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‘ INTRODUCTION

Le logement social fait cruellement défaut dans la commune de Pibrac. En matiére de
compétence dans le logement social, Pibrac, ’'une des 25 communes de la Communauté
d’Agglomération du Grand Toulouse, travaille avec cette EPCI afin de rentrer dans le cadre
de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU) et d’augmenter son nombre de logements
sociaux. Les enjeux sont multiples. Il s’agit de rattraper le retard en matic¢re de logement
social en visant les 20% de logement exigés par la loi SRU, répondre a la demande, produire
des logements sociaux dans un objectif de mixité sociale, de diversité de logements et de
bonne intégration sur le territoire. Les opérations de construction réalisées sur la commune de
Pibrac sont encore insuffisantes aujourd’hui. Mais le retard accumulé au cours de ces
derniéres années sera rattrapé a moyen et long terme.

Aussi, nous essayerons d’analyser les besoins en logement social et les demandes
faites sur le territoire afin de mieux comprendre la situation actuelle de la commune de Pibrac.
Puis nous proposerons un projet d’aménagement sur la ZAC de Mesples, située a 1’ouest de la
commune pour pallier a ce manque de logements sociaux. Nous tiendrons compte bien
¢videmment des enjeux politiques et des conventions appliquées sur le territoire.



I. Pibrac, une commune de la Communauté d’ Agglomération du Grand
Toulouse avec ses particularités

A. Situation géographique et morphologique de la commune de
Pibrac

Située entre I’Océan Atlantique et la Méditerranée, la commune de Pibrac se localise
au Sud Ouest de la France, en Midi-Pyrénées, dans le département de la Haute-Garonne.
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Carte n°1 : Localisation de la commune de Pibrac

Pibrac fait partie des 72 communes du pdle urbain toulousain et appartient a la
Communauté d’ Agglomération du Grand Toulouse qui réunit 25 communes du pdle urbain.

Pibrac, installée sur un plateau, profite de sa proximité avec Toulouse. C’est une
commune de la deuxiéme couronne, a I’Ouest de 1’agglomération toulousaine sur 1’axe de la
route nationale124.

Située en rive gauche du cours aval de la Garonne au-dela de Toulouse, Pibrac s’inscrit au
sein des espaces de la vallée appelés « terrasses alluviales » de la Garonne. Ce site, a qui les
dominantes agricoles et naturelles donnent une homogénéité paysagere et patrimoniale
remarquable, constitue un des grands espaces de nature de 1’Ouest toulousain, a proximité
immédiate des centres urbains tels que Blagnac ou Colomiers. Cette diagonale verte,
intermédiaire entre le fleuve et Bouconne, longe la commune de Pibrac au Sud-Est et a I’Est.

Au Sud-Est et au centre, I’ Aussonnelle et le courbet s’étendent selon les axes respectifs
Sud/Nord et Ouest/Est.
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Carte n°2 : Localisation de Pibrac au sein de I’ Agglomération Toulousaine



La commune de Pibrac recouvre une superficie de 2586 hectares et compte pres de 8 500
habitants. Elle se caractérise notamment par :

¢ une forte croissance démographique
e un noyau villageois assez dense implanté entre les deux cours d’eau, qui s’articule le
long des routes départementales 24 et 65
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Carte n°3 : Mise en évidence d’un noyau villageois dense

e Un accueil majoritaire d’habitat pavillonnaire

e Une absence de territoire aménagé pour I’accueil d’activités économiques

e Une spécificité agricole du plateau situé¢ au Nord de la commune, qui couvre
aujourd’hui pres de 60% de la surface de la commune

¢ Des disponibilités foncieres pour le développement au Sud et a I’Ouest

B. Caractéristiques de la population de Pibrac

Durant la période 1990-1999, Pibrac voit son taux de croissance de la population
augmenter de +28% alors que celui de Toulouse n’augmente que de +9%. Aujourd’hui
encore, Pibrac ne cesse de voir sa population augmentée. En 1999, la commune comptait 7440
habitants (recensement de 1999) et aujourd’hui, on estime qu’elle en abrite pres de 8 500.



Ceci s’explique par sa situation géographique, elle bénéficie de la proximité de Toulouse sans
bénéficier pour autant des contraintes urbaines actuelles : nuisances sonores, violences
urbaines. ..

En étudiant globalement les classes d’age de la population de Pibrac, la majorité de cette
derniére est constituée de personnes agées de 20 a 59 ans.

Population totale par ages
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Graphe n°1 : Répartition de la population de Pibrac par classes d’age

En ce qui concerne les revenus moyens de la population, d’apres le recensement de 1999,
68,2% des foyers sont imposés contre seulement 31,8% qui ne le sont pas. En comparaison,
sur le département de la Haute-Garonne, 54,8% de foyers sont imposés. De plus, on a recensé
3,51% de demandeurs d’emploi sur la commune de Pibrac, contre 6,49% sur tout le
département de Haute-Garonne. Ces chiffres montrent bien une situation privilégiée de la
commune et qui expliquent en partie le type résidentiel des constructions autour du noyau
villageois.

La commune de Pibrac ne compte parmi sa population qu’un nombre restreint de
personnes dont les ressources financiéres sont « faibles », c'est-a-dire dont le revenu par unité
de consommation est inférieur au seuil fixé. En effet, en 2001, 3% de la population a Pibrac
vit en dessous du seuil de précarité, fixé a 669,40 € en 2001. Ce chiffre peut sembler peut
significatif dans la mesure ou certains faibles revenus sont amenés a ne pas déclarer
entierement leur revenu, cependant il reste un bon indicatif en comparaison avec Toulouse qui
compte 18% de sa population vivant en dessous du seuil de pauvreté et une moyenne
nationale de 10,5%. Ainsi, Pibrac est une des cinq villes de Midi-Pyrénées qui ont une part de
la population en dessous du seuil inférieure a 5%.

C. Caractéristiques des logements sur Pibrac

Pibrac garde un noyau villageois bien présent et profite d’un étalement urbain peu
développé, préservant une partie de la forét de Bouconne et des terres agricoles.

Ce noyau villageois s’est étendu avec des habitats pavillonnaires principalement, laissant
un tissu aéré avec de la verdure et de la végétation.



Malgré la faiblesse des activités économiques et commerciales encore peu présentes sur
le territoire, Pibrac reste attractive grace a sa proximité avec la commune de Blagnac et
Colomiers avec leur secteur aéronautique et spatial, qui sont la cause de pendules migratoires.
Par conséquent, la commune de Pibrac reste encore une ville dortoir pour un certain nombre
d’habitants.

De part cette attractivité, la commune de Pibrac est en perpétuelle changements, elle
contribue au développement d’activités économiques, a 1’accueil d’un population croissante
tout en gardant son caractére de tranquillité.

En 2003, la commune de Pibrac comptait 2 629 logements en tant que résidences
principales. Et au 31 décembre 2003, d’apres les modalités de la loi SRU, elle comptait 145
logements sociaux. Seul 3,18% (recensement 1999) des résidences sont vacantes.

Le parc de logements de la commune de Pibrac est un parc récent. En effet, 8,53% des
logements ont été construits avant 1949 et 50,14% ont été construits apres 1981.

On peut noter é¢galement que 78,35% des résidences principales appartiennent a des
propriétaires et donc par conséquent laisse peu de place au locatif. Cette dominance de
résidences principales individuelles est accentuée par le fait qu’il n’y a que 7,01% de
résidences a statut collectif.

[ Communes hors aire urbaine

—— Pole urbain

Individuels
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Carte n°4 : Le logement individuel prime sur la commune de Pibrac



1I. Pibrac, en marge de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain a cause
d’un déficit de logements sociaux

A. Des prélévements financiers effectués par application de la loi
SRU qui alimentent un fonds en faveur du logement social

La loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU), dans son article 55, prévoit des
dispositions relatives a la solidarité entre les communes en matic¢re d’habitat. Ainsi, les
communes en province de plus de 3 500 habitants situées dans une agglomération de plus de
50 000 habitants comprenant au moins une commune de 15 000 habitants, qui ne possedent
pas un parc de logements sociaux locatifs au moins égal a 20% de 1’ensemble des résidences
principales de la commune, se voient effectuer un prélévement sur les ressources fiscales.

C’est le cas de la commune de Pibrac qui fait partie des 25 communes de la Communauté
d’Agglomération du Grand Toulouse, territoire regroupant 600 000 habitants sur 36 643
hectares.

D’aprés ’article L.302.7 du code de la Construction de I’Habitat (CCH), la commune de
Pibrac, membre d’un Etablissement public de coopération intercommunale (EPCI) doté de la
compétence « réserves foncieres en faveur de la réalisation de logements sociaux » et d’un
Plan local de I’Habitat (PLH) approuvé, se voit verser la somme correspondant au
prélevement a I’ EPCI. La somme est utilisée pour financer des acquisitions fonciéres et
immobiliéres en vue de la réalisation de logements locatifs sociaux et, notamment dans les
quartiers inscrits en contrats de ville.

Ainsi, cette somme prélevée constitue un fonds d’aménagement urbain, qui va étre
redistribué aux EPCI par un comité régional de gestion. Puis les EPCI, en ce qui nous
concerne, il s’agit de la Communauté d’ Agglomération du Grand Toulouse, répartiront a leur
tour le fonds entre les différentes communes ayant un retard au niveau de la loi SRU.

Le comité régional de gestion du fonds d’aménagement urbain de Midi-Pyrénées fixe les
taux des subventions des types d’opération, pour accroitre la production de logement a
caractere social. Il a pour objet d’administrer les crédits figurant sur un compte trésorerie
générale ouvert en trésorerie de région et enrichi par les prélévements effectués.

