Stage de
Magistere 3
Diagnostic prealable G

2007
'Opération Programmée pour
'Amélioration de I'Habitat

Juin, Juillet,
AoUt 2007
Communauté de Communes Plaines et Foréts d'Yveline
Mailis Bombled

I h Sous le tutorat de :
Ecole pOolytechnique ;
p y de I'Université de Tours 3 Ifqnny MOITG'
Fréedérique Hernandez Communau té de Communes
Plaines e réts d"Yveline






Diagnostic préalable a
'Opération Programmée pour
'Amélioration de I'Habitat

Communauté de Communes Plaines et Foréts d'Yveline

Mailis Bombled
Stage de Magistere 3 réalisé du 4 juin au 31 aoUt 2007

Diagnostic préalable a 'O.P.A.H. - Communauté de Communes Plaines et Foréts d'Yveline







Remerciements

Je tiens a remercier tout particulierement :

Fanny Moitel, pour ses conseils, son encadrement et sa
disponibilité durant ces trois mois,

Les maires et les élus des communes rencontrés pendant le
stage ainsi que les techniciens des différentes administrations
rencontrés, pour m'avoir apporté des informations précieuses et fait
découvrir le territoire,

L'ensemble du personnel de la communauté de communes
Plaines et Foréts d'Yveline pour son accuell,

Lise et Mickaél pour leur bonne humeur, leur sympathie et leurs
discussions.

Ainsi que tous ceux qui ont participé de pres ou de loin, & rendre
ce stage enrichissant.

Diagnostic préalable a I'O.P.A.H. - Communauté de Communes Plaines et Foréts d'Yveline ] | | | I L | | | ]h! ‘ |




Sommaire

R B N B N C I N BN S et e e e e 1
O I N I e e e e e e e e e e e eaeeaaaaas 2
T OTUCTION <ot e e e e e e eeeeaeas 5

Partie A : Les tendances démographiques et les caractéristiques

AU PArC de lOGEMENTS ..eeiiiiiiieeee et 6
[. Un territoire attraCtif. ... 6
a. Un territoire entre l'influence de Paris et celle de Chartres ............. 6
b. Un ferritoire aux PAYSAGES VANES ....ecccvveeeeieeeeieeeecreeeeiee e eevee e 7
a. Le dynamisme démographiqUE..........ccuveeeeecveeeiieeieecee et 8
b. Un développement de la population qui génere des besoins en
[OGEIMNENTS et e e e e e e e e e e e e e et raeeaaeean 10
a. Les caractéristique de I'€mMPIOi.....cccueeeeveeeeiiieeeeeeeeeeeeeee e 12
b. Des territoires ruraux résidentiels .........cceeveeeveeieeceeeiecceeeee e, 14
Il. Un parc de logements en développement........cceeevveeenveenen, 16
a. Un parc centré sur RambouUillet ........ooooviieeeiiiiieeeeeeeeeeee 16
b. Un parc de résidences principales en augmentation ................... 17
C.Une vacance faibIe.........oooiiiiie e 20
d. Une prédominance de propriétaires-occupants ........cccceeeeveennee. 22
e. La typologie des logemeENtS......cccuiie e 23

a. L'O.P.AH. de ROMBOUINET......uiieiieeeceeeeeeeeee e 27
b.L'O.P.A.H. du Parc Naturel Régional de la Haute Vallée de

CREVIEUSE ..ottt et e e e e e aae e e e earee e e e araeeeas 30
a. Une reprise de la construction depuis 1999 .....ivvveivvieveeeeeiieeienns 31
b. La construction neuve essentiellement portée par Rambouillet.. 31
c. Un taux de construction plus élevé au NOord ........ccceeeevveeeveeeenenn, 32
d. Une majorité d'individuel dans les communes rurales ................... 32
€. ConsomMMATION A'E€SPAUCE.......coovcririeeeee e 33
lll. Un acces au logement parfois difficile .......cooeeeveeeeiccieccneeennee. 34
a. Prix des maisSONS ANCIENNES .......cceeeiiieeeeiieeeeeeieeeeeeireeeeerree e svaee s 34
b. Prix des appartements QNCIENS .........oovvvivvveeeeeeeeeeccieeeee e 34
a. Un parc locatif privé centré sur Rambouillet ........cccceeeeeiveeeeinnnn.n. 35
b. La typologie deslogemeNnts.. ..., 36
C. 20% de 1ogemeNnts VACANTS ......uiieeciieeeeiie et 36
. DES IOYEIS EIEVES ... 36
a. Un parc peu développé et centré sur Rambouillet ............o.......... 37
. CaractéristiquEs AU PAMC......uueiiieeieee e 38
c. Les ménages éligibles au logement soCial .........cccceveeveeeeeecreeennnn, 38
d. UN PArC SOUS TENSION ..euviiiiieiieeeeeecireeeee e ee e e e e eeaans 39
a. La population jeune et son rapport au logement ..., 40
b. Les logements dispOnibIES.........cccuviiiiciiiiieeeeeecee e, 40
C. Le logement des etudiants........cceecieiieeiiiciicceece e 41
a. Les @ges de la vieillesse et le rapport au logement ..o 42
b. Une population VIEIllISSANTE .....uveeeiiiiiieeeeeee e 42
C. Un territoire bIieN EQUIPE .....coouvviieieeeeeeeeeeee e 43
d. La politique du département .........coueeeceeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeee 44
. DEFINITIONS ..ttt eve e e reeeaeeens 45
b. La situation sur le bassin de Rambouillet ..., 45

c. Un besoin général d'hébergement temporaire........cccceeeevveeenenn, 45




Partie B : Les enjeux en terme d'habitat et les opportunités d'une
O.P.A.H. pour la communauté de COMMUNES .......ccceeevvveeveeennennne. 46

l. Les enjeux en terme d'habitat ..., 46

a. Concilier mangue de logement et volonté de développement. 46

b. Diversifier 'offre de [0gemMeNnts ... 46
c. Prendre en compte le desserrement des ménages..........coue....... 47
A. CONSITUINE MIEUX...uiiiiieiiiieeeeciieeeeeciee e et e e et e e e e sae e e e e seraeeeeenreeeeennns 47
b. Préserver et mettre en valeur le patrimoine existant...................... 48
a. Le Schéma Directeur de la Région lle-de-France ..o 49
b. Le Schéma départemental d'amenagement pour un
développement équilibré des YVEINES.......coocviiiieeeeeieeieeeeeeeeeeae 50
c. La charte du P.N.R. de la Haute Vallée de Chevreuse.................. 51
d. La vision de I'Etat sur le territoire du S.Co.T. Sud-Yvelines............... 51
Il. L'O.P.A.H. : pour une politique durable de I'habitat ................. 51
a. Répondre aux besoins du territoire .........cooovvveieeeceeeeiecee e, 52
b. Les potentialités de réhabilitation .........ccccoeeveeiiiciicciiecieeecieee, 52
a. Assurer la durabilité des logements.........coveeeceeeeiieecceeeccee e 53
b. Limiter les impacts de I'habitat sur I'environnement a fravers la
MATTSE AE I'ENEITIE ... 54
Q. RAMBOUINIET ... e 55
. LES COMMUNES TUMQIES ...ttt ee e 55

Diagnostic préalable a I'O.P.A.H. - Communauté de Communes Plaines et Foréts d'Yveline

CONCIUSION ...ttt sttt et 57
2] o]1[eTe o] o] o1l USSP 58
WEDOGIOPNIE ... e et 59
Liste des AbIéVIATONS.......ccuiiiieeeeeeeee s 60
TADIE AES MATIEIES ...t 61
Table des ilUSTTATIONS ......ooiiiiie e 64
ANINEXES ..ttt ettt et ettt ettt et 65







Infroduction

Contexte et contenu du diagnostic

La communauté de communes Plaines et Foréts d'Yveline,
commanditaire de cette étude, souhaite mettre en place une
Opération Programmée pour I'Amélioration de I'Habitat (O.P.A.H.) sur le
périmetre communavutaire. Dans ce cadre, la procédure de I'O.P.AH.
doit débuter par la réalisation d'un diagnostic préalable.

L'nabitat fait partie des compétences de la communauté de
communes, notamment a travers la mise en place d'actions en faveur
des personnes défavorisées et 'octroi de subventions accordées pour
des réhabilitations de logements.

La décision de lancer une O.P.AH. sur le territoire
communavutaire a été prise en mai 2006. La commune de Rambouillet,
commune la plus importante de la communauté de communes, a par
ailleurs déja bénéficié de deux O.P.A.H. successives dans le centre ville.

Dans le contexte actuel, ou les besoins en logement sont
importants, particulierement dans la région francilienne, une O.P.A.H.
peut étre une opportunité de développer certains types de logement
et participer a augmenter la durabilité du parc actuel.

Le diagnostic préalable doit justement permettre d'identifier ces
opportunités et d'établir si la mise en place d'une O.P.A.H. pourrait
améliorer la situation du logement sur le territoire communautaire.

Le diagnostic préalable a I'O.P.A.H.

Les objectifs du diagnostic préalable sont  définis
réglementairement par la circulaire du 8 novembre 2002. Cette étude
doit notamment mettre en évidence :

- les caractéristiques locales du marché immobilier et du
logement, notamment par rapport a la vile, I'agglomération, la
vacance des logements ;

- les caractéristiques générales du peuplement, les besoins
spécifiques de certaines populations |...) ;

- une appréciation de I'état des logements, quel que soit leur
statut, niveau de confort, logements indignes lorsqu'ils existent,
adaptation a la demande, situations des copropriétés dégradées ;

- la nature et I'état des équipements et services publics, des
réseaux techniques ;

- le bilan des actions précédentes.

Le diagnostic préalable doit également metire en évidence les
éléments locaux qui pourraient orienter les études pré-opérationnelles.
Il doit permetire a la collectivité d'établir les axes majeurs du projet,
d'identifier les actions spécifiques nécessaires, de proposer le périmetre
de l'opération et le dispositif opérationnel le plus approprié d mettre en
place dans le cadre de I'O.P.A.H.. Les conclusions de ce diagnostic
devront également permettre I'élaboration du cahier des charges de
I'étude pré-opérationnelle!.

Ce diagnostic préalable doit permettre de dégager les
opportunités que pourrait apporter la mise en place d'une O.P.A.H. sur
la communauté de communes Plaines et Foréts d'Yveline.

1 Circulaire n°2002-68/UHC/IUH4/26 du 8 novembre 2002 relative aux
opérations programmées pour I'amélioration de I'habitat et au programme
d'intérét général
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Partie A : Les tendances
démographiques et les
caractéristiques du parc de
logements

I. Un territoire attractif

a. Un territoire entre l'influence de Paris et celle de Chartres

La communauté de communes Plaines et Foréts d'Yveline se
situe au sud du département des Yvelines, aux franges de la région
francilienne (Cf.Carte n°2). Elle est composée de quinze communes
dont la plus importante est la commune de Rambouillet.

Val d'Oise

Seine-Saint
-Denis

Yvelines Paris

Hauts-de-  val-de-
Seine Marne

| Essone

__ Région lle de France
Départements franciliens
Départements des Yvelines

— Périmetre de la CCPFY
Communes de la CCPFY

Seine-et-Marne

0

La communauté de communes bénéficie d'une position
privilégiée. Elle est influencée a la fois par le dynamisme de Paris (& 30
minutes en train) et de la petite couronne, ainsi que par la ville de
Chartres située a 30 km au sud-ouest (Cf. Carte n° 1).
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Carte n° 1 : Les zones d'influence autour de la communauté de communes
Source : Carte des territoires vécus en lle-de-France INSEE

é
Carte n° 2 : Situation de la communauté de communes Plaines et Foréts
d'Yveline




Le ferritoire communautaire se caractérise également par la
richesse et la diversité de ses paysages, reflets de trois unités
paysageres (Cf. Carte n° 3).

On peut d'ailleurs noter que deux communes font parties du Parc
Naturel régional de la Haute Vallée de Chevreuse, situé a l'est du
territoire : Clairefontaine-en-Yvelines et Vieille-église-en-Yvelines. La
commune de Rambouvillet est également Ville Porte d'Entrée du Parc.

La Boissiere-école

Poigny-la-forét

{ ¢ . Gazeran L) =
/* Saint-Hilarion / -‘

Raizeux

Clairefontain
en Yvelines

Emancé
Sonchamp

Unités paysageéres
en Yvelines

[ ] Plaine de la Petite Beauce
[ ] Paysages mixtes
[ Massif forestier

Limite du P.N.R. de la Haute Vallée de CHevreuse ﬁ O___ikm

Carte n° 3 : Les unités paysageres
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable ¢ I'O.P.A.H. d'apres le
Diagnostic Territorial & Etat inifial de I'environnement du ScoT Sud-Yvelines

Dans certaines communes (surtout situées du Nord de Ia
communauté de communes), on peut recenser de nombreux espaces
naturels protégés au fitre du réseau Natura 2000 et de linventaire
national des Zones Naturelles d'Intérét Ecologiques Faunistiques et
Floristiques (Z.N.I.E.F.F.)

On peut également recenser un certain nombre de sites inscrits
et classés (seule la communes d'Orcemont ne compte ni sites ni
monuments ponctuels inscrits ou classés). Sur la commune de
Rambouvillet, une Zone de Protection du Patrimoine Architectural Urbain
et Paysager (Z.P.P.A.U.P.) a été créée en 1996 protégeant des parties
urbanisées et naturelles de la commune.
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La communauté de communes Plaines et Foréts d'Yveline,
bénéficie donc d'une position privilégiée entre Paris et la région
Centre. A I'neure actuelle elle se caractérise notamment par un
dynamisme démographique et un dynamique économique toutefois
plus modéré.

En 2006, la population de la communauté de communes Plaines
et Foréts d'Yveline était estimée? a 42 660 habitants.

La population est inégalement répartie, puisque 58,4 % des
habitants vivent sur la commune de Rambouillet qui représente, 12,2 %
de la surface du territoire infercommunal (Cf. Graphique n°1).
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2 Estimation CODRA de la population pour le S.Co.J. du Sud-Yvelines :
prolongement des taux annuels calculés a partir des recensements INSEE 2004,

M0

On peut mettre en évidence un pole secondaire, du moins en
terme de population, la commune de Saint-Arnoult-en-Yvelines qui
concentre 14% de la population soit 5 963 habitants.

Les freize autres communes se répartissent équitablement la
population restante. Ces communes comptent autour de 1 000
habitants avec un minimum 650 habitants pour la commune de
Mittainville.

La densité du territoire était évaluée en 1999 & 145 habitants par
km2. Cette densité est au-dessus de la moyenne nationale (108
habitants par km?) mais bien au-dessous des densités du département
ou de la région (respectivement 593 et 912 habitants par km?). Les
densités les plus élevées sont relevées dans les deux communes les plus
peuplées.

Graphigue n° 1 : La répartition de la population entre les quinze communes en
2006
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres
I'Estimation CODRA de la population pour le S.Co.T. du Sud-Yvelines

2005, sur la période 1999-2006, données INSEE 2006 ou estimations 2006 des
elus




L'évolution de la population entre 1999 et 2006 montre un taux
annuel d'évolution positif de 0,32% ce qui représente un gain de 1 083
habitants sur sept ans. Cet accroissement de la population n'est
cependant pas totalement homogene (Cf. Carte n° 4).
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Carte n°® 4 : Poids et évolution de la population

Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable & I'O.P.A.H. d'aprés
I'Estimation CODRA de la population pourle S.Co.T. du Sud-Yvelines

On peut ainsi noter une augmentation de la population plus
importante dans les communes situées au nord-ouest de la
communauté de communes. Le maximum est relevé pour la commune
de Mittainville (commune Ila moins peuplée du territoire) avec
quasiment 3% d'augmentation annuelle enfre 1999 et 2006.

Seules deux communes ont perdu des habitants, il s'‘agit des
communes de Clairefontaine-en-Yvelines et Orphin, deux communes
dont la population avait fortement augmenté entre 1990 et 1999.

Cet accroissement de la population est en cours depuis 1990. En
effet, entre 1990 et 1999, le taux d'évolution annuel était déja
positif avec 0,3 % par an. Si cette continuité de I'augmentation de la
population est valable a I'échelle du fterritoire, il existe quelques
différences a I'échelle des communes.

Ainsi, enfre 1990 et 1999, les communes qui connaissaient alors la
plus forte augmentation étaient Gazeran et Clairefontaine-en-Yvelines
tandis que la commune de Saint-Arnoult-en-Yvelines perdait des
habitants.

Pour la période 1990-1999, il est possible de connaitre I'origine
de cefte augmentation de la population. Pour le territoire dans son
ensemble, le solde migratoire est négatif (-802 habitants) mais le solde
naturel est positif avec un gain 2 118 habitants.

Ces résultats sont fortement influencés par la commune de
Rambouillet sans laquelle les deux soldes, migratoire et naturel, seraient
alors positifs (avec un solde natfurel qui reste supérieur au solde
migratoire).

Cing des quinze communes ont un solde migratoire négatif, dont
les deux communes les plus peuplées, Rambouillet et Saint-Arnoult-en-
Yvelines. Pour la commune de Rambouillet, le solde migratoire négatif
est totalement compensé par le solde naturel.
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En ce qui concerne ces cing communes, on peut noter que le
solde migratoire négatif est toujours compensé par le solde naturel.

Enfin, on peut noter que les trois communes ayant un solde
naturel négatif (Poigny-la-forét, Gazeran et Clairefontaine-en-Yvelines)
sont des communes dans lesquelles se frouvent des structures
d'hébergement pour personnes &gées.

