3 et T4
représentent 66% du total). De méme, on compte un volume important de
logements avec une seule chambre (26 % de T2). A Pinverse, on compte

peu de logements de grande taille (5 pieces ou plus, soit 4 chambres ou
plus) et de tres petite taille de type studio.

des logements sociaux de Roche aux
Fées Communauté sont des T1-T2,
soit 152 logements au total

Cette répartition intercommunale cache des disparités entre les
communes de I'EPCI. Outre les trois pbles (Retiers, Martigné-Ferchaud et
Janzé), peu de communes disposent de logements T1.

De méme, la part de grands logements est limitée a cing communes de

5%

des logements sociaux de Roche
aux Fées Communauté sont des T5
ou plus, soit 28 logements au total

Taille des logements sociaux par commune

1 piéce

Thourie
Le Theil-de-Bretagne
Retiers

Martigné-Ferchaud

m 2 piéces

(Cérur, source : RPLS 2020)

H 3 pieces M4 piéces 5 piéces ou plus

. ]
|
s

]
I'intercommunalité Retiers, Martigné-Ferchaud, Janzé, Coésmes et Marcillé-Robert T

Boistrudan.
Janzé N
Taille des logements sociaux de Roche aux Fées
2 e F -la-Forét
Communaute (Cérur, source : RPLS 2020) orges-la-rore
n =t |
T5 ou plus .
28:5% S 14id%

Cogsmes [N

Brie |
T2
T4 Boistrudan NI
. 0,
147 27% 138; 26%
Arbrissel IR
T3 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
208 ; 39%
r'd . . . P .
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“¥ Une typologie du parc social inadaptée au profil de la demande

Des demandes de logements sociaux

0 de Roche aux Fées Communauté sont
0 fondées sur une inadaptation de la
taille du logement occupé (logement

trop grand ou trop petit)

A r'échelle globale, les logements sociaux sont constitués en majeure
partie de logements de taille moyenne. En effet, deux tiers des logements
sont des T3 ou T4 alors que moins de la moitié des demandeurs s’orientent
vers ces typologies.

A linverse, les petits logements (T1 et T2) représentent moins d’un tiers
du parc alors que ces typologies composent prés de la moitié des
demandes. En effet, 52% des ménages demandeurs sont composés d’une
seule personne et 7% sont des couples sans enfant ; potentiellement 59%
des ménages n’ont donc « besoin » que de logements de 3 piéces. Aussi, le
délais moyen d’attente est relativement long sur ces typologies : 13,5 mois
pour un T1 et 19,4 mois pour un T2 (source : PAC-ETAT).

Seul le parc de grands logements est en adéquation avec la demande,
méme si les acteurs locaux observent de plus en plus de demandes pour
ces typologies, notamment pour les familles monoparentales qui n’ont
plus qu’un seul revenu pour subvenir aux besoins du ménage.

Une vigilance est a apporter aux futurs programmes dans la typologie
des logements, notamment pour répondre aux évolutions sociétales
actuelles (progression des personnes seules, développement des familles
monoparentales, ...).

Dires d’acteurs
Une demande qui émerge
de la part des personnes
vieillissantes seules qui
souhaitent se rapprocher
des centralités.

Dires d’acteurs
De plus en plus de demandes de jeunes actifs
qui n’arrivent pas a se loger dans le parc privé
(loyers trop chers, dossiers pas assez solides, ...)

Typologie des logements dans le parc et des
logemens demandés (Cérur, source : RPLS et PPGDLS)

39% 39%
31%
o,
26% 27%
18%
8% 0, o,
3% 5% 5%
— .
T1 T2 T3 T4 T5 ou plus
M Taille des logements du parc M Taille des logements demandés

Situation Familiale - EPCI | Nombre | Part
Personne seule 115 52,04%
Personne seule + autre(s) |68 30,77%
Famille: Couple av

enfants 20 9.05%
Couple : sans enfant 16 7.24%
Autre : Asso, Colocation,.. |2 0.9%

Source : PPGDLS - Bilan Mi-Parcours 2017/2019 — Roche aux Fées Communauté

Dires d’acteurs
On constate une progression des demandes pour les familles
monoparentales. Une réflexion doit étre menée sur le
développement de logements T5, mais avec des surfaces
raisonnables pour avoir des loyers assez bas.
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“¥ Un parc social plus récent que la moyenne mais néanmoins trés

energivore ...

o des logements sociaux de Roche aux
Fées Communauté sont énergivores
o (étiquette DPE énergie E ou supérieure)

Répartition du parc locatif social selon la période de construction

W Avant 1950 m Entre 1950 et 1969

Bretagne !
Ille-et-Vilaine !

Roche aux Fées Communauté E

Entre 1990 et 1999 ™ Entre 2000 et 2009 m Depuis 2010

(Cérur, source : RPLS)
Entre 1970 et 1989

14%

11%

Répartition des logements en fonction de la classe d'énergie (DPE)
Roche aux Fées Communauté (source : RPLS 2021)
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Logements économes

Logements énergivores

Le parc social de I'intercommunalité est moins
ancien que les moyennes départementale et
régionale : 3 % des logements datent d’avant
1970 contre 24% pour I'llle-et-Vilaine et 25% pour
la Bretagne.

La part de logements récents est quant a elle
équivalente aux territoires de références : 33 %
des logements datent d’aprés les années 2000.

29 % des logements du parc social sont
énergivores sur l'intercommunalité, soit 156
logements contre respectivement 10 % et 13%
pour I'llle-et-Vilaine et la Bretagne. Les impacts
sur le budget logement des locataires sont réels,
et constituent un enjeu, pour lutter contre les
situations de précarité énergétique, qui existent.

35% du parc social de Roche aux Fées
Communauté est néanmoins de bonne qualité
énergétique (étiquette énergétique A, B ou C).
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“V .. Mais une dynamique de rénabilitation appuyée par la

communauté de communes

logements sociaux réhabilités
sur l'intercommunalité en 6 ans

Amorcée sur le PLH n°1, la réhabilitation du parc social s’est
poursuivie ces six derniéres années, avec en moyenne 17
logements réhabilités par an contre un objectif de 22 par an.

Cette politique d’intervention forte sur la réhabilitation a permis de
remettre a niveau le parc ancien, d’apporter du confort au locataire
et de réduire les factures liées a I’énergie.

Les bailleurs HLM poursuivent une réhabilitation importante de leur
parc notamment Espacil (64 logements réhabilités sur un parc de
207 logts).

Les communes remettent également a niveau leurs logements,
localisés notamment en centre-bourg (Chelun, Marcillé-Robert,
Boistrudan...).

Dires d’acteurs

Les communes de Roche aux Fées

Communauté ont moins sollicité les

dispositifs du Département pour la
rénovation de logements conventionnés

communaux, contrairement a Vitré
Communauté. Cela s’explique peut-étre

par un fort appui de I'EPCI aux
communes, mais les dispositifs sont
néanmoins cumulables.

Dires d’acteurs
La réhabilitation du
parc social se réalise
en priorisant la partie
énergétique, pour
que les ménages
bénéficient d'une
baisse des factures de
chauffage.

2016

2017

2018

2019

2020

2021

Opérateur (bailleur

CCAS-commune)

Espacil

CCAS Chelun
Espacil
Néotoa

CCAS Marcillé-Robert
Espacil

Sa Les Foyers
Amanlis
Marcillé-Robert

Eancé

Espacil

Boistrudan
SA Les Foyers

Espacil
Boistrudan
TOTAL

Nombre de
logements
réhabilités

16

16

4
11
1

12

11
1

Source : Compte-Rendu Commission Habitat-Urbanisme/Mobilités - Roche aux Fées Communauté - 30 Nov. 2020

Commune
concernée

Coésmes
Retiers

Chelun

Le Theil de Bretagne

Retiers

Marcillé-Robert
Janzé

Essé
Amanlis
Marcillé-Robert

Eancé
Essé
Brie

Boistrudan

Le Theil de Bretagne

Retiers
Boistrudan
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“1 Répartition duparc par financement : seulement 22 % de
logements a bas loyer

Type de financement des logements sociaux de La Nb total
Roche aux Fées Communauté (Cérur, source : RPLS) logements
Autres financements (o [1] parc
5:1%
e ) : : :
oparenter : 9
s’apparentent Brie 4 13% 3%
aux niveaux de - - -
loyer PLAL 3 1% 3%
2 1% 2%
L’offre la plus abordable (PLAI et PLUS avant 1977) constitue 22% du Forges-la-Forét 0 0% 0%
parc locatif social du territoire et se situe en grande majorité sur les 40 19% 34%
communes de Retiers (47%) et Janzé (34%). A noter que I'EPCI ne Marcillé-Robert 0 0% 0%
.dlsposel p.Ol.,II’ le mome'rjt pas’ de Iogemen.t de type PLS, avec deslloyers Martiané-Ferchaud 5 7% 4%
intermédiaires. Jusqu’a présent, les niveaux de loyer PLS étaient 55 49% 47%
équivalents a ceux du parc libre, et il n’était donc pas pertinent de Re'tlers ° °
développer ce type de produit. Les évolutions actuelles de marché Sainte-Colombe . - -
peuvent rendre la production de PLS pertinente . Le Theil-de-Bretagne 3 13% 3%
Dires d’acteurs 0 0% 0%
Les produits en PLS peuvent étre développés sur le territoire pour Roche aux Fées
répondre a certains profils de ménages comme les jeunes actifs. Ces Communauté Ll 22% 100%

logements permettent de développer de la mixité sociale et peuvent
contenir I'augmentation des prix de loyers du parc privé.

Dires d’acteurs
Le PLS n’est pas destiné qu’aux bailleurs
sociaux, les investisseurs privés peuvent
également développer ce type d’offre.

Dires d’acteurs
Il est possible de développer du PLS uniquement dans les poles identifiés
par le département (Janzé péle principal, Retiers et Martigné-Ferchaud,
podles secondaires), mais il ne faut que cela devient la régle, il faut
continuer a développer du logement a bas loyer
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“V Des niveaux de loyer dans les moyennes départementale et

regionale

Loyers médians du parc social.en 2020

Avranchesg

”

Loyer médian €/m*
(hors charges)

[ ] 45-52em
[ sz-54eme
1 EEREh
- B 5s-50en
B 5c-s:en

Source : L'Atlas habitat du Grand Ouest, RPLS, Répertoire du Parc Locatif Social

Loyer moyenselon la surface habitable (€/m?)
(Cérur, source : RPLS)

Bretagne 5,4

llle-et-Vilaine 5,5
Roche aux Fées Communauté IS 5,5
Thourie I 5,6
Le Theil-de-Bretagne IS 5,5
Retiers I 5,2
Martigné-Ferchaud I 5,1
Marcillé-Robert . 5,7
Janzé I 5,6
Forges-la-Forét I 6,0
Essé¢ I 5,6

I 5,7
. 5,9

I 4,8

Coésmes
Brie
Boistrudan

I 6,2

Arbrissel

Le loyer moyen pratiqué sur le parc social de Roche aux Fées
Communauté est comparable aux moyennes départementale et
régionale.

On observe des niveaux différenciés selon les communes. Boistrudan
dispose du loyer le plus abordable (4,8€/m?) alors qu’Arbrissel présente
le niveau de loyer le plus élevé (6,2€/m?).

Le parc HLM du territoire assure bien une vocation sociale : 68% des
logements (364 logements sur un parc total de 535 logements) sont
occupés par des ménages éligibles au logement tres social PLAI (ménages
dont les revenus sont inférieurs a 60% des plafonds HLM).
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“V Prés des deux tiers des demandeurs d’un logement social ont
obtenu leur logement en moins de 6 mois

L’offre se développe sur la communauté de communes, méme si, d’apreés les acteurs Evolution de la tension de la demande (source : prcoLs)
du territoire, elle parait insuffisante au regard des besoins et des demandes en cours. Demandes mmmDemandes satisfaites ===Demandes pour une attribution

La demande croit a la fois avec des nouveaux ménages qui souhaitent accéder au parc

300 5,0

social et a la fois avec une population déja en place qui est de moins en moins mobile.
Cette faible rotation est d’une part liée a la crise sanitaire mais également liée a . 24

I"augmentation des prix immobiliers qui ne permet pas aux ménages de s’orienter vers 221

I’offre libre, qui est trop onéreuse par rapport a leurs revenus.

4,0

195

200

Sur I'année 2019 on observe néanmoins une diminution de la pression locative sociale 50
avec une légere diminution des demandes et surtout une progression des attributions (+

47% entre 2018 et 2019), liée en partie a I'effort de production sur I'intercommunalité.

Dires d’acteurs
Dires d’acteurs On constate une pénurie de logements sur le
Depuis deux ans, on observe moins de territoire, comme sur tout le département, avec

150

2,0

100 91

68 62

1,0

rotation, liée a la crise sanitaire et a une faible vacance et trés peu de rotation. Avoir 50
I’évolution du marché privé. Les parcours plus de logements sociaux a proposer
résidentiels des ménages sont plus permettrait d’étre moins sous pression

difficiles avec 'augmentation des prix.

Satisfaction de la demande

80%

64%
60%
42%
40% 23%
19% °
- mE = == B
6 Mois et moins 6 moisalan lana2ans Audelade 2 ans

HEPCI mDPT

Source : PPGDLS - Bilan Mi-Parcours 2017/2019 — Roche aux Fées Communauté

2017 2018 2019

Le délai moyen pour une demande en logement locatif social est de 16
mois (14,6 mois pour les demandes externes et 21,1 mois pour les
demandes de mutation), mais on note que 64% des demandeurs d’un
logement social ont obtenu leur logement en moins de 6 mois. Cette
proportion est nettement supérieure a la moyenne départementale
(42%).

Par ailleurs, la demande de longue durée est également inférieure a la
moyenne départementale, 26 % des demandeurs se sont vus attribués un
logement apres un an sur Roche aux Fées Communauté contre 39 % a
I’échelle de I'llle-et-Vilaine.

Le taux de vacance (2,3 %) est globalement faible sur I'intercommunalité,
reflétant la forte demande et la tension sur le parc.
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“V Leplan partenarial de gestion de 1a demande de logement social

Suite au PLH 2, adopté en juillet 2016, les élus communautaires ont mis en
place un plan partenarial de gestion de la demande de logement social
(PPGDLS)

Il répond a 3 objectifs :

- se doter d’un outil qui permette de consolider les régles et les processus
communs dans I’attribution des logements locatifs sociaux ;

- garantir I’équité d’acces de chaque demandeur a I'ensemble des parcs de
logements

- favoriser ainsi la mixité sociale.

Sur le territoire de Roche aux Fées Communauté, les demandeurs de

logements locatifs sociaux peuvent déposer leur demande de logement, soit

via le site départemental d’llle-et-Vilaine de saisie en ligne

«demandelogement35.fr », soit en se déplacant physiquement, auprés des

lieux d’enregistrement de proximité :

- Le CCAS de Janzé pour les communes de Janzé, Amanlis, Brie et Essé,

- Le CCAS de Retiers pour les 12 autres communes : Retiers, Le Theil de
Bretagne, Coésmes, Marcillé-Robert, Sainte-Colombe, Arbrissel,
Boistrudan, Thourie, Chelun, Forges-la-Forét, Martigné-Ferchaud et Eancé.

Les 16 communes font par ailleurs office de lieu d’information des
demandeurs.

Globalement, le dispositif est satisfaisant et répond a un réel besoin. La
demande en ligne peut paraitre compliquée donc peu accessible aux
demandeurs. L’entretien physique ou téléphonique reste donc un atout
indispensable a ce dispositif.

Il pourrait étre intéressant de proposer d’ouvrir aux communes la possibilité
d’enregistrer sur Imhoweb leurs logements locatifs communaux pour plus
de visibilité et valoriser I'ensemble de I'offre publique locative. Aujourd’hui,
un point sur les logements locatifs communaux est fait, chaque trimestre et
un document mis a jour est mis en ligne sur le site internet de Roche aux
Fées Communauté.

Source : PPGDLS - Bilan Mi-Parcours 2017/2019 — Roche aux Fées Communauté

AMANLIS

BOISTRUDAN

MARCILLE-ROBERT

N n ARBRISSEL
BRETAGNE "\,

~=_RETIERS

SAINTE-COLOMBE

COESMES \\
A\

'\ FORGES-LA-FORET
THOURIE \——/ CHELUN

Ire
MARTIGNE{%‘ERCHAUD
AN EANCE

Source : PPGDLS - Bilan Mi-Parcours 2017/2019 — Roche aux Fées Communauté

Une mise en ceuvre de la cotation de la demande, en phase
expérimentale, va bientot étre lancée sur le territoire. Un
travail a été réalisé entre les CCAS, les bailleurs, le CREHA
Ouest et l'intercommunalité pour proposer un systéme de
cotation en phase avec les priorités de I'Etat et du
Département.

Dires d’acteurs
Ces outils permettent de mieux comprendre la
demande et d’étre légitime dans les attributions.
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“V Leparc locatif social : 1es point clés

Une faible part de logements locatifs sociaux HLM compléter par une offre de logements communaux et de logements
conventionnés

» Seulement 4% des résidences principales de Roche aux Fées Communauté sont occupées par des locataires du parc HLM
= 4 communes sont dépourvues de logement du parc HLM

» Une offre communale conséquence sur certaines communes

» Des résultats encourageants pour la production de logements a loyers conventionnés sur le territoire.

Une forte concentration de l'offre locative sociale dans les pdles en corrélation avec les demandes
» 73 % de l'offre HLM totale de I'intercommunalité se situe dans les trois poles

» Une production récente a conforter cette polarisation de I'offre sociale

» 87 % des demandes s’expriment a 87 % sur les poles de Janzé et Retiers

Une inadéquation de la typologie des logements avec la demande
» Deux tiers des logements sont des T3 ou T4 alors que moins de la moitié des demandeurs s’orientent vers ces typologies
» Une demande de plus en plus importe de la part des familles monoparentales pour les grands logements

L'existence d’un parc locatif social énergivore, une dynamique de rénovation a accompagner, (en lien avec l'interdiction de louer
des passoires thermiques introduite par la Loi Climat et résilience)

Une politique de gestion de la demande ee des attributions qui se structure

» Une mise en ceuvre du plan partenarial de gestion de la demande de logement social jugé satisfaisant et qui répond a un réel
besoin

» Expérimentation de la cotation de la demande

Une tension modérée sur les logements sociaux et des attributions relativement rapide
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“V Leparc locatif social : les enjeux

ENJEUX

» Une vigilance est a apporter aux futurs programmes dans la typologie des

logements, notamment pour répondre aux évolutions sociétales actuelles
(progression des personnes seules, développement des familles monoparentales, ...).