Ce prélevement est fixé a 150 € multiplié par la différence entre les 20% des résidences
principales et le nombre de logements sociaux existants dans la commune de 1’année
précédente.

A ce titre, Pibrac est une des communes ¢€ligibles a une demande de subvention FAU
(Fonds d’Aménagement Urbain).

Mais seules les actions foncicres ou immobilicres en faveur du logement locatif social,
réalisées ou financées entierement ou en partie par la commune de Pibrac, peuvent étre
subventionnées. Ainsi, les organismes produisant des logements sociaux ne peuvent en
bénéficier.

De plus, tous les types de logements sociaux ne sont pas ouverts a ce fond
d’aménagement urbain. Le PSLA, accession a la propriété, n’étant pas pris en compte dans
I’inventaire de la loi SRU, ne peut ainsi pas bénéficier de ce fond. Seuls les logements locatifs
sociaux de type PLUS (Prét Locatif a Usage Social), PLAI (Prét Locatif Aidé d’Intégration)
ou PALULOS (Prime a I’Amélioration du Logement a Usage Locatif Social) communale sont
concernés.
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Ce FAU peut intervenir dans la mesure ou la dépense subventionnable est ¢gale au
montant des dépenses prévisionnelles d’investissement hors taxes prises en charge par la
commune ou la communauté d’agglomération du Grand Toulouse, directement ou par
I’intermédiaire de subventions. La subvention consentie par le fonds ne peut avoir pour effet
de porter le montant total des aides publiques directes percues par la commune au titre du
projet a plus de 80% du montant prévisionnel de la dépense subventionnable. Elle représente
40% du montant engagé par la commune de Pibrac et 50% si elle a été actrice en matiére
d’urbanisme permettant d’anticiper ou de faire baisser le colit de I’opération.

Afin de bénéficier du FAU, la commune doit formuler une demande auprés du Préfet de
Région, qui se trouve étre le Président du Comité de Gestion.

La commune de Pibrac appartenant a une communauté d’agglomération, le Grand
Toulouse, compétent pour effectuer des réserves foncicres en vue de réalisation de logements
sociaux et doté d’un programme local de I’habitat (PLH), la somme est versée a
I’¢établissement public de coopération intercommunale.

Une avance peut étre versée lors du commencement d’exécution du projet : elle ne peut
excéder 30% du montant de la subvention prévue.
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B. Une offre locative de logements sociaux peu importante par
rapport aux communes du Grand Toulouse

Pibrac se trouve dans une des régions manquant de logements sociaux. En moyenne,
dans les 67 villes de plus de 5 000 habitants de Midi-Pyrénées, 14,7% des résidences
principales sont des logements sociaux. La commune de Pibrac se trouve en marge de la loi
SRU, faisant partie des communes les moins dotées de logements sociaux dans un
département de Haute-Garonne également trés mal classé de ce point de vue.

Nombre de logements sociaux

4000
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400

18,03 %  Taux SRU

N
‘ 0 2 4
Source : EPLS au 01-01-2004 - MELT-DAEI-SES / DRE Midi-Pyrénées / auat novembre 2005 — . — )

Carte n°5 : Parc locatif social du Grand Toulouse au 1 janvier 2004

D’apres le décompte SRU au 31 décembre 2005, on dénombre 153 logements sociaux
sur Pibrac, soit un taux de logements sociaux égale a 5,76%, nettement inférieur aux 20% de

la loi SRU.
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Les logements sociaux existants se situent en zones urbaines du Plan local
d’urbanisme (PLU). Ainsi dans la zone Ua qui correspond au territoire de la centralité de la
commune de Pibrac, a caractére mixte d’accueil d’habitat, d’équipements, de services et de
commerces, on retrouve les premicres constructions de logements sociaux.

Dans le noyau ancien (zone UAa), on va trouver des logements sociaux éparses dans
d’anciennes maisons du village. Ainsi, a I’une des entrées de la commune de Pibrac, rue des
Fréres, trois logements ont été rénovés en logements sociaux grace aux aides de I’ ANAH.

Photo n°1 : Logements sociaux frappés d’alignement dans la Rue des Freres

En haut de la rue des Freres, quatre logements sociaux ont été réalisés par trois
bailleurs sociaux : Promologis, Colomiers-Habitat et la Sociét¢ Anonyme HLM Patrimoine.
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Photo n°2 : Logements sociaux du centre bourg de Pibrac

Ces logements sont proches de « I’école du village », une des €coles primaires et
maternelles. Ces locataires peuvent étre génés par le bruit qu’occasionne les enfants, mais
bénéficient en contre partie de la proximité de commerces (boulangerie, pharmacie, bureaux
de tabac...) et de services (médecins, auto-école, mairie).

i
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Photo n°3 : Logement social situé a proximité d’un Groupe Scolaire

Ces logements sociaux font partie du parc locatif HLM depuis peu, le plus ancien
datant de 1998.
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Photo n°4 :

En s’¢loignant vers la
gare, on trouve une
hétérogénéité de batiments. Du
co6té Sud de la voie de chemin
de fer, rue de la gare, les
logements sociaux de type
collectif prédominent. Ils sont
au nombre de 15 dans
I’immeuble Gélis, tous de type
T3 ou T4. Par contre, du coté
Nord de la voie ferrée, on
retrouve un bati de type maison
individuelle ou seulement un
logement social, une ancienne
maison rénovée et
conventionnée par I’ANAH, rue
du 19 Mars 1962, se fonde dans
les logements privés. Un peu
plus loin, dans une rue paralléle,
chemin de Sartha, une opération
de Promologis va permettre la
réalisation de trois nouveaux
logements sociaux dont la
livraison est prévue pour le
mois de Mai.

Logements sociaux collectifs proches de la voie ferrée

Photo n° 5 : Logement social conventionné

Photo n°6 : Logement du Chemin de Sartha

Une partie de la zone UAb du PLU qui correspond au noyau plus récent de la
commune, contigu au noyau ancien, est également un secteur d’accueil d’habitat avec la
résidence Bougainville réalisée par Promologis. Cette résidence renferme par un portail
sécurisé 49 logements sociaux individuels avec une majorité de type T4.
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Photo n°7 : Résidence Bougainville constituée de logements sociaux

Dans cette zone Ua, I’objectif est de renforcer la diversité urbaine et la mixité
d’habitat, d’intensifier le centre-ville, de maintenir le caractére groupé et dense de cette zone
et de préserver la typologie du bati ancien et la structure villageoise, tout en permettant une
évolution harmonieuse avec I’existant.

La zone UB du PLU correspond a une grande partie du territoire urbanisé de la
commune, d’accueil principalement d’habitat pavillonnaire et groupé, avec des équipements
et des services.

Les logements sociaux de la société Arcade, Route de Léguevin, sont situés dans la
zone UBa, secteur d’habitat assez dense, réalisé sous forme d’opérations regroupées (habitat
jumelé) ou de lotissements sur de petites parcelles.

Photo n°8 : Logements sociaux en en habitat groupé et jumelé

5
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Ces habitats groupés et jumelés réalisés en 2000, accueillent 13 logements sociaux. Ce
territoire est organisé en premiere couronne d’extension du centre, ce qui éloigne les
logements des commerces se situant majoritairement a proximité du noyau villageois.

Parallélement en 2000, une opération menée par Colomiers-Habitat, Chemin du
Chateau crli a permis de mettre a jour des logements collectifs, majoritairement de type T3 et
T4. Ces 34 logements ont une situation géographique sur la commune intéressante dans la
mesure ou dans un périmetre de 300m, les locataires ont acces facilement a une boulangerie, a
des services (avocats, médecins, clinique vétérinaire) et aux groupes scolaires du Bois de la
Barthe (école maternelle, école primaire et college).

Photo n® 9 : Logements sociaux collectifs de type R+2
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Actuellement, sur la
parcelle jouxtant ces
logements collectifs,
une opération «Le
Carré du Poéte» a
vente en ’état futur
d’achévement (VEFA)
est en chantier et
permettra de construire
17 logements privés et
5 logements sociaux.

Photo n°10 : Réalisation de logements sociaux en cours

On peut également trouver deux logements sociaux qui se situent dans la zone UBb du
PLU, route de Lévignac. Cette zone correspond a une urbanisation plus aérée réalisée sous
forme d’habitat individuel sur des lots moyens a grands. Les dispositions réglementaires

¢établies dans cette zone ont pour objectif de favoriser une mixité urbaine et une diversité
d’habitat.

AT

Photo n°11 : Logement social, Route de Lévignac, peu différent d’un logement privé a coté
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2. Les logements sociaux en cours de réalisation ou en
programmation

Les opérations actuelles de ZAC, de lotissements, de construction de logements
sociaux se situent dans les zones a urbaniser du PLU.
Ainsi, une partie de la zone 1 AUa, correspondant au secteur d’entrée de ville Coustayrac est
destinée a un accueil mixte a dominante habitat, avec des équipements et favorisant une
certaine densité. Les dispositions réglementaires établies ont comme objectif de favoriser une
intensification urbaine des territoires libres.

Photo n°12 : Opération de logement social a I’entrée de ville Coustayrac

L’aménagement du quartier de Coustayrac a commencé par 1’installation d’une
enseigne commerciale et se poursuit par la réalisation actuelle d’une nouvelle école
maternelle, d’un gymnase et de deux opérations d’habitat dont 1’une a caractere social. La
société de logements sociaux, Promologis, construits 30 logements individuels sociaux sous
forme de villa jumelée. La deuxiéme opération est une opération de 70 logements collectifs et
individuels de type R+1 a caractére non social, mené par un aménageur privé, Monne-
Decroix.