Au sein de la communauté de communes, il existe certaines
disparités, avec trois communes dont l'indice de jeunesse est supérieur
a deux (La Boissiere-Ecole, Orcemont et Orphin), et Poigny-la-forét dont
l'indice de jeunesse est inférieur G un.

Cependant, entre 1990 et 1999, la part des moins de 20 ans a
diminué de maniere importante, sauf dans quatre communes. La
population du territoire est donc vieillissante (Cf. Carte n° 5).

Indice de jeunesse en 1999

Clairefontaine-en-Yvelines

De maniere générale, on peut
dire que la population est relativement
jeune (avec 26% de moins de 20 ans en

Emancé 1,57 1999). Cependant, au vu des indices de
Gazeran 1.30| jeunesse il apparait  que cette
Hermeray | 00 population est plus vieille que dans le

La Boissiere-Ecole

reste du département mais plus jeune
que la moyenne frangaise (1,53 pour la

Mittainville 1.83] communauté de communes contre 1,76
Orcemont 2,24 pour les Yvelines et 1,15 pour la France)
Orphin 2,02| (Cf.Tableau n® 1).

Poigny-la-Forét 0,79

Raizeux 1,29

Rambouillet 1,47

Saint-Arnoult-en-Yvelines 1,66] Tableau n® 1 :Indices de jeunesse en 1999
Saint-Hilarion | 46 Source : Tableau réalisé pour le diagnostic

préalable a I'O.P.A.H. d'apres les données du

Sonchamp 1,84 Recensement Général de la Population de
Vieille-Eglise-en-Yvelines 1,99 1999 - INSEE
CCPFY 1,53
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Carte n° 5 : Evolution de la part des moins de 20 ans entre 1990 et 1999

Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable ¢ I'O.P.A.H. d'apres les

données du Recensement Général de la Population de 1999 - INSEE




En 2005, la taille des ménages était de 2,54 personnes par
ménage pour la communauté de communes, soit un peu plus que
pour le département (2,4 personnes par ménages). Dans les
communes rurales, elle est comprise entre 2,63 a Hermeray et 2,95 a
Vieille-église-en-Yvelines. A Rambouillet, elle est plus faible (2,4
personnes par ménage), ce qui semble naturel dans une commune
concentrant plus de petits logements.
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Carte n° 6 : Evolution de la taille des ménages 1990 et 1999
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable ¢ I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

Si I'on regarde I'évolution de la taille des ménages entre 1999 et
2005, on peut voir que celle-ci est en baisse de maniere quasi générale
pour I'ensemble des communes (Cf. Carte n° 6). Pour I'ensemble de la
communauté de communes, le taux de variation annuel est de -0,6%.
La baisse de la taille des ménages est donc moins accentuée que pour
le département (-1,66%).

Cette diminution est importante. Elle est la conséquence du
desserrement des ménages® qui a pour conséquence, a population
égale, d'augmenter le besoin quantitatif de logements.

Ces caractéristiques ont des conséguences importantes
notamment en terme de logement. En effet, la croissance liée au solde
migratoire dans certaines communes, ajouté au vieillissement de la
population et d la baisse de la taille des ménages, augmente le besoin
en logement et notamment de logements adaptés au personnes
Agées, aux jeunes souhaitant décohabiter, ainsi qu'en petits et moyens
logements.

3 Le desserrement des ménages est la conséquence de trois phénoménes : le
vieillissement de la population par accroissement de la de la durée de vie et
réduction de la natalité, la décohabitation des jeunes et la multiplication des
familles monoparentales notfamment par divorce.
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a. Les caractéristique de I'emploi

Le territoire se caractérise par un taux de chomage moyen plus
faible que celui du département avec 7% en 1999 contre une
moyenne départementale de 8,7%. De maniere générale, le chdbmage
est plus important sur les communes du Nord-Ouest du territoire et en
particulier pour les deux communes rurales Saint Hilarion et Emancé (Cf.
Carte n®7).

Gazeran

Taux de chémage en 1999

Sonchamp
(8.2 %)

I moins de 6 %
B ges6107%
Bl ge7148%
Bl plusde 8%

9% taux de chdmage aux enquétes annuelles de
recensement de 2004, 2005 et 2006 ﬁ 0 4 km

Carte n®7 : Taux de chdmage en 1999
Source : Carte réalisee pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les
données du Recensement Général de la Population de 1999 - INSEE

o

Les emplois sont essentiellement concentrés dans le secteur
tertiaire (77% des emplois), ce qui correspond globalement a la
moyenne départementale.

La population active du territoire est plutét qualifiée. Comme
dans la région lle-de-France il y a une forte proportion de cadres et
professions intellectuelles supérieures (notfamment a Clairefontaine-en-
Yvelines ou il y a plus d'un tiers de cadres). Les ouvriers et les employés
représentent, ensemble, 45,1% de la population active ayant un emploi
(54,1% en France).

On peut également noter que dans trois communes il n'y a plus
aucun agriculteur (Clairefontaine-en-Yvelines, Saint-Hilarion et Vieille-
église-en-Yvelines).

La communauté de communes est un espace plus rural que le
reste du département : les grands pdles d'activité se situent en effet
dans les communes les plus proches de Paris, au Nord-Est du
département. Seule la commune de Rambouillet propose une quantité
importante d'emplois.

Le tissu économique est essentiellement composé de petites
entreprises. Il existe quelques grandes entreprises (Siemens-VDO (1 400
emplois), les laboratoires Garnier (380 emplois) et Carrefour &
Rambouillet, Société des Vidanges Réunies (115 emplois) & Gazeran, et
Guerlain (160 emplois) a Orphin).




La communauté de communes fait partie de deux pdles de
compétitivité : le pdle "Sciences de la beauté et du bien-étre" et le pdle
"MOV'EQ".

Le pdle "Sciences de la beauté et du bien-étre" s'étend sur les
départements de I'Eure, de I'Eure-et-Loir, du Loiret et des Yvelines par
linfermédiaire de la communauté de communes Plaines et Foréfs
d'Yveline. Sur le territoire communautaire, deux entreprises importantes
sont implantées : les laboratoires Garnier a Rambouillet et Guerlain a
Orphin.

25% de la future Zone d'Activité communautaire située a
Gazeran sera par ailleurs consacré au pdle de compétitivité, avec
limplantation d'entreprises de cosmétiques et de laboratoires de
recherche et de développement.

La communauté de communes espere également accueillir des
formations professionnelles et universitaires, de niveau bac+3, en
chimie appliquée a la cosmétique.

Quant au pdéle de compétitivité "MOV'EQ", il a pour objectif de
devenir un des quatre pdles mondiaux de visibilité concernant le
domaine de I'automobile et des transports collectifs. La communauté
de communes possede déja des entreprises importantes comme
Siemens-VDO.

Sur le territoire de la communauté de communes, 41,6% des
ménages ont un revenu imposable supérieur au plafond P.L.U.S.
(plafond en Annexe n°2), contre 42,9% pour le département.
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Carte n° 8 : Les ressources des ménages
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable ¢ I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines
Les communes ou la population est la plus aisée sont les
communes de Poigny-la-forét, de Vieille-église-en-Yvelines et de
Clairefontaine-en-Yvelines (Cf. Carte n° 8). Dans ces trois communes,
plus de 55% des ménages ont un revenu imposable dépassant le
plafond P.L.U.S. La commune concentrant les ménages aux ressources
les plus faibles est Rambouillet, commune qui concentre également
plus 90% des logements sociaux.
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b. Des territoires ruraux résidentiels

Les migrations entre les lieux de résidence et de travail sont tres
importantes. En moyenne seuls 31,8 % de la population active ont un
emploi et travaillent dans la commune ou ils résident. Ce chiffre est plus
élevé dans la commune de Rambouillet (40,5%) et dans la commune
de La Boissiere-Ecole (27,4%) ou les taux d'emplois sont d'ailleurs plus
élevés (Cf. Graphigue n° 2).
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Graphigue n° 2 : Les migrations résidence-travail
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable & I'O.P.A.H. d'aprées les
données du Recensement Général de la Population de 1999 — INSEE
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Hormis pour les communes de Rambouillet et de La Boissiere-
Ecole, les taux d'emplois sont assez faibles marquant ainsi une
résidentialisation des territoires ruraux. Pour les communes rurales, les
taux d'emploi varient de 0,1 a 0,6, a I'exception donc de la commune
de La Boissiere-Ecole pour laquelle le taux d'emploi est égal a 0,8. La
commune de Rambouillet a elle un taux d'emploi égal a 1 (Cf. Carte n°
9).
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Carte n° 9 : Le taux d'emploi par communes en 1999
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprés les
données du Recensement Général de la Population de 1999 - INSEE




L'essentiel des équipements et services
sont concentrés sur la commune de
Rambouvillet (Cf. Carte n° 10). L'offre diversifiee
de commerces et de services permet de
compenser le mangque d'équipements de
certaines communes rurales.

Cependant, les communes rurales
cherchent a conserver un service public
minimum notamment pour pouvoir attirer une
nouvelle population et toutes ont notamment
une école élémentaire et généralement une
salle polyvalente.

P
Hermeray

Certaines accueillent des équipements
supplémentaires : un bureau de poste, un
médecin ou une maison de retraite. Aprés
Rambouvillet, seule la commune de Saint-
Arnoult-en-Yvelines posséde une offre
d'équipements plus développée.

@ Centre de secours

(] Poste

Equipements scolaires et

parascolaires

Creche / Garderie / Relais assistante maternelle

Ecole maternelle
Ecole Primaire

=l College
= Lycée
Carte n° 10 : Les équipements présents sur le santé
territoire de la communauté de communes .
) L . . , (H) Hopital
Source : Carte realisee pour le diagnostic préealable & Pharmacie
a l'O.P.A.H. d'apres le Diagnostic Territorial & Etat 0P Médecin

inifial de I'environnement du ScoT Sud-Yvelines (@) Masion de retraite

4 D'apres le Diagnostic territorial & Etat initial de I'environnement du Schéma
de cohérence territoriale du Sud-Yvelines, Mars 2007, SMESSY
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Il. Un parc de logements en développement

Le parc de logements des quinze communes de Ia
communauté de communes est caractéristique a la fois d'une ville de
taile moyenne avec la commune de Rambouillet, qui concentre
I'essentiel des logements et d'un territoire rural avec les quatorze autres
communes.

Le parc est en développement mais posseéde également des
potentialités de réhabilitation qui pourraient étre mobilisables dans le
cadre d'une O.P.A.H.

En 2005, 19 274 logements se tfrouvaient sur le périmetre de la
communauté de communes Plaines et Foréts d'Yveline. Le parc de
logements était répartit globalement de la méme maniere que la
population : 60 % du parc de logements sont situés sur la commune de
Rambouillet et 12 % & Saint-Arnoult-en-Yvelines (Cf. Tableau n° 2). Les
autres communes ont en moyenne autour de 400 logements (de 271
pour Mittainville & 672 pour Sonchamp).

Le poids de la ville de Rambouillet est important, et doit d'autant
plus étre pris en compte dans les analyses, que les caractéristiques de
son parc de logements sont difféerentes de celles des parcs de
logements des autres communes.

L

’Ir\loc’)rgk?jr: Poids de la
logements commune
343 1.8%
534 2,8%
Gazeran 472 2,4 %
Hermeray 464 2,4 %
La Boissiere-Ecole 365 1.9 %
Mittainville 271 1.4%
324 1.7 %
Orphin 388 2%
Poigny-la-Forét 437 2,3 %
Raizeux 382 2%
Rambouillet 11 608 60,2 %
Saint-Arnoult-en-Yvelines 2 359 12,2 %
364 1.9%
Sonchamp 672 3.5%
291 1.5%
Communauté de communes 19 274

Tableau n® 2 : Le nombre de logements et le poids de chagque commune
Source : Tableau réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les

données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines




b. Un parc de résidences principales en augmentation

Pour la communauté de communes, le parc de logements est
réparti de la maniéere suivante : 88,6% de résidences principales, 4,8%
de résidences secondaires et 6,6% de logements vacants (Cf.
Graphique n°® 3).

Sil'on effectue une comparaison avec les chiffres concernant le
département, la principale différence est le taux de résidences
secondaires, qui est deux fois plus élevé dans la communauté de
communes. En ce qui concerne la vile de Rambouillet la répartition
entre les résidences principales, les résidences secondaires et les
logements vacants s'apparente a celle des Yvelines.

Département

Autres
communes

0% 20% 40% 60% 80% 100%
| Résidences secondaires

B Résidences principales
B Logements vacants

Graphigue n° 3 : La répartition entre résidences principales et résidences
secondaires et logements vacants
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprés les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines
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Le nombre de résidences secondaires relativement élevé sur 'ensemble de la
communavuté de communes. Ce taux est plus important dans les communes
rurales et en particulier sur les communes situées au Nord ainsi que sur la
commune de Clairefontaine-en-Yvelines ou les résidences secondaires
représentent plus de 15% du parc de logements (

Carte n°11).

Rambouillet

Saint-Hilarion

Part des résidences
secondaires

moins de 5 % en Yvelines

entre 5,1 et 10 %
entre 10,1et15%
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Carte n° 11 : Le taux de résidences secondaires
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprés les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

Les données représentées sur la Carte n° 12 représente

I'évolution des résidences principales, en prenant en compte aussi bien




les construction neuves, que les ftransformations de logements
(transformation de résidences secondaires ou logements vacants en
résidences principales).
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Carte n° 12 : L'évolution du nombre de résidences principales entre 1999 et
2005
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines
Les résidences principales sont en augmentation sur I'ensemble
de la communauté de communes avec 1% d'augmentation annuelle
par an. Cefte augmentatfion est particulierement forte dans les
communes du Nord-Ouest, communes ou le taux de construction entre
1999 et 2005 était par ailleurs tres éleve.

Sur la période de 2003 - 2005 il est possible de conndaditre
I'évolution de chaque type de logement. Les résidences principales, les

L

résidences secondaires et les logements vacants sont ainsi tous en
augmentation (Cf. Tableau n°® 3).

On peut ainsi remarquer que le parc de résidences principales
est en effet en augmentation pour I'ensemble de la communauté de
communes (de 2,4% soit 414 résidences principales supplémentaires).
Cependant, la proportion de résidences principales dans I'ensemble
du parc de logements a légérement baissé.

Cette hausse du nombre de résidences principales est valable
pour toutes les communes & lI'exception de celle de Clairefontaine-en-
Yvelines.

Les nombres de résidences secondaires et de logements
vacants ont également augmenté, mais de maniere plus importante et
disparate selon les communes.

Ainsi, entre 2003 et 2005, il y a eu une augmentation de 2,9% du
nombre de résidences secondaires (soit 27 résidences secondaires
supplémentaires sur le terrifoire communautaire) mais sept communes
ont vu leur nombre de résidences secondaires diminuer. Pour onze
communes, la part des résidences secondaires est Iégerement moins
importante en 2005 qu'en 2003.

Enfin, le nombre de logements vacants a également augmenté,
et ce sur huit communes, ce qui fait une augmentation de 53
logements vacants en trois ans®. On peut noter des augmentations
importantes dans certaines communes rurales. Ainsi il y a eu 11
logements supplémentaires entre 2003 et 2005 a Clairefontaine-en-
Yvelines, et 14 & Sonchampé.

5 Sont exclues les communes de Mittainville, Orcemont et Vieille-église-en-
Yvelines pour lesquelles le nombre de logements vacants est inférieur & onze
et par conséquent est soumis au secret statistique.

6 Un logement vacant selon les données Filocom es t un logement qui n'est pas
habité au 1erjanvier. Par conséquent, cette définition peut parfois surestimer la
vacance technique entre deux occupants.




! Evolution

Evolution du nombre de: Evolution du nombre de! Evolution | | gy olution du nombre de! Evolution

résidences principales | AV fauxde | | sGqences secondaires | dV fauxde logements vacants | du faux de

| résidences | résidences | logements

En nombre En % | Terrcpigiilfes)s En nombre En % Es(eecnoggs]i;se)s En nombre En % | (e\/:ggz::s)
La Boissiere-Ecole 6 22% i 13 4 77% i 06 4 1.8% i 08
Clairefontaine-en-Yvelines -3 -1.2% I -2,9 1 1,.9% I -0,1 11 27,5% I 3.0
Emancé 20 73% V7 3 97% 1 08 5 22% 1 09
Gazeran 20 4,8% : 0.4 4 11.1% : 0,5 -3 -13,0% : -0,9
Hermeray 9 25% i 42 4 49% 03 19 1000% | 3.9
Mittainville 5 23% 1 38 2 5% 1 03 -s- s- 0 -s-
Orcemont 5 17% 1 26 1 77% 1 05 -s- s- b s
Orphin 11 3,2% : 0,6 0 0% : 0,3 4 23,5% : 0,9
Poigny-la-Forét 14 38% i 07 0 % i 05 6 261% 1,2
Raizeux 25 81% 1 25 5 81% 1 23 0 00% |1 02
Rambouillet 236 22% 1 02 28 103% | 02 23 34% 1 o1
Saint-Arnoult-en-Yvelines 28 1.3% : -0,6 10 10,4% : 0,3 9 8,0% : 0,3
Saint-Hilarion 21 67% ;16 2 57% -l N 63% | 05
sonchamp 8 4% 1 -10 5 89% 1 -10 14 389% | 20
Vieille-Eglise-en-Yvelines 9 3,5% I -3.2 -2 -10,5% I -1.2 -5 - -S- I -S-
Total 414 2,4% : 0.3 27 2,9% : 0,01 53 4,3% : 0.3

- s - : secret statistique
Tableau n° 3 : Evolution du nombre et de la répartition entre résidences
principales, résidences secondaires et logements vacants entre 2003 et 2005
Source : Tableau réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2003 - MTETM d'apres DGI - D.D.E.A. des Yvelines
Filocom
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c. Une vacance faible

En 2005, les chiffres de la vacance selon Flocom montrent un
taux de logements vacants plus élevé sur la communauté de
communes que sur le département (6,4% pour la communauté de
communes contre 6,3 % pour le département).

