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1- Quimper Communauté dans |'espace cornouaillais

L'agglomération quimpéroise, petite géographiquement, doit étre replacée dans son environnement
cornouaillais ; plus précisément celui avec lequel elle entretient des relations (domicile-travail notam-
ment) d'intensité variable. L'aire urbaine est une notion connue, I'INSEE I'a établie depuis 15 ans. Elle
permet d'approcher la réalité de I'étalement a partir d'un pole central, en définissant I'espace dans le-
quel 40% au moins des actifs travaillent dans le pole urbain tout en résidant en périphérie. La notion de
bassin d’habitat est un peu plus large et s'appuie sur les migrations résidentielles (départ de ménages
de la ville centre vers une commune de résidence périphérique), cette notion est plus directement liée
au fonctionnement du marché de I'habitat. A I'intérieur de ces périmetres, le territoire du SCoT de
I'Odet retiendra plus particulierement I'attention, parce que s’y élabore une politique commune de
développement entre les communautés de Quimper, du Pays Fouesnantais, et du Pays Glazik. Ce sont
ces différentes échelles que I'on rencontrera au fil des analyses.

Avant de revenir a la période présente, et a I'avenir a court terme, qui est celui du PLH, il n’est pas inu-
tile de jeter un regard rétrospectif sur le territoire.

Photo : Quimper Cornouaille Développement



Diagnostic

De 1975 a 2006, le bassin d’habitat de Quimper a gagné
36 000 habitants, soit une progression de 22 % de sa popu-
lation, la communauté d’agglomération captant la moitié
de cette augmentation. La progression la plus spectaculaire
reste celle du Pays Fouesnantais qui avoisine le doublement
de sa population. La rétrospective permet aussi de replacer
les évolutions et situations récentes dans I'évolution au long
cours et de mieux saisir les tendances de fond.

Evolution de la population dans le Pays de Cornouaille
entre 1975 et 2006

Années 2006 1999 1990 1982 1975
Quimper 86162 | 82950 | 79165 | 74583 | 69249
Communauté

SCoT de I'Odet 122 575 | 114618 | 107506 | 99860 | 91023
Bassin d’habitat 200618 | 189328 | 180813 | 172811 | 164 504
quimpérois

Pays de Cornouaille | 327768 | 312 471 | 306 801 | 301635 | 293341

Source : Insee - RP 2006

Si on compare deux périodes de méme ampleur 1975-1990
et 1990-2006, on constate des bouleversements impor-
tants dans le peuplement de la Cornouaille et des renver-
sements de situations en ce qui concerne la contribution
des différents territoires a la croissance démographique de
I'ensemble. La ou Quimper-Communauté contribuait pour
10 000 habitants sur un total de 13 5oo (74 %), elle n'entre
dans la période plus récente que pour 21 % et 7 ooo habi-
tants dans une croissance cornouaillaise qui s'éléve a 21 000
personnes. Comme le graphique le fait apparaitre, tous les
sous-ensembles géographiques ont tendance a porter cette
croissance dans des proportions assez voisines.

Poids respectifs des différents territoires dans la croissance Cornouaillaise
sur deux périodes
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La croissance démographique cornouaillaise durant les
derniéres années est la plus forte du Finistére avec un taux
annuel de 0,68 % par an (0,5 % pour le département). Cette
croissance repose essentiellement sur un solde migratoire
trés positif de 0,8 % par an, double de la moyenne départe-
mentale. Le territoire du SCoT de I'Odet se singularise par
une contribution combinée des deux moteurs, naturel et
migratoire. Quimper Communauté présente un profil parti-
culier : une faible croissance globale reposant a égalité sur le
solde naturel et le solde migratoire.

La population qui nous intéresse particuliérement est celle
des ménages, occupants des résidences principales, et donc
génératrice de l'essentiel des besoins de logements.

Le rythme de progression des résidences principales excéde
largement celui de la population. Chaque résidence princi-
pale nouvelle, a apporté en moyenne un habitant supplé-
mentaire dans l'agglomération.

CA de Quimper Communauté
Evolution comparée population - ménages
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La baisse continue du nombre de personnes par ménage est
une tendance générale, sensiblement accentuée dans les
sites les plus urbains. Elle est trés lourde de conséquences en
matiére de maintien de I'équilibre démographique : les trois
quarts des résidences principales nouvelles de Quimper ont
été consacrés a cela, entre 1999 et 2006. En valeur absolue,
ceci revient a dire qu'en 2006 il fallait prés de 300 résidences
supplémentaires par an a Quimper pour satisfaire au seul
maintien de la population existante.

Hors p6les urbains, ces besoins sont réduits bien qu’en crois-
sance : 43 % des résidences principales nouvelles suffisent
aux communes de Quimper Communauté pour maintenir
leur population, ces chiffres sont de 20 a 25 % dans les com-
munautés de communes voisines.

Cette proportion est bien moins importante dans les com-
munes périphériques, révélant ainsi que cette donnée est
trés dépendante du type d’habitat qui y est pratiqué. Elle
constitue bien une variable et non d’'une donnée intangible.
Le graphique ci-dessous met cependant en évidence l'inva-
riance de la tendance a la baisse de la taille moyenne des
ménages depuis plus de 30 ans quelque soit le type d'urba-
nisation.

Evolution longue de la taille des ménages
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Répartition par taille des ménages des communes périphériques de
Quimper Communauté
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Cette évolution structurelle de la taille des ménages qui
se traduit en particulier par une augmentation rapide des
ménages unipersonnels renvoie a la structure par tailles
des logements du parc immobilier, bien plus immuable que
I'évolution de la société.

2- Quelles perspectives d'évolution de la
population et des logements ?

Les projections de population ci-dessous sont établies a par-
tir des résultats recensement de 1999.

Projections INSEE réalisées a partir des résultats du recensement
de 1999
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Les résultats du recensement de 2006 confirment la perti-
nence de I'hypothése haute produite par I'INSEE et incitent
as'appuyer sur cette hypothése pour en décliner les perspec-
tives. Avant d'y venir, il est nécessaire de préciser |'usage que
nous en faisons. Il ne s'agit en aucun cas d'une prédiction qui
aurait vocation a s'accomplir quoiqu’on fasse. Il s'agit d'une
tendance reconduite sous réserve que les hypothéses qui la
portent, soldes naturels et migratoires pour l'essentiel, se
maintiennent. Il s'agit, en tout état de cause, de la référence
la plus crédible. On gardera aussi a l'esprit que le PLH s'ins-
crit dans le court-moyen terme. Passer de la Cornouaille a
des échelles plus réduites oblige a reconduire |a contribution
a la croissance démographique globale de chaque commu-
nauté observée pour la période 1999-2006. Il va de soi que
ce pourcentage de la croissance globale peut étre considéré
dans les choix futurs comme une variable.