Une partie de la zone 1 AUb est
un secteur d’accueil mixte,
localisé sur le plateau, favorisant
un habitat moins dense. Les
dispositions réglementaires
¢tablies ont comme objectifs de
permettre un développement
limité sur le plateau en continuité
et en harmonie avec |’existant. La
politique actuelle est donc de
permettre un développement qui
remplit les objectifs de diversité

Photo n°13 : Construction de logements sociaux
urbaine, de mixité d’habitat, dans un secteur d’habitat moins dense

d’accueil de logement social,

d’équipements et de services

nécessaires aux besoins des 19
habitants.



Quant a la zone 2 AU, elle a une surface d’environ 31 hectares. Elle recouvre un
territoire ou lieu-dit Mespleés-Mayrou, situé en frange de la commune au contact de zones
urbanisées, entre les routes de Léguevin et de Lévignac.

Le futur quartier de Mesples, d’une superficie de 27 hectares, permet une opération
d’ensemble a vocation d’habitat, il sera d’accueil mixte, d’habitat diversifi¢, d’équipements
publics, de commerces et de services de proximité. La collectivité souhaite y créer une ZAC
dans une phase a court ou moyen terme. La création de cette ZAC va permettre de favoriser la
mixité de 1’habitat et la diversité de I’offre, et d’encourager [’accession a la propriété et de
développer I’offre locative sociale. Compte tenu que des constructions d’habitation sont assez
présentes dans cette zone, le réglement autorise des extensions mais toutefois limitées pour ne
pas compromettre le projet global futur. Ainsi, pour garder I’équilibre de 1°habitat, deux types
d’habitats sont envisagés : des logements individuels sous forme de lots a batir et des
logements collectifs résidentiels de type R+2 au maximum. Un minimum de 25% de
logements sociaux est prévu dans cette ZAC. Ainsi, au total un maximum de 375 nouveaux
logements sera construit. Cette zone ne peut étre rendue urbanisable qu’aprés modification du
PLU et lorsque les équipement publics d’infrastructures nécessaires a son urbanisation seront
réalisés ou par la création d’une ZAC.

La zone 3 AU a une surface d’environ 39 hectares. Elle correspond au territoire de
développement futur de la commune prévu pour le moyen ou le long terme. Cette zone
recouvre trois sites sur le plateau aux lieux-dits : « Les Rouges », « Ensaboyo » et « Cap de la
Coste ».Les quartiers seront d’accueil mixte d’habitat diversifi¢, d’équipements et de services.
L’occupation du sol y est treés limitée, deux a trois habitations sont présentes. Le quartier
Ensaboyo, situ¢ au niveau de la route de Mondonville, une des entrées de ville de Pibrac,
connaitra des opérations d’habitat privé, prévoyant 181 logements dont 45 a caractere social,
autour de la ferme d’Ensaboyo. Pour ne pas compromettre le projet global, seront autorisées
des extensions mesurées des constructions existantes. La zone ne peut étre rendue urbanisable
qu’apres modification du PLU et lorsque les équipements publics d’infrastructures nécessaires
a son urbanisation seront réalisées, ou par la création d’une Zone d’Aménagement Concerté.

La zone 4 AU a une surface d’environ 48 hectares. Elle correspond au territoire situé
au lieu-dit « Ménesquil-Langel et Pendarme ».Ce territoire est privilégié¢ pour un
développement de type économique, d’intérét d’agglomération. La zone est couverte par une
ZAD (Zone d’Aménagement Différé), permettant d’anticiper et de maitriser le développement
futur. Ce parc d’activités économiques de I’Escalette, souhaité pour développer 1’activité
économique et commerciale, pour ainsi permettre la création d’emplois et augmenter les
ressources financieres de la commune, a ét¢ dédi¢ « zone d’intérét communautaire » par la
Communauté d’Agglomération du Grand Toulouse (CAGT). La création de la ZAC de 37
hectares, prévue sur la période 2007/2009 est prise en charge par la CAGT. Le quartier de
Menesquil, d’une surface de 15 hectares, sera mixte, comprenant de I’habitat et des petites
structures artisanales. Ce projet étant en phase d’étude, le Grand Toulouse a titre indicatif,
prévoit la construction de 28 logements au total dont 20% de logements sociaux sur la zone
d’Escalette. Ces logements créeront le lien entre I’habitat existant et les structures artisanales.
Compte tenu que des constructions et que des activités sont présentes dans la zone, le
réglement autorise des extensions mais toutefois limitées, pour ne pas compromettre le projet
global futur. Cette zone ne peut étre rendue urbanisable qu’apres modification du PLU et
lorsque les équipements publics d’infrastructures nécessaires a son urbanisation seront
réalisées, ou par la création d’une Zone d’Aménagement Concerté.
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Une opération de construction - démolition est aussi actuellement en chantier, Rue de
la Gare, a proximité de la voie ferrée. Celle-ci n’apportera que deux logements sociaux en
plus sur la commune de Pibrac.

Photo n°14 : Opération de reconstruction accueillant du logement social

III. Des lois et décrets appliqués a 1’agglomération du Grand Toulouse et
par conséquent a la commune de Pibrac

A. Le Programme Local d’Habitat

Le Programme Local de 1’Habitat (PLH) adopt¢ par le conseil de communauté du 21
décembre 2001, se décline en deux actions principales :

- Le développement de I’offre locative sociale et son redéploiement sur I’ensemble des
communes pour répondre aux attentes de la loi SRU. La convention définit des objectifs
quantitatifs et territorialisés de production annuelle de logement social ainsi que les moyens
mobilisables pour les atteindre (protocole sur la surcharge fonciere, subventions aux PLA
insertion).

- L’intervention publique sur le parc privé a vocation locative sociale et I’amélioration des
copropriétés en difficulté (prévention et réhabilitation).

Par son action le Grand Toulouse optimise le foncier déja €équipé et favorise la mixité sociale.
Il conduit des actions en faveur du logement des personnes défavorisées.

En ce qui concerne le parc social public, le PLH prévoit un redéploiement du parc

HLM sur I'ensemble des communes : a travers des opérations mixtes offrant du logement
privé et public (aujourd'hui encouragé par la loi) et par la " diffusion " systématique du
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logement social public et aide a la réalisation des logements trés sociaux, logements familiaux
ou logements foyers pour les jeunes en insertion (40KF/logement aide directe aux organismes
HLM).

Pour le parc social privé, le PLH prone I’engagement d'une politique importante de
requalification des copropriétés des années 60, un certain nombre de ces ensembles connait
des difficultés importantes sur le plan du bati, de la gestion ou de l'occupation sociale. La
communauté intervient aux cotés de I'Etat pour subventionner les travaux décidés par les
copropriétaires (parties communes, parties privatives), les études et des équipes d'animation
qui ont pour mission d'assister les copropriétaires dans leurs démarches et d'accompagner la
copropriété sur la voie d'un redressement durable.

Par ailleurs dans le cadre de sa compétence "aménagement" le Grand Toulouse est maitre
d'ouvrage pour des opérations de ZAC dont la surface est supérieure a 40 ha et elle dispose en
maticre fonciére du droit de préemption urbain. Des opérations importantes sont en cours,
notamment sur la ZAC de « Ménesquil-Langel et Pendarme » de la commune de Pibrac. Dans
ces opérations le Grand Toulouse soutient une programmation diversifiée du logement.

Le PLH de la Communauté d’Agglomération du Grand Toulouse a subi des modifications
pour la période 2006/2009.

Ainsi, d’apres le Code de la Construction et de 1’Habitation (CCH), pour une durée de
cinq ans minimum, le PLH définit les objectifs et les principes d’une politique visant a
répondre aux besoins en logements et a favoriser la mixité sociale en assurant entre les
communes et entre les quartiers d’'une méme commune une répartition équilibrée et
diversifiée de I’offre en logement. La Loi Libertés et Responsabilités locales du 13 aotit 2004
dans son article 61 relatif au logement et au PLH fait obligation aux EPCI qui demandent la
délégation des aides a la pierre, de se mettre en conformité avec les objectifs du Plan de
Cohésion Sociale. Le champ d’intervention du PLH doit étre élargi aux besoins en
hébergement, et aux actions favorisant le renouvellement urbain.

B. La convention de délégation des aides a la pierre

La communauté d'agglomération du Grand Toulouse, par délibération du 24 mars 2005, a
sollicité la délégation de compétences concernant les aides publiques a la pierre. Cela
implique la mise en conformité de leur PLH avec la loi relative aux libertés et responsabilités
locales du 13 aotit 2004. La mise en conformité du PLH porte sur I'actualisation ou le
développement des actions dans plusieurs domaines : la territorialisation des actions du PLH,
la politique foncicre, le logement des étudiants, le parc privé et indigne, I’habitat des
personnes agées, le logement adapté.

1. Diversifier I’offre de logements
o

Des actions sont menées dans le cadre de la territorialisation de la production du logement
social sur le territoire pour la période 2005-2010. Les objectifs de production de logement
social ont été ajustés en tenant compte du développement de 1’agglomération, de 1’évolution
du contexte socio-démographique, du rythme de construction, des projets de renouvellement
urbain qui relévent de I'Agence nationale pour la rénovation urbaine (ANRU), des obligations
de la loi solidarité et renouvellement urbain (SRU) et du Plan de Cohésion Sociale.
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Ainsi, pour Pibrac, I’objectif annuel de production de logements sociaux dans I’avenant
PLH 2005/2007 est de 19 logements et de 10 logements supplémentaires afin d’atteindre
I’objectif de 1’accroissement du parc.