Cependant, il semble important de prendre en compte la
vacance particulierement importante sur la commune d'Emancé. En
effet, contrairement aux données du recensement de 1999, le nombre
de logements vacants exirémement élevé (42,7% de logements
vacants), chiffres élevés & cause du domaine de Montlieu’.

Si I'on exclut la commune d'Emancé des statistiques, le taux de
logements vacants passe alors de 6,6% & 5,6%. La vacance peut alors
étre considérée comme faible et empéchant une bonne rotation au
sein du parc de logements.

Dans les communes rurales, (si I'on exclut a nouveau la
commune d'Emancé) le taux de vacance est de 4,8%, allant de 11,7%
a Clairefontaine-en-Yvelines a 3,1% pour les communes de Raizeux et
d'Orcemont (Cf. Carte n° 13). Les logements vacants sont donc en
général peu nombreux.

D'apres les entfretiens effectués aupres des maires des différentes
communes, ils correspondent souvent aux changements d'occupants,
ou a des logements en attente de succession.

Il faut cependant prendre en compte de maniere différente les
communes de La Boissiére-école et de Clairefontaine-en-Yvelines pour
lesquelles le taux de vacance est élevé.

En effet, avec respectivement 9,3% (soit 34 logements) et 11,7%
(soit 40 logements) les taux de vacance de ces deux communes
dépassent largement le taux de vacance résiduelle occasionnée
notamment par les mutations de logements au sein du parc.

7 Le domaine de Montlieu, situé au Nord de la commune dEmancé,
appartenant au Conseil Général fait I'objet d'un projet de 80 logements.

Ainsi, les données Filocom ont recensées en 2005, 680 logements
vacants d Rambouillet et 113 & Saint-Arnoult-en-Yvelines.
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Carte n°® 13 : La part des logements vacants en 2005
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprés les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines




Pour certaines communes (celles possédant le plus de
logements vacants), il est possible de connaifre la durée de la
vacance. La vacance est principalement de courte durée (c'est a dire
de moins d'un an). C'est le cas pour 41% des logements vacants (Cf.
Tableau n°4).

On peut tout de méme noter quel8,8% des logements vacants
le sont depuis au moins frois ans et que dans les communes de la
Boissicre-école et de  Clairefontaine-en-Yvelines, ce  sont
respectivement 43,3% et 51,7% des logements vacants qui le sont
depuis au moins 3 ans.

Sur I'ensemble du territoire communautaire ce sont ainsi plus de
200 logements qui sont vacants depuis trois ans ou plus.

Durée de la vacance (lorsqu'elle est connue)

Pour les communes de Rambouillet et de Saint-Arnoult-en-
Yvelines, communes ayant le plus de logements, on peut voir que la
vacance de longue durée représente tout de méme 20% des
logements vacants (Cf. Graphique n° 4).

Durée de la vacance dans le parc de logements de
Rambouillet

16%

O Depuis moins d'un an

B Depuis un & deux ans

19% .
B Depuis trois ans et plus
57%

ODurée de la vacance inconnue|

8%

N bre d : Depuis moins d'un an : Depuis un a deux ans : Depuis trois ans et plus Durée de | d | del tsd
ombre det i i urée de la vacance dans le parc de logements de
| t ENombre de| Part du ENombre de| Partdu ENombre de| Part du . P . d
ogements i i Saint-Arnoult-en-Yvelines
vacants logements parc : logements parc : logements parc
| vacants vacant | vacants vacant | vacants vacant 16%
La Boissiére-Ecole 3 1 13 433% | I 13 43,3%
Clairefontaine-en-Yvelines 29 i 13 44,8% | i 15 51,7% O Depuis moins d'un an
Emancé 223 | i 163 731% 1 43 19,3% B
. . . B Depuis un a deux ans
Gazeran 26 1 1 |
50% N
Hermeray 16 i i i 9% B Depuis trois ans et plus
Mittainville i i i ODurée de la vacance inconnue
Orcemont i i i
Orphin 13 : ;
Poigny-la-Forét 17 | | | 12%
Raizeux 12 : : : Tableau n° 4 : La durée de la vacance en 2003
Rambouvillet 657 i 377 57,4% 52 7.9% 125 19.0% Graphigue n° 4 : La durée de la vacance d Rambouillet
Saint-Arnoult-en-Yvelines 104 : 52 50% 12 11,5% 23 22,1% et Saint-Arnoult-en-Yvelines
Saint-Hilarion 17 : 12 70.6% & : Source : Tableau et graphique réalisés pour le diagnostic
Sonchamp o : . 50% 5 prealable a /O.PI.A.H‘. d'apres les données F/lo.com 2003 -
— - - i i i MTETM d'apres DGI - D.D.E.A. des Yvelines
Vieille-Eglise-en-Yvelines -S- H H H ;
1 1 | Filocom
Total * 1166 + 478 % ' 227 19.5% @ 219 18,8%

: secret statistique

* . chiffres ne prenant pas en compte les logements vacants soumis au secret statistique

U
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En 2005, le taux de propriétaires-occupants s'élevait 63% sur le
territoire de la communauté de communes, taux plus élevé que pour le
département des Yvelines avec 59% de propriétaires-occupants.
Cependant, on peut observer certaines disparités entre les différentes
communes (Cf. Graphique n° 5).

Département | 59 ‘ |‘ 19 ﬂ

Autres communes | 68 ] 10 [
Saint-Arnoult-en-Yvelines | 76 |7
Rambouillet | 53 [ 23

CCPFYﬁ 63 ‘ ‘| 16 ._

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Locataires HLM/SEM
B Autres statuts

O Propriétaires

B Locataires du secteur priv é

Graphigue n° 5 : Le statut d'occupation des résidences principales
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprés les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

Dans les communes rurales, ce taux avoisine le plus souvent

80%, la forte proportion de propriétaires étant souvent caractéristique
des territoires les plus ruraux (Cf. Carte n°® 14).

240

On peut cependant noter que les communes de Saint-Arnoult-
en-Yvelines, Clairefontaine-en-Yvelines et de La Boissiére-école, ont
des taux des propriétaires-occupants moins important, conséguence
d'un parc locatif privé plus développé.

La commune de Rambouillet, qui bénéficie d'un parc plus
diversifié, ne comporte que 53% de propriétaires-occupants au profit
d'une part plus importante de locataires.
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Carte n°® 14 : Le statut d'occupation des résidences principales en 2005
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable ¢ I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines




Les logements individuels représentent 56,3% du parc de
logements de la communauté de communes, taux supérieur A celui du
département (Cf. Graphique n° 6). Il existe cependant des disparités
qu'il convient de souligner. Les maisons individuelles sont fortement
représentées, notamment dans les communes rurales ou, dans huit
communes, ce type dhabitat représente plus de 90% des logements
(Cf. Carte n°® 15).

Département 42,3

Autres
communes

Rambouillet 38,1

CCPFY 56,3
|

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Logements individuels B Logements collectifs

Graphigue n° 6 : La répartition entre les logements individuels et collectifs
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprées les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

L'habitat collectif, minoritaire, est concentré a 85% sur
Rambouvillet qui possede ainsi un parc plus équilioré avec 38,1% de
logements individuels et 61,9% de logements collectifs. La commune
d'Emancé, avec la présence du Domaine de Montlieu sur son territoire
communal possede également un parc de logements en collectif plus
développé et quireprésente 41,4% du parc.

La forte proportion de logements individuels implique souvent la
prédominance des grands logements (Cf. partie suivante) empéchant
l'acces au logement de certains publics.
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Carte n® 15 : La répartition entre les logements individuels et collectifs en 2005
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprées les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines
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Le parc de résidences principales de la communauté de
communes est caractérisé par la prédominance de grands et de tres
grands logements. Ainsi la part des logements de plus de cing pieces
est de 35%, ce chiffre élevé notamment par rapport d ceux du
département. Cependant, sur I'ensemble du territoire, le type de
logements le plus représenté sont les logements de trois et quatre
pieces qui représentent 44,1% du parc de résidences principales (Cf.
Graphique n° 7).

1 | |
Département 20,7 | 52
communes
Rambouillet 26,9 | 46,1
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O Résidences principales 1 et 2 pieces
O Résidences principales 3 et 4 pieces
B Résidences principales plus de 5 piéces

Graphique n° 7 : La répartition des résidences principales par taille
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprées les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

Dans les communes rurales, ce sont les frés grands logements,
de cinqg pieces et plus qui sont les plus présents et qui représentent
souvent la moitié du parc de résidences principales au dépens des
petits logements. Dans ces communes, les logements de une et deux
pieces representent rarement plus de 12% des résidences principales
(Cf. Carte n°® 16).
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La commune de Rambouillet posseéde elle, un parc de
logements plus diversifié et la répartition des logements selon le
nombre de pieces est plus équilibrée. Elle permet ainsi a des publics
plus nombreux d'accéder au logement qui leur convient.
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Carte n® 16 : La répartition des résidences principales par taille
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable ¢ I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

La sous-représentation des petits logements peut poser un
probléme pour les jeunes souhaitant décohabiter ou s'installer dans les
communes rurales. En effet, peu de logements de ce type sont
disponibles ce qui les oblige a chercher un logement dans une autre
commune, les loyers des logements plus grands étant trop élevés. Les
personnes agées peuvent également étre désireuses d'occuper des
petits logements, nofamment dans les centres-villages.




Le parc de logements est relativement ancien. La proportion de
logements tres anciens, c'est-a-dire construits avant 1915, est ainsi plus
importante que dans le département, 26,6% contre 22,5% (Cf.
Graphique n° 8).
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T T T 1 1 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Logements construits avant 1915 B Logements construits de 1915 & 1948
O Logements construits de 1949 & 1974 O Logements construits de 1975 & 1989

B Logements construits aprés 1990

Graphique n°® 8 : L'ancienneté du parc de logements
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable & I'O.P.A.H. d'apreés
les données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

Les deux communes les plus urbaines, Rambouillet et Saint-
Arnoult-en-Yvelines ont un parc plus récent avec une proportion de
logements trés anciens ne représentant que 21% du parc. Ce sont alors
les logements construits entre 1949 et 1974 qui prédominent pour
Rambouvillet et ceux construits entre 1975 et 1989 pour Saint-Arnoult-en-
Yvelines.

Au contraire, dans les communes rurales ce parc trés ancien est
plus important et, si 'on exclut Rambouillet et Saint-Arnoult-en-Yvelines,
il représente alors 40% des logements des treize autres communes (Cf.
Carte n° 17).

Sur I'ensemble de la communauté de communes, ce sont ainsi
plus de 5 000 logements qui ont été construits avant 1915. De par leur
ancienneté, ces logements sont plus susceptibles de présenter un
niveau de confort insuffisant ou des dégradations diverses.
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Carte n® 17 : L'ancienneté du parc de logements
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprées les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines
On peut également noter que 15% du parc environ a été
construits apres 1990 ce qui correspond au chiffre du département.
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Le parc de logements de la communauté de communes semble
Iégérement moins confortable qu'au niveau départemental, le taux de

logements

possédant fout

le confort étant de 88,4%

pour la

communauté de communes contre 90,1% pour les Yvelines.

Nombre
minimal de
logements sans

confort
La Boissiere-Ecole 4
Clairefontaine-en-Yvelines 4
Emancé 169
Gazeran 7
Hermeray 12
Mittainville 10
Orcemont 1
Orphin 9
Poigny-la-Forét 10
Raizeux 12
Rambouillet 88
Saint-Arnoult-en-Yvelines 45
Saint-Hilarion 15
Sonchamp 7
Vieille-Eglise-en-Yvelines 5
fotal ] s

Toutes les communes ont
des logements inconfortables®
(en moyenne une dizaine dans
les communes rurales) (Cf.
Tableau n° 5). A I'échelle de la
communauté de communes, le

potentiel de logements
inconfortables est important
puisque l'on compte 398

logements au minimum qui sont
considérés comme sans
confort. Ces logements
comprennent les logements du
Domaine d'Emanceé.

Tableau n° 5 : Nombre minimum de
logements sans confort par
communes
Source : Tableau réalisé pour le
diagnostic préalable a I'O.P.A.H.
d'apres les données Filocom 2005 -
D.D.E.A. des Yvelines

8 Un logement sans confort est un logement qui ne posseéde pas deux ou trois
chauffage central ou fixe, douche ou baignoire

des éléments suivant :
intérieure, WC intérieurs.

Si 'on considere les logements potentiellement indignes dans le
parc privé, on peut remarquer qu'ils sont nombreux. En 2003, il y en
avait entre 193 et 263 sur le territoire de la communauté de
communes’. Dans au moins frois communes, le nombre de logements
indignes a d'ailleurs augmenté entre 2001 et 2003 (Poigny-la-forét,
Orphin et Saint-Arnoult-en-Yvelines) (Cf. Carte n° 18).
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1 Nombre de logements potentiellement indignes en 2003
(1) Nombre de logements potentiellement indignes en 2001
Carte n® 18 : Les logements potentiellement indignes dans le parc privé
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprées les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

? Cette imprécision est due au secret statistique : pour les communes pour
lesquelles il y a moins de 11 logements potentiellement indignes les chiffres
exacts ne sont pas connus.




La Direction Départementale des Affaires Sanitaires et Sociales
(D.D.AS.S.) indique dans son Bilan relatif a I'habitat indigne dans les
Yvelines, qu'au 31 décembre 2005 deux communes de Ila
communauté de communes étaient concernées par des arrétés
préfectoraux concernant les logements insalubres. La commune de
Rambouillet comptabilisait quatre arrétés et la commune de Saint-
Arnoult-en-Yvelines, deux.

La D.D.AS.S. recense également le nombre d'Etat des Risque
d'Accessibilife au Plomb. Quatre communes étaient concernées en
2004-2005 Hermeray, Orphin et Vieille-église-en-Yvelines qui en
comptait entre un et dix et la commune de Rambouillet qui en
comptabilisait entre 11 et 20.

Depuis octobre 2004, le PACT-ARIM des Yvelines prend en
charge les dossiers de demandes d'aide a la réhabilitation sur le
périmetre communautaire. Dans ce cadre, il a réalisé un certain
nombre d'interventions sur le terrifoire de la communauté de

communes.
En 2005, 36 opérations (dont 34 sur Rambouillet) ont été réalisées

et 32 en 2006. En 2006, onze opérations ont eu lieues dans des
communes rurales (Cf. Annexe n°1).

A l'intérieur du périmetre de la communauté de communes, des
O.P.A.H. ont déja été réaliseées. La commune de Rambouillet a ainsi
déja fait 'objet de deux O.P.A.H. entre 1999 et 2005, et la commune de
Clairefontaine-en-Yvelines qui faisait partie du périmetre de I'O.P.AH.
du P.N.R. de la Haute Vallée de Chevreuse.

La derniere O.P.AH. mise en ceuvre a Rambouillet était
opérationnelle de 2003 a 2005. Elle a été mise en place dans la
continuité d'une autre O.P.AH. effectuée en 1999-2001 sur le centre
ancien.

C'est la mise en place de la Zone de Protection du Patrimoine
Architectural Urbain et Paysager (Z.P.P.A.U.P.) qui est a l'origine de la
premiere O.P.AH. En effet, ceftte derniere avait pour objectif
d'améliorer le patrimoine bdati du centre ancien, notamment d'un point
de vue esthétique. Ainsi, lors de cette premiere O.P.AH., ce sont
essentiellement des ravalements de facade qui ont été réalisés.

Cette premiére opération ayant créé une dynamique et les
besoins étant encore importants, il a été décidé de poursuivre par une
deuxieme O.P.AH. Cependant, les services de I'Etat ont posé la
condition, fout a fait légitime, que la seconde O.P.A.H. concerne
également et de maniére non négligeable I'amélioration de l'intérieur
des logements. La deuxieme O.P.A.H. a donc débutée avec des
objectifs plus équilibrés mais avec tout de méme une forte potentialité
et possibilité de subventionnement des ravalements de facade.

10 Bilan établit & partir du document suivant : Ville de Rambouillet Bilan Final de
I'OPAH des 5 quartiers 2003-2005 réalisé par le PACT ARIM des Yvelines
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été ajouté aux quatre quartiers faisant partie de la premiére O.P.A.H.,
tous situés au sein de la Z.P.P.A.U.P. (Cf. Carte n°19). Une grande partie
de la zone urbaine du périmetre de la Z.P.P.A.UP. a donc été
couverte par I'O.P.A.H.

Plus de 68% des logements concernés par I'O.P.A.H. étaient
situés dans le quartier de I'Hétel de Ville (quartier le plus étendu et le
plus dense). Sur les deux O.P.AH. consécutives ce sont ainsi 136
logements qui ont été améliorés sur ce quartier.

Les autres quartiers représentaient 14% des logements améliorés
pour le quartier du Rondeau, 6% pour Groussay, 18% pour le quartier
de la Motte et 8% pour Louviere-Petit Parc, le quartier intégré au
périmétre de I'O.P.A.H. des cing quartiers.