» Diversifier la production de logements, réfléchir au développement de produits
PLS, notamment pour cibler les jeunes actifs

» Une dynamique de rénovation du parc engagée et a poursuivre
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“¥ Un objectif de production quasiment atteint sur 6 ans

Construction de logements par rapport aux objectifs définis dans le PLH au 31/12/2020 en
secteurs géographiques (Source : bilan PLH2) : I
Logements autorisés* 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Secteur nord {'. 76 128 64 82 70 76 logements a produire
—— ; en moyenne par an:

objectif fixé par le
PLH2 (2016-2021)

Secteur intermediaire
, Boistrudaniil§

34 47 22 33 31 55

Arbrissel, ) o
Source : Bilan a mi parcours Roche

aux Fées Communauté

Colombe]

Secteur rural (Martighes

Eance,

Thourie)

TOTAL 122 195 93 123 107 154
Logements neufs

Etat de construction de logements sur 'année 2021, par rapport aux objectifs définis dans construits en
le PLH?2 - statistiques Sitadel {Source : Dreal Bretagne) [DEpasses - Atteints - HERIEEESInE moyenne par an

*les communes non colorisées ont atteint leur objectif sur la période sexennale, il s’agit de Sainte-Colombe,
Chelun et Thourie. Absence de Permis de construire sur Brie en 2021.

« En se basant sur les logements autorisés par « Le nombre de logements autorisés sur I'année revient a son plus bas niveau sur
an, l'objectif de production a mi parcours est tous les secteurs, avec une chute de 25% par rapport a I’objectif annuel.
atteint a 82%, (..) 150 logements/an doivent
étre autorisés d’ici fin 2021 pour atteindre Avec la crise sanitaire, cette réalité a tendance a s’accentuer, avec une tension
I’objectif du PLH. En effet, une augmentation de immobiliere de plus en plus palpable sur le secteur nord, ou on observe une
la production devrait étre visible durant la augmentation des demandes en terrain a batir. L'enjeu reste au-dela d’un volume
seconde partie du PLH. Celle-ci s’explique par le d’offre sur ce secteur, sa variété, entre publique et privée, entre individuel et
décalage de certaines opérations prévues collectif, pour répondre aux demandes sociales et garantir une mixité de population
initialement sur la premiére période du PLH » par la maftrise des prix tout en évitant de grignoter trop d’espace agricole. »
Source : Avis du CRHH sur les bilans a mi-parcours du PLH,
commission PLH du 05/11/19 Source : Bilan PLH2 année 2020 — RAF Communauté
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“¥ un objectif de production quasiment atteint sur 6 ans

La non atteinte des objectifs peut étre liée a différents facteurs :

Opération non réalisée, notamment du fait de difficultés de maitrise fonciere, ou car en cours de réflexion (Arbrissel, Essé, Le Theil de

Bretagne, Marcillé Robert)

- Commercialisation plus longue que prévue (Coésmes)

Assainissement autonome (Eancé)

Reglementation restrictive : PLU, secteur soumis a I'avis de I’Architecte des Batiments de France, ...

- Moindre attractivité de certaines communes rurales, avec notamment des perspectives de moindre plus-value que a la revente des
logements que sur les communes poles

Al'inverse, des dynamiques de construction parfois soutenues

- Par 'attractivité des communes, leur proximité de I'agglomération rennaise et/ou la 4 voies (Ste Colombe)

- Par le renouvellement des documents d’urbanisme et des opérations ambitieuses, portées par les collectivités qui se sont mobilisées
notamment pour maitriser le foncier via des leviers réglementaires et financiers (Retiers)

- Par I'arrivée de nouveaux opérateurs privés (Janzé, Retiers)

- Par une action sur les prix (Thourie)

Des évolutions de pratiques observées, par exemple

- Des opérations complexes et de grande ampleur : ZAC multisite de Janzé (1100 logements a horizon 2025)

- Des phénomeénes de division parcellaire (Amanlis, Boistrudan, Brie, Janzé, Retiers), ou de division de logements (Marcillé Robert)
- Une dynamique de remise sur le marché de logements vacants, notamment par des investisseurs privés (Janzé)

- Une montée en puissance des préoccupations qualitatives (Retiers, via une adhésion a Bruded)

Des réflexions en cours (liste non exhaustive, issue des entretiens communaux) :
- Des projets dans le centre bourg, souvent en partenariat avec I'EPF Foncier de Bretagne (Boistrudan, Brie, Eancé, Retiers)
- Des potentiels de densification, a travailler avec les propriétaires : Coésmes, Essé, Amanlis
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“¥ unobjectif de production quasiment atteint sur 6 ans

« Janzé, véritable locomotive dans I'accueil de nouvelles populations, avec 236 logements » « un

rééquilibrage de la production : 78% de la construction sur les 3 pdles urbains » Source : Avis du CRHH logements autorisés pour
sur les bilans & mi-parcours du PLH, commission PLH du 05/11/19 .
100 habitants entre 2016 et
P ¥ 2020 a échelle de RAFCOM

« Disparités suivant les communes et secteurs. Janzé et Retiers confirment leur réle de « pole
urbain ». Martigné-Ferchaud, pole de secteur rural, n’a pas bénéficié de la dynamique dans le
neuf, observée sur les 2 autres poles» Source : Bilan du PLH2 — Roche aux Fées communauté

Nombre de logements autorisés

entre 2016 et 2020 par commune
(Cerur, Source : Sitadel)

Nombre de logements autorisés entre 2016 et 2020 pour 100 habitants
(Cerur, Source : Sitadel)

Forges-la-Forét
Eancé

Boistrudan
Chelun

Arbrissel Marcillé-Robert
Essé
Marcillé-Robert
Coésmes
Martigné-Ferchaud
Le Theil-de-Bretagne
Boistrudan

Brie Chelun

Sainte-Colombe
0-15

) B 75 - 150
Thourie Il 150 - 355

0 2 4km
[ E

Amanlis

Janzé
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“¥ Une dynamiqgue de construction essentiellement portée
par les communes localisees au nord

Les constructions de logements collectifs sont essentiellement
concentrées sur le pole de Janzé. Plus de 80% des appartements
commencés sur l'intercommunalité entre 2014 et 2019 se
situent a Janzé.

IAman|is,

EsfsED) Quant aux logements individuels groupés, ils se sont
principalement construits dans la commune de Retiers, soit la
b s moitié de la production totale de logements individuels groupés
Nombre de logement commencés  de I'intercommunalité.
pour 1000 habitants
Le Theil-de-Bretagn i 0-10 Ces productions se sont réalisées en cohérence avec le niveau
B 10 - 20 de construction de logements locatifs sociaux sur ces communes
Bl 20-30 et de leurs architectures urbaines. *
I 30- 36,3
A noter que le po6le de Martigné-Ferchaud compte peu de
RO, oo construction.
Chelun
Nombre de logements commencés entre 2014 et 2019 selon
Martigné-Ferchaud e leur typologie (Cérur, source Sit@del2)
ance
0 2 4km individuels purs M individuels groupés MW collectifs
| 300
200
8
) ) 12 —
Le taux de logements commencés pour 1000 habitants est plus 100 108 —_—
important sur les communes localisées au nord du territoire. Il o1 125
s’agit des communes qui sont le plus sous l'influence de la 1
Métropole rennaise (a noter que les terrains se vendent plus 0 ) ] o
cepe s Janze Retiers Martigné-Ferchaud Autres communes
difficilement dans les communes du secteur sud, notamment
Forges-la-Forét) * Source : Bilan a mis parcours RAF Cté
P . . . . .
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“¥ Une production majoritairement orientée vers la maison

individuelle en lotissement

Dires de constructeurs :

La présence d’un architecte conseil
complexifie la gouvernance et la
temporalité des projets. La « course a
I’exigence » des communes peut avoir
des conséquences  négatives
I'impossibilité de pouvoir
personnaliser les choix (cf.
morphologie, teintes, toitures, etc.)
est moins attractif pour les
constructeurs, et rebute certains de
leurs clients.

Dires de constructeurs :

Le plain-pied est une typologie
conseillée par les constructeurs car elle
permet un rapport qualité/prix
intéressant et sera plus facile a valoriser
gu’une maison de ville d’ici une dizaine
d’années (cf. population vieillissante).

« Le développement de [l'urbanisation ces derniéres années s’est fait
principalement en extension a travers des lotissements. Malgré le
développement de la part des collectifs sur Janzé (47%) et Retiers (32%), en
particuliers dans le cadre d’opérations a vocation sociale, la demande de
logements individuels reste forte (64% des PC sur la période 2016-2018). »

Source : EPF —Convention cadre 2021-2025 — Roche aux Fées Communauté (35)

« La localisation des opérations de construction s’est faite en extension
urbaine, principalement sur du lotissement communal, sauf en logements
locatifs sociaux, comme la livraison de 12 logements en coeur de ville de
Retiers ou de 2 logements sur Sainte-Colombe par Néotoa.

Quelques opérations ont été portées par des privés comme sur Janzé ou
Retiers. Les communes volontaires dans la densification de leur tissu urbain,
par du renouvellement urbain ou de la résorption de dents creuses, buttent sur
une adéquation difficile : maitriser le prix de vente malgré des surcolts en
démolition-dépollution d’anciens batiments. »

Source : bilan a mi-parcours du PLH2, Roches aux Fées Communauté

Zoom sur les terrains a batir des lotissements

L'ADIL méne chaque année une étude sur les terrains a batir (TAB). Sur Roche aux Fées

Communauté, en 2019 :

- 22 lots ont été vendus dans I'année

- 132 lots étaient proposés a la vente en fin d’année (141 au 05/05/2022 d’aprés le
site de I’ADIL)

- le prix moyen était de 106 €/m? (entre 49€ et 204 €/m? selon les EPCI du
département)

- la surface moyenne des lots vendus était de 433 m?(de 347 a 766 m? selon les EPCI
du département)

source : porter a connaissance de I’Etat, Direction Départementale des Territoires et de la Mer,

A9

CERUR_
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“¥ Une production majoritairement orientée vers la maison

individuelle en lotissement

U resumans

Le Pré Chevalier - T2 - Eancé

Mombre de lots disponibles : 4 sur 10
Prix de C12€ a4 15€
Surface de 2E82m* a 73 mf

®

Lotissement du Guesclin - Thourie

Mombre de lots disponibles - 17 sur 22
Prix de C226B0€ 3 33750€
Surface de (504m* a 7s0m*

()

Mombre de lots disponibles © 25 sur29
Prix de C183T0€ & 46970€
Surface de 133 m® 3 BE4mF

1<)

Mombre de lots disponibles : 3 sur 3
Prix de 120475€ & 23010€
Surface de 1525 m* a4 590 m*

1o

Mombre de lots disponibles - 4 sur17
Prix moyen au m* 102 €
Surface de 1282m* a 475m°

[

Diagnostic PLH - Roche

Terrain Communal en Centre Bourg - Le Theil-de-

Bretagne

Mombre de lots disponibles © 1 sur
Prix de CT2E€E 4 T2€
Surface de SB00m® & 800m*®

® |
Les Caravans - Martigné-Ferchaud

- Mombre de lots disponibles - 9 sur 25
/ ). & Prix de T20€ 3 40€

s‘:i—t“,._a"‘,'-:.,-’x Surface de 4707 & 960 mF
/f

B

el

O oo s I 4

Le Clos de la Saudrais - Janzé

Mombre de lots disponibles @ 13 sur 16
Prix maoyen au m*® -
Surface de C265m7 & 481 m*?

O e s R D)

Lotissement des Hys - Coésmes

Mombre de lots disponibles © 23 sur 33
Prix de CTT7E0€ 4 46789€
Surface de S280m* A 6h9m®

® |
Quartier Habitat La Bellangerie - Janzé

Mombre de lots disponibles © 42 sur 42
Prix moyen au m* L.
Surface de S 235mF a 835 m*

Source : ADIL35.0rg, Offre
de terrains a batir
05/05/2022

O e s I -
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“¥ Une production majoritairement orientée vers la maison
1ndividuelle enlotissement

Reépartition de la construction neuve Nombre de logements commencés selon la typologie
(Cérur, source : Sit@del2) (Cérur, source : Sit@del2 )
m individuelspurs  m individuels groupés = collectifs 200 individuels purs  ® individuels groupés W collectifs

b IIII

2018 58% 9% 23%
2019 e 3
1. //
yf i 100
2016-
T o
. 50
s o
2014 2015 2016 2017 2018 2019

106 logements commencés en moyenne par an entre 2016 et 2020, contre en moyenne 97 logements sur 2010-2015

Aprés une chute du nombre de logements en 2014-2015, Roche aux Fées Communauté connait un regain du dynamisme de la construction
neuve en 2016 et surtout en 2017. Cette augmentation du nombre de logements commencés est principalement liée a une progression du
nombre de logements collectifs avec 37 logements en moyenne par an entre 2016 et 2017, alors qu’entre 2014 et 2015 aucun logement en
collectif n’avait été produit. Le nombre de logements individuels purs a également augmenté par rapport a la période précédente, mais de
maniére moins importante (+ 34%).

En 2018, le nombre de logements commencés est de nouveau a la baisse avec une importante chute du nombre de logements collectifs et
dans une moindre mesure du nombre de logements individuels.

Sur les deux derniéres années, le nombre de logements commencés est aux alentours de 100 par an, soit la moyenne observée sur la période
2016-2020.
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“V Réussites et points de blocage dans les opérations de
constructions neuves

— l'atteinte des objectifs du PLH2 est fortement = La qualité des opérations habitat a
tributaire : été permise par:

- Des études de projections de population : Janzé,

- du succes de lancement de la commercialisation des terrains sur Reti
etiers

les communes associées au secteur intermédiaire comme Essé,
Marcillé-Robert ou Boistrudan et donc de la prise en compte des

iy . , - D Vi rofessionnel llicité r |
modalités de financement de RAF Cté dans leurs offres ; es avis de professionnels sollicités par les

communes dans les lotissements : CAU35 (A noter
gu’un architecte-paysagiste conseil vient d’arriver
au sein du CAU35 et pourra étre sollicité par les
communes)

- de l'équilibre financier de certaines opérations en
renouvellement urbain notamment sur Janzé, Retiers ou encore
Brie avec des travaux supplémentaires en démolition-dépollution

’ - Un suivi personnalisé des futurs acquéreurs par
les maires fortement impliqués (Amanlis, Brie,

- du décollage de la commercialisation de la ZAC du Bocage a .
Thourie...)

Martigné-Ferchaud ;

- Des opérations d’aménagement et de
commercialisation en une seule tranche (Retiers,
Thourie...) permettant une homogénéité

- I'aboutissement des négociations fonciéres sur le Theil de
Bretagne et Brie, aujourd’hui bloquées dans leur développement
urbain.

Source : bilan PLH2 2016-2020, Roche aux Fées Communauté
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“V Logements autorisés sur 1 an en Bretagne (2019-2020)

Logements_autorisés_cumulés_sur_12_mois_glissants & Logements autorisés en Bretagne par EPCl cumulés entre
juillet 2019 et juin 2020 Source : DREAL Bretagne, Service
Connaissance Prospective Evaluation, juillet 2020

Réalisation : Dreal Bretagne / CPROS / VSO - juiiet 2020

"y compris la parbe 44 de la CA de Redon, hors CA de s presquile de Guérande

2 gvolution en % par rapport aux 12 mois précbdents,

évolubion significative seulement pour un Nombve de logements autarisés sumsamment grand

B ¥ 7o SR
Efficacité de la production de logements : nombre d’habitants supplémentaires 1,20 1.03
pour un logement produit (2013-2018) (Cérur, source : INSEE, Sitadel) 1.00
\ 0,80 l 0,67
3,89 0,60

0,42 0,42
0,40
0,92
I o
CC RAF CA Vitré CC Bretagne CC Pays de

CC RAF Communauté llle-et-Vilaine Communauté Communauté Porte de Loire Chateaugiron

C_& R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 groupef@flex_
- 104

Nombre de logements autorisés / 100
habitants cumulés entre juillet 2019 et juin
2020 (Cérur, source : DREAL Bretagne, Service
Connaissance Prospective Evaluation, juillet 2020)



“V Quels ont été les besoins en logements entre 2013 et 2018 ? A
quoi a servi la production de logements sur cette période ?

Ente 2013 et 2018, le besoin en logements est
estimé a environ 108 nouveaux logements par an.

Deux parametres ont pris une part importante

dans le besoin en logements :

- La croissance démographique : 63 logements
par an, une part non négligeable de |Ia
production a donc permis de gagner des
habitants

- Le desserrement des ménages : 31 logements
par an

La production neuve a également permis de
répondre au développement des résidences
secondaires et des logements vacants qui
représentent 12 logements par an.

Le renouvellement du parc (création ou
disparition de logements dans le bati existant) est
un parametre quantitativement faible dans les
besoins en logements.

120

100

80

60

Point mort

40

20

Besoins en logements par an

2013 - 2018

Réponses : production de
logements par an

B Croissance démographique

® Transformation de RS ou LV

Renouvellement

Desserrement

M Construction neuve
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“¥ Retours sur 1’aide pour favoriser la primo accession ala
proprieté dans le neuf

PLH 2 :

Aide communautaire a I’'accession dans le neuf de 5000 € par logement

(dont un critere d’éligibilité concernant la densité)

Nombre de dossiers déposés pour 'aide a I'accession dans le neuf par année

Source : bilan du PLH2 5™e année — année 2020

Nombre de dossiers déposés : 7 (objectif

annuel : 25) - Objectif non atteint

Zonage Communes/2020 | 2016 2017 2018 2019 2020

SecteurNord | ~manlis (3)- 15 4 2 7 4
Janzé (1)

Secteur Boistrudan (2)-
Intermédiaire Coésmes (1) 8 4 ! 3 3
Secteur Rural 7 6 3 1 0]
total 30 14 6 1 7
« A noter, [léligibilité de laide « Les logements neufs aidés,
communautaire aux terrains privés, locatifs et en primo-accessions,

enclavés en centre-bourg, a donné un
coup de pouce a la vente de 2 terrains

nus, sur Boistrudan. »
Source : bilan du PLH2 58™¢ année — année 2020

CeERUR_

représentent un volume de 114
logements soit 28% du taux de

réalisation de l'objectif triennal. »
Source : Bilan a mi parcours RAF Cté

Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
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Retour des communes sur cette aide :

A Amanlis (secteur Janzé), la prime a primo-accession
a été tres appréciée par jeunes acheteurs. Elle a
permis de densifier, ainsi que de proposer un tarif
attractif. Il est néanmoins difficile de dire si le tarif de
vente a été limité en raison de l'aide.