Contributions territoriales a la croissance démographique
cornouaillaise en 2006

Evolution 99-2006 %
Quimper Communauté 3148 21%
SCoT de l'odet 7886 52%
Bassin d’habitat 10 751 71%
Pays de Cornouaille 15121 100%

Source : Insee - RP 2006

Hypotheéses de population a I'horizon 2015/ 2030

2006 2009 2015 2020 2030
Pays de Cornouaille | 327100 | 331500 | 340000 | 346 200 | 356 200
Bassin d'habitat 194 400 | 197528 | 203572 | 207980 | 215090
SCoT de I'Odet 122 600 | 124895 | 129328 | 132561 | 137776
Quimper
Communauté 86100 | 87024 | 88809 | 90111 | 92211

Source : Insee - RP 2006
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Passer de la population aux logements et plus particulié-
rement aux résidences principales suppose de prendre en
compte I'évolution des ménages. Comme indiqué dans la
page précédente, on s'appuiera sur I'hypothése haute de
I'INSEE ; les interrogations portent toutefois sur le rythme
de réduction du nombre de personnes par ménage. Les
pages précédentes ont mis en évidence que ce nombre et
son évolution varient d’un territoire a I'autre. Ce faisant, la
réalité aujourd’hui familiére qu'il faut consacrer une part,
parfois majoritaire, de I'effort de production de logements
au seul maintien de la population, induit des inégalités fortes
entre territoires.

Cette évolution appliquée a la population des ménages, lé-
gerement inférieure a la population municipale, produit le
nombre de ménages et donc le besoin de résidences prin-
cipales dans le futur. Une part accrue des résidences prin-
cipales (aujourd’hui 2/3) est ainsi consacrée pour Quimper
Communauté au seul objectif de I'équilibre démographique.
Des 560 résidences principales nouvelles annuelles, seules
190 contribuent a la croissance démographique.

Le nombre de personnes par ménage, donc de rési-
dences principales, dépend étroitement du type de
ménage accueilli lui-méme étroitement lié a 1'offre
disponible de logements, tant sur des plans qualitatifs
que quantitatifs.

10 PLH de Quimper Communauté 2011 - 2016

Evolution projetée de la taille des ménages

2006 2015 2020
CA Quimper 2,09 1,91 1,81
CC Pays Fouesnantais 2,36 2,24 2,18
et Pays Glazik
Source : Insee - RP 2006
Ménages Ménages
Point contribuant nécessaires
Quimper- Total des | d'équilibre | dansla période | pour la période
Communauté | ménages | démogra- 2006-2015/2020 | 2006-2015/2020 a
phique ala croissance I’équilibre démo-
démographique | graphique
2015 44921 43508 1413 3569
2020 48122 45912 2210 5973

Estimation du nombre de ménages a I'horizon 2015/2020

Source : Insee - RP 2006

Pop. initiale 2006 2015 2020
Quimper . 61
Communauté 39939 449 4

CC Pays Fouesnantais 161 1 00a .
et Pays Glazik 5319 79 93
SCoT de 'ODET 55258 62 823 67 434

Source : Insee - RP 2006

Photo : ADEUPa



3- Photographie de I'habitat de Quimper < Le type d’habitat étroitement associé a la géographie
Communauté et a 'occupation des logements

< Le parc de logements, ses composantes principales et Répartition géographique des types d'habitat

son évolution récente 90% -
s 80% -
Le parc cornouaillais compte, en 2006, plus de 187 0coo loge-
ments dont 121 0000 résidences principales (65 % des loge- 70% ]
ments). Il comporte par ailleurs 6 % de logements vacants, 60% -
ce qui est une valeur courante. Les 15 % de résidences se- o
. -

condaires correspondent uniquement a une moyenne entre
des extrémes trés éloignés; les valeurs trés élevées des com- 40%
munautés de communes littorales et en particulier du pays

fouesnantais avec prés de 40 % et en augmentation forte, a 30%

contrario la quasi absence de cette composante dans Quim- 20%

per-Communauté notamment. Ceci conduit donc a nous 10% -

focaliser sur les résidences principales et leur évolution. ” — L
Quimper-Communauté compte les trois quart des rési- o _ ] Quimper Co ' Territoire du SCoT
dences principales du territoire couvert par le SCoT de aumper hors Quimper hors Quimper Co
I'Odet ; ces valeurs sont-elles stables ? Individuel M Collectif  5o;rce . insee - RP 2006

Type d’'habitat et statut d'occupation des logements

Evolution de la part respective de chaque communauté dans le parc de 35000 7
logements (RP) du SCoT
Evolution 30000 7
90-2006 % en 9o %engg | % en 2006
en % 25000 -
CC du Pays Glazik 6% 8% 7% 7%
20000 -
CCdu Pays 28% 18% 19% 20%
Fouesnantais 15000 -
Quimper 66% 74% 74% 72%
Communauté 10000 -
SCoT ODET 13 654 41621 48 903 55 275
5000 -
Source : Insee - Recensement de la Population
o N I
o T T
Stable précédemment, la représentation de la communauté Proprietaires Loc. privé HLM
d‘agglomération dans ['urbanisation du territoire couvert par
le SCoT de I'Odet s‘amoindrit dans le courant de cette décen- Individuel M Collectif
nie, ne réalisant que 2/3 de la croissance globale. Source : Insee - RP 2006

L'évolution des positions entre communes au sein de Quimper-Communauté

Part dans Part dans
Résidences Evolution , - Evolution |  évolution
- 1990 1999 2006 évolution
Principales 90-99 S— 99-06 99-2006
en %
Ergué-Gabéric 2107 2499 2976 392 8% 477 12%
Guengat 523 561 655 38 1% 94 2% )
Plogonnec 1005 1065 1225 60 1% 160 4% Ent're 1999 €t -2006' la représen-
9 tation de la ville-centre dans la
Plomelin 1234 1377 1535 143 3% 158 4% - croissance du parc de résidences
. principales de la communauté
0, 0,
Plonéis 469 527 649 58 1% 122 3% d‘agglomération est passée de
Pluguffan 1038 1190 1337 152 3% 147 4% 84 % a 70 %, toutes les autres
Quimper 24 541 28837 31573 4296 84% 2736 70% communes progressant.
Quimper-
ComrEunaUté 30917 36 056 39 950 5139 100% 3894 100%

Source : Insee - Recensement de la Population

A 1’évidence le poids de la ville-centre s’allege dans la période la plus récente au bénéfice de sa périphérie.