!
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Carte n° 19 : Le périmetre de I'O.P.A.H. des cing quartiers
Source : Ville de Rambouillet Bilan Final de I'OPAH des 5 quartiers 2003-2005
réalisé parle PACT ARIM des Yvelines
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Dans I'ensemble, le bilan quantitatif est positif mais on peut tout
de méme mettre en évidence quelques bémols.

L'étude pré-opérationnelle avait mis en évidence des besoins de
réhabilitation avec des logements locatifs indécents trés humides et
des charges de chauffage importantes, un besoin d'accompagnement
des copropriétés pour permettre une réhabilitation de leurs parties
communes et enfin des besoins de travaux d'adaptation au handicap.

86 % des objectifs ont été atteints et 189 logements ont obtenus
des subventions dans le cadre de I'O.P.A.H.

Cependant, en ce qui concerne la maitrise des charges de
chauffage et/ou traitement de I'humidité en secteur locatif privé et les
travaux d'adaptation au handicap, dont les objectifs avaient été
imposés par les services ce [|'Etat, les résultats sont faibles
(respectivement 46% et 60% des objectifs atteints).

Au contraire, pour les sorties d'insalubrité ou de relogements en
cas de sur-occupation (objectif de 10 logements) ainsi que pour les
travaux sur les parties communes des copropriétés (objectif de 150
logements), 100 % des objectifs ont été atteints. En ce qui concerne les
travaux sur les parties communes des copropriétés, ce sont en grande
majorité des ravalements de fagade qui ont été réalisés.

Objectif . . . ,
, Résultats Résultats Résultats Total sur 3 | Pourcentage On peut également noter que seuls
d'OPAH sur 3 de réalisati . L, . )
ans 2003 2004 2005 ans erealisation | trojs logements ont été subventionnés par
I'ANAH sous condition de loyer
Maitrise des charges intermédiaire plafonné : 11 €/m?)
de chauffage et/ou Quatre actions d'accompagnement
" fraitement de S0 2 3 18 23 46% urbain pour améliorer le cadre de vie ont
Um'd”e.en ?efjeur également été réalisées dans le cadre de
locatif privé 'O.P.AH
Sortie d'insalubrité ou
relogement en cas 10 2 0 8 10 100%
de sur-occupation
Tavaux sur des
parties communes 150 46 33 /1 150 100%
des copropriétés
Travaux . .
Tableau n® 6 : Le bilon de 'O.P.A.H. de
d'adaptation 10 ] 3 2 6 60% Rambouillet
Source : Tableau réalisé pour le diagnostic
préalable a I'O.P.A.H. d'aprées le Bilan Final de
Total 220 51 39 99 189 86% I'OPAH des 5 quarhe@ 2003-2005 - PACT ARIM
des Yvelines, Ville de Rambouillet
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En ce qui concerne le public concerné, I'O.P.A.H. a touché
autant de proriétaires-bailleurs que de propriétaires-occupants. Les
propriétaires-occupants qui se sont engagés dans I'O.P.AH. étaient
pour la plupart modestes.

On peut également noter que les propriétaires-bailleurs ont été
peu enclins a améliorer leur logement pour diminuer les dépenses de
chauffage, les problemes d'humidité ou de ventilation.

Les aides financieres ont été apportées principalement par
I'A.N.A.H. (203 104 €), la ville de Rambouvillet (125 662 €), dépassant ainsi
les crédits réservés. Le Conseil Général, les caisses de retraites, le
Conseil Régional, le C.C.AS., et la Communauté de Communes Plaines
et Foréts d'Yveline ont également apportés d'autres subventions au
cours de I'O.P.AH..

Malgré une volonté de I'Etat de recentrer la deuxieme O.P.A.H.
vers une amelioration de l'intérieur des logements, les résultats montrent
que les nouveaux objectifs n'ont justement pas été atteints.

Par conséquent, il y a eu fres peu de logements locatifs mis en
service, peu de fravaux d'amélioration concernant la maitrise des
charges et le traitement de I'humidité, et peu d'adaptation de
logements.

La perspective d'une O.P.A.H. infercommunautaire permettrait
notamment de continuer & améliorer l'intérieur des logements, car les
besoins existent, le périmetre de l'opération devra cependant éfre
modifié.

Deux communes de la communauté de communes Plaines et
Foréts d'Yveline font partie du périmetre du Parc Naturel Régional de la
Haute Vallée de Chevreuse. Il s'agit des deux communes situées le plus

240

a l'est de la communauté de communes : Clairefontaine-en-Yvelines et
Vieille-église-en-Yvelines.

Une 'O.P.A.H. a débuté en 2002 pour une durée de trois ans. Le
périmétre de I'O.P.A.H., s'étendait uniguement sur 18 des 21 communes
du P.N.R. et ne concernait, pour la communauté de communes, que
Clairefontaine-en-Yvelines. De maniere générale, le bilan est plutot
positif!! (pour un objectif global de 300 opérations sur 200 logements).

D'un point de vue global, les meilleurs résultats ont été obtenus
sur les opérations de mise aux normes et de réhabilitation classique.
Cette O.P.A.H. a touché essentiellement des propriétaires occupants,
aux revenus modestes. Les propriétaires bailleurs, pour leur part ont
beaucoup investit.

En ce qui concerne la commune de Clairefontaine-en-Yvelines,
les travaux subventionnables étaient les suivants : la résorption de
I'nabitat insalubre, la remise sur le marché de logements vacants et la
réhabilitation et mise aux normes des logements et ravalement, sur le
périmefre communal pour le bati antérieur a 1960.

Sur la commune de Clairefontaine-en-Yvelines, onze opérations
ont été effectuées et n'ont concerné qu'un seul propriétaire bailleur. Le
nombre d'opérations a été croissant durant les trois années avec une
opération en 2002, trois en 2003 et sept en 2004. Ce sont
essentiellement des travaux de réhabilitation classique (ravalements
de facades) qui ont été réalisés.

Iy a eu également de nombreuses actions d'accompagnement
urbain pour améliorer le cadre de vie dont quatre & Clairefontaine-en-
Yvelines (entre 70 et 80 sur le périmetre de I' O.P.A.H).

1" Bilan établit a partir du Bilan Annuel de I'O.P.A.H. pour 2004 Parc Naturel
Régional de la Haute Vallée de Chevreuse réalise par le PACT ARIM des
Yvelines




Les tendances de la construction neuve sont fortement
influencées par la commune de Rambouillet. Cependant, les
tendances pour l'ensemble du territoire communautaire, montre une
diminution (iréguliere) de la construction jusqu'en 1996, puis une
reprise avec un rythme de construction qui reste cependant irrégulier
(Cf. Graphique n° 9).
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Graphigue n° 9 : Evolution du nombre de logements commencés
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprées les
données Sitadel - D.D.E.A. des Yvelines

En ce qui concerne la commune de Rambouillet, la reprise de
la construction a débuté en 1996 avec de plus en plus de logements
construits chaque année (avec cependant quelques irrégularités).
Avant cette période, le rythme de construction était particulierement
irégulier, avec un pic de construction en 1994 avec 191 logements
commenceés suivie d'une forte baisse les deux années suivantes. En
1996, seuls 17 logements seront commenceés. Il y a eu en moyenne 113
logements de commencés par an.

Entre 1999 et 2005, 1335 logements ont été nouvellement
construits dont 835 sur Rambouillet.

Comme pour la population et le parc de logement, le poids de
la commune de Rambouvillet dans la construction neuve est important.
Pour la période 1990-2005, 61,6% des logements commencés l'ont été
sur la commune cenftre, suivi de Saint-Arnoult-en-Yvelines avec 14,1%.
Sur la période plus récente, c'est-a-dire de 1999 & 2005, le poids de la
commune centre dans la construction neuve est encore plus important
puisqu'il atteint 65%.

Sur l'ensemble de la communauté de communes, 1335
logements ont été construits entre 1999 et 2005 soit une moyenne
annuelle de 191 logements.

Au niveau des communes, celles ou le plus de logements ont été
construits par an sont les communes de Rambouillet et Saint-Arnoult-en-
Yvelines avec respectivement 113 et 21 logement en moyenne
commencés chaque année. Il y a également trois communes en
dessous de 2,5 logements commencés par an (Saint-Hilarion,
Clairefontaine-en-Yvelines, et Vieille-église-en-Yvelines).
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c. Un taux de construction plus élevé au Nord

Le taux de construction pour la communauté de communes
entre 1999 et 2005 s'élevait a 7,5%. De maniere générale, on peut
remarquer que les taux de construction ont tendance & étre plus
élevés au Nord de la communauté de communes.

II existe cependant certaines disparités. Ainsi, la commune de
Mittainville a un taux de construction particulierement élevé avec
12,1% et trois communes ont-elles, des taux de construction inférieurs &
5% (Cf. Carte n° 20).

Mittainville

Saint-Hilarion " Clairefontaine

en Yvelines
Taux de construction sur la Orcemont
période 1999 - 2005
(volume de construction
enfre 1999 et 2005 rapporté
au parc existant en 1999)

Emancé

] deoas
B des514a75
Bl de7.6a10
Hl plusde 10 ﬁ 0 4km
Carte n° 20 : Les taux de construction sur la période 1999 - 2005
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprés les
données Sitadel - D.D.E.A. des Yvelines

d. Une majorité d'individuel dans les communes rurales

Sur la période 1990-2005 la construction neuve a été portée a
53,3% par le collectif. Cependant, ce chiffre est une nouvelles fois trés
influencé par la commune cenfre ou quasiment % de la construction
s'est effectuée a travers des logements collectifs. Ainsi, dans les petites
communes ce sont les logements individuels qui dominent (Cf. Carte n°
21).
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Carte n° 21 : La répartition individuel/collectif de la construction neuve
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprés les
données Sitadel - D.D.E.A. des Yvelines

En effet, si I'on exclut Rambouvillet l'individuel représente alors
80,3% de la construction neuve. De méme sur sept communes aucun
logement collectif n'a été nouvellement construit depuis 1990.




Sur la période 1999-2006, la construction semble plus équilibrée &
I'échelle de la communauté de communes puisqu'il y a quasiment
autant d'individuel que de collectif (50,7% de collectif). Sur Rambouillet
ce chiffre s'éleve a 72,3%. Cependant, dans les communes rurales la
construction de logements individuels est encore plus importante
(85,4%).

Au sein de la construction de logements individuels, se sont les
logements en individuels purs qui dominent pour toutes les communes
puisqu'ils représentent 88,5% des logements individuels nouvellement
construits. On peut également noter que sur la commune de Saint-
Hilarion la totalité des logements construits entre 1999 et 2005 sont des
logements individuels purs.

La construction neuve a donc prolongé les tendances de ces
dernieres années puisque dans les communes rurales le parc de
logements était constitué a 90% de logements individuels en 1999.

Bien que le territoire communautaire soit encore rural et peu
urbanisé (Cf. Carte n° 22), il ne faut pas négliger le fait que la
construction de logements individuels et particulierement de logements
en individuel pur entraine une consommation d'espace importante.

Dans la plupart des communes les documents d'urbanisme
imposent des limites minimales de taille de terrain. Dans certaines, ces
limites sont particulierement élevées.

D'autres limitations peuvent exister comme la hauteur du bati ou
l'interdiction de construire des immeubles collectifs y compris dans les
zones U. Ces différentes prérogatives ne favorisent pas la densification
des zones déja urbanisées.
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Carte n° 22 : La surface urbanisée sur le territoire communautaire

Source Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les
fiches communales de I'AURIF




Ill. Un acces au logement parfois difficile

De maniere générale, les élus estiment qu'il est difficile pour un
ménage arrivant sur leur commune de frouver un logement.

Les raisons évoquées sont essentiellement, le manque de
logements disponibles, les loyers, ainsi que prix du foncier et des
maisons a vendre.

Les difficultés concernent donc aussi bien l'accés au parc
locatif, privé et public, que l'accession a la propriété. Cette situation
peut mettre en difficulté les populations les plus fragiles
économigquement dans leur parcours résidentiel.

De méme, les publics spécifiques (notfamment les jeunes et les
personnes agées) peuvent également rencontrer des conditions de
logements difficiles et inadaptées a leur mode de vie.

L'accession O la propriété, reste pour la grande majorité des
francais une aspiration profonde. Sur le territoire, ou le nombre de
propriétaires est important, on peut remarquer des prix élevés.

Bien que les Yvelines soit un département de la Grande
Couronne, c'est le troisieme département de Ile de France en terme
de prix au m? (apres Paris et les Hauts de Seine).

Le marché immobilier des Yvelines est totalement difféerent et
déconnecté de ceux des autres départements de la Grande
Couronne. En effet, le prix des maisons anciennes est supérieur dans
les Yvelines par rapport a I'ensemble des autres départements de la
grande couronne (Cf. Carte n°® 23).

Sur le territoire de la communauté de communes, les communes
ou les prix sont les plus élevés sont celles situées a l'est. Ainsi, les
communes de Vieille-église-en-Yvelines, Clairefontaine-en-Yvelines,
Poigny-la-forét et Rambouillet sont celles ou le prix des maisons est le
plus élevé.
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Carte n° 23 : Prix des maisons anciennes
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres un
échantillon de 370 annonces consultées en aoUt 2007

Depuis 1999, les prix des appartements anciens sont en hausse.
Au gquatrieme semestre 2006, les notaires de Paris estiment le prix au m?
d'un appartement a Rambouvillet a 3185 €, avec une évolution sur un an
de 3,3% et sur cing ans de 70,9%. Les prix restent cependant inferieurs
ceux du département (3 455 €/m? mais dont I'évolutions a été plus
importantes avec 8,7% et 73,8 %).




a. Un parc locatif privé centré sur Rambouvillet

En 2005, les données Filocom estimaient le nombre de logements
locatifs privés sur la communauté de communes a 3118 ce qui
représentaient 18% des résidences principales (faux départemental
19%).

Le parc locatif privé est essentiellement situé a Rambouillet qui
concentre 71,8% des logements locatifs privés (Cf. Graphique n° 10).

Répartition du parc locatif privé
121,404

O Clairefontaine-en-Yv elines 0.9 0.8
@ Emancé
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@ Mittainville

O Orcemont

H Orphin

W Poigny-la-Forét

H Raizeux

B Rambouillet

O Saint-Amoult-en-Yv elines
O Saint-Hilarion

B Sonchamp

O Vieille-Eglise-en-Yv elines

Graphigue n° 10 : La répartition du parc locatif privé entre les différentes
commune
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines
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Si I'on regarde la part des logements locatifs privés dans le parc
de résidences principales, on peut s'apercevoir que c'est dans les
communes situées a l'est de la commune que ce type de logements
est le plus développé (et plus particulierement dans les communes de
Rambouillet et Clairefontaine-en-Yvelines) (Cf. Carte n° 24).

Au confraire, sur les communes de la frange ouest, le parc
locatif privé est fortement sous-développé comme a Mittainville oU ce
type de logement représente é % du parc soit 13 logements.

Poigny-la-forét
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Part des logements locatifs
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25  nombre de logements locatifs privés

ﬁo 4km

Carte n° 24 : Le nombre et la part des logements locatifs privés dans le parc
de résidences principales
Source : Carte réalisee pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines




Les communes ayant un parc locatif plus développé proposent
une offre de logements plus diversifiée qui est, par conséquent, plus
favorable & I'accueil de populations diverses : les jeunes adultes, les
jeunes couples ou les familles avec enfants. La présence de logements
locatifs est importante dans une commune car elle permet un
renouvellement de la population et par conséquent une pérennité des
équipements publics.

Dans neuf communes rurales, le parc locatif privé est
uniquement composé de logements individuels. Dans cing autres,
(Gazeran, Orcemont, Orphin, Saint-Arnoult-en-Yvelines, et Sonchamp)
le parc est plus mixte puisque entre 40 et 60% des logements locatifs
privés sont des logements collectifs.

Sur la commune de Rambouvillet (qui concentre 72% du parc) la
tendance est inversée et 13,2 % des logements locatifs privés sont des
logements individuels.

A lI'échelle de la communauté de communes, le parc locatif
privé est composé a 47% de logements de taille moyenne (entre 35 et
75 m?). Cependant, les communes présentent des situations différentes.

Dans les communes de Rambouillet, Saint-Arnoult-en-Yvelines,
Gazeran, Sonchamp et Orphin la répartition est assez équilibrée et les
différentes tailles de logements sont représentées. On peut tout de
méme noter une proportion particulierement importante de logements
de taille moyenne sur la commune de Sonchamp.

Dans les autres communes, ce sont les logements de grande
taille qui prédominent. L'offre de logement destinée aux ménages plus
modestes peut ainsi étre limitée.
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Dans I'ensemble des communes, a I'exception de Rambouillet,
entre 55% et 80% des logements locatifs privés ont été construits avant
1948. A Rambouillet, la part de logements récents est plus importante
puisque seulement 37 % des logements locatifs privés ont été construits
avant 1948.

A partir des données Filocom 2003, on peut estimer le taux de
vacance du parc locatif privé a environ 19%. Le parc locatif
concentrant l'essentiel des logements vacants. Sur Rambouillet, la
vacance s'éleve a 20,7%, a Saint-Arnoult-en-Yvelines, elle monte jusqu'a
26%.

En 2003, les données Filocom recensaient environ 600 logements
locatifs privés vacants dont 476 a Rambouvillet. Sur la commune de
Rambouillet, la vacance est pour 59 % inférieure & un an. Une grande
partie des logements vacants correspond donc a des logements qui
changent des locataires.