Retour des communes sur cette aide :

A Thourie (secteur Martigné-Ferchaud), 'aide a
la primo-accession a été identifiée parmi les
leviers d’attractivité. Le prix de vente des terrains
étaient attractifs (45 €/m?). La commune n’a pas fait
de bénéfice sur la réalisation de ses lotissements car
le souhait était d’accueillir de la population pour
maintenir les écoles.

groupereflex_



“T Une nouveauté du PLH3 : 1’arrivée récente de promoteurs sur le
territoire

ARRIVEE RECENTE DE PROMOTEURS : L'ENJEU DE L'ECHELLE DE COLLECTIF A TROUVER

Depuis 2-3 ans, des promoteurs immobiliers investissent sur Janzé et Retiers avec des projets visant une mixité
individuel/collectif :

- Jeulin Immobilier (projet en cours d’un collectif de 25 logements a Janzé)
- So.re.im (projet en cours en renouvellement urbain dans le centre-bourg de Retiers)
- Coop construction (projet en cours de renouvellement urbain — avec réhabilitation et déconstruction - a Janzé)

Le dynamisme du marché, la proactivité et la transparence des collectivités, ainsi que la qualité paysagere du projet
(pour So.re.im) sont les facteurs de leur venue.

CONDITIONS DE REUSSITE POUR LE DEVELOPPEMENT DE CES PROJETS

- Travail a réaliser pour définir les produits logements qui correspondent aux attentes d’une part, et atteindre
I’équilibre des opérations d’autre part,

- Réfléchir a accompagner les promoteurs sur le développement de produits aidés
o Aide a la surcharge fonciere
o Exonération de taxe

- Nécessité d’avoir plus de souplesse dans le montage et le type de produits pour permettre le développement de la
promotion immobiliére (ex : une regle telle que « 20% de locatif social quelle que soit |a taille de 'opération » est trop
contraignante)

Source : entretien collectif avec les promoteurs
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“T Une nouveauté du PLH3 : 1’arrivée récente de promoteurs sur le
territoire

Lexemple du projet en cours « clos soléa » a Janzé (Secib immobilier)
- 19 Appartementsdu T2 au T4
- Intention d’intégrer du PSLA

- Des prix estimés entre 116 000 € pour les T2 et 205 000 €
pour les T4 (livraison prévue en 2024)

« Idéalement implantée au calme et a proximité immédiate du cceur
de ville, le Clos Soléa abrite une résidence intimiste pensée pour
s’intégrer dans son environnement verdoyant.

Les fagades habillées de briques et les toits en pente de la résidence
rendent hommage avec élégance au passé industriel de Janzé. Le
projet fait pénétrer ses résidents dans un univers moderne, dédié au
confort.

Les aménagements intérieurs sont pensés pour répondre aux
exigences du quotidien comme aux derniéres normes en vigueur. La
qualité de construction et les prestations de qualité composent un
cadre de vie agréable. Dans sa conception le Clos Soléa est une
source appréciable d’économies d’énergie et de bien-étre durable. »

Source : Secib immobilier

Source : Clos Soléa - SECIB appartements neufs a Janzé (secib-immobilier.com)
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https://secib-immobilier.com/neuf/programme-immobilier/programme-immobilier-janze-clos-solea-secibclossoleapsla/

“¥ consommation fonciére et Zéro Artificialisation Nette (ZAN)

M2 consommé/variation de la population (2012-2017)

OCCUPATION DES SOLS (EN HECTARES)

Evol.
2006 2012 2018 2006-2018
Territoires 1307 1498 1583 +21%
artificialisés
Te"_'m"es 34 057 33 891 33 807 -1% - -
agricoles Baisse de la population
Pas de variation de la population ou d'artificialisation
é | Entre 0 et 500 m? par habitant supplémentaire
Foréts et milieux I Entre 500 et 1 000 m? par habitant supplémentaire
semi-naturels 1831 1806 1806 1% M Plus de 1 000 m? par habitant supplémentaire
Evolution ménages/Ha consommé pour I’habitat (2012-2017)
s g !
Zones humides
Hmi 197 197 197 0% | -~
et surf. en eaux

Données pour la £C Rioche aux Fées Communauté isswes de |a base Corinne Land Cover 2018

Source : ITHEA, profil croisé des communes

Lartificialisation des sols a été plus ou moins « efficace » selon les
communes : si l'artificialisation a été accompagnée la plupart du
temps par une hausse des ménages et de la population, certaines
communes ont artificialisé sans gain de population ou de ménages.

Il Diminution des ménages
Entre 0 et 3 ménages par ha
Entre 3 et 5 ménages par ha
Entre 5 et 10 ménages par ha

Source : Portail de I'artificialisation des sols I Plus de 10 ménages par ha
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“¥ consommation fonciére et Zéro Artificialisation Nette (ZAN)

Consommation (en ha) des espaces naturels, agricoles et forestiers (NAF) entre 2009-2020

Roche aux Fées Communauté

2009-2010 2010-2011
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Consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers (NAF) sur la période 2009 - 2020 (ha)

Roche aux Fées Communauté (classement des communes en fonction du nombre dhabitants)
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source : porter a connaissance de |'Etat, Direction Départementale des
Territoires et de la Mer, 14 avril 2022

Au regard de l'efficacité de [Iartificialisation
(accueil de nouvelle population rapporté a la
consommation fonciére par exemple), Roche
aux Fées Communauté accueille en moyenne 6
ménages par hectare artificialisé a destination
de I'habitat (sur la période 2012-2017). A
I’échelle départementale, ce sont en moyenne
17 ménages / ha artificialisé a destination de «
I’'habitat ».

Au niveau communal, il n'y a pas de
corrélation entre la taille de la commune (en
poids de population), accueil de nouveaux
ménages et efficacité de [Iartificialisation.
Certaines communes consomment des
espaces Naturels Agricoles et Forestiers (NAF)
a destination d’habitat alors qu’elles perdent
des ménages ou qu’elles en accueillent trés
peu. C'est notamment le cas de communes de
Janzé (2 ménages / ha artificialisés a
destination « habitat »), Martigné-Ferchaud
(0), Essé (1)...

source : porter a connaissance de |'Etat,
Direction Départementale des Territoires et de
la Mer, 14 avril 2022
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“¥ Une montée en puissance des enjeux fonciers : un enjeu de
réduction des consommations et un enjeu de maitrise

Disponibilité des terrains a batir en 2020 :

« Loffre de terrains a batir, éligible a [laide
communautaire, devient presqu’inexistante sur le secteur
nord, constituant pourtant la zone la plus attractive du
territoire. Seul 1 terrain éligible reste aujourd’hui
disponible sur Janzé. Le secteur intermédiaire est
principalement représenté par Coésmes qui démarre la
commercialisation de son lotissement « Les Hys », avec 31
lots. L'offre publique principale est située sur le secteur
rural, avec une cinquantaine de lots, la zone du « bocage »
sur Martigné-Ferchaud (22 lots), le lotissement «
Duguesclin » a Thourie (22 lots) et 3 derniers lots a Forges-
la-Forét, ou la finalisation de I'axe Bretagne-Anjou, en 2021,
est attendue comme un levier dans la vente des terrains.

Source : bilan du PLH2 5%™¢ année — année 2020

La politique fonciere développée par certaines communes
permet encore d’avoir une offre de terrains a batir en
accession éligible a I'aide communautaire. Néanmoins, il
devient de plus en plus difficile pour les collectivités de
mobiliser du foncier a des prix abordables, notamment en
renouvellement urbain.

Source : Bilan PLH2 Roche aux Fées Communauté

CeERUR_

Enjeu PLH 3 : Anticipation de la Zéro Artificialisation
Nette
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« Si 'on s’appuie sur les données du SCoT, a horizon 2035, le
Pays de Vitré devrait accueillir 30 000 habitants
supplémentaires (taux de croissance moyen de 1,25%), soit
4000 logements supplémentaires sur le bassin de vie de Janzé
(200 logements/an). » Source : EPF —Convention cadre 2021-
2025 — Roche aux Fées Communauté (35)

Plusieurs projets de renouvellement urbain sont en train de
voir le jour, comme a Retiers (cf. auguste Auguste Pavie)

Une analyse des potentiels fonciers sera effectuée
ultérieurement dans le PLH (en collaboration avec le syndicat
d’urbanisme et les communes), de maniere a disposer des
éléments les plus récents et fiabiliser le travail

groupe reflex_



“1 Laconstruction neuve : les point clés

Un objectif de production quasiment atteint sur les 6 ans du PLH n°2
» Mais des disparités suivant les communes et secteurs
=  Une dynamique de construction essentiellement portée par les communes localisées au nord

= Janzé et Retiers confirment leur r6le de « pble urbain » alors que Martigné-Ferchaud n’a pas bénéficié de la
dynamique dans le neuf

Une production majoritairement orientée vers la maison individuelle en lotissement
»  Les constructions de logements collectifs sont essentiellement concentrées sur le pole de Janzé.

»  Les logements individuels groupés se sont principalement construits dans la commune de Retiers,

Une aide communautaire a I’'accession dans le neuf de 5000 € par logement identifiée comme levier d’attractivité

Des nouveaux éléments de contexte a prendre en compte dans le PLH3
»  Larrivée récente de promoteurs sur le territoire
»  Lanouvelle réglementation thermique RE2020 : de nouvelles exigences pour les logements neufs

> La loi Climat et résilience introduisant :
= linterdiction de louer des passoires thermiques
= La Zéro artificialisation Nette
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“V Laconstruction neuve : les enjeux

ENJEUX

» Développer une offre de logement diversifiée facilitant le parcours résidentiel des
ménages et répondant aux mutations sociologiques (vieillissement de la
population, augmentation du nombre de famille monoparentales, ...)

» Un double enjeu lié au foncier : une réduction des consommations et une
maitrise fonciere a développer a travers des opérations de renouvellement urbain
et de densification en centralité, impliquant des co(ts élevés

» Des nouveaux éléments de contexte a accompagner :
L] L'arrivée récente de promoteurs sur le territoire
L] La nouvelle réglementation thermique RE2020 pour les constructions neuves

CE R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEfleX_
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-1 Le marché immobilier



“¥ Unmarché activé par la vente de biens existants

Dires d’agents immobiliers

Evolution des ventes de maisons anciennes et des logements autorisés
(Cérur, source : SITADEL, DVF)

Diagnostic
PLH?2 Moyenne : 268 ventes par an

400
350
300 Moyenne : 198 ventes par an
250

200 : 174

150 126 120

100

50
0 H
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

e | ogements autorisés Ventes maisons anciennes

La production neuve a été globalement active sur la période récente. Néanmoins, le marché a été
activé, avant tout, par les mutations au sein du parc existant.
Ainsi, par exemple, la vente des maisons anciennes s’est envolée en 5 ans atteignant prés de 350

Les programmes neufs sont muta‘“ons en 2020'
tres largement minoritaires
en comparaison avec le « Les 3 derniéres années (2017-2018-2019) ont été les plus dynamiques (plus de 250 mutations par

parc existant

CeRUR_

an de maisons et légére reprise de la vente d’appartements, prés de 50 par an en 2018 et 2019). A
voir si les dynamiques se poursuivent sur les prochaines années. » (source : porter a connaissance de
I'Etat, Direction Départementale des Territoires et de la Mer, 14 avril 2022)
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“T un nombre de mutations en hausse depuis 2011

L'année 2011 a enregistré 494 transactions foncieres et I'année 2020 614, soit une
augmentation de prés de 20%. Cette attractivité est particulierement marquée
depuis 2016, apres un léger creux en 2013 et 2014.

Les trois communes pdles concentrent la majorité des transactions foncieres, mais
c’est le p6le de Retiers qui concentre le plus grand nombre de mutations pour 100
logements par an (sur une moyenne entre 2011 et 2020).

Evolution du nombre de transactions entre 2011 et 2020
(Cérur, source : DVF)
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Nombre de mutations / 1000 logements moyen par an (2011-2020) (Cérur, source : DVF)
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Nombre de transactions entre 2011 et 2020 par commune

(Cérur, source : DVF)

Essé 168
Brie 164
Amanlis 320
Janzé N 1515
Thourie 191
Forges-la-Forét 53
Eancé 90
Martigné-Ferchaud [N 613
Le Theil-de-Bretagne 320
Sainte-Colombe 79
Marcillé-Robert 186
0 2 4 km Coésmes 294
- Chelun 90
Boistrudan 117
Arbrissel 36
Retiers I 917
i 0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
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“¥ un marché dominé par le logement individuel

Type de transactions concernant I'habitat entre 2011 et
2020 (Cérur, source : DVF)

des transactions (habitat)
3 4 concernent des maisons

(entre 2011 et 2020) maisons

M appartements

Part des appartements dans les mutations entre 2011 et 2020 71%

(Cérur, source : DVF) M terrains a batir

Amanlis

« Quant a la surface médiane de terrain pour une maison, elle est de

676 m? sur Roche aux Fées Communauté (2010-2019) contre 588 m?
Baistrudan en llle-et-Vilaine » source : porter a connaissance de I'Etat, Direction
Départementale des Territoires et de la Mer, 14 avril 2022

Marcillé-Robert
Essé
Evolution du nombre de transactions pour des terrains a batir
Le Theil-de-Bretagne fetxisse (Cérur, source : DVF)
iy 186
Sainte-Colombe
Coésmes
PLH2
Forges-la-Forét n
Thourie Chalun 121 :
0 2 4km 94 . 100
Martigné-Ferchaud [ 90 .
Fancé 24 77 76
. 67
50 55 53 P4 52
38
Part des appartements dans les mutations enre 2011 et 2020
0% d'appartements dans les mutations
1-3% d'appartements dans les mutations
B 20% d'appartements dans les mutations 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Py . . . . .
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“¥ Une augmentation des prix de I’immobilier

du prix moyen au m?
+170/ entre 2018 et 2021
0 (toutes transactions confondues)

Dires de conseillers en Dires d’agents immobiliers
immobiliers : .

Janzé et Retiers concentrent La majorité de la demande et
les prix immobiliers les plus de I'offre se situe a Janzé et
élevés du marché. Ces Retiers. Les petites communes
derniéres années, une proposent moins de biens a la
augmentation de +15% des vente, mais ces derniers ne
prix immobiliers a @ été restent jamais longtemps sur
constatée en moyenne. le marché en regle générale.

Evolution du prix moyen au m? des transactions

« Schématiquement, le marché de la RAF Cté est fragmenté en fonction de
I’éloignement a Rennes Métropole. Sur le péle de Janzé, les terrains a batir
et les ventes d’appartements neufs sont majoritaires. Sur le secteur
intermédiaire, I'offre est a la fois centrée sur les biens anciens autant que
sur les terrains a bdtir. Au sud, a Martigné-Ferchaud le marché est dominé
par la vente dans I'ancien dont les prix sont parmi les plus bas du
département, tout en bénéficiant d’un bon niveau d’équipement, d’offre
commerciale et de services »

Source : Bilan a mis parcours RAF Cté

Evolution du prix moyen des maisons par commune
entre 2016 et 2020 Cérur, source : DVF)

Marcillé-Robert

i 3 -“4%-0%
fonciéres entre 2011 et 2020 (Cérur, source : DVF)
Arbrissel 0 5%-15%
Le Theil-de-Bretagne
+10% +1% +4% +7% +5% B +20-30%
1700 SR S i B +50% ’
Manque de donnees
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“¥ Une augmentation des prix de I’immobilier

Prix moyen au m? pour l'acquisition d’une
maison ancienne entre 2015 et 2022

(ource : melleurs sgents|
+3A%
+31%
+14%

sur Janzé

sur Retiers

sur Martigné-Ferchaud

EVOLUTION DES PRIX AU M? DE LA VENTE DES MAISONS A
JANZE (35150)

Département

2
3

Prix en elros (€)

%]
-
[=]
&

Jan Fév Mar Awr Mai Jui Jui Aou Sep Oct Nov Déc Jan

(Source : ouest france immo, données pour 2021)
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EVOLUTION DES PRIX AU M? DE LA VENTE DES MAISONS A
MARTIGNE-FERCHAUD (35640)

—e— Martigné-Ferchaud Département

3 3
g g

Frix en elros (€)

8
-

h*/hﬂ_fﬂ,*q_f”\v/’*

Jan Fév Mar Avr Mai Jui Jui Aou Sep Oct Nov Déc Jan

EVOLUTION DES PRIX AU M? DE LA VENTE DES MAISONS A
RETIERS (35240)
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“¥ un marché segmenté selon les trois secteurs

pour l'achat d’une

en moyenne (vs
204 000 € a I’échelle du 35)

Prix moyen au m? des transactions fonciéres en 2020 par secteur (Cérur, source : DVF)
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1966

1641

129,0
94,7

secteur Janzé
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1419

1275

81,0

79,2

secteur Retiers

Prix moyen des maisons en 2020 (€/m2)

1074
970

34,4

secteur Martigné-
Ferchaud

Prix moyen des maisons entre 2011 et 2020 (€/m2)
H Prix moyen des terrains a batir en 2020 (€/m2)

Prix moyen des terrains a batir entre 2011 et 2020 (€/m2)

Dires d’acteurs

Les ménages habitant sur le territoire de la Roche
aux Fées disposent en moyenne d’un budget
maximum de 250 000 euros pour l'achat d’une
maison de 100m? environ; contrairement aux
ménages métropolitains qui disposent de 300 000

euros.

Prix au m?2 moyen des transactions fonciéres entre 2011 et 2020 par
commune (Cérur, source : DVF)

Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
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. Terrains a

Maisons | Appartements bAtir
N Janzé 1738 1750 123
§§ Amanlis 1712 1966 77
g 8 [Brie 1529 nc 84
Essé 1585 1110 nc
Retiers 1445 1235 167
g Arbrissel 1077, nc 36
% [Boistrudan 1392 nc 65
% |Coésmes 1250 nc 59
g Marcillé-Robert 1065 812 nc
%  [Sainte-Colombe 1268 nc ng
Le Theil-de-Bretagne 1427 nc 69
Martigné-Ferchaud 1087 663 35
= °¢ B |Fancé 798 nd 21,53
£ ‘%-o -g Forges-la-Forét 996 nc nc
a s & [Thourie 1157 nc 36
Chelun 812 nc 45
grouperEfleX_



“¥ un marché conditionné plus que jamais a sa situation
géographique

Bretagne llle et Vilaine s F’e
Communauté
On remarque une tension accrue sur le secteur nord du territoire de la Roche aux -
Fées, aire d’influence de la métropole rennaise : schématiquement, le marché de T(k))(;g :: c(r;r(;sltsruzcéf;s/an zolur 7 9 5
la RAF Cté est fragmenté en fonction de I’éloignement a Rennes Métropole. i ) (Sit@del)
Prix moyen / m? des terrains & g7¢ me e
Entre juillet et septembre 2021, les prix immobiliers sont plus élevés sur la CC de bdtir (2015-2019) (ovr)
la Roche aux Fées que pour les territoires similaires limitrophes (cf. CA Vitré ) )
. . Prix moyen des maisons 2015-
Communauté et CC Bretagne porte de Loire). 2019 oVF) 173753 € 205359 € 143828 €

Source : EPF—Convention cadre 2021-2025 — Roche aux Fées Communauté (35)
Dires d’acteurs

La majorité de la demande concerne une proximité avec Prix au m2
I’axe Rennes-Angers pour les ménages nombreux qui

vivent sur le territoire de la Roche aux Fées et travaillent

sur Rennes Métropole.