Pour organiser une programmation efficace des opérations de logement social et leur suivi
depuis I'élaboration des plans locaux d'urbanisme (PLU) jusqu'a l'attribution des logements,
un partenariat entre le Grand Toulouse, les communes et les services de 1'Etat est sur le point
d'étre formalisé. Ainsi, I’accent est mis sur la mobilisation du foncier par les collectivités, le
partenariat entre communes et Grand Toulouse, Etat et organismes HLM pour organiser de
facon plus efficace la programmation de s opérations de logement social et leur suivi depuis
I’¢laboration du PLU jusqu’a I’attribution des logements. Pour cela, un taux de logements
sociaux au minimum égal a 20% est exigé dans les ZAC. Dans les opérations privées, la
commune devra négocier un pourcentage de logements sociaux. Pour mobiliser le foncier, les
communes disposent de plusieurs outils qui restent a leur initiative : Droit de Préemption
Urbain (délégué au Grand Toulouse uniquement sur les ZAC et ZAD), création de Servitudes
de Mixité Sociale dans les zones urbaines et définition d’Orientations d’ Aménagement dans
les zones a urbaniser lors de la mise en révision des documents d’urbanisme.

En ce qui concerne la politique fonciere, 1'objectif est de mettre du foncier « accessible » a
disposition des organismes HLM pour organiser la programmation pluriannuelle du logement
social avec des charges foncieres maximum de 120 a 130 €/m2 SHON (surface hors ceuvre
nette) pour les PLUS et 160 €/m2 pour les préts locatifs sociaux (PLS).

La mise en ceuvre consiste a travailler sur l'articulation avec les documents de planification
tels que les PLU, dans les zones d'aménagement concerté (ZAC) communautaires, en diffus,
dans le suivi des déclarations d'intention d'aliéner (DIA) avec les communes, par le co-
financement d'un surcoftt foncier plafonné. Depuis 2002, en complément de 1’Etat, le Grand
Toulouse a mis en place une aide a la surcharge fonciére pour les programmes financés en
PLAI et PLUS. Cette mesure n’est pas suffisante pour permettre le développement de 1’offre
de logement social telle que prévue dans le cadre de la loi cohésion sociale. Aussi, une
politique foncicre active qui consiste a identifier des sites prioritaires pour accueillir des
opérations mixtes ou les programmes sociaux, se met en place pour préparer la
programmation pluriannuelle avec les communes et es organismes HLM.

Le territoire de I’agglomération du Grand Toulouse se caractérise par un marché du
logement particulierement tendu du fait de son attractivité et qui se concrétise par des hausses
de loyers. Des aides seront apportées aux propriétaires pour I’amélioration de logement a la
condition qu’ils conventionnent leur loyer ce qui permettra a des personnes aux ressources
modestes de pouvoir se loger. L’objectif est ainsi de préserver une offre locative dans le parc
privé avec des loyers équivalents au logement social et de participer a la requalification du
parc locatif de fait en lui conservant son caractere social.

Concernant le parc privé et indigne, il s'agit de développer le parc locatif privé a loyer
modéré en majorant les aides a 1'amélioration de I'habitat en fonction du niveau de maitrise
des loyers (loyer intermédiaire autour de 8 €/m2 ou loyer conventionné autour de 5.5 €/m2)
Une production de 92 logements a loyers conventionnés et 892 logements a loyers
intermédiaires est prévue sur la période 2006-2009.

Afin de lutter contre 1'habitat indigne, un programme d'intérét général (PIG) insalubrité a été
mis en place a titre expérimental sur le département de la Haute-Garonne.
L'objectif du Grand Toulouse est de remédier aux situations d'insalubrité de I'habitat par des
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incitations financieres avec une programmation de 215 logements entre 2006 et 2009 soit
environ 53 par an.

L’accession sociale a la propriété se développe principalement en couronne périurbaine ou
56% des opérations se réalisent depuis la mise en place du prét a taux zéro (PTZ depuis
1996), en raison des tensions du marché immobilier. Le PSLA mis en place depuis 2003
permet également d’accéder a la propriété en passant par une phase locative dans le parc d’un
opérateur public ou privé. Les objectifs du PLH sont alors de permettre aux jeunes ménages
de devenir propriétaires sur le territoire du Grand Toulouse, de favoriser la mobilité
résidentielle et de mettre en place 800 PSLA sur la période 2006/2009. Pour cela il faut
développer une offre fonciére pour des opérations dans des ZAC.

Quant au logement adapté et temporaire, la programmation de logements sociaux et trés
sociaux, d'urgences doit s'appuyer sur les dispositifs existants (plan départemental d'action
pour le logement des personnes défavorisées (PDALPD), schéma d'accueil et d'hébergement)
pour parvenir a la création de 3 maisons relais et de 4 résidences sociales représentant 150
places sur la période 2005-2006 ; la création et réhabilitation de 80 places de logement
d'urgence. L'offre doit par ailleurs étre répartie sur les différentes communes composant le
Grand Toulouse. Le Plan de Cohésion social prévoit pour les communes de 50 000 habitants
et plus, la réalisation de maisons relais.

2. Répondre aux besoins spécifiques

Les bailleurs sociaux ont engagé une démarche auprés du Grand Toulouse pour traiter la
situation des familles nombreuses dans le parc HLM. L’observatoire de la demande locative
fait état en 2004 de 1 623 demandes de T5 et 135 demandes de T6. L’obligation inscrite dans
le PLH de réaliser 10% deT5 et plus dans les programmes neufs ne suffit parfois pas. Ainsi
pour la mise en ceuvre de logements des familles trés nombreuses, une recherche fonciére
pour de petites unités de quatre a cinq logements ainsi que 1’étude d’une possible intégration
dans les opérations publiques (ZAC) doivent étre envisagées.

Des actions pour le logement des étudiants sont menées dans la définition et la mise en
ceuvre d'un programme pluriannuel de production de logements sociaux étudiants sur la
période 2006-2009, qui seront intégrés a la programmation du logement social. Un groupe de
travail régional a été mis en place sur ce sujet et le Grand Toulouse prévoit d'imposer aux
maitres d'ouvrage des opérations a caractére social un cahier des charges type.

L'objectif affich¢ dans le PLH pour I'habitat des personnes agées est double. Il s’agit de
favoriser le maintien a domicile des personnes concernées en adaptant les logements existants
dans le parc privé et permettre a cette population d'accéder a un habitat adapté de qualité dans
le parc public. L’enjeu est d’intégrer les besoins liés au vieillissement dans la politique locale
de I’habitat et de contribuer a 1’ajustement de la programmation en matieére d’habitat public et
de services associés. L obligation est faite dans le cadre de la délégation des aides a la pierre
de réserver 5% de logements adaptés pour les personnes agées dans les programmes neufs.
Une étude sur les besoins en logement des personnes agées est prévue en lien avec les centres
communaux d'action sociale (CCAS) des communes.

Un montage d'opérations expérimentales avec des promoteurs privés et des organismes HLM
est prévu.
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L’objectif du logement des jeunes est d’accroitre I’offre publique ou privée adaptée aux
publics jeunes en formation ou en début de parcours d’insertion professionnelle et sociale.
Pour contribuer a cet objectif, le moyen financier mis a disposition sera le financement de
base pour I’investissement en PLAL

Toutes ces dispositions ne bouleversent pas 1'économie générale du PLH validé par le Grand
Toulouse, qui avait déja été modifié en décembre 2004 pour tenir compte du plan de cohésion
sociale de juin 2004.

Le conseil de la communauté d'agglomération du Grand Toulouse a adopté les nouvelles
dispositions du programme d'actions le 9 décembre 2005.

L’objectif général du PLH est donc de réguler le marché immobilier, renforcer la mixité
sociale et la diversité de I’offre de logements sur tout le territoire. Ainsi pour obtenir un
équilibre social de I’habitat, il s’agit de définir et de mette en ceuvre une politique du
logement équilibrée pour répondre aux besoins de toutes les catégories de ménages
notamment les plus modestes.

3. La convention entre I’Etat et la Communauté
d’Agglomération du Grand Toulouse de délégation de
compétence, en application de ’article L.301-5-1 du
code de la construction et de I’habitat

L’Etat délegue a la Communauté d’ Agglomération du Grand Toulouse, pour une durée de
six ans renouvelable, la compétence pour décider de I’attribution des aides publiques, et
procéder a leur notification aux bénéficiaires en faveur de :

e la construction de logements locatifs sociaux neufs, en acquisition sans travaux ou
avec amélioration et foyers logements avec des préts locatifs a usage social (PLUS),
des préts locatifs aidés d’intégration (PLAI), et des préts locatifs sociaux (PLS)

¢ Jaréhabilitation de logements locatifs sociaux et foyers logements avec une prime
pour I’amélioration des logements a usage locatif et occupation sociale (PALULOS)

e la location-accession avec le prét social accession (PSLA)

¢ larénovation de I’habitat privé avec les aides de I’ Agence Nationale pour
I’ Amélioration de 1’Habitat (ANAH)

e la création et I’amélioration de places d’hébergement type logement d’urgence,
résidences sociales, maisons relais.

La convention a pris effet le 1 janvier 2006 et s’achévera au 31 décembre 2011.