Sur la commune de Rambouillet, les loyers sont estimés a
12,3€/m? avec une évolution de 4% par an'2,

Ainsi, dans certaines communes, les loyers sont élevés et ne
correspondent pas & la demande. Ainsi, sur la commune de
Clairefontaine-en-Yvelines, le parc de logements locatifs privés est
certes plus développé, mais ce sont essentiellement des villas dont les
loyers sont trés élevés, qui ne répondent pas non plus aux attentes des
jeunes ménages.

12 Notaires de Paris-lle-de-France et Notaires de France (Perval), Clameur
(31/12/2006) sur www.lavieimmo.com




D'apres I'Enquéte sur le Parc Locatif Social'3, la communauté de
communes comptait, en 2005, 2 544 logements sociaux répartis sur huit
communes des quinze communes. Sept communes n'avaient donc
aucun logement social.

Le parc social est centré sur Rambouvillet qui concentre 93,8%
des logements sociaux (confre 58,4% de la population). C'est ensuite la
commune de Saint-Arnoult-en-Yvelines, deuxieme commune en ferme
de population, qui concentre 4,8 % des logements sociaux (14 % des
habitants). Cela signifie que ces deux communes concentrent 98,6%
du parc social.

Les logements sociaux sont donc peu nombreux dans certaines
communes ce que fraduit le taux de logements sociaux parmi les
résidences principales. Ainsi, la commune de Rambouvillet posséde 20%
de logements sociaux. Dans les communes rurales ayant peu de
logements sociaux, ces derniers représentent moins de 5% des
résidences principales (Cf. Carte n° 25).

On peut également noter qu'aucune commune de la
communauté de communes n'est soumise a l'article 55 de la loi S.R.U.

13 'enquéte sur le parc locatif social (E.P.L.S.) recense I'ensemble des
logements locatifs sociaux qui sont gérés ou qui appartiennent aux Offices
Publics d'H.L.M. et aux O.P.A.C., aux Sociétés Anonymes d'H.L.M., aux Sociétés
d'Economie Mixte, Immobilieres de la S.C.I.C., C.LR.P., C..RS., adinsi gqu'd
d'autres organismes tels que les associations ou les collectivités locales. A noter
que seuls les logements loués avec bail sont pris en compte. Les logements
foyers, les résidences (personnes dgées, universitaires, etc.) ainsi que les
diverses structures d’hébergement ne sont pas prises en compte.

qui impose un pourcentage minimal de 20% de logements locatifs
sociaux4,

Sur le ferritoire de la communauté de communes, on peut
estimer qu'il y a é logements sociaux pour 100 habitants avec un taux
maximum de 9,6 d Rambouillet?s.
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Carte n° 25 : Le parc social en 2005
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable ¢ I'O.P.A.H. d'apres les
données EPLS 2005 — D.D.E.A. des Yvelines

14 Cet article de la loi Solidarité Renouvellement Urbain impose a certaines
catégories de communes d'avoir au moins 20 % de logements sociaux. Ces
communes doivent cumuler les caractéristiques suivantes :

- avoir une population au moins égale a 1 500 habitants en lle-de-France et

3 500 habitants dans les autres régions.

- faire partie d'une agglomération au sens du recensement général de la
population, de plus de 50 000 habitants et comprenant au moins une
commune de plus de 15 000 habitants.

15 Enquéte PLS 2005 et estimations de population 2006

Diagnostic préalable a I'O.P.A.H. - Communauté de Communes Plaines et Foréts d'Yveline




b. Caractéristiques du parc

Le parc social est composé de 93,6 % de logements collectifs.
Ce chiffre est tres fortement influencé par Rambouvillet, seule commune
ou le parc social est composé a la fois de logements individuels et
collectifs (94% de collectifs et 6% d'individuels).

Dans certaines communes rurales, la totalité du parc est
composé de logements individuels (c'est le cas a La Boissiere-école,
Poigny-la-forét et Raizeux). Au contraire, dans les communes de Saint-
Arnoult-en-Yvelines, Hermeray, Sonchamp et Orcemont I'ensemble des
logements sociaux sont des logements collectifs.

Le parc social comprend essentiellement des logements de
taille moyenne : 73,1% des logements sociaux font entre 35 et 75 m2. Les
logements de petite taille sont les moins nombreux notamment & Saint-
Arnoult-en-Yvelines qui a, au confraire, une proportion de logements
de grande taille beaucoup plus importantes qu'ad Rambouillet (Cf.
Graphique n° 11).

CCPFY |6,7 20,9
Saint-Arnoult-en- O -de 35m?
Yvelines 40,3 Obde35a75 m?
B +de75m?
Rambouillet (6,9 20,0
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Graphique n° 11 : Répartition par taille des logements sociaux
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

c. Les ménages éligibles au logement social

Sur I'ensemble du territoire de la communauté de communes,
on peut estimer, qu'en moyenne, 40 a 50% des ménages sont éligibles
a un logement social'é, y compris dans les communes rurales (Cf.
Carte n° 26). On peut noter quelques disparités, puisque quatre
communes de la communauté de communes (Clairefontaine-en-
Yvelines, Vieille-église-en-Yvelines, Poigny-la-forét et Orcemont) sont en
dessous de ce seuil, et que la commune de Rambouillet dépasse elle le
seuil des 60%.
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Carte n° 26 : Les ménages aux revenus inférieur au plafond HLM
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'aprés les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

Taux estimatif de logements sociaux

16 Ménages dont le revenu imposable est inférieur au plafond P.L.U.S (Plafond
en Annexe n° 2)




De maniere générale, cela signifie que le parc social est
insuffisant et qu'il pourrait étre développé pour répondre a la demande
potentielle. Plus particulierement, dans les communes d'Emancé, Saint-
Hilarion et de Mittainville, plus de la moitié des ménages pourraient
habiter un logement social alors qu'il n'y en avait aucun en 2005.

La vacance dans le parc social est inexistante dans les
communes rurales, et tres faible de maniere générale (1,3 % a
Rambouillet et 1,6 % & Saint-Arnoult-en-Yvelines). La rotation étant
également tres faible, cela montre bien que le parc social insuffisant. I
n'y a donc pas de mobilité dans le parc social. La mobilité constitue

pourtant I'essentiel de ['offre.

Cela pose également la question du parcours résidentiel. La
faiblesse du parc locatif, associée a une mobilité tres réduite empéche
certainement un certain nombre de ménages de commencer ou de
continuer leur parcours résidentiel.

Au 1¢ janvier 2006, des demandeurs de logements sociaux
étaient recensés dans treize des quinze communes de la communauté
de communes (seules les communes d'Emancé et de Mittainville
n'avaient pas de demandeurs de logements sociaux a cette date.). Les
communes oU les demandeurs sont les plus nombreux sont Rambouillet
et Saint-Arnoult-en-Yvelines qui concentrent l'essentiel du parc (Cf.
Carte n° 27).

Dans les autres communes le nombre de demandeurs est
inférieur a dix. Il est important de souligner gu'il y a des demandeurs
dans des communes ou il n' y a aucun logement social.

Il ne faut pas négliger également la demande potentielle. En
effet, si le parc était plus développé et les logements plus disponibles,
la demande pourrait étre plus importante.
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Carte n° 27 : Les demandeurs de logements sociaux
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable ¢ I'O.P.A.H. d'apres les
données Filocom 2005 - D.D.E.A. des Yvelines

Dans les communes de Saint-Arnoult-en-Yvelines, Clairefontaine-
en-Yvelines, Orcemont et Emancé, les demandeurs sont jeunes puisque
I'Gdge moyen est compris entre 30 et 36 ans. Pour six autres communes
rurales I'dge moyen est compris entre 40 et 45 ans. Enfin, sur la
commune de Gazeran, I'dge moyen est compris entfre 45 et 59 ans.

Cependant, les entretiens effectués aupres des maires, laissaient
sous-entendre notamment, un probleme pour loger les jeunes qu'ils
soient de la commune ou non, avec ou sans enfants.
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Un constat national indique que les jeunes sont plus durement
touchés que la moyenne des frangais par la crise du logement.

A ce titre, un plan départemental pour le logement des jeunes
des Yvelines est en cours de réalisation. Il doit notamment favoriser
I'acces au logement pour les jeunes de moins de 30 ans, notfamment
ceux disposant de ressources modestes ou dont l'insertion est
conditionnée par I'acces au logement.

Les jeunes sont suscepftibles d'occuper plusieurs types de
logements enfre 15 et 30 ans. Ainsi, la majorité d'entre eux quittent
progressivement le domicile parental pour occuper des logements
indépendants, fandis que 15% vivent dans des résidences collectives.

Des logements différents suivant les dges
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Graphigque n° 12 : Le logement des jeunes
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres le
diagnostic du Plan départemental pour le logement des jeunes des Yvelines -

OVE 2003

Sur le territoire de la communauté de communes, les jeunes
entre quinze et trente ans représentaient, en 1999, 20,4% de la
population soit 8 495 habitants.

Au niveau des logements indépendants, ils correspondent
essentiellement aux petits logements disponibles dans le parc locatif
privé et public. Ainsi & Rambouillet, il y a 685 logements de moins de 35
m? dans le parc locatif privé (et 840 minimum sur la communauté de
communes) et 174 dans le parc social.

Il n'y a pas de Foyer Jeunes Travailleurs (F.J.T.), le plus proche est
situé a Versailles.

D'apres les enfretiens effectués aupres des élus de Ia
communauté de communes, le manque de logements locatifs, les
loyers élevés et les prix élevés des logements en accession rendent tres
difficile l'accés des jeunes a un logement. La majorité des élus,
souhaiteraient améliorer la situation pour pouvoir conserver la
population jeune.

Le Comité Local pour le Logement Autonome des Jeunes
(C.L.L.A.J.) le plus proche est situé a Versailles mais il ne couvre aucune
commune du périmetre communautaire.




Sur le département la population estudiantine est en
augmentation et I'offre d'hébergement correspondante est déficiente.

Les étudiants sont une population particuliere, imposant un taux
de rotation des logements parfois élevé et pour lesquels le logement
représente une part tres importante de leur budget.

L'université de Versailles - Saint Quentin en Yvelines, accueille
15000 étudiants sur neuf sites dont Rambouillet, les pdles principaux se
situant a Versailles et Saint Quentin en Yvelines.

Sur la communauté de communes, c'est donc essentiellement la
commune de Rambouillet qui est concernée. Plusieurs établissements
d'enseignement supérieur et de formation professionnelle sont ainsi
implantés d Rambouillet :

- le centre de formation d'apprentis

- le centre d'enseignement zootechnique

- la chambre des métiers et de I'artisanat — Antenne Sud Yvelines

- Escale Formation

- I'Institut de Formation par Alternance de Rambouillet

- l'institut de formation en soin infirmier du centre hospitalier

- l'institut international de Rambouillet

- I'Institut Universitaire Technologique (I.U.T.), antenne de I'.U.T. de Vélizy

En 2005-2006, la population étudiante d Rambouillet était de 711
étudiants’’.

Les structures susceptibles d'accueillir les étudiants sont diverses :
les structures d'hébergement particulieres : résidences étudiantes, les
foyer jeunes travailleurs et les structures classiques, G savoir des
logements du parc privé ou public.

17 Ministere de I'Education Nationale de I'Enseignement Supérieur et de la
Recherche
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Sur la vile de Rambouillet (et sur la communauté de
communes), il n'y a pas de résidences étudiantes, et pas de foyers
jeunes travailleurs comme il a déja été signalé. Il existe cependant une
résidence pour les éleves infirmiers.

La mairie de Rambouillet propose un service de Bourse au
logement étudiant et le C.R.O.U.S. de I'académie de Versailles propose
également des services pour aider les étudiants a trouver un logement.
Il couvre quatre départements dont les Yvelines

Le nombre de bénéficiaires d'aide au logement étudiant est de
87 sur le périmetre de la communauté de communes. 84 bénéficiaires
vivent & Rambouillet, un a Raizeux, un a Vieille-église-en-Yvelines et un
a Emanceé’s.

Il apparait qu'un certain nombre d'étudiants sont susceptibles de
vouloir se loger sur la commune de Rambouillet et I'offre de logements
correspondant a leurs besoins ne semble pas assez importante.

De plus, dans le cadre du pdle de compétitivité "Sciences de la
Beauté et du Bien-étre", la communauté de communes espéere
accueillir de nouvelles formations professionnelles et universitaires de
niveau bac+3 en chimie appliquée a la cosmétique. La mise en place
de nouvelles formations universitaires, augmentera le nombre
d'étudiants et la demande en logements.

L'offre proposée doit correspondre aux formations présentes. Il y
a notamment un centfre de formation des apprentis, pour lesquels les
besoins sont spécifiques.

18 Source : CAF 2005
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Le logement des personnes dgées devient une préoccupation
majeure. En effet, la population francaise est vieillissante et les
nouveaux besoins des personnes dgées doivent étfre pris en compte.

Un premier vieillissement qui signifie autonomie et liberté. C'est
dans le logement occupé de longue date que se dérouleront ces
années. Cette étape n'‘exige pas de politique publique spécifique et les
demandes de mutations résidentielles, minoritaires, sont satisfaites par
le marché.

Statistiquement une transition entre les retraités actifs et les
retraités les plus fragiles. Sans se l'avouer, on aimerait habiter un
logement plus commode ou mieux placé, sans rompre les solidarités et
les liens avec le social. Une politique urbaine de services et d'offres de
logements adaptés peut étre mise en place dans les communes.

C'est la période de lI'adaptation a tout prix, & une situation de
fragilité et de dépendance pour éviter le transfert en institution. C'est a
cet dge que statistiquement débute la dépendance et qu'une partie
des personnes dgées entre en établissement. Elle requiert une politique
d'aide a la personne, d'adaptation du logement et d'accueil spécialisé.

Comme il a été signalé au début du rapport, la population du
territoire est relativement jeune par rapport a la population frangaise,
mais plus vieille que celle du département. En 1999, les personnes de

19 D'apres une étude du Centre d'Etudes Techniques de I'Equipement de
Lyon (2004)
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plus de 60 ans représentaient 7 080 personnes soit 17 % de la
population de la communauté de communes. Les personnes dgées de
plus de 75 ans représentaient elles 3,4% de la population.

Les données des recensements de 1990 et 1999 montrent que la
population de la communauté de communes, a linstar de la
population francaise, est vieilissante. Au niveau départemental, les
projections démographiques, prévoient dans un premier temps une
augmentation modérée de la population dgée jusqu’en 2005 - 2010 en
raison de I'impact de la premiere guerre mondiale puis une
augmentation plus rapide jusqu’en 2035 consécutive a I'arrivée de la
génération du "baby boom".20

Lorsque l'on étudie la pyramide des &ges de 1999 (Cf.
Graphique n° 13), on peut s‘apercevoir de lIimportance des personnes
agées de 40 a 50 ans. Cette population va vieillir, et la part des plus de
60 ans est donc amenée a augmenter de maniere importante dans les
années a venir.
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Graphique n° 13 : La pyramide des dges en 1999 de la population de la
communauté de communes
Source : Graphique réalisé pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres les
données du Recensement Général de la Population de 1999 INSEE

20 Schéma seconde génération d'organisation sociale et médico-sociale du
département des Yvelines 2003-2008 Volet Personnes Agées.




Toutes ces caractéristiques ont des conséquences en terme de
logements, avec une adaptation quantitative et qualitative de l'offre
de logements.

Sur le territoire de la communauté de communes il y a neuf
structures permettant I'accueil des personnes agées, d'une capacité
totale de 650 places (Cf. Carte n° 28 et Annexe n° 3) :

- deux Logement Foyers dont aucun Etablissement Hospitalier pour les
Personnes  Agées Dépendantes  (EH.P.AD.), 180 places
- sept maisons de refraites, toutes E.H.P.A.D., dont une publique.

Il n'y a donc actuellement aucune structure de type Maisons
d'Accueil Rurales pour Personnes Agées (M.A.R.P.A.) ou Petites Unités
de Vie (P.U.V.), ni aucune Unité de Soins Longue Durée, (U.S.L.D.). Les
Unités de Soins Longue Durée les plus proches étant situées dans les
communes de Chevreuse et La Verriere (toutes les deux situées a une
vingtaine de kilometres de Rambouillet). En ce qui concerne les
Maisons d'Accueil Rurales pour Personnes Agées ou Petites Unités de
Vie, une M.ARP.A est en projet a Saint-Arnoult-en-Yvelines et
actuellement il n'y en a qu'une dans le département, située a Breval
(dans le nord du département) 21,

Les structures sont situées dans quatre communes, plutdt situées
a l'est : Rambouillet, Gazeran, Poigny-la-forét et Clairefontaine-en-
Yvelines. Une M.A.R.P.A. est en projet sur Saint-Arnoult-en-Yvelines mais

21Les Unités de Soins Longue Durée, les foyers-logements et les maisons de
retraite ayant recu I'agrément Etablissement Hospitalier pour Personnes Agées
Dépendantes sont des établissement médicalisés, réservés aux personnes en
perte d'autonomie ou dépendantes.

Les maisons de retfraite sont des structures ayant une prise en charge
globale de la personne, gu'elle soit en perte d'autonomie ou dépendante.

Les foyers-logements et les Petites Unités de Vie ou maisons d'Accuell
Rurales pour Personnes Agées sont des groupements de logements
autonomes, pour les personnes non dépendantes, souhaitant évoluer dans un
univers moins isolé et plus sécurisé.

actuellement il n'y a aucune structure d'hébergement pour les
personnes dgées, pourtant deuxieme commune en terme de
population dans la communauté de communes (14% de Ila
population).
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Carte n°® 28 : Les établissements d'accueil pour personnes &gées et leur
capacité d'hébergement
Source : Carte réalisée pour le diagnostic préalable a I'O.P.A.H. d'apres le Mini-
Fichier des établissesments pour personnes dgees en lle-de-France -
Observatoire Régional de la santé d'lle-de-France

La commune de Rambouvillet concentre deux tiers des structures
(dont les deux logements-foyers) et 60% de la capacité d'accueil (58%
de la population & Rambouillet) mais les 40% restant sur sont réparties
sur quatre communes qui représentent seulement 6,8% de la
population.