Ceci pose certainement la question du type d’habitat qui fait la croissance urbaine.

PLH de Quimper Communauté 2011 - 2016 11
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Les deux graphiques précédents mettent en évidence une
corrélation entre un statut d'occupation et un type d’habitat.
Trés clairement la propriété d'un logement est recherchée
dans le logement individuel a prés de go % ; inversement et
un peu moins caricaturalement le logement locatif tant pri-
vé que public s'accorde avec I'habitat collectif pour 3 loge-
ments sur 4. L'habitat collectif étant concentré a 85 % dans
la ville-centre, c’est aussi I'essentiel de I'offre locative qui s’y
trouve. Quimper partage presque a égalité le parc locatif
privé pavillonnaire avec sa périphérie et possede prés de g
appartements locatifs privés sur 10. On retrouve la I'histoire
urbaine foisonnante des trente glorieuses qui fournit encore
aujourd’hui le gros du parc locatif privé. Dans le paysage
des villes, Quimper se singularise par un parc de logements
individuels presque aussi développé que son habitat collec-
tif. Les communes de la communauté d'agglomération qui
disposent d’un parc locatif social équivalent a celui des deux
communautés de communes du SCoT (= 750 logements) soit
un taux de logements locatifs sociaux consistant (= 9%). Si
on peut en dire autant du Pays Glazik, en revanche le Pays
Fouesnantais est trés sous doté avec un taux de 4%. Les
100 logements sociaux supplémentaires représentent une
maigre contribution, au regard des 2 ooo résidences princi-
pales nouvelles apparues entre 1999 et 2006.

Répartition de la croissance des résidences principales entre 1999 et 2006
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Source : Insee - RP 1999 - 2006

Les emménagés récents (ménages arrivés dans
leur logement depuis moins de 5 ans) nous
donnent un apercu de I’évolution des résidences
principales. Pour la communauté d’aggloméra-
tion ils sont 10150 soit 25 % du total des ménages,
dont plus de 8400 pour Quimper. Ces chiffres sont

a rapprocher des quelques 4000 résidences prin-
cipales supplémentaires produites dans la méme
période, remettant en lumieére le fait que le peu-
plement passe toujours plus par le parc existant
que par la construction neuve et que finalement
le fonctionnement du marché de I’habitat s’appa-
rente aussi a un jeu de chaises musicales.
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Evolution des résidences principales par statut d'occupation entre
1999 et 2006 dans Quimper Communauté

Propriétaire LocataireHnLo’\r/: Locataire HLM
1999/2006
Ergué-Gabéric 338 12 162
Guengat 83 1 -
Plogonnec 141 9 3
Plomelin 138 Y 26
Plonéis 112 8 24
Pluguffan 94 38 18
Quimper 2086 498 104

Source : Insee - RP 2006

< Stabilité / mobilité : allons-nous vers une
sédimentation du parc de logements ?

Les ménages stables depuis plus de 10 ans

Propriétaire Locatalres.dy Locataire HLM
secteur prive

Mais. | Appart. | Mais. | Appart. | Mais. | Appart.
élca(zj::: Pays 65 % 50 % 9% 20 % 15% 42%
CCduPays | o o0 | S606 | 12% | 23% | 18% | 48%
Fouesnantais
CA Quimper o o o o o o
Communauté 69 % 42 % 14 % 23% 23 % 54 %
Is,ggztde 67 % 42 % 13% 23% 22% 53%
Quimper 69 % 42% 14 % 23% 28 % 56 %

0 Source : Insee - RP 2006

Il s’agit du pourcentage de ménages stables par catégorie.
Exemple : les propriétaires de maisons dans le pays Glazik sont stables a 65%
etc.

En Cornouaille, 72 % des résidents permanents sont proprié-
taires de leur logement, 61 % dans la communauté d'agglo-
meération de Quimper (69% dans le Finistére). Chez les pro-
priétaires de maisons, les ménages stables atteignent la
proportion de 7 ménages sur 10. Les propriétaires d'apparte-
ments ne franchissent pas la barre des 50% de stabilité. C'est
ce méme niveau de stabilité qu'on atteint dans le logement
locatif social en collectif. Le parc locatif privé joue un réle de
parc de transit, on y reste peu de temps, les emménagés de
plus de 4 ans n'y représentent guére plus de 25 % des loca-
taires.



Les graphiques suivants montrent le poids de I'habitat col-
lectif dans la ville-centre. Les communes périphériques
rééquilibrent le rapport collectif/ individuel dans l'agglomé-
ration, leur contribution étant constituée essentiellement
d’habitat pavillonnaire.

Les propriétaires sont majoritaires (4600 ménages) devan-
cant de peu les locataires du secteur privé (4300 ménages)
et les locataires HLM (1 250 ménages).

Les ménages emménagés récents < 4 ans dans le territoire du SCoT de I'Odet
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2 Les notions de mobilité et de stabilité raménent
inéluctablement a I'age

STRUCTURE DE L'HABITAT DANS LE TERRITOIRE DU SCOT DE L'ODET EM 2006
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Une analyse précise du graphique ci-dessus permet de com-
prendre la construction des parcours résidentiels a I'‘échelle
du territoire du SCoT de I'Odet.

Une trajectoire résidentielle globale se dessine depuis la
situation exclusive des plus jeunes ménages (< 25 ans) au
nombre restreint, presque tous logés en habitat locatif col-
lectif quimpérois, privé a 8o %, HLM pour 20 % ; pour aboutir
vers 60 ans a prés de 9o % de propriétaires (8o % en indivi-
duel, 10 % en collectif), le résiduel se partageant entre loca-
tif public et locatif privé.

La classe d'ages des 25-39 ans est celle du début du dispat-
ching résidentiel entre accession a la propriété (43%), locatif
privé (38 %) et locatif HLM (18 %). Au-dela de cette classe
d'age, le taux de propriétaires dépasse 70%. Le locatif collec-
tif privé comme public et les propriétaires d’appartements.
Ces derniers constituent d’une classe d’age sur l'autre une
constante de l'ordre d'un millier de logements. Les com-
munes de la communauté amortissent la contraction de la
ville-centre.
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Dans l'accession a la propriété en individuel, les parts res-
pectives évoluent trés peu : 35 a 39 % pour les communautés
des Pays Fouesnantais et Glazik, 40 a 45 % pour la ville de
Quimper, 23 a 25 % pour les communes de Quimper-Com-
munauté.

La part prise par Quimper dans la constitution du parc de lo-
gements individuels en propriété est remarquable pour une
ville-centre ; cette part est sensiblement plus faible dans les
classes d'ages les plus jeunes (< 40 ans).