La réalisation de grands logements (T5 et plus) dans le parc social est un objectif
prioritaire, fixé a 10% dans chaque opération de logements en collectif, a 15% dans chaque
opération de logements en individuel et a 15% dans chaque opération financée en prét locatif
a usage social construction démolition (PLUS CD).

La production de logements adaptés pour les personnes handicapées est favorisée avec
un minimum obligatoire par opérateur annuellement de 5% des logements financés en PLUS,
PLUS CD et PLAI, localisé en diffus dans le parc nouveau.

Par cette convention, des moyens sont mis a disposition : droits a engagement et
crédits de paiement. Pour I’enveloppe logement locatif social, chaque année, 1’Etat allouera au
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délégataire I’enveloppe de droits a engagement. A titre d’avance, une premiére fraction de
I’enveloppe annuelle est mise a disposition au plus tard en mars. Son montant est égal a 50%
du montant prévisionnel des droits a engagement de 1’année. Et le solde des droits a
engagement de 1’année est mis a disposition en milieu d’année. Pour I’enveloppe habitat
privé, la convention conclue entre ’ANAH et le délégataire définit les modalités de
financement et les conditions de gestion par 1’agence ou, a sa demande par le délégataire des
aides destinées a I’ habitat privé.

En ce qui concerne la mise a disposition des crédits de paiement, pour 1’enveloppe
logement locatif social, chaque année, 1’Etat mettra a la disposition du délégataire un montant
de crédits de paiement. L’Etat effectue trois versements de crédits de paiement : le premier
portant sur 50% du montant au plus tard en février, le deuxiéme portant sur 25% du montant
en juin et le troisiéme portant sur 25% du montant en octobre. Pour I’enveloppe habitat prive,
les crédits de paiement affectés annuellement par ’ANAH au délégataire doivent tenir compte
des engagements constatés les années précédentes et des engagements prévisionnels de
I’année considérée et sont prévus dans la convention Délégataire- ANAH.

Pour le parc locatif social, I’assiette de subvention peut étre majorée, pour les
opérations de construction, d’acquisition ou d’acquisition-démolition finangables en PLUS,
ou PLAI selon les secteurs géographiques.

La surcharge fonciere prise en compte pour le calcul des subventions apportées dans le
cadre de cette convention est plafonnée a 60€/m? de surface utile. Seules les opérations faisant
I’objet de financement en PLUS ou en PLAI sont susceptibles de bénéficier d’aides aux
surcotts fonciers. Les opérations financées en PLS sont exclues du dispositif. En cas
d’opération mixte PLUS/PLS, seule la surcharge fonciére relative a la partie d’opération
faisant I’objet d’un financement en PLUS pourra faire 1’objet d’une aide.

Les organismes d’habitation a loyer modéré peuvent bénéficier d’une subvention
surcout foncier.

Les objectifs de production inscrits dans cette convention intégrent ceux de la Loi de
Programmation pour la Cohésion Sociale qui prévoient une augmentation forte de la
production de logement social dans le parc public avec des logements type PLUS, PLAI, PLS
et dans le parc privé, ou I’octroi de subventions pour travaux d’amélioration aux propriétaires
sera désormais soumis a une obligation de loyers « maitrisés ». Pour le parc public, il y a
nécessité de mobiliser du foncier a prix modéré pour les HLM et la participation du 1%. Pour
le parc privé, les aides se seront accordées qu’a des loyers maitrisés. Elles seront supprimées
pour les loyers libres.

La convention donne priorité a la construction neuve. L’enveloppe des aides a la pierre
est fongible entre neuf et réhabilitation.

Les logements pour personnes agées peuvent étre financés en « PLS personnes agées »
ou en PLUS mobilisés en priorité sur les logements familiaux.

Le parc locatif privé situé a I’ouest et I’Est de Toulouse loge les ménages les plus aisés
(parmi les locataires du parc privé). Cette hiérarchie est également observée concernant les
locataires du secteur HLM. Les ménages du parc locatif privé sont plus aisés que ceux du parc
HLM Les revenus fiscaux moyens des locataires du parc HLM de la commune de Pibrac sont
inférieurs a 10 000€ alors que les revenus fiscaux moyens des locataires du parc privé sont
compris entre 19 000 a 30 000€.

L’objectif de développer une offre a loyers maitrisés suppose de connaitre les loyers
moyens de relocation afin d’apprécier la plus-value de I’intervention publique pour les
locataires. Ainsi les loyers moyens de relocation observés en 2004 sur la commune de Pibrac
sont compris entre 575 et 596€ pour un T3 (loyers les plus chers de I’agglomération
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toulousaine), et entre 675 et 700€ pour un T4. Les loyers des T4 en 2002 et en 2004 ont subi
une baisse. L’écart entre les loyers locatifs et les loyers PLUS et PLS de I’offre neuve est
important. Pour un T3, les loyers privés sont supérieurs aux loyers PLUS de 75% et
supérieurs aux loyers PLS de 15%. Pour les grands logements, cet écart se réduit entre les
loyers PLS et les loyers privés. Cette progression des loyers pése sur la solvabilisation des
ménages. Ainsi, développer une offre a loyers maitrisés pourrait viser un « public large »
composé de salariés modestes et de personnes a statut précaire. Les différents niveaux de
loyers réglementés ANAH de type loyer intermédiaire ou loyer conventionné, répondraient a
ces objectifs. Les plafonds de revenus maximaux sont les plafonds PLUS pour le
conventionné classique et les plafonds Besson pour I’intermédiaire. Sachant que les revenus
mensuels en 2005 d’une personne correspondant aux plafonds PLAI sont de 1000€, aux
plafonds PLUS sont inférieurs a 2000€, aux plafonds PLS sont de 2500€, aux plafonds PLI
sont de 3000€, et aux plafonds Besson sont de 3250€. Ceci permettrait de créer une offre
complémentaire du parc HLM et du parc privé classique. Pour répondre aux besoins pergus a
travers la demande en logement social, le dispositif devra développer des petits logements
dont les loyers correspondent a des revenus similaires a 60% du plafond PLU.

Seules les subventions de I’ANAH majorées par un acteur local permettent de faire accepter
aux propriétaires une modération de leur loyer de I’ordre de 20%(loyer intermédiaire) ou de
40%(loyer conventionné). La communauté d’agglomération du Grand Toulouse a ainsi décidé
de majorer les subventions ANAH de 10% pour I’intermédiaire (soit un taux global de 45%)
et de 20% pour le conventionné (soit un taux global de 75%).

IV. Projet d’aménagement sur la ZAC de Mesplés, a I’ouest de la
commune de Pibrac

A. Situation géographique de la ZAC

La commune de Pibrac disposant de peu de réserves foncieres, les opérations réalisées
prennent du temps. Une des acquisitions foncieres de la commune réalisée vers le mois de
janvier est destinée a ’accueil d’habitat principalement. Cette Zone d’ Aménagement
Concertée (ZAC) d’une surface de 27 hectares, se situe sur le lieu dit Mesples, a la limite de
la commune voisine de Brax. Elle est localisée au sud ouest de la commune, a I’angle que
forment la route de Léguevin et la route de Lévignac.

Photo n°15 : Vaste ZAC de Mesplées de 27 hectare
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- Territoire d'intensification
Territoire d'extension

s Délimitation de la zone de Mesplés

Carte n°6 : Localisation de la ZAC de Mesplés par rapport aux routes départementales et a la
route nationale

Ainsi, la ZAC de Mesplés se situe a un lieu stratégique de la commune.

1. Une accessibilité a la ZAC de Mesples dangereuse

L’acces a cette zone se fait par la route de Léguevin, la départementale D24d et par la
route de Lévignac, la départementale D24. Or, la route de Lévignac, d’axe Sud Est/Nord
Ouest, constitue ['une des quatre entrées principales de la commune, débouchant sur la route
nationale N124.
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Photo n°17 : Route de Lévignac en direction de la forét de Bouconne

Par conséquent, cette route départementale connait une circulation dense et rapide,
voir dangereuse pour les piétons et les cyclistes et pas seulement en période de forte
influence. En effet, dii a une absence totale de trottoirs, de pistes cyclables le long de ces deux
voies, il reste trés dangereux pour les piétons actuellement de circuler. La limitation de vitesse
de 70 km/h est également trop €élevée pour une entrée de commune, sachant que bien souvent
elle n’est pas respectée. La route de Lévignac est réguliérement traversée a plus de 70 km/h a
cause de sa ligne droite et de son lien avec la route nationale.
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Photo n°18 : Une limitation de vitesse trop ¢levée pour une future voie de desserte de la ZAC
de Mesples

Malgré ces problémes de circulation, cette zone est bien desservie par les deux routes
départementales. L’acces en est de ce fait facile et rapide.
2. La ZAC de Mesples profite d’un espace boisé naturel

A sa périphérie a I’ouest, la ZAC profite d’un territoire naturel a protéger et a valoriser
de la commune. Il est inscrit sur le PLU, comme espace boisé classé a conserver.

Photo n°19 : Une zone naturelle a sauvegarder lors de 1’opération de ZAC
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Cette opération n’est qu’en programmation, aucun aménagement n’a encore été réalisé
ni envisagé, mis a part un plan de desserte et d’entrée de la ZAC avec la disposition
suggestive des différentes structures. Aussi, il serait intéressant d’envisager les modalités
d’acces a cette ZAC et ’aménagement de son environnement, ainsi que la partie de la zone
réservée aux logements avec un certain pourcentage de logements sociaux s’intégrant bien
dans le paysage.