Le taux d'équipement est supérieur a celui du département, sauf
évidemment pourles US.L.D..
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Les Services de Soins Infirmiers A Domicile (S.S.ILA.D.) sont des
structures dont la vocation est de favoriser le maintien a domicile des
personnes adgées et d'éviter leur hospitalisation.

Toutes les communes de la communauté de communes sont
couvertes par un Service de Soins Infirmiers a Domicile. Les communes
dépendent de trois S.S.I.A.D. dont deux sont sur le territoire :

- le Centre Hospitalier de Rambouillet qui ne concerne que la
commune de Rambouillet. La capacité financée est de 50 places
pour les plus de 60 ans, et aucune pour les moins de 60 ans.

- l'association A.D.M.R. (Aide & Domicile en Milieu Rural) du
Perray-en-Yvelines qui concerne les communes du canton de
Rambouillet, hors Rambouillet (pour la communauté de communes : La
Boissiere-école, Emancé, Gazeran, Hermeray, Mittainville, Orcemont,
Orphin, Poigny-la-forét, Raizeux, Saint-Hilarion, Vieille-église-en-Yvelines).
Sa capacite financée est de 32 places pour les plus de 60 ans.

- l'association A.D.M.R. de Saint-Arnoult-en-Yvelines qui
concerne les communes du canton de Saint-Arnoult-en-Yvelines (pour
la communauté de communes : Clairefontaine-en-Yvelines, Sonchamp
et Saint-Arnoult-en-Yvelines). Sa capacité financée est de 26 places
pour les plus de 60 ans.

Dans les secteurs des frois SS.IA.D. concernés par la
communauté de communes, le taux d'équipement est supérieur au
taux d'équipement du département.

Le Centre Intercommunal d'Action Social (C.ILAS.) a été créé en
2005 apres que la communauté de communes se soit vue confier la
compétence "Action intergénérationnelle”. Il permet d'assurer la mission
d'aide a domicile des personnes dgées résidant sur le territoire de la
communavuté de communes. Il vient ainsi en aide a plus de 300 familles.

L

A travers le volet Personnes Agées du schéma d'organisation
sociale et médico-sociale du département des Yvelines, les orientations
pour la période 2003-2008 concernant le logement des personnes
agées souhaitent favoriser les différentes formes de soutien dans le
maintien a domicile ainsi que les formes d’accueil dont les structures
intermédiaires entre domicile et établissement.

Le précédent schéma d'organisation sociale et médico-sociale
est d'ailleurs déja intervenu le maintien a domicile, I'amélioration de
I'habitat ainsi que la maitrise de I'accueil et 'hébergement dans les
établissements tout en restructurant le parc immobilier.

Les principales actions menées concernaient I'engagement
d'une réflexion sur le portage des repas et sur les services et petifs
dépannages, le développement de la télé assistance, la tentative de
développement de I'accueil familial & caractere social, les aides au
transport des personnes a mobilité réduite ainsi que I'adaptation de
I'nabitat au handicap.

En ce qui concerne ce dernier point, en 2002, 111 personnes ont
bénéficié des aides départementales mises en oceuvre par le PACT-
ARIM. De plus, le nombre de demandes d'aides a augmenté depuis le
recours G un ergothérapeute (financé par le Département des
Yvelines). 29 diagnostics concernant I'adaptation au vieillissement ont
été réalisés au domicile des demandeurs.

Le schéma d'organisation sociale et médico-sociale pour la
période 2003-2008 note également que le PACT-ARIM des Yvelines doit
faire face a un nombre toujours plus important de demandes
auxquelles il ne peut pas répondre toujours répondre.




L'nébergement temporaire correspond au premier stade de
I'infervention publique dans le cadre du logement. Son objectif est
d'apporter une solution immédiate a des demandes urgentes. La
personne hébergée n'a pas d’'obligations mais n'a pas de bail et ne
bénéficie pas du droit au maintien dans les lieux. L'hébergement
temporaire est une solution d'accueil a titre transitoire, dans I'attente
d'une solution plus pérenne.

Il existe deux types d'hébergement :

- I'nébergement d'urgence oU la durée de séjour est bréve et
dont l'offre se limite au gite et au couvert

- 'hébergement d'insertion, oU I'accueil se fait dans la durée, et
ou les publics sont sélectionnés autour d'un projet d'insertion?,

Le Plan Départemental d'Actions pour le Logement des
Personnes Défavorisées (P.D.A.L.P.D.) fonctionne par bassin. La
communauté de communes fait partie du bassin semi-rural de
Rambouillet qui comprend 43 communes du Sud-Yvelines (Cf.Annexe
n°4)

En ce qui concerne I'offre d'hébergement d'urgence, le territoire
de la communauté de communes est dépourvu d'établissement
permettant un hébergement temporaire, gu'ils s'agissent de centres
d'hébergement et de réinsertion ou de cenfres dhébergement
d'urgence.

Il existe frois places d'hébergement d'urgence de niveau 1
(fonctionnant sur I'ensemble de la période hivernal) disponibles sur le
territoire du Sud-Yvelines, deux d Maurepas et une d Elancourt.

22 D'aprés : Etude des besoins du Plan départemental d'actions pour le
logement des personnes défavorisées des Yvelines 2006-2008, Préfecture des
Yvelines, Conseil Général des Yvelines, 2006.

2 Hébergement d'urgence et logement temporaire, DGUHC, Mars 2004

De plus, la situation du parc locatif ne permet en aucun cas de
compenser cette carence. Ainsi, le nombre de logements sociaux est
insuffisant au regard des demandes et certaines populations précaires
sont amenées a vivre dans des logements vétustes du secteur privé, les
prix des logements plus récents étant fres élevés.

Le P.D.ALP.D. a ainsi mis en avant un besoin général
d'hébergement temporaire sur le bassin dont fait partie la communauté
de communes.

Une des priorités est la création de places d'hébergement
d'urgence. Il y a également un besoin important de logements
thérapeutiques pour des personnes sortant d'hospitalisation, de cure et
de logements passerelle pour des jeunes et des familles en difficulté.

On peut cependant noter la création d'une chambre passerelle
jeune gérée par le Mission Locale de Rambouillet depuis janvier 2006.
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Partie B : Les enjeux en
terme d'habitat et les
opportunités d'une O.P.A.H.
pour la communavuté de
communes

l. Les enjeux en terme d'habitat

Au vu de la partie précédente, un certain nombre d'enjeux en
matiere d'habitat peuvent étre dégagés pour le territoire de la
communauté de communes Plaines et Foréts d'Yveline.

Le territoire doit ainsi répondre aux besoins en logements et
adapter l'offre nouvelle a la demande tfout en conservant son
attractivité.

Afin de maintenir la population résidant sur le territoire
communautaire et d'accueillir une nouvelle population, Ia
communauté de communes doit adapter quantitativement et
qualitativement I'offre de logements ¢ la demande, afin de permettre,
a tous les habitants, d'effectuer leur parcours résidentiel.

En effet, comme il a été expliqué précédemment, l'offre est
déficiente pour certains types de logements et ne permet pas une
continuité du parcours résidentiel pour toutes les catégories de
population.
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De maniére générale, I'accés au logement est difficile. Cela est
notfamment provoqué par un manque de logements disponibles,
mangue ressenti d'ailleurs sur foute la région parisienne. Le territoire de
la communauté de communes a donc besoin de nouveaux
logements.

L'arrivée d'une nouvelle offre de logements est d'autant plus
importante que la communauté de communes souhaite un
développement important de l'activité économique sur le territoire,
avec pour conséquences, limplantation de nouvelles entreprises,
notfamment sur la zone d'activité communautaire de Gazeran.

Pour étre afttractif le territoire communautaire doit, non
seulement étre pourvoyeur d'emplois, mais doit également offrir une
offre de logement suffisante et adaptée.

Comme il a été indigué dans la premiere partie, le parc de
logements n'est pas adapté a toutes les demandes. Sur 'ensemble du
territoire, et particulierement dans les communes rurales, il n'est pas
assez diversifié et ne permet pas & tous les publics d'accéder a un
logement.

Le premier point qui peut-étre soulevé, et qui a été mis en avant
par les élus du territoire, est le manque de logements locatifs.

La présence de logements locatifs dans une commune est trés
importante. D'une part, elle permet, notfamment aux jeunes, d'accéder
plus facilement a un logement, et d'autre part elle permet d'assurer a la
commune un renouvellement de la population et par conséquent, une
pérennité des équipements publics.

Un certain rééquilibrage du parc locatif sur le territoire serait par
conséquent a envisager. Ce rééquiliorage doit se faire a la fois sur le
parc locatif privé mais également sur le parc social, qui subit un
déséquilibre encore plus grand.




Ce rééquilibrage doit également porter sur la forme d'habitat. En
effet, dans de nombreuses communes, le parc locatif privé est
composé uniquement de logements individuels qui sont, a surface
égale, souvent plus chers que les logements collectifs.

La mise en place de logements locatifs, et le développement
parc social permeftraient également de proposer des logements
mieux adaptés aux ménages dont les revenus sont plus faibles. La
présence, a la fois de logements sociaux et de logements locatifs
privés, dont certains au loyer intermédiaire, est essentielle pour
permettre une continuité du parcours résidentiel.

De méme la mise en place d'opération d'accession sociale a la
proprieté peut permetire également de facilité la poursuite du
parcours résidentiel.

Sur le territoire la population est vieillissante, la population agée
va donc augmenter créant ainsi une nouvelle demande en logements
qui devront étre adaptés. Méme si le territoire est bien équipé en
établissement d'accueil des personnes &gées, il est important de
favoriser également le maintien a domicile des personnes dgées.

Les structures de type logements-foyers, M.A.R.P.A. ou P.U.V.,
peu développées, sont d'ailleurs considérées comme une solution de
maintien d domicile.

Il serait donc intéressant a la fois de mettre en place des petits
logements adaptés a proximité des centres-villages oU se frouvent des
commerces de proximité, mais également de favoriser et faciliter
I'adaptation des logements.

En plus d'étre un territoire attractif, le territoire de la communauté
de communes, doit prendre en compte le desserrement des ménages.
Ce phénomene, en plus d'augmenter la demande quantitative de
logements, peut également modifier la typologie des logements

souhaités : logements de peftite et moyenne taille par exemple. (Un
couple avec deux enfants personnes qui habite un T4 du parc privé et
qui se sépare peut étre amené a occuper deux T3 du parc locatif
public).

La préservation de la qualité de vie, des caractéristiques rurales
des petits villages, est un souhait exprimé par de nombreux élus. De
plus, le fterritoire de la communauté de communes comprend de
nombreux espaces naturels remarquables ainsi qu'un patrimoine bati
particulierement riche.

Ainsi, les zones naturelles protégées, la Z.P.P.AU.P. de
Rambouillet, I'appartenance de deux communes au P.N.R. de la Haute
Vallée de Chevreuse et le titre de "Ville Porte du Parc" pour Rambouillet
doivent permettre de continuer la dynamique de préservation et de
mise en valeur du patrimoine et des milieux naturels.

L'habitat, a travers les logements déja existants, mais surtout &
fravers la construction neuve, ne doit pas dévaloriser le milieu
environnant et nuire a la qualité de vie. Pour celq, il faut construire
mieux tout en préservant et mettant en valeur le patrimoine existant.

Dans un premier temps, la construction neuve doit permetire de
préserver l'environnement a l'aide de formes d'habitat moins
consommatrices d'espace mais adaptées au milieu rural et en
développant les logements respectueux de I'environnement.

Ainsi les logements individuels groupés devraient éfre plus
développés. Ces logements restent des logements individuels, pour
lesquels la demande est forte, mais permettent une consommation
moins importante d'espace, et sont structurants en terme d'urbanisme.
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De méme les opérations de petits collectifs pourraient étre
développés notamment dans les centres-bourgs afin de diversifier
I'offre. Ces petites opérations peuvent permettre de créer de nouveaux
logements locatifs, en collectif, donc a surface égale moins chers, pour
les jeunes et les personnes agées. lls peuvent permettre également
l'insertion de services de proximité au rez-de-chaussée.

Actuellement, certains documents d'urbanisme ne permettent
d'ailleurs pas, de construire des logements collectifs.

L'habitat a un impact important sur I'environnement. En effet, il
implique une consommation d'eau et d'énergies importantes, participe
a la production de gaz a effet de serre. Les logements modifient
également I'environnement et participent a limperméabilisation des
terrains.

La communauté de communes béneficie d'un milieu naturel
qu'il doit étre protéger. Dans ce cadre, les formes d'habitat groupées
limitent la consommation d'énergie en diminuant la déperdition de
chaleur. De méme la mise en place de logements utilisant des énergies
renouvelables serait & valoriser.

La mise en place d'une politique de construction favorisant les
formes d'habitat plus denses et structurantes en terme d'urbanisme
peut permettre de conforter les centres-villages tout en réduisant
lI'urbanisation de nouveaux espaces naturels.

Associée a une densification des zones bdtfies et & un zonage
pertinent et limitant I'urbanisation, le milieu naturel sera ainsi préservé.
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Dans ce sens, la réhabilitation de certains logements vacants, et
la restauration de logements existants mais en mauvais état, pourrait
permettre de créer quelques logements et d'améliorer la qualité du
bati existant et notamment du patrimoine bati remarquable, important
dans certaines communes.

Les différents enjeux évoqués doivent éfre associées 4 une
politique fonciére plus importante.

En effet, de nombreux maires souhaiteraient pouvoir aider les
jeunes de leur commune a rester sur le village mais avouent
également ne pas pouvoir intervenir tant le prix du foncier et des
logements est élevé. De méme, le prix du foncier pose des difficultés
aux bailleurs sociaux pour réaliser des logements sociaux en respectant
les crédits alloués par I'Etat.

Peu de communes dispose de réserves foncieres pour un usage
de résidences principales et rares sont celles qui exercent une maitrise
fonciére sur leur territoire.

Ainsi, le droit de préemption urbain (D.P.U.) est peu utilisé. Il sert
parfois pour observer I'évolution du foncier en suivant les transaction, et
frés rarement pour constituer des réserves foncieres ou assurer la
maitrise fonciere d'une opération communale.

Il existe cependant un Etablissement Public Foncier (E.P.F.)
depuis septembre 2006 sur le département. L'E.P.F. des Yvelines
intfervient en zone urbaine et également dans la mise en ceuvre de
Contrats de Développement de I'Offre Résidentielle (C.D.O.R.).24 La
commune de Raizeux a d'ailleurs signé, en juillet 2007, un C.D.O.R.
portant sur la construction de neuf logements sociaux.

24 Extrait de : Etablissement Public Foncier des Yvelines La solution fonciere pour
vos projets de développement, EPF Yvelines




Un certain nombre de documents de planification, sont
actuellement en place sur le territoire de communauté de communes :
le Schéma Directeur de la Région ile-de-France (S.D.R.I.F.), le Schéma
Départemental d'’Aménagement pour un Développement Equilibré des
Yvelines (S.D.A.D.E.Y.), la charte du Parc Régional Naturel de la Haute
vallée de Chevreuse ainsi que le Schéma de Cohérence Territoriale du
Sud Yvelines. Ces documents imposent des prescriptions en terme
d'aménagement et d'habitat et fixent des objectifs & atteindre.

Le S.D.R.I.F. est actuellement en révision. Cependant, un projet a
été approuvé 15 février 2007 et donne déja des indications?® sur la
politique de la région en matiere d'aménagement.

En ce qui concerne la destination des territoires, on peut noter,
que Rambouillet et Saint-Arnoult-en-Yvelines sont des pdles de polarité
a conforter. Le S.D.RIF. a également désigné un secteur de
densification préférentielle, situé a Rambouillet, cinsi que deux secteurs
d'urbanisation préférentielle, situés en périphérie des secteurs urbanisés
de la commune de Rambouillet.

Une classification des communes a également été réalisée. Elle
prend en compte notamment les caractéristiques en terme d'emploi et
de population et permet de hiérarchiser les différentes prescriptions. En
ce qui concerne la communauté de communes, deux catégories sont
représentées :

- les "autres agglomérations" : Rambouillet, Saint-Arnoult-en-Yvelines,
Raizeux, Saint-Hilarion, Emancé (catégorie définie par ['INSEE).
- l'espace rural, qui comprend toutes les autres communes.

25 Schéma directeur de la région lle-de-France, Projet approuvé par
délibération du Conseil Régional le 15 février 2007

On peut noter que les communes de les trois dernieres
communes citées, sont situées a I'Ouest du la communauté de
classification d

communes et doivent sOrement leur l'influence
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Carte n° 29 : Les projets du S.D.R.I.F. pour la C.C.P.F.Y.

Source : Schéma directeur de la région lle-de-France, Projet, délibération du
Conseil Régional du 15 février 2007
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Plus précisément au niveau du logement, il est indiqué que la
communauté de communes fait partie des secteurs d'implantation de
logements en réponse aux besoins locaux. Autour de Rambouvillet, le
déficit global en logement social devra notamment étre réduit. En ce
qui concerne Rambouillet, c'est un pdle & conforter.