En ce qui concerne les communes périphériques, la quasi ab-
sence d'habitat locatif autre que pavillonnaire peut paraitre
étrange s'agissant d'une agglomération desservie par les
transports en commun.

< Une multiplication des ménages d’'une personne

Cette caractéristique concerne particuliérement les villes-
centres, Quimper n'y déroge pas. Prés de la moitié des rési-
dences principales sont dans ce cas. On s'attend a rencontrer
ces situations dans le parc locatif, dont on a bien pergu le role
de parc d'accueil de ménages en début de parcours résiden-
tiel. C'est le cas pour 5 ooo des 8 000 ménages uniperson-
nels, ainsi que pour 2 logements sur 5 dans le parc social. En
revanche que 6 400 propriétaires se trouvent dans le méme
cas est plus inattendu, notamment les 3 700 propriétaires de
pavillons. Le vieillissement de cohortes nombreuses de pro-
priétaires pourrait accentuer le phénoméne.
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Photo : Quimper Cornouaille Développement

Tailles comparées des ménages et des résidences principales des
communes de Quimper Communauté
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Le découplage engagé de longue date entre la taille des
logements et celle des ménages qui les occupent s'accen-
tue : personnes dgées qui font le choix de rester seules dans
la maison familiale, ménages éclatés qui passent d'un loge-
ment a deux logements aux dimensions prévues pour rece-
voir alternativement les enfants, etc.



4- L'agglomération en mouvement

>> Par la construction neuve qui marque le
paysage et contribue a l‘'urbanisation

< Une nette progression de la construction neuve

La production de logements neufs a été particuliérement
soutenue au cours de la derniére décennie. Ce dynamisme a
été rendu possible par un contexte général favorable : taux
d'intéréts bas, allongement des durées de préts, conditions
fiscales avantageuses. 62 800 logements ont ainsi été mis en
chantiers au cours de cette période dans le département. Le
Pays de Cornouaille a contribué fortement a ce mouvement
avec ses 27 600 logements commencés dont 20 400 maisons
et 7 200 appartements. Ce développement a concerné tout
particulierement le littoral (du pays bigouden aux limites du
Morbihan) et la région de Quimper.

Entre 1999 et 2006, les communes du bassin d’habitat de
Quimper se distinguent par une hausse importante de leur
parc de logements grace a la construction neuve. Cette pro-
gression illustre trés concrétement le phénomene de renfor-
cement de la périurbanisation qui s'est exercé au cours de la
derniére décennie au profit de la résidence principale et de la
résidence secondaire sur le littoral.

Bénéficiant en premier lieu de la proximité immédiate de
Quimper, les communes de I'agglomération ont enregistré
durant cette période un fort développement de leur parc de
logements (21% en moyenne).

Quant a Quimper, si sa progression a été moindre, son parc
de logements a tout de méme progressé de 12% sous l'effet
notamment d'une production de logements collectifs im-
portante.

Evolution du parc de logements par la construction neuve entre 1999 et 2009

g

A

<a15%

B 15321%
B 21335%

Source : Insee 1999 et 2006 - SITADEL/GEOFLA - ©IGN - Paris - 2009 Reproduction interdite - License N° 2009CISO25-40
Traitement et cartographie ADEUPa de Brest - J.B./E.B. - 27/01/2010
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Evolution des logements commencés dans Quimper Communauté
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Evolution de la construction neuve d'appartements dans Quimper
Communauté (logements commencés)
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Evolution de la construction neuve de maisons dans Quimper
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Sur la période 1999-2008, 6 200 logements ont été com-
mencés dans Quimper Communauté : 3 200 appartements
et 3 000 maisons.

L'analyse de la construction neuve révele une progression
des mises en chantier dans l'agglomération quimpéroise
depuis le milieu des années 1990, au lendemain de la crise
immobiliére. La production a cru de maniére plus pronon-
cée a partir de 2003 avec une production moyenne annuelle
de 700 logements contre 500 logements entre 1994 et 2003.
Cette accélération coincide avec le début de la période
d'application du dispositif fiscal Robien et avec un contexte
financier favorable a I'acquisition.

La production de logements collectifs méme irréguliére
a été globalement soutenue entre 1990 et 2008. On peut
néanmoins distinguer deux périodes. La premiére, de 1994
a 2003, se concrétise par une production annuelle moyenne
de 250 logements. Pour la seconde période 2003-2008, la
production s'est sensiblement renforcée avec une produc-
tion moyenne annuelle de 330 logements. On peut noter
deux années exceptionnelles 2006 et 2008 avec respective-
ment 458 et 406 appartements mis en chantier. La produc-
tion se concentre sans surprise a Quimper, étant précisé que
sur la période 2004-2009, la construction d’appartements a
également progressé dans les autres communes de |'agglo-
mération méme si elle reste marginale (219 logements).

Si jusqu'a la fin des années 1990, la production de loge-
ments individuels était localisée a 65% a Quimper, depuis
le début des années 2000, on a assisté a un déplacement
géographique de cette production au profit des communes
periphériques de Quimper Communauté (48% contre 52%).
A signaler d‘ailleurs a ce sujet que la production a été plus
importante dans ces communes en 2007 et 2008. Ce rééqui-
librage témoigne de I'attractivité de ces mémes communes
et d’'un renforcement de la périurbanisation.



Evolution du nombre de logements ordinaires autorisés entre 1999 et 2008
dans le bassin d'habitat quimpérois
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Evolution du nombre de logements ordinaires commencés entre
1999 et 2008 dans le bassin d'habitat quimpérois
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Lannée 2008 marque la fin d’un cycle de
production a la hausse. Alors que plus

de 2 200 logements avaient été autorisés
en moyenne par an lors des quatre pré-
cédentes années dans le bassin d’habi-

tat quimpérois, 1 900 logements ont été
autorisés en 2008 et 1 300 en 2009. Ce
ralentissement de la production s’explique

notamment par une plus grande difficulté
d’acces au crédit et un retrait des inves-
tisseurs.

Dans Quimper Communauté, environ 500
logements ont été autorisés en 2008 et
2009, soit une baisse de pres de 40 % par
rapport aux quatre années précédentes.

<2 Un développement du parc de logements porté par
un marché foncier actif avec des prix en forte hausse

Le développement du parc de logements individuels de
Quimper Communauté et plus globalement le renforcement
de la périurbanisation autour de Quimper sont étroitement
liés au marché des terrains a batir (disponibilités fonciéres et
coUts d'acquisition).