3. Une proximité des commerces et des services qui fait défaut

Cette ZAC d’accueil mixte, d’habitat se trouve excentrée du noyau villageois et les
premiers commerces de proximité ne se situent qu’a 1km et le centre commercial se situe a
plus d’un kilometre et demi. Ainsi, la ZAC accueillera des commerces et services de type :
boulangerie, boucherie, pharmacie, cabinet médical par exemple. Les habitants de la ZAC et
de la partie Ouest de la commune de Pibrac pourront alors bénéficier de ces services de
proximité, évitant parfois de se déplacer en voiture.

B. Aménagement de la zone en fonction des besoins et de la demande

1. Un équilibre de I’offre de logements sociaux grace a la ZAC de
Mesples

Beaucoup de logements sociaux sont situés au centre bourg de la commune de Pibrac
ou a proximité. La partie ouest de Pibrac se retrouve par contre avec trés peu de logements sur
son territoire. La ZAC de Mesples va permettre ainsi de rétablir un léger déséquilibre.

Nous pouvons voir grace a la carte ci-apres la répartition des logements sociaux sur la
commune en référence au tableau de I’annexe 1.
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2. Analyse des demandes en logement social sur la commune

Afin de connaitre plus précisément le besoin en logement social, il est intéressant
d’étudier les statistiques sur la demande en logement social sur la commune de Pibrac. Ces
statistiques proviennent de 1’extraction de 1I’Observatoire de la demande locative sociale
réalisée par le Groupement Départemental HLM de Haute-Garonne (GD HLM 31).

Sur ’année 2005, 172 demandes ont été répertoriées sur Pibrac par 139 demandeurs.

Parmi ces 172 demandes, 29 sont des demandes multiples, ce qui signifie, qu'une
personne recherchant un logement social sur la commune, peut s’adresser a plusieurs
organismes HLM et donc faire plusieurs demandes pour la méme commune. Ceci fausse en
quelque sorte les statistiques car cela ne reflete pas avec exactitude le besoin en logement.

En instaurant le numéro unique sur la commune de Pibrac avec I’aide de la DDE, cela
permettrait d’attribuer a une personne, un numéro unique et regarder les besoins en fonction
du nombre de demandeurs. Or, pour Pibrac, les demandes multiples ne représentent que
16,9% des demandes totales. Nous estimerons alors pouvoir évaluer le besoin en logements
sur la commune de Pibrac en fonction des demandes et non des demandeurs.

Le GD HLM 31 recueille le nombre de demandes aupres des bailleurs sociaux sur la
commune ; ils sont au nombre de cinq : Colomiers Habitat, OPDHLM de la Haute-Garonne,
Promologis, Patrimoine Languedocienne, et la SA HLM des Chalets.

43% des demandes sont faites auprés de Colomiers Habitat et 52,9% aupres de
Promologis, les deux bailleurs sociaux les plus présents sur la commune. Et seulement 2,9%
des demandes sont formulées auprés de I’ OPDHLM et 0,6% aupres de la SA des Chalets et
Patrimoine chacune.

L’analyse de la demande selon la taille des ménages révele que la majorité des
personnes souhaitant un logement social sur Pibrac sont des ménages d’une, deux ou trois
personnes. Ceux sont ainsi de petits ménages. Le projet d’aménagement de la ZAC devra en
tenir compte.

Ventilation de la demande selon la taille des
ménages

o 4%
9% 4% ° m 1 personne

m2
o3
o4
m5

26%

30% (] 6 et +

Graphe n°2 : Ventilation de la demande selon la taille des ménages
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La ventilation de la demande selon la taille des logements et la taille des ménages nous
indique que méme les petits ménages recherchent pour leur confort des logements plus grand
que la taille de leur ménage.

ventilation de la demande selon la taille des
logements demandés et la taille des ménages

@ 60

g °0 - @ 1 personne
S 40 - m>2

E 30 |

3 20 - o3

2 10 04

g 0 l= ; m5

T T2 T3 T4 T5 T6 et + o6 et+

taille des logements demandés

Graphe n°3 : Ventilation de la demande selon la taille des logements demandés et la taille des
meénages

Une treés grande demande est faite pour les logements de type T3, soit 84 demandes sur
172. Ce logement est un logement pivot, il permet d’accueillir un large éventail de type de
personne : un couple avec un ou deux enfants, une famille monoparentale avec enfants, un
couple seul...

En étudiant la demande selon la composition familiale des demandeurs, il est clair que
la majorité des personnes cherchant un logement sur Pibrac sont soit des personnes isolées
(27,3%), soit une famille monoparentale avec un ou deux enfants (37,2%).

Ventilation de la demande selon la situation familiale

O célibataire

W concubinage
O divorce

O marié

W séparé

O veuf

Graphe n°4 : Ventilation de la demande selon la situation familiale
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La grande majorité¢ des demandes est faite ¢galement par des employés, y compris des
employés de services.

Ventilation selon la catégorie socio-

professionnelle
1

3 @ artisan/commercant/chef d'entreprise
m autre-non renseigné
O chémeur

O employé y compris services

m étudiant

@ ouwrier y compris agricole
m profession intermédiaire
O retraité

102

W sans profession

Graphe n°5 : Ventilation de la demande selon la catégorie socio-professionnelle

On peut noter aussi que 62,2% des demandes sont faites par des personnes n’ayant pas de
prestations sociales contre 37,8% qui en ont.

Presque la moiti¢ des demandes sont faites pour des raisons d’hébergement auparavant
dans le secteur privé en tant que locataire. Nous pouvons émettre comme hypothése que 1’'une
des raisons de cette demande vient des loyers du secteur privé qui augmentent. Ainsi, une
solution a apporter serait la mise en place de loyer modéré.

Mais en analysant plus précisément les motifs des demandes, nous nous apercevons
vite que le loyer ou les charges trop élevés ne sont pas la cause des demandes puisque
seulement 2,9% des demandes sont pour les motifs précités.

Il s’agit en fait d’une inadaptation entre la taille du logement et de la famille et de situation de
divorce ou de séparation.

C. Proposition d’aménagement de la ZAC de Mesples
. Un aménagement réalisé¢ dans un cadre naturel a préserver
Toutes les zones boisées N2 de la ZAC sont a conserver entierement. Il est nécessaire
de faire cohabiter les zones naturelles et les zones baties. Ainsi, pour ne pas faire une rupture
entre ces deux entités, une transition avec des espaces verts, des jardinets, des espaces de jeux

ou des petites structures mettant I’accent sur la végétation est a faire.

Dans la ZAC de Mesplées, deux batis de caractére ou petits patrimoines sont a prendre
en compte quant a I’implantation des logements sociaux publics et des logements privés.
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Photo n°20 : Un bati de caractére dans la ZAC de Mesples

Pour cette raison, les parcelles les entourant seront destinées a du lotissement ou du
logement social mais les batis ne devront pas dépasser R+1.

Le « centre bourg » de la ZAC devra étre implanté a une entrée phare de celle-ci. Ce
centre commercial servira de pivot a la ZAC, il créera son attractivité. Il accueillera des
commerces, des services et des habitations de type R+2 a proximité. Le centre étant un lieu de
rencontre, de déplacement, de mouvement de la population, la densification des logements
semble appropriée et explique ce choix de bati R+2.

Afin de pouvoir construire des batiments de type R, R+1 et R+2 sur la ZAC sans nuire a
I’aspect visuel, la hauteur des logements sera décroissante en s’¢loignant du centre.

Nous avons vu précédemment dans le PLU qu’un accueil mixte social et une diversité
des logements sont les mots d’ordre de cette ZAC. Pour répondre a cette attente, et ne pas
créer de ségrégation, les logements sociaux de type R+1 seront disposés un peu partout dans
la ZAC. Les logements sociaux individuels de type plain-pied, destinés a des personnes agées
indépendantes et a des personnes a mobilité réduite seront situés a proximité des commerces
pour leur faciliter les déplacements et leur accés et ainsi qu’ils ne restent pas en marge de la
société.

Deux entrées de cette zone sont déja existantes sur la route de Léguevin. Nous allons
les conserver car elles ménent aux deux batis de caractere et permettent de desservir les
habitations existantes. Cependant, un aménagement est nécessaire car les routes sont en
mauvais état.
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Photo n°21 : Chemin de Mesplés chaotique

La chaussée du Chemin de Mespl¢s est chaotique et déformée par des « nids de
poules ». La deuxiéme voie d’acces est un chemin en terre, étroit amenant au domaine de
Mayrou.

Photo n°22 : Chemin menant au domaine de Mayrou

Une des opérations a effectué sera d’élargir la voie sur les bas cotés et I’aménager de
la méme manicre que pour le chemin de Mesples. Ainsi, elles seront goudronnées avec le long
des voies des trottoirs totalement inexistants aujourd’hui. Par contre, actuellement il n’y a
aucune voie d’acces du coté de la Route de Lévignac. Nous allons profiter de la création de
cette voie pour implanter le centre commercial a ce niveau.
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Une frange de la ZAC va permettre de réaliser un giratoire rendant la circulation plus
fluide et I’accés plus facile a cette entrée et par la méme occasion, obligeant les gens a ralentir
sur la Route de Lévignac. La limitation de vitesse sur une portion de route devra étre de
50km/h a I’approche de la ZAC et accompagnée de dos d’ane peu élevés mais contribuant a
faire diminuer la vitesse.

Les réseaux routiers apres réalisation, seront rétrocédés a la commune de Pibrac,
considérant qu’ils ont un intérét communal et non privatif.