La communauté de communes est un secteur dont le parc
social va augmenter. En ce qui concerne le logement social, des
objectifs sont également fixés :

- pour les "autres communes urbaines’, qui correspondent aux
cing communes précédemment citées, il s'agit de passer de 21 a 30%
de logements sociaux entre 2005 et 2030. Les logements sociaux
doivent alors représenter 27% de la construction neuve dont au moins
un tiers en acquisition amélioration. Pour les communes ou il y a moins
de 25% de logements sociaux, (seuil régional), la construction sociale
devra représenter 33% de la construction neuve. Pour celles qui
dépassent ce seuil, elles devront seulement maintenir 25% de
logements sociaux dans la construction neuve.

- pour les communes de I"espace rural’, il faudra passer de 2 a
10%, ce qui impose une part de 27% de la construction neuve et plus
d'un tiers en acquisition amélioration.

Le S.D.R.L.F. dresse également un bilan des secteurs a enjeux de
réhabilitation du parc privé a partir d'un bilan de 'ANAH, qui se base sur
le nombre de logements subventionnés. Ainsi Rambouillet, est la
commune ou l'enjeu semble le plus important mais sont également
concernées les communes suivantes Poigny-la-forét, Raizeux,
Gazeran, Clairefontaine-en-Yvelines, Orcemont, Saint-Arnoult-en-
Yvelines.
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Le S.D.A.D.EY. hiérarchise les communes. Rambouillet est
considéré comme un poéle structurant : "le pdle de Rambouillet a
vocation a jouer un réle stratégique majeur tant dans I'animation et la
structuration du développement économique et urbain a I'échelle du
Sud-Yvelines que dans la préservation d'une identité rurale qui
demeure I'un des facteurs essentiels d'attractivité de ce territoire"%.

Saint-Arnoult-en-Yvelines, est une commune considérée
comme un pole d'appui, qui a, par conséguent, vocation a fixer
I'activité économique sur le territoire rural.

Au niveau départemental, les objectifs concernant I'nabitat sont
orientés sur un renforcement du parcours résidentiel.

En effet, une insuffisance de logements locatifs intermédiaires,
qu'ils soient publics ou privés, et d'offre en accession sociale, réduit la
mobilité des ménages du parc social, qui ne peut alors plus jouer son
role.

Ces différents types de logements sont donc a développer en
cohérence avec la classification des communes précédemment
évoquée.

26 Lle schéma départemental d'aménagement pour un développement
équilibré des Yvelines, 12 juillet 2006, Conseil Général des Yvelines




Le Parc Naturel Régional de la Haute Vallée de Chevreuse est
situé a lest du territoire et concerne deux communes de la
communauté de communes Plaines et Foréts d'Yvelines : Vieille-église-
en-Yvelines et Clairefontaine-en-Yvelines. La charte du P.N.R. prévoit
notamment deux objectifs concernant l'habitat. Le premier est de
développer le parc locatif privé, en construisant 20% a 25% des
logements en locatif.

Le second concerne la taille des logements, il s'agit d'augmenter
le nombre de logements de petite taille. Enfin, la charte du P.N.R.
envisage les O.P.A.H. dans le but de réhabiliter et restaurer le bati
traditionnel.

La communauté de communes fait partie du Schéma de
Cohérence Territoriale (S.Co.T.) du territoire du Sud Yvelines. Le
périmétre du S.Co.T. compte 30 communes, réparties sur frois
communautés de communes (dont la communauté de communes
Plaines et Foréts d'Yveline) et deux communes isolées.

Le S.Co.T. du Sud-Yvelines n'est pas encore effectif. Cependant
I'Etat a déja une certaine vision du territoire. |l cite trois objectifs dont
I'objectif suivant : assurer une répartition équilibrée de I'habitat sur le
territoire. Cet objectif prend en compte le fait qu'il y a une demande
en logements sociaux potentiellement forte a laquelle I'offre existante
ne peut répondre fotalement.

Ainsi I'Etat souhaite que le S.Co.T. permette de favoriser la
densité raisonnée de I'habitat (petits collectifs ou logements individuels
denses), de construire des logements plus adaptés a la taille des
ménages (petits et moyens logements) et d'offrir une réponse
innovante et adaptée aux besoins spécifiques, essentiellement ceux
des personnes dgées mais aussi ceux des personnes handicapées ou
des jeunes.

Enfin, les objectifs du plan de cohésion sociale sont les suivant :
sur le territoire du SC.o.T. : 106, 125 et 125 logements sociaux doivent
construits respectivement en 2006, 2007, et 2008-2009 dont 50 chaque
année a Rambouillet.

Il. 'O.P.A.H. : pour une politique durable de I'habitat

Compte tenu des enjeux en terme de logements mis en avant &
la fois par le diagnostic et par les différents documents s'imposant au
périmetre de la communauté de communes, la mise en place d'une
Opération Programmée pour [I'Amélioration de [I'Habitat par la
communauté de communes Plaines et Foréts d'Yveline est une
opportunité  pour l'ensemble des communes du territoire
communautaire. Plusieurs axes peuvent étre mis en avant.

Cependant, il est intéressant de prendre en compte le fait que
I'O.P.A.H. est, implicement, un outil de développement durable. En
effet, cette démarche associe des enjeux sociaux avec la mise en
place d'une offre de logement plus sociale, des enjeux économiques
avec la dynamisation des entreprises du bdtiment et des enjeux
environnementaux avec la réhabilitation de logements existants
participant ainsi au renouvellement urbain.

L'O.P.A.H. peut donc mettre en place ou renforcer une politique
de développement durable de I'habitat.

Sur le territoire de la communauté de communes Plaine et Foréfs
d'Yveline, 'O.P.A.H. est donc une opportunité, a la fois pour faciliter
laccés au logement et développer une offre plus sociale, et
l'opportunité de créer une dynamique favorable & I'nabitat durable.

Celle-ci devra, d'une part, prendre en compte les différences
entre Rambouillet et les autres communes rurales afin qu'elle soit
pertinente et efficiente, et d'autre part, envisager un projet global et
cohérent a I'échelle de la communauté de communes et de ses quinze
communes.
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Le manque de logements et notamment de logements
intfermédiaires est important. Les O.P.AH. mises en place sur la
commune Rambouillet n'ont pas permis un développement d'une offre
plus sociale. La future O.P.A.H. devra mieux prendre en compte cet
objectif social afin de participer au maintien et au développement de
I'offre locative.

Le parc locatif, qu'il soit public ou privé est insuffisant sur la
communauté de communes et nofamment dans les communes
rurales. Son développement est aujourd'hui primordial pour I'équilibre
économique et sociodémographique du territoire.

Comme il a été expliqué précédemment, le parc locatif, qu'il
soif privé ou public, joue un réle important dans le parcours résidentiel.
Le développement d'une offre diversifiée au niveau des loyers et
notamment de logements intermédiaires permetirait a la fois, de
fluidifier le parcours résidentiel et de permettre une meilleure mixité
sociale dans le Sud-Yvelines. Ce manque de logements locatifs ne
permet pas aux jeunes de la commune par exemple, de décohabiter
et de prendre leur propre logement.

La communauté de communes met en place actuellement le
projet de la zone d'activité intercommunautaire de Bel-Air sur la
commune de Gazeran. Celle-ci accueillera a terme de nouvelles
entreprises. Les nouveaux employés seront donc susceptibles de vouloir
se loger, sur la communauté de communes.

Pour résumer, il y a, sur la communauté de communes Plaines et
Foréts d'Yveline un besoin de logements locatifs, et notamment de
logements de petite et moyenne taille, ainsi que de logements locatifs
sociaux, ou au loyer intermédiaire.
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Pour réaliser ces logements locatifs, il est possible de mobiliser
un certain nombre de logements existants. Différentes éventualités
peuvent étre évoquées.

Dans un premier temps, le parc privé vacant peut-étre mobilisé.
Il est vrai que le diagnostic a démontré que la vacance était tres faible
sur la communauté de communes. Cependant, il existe quelques
logements vacants et il faut noter que la vacance est plus élevée sur la
commune de Rambouillet et sur les deux communes de Clairefontaine-
en-Yvelines et de La Boissiere-école. Ces trois communes possédent
donc sdrement un potentiel de logements vacants non negligeable.

Le diagnostic a également mis en avant l'existence d'une
vacance de longue durée pour certains logements. Ce sont
notfamment ces logements qui pourraient étre captés afin de
développer le parc locatif.

L'O.P.AH. et son étude pré-opérationnelle pourraient établir
quelles sont les origines de la vacance et dans quelles mesures il est
possible de la diminuer.

Une attention plus particuliere doit également étre portée sur
l'origine de la vacance dans les communes rurales. Lo vacance en
milieu rural et urbain a des origines différentes et les logements vacants
en milieu rural sont parfois plus facilement mobilisables.

Ainsi, il serait bon de savoir s'il existe du bati agricole vacant et
par conséquent des potentialités pour y faire des logements. Le
nombre d'agriculteurs est en baisse sur la communauté de communes
et un certain nombre de batiments ont par conséquent pu étre laissés
a l'abandon.




La valorisation du bati rural et sa transformation en logements
peuvent permetire de créer des logements par exemple a destination
des salariés. En effet, certaines communes rurales accueillent des
entreprises de plus de 50 employés (c'est le cas de Saint-Hilarion,
Orphin et de Gazeran).

La création de logements locatifs dans des batiments agricoles
peut permettre de créer des logements de différentes tailles et
notamment de petite et moyenne taille afin de répondre a la
demande.

Dans certaines communes, quelques anciennes fermes ont déja
été fransformées en logements locatifs. Dans les corps de fermes,
plusieurs logements de différentes tailles ont ainsi pu étre créés.

L'étude pré-opérationnelle peut également s'intéresser au
patrimoine communal éventuellement mobilisable pour le logement.

Les communes sont parfois propriétaires de bdatiments ou de
logements auxquels ils pourraient étre intéressants de s'intéresser.
Certaines communes ont par exemple déja réalisé des logements
locatifs dans leur presbytere.

Les élus ont un role important et peuvent procéder a
lidentification des logements vacanis? et des possibilités de
développement de I'offre locative.

Ce repérage permettra par la suite de monter des opérations

publiques ou privées par l'opérateur en charge de I'O.P.AH. (bail &
réhabilitation par exemple).

27 A ce sujet, les communes peuvent demander a recevoir le CD-rom sur la
vacance aupres de la Direction Générale des Impbts, qui recense les
logements vacants par commune et permet ainsi, de contacter les
propriétaires.

La valeur environnementale des O.P.A.H. peut-&tre exprimée de
maniere plus explicite. Elle peut notamment limiter les impacts de
I'habitat sur le milieu environnant avec la maitrise de I'énergie et le
développement d'énergies renouvelables permettant également une
réduction des charges pour les occupants, ou encourager les chantiers
propres mais également en participant & l'entretien et a la
réhabilitation du bati ancien afin qu'il soit durable.

Cependant, la mise  en place de thématiques
environnementales lors d'une O.P.AH. passe souvent par la mise en
place une adaptation du dispositif opérationnel avec la recherche de
nouveaux partenariats, o mise en place de moyens de
communications spécifiques, o mise en place de nouveaux outils
d'aide a la décision ou de conseils techniques?s.

Dans le contexte actuel, assurer la durabilité du parc ancien, est
un enjeu important. Cette durabilité, concerne aussi bien la qualité
technique des logements (intérieur et extérieur) que son adaptabilité
en prenant en compte notamment le vieillissement de la population.

La mise en place d'une O.P.A.H. pourra ainsi améliorer le parc
existant, et notamment lintérieur des logements. I a été mis en
évidence dans le diagnostic qu'il y avait sur I'ensemble du territoire de
la communauté de communes un potentiel non négligeable de
logements a réhabiliter.

Comme I'a démontré le diagnostic, il existe un potentiel
important de logements inconfortables sur le territoire communautaire.
Cela concerne la totalité des communes de la communauté de
communes.

28 Le développement durable dans les O.P.A.H., Fiche de cas développement
durable, Infroduction, A.N.AH.
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Ainsi, 'O.P.A.H., peut permettre une amélioration, notamment
d'un point de vue sanitaire des logements. Les problemes de chauffage
et de ventilations, sont également & prendre en compte, pour
augmenter les conditions sanitaires et le confort, éviter une
dégradations des bdatiments, et également permettre une meilleure
maitrise des charges (Cf. partie suivante).

Le bilan de I'O.P.A.H. de Rambouillet a mis en évidence des
résultats treés mitigés sur ce point. Moins de la moitié des objectifs ont
été remplis, de nouveaux moyens de communication, de sollicitation
des propriétaires et des locataires devront étre mis en place

Le maintien en bon état de Il'extérieur des logements est
également important. Les O.P.A.H. mises en place sur Rambouillet et sur
Clairefontaine-en-Yvelines par lintermédiaire du P.N.R. de ka Haute
Vallée de Chevreuse, ont d'gilleurs subventionnés de nombreux
ravalements de facade.

Compte tenu des caractéristiques du territoire, les ravalements
de facade ne semblent pas étre une priorité. Cependant, ils seraient
intéressants, dans le cadre de I'O.P.A.H., de les subventionner, mais
sous certaines conditions.

En effet, ils restent un moyen plus facile pour entrer en contact
avec la population. Ainsi, l'obligation de faire un diagnostic de
l'intérieur du logement pour pouvoir obtenir les subventions pour
effectuer un ravalement, pourrait permettre d'intervenir de maniere plus
importante sur I'amélioration de l'intérieur des logements.

Enfin, I'amélioration du logement des personnes dgées peut
permettre d'améliorer leurs conditions de vie et de prolonger ainsi leur
maintien a domicile.

Les politiques en faveur du logement des personnes &gées
cherchent G développer le maintien & domicile. Le département
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cherche notamment a poursuivre ces efforts au niveau de I'adaptation
des logements au regard de leur capacité physique et de leur mobilité.

L'O.P.AH. peut dans ce sens, permetfire l'adaptation des
logements en favorisant, les moyens d'acces au logement,
I'amélioration des salles de bains et des sanitaires.

Le service de portage de repas du C.LAS. pourrait ainsi
permettre de repérer les personnes dgées dont le logement n'est pas
adapfté.

II semble également intéressant de coupler ces différentes
actions avec la mise en place d'un volet technique environnemental.
Ce volet, en plus dlinciter les particuliers & réfléchir sur les impacts de
leur logement sur le milieu environnant, peut également étre un levier
d'action pour agir sur 'amélioration de l'intérieur des logements.

En ce qui concerne la maitrise de I'énergie, deux éléments
peuvent étre mis en avant : une proportion importante des logements
sont trés anciens et lors de I'étude pré-opérationnelle de I'O.P.A.H.
Rambouillet des besoins de réhabilitation avec des logements locatifs
indécents trés humides et des charges de chauffage importantes
avaient déja été mis en évidence.

L'amélioration thermique des logements a fravers de l'isolation, la
ventilation et le chauffage, pourrait faire I'objet d'un axe particulier de
I'O.P.A.H., offrant la possibilité de bénéficier d'un diagnostic thermique
du logement, de conseils et d'aides particulieres.

En ce qui concerne les logements locatifs, ces améliorations

permettent de réduire les charges, et ainsi de proposer des logements
locatifs aux charges maitrisées.




L'O.P.AH. peut également favoriser la mise en place des
énergies renouvelables O travers le subventionnement de la mise en
place de chauffes-eaux solaires pour la production d'eau chaude
sanitaire et I'utilisation de la filiere bois.

Un partenariat avec I'A.D.E.M.E. (qQui accorde des subventions
pour les énergies renouvelables) pourrait éfre mis en place. Il semble
également important de développer un partenariat au niveau local
avec un Point Info Energie.

Une O.P.AH. a été mise en place en 2003 dans le P.N.R. du
Vexin. Ses objectifs étaient :

"- de produire des logements locatifs accessibles a tous, en particulier
aux jeunes du territoire,

- d'aider les propriétaires a réaliser des opérations de rénovation ou
de réhabilitation,

- d'encourager les opérations de ravalement d’ensemble de facades
ou de murs,

- de lutter contre I'inconfort et les risques liés au bati (par exemple le
saturnisme),

- d'améliorer les qualités thermiques des bdatiments et favoriser
I'utilisation des énergies renouvelables,

- de lutter contre la vacance des batiments et inciter & leur réemploi,
notamment en logements'??,

En ce qui concerne la maitrise de I'énergie, le P.N.R. a décidé de
subventionner les chauffe-eau solaires et les systémes solaires combinés
en doublant les aides de I'A.D.E.M.E.

29 Extrait de : La lettre du parc aux élus et partenaires, Numéro spécial,
Décembre 2003, Parc Naturel Régional du Vexin Francais

L'O.P.AH. concerne lensemble de Ila communauté des
communes et doit concerner I'ensemble des zones urbanisées du
territoire communavutaire.

Sur la commune de Rambouillet, le périmetre doit étre élargi,
sans pour autant exclure les quartiers déja traités qui sont les plus
anciens.

L'extension du périmetre de I'O.P.A.H. permetitrait d'une part de
toucher de nouveaux habitants, mais également de traiter des zones
de la Z.P.P.A.U.P. qui ne faisaient pas partie des périmetres précédents
ainsi que des Tlofs plus anciens. L'O.P.A.H. sera ainsi accessible a un
maximum de personnes.