Evolution des ventes de terrains a batir entre 2005 et 2008

Nombre de | Nombre de | Nombre de | Nombre de
vente 2005 | vente 2006 | vente 2007 | vente 2008
Quimper 120 159 66 70
Quimper
Communauté 105 173 160 114
hors Quimper
Total Quimper
Communauté 225 332 226 184
Total Bassin . 6 o 601
d'habitat 913 969 707 9

Source : DGI - Mutations fonciéres - Traitement ADEUPa

Entre 2005 et 2008, 3 280 terrains a batir pour la construction
de maisons individuelles ont été vendus dans le bassin d’ha-
bitat de Quimper dont 967 dans la Communauté d’Agglo-
mération de Quimper, soit environ 30% des terrains vendus
dans le bassin d’habitat. Depuis 2007, le volume de ventes
de terrains s'inscrit a la baisse. Cette évolution est conforme
au mouvement général de ralentissement du marché immo-
bilier (neuf et occasion) observé dés 2007.

d'e\l 32:1[3: LI Total %
.~ | deventes lotisse- | % diffus
en lotis- . ventes
en diffus ment
sement
Quimper 324 91 415 78 % 22%
Quimper
Communauté 440 112 552 80 % 20%
hors Quimper
Total Quimper 0 0
Communauté 764 203 967 79% 1%
Bassin
d'habitat hors 1283 1024 2307 56 % 44 %
Quimper Co
Total Bassin
0, 0,
d'habitat 2047 1227 3274 63% 37 %

Source : DGI - Mutations fonciéres - Traitement ADEUPa

A l'échelle du bassin d’habitat, environ deux tiers des ter-
rains vendus dans la période 2005-2008 s’inscrivaient dans
le cadre de lotissements, le tiers restant étant du diffus c’est-
a-dire hors opérations d’aménagement. Cette répartition
cache des disparités. Ainsi dans Quimper Communauté, 80%
des terrains vendus proviennent de lotissements. Dans le
reste du bassin d'habitat, le diffus est conséquent puisqu’on
enregistre un certain équilibre entre les deux modes de
« production » de foncier a batir.
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Les terrains achetés en lotissements sont en moyenne plus
petits qu’en diffus : 766 m2 en 2008 contre 1 100 m2 dans le
bassin d’habitat, ce qui dans les deux cas représente des
surfaces importantes. La surface moyenne des terrains en
lotissement a diminué de 20% comparée a celle observée en
2005 (887 m2 contre 704 m2 en 2008) dans Quimper Commu-
nauté. Cette diminution a d'ailleurs concerné I'ensemble du
bassin d'habitat. En revanche, la taille des terrains en diffus
est restée relativement stable.

Sous l'effet d'une demande soutenue, les prix ont rapide-
ment progressé. Cette hausse a concerné tous les terri-
toires du bassin d’habitat et de maniére particulierement
marqueée les communautés de communes du Pays Glazik
(+26% d'augmentation moyenne annuelle sur la période
2005-2008), du Pays Bigouden Sud (+23%) et du Pays Foues-
nantais (+20%) ouU la progression du nombre de logements a
été significative dans la derniére décennie. Dans la Commu-
nauté d’Agglomération de Quimper, les prix ont progressé
quant a eux de 14% en moyenne par an depuis 2005.

Dans le bassin d’habitat quimpérois, le prixmoyen au m2d‘un
terrain a batir s’établissait en 2008 & 81€/m2. Au sein du terri-
toire, les écarts de prix sont importants, puisqu’ils varient de
53 €/m2 en moyenne dans la communauté de communes du

Ventes de terrains a batir en 2008

Pays Glazik a 117 €/m? dans la communauté de communes
du Pays Fouesnantais. Dans Quimper Communauté, le prix
moyen au m2 s'éléve a un niveau intermédiaire (83 €/m2). Ce
prix masque néanmoins des disparités avec un prix moyen
de 99€/m?2 a Quimper et de 73€/m?2 pour les communes péri-
phériques.

L'analyse des colts d'investissement des ménages dans le
foncier confirme la hiérarchie des prix existant au sein du
bassin d'habitat. Dans la communauté d’agglomération de
Quimper, les deux tiers des terrains se sont vendus en 2008 a
plus de 60 0oo €. Dans les communes du Pays Fouesnantais,
la moitié se négociait a plus de 100 000 €. A I'inverse, dans le
reste du bassin d'habitat, au moins la moitié des parcelles se
sont vendues a moins de 50 000 € (75% dans la communauté
du Pays Glazik). La comparaison des co0ts d'investissement
en 2008 avec ceux de 2004 confirme également le trés net
glissement vers les tranches de prix élevées. Cette hiérarchie
des prix guide aujourd’hui trés clairement la localisation des
ménages.

Terrains en lotissements Terrains hors lotissement Ensemble des terrains
Prix Prix Prix
Nbre Sup'er— Moyen.ne moyen Nbre Super— Moyen.ne moyen Nbre Supgr— Moyen'ne moyen
ficie des prix . ficie des prix . ficie des prix .
de du terrain de du terrain de du terrain
moyenne | TTCau moyenne | TTCau moyenne | TTCau
ventes (m?) m? eneuros | ventes (m2) m2 eneuros | ventes (m2) m? en euros
TTC TTC TTC

Ville de ) ) ; 2 ) )
Quimper 54 705 m 103 €/m 68344 € 16 957 m 85 €/m 68 016 € 70 762 m 99 €/m 68269 €
Quimper Co. ) ) ) ) ) )
hors Quimper 94 703 m 75 €/m 50831 € 20 | 1249m 60 €/m 67534 € 114 799 m 73 €/m 53762 €
Quimper Co. 148 704 m?2 86 €/m2 | 57221¢€ 36 | 1119 m? 71€/m2 | 67748 € 184 785 m2 83€/m? | 59281 €
élcaji Pays 43 723 m?2 59 €/m2 | 42026¢€ 19 | 1202m? 41€/m? | 41869¢€ 62 870 m? 53€/m?2 | 41977€
CCdu Pays ) ) , ) 107 ) 2 110
Fouesnantais 83 910 m 124 €/m? | 112 290 € 59 | 1125m 106 €/m 298 € 142 999 m 117 €/m )16 €
CCde
Concarneau-
Comouaille 84 777 m? 76 €/m?2 | 59885 € 71| 1161m? 50 €/m?2 | 50681¢€ 155 953 m? 64 €/m? | 55669 €
(partiel)
Reste du bas- ) ) ) ) ) )
sin d'habitat 70 741m 91 €/m 61919 € 78 | 1002m 61 €/m 54 845 € 149 877 m 75 €/m2 | 58096 €
Bassin
d'habitat hors 280 799 m?2 91€/m2| 73185¢€ 227 | 1100 m? 68 €/m2 | 66090 € 508 934 m? 81€/m?2| 69957€
Quimper Co
Ensemble
du bassin 428 766 m2 | 89 €/m2| 67665¢ 263 | 1103m2| 68€/m?| 66317¢€ 692 894 m? 82m? | 67118¢
d'habitat
Reste du Pays 5 ) , 5 ) "
de Cornouaille 379 777 M 71€/m? | 53505€ 380 | 1142m 55€/m? | 53162¢€ 761| 959m 63€/m? | 53355€
Ensemble
du Pays de 807 771m2 | 81€/m?2| 61015¢€ 643 | 1126 m2| 60€/m? | 58544 € 1453 928 m? 72 €/m? | 59910 €
Cornovuaille
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Tranches d'investissement des ménages dans le foncier a batir dans le Pays de Cornouaille