Prix au m? pour les maisons et appartements anciens entre juillet et
septembre 2021 (Source : barometre.immobilier.notaires.fr

3470
2780
jon
CC de la Roche CA Vitré CC Bretagne Département Région Bretagne
aux Fées Communauté  porte de Loire  d’llle-et-Vilaine - -
Prix au m2 moyen des transactions foncieres (estimation 2022)
Prix mini (€/m?) Prix maxi (€/m?) (Source : meilleurs agents)
L4 . . . P .
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“¥ un marché conditionné plus que jamais a sa situation
géographique, en comparaison avec le PLH2

CONTEXTE PLH2 :
3 MARCHE DISTINCTS

SECTEUR JANZE

- Marché dynamique, demande forte

- Manque d’offre de terrains a batir

- Des prix relativement élevés en comparaison avec
des territoires similaires autour de Rennes, malgré
une légere baisse des prix a la fin des années 2000
- Pas de marché au-dela de 250 000 €

SECTEUR RETIERS

Marché peu dynamique

Tendance a la baisse des prix, prix inférieurs a
d’autres territoires périurbains tels que Montfort
Biens « hors marché » (maisons « trop » grandes)

SECTEUR MARTIGNE-FERCHAUD

Détente du marché plus accentuée
Différence de prix entre 20 000 et 30 000 € entre
Retiers et Martigné-Ferchaud

>

>

CONTEXTE PLH3 : , ,
UN MARCHE CONDITIONNE PAR SA PROXIMITE
AVEC RENNES METROPOLE

Marché dynamique, Janzé et Retiers concentrent le
plus de demande

250 000 € est le budget moyen d’un ménage pour
I’'achat d’un bien sur RAF Communauté, et non plus
la limite haute du marché

Marché dynamique
Hausse des prix : +20 a 30% a Retiers pour des
maisons entre 2016 et 2020

Le secteur de Retiers reste nettement plus cher que
celui de Martigné-Ferchaud en 2020 : +32% pour les
transactions de 2020

Les offres sont moins nombreuses sur ce secteur mais
les biens restent peu de temps sur le marché

CERUR_
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“T Unetension sur le parc locatif privé

Observatoire des loyers en 2020 sur le territoire de la Roche aux Fées Communauté

semble des
ements Loyer bas au

Loyer haut Surf, Indicateur de

Loyer médian

m2 au mé moy. fiabilite

c

S

=

i NS NS NS NS
£ T2 83€ 97€ 420€ 45 m?
E‘cﬂ 13 77€ B9E 51 € 62 m?2
v T4+ 60€ 77€ 699 € 107 m2

|_ooe | swe | 7w |GG

Indicateur de
fiabilite

Loyer haut
au mé

Loyer bas au

- Loyer médian
m2

=

E T NS

g T2 83€ 97€ 420 € 45 m2
g T3 16 € 88€ B06 € 61m2

NS

NS NS NS

T4 +

Ensemble 16€

Indicateur de fiabilite

20 a 50 réf. = a 50 ref.

Faible Moyen Bon Fort

Source : Les loyers du parc privé, résultat 2020, observatoires des loyers, ADIL 35

Dires d’agents immobiliers :

Il y a une pression importante sur le
locatif. Il y a trop peu d’investisseurs
pour les maisons.

La rareté de [I'offre participe a
I'augmentation des loyers. Si
I"augmentation des prix des loyers n’est
pas une spécifique de RAFCOM, la
tension sur |'offre locative en est une.

Dires d’agents immobiliers :

La location est bien souvent un bien de
transition avant I'achat.

De nombreux ménages repoussent leur
projet d’accession en raison de la forte
augmentation des prix de I'immobilier.

Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
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“T Unetension sur le parc locatif privé

Comparaison des loyers médians au m 2 entre territoires voisins

adi Cérur, : ADIL
loyer médian pour une (Cérur, source )

surface de 78m? sur RAFCOM g, 88 8,5
’ 7,6 7,9
72 ¢g 7,1
1 Loyer médian au ! 6,1
En 2019, le loyer médian était de de 600 € pour une surface moyenne de 96 m?2, m2 (ensemble)
soit une augmentation des loyers médians de prés de 7% en un an. ™ Loyer médian au
(source : Les loyers du parc privé, résultat 2020, observatoires des loyers, ADIL 35) m2 (maisons)
En 2014, le loyer moyen était de 6,8 €/m? soit une augmentation de +30% W Loyer médian au
(source : PLH2) m2 (appartements)

CC Roche aux Fées CC Bretagne porte de Loire CA Vitré Communauté

Loyer d’annonce par m2 charges comprises pour un appartement type du parc Loyer d’annonce par m2 charges comprises pour une maison type du parc
privé locatif, 2018 (€) (Source : observatoire des territoires) privé locatif, 2018 (€) (Source : observatoire des territoires)
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“V Répartition des PTZ attribués entre neuf et ancien

Le prét a taux zéro (dit PTZ) est un prét sans intérét qui soutient I'accession a la propriété des ménages a revenus modestes et intermédiaires.

Il s’agit d’un dispositif réservé aux primo-accédants, c’est-a-dire aux personnes (ou ménages) qui ne sont pas propriétaires de leur résidence
principale depuis au moins 2 ans et est accordé sous conditions de ressources

Répartition des PTZ attribués entre 2012 et 2020 Répartition des PTZ attribués en 2020 par commune (Cérur, source : ADIL)

(Cérur, source : ADIL)

B Nombre de PTZ (neuf) Nombre de PTZ (ancien)

1
5
2 4
3 1
Bk B
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
. N p B B B )
Ancien ® Neuf /b(%") .\‘:)Q/ bfb(\ &\Q/ Q>\>Q ((\Q,“) (\(,Q/ ((/(_):, OKQ‘}‘ (2 Q,QQ’ e(\‘ %06 X Q/\") ((‘\OQ/ é\Q
& Q N & & 0% < 2 x> 9 & e o o
¥ 3 e & & & T @ <
A «‘%”% AN <&
I O @ 5
L 'b* S
4 N

H U
Dires d’acteurs Dires d’acteurs

Les nouveaux produits de I'accession sociale aidée émergent. Les promoteurs privés sont

Les agents immobiliers font état d’un
en train de se saisir du PSLA sur RAFCOM. || semblerait que ce produit facilitent I’équilibre

marché sur lequel prés d’1/3 de leurs

économique des opérations, notamment dans le collectif qui tend a prendre de I'ampleur
sur RAFCOM. Des montages hybrides et innovants sont en cours d’élaboration.

clients (en moyenne) sont des primo-
accédants.
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“V corrélation entre 1’évolution du nombre de PTZ et ses conditions
d’accessibilité au niveau national

Evolution du nombre de PTZ sur RAFCOM entre 2009 et 2020 (Cérur, source : ADIL)

300 Nb PTZ neuf ® Nb PTZ ancien
250
200
150
100
0 2
50 109 -
56 57 84 0 —6= 61 50 1230 0 18
0 36 ?2_ 29 21 13
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

\\Y}l\_y_/¢

Baisse quotité en neuf de

Doublement du Suppression de Recentrage sur Ouverture a Doublement du 40% 3 20% en B2 et C,
PTZ dans le neuf la condition de le neuf et sous I’ancien rural PTZ et ouverture  syppression APL accession
(plan de relance)  ressources (PTZ condition de « PTZ centre al’ancien (25% neuf

et Pass Foncier « universel ») ressources bourg » de travaux)

« Depuis 1996, 2 620 préts a taux zéro ont été accordés sur Roche aux Fées communauté. 322 PTZ I'ont été sur les 5 dernieres années (2015-
2019) dont 1/3 pour des logements anciens et 2/3 pour des logements neufs, essentiellement pour de I'individuel (seulement 3 logements en
collectif) » (source : porter a connaissance de I'Etat, Direction Départementale des Territoires et de la Mer, 14 avril 2022)

Une nette diminution du nombre de PTZ émis s’opere entre 2013 et 2015, avec une quasi disparition des PTZ dans |'ancien et une chute
sensible des PTZ dans le neuf. A partir de 2016, on observe une reprise des préts a taux zéro avant une légere baisse en 2018.

L’évolution du nombre de PTZ distribués sur le territoire de la Roche aux Fées Communauté est notamment liée aux conditions d’accessibilité
du PTZ au niveau national.
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1 Quels sont les revenus mensuels nécessaires pour se

loger sur RAFCOM?

Part des ménages éligibles selon les types de produits de Revenus mensuels nécessaires en fonction du type de produits et de sa localisation

RAFCOM (Cérur, source : DVF, Filosofi)

Ménages de Martigné-Ferchaud

W Ménages de Janzé

(source : DVF, filosofi)

Pour les ménages de Martigné-Ferchaud :

Maison ancienne | TAB + maison Locatif privé

% % % %
Revenus P Revenus P Revenus P Revenus P
, . ménages . ménages , . _ménages , . ménages
nécessaire .. . nécessaire .. . nécessaire ,,. . nécessaire .. .
éligibles éligibles éligibles éligibles

JANZE 1400€  92% 2997€  429% 2839€¢ 53%  1782€  89%

RETIERS 986 € 95% 2182€ 780  2476€ 67% 2036€  82%

MARTIGNE-
FERCHAUD 1630€ 91% 1582 € 91%

Pour les ménages de Janzé :

Maison ancienne TAB + maison Locatif privé

% % % %
Revenus P Revenus . Revenus P Revenus P
, . ménages , . ménages . ménages . ménages
nécessaire .. . nécessaire ,,. . nécessaire .. . nécessaire .. .
éligibles éligibles éligibles éligibles

JANZE 1401¢€ 94% 2997€ 65% 2839¢€ 71% 1782€ 92%
RETIERS 986 € 95% 2182€ 89% 2476 € 83% 2036€ 99%

MARTIGNE-
FERCHAUD 1630€ 92% 1582€ 93%

Hypotheses de calcul : Taux endettement 33%, Mensualité sur 20 ans, Apport personnel : 10%, Taux bancaire : 1,05
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“1 Le marché immobilier : les point clés

Un marché activé par la vente de biens existants méme si la production est a la hauteur des objectifs
» Un nombre de mutations en hausse depuis 2011
» Un marché dominé par la maison individuelle

Un marché conditionné plus que jamais a sa situation géographique
» Un marché fragmenté en fonction de I'éloignement a Rennes Métropole
» Un marché segmenté selon les trois secteurs

Un marché immobilier globalement accessible, mais ne augmentation des prix de I'immobilier sur la
période récente

» Un marché qui devient sélectif sur la partie nord
» Une tension sur le parc locatif privé qui s’est accentuée
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“V Laconstruction neuve : les enjeux

ENJEUX

» Diversifier I'offre résidentielle pour attirer la population et garantir la réalisation
de parcours résidentiels sur le territoire, qui se trouvent aujourd’hui bloqués par

manque de diversité d’offre :
= |nciter la création de logements locatifs privés

= Développer des produits d’accession a la propriété

» Accompagner les marchés, pour limiter les risques de déséquilibre territorial
entre le nord et le sud
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=¥ Les publics necessitant
des reponses specifigues



“T Les publics nécessitant des réponses spécifiques

L’article R302-1-1 du CCH indique que le diagnostic du PLH doit comprendre une analyse de I'offre, notamment en hébergement, ainsi
gu’une analyse de la demande « qui comporte une estimation quantitative et qualitative des besoins en logement des jeunes et notamment
tenant compte des évolutions démographiques prévisibles, des besoins répertoriés dans le cadre du plan départemental d'action pour le
logement et de I'hébergement des personnes défavorisées, du schéma départemental d'accueil des gens du voyage, des besoins en logements
sociaux et en places d'hébergement, y compris les foyers-logements, des besoins liés au logement des étudiants et des besoins propres a
certaines catégories de population, en particulier en matiére d'accessibilité et de logements adaptés ».

Dans la méme optique, I'article L302-1 du CCH indique que le programme d’actions doit préciser :

* « les actions et opérations d'accueil et d'habitat destinées aux personnes dites gens du voyage ;

* les réponses apportées aux besoins particuliers des personnes mal logées, défavorisées ou présentant des difficultés particuliéres ;

* les réponses apportées aux besoins particuliers des étudiants ;

* les réponses apportées aux besoins particuliers des personnes en situation de perte d'autonomie liée a I'dge ou au handicap, par le
développement d'une offre nouvelle et I'adaptation des logements existants. »

Ainsi, cette partie s’intéresse :

+ A l’habitat des personnes agées et notamment aux résidences pour personnes agées

* Aulogement des personnes en situation de handicap

* Aulogement des jeunes et des étudiants

* Aulogement des travailleurs saisonniers

* Aux structures d’accueil et aux dispositifs d’hébergement

+ A l’habitat des gens du voyage

* Aulogement d’urgence, et notamment au logement des femmes victimes de violences

* Au logement des personnes défavorisées : populations ou groupes de personnes
vulnérables confrontées a de graves problemes de logement sur un territoire donné, ainsi
qu’a une pluralité de difficultés a surmonter (dans des domaines tels que la santé,
I'emploi, la formation, la scolarisation, les transports, etc.) et dont I'inclusion dans la
société nécessite un accompagnement adapté dans le cadre d’'une approche intégrée.

C;: R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 groupefEflex_
- 131



“¥ 6000 habitants sont Agées de 60 ans ou plus

Evolution du nombre de personnes agées de 60 ans

mmm sur Roche aux Fées Communauté (Cérur, source : INSEE)
60474 ans 1795 1786 3581 y TI1% I
. 99
75 289 ans 947 1309 2256 e

/\ 6175
90 ans ou plus 91 246 337 /\ /\ 5786
60 ans et plus 2833 3341 6174 4786
Sur Roche aux Fées Communauté, 6 174 personnes sont agées de
60 ans ou plus en 2018.

1999 2008 2013 2018

Le nombre de personnes agées de 60 ans et plus a progressé de 29
% entre 1999 et 2018, soit prés de 1 389 personnes en 19 ans. Cet
accroissement est particulierement important entre 2008 et 2013
avec une variation de +11 % en 5 ans. Entre 2013 et 2018, un léger

i 4 & i i 0 " - 4 0
ralentissement s opere avec une variation de + 7 %. Comp05|t|on dela populatlon sénior

(Cérur, source : INSEE)

L'augmentation des seniors concerne surtout les plus agés dont le +9% 2013 W2018
nombre a progressé de 39% en 5 ans représentant désormais prés /\
de plus de 330 personnes de 90 ans ou plus. -1%
Comme pour de nombreux territoires, Roche aux Fées /\
Communauté doit faire face a un vieillissement important de sa
population. Le vieillissement constitue ainsi un enjeu central des +39%

.l . . (4
politiques en faveur de I’habitat et de I'autonomie.

337
60a 74 ans 75a 89 ans 90 ans ou plus
Pl . . . . .
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“V Prés d’un quart des habitants de Roche aux Fées Communauté
sont agees de 60 ans ou plus

Evolution de la population selon les classes d'age
(Cérur, source : INSEE)

Entre 1999 et 2018, la population intercommunale a
augmenté de 35% (+6 863 habitants), ce qui représente
une variation annuelle moyenne de + 1,6%.

Au-dela de cette croissance globale, il est important de W75 etplus

noter une variation différenciée des effectifs selon les M 60-74 ans

tranches d’age. Le volume des moins de 60 ans a B 45-59 ans

progressé davantage que celui des plus de 60 ans entre 2044 ans

1999 et 2016. la Roche aux Fées conforte donc son

positionnement d’un territoire jeune. M 15-29 ans
0-14 ans

La part des seniors dans la population totale est
quasiment stable au cours des années et représente 24
% de la population. A noter que la répartition est
cependant différente, les personnes agées de 75 ans
plus ont gagné 2 points et représentent désormais 10%
de la population alors que les personnes agées entre 60

et 74 ans ont perdu 2 points et représentent 14 % de la . . .
opulation Pobulation totale Population de | Population de moins

Pop ’ P plus de 60 ans de 60 ans

Le territoire de Roche aux Fées Communauté connait 1999 19 597 4786 14 811

dor’mc ur] vieillissement de sa .populatlon: mais le 2018 26 460 6175 20 284
phénoméne est nettement moins marqué que sur

variation 1999-2018 +6 863 +1389 +5473
variation 1999-2018 (%) +35% +29% +37%
moyenne
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d’autres territoires. Il interroge néanmoins les
conditions de vie des populations de plus en plus agées.




“T unvieillissement moins rapide que sur les autres territoires
mais une vigilance a développer sur la tranche la plus agéee

El Taux d'évolution annuel des 65 ans et plus (%) 2013-2018V Méme si la part de personnes
agées est légerement supérieure

o EPCI (2021) .

suingamp sur Roche aux Fées

1254 epei (2021)

o -
Saint-Brieuc Communauté, on constate que le

[ taux d’évolution annuel des 65

-0,22 (1)
0,003 1,94 (309) ans et entre 2013 et 2018 est

1,9522,57 (311) plus faible. Le vieillissement se
saaa Bla) réalise donc moins vite que sur

3322790 (316) d T
NAE) autres territoires.

France : 2,58 %

3
Dinan

_Fougeres
o

Pontivy
o

Le taux d’évolution annuel des 65
ans et plus est ainsi de +1,78%
sur Roche aux Fées Communauté
contre +3,14% pour [Illle-et-
Vilaine et +2,82% pour la
Bretagne.