Sur les communes rurales, le périmetre doit également étre assez
vaste. En effet, dans ces communes l'objectif est dintervenir non
seulement sur les centres-villages mais €galement sur les possibles
batiments agricoles vacants, ainsi que sur les logements isolés a
réhabiliter.
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o En effet, I'O.P.A.H. ne pourra pas, et ce n'est pas son objectif,

CO“CIUS'O“ résoudre tous les déséquilibres mis en avant dans ce diagnostic. Ainsi, la
mise en place progressive d'une politique de I'habitat mais aussi d'une
politique fonciere importante ainsi que d'un développement du parc
locatif public permettront d'engager un dynamisme plus important et
permettant d'améliorer 'habitat sur le territoire communautaire.

Le dernier point a souligner, est I'engagement, indispensable,
des élus lors de la mise en place de I'O.P.A.H. Ces derniers sont en effet
des acteurs important dans ce type d'opérations.

La mise en place d'une Opération Programmée pour
I'Amélioration de I'Habitat sur le territoire de la communauté de
communes Plaines et Foréts d'Yveline, semble étre une opportunité
pour participer sensiblement a I'amélioration de I'offre de logements.

Dans le contexte de la communauté de communes ou l'offre de
logements, pas assez diversifiée, ne permet pas une mixité sociale et
intergénérationnelle suffisante, la mise en place dune O.P.AH.
permefttrait ainsi de développer une offre locative plus sociale et
d'améliorer la qualité du parc existant.

Le territoire de la communauté de communes est attractif,
notamment pour sa qualité de vie. Ainsi la mise en place d'un outil de
développement durable de I'hnabitat semble correspondre d'une part
aux besoins du fterritoire et d'autre part a la politique de la
communauté de communes dans ce domaine.

Bien que deux O.P.A.H. cient déja été réalisées sur la ville centre
de Rambouillet, il semble intéressant de mener de nouveau une
opération de ce type a4 l'échelle communautaire. En effet, la
dynamique créée par la communauté de communes et la mise en
avant plus explicite d'objectifs environnementaux peut ainsi permettre
d'afteindre certains objectifs non réalisés lors des premieres O.P.A.H.

La mise en place de cette O.P.AH. communautaire est le
premier engagement fort de la communauté de communes dans le
domaine de I'nabitat. Cette initiative sera d'autant plus intéressante si
elle constitue le point de départ d'une politique de I'habitat.
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Annexe n° 1 : Le nombre de dossiers suivis par le PACT ARIM des Yvelines

Source : PACT ARIM des Yvelines

2005

2006

Emancé

Gazeran

Hermeray

La Boissiere-école

Mittainville

Orcemont

Orphin

Poigny-la-forét

Raizeux 1

Rambouillet 34

21

Saint-Hilarion

Vieille-église-en-Yvelines 1

Total 36

32
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Annexe n° 2 : Plafond de ressources 2007 en revenus mensuels nets

Source : D.D.E.A. des Yvelines

Plafond
P.L.US.
Personne seule 2137 €
Deux personnes 3194 €
Trois personnes, ou personne seule plus
. . . 3839 €
une a charge, ou jeune ménage
Quatre personnes, ou personne seule
. 4 598 €
avec deux personnes a charge
Cing personnes, ou personne seule avec
: . 5444 €
tfrois personnes a charge
Six personnes, ou personne seule avec
. 6126 €
quatre personnes a charge
Personne supplémentaire 683 €




Annexe n° 3 : Nombre et capacité des structures d'hébergement pour

personnes dgées

Source : Observatoire Régional de la santé d'lle-de-France
Mini-Fichier des établissements pour personnes dgées en lle-de-France

Logement foyer

Maison de retraite

privée associative publique hospitaliere Total T°i°|. ;
structure | capacite
Nombre | Capacité | Nombre | Capacité | Nombre | Capacité | Nombre | Capacité
Clairefontaine 1 80 1 80
Poigny 1 85 1 85
29
. 36
Rambouillet 4 e 1 55 1 160 6 394
72
Gazeran 1 90 1 90
Total 4 179 3 255 1 55 1 160 9 649

Ll




Annexe n° 4 : Les bassins d'étude du P.D.A.L.P.D.

Annexe n° 5 : Les différents périmetres de protection du patrimoine sur la
Source : Etude des besoins du Plan départemental d'actions pour le logement commune de Rambouillet
des personnes défavorisées des Yvelines 2006-2008 Source : IAURIF

© IAURIF — Tous dfroifs réserveés

SITES ET MONUMENTS PROTEGES FOND DE CARTE

Type de protection inscrit classé Mode d'Dccupation du Sol 1999
MOMUMENT HISTORIGUE (Foccupation i sof napparalt pas

loi du 31 décembre 1913 FOUE R Furfaces protdodes)
Monument ponctuel | /500 m [ bois [ ] =zones béties

[] awiculture [ ] urbain ouvert

M [ awrerwrsl [ eau
Ensemble monumental

b === Lirite de commune
. . —— Liniite de département

Périmétre de protection

particuliere VAV

SITES - —__  FRéseau routier
SE'CTELIIERli g:uz\frgtaiiﬂllfDSED Reseau ferre

loi du 4 500t 1962 -
ZPPALIP

loi du 7 janwier 1983 -

*
AURIF
Protection du Patrimoine
| I

Architectural et Paysager

Diagnostic préalable a 'O.P.A.H. - Communauté de Communes Plaines et Foréts d'Yveline




Annexe n° 6 : Données concernant le parc de logement par communes

Résidences principales

Résidences secondaires

Logements vacants Total
Nombre Part Nombre Part Nombre Part Logement
La Boissiere-Ecole 279 76,4 52 14,2 34 9.3 365
Clairefontaine-en-Yvelines 249 72,6 54 15,7 40 11,7 343
Emancé 275 51,5 3] 5.8 228 42,7 534
Gazeran 413 87,5 36 7.6 23 4,9 472
Hermeray 364 78,4 81 17,5 19 4,1 464
Mittainville 220 81,2 40 14,8 11 4,1 271
Orcemont 301 92,9 13 4 10 3,1 324
Orphin 343 88,4 28 7.2 17 4,4 388
Poigny-la-Forét 367 84 47 10,8 23 53 437
Raizeux 308 80,6 62 16,2 12 3.1 382
Rambouillet 10657 91,8 271 2,3 680 5.9 11608
Saint-Arnoult-en-Yvelines 2150 91,14 96 4,1 113 4,8 2359
Saint-Hilarion 313 86 35 9.6 16 4,4 364
Sonchamp 580 86,3 56 8.3 36 5,4 672
Vieille-Eglise-en-Yvelines 259 89 19 6,5 13 4,5 291
CCPFY 16807 87,2 867 4,5 1233 6,4 19274

Filocom 2005




Nombre total

Résidences

Résidences

Résidences

de principales 1 et 2 principales 3 ef 4 principales 5 pieces

résidences pieces piéces et plus
principales | Nombre Part Nombre Part Nombre Part
La Boissiere-Ecole 279 29 10,4 123 44,1 127 45,5
Clairefontaine-en-Yvelines 249 24 9.6 87 34,9 138 55,4
Emancé 275 30 10,9 103 37.5 142 51,6
Gazeran 413 50 12,1 172 41,6 191 46,2
Hermeray 364 48 13,2 142 39 174 47,8
Mittainville 220 20 9.1 88 40 112 50,9
Orcemont 301 19 6,3 110 36,5 172 57.1
Orphin 343 38 11,1 137 39.9 168 49
Poigny-la-Forét 183 44 12 121 33 18 55
Raizeux 308 23 7,5 137 44,5 148 48,1
Rambouillet 10657 2867 26,9 4913 46,1 2877 27
Saint-Arnoult-en-Yvelines 2150 262 12,2 933 43,4 955 44,4
Saint-Hilarion 313 27 8.6 136 43,5 150 47.9
Sonchamp 580 62 10,7 234 40,3 284 49
Vieille-Eglise-en-Yvelines 259 28 10,8 95 36,7 136 52,5
Total 16807 3513 20,9 7412 44,1 5882 35
Filocom 2005
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Nombre fotal [ propriétaires occupants Locataires HLM SEM Locataires Secteur Prive Autres
de résidences
principales Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part

La Boissiere-Ecole 279 198 71 8 3 45 16 28 10
Clairefontaine-en-Yvelines 249 172 69 7 3 57 23 12 5
Emancé 275 234 85 3 1 25 9 11 4
Gazeran 413 322 78 8 2 66 16 12 3
Hermeray 364 306 84 1 3 36 10 11 3
Mittainville 220 202 92 0 0 13 6 4 2
Orcemont 301 250 83 24 8 21 7 6 2
Orphin 343 268 78 0 0 62 18 10 3
Poigny-la-Forét 367 305 83 4 1 48 13 15 4
Raizeux 308 259 84 12 4 28 9 9 3
Rambouillet 10657 5648 53 2451 23 2238 21 320 3
Saint-Aroult-en-Yvelines 2150 1634 76 151 7 344 16 43 2
Saint-Hilarion 313 269 86 3 1 31 10 13 4
Sonchamp 580 481 83 0 0 75 13 17 3
Vieille-Eglise-en-Yvelines 259 223 86 0 28 11 8 3
Total 17078 10759 63 2732 16 3118 18 512 3

Filocom 2005




Nombre

Logements individuels

Logements collectifs

fotal de
logements | Nombre Part Nombre Part

La Boissiere-Ecole 345 328 89,9 37 10,1
Clairefontaine-en-Yvelines 343 315 91,8 28 8,2
Emancé 534 313 58,6 221 41,4
Gazeran 472 409 86,7 63 13,3
Hermeray 464 443 95,5 21 4,5
Mittainville 271 269 99,3 2 0,7
Orcemont 324 292 90,1 32 9,9
Orphin 388 345 88,9 43 11,1
Poigny-la-Forét 437 407 93,1 30 6,9
Raizeux 382 372 97.4 10 2,6
Rambouillet 11608 4423 38,1 7185 61,9
Saint-Arnoult-en-Yvelines 2359 1840 78 519 22
Saint-Hilarion 364 351 96,4 13 3,6
Sonchamp 672 600 89,3 72 10,7
Vieille-Eglise-en-Yvelines 291 271 93,1 20 6.9
Total 19274 10851 56,3 8423 43,7
Filocom 2005

J
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Logements Logements Logements Logements
Nombre construits avant  [construits de 1915 a|construits de 1949 alconstruits de 1975 & Lo.gemer‘\’rs
total de 1915 1948 1974 1989 construits apres 1990
logements Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part

La Boissiere-Ecole 365 147 40,3 10 2,7 60 16,4 90 24,7 58 15,9
Clairefontaine-en-Yvelines 343 146 42,6 35 10,2 37 10,8 74 21,6 51 14,9
Emance 534 332 62,2 13 2,4 68 12,7 71 13,3 50 9.4
Gazeran 472 191 40,5 25 5.3 81 17,2 102 21,6 73 15,5
Hermeray 464 212 45,7 23 5.0 109 23,5 83 17.9 37 8.0
Mittainville 271 104 38,4 15 5,5 39 14,4 68 25,1 45 16,6
Orcemont 324 81 25,0 5 1,5 68 21,0 120 37,0 50 15,4
Orphin 388 156 40,2 18 4,6 68 17.5 98 25,3 48 12,4
Poigny-la-Forét 437 132 30,2 37 8.5 92 21,1 122 27.9 54 12,4
Raizeux 382 145 38,0 26 6,8 97 25,4 62 16,2 52 13,6
Rambouillet 11608 2459 21,2 468 4,0 3657 31,5 3125 26,9 1899 16,4
Saint-Arnoult-en-Yvelines 2359 507 21,5 48 2,0 520 22,0 966 40,9 318 13,5
Saint-Hilarion 364 129 354 28 7.7 89 24,5 88 24,2 30 8.2
Sonchamp 672 288 42,9 22 3.3 138 20,5 170 25,3 54 8.0
Vieille-Eglise-en-Yvelines 291 81 27.8 8 28 59 20,3 89 30,6 54 18,6
Total 19274 5110 24,5 781 4,1 5182 26,9 5328 27,6 2873 14,9
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Revenu

Nombre de | Revenu imposable |. Revenu . Revenu Taux estimatif
ménages imposable < entre 60 % imposable <|imposable >| de Ioggmen’rs
60 % ot 100 % 100 % 100 % sociaux

La Boissiere-Ecole 272 26,8 32,4 59,2 40,8 2,2
Clairefontaine-en-Yvelines 238 16,4 22,3 38,7 61,3 0,0
Emancé 264 21,2 35,6 56,8 43,2 0.0
Gazeran 402 19.4 31,1 50,5 49.5 0,0
Hermeray 352 27,3 27,6 54,8 45,2 2,2
Mittainville 213 29,1 29,1 58,2 41,8 0,0
Orcemont 292 15,1 34,6 49,7 50,3 1,7
Orphin 321 21,5 33,3 54,8 45,2 0.0
Poigny-la-Forét 358 19 23,5 42,5 57,5 1,4
Raizeux 296 18,6 33.8 52,4 47,6 2,9
Rambouillet 10004 25,7 35,6 61,3 38,7 22,4
Saint-Arnoult-en-Yvelines 2096 22,2 35 57,2 42,8 5,7
Saint-Hilarion 305 24,6 33.8 58,4 41,6 0.0
Sonchamp 563 19,9 37.3 57,2 42,8 0.3
Vieille-Eglise-en-Yvelines 256 14,1 27 41 59 0,0
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Logements Logements RP Sans confort RP avec confort partiel RP tout confort RS Sans confort RS avec confort partiel RS tout confort
potentiellement | potentiellement RP Total RS Total
indignes 2001 indignes 2003 Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part
La Boissiere-Ecole <11 <11 279 4 1,43 34 12,19 241 86,38 52 -5- -s- -s- -s- 43 82,69
Clairefontaine-en-Yvelines <11 <11 249 3 1.2 34 13,65 212 85,14 54 ] 1,85 11 20,37 42 77,78
Emancé 12 11 275 7 2,55 33 12 235 85,45 3] 0 0 6 19,35 25 80,65
Gazeran 16 <11 413 6 1,45 51 12,35 356 86,2 36 1 2,78 16 44,44 19 52,78
Hermeray 18 13 364 8 2.2 63 17,31 293 80,49 81 4 4,94 14 17,28 63 77,78
Miftainville <11 <11 220 7 3,18 34 15,45 179 81,36 40 3 7.5 12 30 25 62,5
Orcemont <11 <11 301 ] 033 13 4,32 287 95,35 13 0 0 -5- -5- -s- -s-
Orphin <11 14 343 9 2,62 27 7.87 307 89,5 28 0 0 11 39,29 17 60,71
Poigny-la-Forét <11 13 367 10 2,72 34 9,26 323 88,01 47 -s- -s- -s- -s5- 39 82,98
Raizeux <11 <11 308 7 2,27 25 8,12 276 89,61 62 5 8,06 13 20,97 44 70,97
Rambouvillet 79 61 10657 36 0,34 726 6,81 9895 92,85 271 7 2,58 17 6,27 247 91,14
Saint-Amoult-en-Yvelines 43 47 2150 36 1,67 183 8,51 1931 89,81 96 9 9,38 22 22,92 65 67,71
Saint-Hilarion 11 11 313 12 3,83 46 14,7 255 81,47 35 3 8,57 12 34,29 20 57.14
Sonchamp 29 23 580 7 1,21 81 13,97 492 84,83 56 -s- -s- -s- -s- 45 80,36
Vieille-Eglise-en-Yvelines <11 <11 259 5 1,93 16 6,18 238 91,89 19 -5 - -s- -5- -5- 11 57,89
Filocom 2005 Logements Logements vacants Sans] Logements vacants | Logements vacants fout Mini Logements Sans | Mini Logements avec| Mini Logements tout Logements
vacants confort avec confort partiel confort Total confort confort partiel confort non pris en
Total Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part Nombre Part compte
La Boissiere-Ecole 34 -5 - -5 - -5- -s- 23 67,65 345 4 1.1 34 9.3 307 84,11 20
Clairefontaine-en-Yvelines 40 -s- -s- -s- -s- 29 725 343 4 117 45 13,1 283 82,51 1
Emancé 228 162 71,05 21 9,21 45 19,74 534 169 31,65 60 11,2 305 57,12 0
Gazeran 23 -5 - -5 - -5- -5 - 5 21,74 472 7 1,48 67 14,2 380 80,51 18
Hermeray 19 -s- -5 - -5- -s- 12 63,16 464 12 2,59 46 16,6 368 79.31 7
Mittainville 11 -5 - -5 - -s- -5 - 5 45,45 271 10 3,69 46 17,0 209 77.12 6
Orcemont 10 0 0 0 0 5 50 324 ] 031 12 4,0 292 90,12 18
Orphin 17 -5 - -5- -5- -s5- 11 64,71 388 9 2,32 38 9.8 335 86,34 6
Poigny-la-Forét 23 -5- -5- -5- -s5- 16 69,57 437 10 2,29 34 7.8 378 86,5 15
Raizeux 12 -5 - -5 - -s- -5 - 5 41,67 382 12 3,14 38 9.9 325 85,08 7
Rambouillet 680 45 6,62 90 13,24 545 80,15 11608 88 0.76 833 7.2 10687 92,07 0
Saint-Arnoult-en-Yvelines 113 -5- -5- 27 23,89 77 68,14 2359 45 1,91 232 9.8 2073 87,88 9
Saint-Hilarion 16 -5- -5- -5- -s5- 5 31,25 364 15 4,12 58 15,9 280 76,92 1
Sonchamp 36 -s- -5 - -s- -5 - 23 63,89 672 7 1,04 81 12,0 560 83,33 24
Vieille-Egllise-en-Yvelines 13 -s- -s- -s- -s- 5 38,46 291 5 172 16 5,5 254 87,29 16
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