75 @ 100 000 €

TTC >100000 €TTC

<30000€TTC | 30a40000€TTC | 40a50000€TTC | 50a60000€TTC | 60a 75000 €TTC

2004 2008 2004 2008 2004 2008 2004 2008 2004 2008 2004 2008 2004 2008

Ville de

Quimper 17,5 % 4% 24 % 0% | 30,4% 9% 17 % 30 % 7% 26 % 2,3% 23 % 1,8% 9%

Quimper
Co. hors 47,5% 4% 35% 11 % 6,3% 32% 8,8% 32% 0% 12% 2,5% 6% 0% 3%
Quimper

Quimper
Co.

CCdu Pays
Glazik

CCdu Pays
Fouesnan- 5,7% 4% 13% 4% | 17,6% 4% | 181% 4| 16,6 % 10 % 15 % 25 % 14 % 50 %
tais
CCde
Concar-
neau-Cor- 53,9 % 13% | 172% 27% | 13,7% 20 % 4,3% 15 5,9 % 9% 4,3% 6% 0,8 % 10 %
nouaille
(partiel)

27,1 % 4% | 27,5% 7% | 22,7% 23% | 14,3% 31% | 4,8% 17% | 2,4% 13% 1,2% 5%

89,2% 13% | 10,8% 31% 0% 32% 0% 16 o% 6% o % 2% 0% 0%

Reste du
bassin 58,8 % 15% | 158% 22% 6,1% 16 % 2,6% 7 7% 13% 3,5% 13% 6,1% 13%
d'habitat

Bassin
d'habitat

Reste du
Pays de 67,3 % 20% | 151% 13% 6,5 % 20 % 4,3% 15 3,9% 15% 1,4 % 10 % 1,4 % 7%
Cornouaille

38,9% 9% | 18,5% 16% | 151% 18 % 9,7 % 15 7,6 % 12% 5,7% 13% 4,4 % 16 %

Pays de

Comouaille 52,7% 15% | 16,9% 14% | 10,9% 19 % 7,1% 15 5,8% 14 % 3,6 % 11 % 3% 11%

Source : DGI - Mutations fonciéres - Traitement ADEUPa

Terrains a batir : moyenne des prix TTC au m2 en 2007-2008
4

[ Prix des terrains au m2
K\\ | BE 90 €/m? T
1 B /05 90 €/m2
I 55570 2
P s0as55¢m2 >
)

253 40 €/m?

(HDE U Da Source : DGI/GEOFLA - ©IGN - Paris - 2009 Reproduction interdite - License N°2009CISO25-40
BREST Iraitement et cartographie ADEUPa de Brest - J.B./E.B. - 03/01/2011
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< Lerodle des ménages de Quimper Communauté dans
le développement de la périurbanisation

L'agglomération quimpéroise et plus spécifiquement Quim-
per exerce un role distributeur a I'’échelle d’une partie de la
Cornouaille dont elle alimente le développement du parc de
logements par un apport de ménages. L'analyse des migra-
tions résidentielles par I'activité de la construction neuve
individuelle traduit cette dynamique.

Construction neuve individuelle, ménages de Quimper Communauté
ayant un projet en neuf

Ménages quittant Ménages restant dans arl:?\f;rffsz
I'agglomération I'agglomération lextérieur

2005 262 55% 214 45% 64
2006 224 44 % 280 56 % 53
2007 185 46 % 215 54 % 53
2008 148 46 % 176 54 % 44

Localisation dans le Pays de Cornouaille des ménages ayant quitté I'ag-
glomération quimpéroise dans la période 2005-2008
(par l'individuel neuf)

v I
CCdu Pays Glazic 121 15%
CC de Chateaulin et du Porzay 37 5%
CCdu Pays de Douarnenez 23 3%
CC du Cap-Sizun 37 5%
CC du Haut-Pays Bigouden 124 15 %
CC du Pays Bigouden Sud 168 21%
CC du Pays Fouesnantais 160 20 %
CC de Concarneau-Cornouaille 91 1%
CC du Pays de Quimperlé 55 7%
Communes isolées 3 o%
Total 819 100 %

Entre 2005 et 2008, environ 800 ménages ont quitté I'agglo-
mération quimpéroise pour concrétiser un projet de loge-
ment individuel neuf dans le Pays de Cornouaille, soit 48%
des ménages de Quimper Communauté ayant eu un projet
de construction neuve dans la période, étant précisé que les
ménages issus de la ville centre représentent prés de 80%.
Dans le méme temps, seuls 214 ménages originaires de I'ex-
térieur de Quimper Communauté ont construit dans I'agglo-
mération, ce qui en définitive correspond a un déficit par la
construction neuve d’environ 600 ménages, soit environ 150
ménages par an.

Les espaces qui captent ces ménages sont a 80% des terri-
toires communautaires riverains de Quimper Communautg,
répartis comme suit : C.C du Pays Bigouden Sud (21%), C.C.
du Pays Fouesnantais (20%), C.C. du Haut Pays Bigouden
(15%), C.C. du Pays Glazik (15%), C.C. de Concarneau Cor-
nouaille (11%). L'attractivité de la zone littorale est mani-
feste puisqu’elle capte 41% de ces ménages. Pour le reste, il
s'agit de migrations résidentielles vers les territoires ruraux
situés au Nord et a I'Ouest de Quimper Communauté et
bénéficiant de conditions de desserte trés satisfaisantes a
méme de limiter le temps de déplacement domicile-travail.
L'attractivité de ces communes rurales se trouve également
renforcée par une offre fonciére qui, malgré la progression
des prix de ces derniéres années, reste encore accessible au
plus grand nombre et en particulier aux ménages aux reve-
nus modestes et intermédiaires au premier rang desquels les
primo-accédants. A signaler a ce sujet que plus de la moitié
des ménages originaires de Quimper Communauté qui ont
concrétisé un projet de construction neuve dans les com-
munautés de communes du Pays Glazik, de Concarneau
Cornouaille dans sa partie ouest et du Haut Pays Bigouden a
moins de 35 ans.