' Chateau-Gontier-sur-Mayenne

Segré-en-Anjou Bleu
°

A
Répartition de la population par classe d'age (Cérur, source : INSEE 2018)

La proportion de personnes agées de plus de 60 ans (24%)

dans la population totale, p|ace Roche aux Fées W 0-14ans MW1529ans MW30-44ans M4559ans M60-7/4ans M75-89ans M Pop90ansou plus
Communauté dans une situation proche de la moyenne

départementale (23%). Le vieillissement de la population du Département Ille-et-Vilaine 19% 19% 19% 19% 15% | 7%19
territoire parait néanmoins plus important que les

intercommunalités limitrophes, en particulier sur la tranche Rennes Métropole

d’age la plus élevée, notamment que Rennes Métropole, CC
Bretagne porte de Loire Communauté (20 % de personnes

: CA Vitré Communauté 21% 16% 20% 21% 13% 7%19
agées de 60 ans et plus) et CC Pays de Chateaugiron
) o , : -
Communauté (19%). Or ¢ estlblgn cette tranchg la plus agee CC Pays de Chateaugiron Communauté 2% 16% 2% 2% 13% 5%
qui est fortement porteuse d’enjeux et de besoins en termes
d’offre adaptée a la perte d’autonomie. ) )
CC Bretagne porte de Loire Communauté 22% 15% 22% 20% 13%  7%I19

’ ) )
C = R U R Diagnostic PLH CC Roche aux Fées Communauté 22% 15% 20% 20% 14% 9% 19




“T Une part de seniors plus faible au nord du territoire

Part de personnes
dgées de 60 ans et plus

Certaines communes situées au sud-est du territoire
présentent une part de population dgée de 60 ans et plus,
supérieure a la moyenne de I'EPCI (24%). Aussi, le secteur
sud dispose d’une part de personnes agées de 28%, contre
24% pour le secteur intermédiaire et 22 % pour le secteur
nord.

Les communes de Martigné-Ferchaud et Marcillé-Robert se

13-18
18- 24 distinguent notamment, par une proportion de seniors
B 24 -30 supérieure a 30%.
B 30-33,7 . ) o
A l'inverse, 3 communes présentent une tres faible part de
0 2 4km personnes dgées de 60 ans et plus, avec une part inférieure
| . ou également a 15 % : Chelun (13%), Brie (14%) et Arbrissel
(15%).
Cérur, source : INSEE
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“V Al’horizon 2037, 1 habitant du Pays de Vitré sur 4 aurait plus de

60 ans

PROJECTION DES PERSONNES AGEES DE 60 ANS ET + ENTRE 2012 ET 2037
Source : Vieillir actif & entouré au pavs de vitré - porte de bretagne. diagnostic 2021-2024

25000—

20000+ /
15000} T

10000 —
5000— |l J SOPOP T ciemeessnnene
0
2012 2017 2022 2027 2032 2037
——  60-74 ans Pays de Vitré *eesre B5ans et plus Pays de Vitré
] P Debut de {arrlvee dans la
75-84 ans Pays de Vitre classe d a%e des generations
1ssues du baby boom

Selon les projections réalisées par Compas, les seniors (60 ans ou plus) du
Pays de Vitré Porte de Bretagne (Vitré Communauté + Roche aux Fées
Communauté) représenteraient 27 % de la population en 2037, soit une
progression de 6 points en 20 ans (entre 2017 et 2037).

Entre 2012 et 2032, le taux d’évolution attendu des personnes de 60 ans et
plus sur le Pays de Vitré Porte de Bretagne devrait étre de 67,4 %, soit un
taux d’évolution supérieur a celui attendu en llle-et-Vilaine (55,2%), mais
inférieur a des territoires voisins comme CC Pays de Chateaugiron.

Les projections s’axent autour d’une représentation plus importante du
nombre de personnes agées entre 60 et 74 ans d’ici 2037, avec plus de 23
500 personnes envisagées, soit 20 000 de plus qu’en 2017 (+69%).

Evolution attendue des personnes de 60 ans et plus sur les EPCI

(Etablissements publics de coopération intercommunale) de U'llle-et-Vilaine entre
2012 et 2032 o

Pays de Dol-de-Bretagne
et de fa Baje du Mt

Pays de Fougéres : +40,7%

(CduPaysdela
Bretagne Romantique

(CduPays de
Chiteaugiren

Pays de Vitré : +67,

(CduPays
e Redon (partie
e et Vilaine)

(Pays de Vallons de Vilaine : +99,5%)

Taux d’évolution attendue des
personnes de 60 ans et plus en %

A
vateurs | I 785% et plus
televies De 5523 78,5%

" départementale : +55,2%
Valeurs De 4113 552%

- élevées
v - Moins de 41,1%

Source : Vieillir actif & entouré au pays de vitré - porte de bretagne, diagnostic 2021-2024
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“V Prés d’une personne sur deux vit seule a plus de 60 ans

Mode de cohabita’tion des ménages selon leur age Plus de 1 500 personnes agées de 60 ou plus vivent seules sur
(Ceérur, source : INSEE) I'intercommunalité. En effet, les seniors vivent davantage seuls que le

 En couple
= Vivant seul reste de la population, ils représentent la moitié des ménages d’une seule
1o1e 929 personne.
778 Plus les personnes avancent dans I’age, plus elles sont susceptibles de
653 o6l vivre seule. 45 % des plus de 80 ans vivent seules contre 22% des 65-79
508 ans. Ainsi, le risque de solitude a la fois physique et psychologique
. augmente avec |'age.
219 171 219 . .
On observe également que 16 % des personnes agées de 75 ans et plus
. - . vivent dans un établissement pour personnes agées contre 11% a
)1 .
60 a 64 ans 65369 ans 70a74 ans 75379 ans 80 ans ou plus I’échelle dePartementale'
Personnes plus Vivant seules par tranche dlages Part des 75 ans et plus vivant dans un établissement pour personnes agées (%) 2018V
’

vinanj

12,1 % [
15,1 %

18,5 % I

23,0 % N

22,3 NN

Renngas

243500634 - CC Roche aux Fées Communauté

Source : INSEE
- 2008 RPZ008, RP2013,

; . 7,3209,3 (268)
2013 RPI0I8. exploits- teaub .
fions principales. Segre-en-Anjou 942109 (235)
B o poees Redo 11,03 13,5 (231)

0101207 13,6 & 31,3 (250)
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1 Des niveaux de revenus moins eleves chez les plus de 75 ans

A I'image des tendances départementale et régionale, le niveau
de revenu des personnes agées de l'intercommunalité varie en
fonction de I'age.

En 2018, le revenu médian par unité de consommation pour les
ménages de 60 a 74 ans s’éleve a 22 480€, ce qui est nettement
supérieur a la moyenne de I'ensemble de la population
intercommunale (+ 2 000€ ), une différence légerement
inférieure aux moyennes de référence.

Le niveau de vie des habitants de Roche aux Fées Communauté
est plus faible aprés 75 ans alors que ces derniers sont les plus
concernés par la dépendance. Le revenu médian disponible des
tranches d’age les plus élevées (75 ans et plus) est de 17 780 &€,
soit une chute de plus de 4 700€ d’une classe a I'autre. Cet écart
est plus marqué pour I'EPCI que pour I'llle-et-Vilaine (3 210 €) et
que la Bretagne (2 960€).

Répartition des revenus disponibles (%) (Cérur, source : INSEE)

Ménages dont le référent fiscal ade 60 a 74 ans B Ménages dont le référent fiscal a 75 ans ou plus

86,9
70,1

28,3
15,3 18,4

3,4 - 1,6

1,1

2048021 470€21060€

Revenus médians disponibles par unité de

consommation (Cérur, source : INSEE)

22480¢23 81023 430¢

20600€20470€
| I I

Ensemble de la population Ménages dont le référent Meénages dont le référent

fiscalade 60 a 74 ans fiscal a 75 ans ou plus

CC Au Pays de la Roche aux Fées M llle-et-Vilaine M Bretagne

Sur le territoire, les revenus disponibles des 60
ans et plus, proviennent essentiellement des
pensions de retraite et de rentes.

Les revenus d’activité viennent ensuite, avec une
forte disparité entre les 60 -74 ans et les plus de
75 ans qui disposent respectivement d’une part
d’activité de28% et 3 %.

— La part des revenus du patrimoine représente
-15,3 9,8 entre 15% et 18% des revenus disponibles chez
les seniors.
Part des pensions,  Part des revenus Part des revenus du Part de I'ensemble Part des imp6ts (%)
retraites et rentes d’activité (%) patrimoine et autres  des prestations
(%) revenus (%) sociales (%)
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“¥ Un niveau de vie moins élevé pour les personnes agées résidant
sur Roche aux Fées communauté par rapport a la Métropole et
aux territoires littoraux

Le niveau des revenus des seniors
n’est pas le méme sur I'ensemble du
département de [I'llle-et-Vilaine. |l
est plus élevé sur la Métropole
rennaise, les intercommunalités de
la premiére couronne localisées a
I'est et sur la cote. A linverse, le
revenu médian par UC et par an est
plus faible dans les territoires ruraux
du sud-ouest et du nord est. Le
niveau de vie des seniors de Roche
aux Fées communauté est donc
dans la moyenne plutot basse des
revenus médians.

Avec 7,2% pour les 60-74 ans et
9,10% chez les 75 ans, les seniors
sont plus nombreux a vivre sous le
seuil de pauvreté sur Roche aux L
, , ) 60 -74 ans : revenus médian/UC/an moins de 19000 €
Fées Communauté qu’en llle-et- moins de 22000 € olns de
Vilaine (6,7% et 7,7%) ou en - 19000 - 20500 €
,7% 7% I 22000 - 23500 € B 20500 - 22000 €

Bretagne (7,1% et 8,6%). B 23500 - 25000 € I 22000 € et plus
Il 25000 € et plus

75 ans et plus : revenus médian/UC/an

Cérur, source : INSEE
Cérur, source : INSEE
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“V situation de logement

Statut d'occupation des résidences principales selon la classe d'age de la
personne référente (Cérur, source : INSEE)

2% 1% 1% 1%

 Logé gratuitement

M Locataire ou sous-locataire d'un
logement loué meublé ou d'une
chambre d'hotel

M Locataire ou sous-locataire d'un
logement loué vide HLM

M Locataire ou sous-locataire d'un
logement loué vide non HLM

Moinsde20 20324ans 25339ans 40354ans 55a64ans 65379ans 80ansou | Propriétaire
ans plus

Les seniors sont davantage propriétaires que les autres classes d’age. Les personnes agées de 65 ou plus qui vivent
a domicile, sont principalement propriétaires de leur logement (82 %). La part des propriétaires diminue aprés 80
ans, elle s’éléve a 80 % contre 84 % pour les 65 -79 ans. Certains ménages quittent en effet le logement dont ils sont
propriétaires pour un habitat locatif mieux adapté a leurs besoins.

L’adéquation du logement aux besoins est une question importante dans la politique de I'autonomie, pour favoriser
le maintien a domicile des personnes agées.
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“V unterritoire bien doté en hébergement et services pour
personnes agees

L’offre d’hébergement a destination des personnes agées (autonomes ou dépendantes) est
répartie sur I'ensemble du territoire et principalement sur les trois poles de Janzé, Retiers
et Martigné-Ferchaud.

Au total I'intercommunalité compte 453 places dans les établissements d’hébergement pour
personnes agées, soit un nombre de places rapporté au volume de personnes agées de 75 ans
ou plus, supérieur a la moyenne départementale et proche des territoires voisins.

Aussi, la part de seniors accueillis en établissement est plus élevée sur la Roche aux Fées
(16%) que pour le département (11,7%) ou le territoire francais (9,4%), reflétant une offre
d’accueil importante sur le territoire.

Au-dela de I'offre en hébergement, les communes sont également dotées de services d’aide
pour les personnes agées vivant a leur domicile. En effet, la restriction des mobilités met en
jeu les évolutions d’un environnement social de repli sur la sphére domestique qui mérite
d’étre accompagné par des services d’aide.

Coesmes Nombre de places dans les établissements d'hébergement pour

personnes agées pour 1000 habitants de plus de 75 ans

(Cérur, source : INSEE et observatoire des territoires)
175 170 178 176
Martigné:Ferchaud
132
Source : Base permanente des équipements O ’ 106
2017, INSEE
. Etablissement d'hébergement pour personnes agées
\__ Hospices, maisons de retraite, EHPA, EHPAD,
résidences autonomie et résidences d'hébergement
temporaire. Roche aux fees Vitre Pays de Bretagne porte de Rennes Métropole  Département
Services d'aid tnagére 3 domicile. al cdi Communauté Communauté Chateaugiron LoireCommunauté d'llle-et-Vilaine
ervices d'aide ménagére a domicile, alarme médico- Communautd
\ sociale, services d'aide aux personnes agées et
personnes ayant une Déficience Motrice avec
Troubles Associés (DMTA), et portage de repas a .
domicile ( ) portag P Dires d’acteurs
Services de soins & domicile pour personnes agées et Une population vieillissante qui croit et qui souhaite rester chez elle (malgré des biens
Q personnes ayant une Déficience Motrice avec Troubles parfois inadaptés), qui interroge la capacité des services a domicile.
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“V L accompagnement 3 1’adaptation du logement

Propriétaires occupants accompagnés
dans la réalisation de travaux
d’adaptation du logement sur Roche

aux Fées Communauté sur 6 ans

des aides RAFCOM mobilisées
concernaient
entre 2016 et 2021

110 propriétaires occupants sur un objectif de 90 sur 6 ans ont été
accompagnés dans la réalisation de travaux d’adaptation du logement,
soit un objectif dépassé de 22 %. Les ménages réalisent ces travaux, soit
pour des besoins liés au vieillissement, soit pour des demandes liées a des
formes de handicap. Les demandes sont principalement concentrées sur
les poles (Janzé, Retiers et Martigné- Ferchaud) et en centre ville.

Cette catégorie de travaux est néanmoins principalement plébiscitée par
des demandeurs dont le logement n’est pas équipé ou adapté au
vieillissement. Les travaux d’adaptation de la salle de bain restent le
poste de travaux le plus important avec des maisons équipées de
baignoire ou une douche a bac rehaussé, mais on observe également
I'essor des demandes en accessibilité avec I'installation d’un ascenseur,
sur élévateur, monte escalier en extérieur ou intérieur du logement pour
accéder aux espaces de vie.

L’efficacité de ces aides est parfois questionnée par certains acteurs du
territoire. En effet, de nombreuses salle-de-bain ont été adaptée, mais
parfois le logement en lui-méme reste difficilement accessible (présence
de marches, absence de chambre au rdc, ...), interrogeant ainsi la
cohérence des travaux d’adaptation pour les personnes agées.

Dires d’acteurs
Il'y a une forte volonté de certaines personnes agées a rester
chez elle, il faut donc poursuivre I'adaptation des logements.

ﬁ 7 490 € de travaux en moyenne par projet liés a

|"autonomie

1730€ d’aide de Roche aux Fées Communauté en
moyenne par projet liés a 'autonomie, soit 23% du

montant moyen des travaux

PLH 2 -Adaptation du logement

Rampe accés \

NN

volets roulants électriques 6%

AN\

AN

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Monte escalier 10%

Adaptation WC 14%

Salle de bain

Source : Roche aux Fées Communauté

Dires d’acteurs
Certains ménages ont des difficultés a
financer leur reste a charge,
notamment pour les travaux
d’adaptation. Le critére principal est
alors la salle de bain, les autres postes
de travaux, notamment sur
I'accessibilité, sont secondaires

Dires d’acteurs
Les aides de Roches aux
Fées Communauté
répondent a un réel
besoin et sont incitatives.

CeERUR_
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“V Des réflexions pour loger les personnes agées

Un constat partagé : certaines personnes agées souhaitent se rapprocher des centralités
Les seniors cherchent a se rapprocher des centralités pour anticiper les difficultés de déplacement et se rapprocher des services. lls souhaitent ainsi
vendre leur logement devenus trop grand, trop difficile a entretenir et souvent localisé en campagne.

Les acteurs du territoire constatent une forte demande de ces profils de ménage pour des logements de petite taille, adaptés et équipés en centre-
bourg, mais I’offre manque sur le territoire.

Des promoteurs privés qui commencent
a cibler les personnes agées.

Des investisseurs privés qui se saisissent
de la question du logement pour les
seniors

Des personnes agées qui s’orientent vers
le logement locatif social

On constate sur le territoire une
augmentation des demandes de logement
locatif social de la part des personnes agées.

Sur Retiers, un promoteur privé prévoit des
logements ciblés pour les personnes agées
parmi les 16 logements prévus (2 collectifs
de 8 logements). Ces logements s’adressent
davantage aux seniors qui ont des revenus
confortables.

Certains investisseurs privés souhaitent
développer des projets de logements dédiés
aux personnes agées. Aussi, quelques

Les seniors souhaitent accéder a un porteurs de projets souhaitent acheter et

logement de petite taille, pas cher et de
plain-pied adapté a leur vieillissement.

Les promoteurs ne viennent néanmoins pas

rénover des biens pour créer une offre de
logements adaptés avant I'entrée en EHPAD,
notamment sur les communes de Martigné-

Les bailleurs meénent actuellement des encore assez sur le territoire alors qu’il y a
réflexions pour développer des offres une réelle demande pour des appartements
adaptées a ces profils : dans le neuf, notamment pour des
- Néotoa travaille sur un programme de 14 appartements adaptés aux personnes agées
logements en centre-ville de Janzé avec ascenseur.

- Le projet Pavie a Retiers prévoit la
construction de 24 logements sociaux dont
certains en RDC adaptés aux personnes
agées.

Ferchaud et Janzé.

Dires d’acteurs
Il faut répondre a la
diversité des demandes
des personnes agées, en
fonction du choix
résidentiel, de la
capacité financiere, ...

Dires d’acteurs
Des réflexions doivent étre menées sur de nouvelles
formes d’habitat pour les personnes agées : 'EHPAD
hors les murs, la colocation, ... L'objectif est d’ouvrir
les regards et de faire évoluer les perceptions des
résidences adaptées aux seniors

groupe reflex_

Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
143

CeERUR_



“V 3structures d’hébergement pour adultes en situation de

handicap

Foyer de vie - Siloé Bethanie — Coésmes
Le foyer de vie (FV) ou Etablissement
d’accueil non médicalisé (EANM) est un
établissement d’hébergement qui
accueille des adultes en situation de
handicap ayant une certaine autonomie
pour des occupations quotidiennes
adaptées et qui ont besoin d'un
accompagnement quotidien pour
accomplir certains actes essentiels de la
vie courantes. Il n’est pas médicalisé.

36 places pour personnes ayant une
déficience intellectuelle

Foyer d'hébergement pour travailleurs handicapés - Foyer du

bois macé - Foyer de vie — Retiers

Le foyer d'hébergement (FH) ou Etablissement d’accueil non
médicalisé (EANM) est un établissement d’hébergement qui
accueille des travailleurs en situation de handicap exergant une

55& l@elombe

activité professionnelle en Etablissement ou service d'aide par le
travail (ESAT) ou en entreprise adaptée. Il est souvent annexé a

un ESAT. Il n’est pas médicalisé.