2. Une diversité de logements sociaux

Un total de 375 logements est prévu sur le site. Dans le cadre de la loi SRU, 20% de
logements sociaux sont exigés. Mais dans 1’objectif de rattraper le retard et I’opération se
situant dans une ZAC, nous y consacrerons 25% de logements sociaux. Soit au final 282
logements privés et 93 logements sociaux collectifs ou individuels pour respecter une certaine
diversité.

—> N

Lotissement

Espaces de jeux, équipements public

Habitant existant

Zone d'activité

pour personnes agées et handicapées

- Commerces - Logements sociaux individuels de type R |

Espaces verts Logements sociaux individuels de type R+1 0

Limite de ZAC
Voies d'acces principales

Logements sociaux collectifs de type R+2

Carte n°8 : Proposition d’aménagement de la ZAC de Mesples

D’apres I’analyse de la demande en logement social sur Pibrac, 50% des demandes
sont en faveur d’un logement type T3, 14,5% en faveur de T2, 28% de T4 et 7,5% de T5.
A partir de ces pourcentages, nous allons essayer de répondre a cette demande sur la ZAC tout
en tenant compte également de ce que les sociétés anonymes HLM comme Colomiers Habitat
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font sur des opérations de ce type. En effet, il prone pour 20% de T2, 40% de T3, 20% de T4
et 10% de T5. Or Pibrac n’est pas une ville étudiante, il n’y a ni lycée, ni école supérieur, ni
transport en commun ou presque pas. Aussi pour une telle commune, 20% de T2 semble étre
trop par rapport aux réels besoins actuels.

Ainsi, sur la ZAC de Mesplés seront réalisés 5 logements sociaux individuels de type
T5 et R+1, 14 logements collectifs de type T2 et R+2, 42 logements collectifs de type T3 et
R+2, 5 logements sociaux de type maison individuelle pour les personnes agées et pour les
personnes handicapées, puis 27 logements individuels de type T4 et R+1. Les cinq logements
pour personnes agées et handicapées devront étre d’un seul niveau pour une facilité d’acces et
de déplacement.

Les logements locatifs collectifs ou individuels devront avoir une surface habitable
minimale de 48m? pour un T2, 65m? pour un T3, 82m? pour un T4 et 95m? pour un T5. Pour
le bien étre des locataires, les chambres ne feront pas moins de 10m?. Toutes ces surfaces
minimales sont la garantie d’une attractivité durable des logements avec un confort adapté aux
nouveaux ménages.

Une premiere ébauche d’un aménagement de la ZAC a été faite par la commune sans
tenir compte de la mixité et de la diversité qu’elle prone dans son PLU. Ainsi, le projet
d’aménagement que je propose plus haut sur la ZAC, fait en sorte d’intégrer les objectifs
relatifs au PLU, la demande sur le territoire afin d’éviter en quelque sorte une forme de
ségrégation.

N URBANISATION DES FONDS DE PARCELLES
9 ' PRINCIPE DE DESSERTE

LEGENDE
7] Habitat collectif
Lotissement

[ Habitat existant
] Equipement public Ve . FONDS DE PARCELLES

Bl Zone d'activité
Bl Commerces
B Espace verts TC
—— Limite ZAC

7 PRINCIPE DE DESSERTE

I
0 500 m

Carte n°9 : Premicre ¢bauche d’aménagement de la ZAC par la commune de Pibrac
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3. Le financement du projet d’aménagement

En terme de financement, les logements pour personnes handicapées et personnes agées
seront financer par des préts locatifs a usage social (PLUS).

En comparant depuis ces trois derni¢res années les logements sociaux financés sur la
commune de Pibrac, I’année 2004 a ét¢ 1’année ou les logements sociaux ont été le plus
financés avec une majorité de type PLUS.

2003

2004

2005

PLAI | PLUS | PLS | total

PLAI | PLUS | PLS |total | PLAI

PLUS | PLS | total

1 0 0

1

3 41 15 59 1

0 7 8

En général, on compte trois logements sociaux financés en PLUS contre un financé en PLS.

Toutes les aides a la pierre se concrétisent, dans le montage des opérations, en la
combinaison possible de différents types de préts (PLUS, PLAI par exemple), déterminant les
conditions d’accés au logement en fonction de plafonds de ressources, en fonction de niveaux
de « prix de sortie » plafonnés dans le cadre du logement social. Aussi, selon le type de
logements sociaux qui seront réalisés, les taux de subvention et les majorations appliquées ne
seront pas les mémes. Le tableau ci-dessous nous permet d’attribuer au type de construction,

une subvention.

Opérations Taux de subvention plafond Majorations possibles
des taux de subventions
Construction PLUS 5% 5 points
neuve PLUSCD | 12% 5 points
PLAI 20% 5 points
Réhabilitation PALULOS | 10% du cott prévisionnel des 5 points
travaux dans la limite de 13 000€
par logement
Acquisition PLUS 10% 5 points
amélioration PLUSCD | 12% 5 points
PLAI 20% et 25% avec dérogation 5 points
Surcharge fonciere 50% 25 points
Démolition 50% 20 points
Changement d’usage 35% 0 point
Amélioration de la qualité de 50% 0 point
service
Résidentialisation 50% 10 points

Tableau du régime d’aides de I’Etat applicables

Ainsi, lors de la réalisation des logements sociaux, le type de financement sera

déterminé.
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L’assiette de subvention de I’Etat peut étre majorée pour les opérations de
construction, d’acquisition ou d’acquisition-amélioration finangables en PLUS ou PLAI. Cette
majoration est applicable dans la limite de 12% par un coefficient de majoration local
résultant d’un baréme local que doit établir la communauté d’agglomération du Grand

Toulouse aprés concertation avec les organismes HLM, fixant une liste de critéres pouvant
donner lieu a une majoration de la subvention et déterminant pour chacun de ces critéres le

taux de majoration applicable en fonction de la localisation de 1I’opération, et d’autres critéres

de qualités et de service.

Marges nationales applicables au calcul de la subvention pour du logement neuf

Ascenseurs +5%
Si sous-sol desservi par un ascenseur + 6%
Qualité accessibilité aux handicapés +5%

Taille de I’opération

Jusqu’a + 3%

Chaudieére neuve

Travaux accessibilité handicapés

Majorations plafonnées a 30%

Le tableau ci-dessous reprend chaque type de financement et précise les modalités de

subvention 2005.

Types de financement Taux | Plafonds
PLUS neuf 2,2% | 2 200€/logt en
moyenne
PLUS construction démolition neuf PLUS CD) 2,2% | 2 200€/logt en
moyenne
PLUS acquisition amélioration 2,5% | 2 200€/logt en
moyenne
PLUS construction démolition acquisition amélioration 2,5% | 2 200€/logt en
(PLUS CD) moyenne
Logements d’insertion neuf (PLAI) 11% | 10 000€/logt en
moyenne
Logements d’insertion acquisition amélioration (PLAI) 11% | 10 000€/logt en
moyenne

Les modalités de subvention des opérations pour le logement social 2005
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En ce qui concerne les loyers, la convention passée entre I’Etat et la communauté
d’agglomération du Grand Toulouse applique des majorations de loyer. Le tableau suivant en

donne quelques exemples :

Marges locales applicables au calcul du loyer

a) Majorations en fonction du type d’énergie et de la performance énergétique

Chauffage gaz sans label +3,5%

Chauffage électrique

Fioul, chauffage urbain, bois, charbon +2,5%

b) Opérations d’habitat individuel de type intermédiaire ou d’habitat individuel | + 3%

favorisant I’économie d’espace et les formes urbaines

¢) Opération de petite taille (< 20 logements) Limitée a
3%

d) ascenseurs

-cas ordinaire +5%

Si sous-sol desservi + 6%

e) Majoration pour les grands logements (TS5 et +) Limitée a
6%

f) acquisition-amélioration en centre bourg (zone UA ou UB) de+3%a+
6%

g) opérations en zone urbaine situées sur les communes de I’agglomération de | + 5%

Toulouse

Majorations locales plafonnées a 12% et 18% si ascenseur
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‘ CONCLUSION

La Haute-Garonne est un des derniers départements a avoir moins de 20% de
logements sociaux. La Communauté d’ Agglomération du Grand Toulouse connait de réelles
difficultés en ce qui concerne le parc locatif social. Cela provient d’une politique qui n’a pas
su jusqu’a aujourd’hui, organiser son territoire de maniére concentrée. Aussi, elle doit
maintenant rectifier ses erreurs et rattraper le retard en maticre de logement social. La prise de
conscience d’une telle nécessité, amene la communauté d’ Agglomération a développer ses
compétences en la maticre. Pour cela, elle a sollicité la délégation de compétences concernant
les aides publiques a la pierre. L’Etat lui délegue alors la compétence pour décider de
’attribution des aides publiques a la construction de logements sociaux. Elle distribue les
financements aux communes faisant partie de la Communauté d’ Agglomération du Grand
Toulouse. La commune de Pibrac, profite alors de ces financements provenant du FAU.

Cependant, de gros efforts restent a faire afin de développer I’offre en logement social.
Il est difficile de répertorier avec précision tous les logements sociaux et leur typologie dans
la mesure ou plusieurs bailleurs sociaux sont sur le territoire. L” AUAT rencontre des
obstacles pour connaitre avec exactitude le parc locatif social, sa répartition, sa localisation,
ses caractéristiques. Un atlas est actuellement entrain de se mettre en place pour favoriser
cette démarche, avec un partenariat entre I’Agence d’Urbanisme et d’Aménagement du
Territoire, les différents bailleurs sociaux travaillant sur I’aire urbaine de Toulouse et les
communes concernées.