Part des autorisations de construire délivrées en 2005-2008 a des pétitionnaires de Quimper
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Plomodiem Lennon

Trégunc

La carte ci-contre illustre le poids des mé-
nages de Quimper Communauté dans le
développement de l'urbanisation des com-
munes du bassin d’habitat quimpérois.
Dans le Pays Glazik, les ménages de Quim-
per Communauté ont ainsi contribué a plus
de 40% a l'urbanisation de certaines com-
munes (Landrévarzec, Landudal). La partie
ouest de la Communauté de Communes de
Concarneau Cornouaille a également forte-
ment bénéficié d’un apport de ménages ori-
ginaires de Quimper Communauté (Elliant
c >30%).
D’une maniére générale, dans les com-
munes les plus proches de l'‘agglomération
(1ére couronne), la contribution de Quimper
Communauté a leur urbanisation récente a
été supérieure a 20%.
Si la contribution des ménages de Quimper
Communauté au développement de ['urba-
nisation semble peut-étre plus mesurée
dans les communes du Pays Fouesnantais
aaye et du Pays Bigouden Sud c’est parce que
cette méme urbanisation est en partie ali-
mentée par la production de logements en
résidence secondaire.
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Le phénomeéne de périurbanisation se manifeste également
au sein du territoire communautaire par une redistribution
des ménages entre la ville-centre et les autres communes.
D’une maniére générale, le pouvoir d'attraction des com-
munes périurbaines membres de Quimper Communauté
reste entier puisque parmi les 885 ménages originaires du
territoire communautaire ayant obtenu une autorisation
d'y construire une maison individuelle (période 2005-2008),
54% d'entre eux (477 unités) l'ont obtenue dans les com-
munes périurbaines. Parmi eux, plus de la moitié étaient ori-
ginaires de Quimper.

Autorisations de construire - Maisons individuelles - 2005-2008

Localisation du projet de construction
. Reste Pays dg
- Quimper Cornouaille Total
Origine des . du
G Quimper | Co. hors . hors Pays de

ménages : bassin . )

Quimper | , bassin Cornouaille

d'hab. )
d'hab.

Quimper 381 261 415 223 1280
Quimper
Co. hors 27 216 106 73 422
Quimper
Reste du
bassin 43 68 | 1715 423 2249
d'habitat
Pays de
Cornouaille . 21 .8 ) 58
hors bassin 4 4 359 57
d'habitat
Total Pays
de 465 566 | 2420 3078 6529
Cornouaille

Source : SITADEL/DRE Bretagne

Lattractivité de Quimper par la construc-
tion neuve est pour 1’essentiel limitée
aux seuls ménages qui en sont déja origi-
naires.

Photo : ADEUPa

>> Par le marché immobilier qui fait
discrétement évoluer le peuplement

2 Un marché actif et important en volume

Le marché du logement d'occasion est le « poids lourd » du
marché immobilier. 1 400 maisons ont été vendues en 2008
dans le bassin d’habitat quimpérois quand dans la méme
année environ 1 000 maisons étaient mises en chantier. Pour
les appartements, le ralentissement de l'activité de vente
d’appartements anciens au deuxi€me semestre 2008 et la
progression des appartements mis en chantier en 2008, lié
a une bonne commercialisation 2007, ont créés en 2008 un
relatif équilibre entre les deux marchés : 878 appartements
revendus, 953 mis en chantier. En 2007, le rapport était en
revanche pour les appartements de 1 a 3 entre le neuf et
I'ancien.

Evolution du nombre de ventes de maisons dans le bassin d'habitat de Quimper

2000 4

1800 |
17371 01
1600 1621
1400 1396
1200 35
10761077
1000 +
868
800 |
6 60: 625
00 o a2 544 528
400 398397
200 o 152153146131
0+ T T
Quimper Quimper Co Total Quimper Bassin Total bassin

d'habitat hors d'habitat
Q.Co

2005 M 2006 M 2007 M 2008

hors Quimper Communauté

Evolution du nombre de ventes d'appartements dans le bassin d'habitat
de Quimper

1600
1400 1395
1200
1000
800 |
600 |

400 |

200 {

Total bassin d'habitat

Quimper Bassin d'habitat hors Q. Co

2005 M 2006 M 2007 @ 2008

Dans la période 2005-2007, le nombre de ventes a oscillé
autour de 3 000 unités par an (1 700 maisons, 1 300 apparte-
ments) dans le bassin d’habitat. Le ralentissement du mar-
ché au second semestre 2008 s'est traduit par une chute des
ventes de 20% (14% pour les maisons et 30% pour les appar-
tements). En individuel, la baisse des transactions a princi-
palement concerné le bassin d’habitat hors Quimper Com-
munauté. Le marché de la maison s’est en effet davantage
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maintenu dans I'agglomération. En termes de volumes, le
marché de la maison dans Quimper Communauté est prin-
cipalement quimpérois : trois maisons sur quatre vendues
dans Quimper Communauté l'ont été dans la ville centre
dans la période 2005-2008.

Dans I'agglomération, le marché des appartements est uni-
quement quimpérois. En dehors de Quimper Communauté,
il existe en revanche un marché de |'appartement qui est
loin d'étre négligeable (278 appartements vendus en 2008
contre 598 dans Quimper), localisé notamment a Bénodet et
Fouesnant et dont un certain nombre d'appartements sont
probablement utilisés comme résidences saisonniéres.

Les deux tiers des appartements vendus dans Quimper sont
des T2 et T3. Ces tailles de logements correspondent a la
demande du plus grand nombre.

Le marché de I'appartement implique deux sous-marchés :
celui destiné a l'investisseur et celui destiné aux proprié-
taires occupants. La baisse des transactions enregistrées
en 2008 a, semble-t-il, davantage concerné le marché de
I'investissement. Les transactions de petits logements ont
baissé de prées de 40% entre 2007 et 2008.
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< Des prix moyens de vente en hausse

Depuis le début des années 2000, le marché de l'occasion
subit le méme phénoméne que celui observé au sein du mar-
ché foncier, avec une augmentation importante des prix, en
particulier dans la période 2005-2007.

Entre 2005 et 2007, les prix des maisons d'occasion ont ainsi
augmenté de 18% dans le bassin d’habitat quimpérois, cette
évolution moyenne masquant des évolutions contrastées
suivant les secteurs : +8% dans la C.C du Pays Glazik, +7%
dans la C.C du Pays Fouesnantais, +15% dans Quimper Com-
munauté, +32% dans la partie ouest de la C.C de Concarneau
Cornouaille.