25 places pour personnes ayant une déficience intellectuelle

Coesmes

Martigné-Ferchaud

O

Dires d’acteurs
Il manque des places pour les personnes

Foyer de vie Taillepied - Martigné
Ferchaud
e foyer de vie (FV) ou
Etablissement  d’accueil non
médicalisé  (EANM) est un
établissement d’hébergement qui
accueille des adultes en situation
de handicap ayant une certaine
autonomie pour des occupations
quotidiennes adaptées et qui ont
besoin d’'un accompagnement
quotidien pour accomplir certains
actes essentiels de la vie
courantes. Il n’est pas médicalisé.
28 places pour personnes ayant
une déficience intellectuelle
- 22 place en hébergement
permanent
- 1 place en accueil temporaire
- 5 places en accueil de jour.

Dires d’acteurs
Des réflexions sont en
cours chez certains
bailleurs pour développer
de nouveaux produits qui
mixte les profils accueillis :
les porteurs de handicap et

T . les seniors
Ht?bergement (Eomp,let + 19 places en situation de handicap sur le territoire.
- Hébergement éclaté : 6 places
C_& R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEfleX_
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“V Lapopulation jeune (15-29 ans)

En 2017, Roche aux Fées Communauté compte prés de
4 000 jeunes entre 15 et 29 ans. La population jeune
représente 14,9% de la population globale de
I'intercommunalité contre 19,4% pour le département
et 16,4% pour la Bretagne.

Les communes au nord du territoire présentent une
part plus importante de jeunes. On trouve entre 10,3%
et 17,1% de jeunes dans toutes les communes de I'EPCI,
les minimum et maximum étant respectivement les
communes de Marcillé-Robert et Thourie.

Janzé est la commune qui accueille le plus de jeunes :
35% des 15-29 ans de I'intercommunalité habitent dans
la commune.

|I| Taux d'évolution annuel des 15-29 ans (%) 2013-2018¥
S S

[ " ” = ‘,‘l\‘v A
. Mon!fort—sur-n'eu é)( L% 4

P - 100003- 4,00 (6 354)
. -399a-166 (8379)
1,65 a-0,01 (6 376)
0,00 22,44 (7 872)
245 26567 (7 871)

E] Nombre de 15-29 ans (habitants) 2018V
[2] Part des 15-29 ans (%) 2018V

o = - !° 2
Janze' *@‘ rChe-de-Bretagne &« Cosse-le-Vivien
; 4 )

0,02 10,6 (6 988)
10,7 4 12,4 (6 684)
| 1252139(7035)
14,04 15,6 (6 988)
15,7 451,0 (7 247)

N/A (23)

17 700

Le volume de 15-29 ans a progressé de 2,4% entre 2013 et 2018, soit une hausse de
0,47% par an. La situation est toutefois contrastée au sein de I'intercommunalité.
Les communes de I'ouest et au centre — a I'exception de Coésmes — gagnent de la
population jeune quand celles de I'Est en perdent.

Au total 7 communes ont perdu des jeunes entre 2013 et 2018 : Eancé (-5,8%/an),
Chelun (-3,90%/an), Marcillé-Robert (-2,98%/an), Arbrissel (-2,89%/an), Boistrudan
(-0,95%/an), Coésmes (-0,41%/an), Essé (-0,20%/an)

2 communes se distinguent par une forte augmentation de jeunes : Thourie
(+5,5%/an) et Sainte-Colombe (+7,3%/an)

CERUR_
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“V Lapopulation jeune (15-29 ans)

Si la population jeune est moins présente sur de Roche aux
Fées Communauté que sur d’autres territoires, elle est
« demandée » par certaines entreprises du territoire qui
emploient des alternants, des intérimaires, ou encore des
jeunes en premier emploi.

En 2018, le revenu médian des moins de 30 ans de Roche
aux Fées Communauté s’élevait a 18 930 €. Les niveaux de
revenu de la population jeune du territoire se situent
largement en dessous des moyennes départementale et
régionales.

La population jeune rencontre des difficultés d’accés au

logement pour plusieurs raisons :

* Une difficulté d’accés au parc privé en raison du manque
d’offre

* Une difficulté d’acces au parc social en raison de la
tension sur les petites typologies

* Une absence d’offre dédiée aux jeunes

Les problématiques concernant le logement des jeunes sont
multiples car la population jeune est trés diverse (en terme
d'autonomie, de moyens financiers, de degré d'insertion
professionnelle et sociale, ...).

Dires d’acteurs
Certains employeurs sont en
demande de petits logements

meublés pour répondre a la
demande ponctuelle

Dires d’acteurs
L’association « la maison en
ville » met en lien des seniors
qui ont de la place dans leur

Niveau de vie médian (€/an) par unité de consommation des
meénages dont le référent fiscal a moins de 30 ans
(Cérur, source : INSEE 2018)

Rennes Métropole

CC Au Pays de la Roche aux Fées

CC Bretagne Porte de Loire Communauté

CA Vitré Communauté

CC Pays de Chateaugiron Communauté

Bretagne

llle-et-Vilaine

Dires d’acteurs

AR, 17 440€
I, 1 030¢€
I 19440¢€
I — 19670€
I 20ss0€
T 22390€
Y 22 A0 %

Certains propriétaires privés se sont

bien saisis du marché de la location
meublée pour les jeunes, les travailleurs
locaux, notamment chez Lactalis

Dires d’acteurs

Dires d’acteurs
On constate de plus en plus
de demandes de logements
meublés dans les locatifs
sociaux pour des jeunes, des
apprentis. Il y a une offre
privée, mais cela ne suffit pas.

Il'y a une forte demande
de logement pour les
jeunes sur le territoire.

Il faut développer des
produits et trouver des
modes de gestion des
logements.

Dires d’acteurs
La question du développement
des logements avec des baux
précaires est a |'étude.

logement et des étudians.

d’alternants, stagiaire, cadre en
mobilité, ...

CERUR_
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“V Les personnes défavorisées

Différents types d’hébergement existent a destination des
personnes défavorisées :

L'hébergement d'urgence : il répond au besoin de mise a I'abri
immédiate, il doit donc se caractériser par une durée
d'hébergement limitée dans le temps permettant d'accéder
rapidement a un logement d'insertion. L'hébergement permet
d'offrir gite, couvert et hygiene aux usagers et prévoit un premier
entretien social permettant son orientation vers un dispositif
adapté.

L'hébergement de stabilisation : ce type d'hébergement s'inscrit le
plus souvent au sein de Centres d'Hébergement et de Réinsertion
Sociale (CHRS). En effet, il constitue une étape entre
I'hébergement d'urgence et I'hébergement d'insertion qui doit
offrir a 'usager la possibilité de construire son projet d'insertion.
De ce fait, il offre des durées de séjour plus importantes.

L'hébergement d'insertion I'accueil est réalisé en Centre
d'Hébergement et de Réinsertion Sociale (CHRS). Le suivi réalisé en
CHRS permet de mettre en place un accompagnement visant la
réinsertion sociale de la personne accueillie. L'accueil en CHRS est
ainsi contractualisé a travers un projet d'accompagnement
personnalisé  supposant I'adhésion de [l'usager a son
accompagnement. A terme, l'accompagnement réalisé doit
favoriser I'accés a la vie autonome : acces au logement, emploi,
santé, vie sociale, citoyenneté, etc.

L'allocation logement temporaire (ALT) : elle accompagne une
nouvelle étape dans I'autonomisation de la personne puisqu'elle
permet |'accés au logement pour une durée temporaire en amont
de l'acces au logement de droit commun et généralement aprées
une sortie de CHRS Insertion.

Centre d'accueil des demandeurs d'asile (CADA) : il s'agit d'un lieu
d'accueil pour les demandeurs d'asile en attente de I'étude de leur
dossier de demande d'asile. Dans le cadre de cet hébergement, il
sont  également accompagnés dans leurs démarches
administratives et leur insertion sociale et bénéficient d'une aide
financiere alimentaire.

Hébergement d'urgence des demandeurs d'asile (HUDA) : ce
dispositif a pour vocation d'héberger temporairement des
personnes / ménages demandeurs d'asile en attente d'une prise
en charge en CADA, en procédure « Dublin Il » ou en procédure
prioritaire qui n'ont pas vocation a étre admis en CADA.

Centre provisoire d'hébergement (CPH) : il accueille les personnes
ou familles ayant récemment obtenu le statut de réfugié et
propose un accompagnement social favorisant l'insertion sociale et
professionnelle de ces personnes (accés aux droits, emploi, santé,
éducation, etc.).

Centre maternel / centre parental : la mission premiere des
centres maternels est d'accueillir les femmes enceintes ou meres
isolées avec un enfant de moins de 3 ans qui nécessitent un
soutien matériel et psychologique. Un accueil pour les enfants est
également prévu parallelement a I'hébergement.

Lit halte soins santé (LHSS) : il s'agit d’un établissement social et
médico-social adossé a un structure de type CHU, réservé aux
personnes sans domicile fixe dont |'état nécessite des prestations
d'hébergement, de soins et d'accompagnement social sans que
I'hospitalisation ne soit considérée comme nécessaire.

Sources : Plan Départemental d’Actions pour le Logement et I’Hébergement des Personnes
Défavorisées (PDALHPD)
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“V Les personnes défavorisées

Logements d’urgence présents
sur Roche aux Fées Communauté
2 sur Janzé, 1 sur Retiers
1 sur Martigné-Ferchaud

Dires d’acteurs
On constate des
problemes de
dégradation dans
certains logements
Dires d’acteurs d’urgence.
Les ménages restent de
plus en plus longtemps
dans les logements

d’urgence

Dires d’acteurs
Il est difficile
d’organiser la sortie

des logements
d’urgence, notamment
pour les personnes qui
ont des dettes ou des

impayés.

Dires d’acteurs
Les personnes peuvent
s’éterniser dans le
logement d’urgence car il
n’y a pas de solution de
sortie.

CeERUR_
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Les demandes pour les logements d’urgence sont toujours de plus
fortes, les logements sont ainsi souvent occupés. Les acteurs du
territoire s’accordent ainsi a dire qu’il manque une offre d’urgence sur
Roche aux Fées Communauté.

Des solutions temporaires trouvées par les communes pour palier au
manque de logements d’urgence :

- Marcillé-Robert dispose d’'un camping qui sert a faire « le tampon »
pour des situations de logements difficiles (3 mobil-homes, 1 chalet,
des emplacements). Les publics accueillis sont : des personnes en
séparation, des personnes sans logement, des ouvriers qui ne
trouvent pas a se loger, des ménages qui arrivent sur le territoire
sans avoir trouvé de logement.

- Coésmes dispose d’une vingtaine de logements communaux et les
utilise parfois, lorsqu’ils sont vacants, pour répondre a des situations
d’urgence.

- Martigné Ferchaud s’oriente vers la Halte au passant, les Hotels ou
mobilise une piéce a coté de la salle des sports pour répondre a
I'urgence.

Une offre d’urgence grippée, qui souléve plusieurs enjeux

- Un parc a développer pour répondre aux besoins des situations
d’urgence

- Des parcours a fluidifier, pour permettre notamment la sortie
d’urgence (lien PDALHPD)

- Un besoin d’accompagnement des communes pour le suivi social
des publics accueillis

groupe reflex_



“V Les gens du voyage

Une aire permanentes
d'accueil - 16 place-
@ caravanes (Janzé)

Une réhzabilitation de I'aire
nécessaire

Janzé
16 place-caravanes

Peu d'ancrage de ménages Peu de stationnements hors
sur ce territoire des aires d'accueil

@ Aires permanentes d'accueil :
Un protoco'e de

scolarisation en place mais
un projet global d'accueil et
une coordination a
développer

A ce jour, il existe une aire permanente d’accueil a Janzé qui propose 16 20
places. Sa gestion quotidienne est assurée par la communauté de communes.

D’apres le schéma départemental d’accueil des gens du voyage Roche aux

fées communauté est relativement peu concerné par I'accueil et I’habitat des
gens du voyage.

Sources : schéma départemental d’accueil des gens du voyage
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“V Gens du voyage - Prescriptions du SDHGV pour 2020-2025

Accueil et stationnement
Action n°1 : Rafraichissement de I'aire de Janzé

Projet a engager : Rafraichissement de I'aire conformément au décret du 26 décembre 2019 et mise en conformité
Planning : Au cours de la période du schéma.

Outils @ mobiliser : Pas de financement spécifique

Partenaires : CC Pays de la Roche aux fées, AGV 35

Habitat et Ancrage des gens du voyage
Action n®2 : Intervenir sur I'ancrage des gens du voyage pour répondre aux besoins exprimés - Engager le relogement
de 10 ménages ancrés sur I'ensemble du pays de Vitré

Projet a engager : Etude initiale sur I'ancrage des gens du voyage pour évaluer les besoins (en partenariat avec Vitré
Agglomeération)

Planning : 2020-2022

Partenaires : Pays de la Roche aux fées, Département, Etat, AGV 35

Domiciliation, accés aux droits, insertion
Action n®3 : Coordination des projets sociaux

Projet a engager : Actualisation du projet global d'accueil et du livret d'accueil, poursuite des protocoles de scolarisa-
tion, mise en place des comités technigues

Planning : 2020

Projet a engager : Ensemble des objectifs communs

Planning : 2020 -2025

Gouvernance et suivi du schema

Action n® : Participer a la gouvernance et au suivi du schéma

Projet & engager : Désigner un élu et un référent technique pour les instances de gouvernance et instances
opérationnelles locales et départementales citées dans le livret 3; par exemple : le comité technique de suivi
du schéma, le comité de pilotage territorial du pays de Vitré...

Planning : Dés 2020

Partenaires : GIP AGV 35

Sources : schéma départemental d’accueil des gens du voyage
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“T Les besoins spécifiques :les points clés

Les personnes agées

= Un vieillissement de la population pour le moment moins marqué que sur d’autres territoires
= Des besoins de logements diversifiés pour les personnes agées

= Poursuivre 'adaptation des logements, en mettant I'accent sur I'accessibilité au sens large

Les jeunes

* Des difficultés d’acces au logement pour plusieurs raisons :
* Faiblesse de l'offre locative
* Une difficulté d’acces au parc social en raison de la tension sur les petites typologies
* Une absence d’offre dédiée aux jeunes

Les personnes défavorisées
* Des besoins en logement d’urgence
* Des besoins en accompagnement social

Les Gens du Voyage
* Suivre les prescriptions du SDHGV

Cé R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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“V Les publics nécessitant des réponses spécifiques : les enjeux

ENJEUX

» Produire une offre d’habitat en centre bourg adaptée aux personnes agées, pour permettre
une proximité des services et le maintien a domicile.

» Accompagner les seniors qui souhaitent rester chez eux, dans un projet complet d’accessibilité
du logement (ne pas adapter uniquement la salle-de-bain)

» Diversifier 'offre d’habitat, notamment sur des petites typologies dans le parc locatif et
financierement accessible

» Répondre aux prescriptions du SDHGV pour 2020-2025

» Un parc de logements d’urgence a développer et des parcours a fluidifier : travailler la sortie
d’urgence (lien PDALHPD)

» Un besoin d’'accompagnement des communes pour le suivi social des publics en difficulté
accueillis
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=¥ Etude complémentaire sur
la qualite paysagere



“V 1dentification de 6 sites témoins

1.

Qualité paysageére et constructions neuves :
Quelle qualité produite pour les entrées de
villes?

Sites
> Amanlis : lotissement Le Cormier
> Boistrudan : lotissements Les Claies et Petit-Bois

» Forges-la-Forét : Commercialisation de 3 lots au sud de
I'impasse de Bellevue

Contexte

Production de logements, entrée de ville, densification

Enjeux

Permettre une extension de bourg et la création d’'un nouveau
quartier intégré a l'existant / Mettre en ceuvre une articulation
avec l'existant en évitant une juxtaposition discontinue et
I'enclavement des nouvelles constructions / Dessiner une entrée
de ville (quelles lisieres, délimitations, identification a Ia
commune ?)

J9IWI0) 97 JUBWIBSSIlO0| : sljuewy

anA3||ag ap assedwil : 39104-e|-s98404  S10g-119d JUBWISSSIO| : uepNnJIsiog
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“V 1dentification de 6 sites témoins

2.

Qualité paysagére et nature en ville :
Des jardins et parcs urbains
autrement?

anbi30|029 2Jed ap 1afoud : sian9Yy

Sites (projets a venir)

» Retiers : parc écologique du ruisseau de Sainte-Croix

)
=
N
» Janzé : réhabilitation de I'ancienne briqueterie (rue du Bel air) o
©
en parc urbain 3
&
» Thourie : réhabilitation de I'ancienne brocante (place de B
I'église) 2
5
ol
Contexte

Réhabilitation,  renouvellement urbain, préservation de
I'environnement

Enjeux

Prévoir des lieux de loisirs, agréments pour les habitants dans un
contexte de densification / Préservation des surfaces non
imperméabilisées, des écosystéemes en place / Mettre en valeur le
patrimoine bati

3||IA ud axX1w uipJel ap 1afoid : anoyL
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=¥ Etude complémentaire sur
la qualite paysagere

Qualité paysagere et constructions neuves:
Quelle qualite produite pour les entrées de villes?



“V crille d’analyse

MAILLAGE

- Maillage crée :

o Parcellaire (taille, morphologie, relation a la rue)

o Densité

- Articulation avec 'existant :

o) Points de rotule/d’articulation entre existant et construction neuve

o Percées visuelles

PAYSAGE BATI

- Tissu/systéme crée en comparaison avec le tissu existant a proximité :

Hauteur / volume / percements en facade / morphologie

Couleurs / matériaux

Conception intégrant des caractéristiques du site (climat, préconisations patrimoniales, etc).

O O O

TRAME VEGETALE / ECOSYSTEMES

- Préservation de l'existant :
o Préservation et mise en valeur de I'existant : continuité de trames bocagéres, trame verte et bleue Espaces verts créés :
o  Typologies du végétal (boisements / arbres remarquables / plantations d’alignement / jardins collectifs ou privés)

USAGES / APPROPRIATION DE L'ESPACE PUBLIC

- Tissu/systéme crée en comparaison avec le tissu existant a proximité :

o Rapport public/privé, relation a la rue
o Mobilités : voiture, piéton, vélo ?
o Matérialité des revétements
o  Mobilier urbain / usages
CE RU R_ Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 groupefEflex_
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“V création d’un maillage articulé avec les trames/tracés existants

AMANLIS

FORGES- LA FORET

BOISTRUDAN

[ & 1

Sources : Cadastre.gouv / géoportail

Amanlis : Alignement bati (rue
du Bois Robert) afin de créer un
rue de centre-bourg dense /
imbrication dans I'existant et
articulation avec les tracés
existants / maillage diversifié
avec cheminements piétons

Boistrudan : absence de front
bati le long de la
départementale / séparation du
centre-bourg / circulation en
sens unique

Forges-la-Foret : systeme en
impasse / quelle intégration des
3 lots commercialisés?