Le logement social est un sujet délicat et beaucoup d’informations restent
confidentielles. Ainsi, appréhender le territoire de manicre exacte, n’est pas chose aisée.

La commune de Pibrac connait elle aussi un grand retard en mati¢re de logement
social et essaye de le rattraper par une politique qui prone la mixité, I’intégration et la
diversité. Avec seulement 5,76% de logement social, Pibrac va devoir programmer ses
opérations de construction de logement social a moyen et long terme. Aussi, le projet
d’aménagement de la ZAC de Mesples n’est que la premicre phase de la réalisation de
logements sociaux sur la ZAC. Ce projet pourrait étre modifi¢ dans la mesure ou la demande
évoluerait au fil du temps et ou les besoins seraient différents de ceux actuellement. Mais, le
projet d’aménagement proposé ici sur la ZAC de Mesples tente de répondre au mieux a la
demande de logement social et contribue a augmenter, encore peut étre de maniére
insignifiante, le taux de logement social. Un travail de collaboration entre la commune de
Pibrac, ’aménageur désigné et les bailleurs sociaux qui travailleront sur le site sera nécessaire
pour mener a bien un projet de ce type.
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‘ GLOSSAIRE

Aides a la pierre : les aides a la pierre sont constituées de versements de la collectivité au
producteurs. Elles peuvent prendre la forme de subventions de 1’Etat versées aux organismes
constructeurs lorsqu’ils ont obtenu un agrément pour la réalisation de logements sociaux.
ANAH : Agence Nationale pou I’Amélioration de I’Habitat

ANIL : Agence Nationale pour I’Information sur le Logement

AUAT : Agence d’Urbanisme et d’Aménagement du Territoire

CAGT : Communauté¢ d’Agglomération du Grand Toulouse

DDE : Direction Départementale de 1’Equipement

DRE : Direction Régionale de I’Equipement

EPCI : Etablissement public de coopération intercommunale

FAU : fonds d’aménagement urbain

GDHLM 31 : Groupement Départemental HLM de Haute-Garonne

Les organismes HLM de la Haute-Garonne sont regroupés au sein du GDHLM 31qui
regroupe 17 organismes HLM exergant leur activité en locatif ou en accession a la propriété
dans le département.

OPDHLM : Office Public Départemental d’Habitations a Loyer Modéré

PALULOS : prime a ’amélioration du logement a usage locatif social

PIG : Programme d’Intérét Général

PLALI : prét locatif aidé d’intégration

PLATS : programme locatif aidé¢ trés social

PLH : Plan Local de 1’Habitat

PLS : prét locatif social

PLU : Plan Local d’Urbanisme
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PLUS : prét locatif a usage social. Il a remplacé le PLA (prét locatif aidé)
PLUS CD : prét locatif a usage social Construction - Démolition

PSLA : prét social location-accession

SA : Société Anonyme

SA HLM : Société¢ Anonyme d’Habitations a Loyer Modéré

SRU : Solidarité et Renouvellement Urbain

SU : surface utile

ZAC : Zone d’ Aménagement Concerté
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ANNEXE I : Tableau récapitulatif des logements sociaux sur la commune de Pibrac

Numéro de | Opération Adresse Photo C Nb de Type de Type de
référence oul | logement | logement subvention
sur la carte social
n°6
1 Promologis Route de Leguevin C 2 2T4 2 PLATS
Stade
2 Colomiers Rue de la Gare C 15 9T3+6T4 15 PLATS
Habitat
Immeuble Gélis
3 Promologis Rue Daniel I 49 25+ | 2T2+15 45 PLA +4
Bougainville Cazanova 24) T3+31T4 PLATS

+1T5




Promologis Rue Albert Camus
Résidence La

Houlette

Promologis 3 Rue Albert

La Houlette Camus

Mme Dumoulin

13 Rue du 19 Mars
1962

Colomiers Habitat

4 Chemin du
Chateau Cra

Mr Busato

Route Ste
Germaine
Lieu dit « Salvy »

7549 75+ 9 PLA
2 2T5
1 Ancienne 1 ANAH
maison conventionné
rénovée
34 14T4+6 31 +3 PLATS
T2 +14 T3
1 Ancien 1 ANAH
appartement conventionné
rénové




9 Société ARCADE | Route de Léguevin
Le Mas de
Soulanes

10 Promologis 18 Rue Principale
Maison « Mimile »

11 SA HLM 22 Rue Principale
Patrimoine

12 Colmiers Habitat 24 Rue Principale

13 OPDHLM Rue Principale

La Poste

13 6T3+6T4 | 11 PLA +2 PLAI
+1T5

2 1T2+1T4 2 PLATS

1 1T5

| 1 T6

2 2T3 PLA




14 Mr Ferreri Rue des Freres
15 Promologis 27 route de
Lévignac
16 Promologis Coustayrac
Beauregard
17 Belin Promotion Chemin du
Le Hameau de Carrelot

Pibrac

3 ANAH

2 1T3+1T4 PLUS

30 10 T3 + 15 PLUS
T4+ 5T5

15 PLS




T2 ou T4

2T3+1T5

PLAI

2T4+2T5

18 Jade Rue de la Gare
Les Portes de
Pibrac

19 Le Carré du Poéte | Chemin du
(Koufman & Broad | Chateau Cri
et Colomiers
Habitat)

20 Promologis 13 Chemin de
Sartha Sartha

21 Colomiers Habitat | Chemin du
Carrelot Carrelot

22 Cabrita Avenue Frangois
Le Parc des Verdier
Muriers

Cité Jardin




23 Lotissement Ste Avenue Frangois 5 4T4+1T5
Germaine Verdier
Colomiers Habitat
24 Les Comtes Route de 2
Barousse Mondonville
Promotion
25 Sopralot/Kaufmann | Route Ste 57?
Colomiers Habitat | Germaine
26 Belin Route de 43 PLS
Promotion/Urbis Mondonville
« Ensaboyo »
27 « Mesplés » Route de 93
Léguevin/Lévignac
28 « Ménesquil- Sur la Route N 124 5a6

Langel et
Pendarme »




ANNEXE II : Tableau recapitulatif des différents types de financement des logements sociaux

Financements PLAI PLUS PLUS CD PLS public | PLS privé PSLA
Années de création | 1998 1999 2003 2001 2004
Objet Logements destinés a | Le PLUS remplace le Relogement des ménages | Logements avec des niveaux | Location avec option

des ménages ayant des
revenus trés modestes
et/ou en difficulté
d’insertion

PLA. Il permet aux
bailleurs d’accueillir
dans les mémes
immeubles des ménages
avec des ressources
différentes

provenant d’immeubles a
démolir fans le cadre
d’une opération de
renouvellement urbain

de loyers supérieurs au PLUS

d’achat dans le but de
favoriser I’accession a la
propriété en HLM pour
des ménages a revenus
modestes

Niveaux de Revenus des -30% de locataires dont les revenus sont inférieurs & | Ressources des ménages Revenus inférieurs au
ressources des locataires qui ne 60% du plafond HLM ¢gales ou supérieures de 30% | plafond PAS (équivalent
locataires par an pourront pas excéder | -10% de locataires dont les revenus sont supérieurs au plafond HLM plafond HLM)
un plafond égal a 60% | de 20% du plafond HLM
du plafond HLM
Bénéficiaires -organismes HLM -organismes HLM -organismes | -promoteurs | -coopératives HLM
-SEM (Société -SEM HLM privés -promoteurs
d’Economie Mixte) -collectivités locales (acquisition amélioration) -SEM
Niveaux de loyer | 4,22€/m? su 4,76€/m? su 7,14€/m? su Redevance mensuelle :
en zone urbaine 6,14€/m?
Prix de vente du
logement : max
1563€/m?
Participation de 7% 1,5% en neuf, 2% en acquisition amélioration -pas de subvention directe -pas de subvention
I’Etat - subvention (neuf et acquisition -exonération fiscale directe
par rapport au coitde | amélioration) -Exonération TFBP
I’opération -TVA 45,5%
Participation du 6000€ par logement Surcott foncier - En 2003/2004 le surcoiit foncier Pas de subvention Pas de subvention
Grand Toulouse en moyenne était de 2 000€ /logement
Surcoit foncier
Inventaire SRU Oui Oui oui oul oui Non

(prise en compte)

Plafond HLM = 13 956 € pour une personne/ 27 055€ pour quatre personnes




Projet d’ aménagent sur la ZAC de
Mesples palliant le déficit de logements
sociaux sur la commune de Pibrac (31)

RESUME :

Dans le cadre de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU), le projet
d’aménagement de la ZAC de Mesplées, située a I’ouest de la commune de Pibrac, essaye de
répondre a des besoins en logement social et a la demande des locataires du parc locatif HLM
public sur la commune. Pibrac tente de rattraper son retard du mieux qu’elle peut avec la
participation et I’aide de la Communauté d’ Agglomération du Grand Toulouse et de 1’Etat.
Ce dernier délegue a la Communauté d’Agglomération du Grand Toulouse ses compétences
en maticre de distribution des aides a la pierre. Ainsi, les logements sociaux sont financés par
le Fonds d’Aménagement Urbain, abondé par les prélévements que subissent les communes
ayant moins de 20% de logement social, et constituent les subventions pour la construction de
logements sociaux. Les logements sociaux de la ZAC de Mesples profiteront alors de ces
subventions pour leur réalisation.

Mots — clé :

Loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU), ZAC de Mesplés, Pibrac, logement social,
Communauté d’Agglomération du Grand Toulouse, aide a la pierre, Fonds d’Aménagement
Urbain (FAU)
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