LEGENDES

- Utilisation de  tracés
historiques structurants pour
délimitation du
lotissement (rouge : viaire ;
vert : paysager)

- Création d’axes de desserte
secondaires paralleles aux axes
structurants, moins rectilignes
(noir)

- Porosités piétonne et visuelle
entre trois tranches ( )

CeERUR.
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“V Articulation avec le tissu existant

AMANLIS

BOISTRUDAN

De nombreux dispositifs sont mis en
ceuvre pour articuler le neuf avec
I'existant (intégrations visuelles grace a
une similitude de gabarits / séparations
marquées par des cheminements piétons /
plantations d’alignement). Ces articulations
diversifiées et cohérentes viennent étre
renforcées par le maillage mis en ceuvre,
s'appuyant sur des axes structurants
existant

Les délimitations des deux
lotissements sont contraintes par des
tracés et voies préexistants. Ce quartier
est situé a environ 300 m du centre, et
relié par la départementale,
difficilement praticable a pied. Un
alignement d’arbres protége les
maisons de la départementale, mais
I’entrée de ville reste peu marquée.

FORGES-LA-FORET

Futures
constructions

Terrains nus actuellement commercialisés :
une trame végétale existe a I'est et permet un
masque vis-a-vis de la départementale ; la
proximité directe et visuelle avec les parcelles
agricoles interrogent sur la délimitation des
futures constructions ; la relation avec
I'impasse de Bellevue (qui s’agrandit au fil du
temps) est en enjeu clé, mais aucune porosité
ou connexion n’est mise en ceuvre
actuellement.

CERUR_
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“V Percées visuelles, relation au paysage

AMANLIS

Certains axes structurants ouverts, comme
la rue du Bois Robert, permettent des vues
perspectives sur le paysage. L’organisation
des constructions et les rapports plein/vide
proposent des cadrages plus resserrés sur le
paysage. De cette maniere, I'organisation du
maillage crée tout comme la partition batie
participent a l'intégration des constructions
neuves en ouvrant le lotissement vers
I'extérieur.

BOISTRUDAN

Un axe nord-sud, ne servant pas de
desserte mais de parking, est situé entre
les deux tranches. Large, il marque une
scission  nette entre les deux
lotissements, mais offre des vues
perspectives sur le paysage. Autrement,
les maisons au Nord de I'axe qui traverse
le site s’ouvrent vers la départementale,
et celles au sud de celui-ci s’ouvrent sur
les prairies arborées.

FORGES-LA-FORET

Y
O

Les terrains commercialisés, sans
délimitations  profitent d'une vue
perspectives non fermée au Sud. Les
futures implantations des 3 maisons
(+choix des propriétaires) couplée a
I’éventuelle évolutivité de I'impasse peut
tout de méme questionner sur la
fermeture des vues.

CERUR_
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“V Enjeux de densification

AMANLIS

Photographies aériennes de 1999
. e Y : find B

(SCOT pole de proximité : densité
moyenne 15 logements/ha)

&

69 logements produits
(sur 30 000m2 de
constructible)

surface

La densité de logements est quasiment
uniforme sur les trois tranches. Elle est
légerement plus élevée dans les tranches 2 et 3,
qui concentrent des parcelles de plus petites
tailles (cf. parcelles comprises entre 300 et 365
m?2 pour la tranche 3, contre des parcelles
comprises entre 353 et 635 m? pour la tranche
2).

Sources : Cadastre.gouv / géoportail

BOISTRUDAN

Photographies aériennes de 1990

FORGES-LA-FORET

Photographies aériennes de 1990

\/ Entrée de ville Sud
Entrée de ville Est

17 logements/ha

{SCOT — communes rurales : limiter les
constructions en  privilégiant les
renforcements des centralités et des
espaces déja urbanisés)

20 logements/ha
(SCOT podle de proximité : densité
moyenne 15 logements/ha)

#E AR

25 logements produits
ﬁ (sur 12 800 m2 de surface

constructible) ﬁ 3 logements produits

(sur 1700 m2 de
constructible)

surface
La densité de logements est quasiment
uniforme sur les deux tranches. (Petit-
Bois : 22 logements/ha ; Les Claies : 19
logements/ha).

Les 3 parcelles actuellement commercialisées
en diffus sont supérieures a 500m2 (entre
525 et 590 m?).

CeERUR.
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“V Enjeux de densification

RETIERS (renouvellement urbain, secteur Auguste Pavie)
. { Y ~ e : b "
 Wilsh 2! Kesinmde - 54

Photographies aériennes de 1990 et 2020

Diversité de typologies pour organiser la densité :

- Densification des parcelles arriere de la rue Auguste Pavie (Bimby) : découpage en petites
parcelles d’environ 200 m?2 (45 log/ha)

- Maisons mitoyennes a différents endroits sur des parcelles d’environ 300m? (33 log/ha)

- Collectifs en R+1, R+2, voire R+3 pour la construction projetée sur le point bas du site (qui ne
sera donc pas ou peu visible depuis les axes structurants du centre-bourg

- Collectif mixte avec des commerces en RDC pour la construction projetée a proximité du
centre-bourg

La densité s’appuie sur les potentialités du site (cf. proximité avec le centre-ville, topographie, etc.),

tout en préservant un espace naturel au sud. Cette densification s’inscrit dans un projet d’ensemble

a I'échelle de la commune, permettant une vision d’ensemble de la densification a I'échelle du

centre-bourg et de la commune.

Sources : Cadastre.gouv / géoportail

80 logements/ha
(SCOT - pole de rayonnement : densité
moyenne de 22logements/ha)

81 logements vont étre produits
(sur 10 100m2 de surface constructible)

Dires d’un des promoteurs du
projet

Ils ne seraient pas venus a Retiersiil
y a 5 ans de cela. La qualité
paysagere et environnementale du
site, la proximité avec le centre-
bourg et |la proactivité de la
commune sont les raisons de leur
venue. 10% de leur cible sont les
métropolitains qui quittent Rennes
pour des territoires plus « calmes ».
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“V Lacréation d’un maillage en entrée de ville : les enjeux

ENJEUX

» Création d’un maillage hiérarchisé, de la voie de

desserte jusqu’a des cheminements étroits, qui
puisse évoluer

» Permettre une insertion paysagere :
- Articulation de I'existant avec le neuf

Offrir des vues perspectives ouvertes ou cadrées
sur le paysage

Dessiner des délimitations de ville affirmée et
lisibles

» Penser la densité (cf. enjeux de densification des

centres-bourgs, ZAN) avec une attention portant
sur la place de la nature

Exemples de bonnes et « moins » bonnes pratiques repérées sur les sites :

+ Dessin d’un maillage hiérarchisé avec des alignements batis

+ Voies non rectilignes s’appuyant sur les tracés/trames existants
= Urbanisation en bande le long d’un axe : risque « effet couloir »
= Urbanisation en impasse limitant les déplacements transversaux

= Absence d’un plan d’ensemble avec implantations arbitraires

+ Offrir des vues sur le grand paysage
= Boucher des panoramas

= Manque de lisibilité entre parcelles et en délimitation de
lotissement

+ Mixité dans les tailles de parcelles

+ Présence de parcelles inférieures a8 400m?2

= Absence d’un plan d’ensemble permettant une optimisation des
parcelles
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“V Le paysage bAti : hauteurs, volumes, typologies

AMANLIS Facades de la rue du Bois robert :

. N R . Cheminement piéton non imperméabilisé
Gabarits construits similaires a I'existant P P

Mobilier urbain homogene

BOISTRUDAN Facades de la rue des claies :

Pas d’alignement sur rue

Scission entre les tranches 1 et 2 Diversité dans clotures / délimitations de propriété

FORGES-LA-FORET Fag¢ades de I'impasse de Bellevue :

Rupture nette de la voirie
B Al P . Diversité de teintes et gabarits

Cheminement piéton goudronné

C_& R U R Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 groupereﬂex_
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“V Teintes, matériaux, procédés constructifs

AMANLIS

BOISTRUDAN

+ Homogénéité : 1 Gabarit commun décliné (R+1, toiture a double
pans). Cette typologie compacte se décline ensuite avec des ailes
supplémentaires (cf. besoins et disposition du terrain). Cette
modularité permet une certaine évolutivité homogene des maisons.

+ Motifs empreints a I’architecture vernaculaire : |a toiture a double

pans, les débords de toitures, les souches de cheminée sur les pignons
latéraux, présence lucarnes a deux versants, teintes des enduits
semblables a certaines pierres et enduits du centre-ville

= Absence de gabarit commun décliné : R+1; plain-pied / toitures a

doubles pans; toitures terrasses / gabarit « traditionnel; maisons
« modernes »... Les superficies sont également trés diversifiées +
mitoyennetés peu homogénes.

+ Relative homogénéité du bati dans la premiére tranche 1

= Grandes disparités et hétérogénéités dans la tranche 2

CERUR_
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“V conception intégrant des caractéristiques du site (climat,
préconisations patrimoniales, etc)

Patrimoine
AMANLIS

D

Maisons mitoyennes du centre-bourg

Patrimoine : Les tranches 1 et 2 se trouvent dans le Périmeétre
Délimité des Abords (PDA) de I'Eglise Saint-Martin de Tours. A noter
gue méme si la tranche 3 ne se trouve pas dans ce périmétre de
prescriptions particuliéres, une unité globale a été pensée et participe
a la cohérence du site (cf. teintes d’enduits, modele de garage séparé
de la maison, etc.)

Dires de constructeurs

Les secteurs « batiments de France », ou les lotissements accompagnés
par les architectes-conseils, rebutent certains clients. Les préconisations
patrimoniales sont parfois percues comme des contraintes
supplémentaires empéchant Ila personnalisation des maisons,
entrainant un surcolt conséquent et un délai supplémentaire.

climat / sobriété

+ Conception compacte de la majorité des maisons, voire
mitoyenneté, permettant de limiter les déperditions
énergétiques

- Peu de matériaux biosourcés (structures parpaings
majoritaires), mais nombreuses toitures en ardoises, charpente
en bois

- Peu d’intégration d’'une conception bioclimatique (cf. peu
d’ouvertures sur les facades Sud, etc.)

BOISTRUDAN
La différence de niveau de
sol entre la
départementale et

I'arriere du lotissement
est traitée de différentes
manieres selon les
maisons, créant des
déséquilibres entre les
maisons  trés  visibles
depuis la voie de desserte.

Gestion individuelle de la différence de niveaux

CERUR_
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“V Laproduction d’un paysage bati neuf en entrée de ville : les
enjeux

Exemples de bonnes et « moins » bonnes pratiques repérées sur les sites :

ENJEUX

+ Création de gabarits en s’appuyant sur l'existant

+ Mixité produite : déclinaison d’un gabarit commun pour permettre

. } . une harmonie d’ensemble
> Permettre une articulation entre I'existant

et les constructions neuves : cohérence
des gabarits proposés

= Juxtaposition de gabarits non cohérents créant un ensemble
hétérogenes

= Mur aveugle sur I'espace public

= Mitoyenneté non maitrisée/anticipée (cf. aggrandissements)

» Réinterpréter le patrimoine bati (teintes,
matériaux, motifs, ...) : équilibre entre
pastiche et rupture

+ Permettre une unité sans banaliser le bati
+ Harmonie dans le vocabulaire architectural
= Grande hétérogénéité de traitement de facades

= Multiplicité des teintes d’enduits sans cohérence globale
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“V préservation et mise en valeur de I’existant : continuité de
trames bocageres, trame verte et bleue, etc.

AMANLIS

BOISTRUDAN

FORGES-LA-FORET

+ Préservation et mise en valeur d’une
trame végétale et de la noue paysagere
entre les tranches 1 et 2

+ Plusieurs espaces non imperméabilisés
ont été conservés, et plantés de maniere
dense (ou vont I'étre), cf. bande est du
lotissement servant de séparation entre la
départementale et les logements.

+ Retrait des constructions par rapport
a trame végétale existante. Les maisons
au sud de l'axe créé s’orientent vers
cette trame et le paysage.

- Peu d’espaces non imperméabilisés au
cceur du lotissement.

+ Préservation d’une trame végétale et
de la noue paysagére, constituant un
masque végétal

- Point de vigilance: L’entiereté de la
voie créée est imperméable, y compris
les trottoirs, au niveau de I'impasse de
Bellevue.

CERUR_
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“V Espaces verts créés : typologies du végétal (arbres
remarquables / plantations d’alignement / jardins collectifs ou

prives)

BOISTRUDAN FORGES-LA-FORET

Peu de diversité dans les typologies d’espaces verts produits : (Terrains actuellement commercialisés) Espaces verts

+ Plantation d’alignement renforcé le long de la départementale existant a proximite :

- Un cheminement piéton (depuis Iimpasse de

+ Noue paysagere le long de I'axe créé (mais peu entretenue)
Bellevue) permet de relier les maisons a I’air de jeux

= Cheminement piéton non imperméabilisé le long de I’axe créé, non continu

et la salle polyvalente : il semblerait pertinent
= Jardins privés avec une grande hétérogénéité dans les clotures, traitements, d’intégrer le lotissement des Landes a ce maillage
essences, etc (existence d’un reglement de lotissement ?). Absence d’une unité existant.
globale
' d . . . P .
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“V Espaces verts créés : typologies du végétal (arbres
remarquables / plantations d’alignement / jardins collectifs ou

prives)

AMANLIS

1 et 3. Cheminements piétons non imperméabilisés et plantations d’alignement le long de
I’axe structurant / 2. Jardins privés / clétures unitaires (masque végétal) / 4. Porosité
visuelle et piétonne entre les lots, avec masque végétal

Diversité dans les typologies d’espaces verts produits :

- Plantation d’alignement le long de I'axe structurant
(rue du Bois Robert), en réponse a la volonté de
créer un axe urbain en extension du centre-bourg

- Noues paysageéres le long des voies créées / bassin
de rétention d’eau au nord du site (intégration de la
question de la gestion des eaux de ruissellement et
eaux de pluie)

- Cheminement piétons non imperméabilisés le long
des voies, permettant une séparation nette entre les
espaces pour la voiture et pour les piétons

- Porosités visuelle et piétonne enherbées entre
certains lots, créant des vues perspectives
traversant le lotissement

- Jardins privés avec une unité et une cohérence; un
réglement de lotissement permet I'unité générale

- Trame verte épaisse pour séparer les logements de
la départementale a I'est participe au cadre de vie
agréable, tout en préservant les écosystémes

CERUR_
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“V Lapréservation et ladiversification des trames verte et

bleue : les enjeux

ENJEUX

» Mettre en place les conditions propices a
la préservation des qualités paysageres et
environnementales du site

» Produire une diversité des typologies
d’espaces verts/libres produits, et la faire
accepter

Dires d’une habitante de la tranche 2 du lotissement
d’Amanlis : La deuxieme tranche apparait moins bien
entretenue que la premiere. Les chemins piétons en sable
de la premiére tranche ne se retrouvent pas dans les deux
autres. L’entretien des passages enherbés n’est pas fait,
ce sont les habitants qui s’organisent entre eux pour la
gestion des espaces extérieurs.

Exemples de bonnes et « moins » bonnes pratiques repérées sur les sites :

+ Préservation et mise en valeur d’'une trame bocagére/noue/ru dans le
projet d’ensemble

+ Conservation de lieux non imperméabilisés (servant de réserves de
biodiversité, de masque végétal, etc.)

= Suppression de trames paysageres existantes pour construire le projet

= Imperméabilisation massive du site entrainant des déséquilibres et
dysfonctionnements

+ Richesse des espaces verts produits (jardins privés, noues paysagéres,

trame verte épaisse, porosités visuelle et piétonne enherbées,
plantations d’alignement, cheminements non imperméabilisés, etc.)

+ Harmonie de traitements des haies/cldtures

= Absence d’espaces verts produits (imperméabilisation totale de la
voirie)

= Manque d’entretien des espaces produits partagés
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“T Mobilités : voitures, piétons, vélos?

AMANLIS

+ : lisibilité des espaces de la rue qui sont
délimités de maniére claire / bande piétonne
de la rue du Bois Robert relativement large,
et protégée de la rue par un alignement
d’arbres / le piéton trouve sa place
facilement, et est protégé de la voie dans les
tranches 1 et 2.

= : Voie goudronnée pour les voitures

domine. Aucun espace n’est prévu pour des
mobilités actives, telles que le vélo, mais il
est possible de penser qu’un marquage au sol
pourra étre envisagé, au vu de la largeur de la
rue des tranches 1 et 2

BOISTRUDAN

+ : cheminement piéton / Desserte en sens

unique limitant I'emprise imperméabilisée
au sol.

= : Voie goudronnée pour les voitures

domine / aucun espace n’est prévu pour
des mobilités actives, telles que le vélo /
manque d’entretien du cheminement piéton
/ caractére discontinu du cheminement
piéton rendant les déplacements en dehors
de la rue difficiles

FORGES-LA-FORET
(impasse de Bellevue)

+ : cheminement piéton le long de la rue des
Claies.

- : Omniprésence de la voiture / L’ensemble de
la desserte est imperméabilisé / Aucun espace
n’est prévu pour des mobilités actives, telles
que le vélo / la voie de desserte s’épaissit au
centre de I'impasse (cf. ajustements nécessaires
relatifs a I'extension progressive de I'impasse) /
quid sur la gestion des eaux de ruissellement

CERUR_
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“¥ Dessin de I’espace public, délimitations public/privé

Lisibilité des délimitations public/privé

R G SRR
Absence de séparation entre les parcelles livrées

25 j SRR

AMANLIS

Production d’une rue et non pas d’une voie, venant s’articuler avec
I'existant : place a différentes mobilités, diversité des revétements sol
avec nombreuses zones non imperméabilisées, unité du mobilier
urbain, délimitation public/privé avec des alighements, continuité des
revétements de sol avec l'existant, alignement le long des axes
structurants, rappel de gabarits et matériaux, etc.)

BOISTRUDAN

Production d’une rue avec d’importantes disparités, isolée de
I'existant : 'unité du mobilier urbain et le cheminement piéton
participent aux qualités de I’espace produit, mais le manque de
lisibilité de I'espace et la grande disparité d’architectures créé un
ensemble hétérogéne peu unitaire.

FORGES-LA-FORET

Le lotissement des Landes s’inscrit sur des parcelles actuellement
agricoles, en friche. Aucun aménagement des communs et
délimitations n’a été mis en ceuvre avant la commercialisation, afin
de dessiner des délimitations/relations/porosités entre les 3 lots. |l
s’'inscrit dans un maillage existant : proximité avec l'impasse de
Bellevue (qui s’aggrandit au fil du temps) et les maisons longeant la
départementale.
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“¥ Lacréation d’un espace public accueillant et lisible : les

enjeux

ENJEUX

» Création d’un espace public lisible et
cohérent : délimitations public/privé,
délimitations entre parcelles,
alignements, etc.

» Produire une rue et non une voie :
permettre différents usages de
I'espace partagé

> Faire place a différentes mobilités,
accompagner voire impulser les
évolutions en termes de mobilité

Exemples de bonnes et « moins » bonnes pratiques repérées sur les sites :

+ Délimitation nette et harmonieuse a I’échelle du secteur entre public
et privé permettant une lecture lisible de I'espace

= Absence d’un espace dédié pour les points de collecte

= Clotures hautes et épaisses renforgant I'effet couloir de la voie avec des
masques de part et d’autre

+ Harmonie de la signalétique et du mobilier urbain, dans la continuité
de I'existant

+ Prévoir des lieux de « ralentissement » pour faciliter I'appropriation
par les habitants (ex : jeux d’extérieurs pour les enfants)

= Omniprésence de la voiture et des parkings sur 'espace partagé

+ Prévoir des cheminements doux protégé de la voie

+ Anticiper sur les changements d’usage en termes de mobilité (cf. vélo,
mobilités actives)

= Traitement routier de la voie : emprise imperméabilisée de la voirie
trop importante, signalétique routiére trop prégnante
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=¥ Etude complémentaire sur
la qualite paysagere

Qualité paysagere et nature en ville :
Des jardins et parcs urbains autrement?



“V crille d’analyse

ABORDS

- Articulation avec les abords :

o Points de rotule/d’articulation entre existant et construction neuve et covisibilité (Comment le site naturel vient s’articuler
avec l'existant (rupture nette volontaire, continuité affirmée, etc. ?)

o Accés (cheminements existants/créés pour accés diversifiés ?)

PRESERVATION/ADAPTATION

- Préservation de l’existant :

o  Continuité de trames bocageéres / préservation (voire mise en valeur) du réseau hydrographique (Les ruptures dans les
conditions de leur préservation ont-t-elles été permises ? Les arbres remarquables ont-ils été conservés ?)

- Tissu/systéme crée :

o  Typologies du végétal ajouté (boisements / arbres remarquables / plantations d’alignement / jardins collectifs, etc.) (Quelle
diversité de typologies créées ? Quelle surface de zones imperméabilisées ?)

MISE EN VALEUR

- Usages, animation (intensification des usages, des publics, mise a disposition et accessibilité a plusieurs publics,
événements, etc.)

- Renforcer le rble de « repére », « témoin » / révéler I'histoire du site

- Faire connaitre et rendre visible le lieu (mobilisation des acteurs de la fabrique du territoire pour les impliquer dans les
choix de projet, en faire des lieux de formation ou de découverte, etc.)

- Echelle de rayonnement
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“T Accés multiples et covisibilité
RETIERS

ACCES

Nombreux accés hiérarchisés (nord, ouest, est, sud-est), dont
certains existent déja

Diversité de mobilités (parkings pour accés voitures, cheminements
piétons)

COVISIBILITE

- Proximité et accessibilité directe depuis le centre-ville : secteur clé
- Porosités visuelle et piétonne depuis le centre-ville (maillage fondé
sur axes existants)

JANZE

ACCES

- Plusieurs accés (ouest, sud et sud-est)

- Diversité de mobilités (acceés voitures depuis la rue du Bel air, 2
acces depuis le cheminement piéton trés pratiqué le long de la
voie ferrée)

*» le projet vise a hiérarchiser les accés pour permettre deux
perceptions de la briqueterie

COVISIBILITE
- Masques végétal denses : découverte « romantique » du site
- Découverte a courte distance du site aprés le pont de la voie ferrée

o~ p. ‘F-\“ i P ‘1;
Fony 9 .‘,zmrmamm;i v

A COMMAHE OF e NERS
oy s (vt e dynamerain peite,
Ll oAl Bl A [ il v

"' i ¥ ]:’
Source : études en cours Atelier du canal

LES SEQUENCES ET LES LINITES

Source : étude paysagére Folk paysages
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“V préservation et mise en valeur de I’existant : continuité de
trames bocageres, trame verte et bleue, etc.)

JANZE
ETAT DES LIEUX ECOLOGIQUE ET POTENTIELS

Réhabilitation de I'ancienne briqueterie de Janzé - Diagnostic écologique
Légende

Eléments biologiques notables
A Corusavaliana, Remarquable

Betuds pendula, interessant

- Nosetiers, Intéoét moyen
[
- Erables planes et Laurens palmes, interét des érables / tendance invasive des Laurers

- Nosetiers et Launers palmes , Intérét des nalsetiers | tendance ivasve des Launers

BE Nat' de juillet 2021 7 R

Source : étude paysagere Folk paysages

La préservation de la biodiversité et des écosystémes en place fait partie des volontés
du projet :

- Préservation du foisonnement, des couverts végétaux, des différentes strates,
des plantes grimpantes et des espaces de refuge pour la biodiversité ...

THOURIE

Intentions de projet :

®,
0’0

La volonté de préserver la partie
non imperméabilisée fait partie
intégrante du projet en cours
I’élaboration.

Le hangar métallique existant
pourrait étre préservé et réhabilité,
s’agissant d’un ouvrage particulier
et inédit, en vue de créer un parking
abrité (par exemple.

Il est envisagé que des éléments du
patrimoine  existant tel que
plusieurs murets en pierre soient
préservés.

La maitrise d’ceuvre missionnée
(agence d’architecture et
d’urbanisme  Rhizome) a été
retenue entre autres pour sa
sensibilité  environnementale et
écologique. Il est précisé que les
éléments nécessaires au maintien
de la biodiversité en place seront
conservés (cf. nichoirs dans les
porosités des murs en pierre, etc.).
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“V préservation et mise en valeur de I’existant : continuité de
trames bocageres, trame verte et bleue, etc.)

RETIERS

Synthése des objectifs de la charte environnementale

"""""""" - 5 Usages — activités -
“~ Animation — fonctions
© urbaines

s
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Source : études en cours Atelier du canal

- La trame bocageére, le ruisseau, ainsi que
leurs abords vont été préservés et mise en
valeur par le projet de parc écologique.

- Les plans d’eau (cf. zone humide) vont
étre préservés, et constitueront un lieu de
gestion alternative des eaux pluviales de
la ville

- Plusieurs espaces non imperméabilisés
vont étre conservés. Il s’agit notamment
de la bande Est du quartier, qui marque
une séparation entre le bati existant et les
constructions neuves via un cheminement
piéton non imperméabilisé.

+* Une charte environnementale a été
produite afin de donner des directives
transversales en termes écologiques

Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022
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“¥ Typologies du végétal ajouté (boisements/arbres
remarquables/jardins collectifs, etc.)

RETIERS

Diversité dans les typologies
d’espaces verts produits dans le
parc écologique :

- Faire entrer la nature en
ville via des cheminements
et percées visuelles

- Permettre une gestion
alternative de I'eau
pluviale

- Renaturer et rendre

accessible les plans d’eau

- Mettre en valeur le
ruisseau de Sainte Croix

- Créer un parcours santé et
des aires de jeux

JANZE

Révéler I'existant en s’appuyant
sur les codes du jardin
romantique :

- Réhabiliter le bassin pour en
faire une piece d’eau

- Créer des chambres de
verdure

- Cheminer sur des allées
étroites et sinueuses

- Utilisation de plantes
symboliques (rosiers, lilas,
violettes, etc.)

- Retrouver des mini-arbres
de collection

- Mise en ceuvre d’un verger
destinés aux enfants
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Source : étude paysagére Folk paysages
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“¥ Lagestion des abords et la préservation du site : les enjeux

Exemples de bonnes et « moins » bonnes pratiques repérées sur les sites :

ENJEUX

+ Préservation et mise en valeur d’'une trame bocagére/noue/ru dans le
projet d’ensemble

> Mettre en place les conditions + Conservation de lieux non imperméabilisés (servant de réserves de
propices Ala préservation des biodiversité, de masque végétal, etc.)
qualités paysagéres et = Suppression de trames paysageres existantes pour construire le projet
environnementales du site - Imperméabilisation massive du site entrainant des déséquilibres et

dysfonctionnements

. . . + Richesse des espaces verts produits (jardins intimes, espaces
» Produire une diversité des . : . :
) ; ) scéniques, noues paysageres, trame verte épaisse, plantations
typologies d’espaces verts/libres d’alignement, cheminements non impermeéabilisés, etc.)

prodwts, et la faire accepter + Création d’un espace « unique » et inédit

= Produire d’un lieu difficilement appropriable, en inadéquation avec les
Méthode/outils : attentes

. Un état des lieux écologiques pour connaitre la = Mangque d’entretien des espaces
biodiversité et I’environnement a préserver afin
d’adapter la stratégie d’intervention

. ’écriture d’une charte environnementale pour
fixer des objectifs et les directives en termes
d’intervention
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“V Usages et animations projetés

RETIERS
Un parc écologique a vocation
d’agrément

Animations envisagées

Etude en cours (un des objectifs de la

charte environnementale consiste en une
volonté d’affirmer les fonctions urbaines du
parc écologique en proposant des
animations)

Usages

Ce parc écologique est un site naturel a
vocation d’agrément :

- Parcours santé associés a des aires de
jeux

- Cheminements piétons arborés en ville
a travers un maillage complet

La charte environnementale précise que

JANZE
Un parc urbain a vocation
culturelle

Animations envisagées

accueillir des

Etude en cours (pistes
écoles, organiser des concerts intimistes et
expositions scéniques)

Usages

De nombreux usages sont prévus, afin de faire

vivre le site tout au long de I'année :

Jardin vivrier partagé

Jardin et verger pour les enfants
Espaces
d’exposition (événementiel et pérenne
Four a pain, four a céramiques ?

Découvrir les grenouilles, les papillons,

scéniques,

THOURIE
Un jardin en centre-bourg?

Animations envisagées

Etude en cours sur le devenir du jardin

Usages

Une mixité fonctionnelle  d’usages
projetés des ouvrages a réhabiliter :

- Offre multi-services en coeur de

bourg

- Création d’un ou deux logements

dans les étages (dont un qui
pourrait étre relié aux
services/commerce du RDC

- Souhait de création d’'une Maison

d’Assistantes Maternelles (MAM).

certains de ces espaces doivent pouvoir servir Ies'fleu'rs . X Démarche de création
. e . - Le jardin de briques )
de lieux de convivialité et de liens. d’infrastructures pour les nouveaux
- logements
Pl . . . . .
C; RU R_ Diagnostic PLH - Roche aux Fées Communauté - Mai 2022 grouperEflex_
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“V Révéler et faire connaltre 1'histoire du site : renforcer le role
de « témoin », « repere »

Rendre visible le fonctionnement du Révéler et faire connaitre I’histoire de la
systéme hydrique du site briqueterie et les savoir-faire de la terre cuite

- Mise en scéne de points de vues et de la ruine

- Utilisation de la briques sous toutes ses formes

- Mettre en valeur le minéral et ces différentes
couleurs et motifs

Cette briqueterie est I'une des derniéres d’llle et

- Connecter I'espace du lavoir a l'espace
nature

- Permettre une gestion alternative de
I’eau pluviale et gestion du chemin de

I"'eau o . . A . . .
. Vilaine, ce qui lui confére un caractére patrimonial tout a
- Renaturer et rendre accessible les plans . o L
deau fait particulier et inédit.

- Valoriser les zones humides et la
biodiversité des milieux aquatiques
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“V Révéler et faire connaltre I’histoire du site : inscription dans
un prOjet urbain , uUn projet giobai ae aynar:rusatlon au csntrevule

a
7/ | 3

Compluxe spord Ecolé publique etV \

/ | P o aa -
/ e '.’ ) B \\_
RETIERS o '.' L1 "F% '

Le projet de parc écologique du ruisseau de Sainte-Croix
s’inscrit dans I'opération de dynamisation en centre-ville
sur le secteur Auguste Pavie (« Retiers horizon 2025 »).

JANZE

Bectwurs sratgoes de o Acsens necres 4 7aposi 8
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Un des objectifs politiques est d’intégrer ce projet de —

COMMUNE DE RETIERS

parc urbain a celui de coulée verte le long du chemin de L NPT I SOy,
fer. Ce dernier s’accompagne d’une volonté de rendre Source : études en cours Atelier du canal

visible la trame bleue le long de cet axe paysage : gestion
des eaux de pluie en surface. Ce parc urbain fera partie
de projets de balades urbaines a I’échelle du quartier.

Ce projet de parc urbain s’inscrit dans un contexte de
projet de densification du centre-ville (cf. projet de ZAC
multisite). Il a semblé pertinent a la mairie d’acquérir ce
site il y a 3 ans, afin de le préserver et en faire un
poumon au cceur de ce quartier.

NN |}

Source : étude paysageére Folk paysages
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“V Révéler et faire connaltre I’histoire du site : inscription dans

un projet urbain

Intégration dans un projet urbain

THOURIE

Ce projet s’inscrit dans une démarche a
I’échelle  du centre-bourg et de Ia

Projet d’une porosité visuelle et piétonne a créer

N~ = Yy
- 7 = P it

La ville de Thourie fait partie des Lauréats du Fonds Friche ce qui lui a permis
d’obtenir une subvention de 263 000 euros pour la réalisation de ce projet.

commune, au croisement de plusieurs
intentions :

Réalisation d’'un cheminement piéton
dans l'arriere du bourg, en
s‘appuyant sur des porches et
passages existants, témoins de
I"architecture vernaculaire.

Revitalisation du centre-bourg a
travers la création de nouveaux
usages et nouvelles activités sur la
place de I'église

Construction de plusieurs logements
sociaux a l'arriere de la parcelle
(délimitation Ouest) en vue de
densifier le centre-bourg tout en
étendant l'offre en logements
sociaux.
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“V Faire rayonner le site 3 différentes échelles

RETIERS JANZE
Echelle de quartier Echelle urbaine élargie
Echelle de centre-ville Ce parc urbain a vocation culturelle  Ce parc urbain a également vocation a rayonner

s’adresse directement aux habitants de maniére plus élargie que I'échelle de quartier
du quartier. Il n’y a pour 'heure pas grace aux animations et événements qui sont
de parc a proximité direct de ce imaginés (exemple : ateliers pour les écoles). Les

Le parc écologique projeté constitue un
poumon vert a I'échelle du centre-ville de
Retiers. Sa proximité et son accessibilité

directes avec le centre-ville renforcent son quartier a dominance résidentielle. cheminements piétons existants et structurants
importance a I'échelle du centre-ville participent également au rayonnement élargi de
ce site.

THOURIE

Echelle communale.

Ce projet s’adresse directement aux habitants
de Thourie (cf. création d’une offre multi-
services).

Echelle de centre-bourg.

Sa situation au cceur du centre-bourg et la
démarche actuelle envisagée de revitalisation
de la place de I'église ancre ce projet dans un
projet a I’échelle du centre-bourg.

5
.*';_’. O Zone détude

e

s b FOLK

Principaux équipements culturels Source : étude paysagére Folk paysages
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“¥ Lamise en valeur de sites patrimoniaux pour la nature en ville :
les enjeux

Exemples de bonnes et « moins » bonnes pratiques repérées sur les sites :

ENJEUX

+ Rendre accessible le site a une diversité de publics (enfants, écoles,

> Faire connaitre et rendre visible le familles, personnes agées, PMR, etc.)

site + Permettre une diversité d’usages cohérents avec le site (événementiel

et pérenne) : loisirs, culture, agrément, intime...

= Manque de lisibilité et clarté des fonctions du site

> Inscription du projet dans les
démarches urbaines en cours

(projets de + Inscription du projet dans une démarche/ un projet d’ensemble a
requaIification/redynamisation de I’échelle du quartier, de la commune voire de I'intercommunalité
centre_bourg’ etc_) + Inscription du site dans un maillage de proches végétales existantes

+ Permettre le rayonnement du site a I’échelle du quartier et/ou de la
commune voire de I'intercommunalité

= |solement/enclavement du site
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=1 Attentes et enjeux selon
les communes



“V Attentes et enjeux selon les communes

A l'occasion de six rencontres (1 rencontre par commune podle et une rencontre par secteur), toutes les communes ont été
invitées a faire part du bilan du PLH2, de leur analyse du marché local de I’habitat, de leurs préoccupations et perceptions des
enjeux.

Il ressort de trois grandes pistes de réflexions pour le PLH3 :

1.  Diversifier les offres et maitriser les prix, pour faciliter les parcours de vie
- Répondre aux besoins des seniors : Développer une approche de I'accessibilité du logement, et pas seulement celle
de I'adaptation du logement
Développer du locatif
- Pour répondre a la diversité des profils de ménages : Dynamiser et diversifier 'offre locative (cf. demande en
grands logements)
- Pour attirer sur le territoire, avant de fidéliser
- Un besoin accru de logement social dans le secteur nord, ol le marché est tendu
- Accompagner les primo-accédants face a I'augmentation des prix.

2. Limiter la consommation fonciere et améliorer la qualité urbaine et architecturale
- Diviser par deux la consommation fonciere, en lien avec la loi climat et résilience
- Créer les conditions d’un cadre de vie optimal pour le collectif en vue de densifier : expérimentations
architecturales, qualité paysagére, nature en ville
- Accompagner une stratégie fonciere pour les communes
- Anticiper le vieillissement des lotissements d’aprés-guerre
- Accompagner les changements de destination (cf. expérimentations sur les friches agricoles)
- Quel traitement des logements et batis laissés vides : départ en maison de retraite ou hopital, fin d’activité agricole,
o ?
- Anticiper la ZAN : miser sur les centres-bourgs et centres-villes, ainsi que sur le renouvellement urbain ...
- ce qui passe par une politique accrue de stratégie et de maitrise fonciére
- Des questions sur I'acceptabilité sociale de la densité : Porter une attention forte a la qualité urbaines,
architecturales et environnementales des opérations, comme condition d’acceptation
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“V Attentes et enjeux selon les communes

3. Créer les conditions favorables a I'atteinte des enjeux, les conditions de réussite du PLH

- Réfléchir au développement des infrastructures,
équipements et services qui permettent de
poser les conditions d’accueil de la population
- Travailler entre les communes pour éviter les
effets de concurrence '
Déploiement du programme
- Continuer a prendre les particularités de Petites villes de demain
chaque secteur dans le PLH eI
- Notamment, veiller au -
renouvellement de population sur 20 oo
le secteur sud
- Continuer / amplifier la coordination
dans le lancement des opérations

L2 )
MINISTERE
DE

éviter des sortir plusieurs opérations en S
méme temps
- Soutenir la commercialisation des B e
opérations existantes
- Adosser le PLH au projet de territoire
- Favoriser I'innovation
- Mettre en oeuvre I'opération de revitalisation
territoriale (ORT) dans les trois communes retenues
au titre du dispositif Petites Villes de Demain : Janzé,
Martigné-Ferchaud, Retiers
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