2008 a marqué l'arrét de ce mouvement de forte progression
par une baisse des prix de l'ordre de 7% en moyenne dans le
bassin d’habitat. Seul le territoire fouesnantais a maintenu
ses prix de vente. Dans Quimper Communauté, la baisse n'a
été que de 3%.

Evolution des prix moyens de maisons en milliers d'euros
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Face a ces évolutions, la hiérarchie des prix n'a pas pour
autant été modifiée. Les secteurs les plus chers demeurent
I'agglomération quimpéroise et la frange littorale. En 2008,
le prix moyen d'acquisition d'une maison était de 182 ooo €
dans Quimper Communauté et de 241 000 € dans la commu-
nauté de communes du Pays Fouesnantais.

Prix TTC moyen de l'individuel ancien (T3 et plus, tout confort) en 2007-2008
(e

. !
‘ m | “\ Prix TTC des logements
/\7 S ‘->é220000€
l I 250 000 € 3 220 000 €
I 150 000 € 4180 000 €

\ = 130 000 € & 150 000 €

TS

<130 000 €
I Non significatif (ventes < 10)

. Nessont prises en compte que les ventes dont le prixTTC
est compris entre 30 000 € et 700 000 €

Vs

Source : DGI/GEOFLA - ©IGN - Paris - 2009 Reproduction interdite - Licence N°2009CISO25-40
Traitement et cartographie ADEUPa de Brest - J.B./E.B. - 28/01/2010

Répartition des ventes de maisons anciennes (tout confort) selon les
tranches de prix en 2008 dans le bassin d'habitat quimpérois
120, Le prix moyen des appartements quimpérois

a progressé de maniére encore plus sensible

dans la période récente : 25% d'augmentation

80/ entre 2005 et 2008. En 2008, le prix moyen

d’'un appartement s'établit a 86 ooo€ contre

69 000€ en 2005.

40 Contrairement aux volumes, les prix des ap-

partements n‘ont globalement pas baissé en

2008. 2009 devrait en revanche enregistrer

ol une baisse : les professionnels constatent en
<120000€ izgggg: ;g‘;gg:é 1700002 zgggggj > 250000 € effet que dans un marché plus difficile un cer-
W Quimper Communauté M CCdu Pays Glazik m CCdu Pays Fouesnantais tain nombre de vendeurs ont finalement revu
® CCde Concarneau Comouaille (partiel) = Reste du bassin d'habitat leur pI’iX ala baisse.

1004

60

20

Source : DGI - Traitement ADEUPa - Janvier 2010
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Ville de Quimper - Prix de vente moyens en milliers d'euros en 2008 des appartements anciens ( + de 5 ans)

Studios Ta T2 T3 T4 Ts et plus Ensemble

Quartiers Nbre Prix Nbre Prix Nbre Prix Nbre Prix Nbre Prix Nbre Prix Nbre Prix
Centre-ville 15 43 27 50 35 81 71 109 17 108 8 287 178 94
Kerfeunteun- 10 6 2 101 142 n.s 88 8
Cuzon 5 39 5 4 77 39 7 4 3 5. 9
Locmaria - 1 n.s n.s 1 80 2 10 10 o - 8
Tourelle - Kervir - 3 - 4 3 4 9 4 53 7
Braden 3 n.s. 3 n.s. 5 104 15 114 3 n.s. 3 n.s. 32 108
Ergué-Armel - o - o - 1 n.s 2 n.s 1 n.s o - n.s
Bourg-Guélen - " " 4 "
SELl;gue-ArmeI 4 n.s. 7 62 23 78 30 86 14 106 1 n.s. 82 80
Kermoysan o - 4 n.s. 10 53 19 53 9 78 4 n.s. 48 55
Penhars-Penan-
guer-Comiguel 8 46 4 n.s. 5 67 17 95 10 128 o - 46 83
PratarRouz - 8 1 1 10 1; 1 n.s 81
Moulin Vert 7 3 7 49 7 77 5 4 5 37 5. 53
Secteur rural

0 - o - o - 0 - o - o - 0 -
nord
Secteur rural

o - 1 n.s o - 1 n.s o - o - 2 n.s
sud
Total ville de
Quimper 43 41 66 52 134 77 232 99 75 113 20 176 586 86

Source : DGI-mutations béaties - Traitement ADEUPa
Sélection : appartements tout confort, hors ventes mixtes, de 30 000 a 700 000 € TTC

S Une gamme de prix et de produits dans I'ancien
favorables a une accession sociale dans Quimper
Communauté

Sile colt global d'un projet de construction neuve (en collec-
tif et en individuel) est aujourd’hui difficilement compatible
avec une accession pour des revenus modestes et moyens,
le marché du collectif d'occasion quimpérois offre cette
possibilité. Les appartements de type 2, 3 et méme 4, entre
60 000 et 100 000€, y sont nombreux. En 2008, la moitié des
appartements (hors petits logements davantage destinés a
la location) a été vendue dans cette fourchette de prix.

Ventes d'appartements (+ 5 ans) par taille et par tranches de prix TTC a Quimper en 2008

Quartiers Studios Ta T2 T3 T4 Ts T6 T7

Moins de 20 000 € [¢} [¢] o [¢} o o o} [¢}
20 000 a 40 000 € 25 16 6 8 o o o 55
40 000 a 60 000 € 23 34 30 14 3 5 o 109
60000 a 80000 € o 17 46 55 19 o o 137
80 000 a 100 000 € [¢] 1 38 57 15 1 [¢} 112
100 000 d 120 000 € o o 8 47 8 2 1 66
120 000 3160 000 € o o 9 40 23 2 o 74
160 000 & 200 000 € o o 1 6 4 2 3 16
Plus de 200 000 € o o o 5 3 2 2 12
Total 48 68 138 232 75 14 6 581

Source : DGI-mutations baties - Traitement ADEUPa
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L'analyse des offres de préts a taux zéro confirme cette
opportunité et traduit par ailleurs les possibilités qu'offre le
parc individuel ancien de Quimper Communauté. En 2008,
sur les 404 offres de préts émises pour un projet dans Quim-
per Communauté, 82% concernaient une acquisition dans le
parc ancien, soit 331 offres contre uniquement 73 offres pour
du neuf (acquisition d'un logement neuf ou construction).
Un tiers de ces offres concernait d'éventuelles acquisitions
d’appartements et deux tiers de maisons. En termes de co(t,
le montant moyen de 'acquisition de I'appartement était de
81 700¢€ et de 118 5oo€ pour une maison.

Ventes de maisons (+ 5 ans) par tranches de prix TTC dans Quimper Communauté en 2008

CA Quimper Communauté Total
Quimper (Eargb:fi.c Guengat Plogonnec Plomelin Plonéis Pluguffan To:)aelr%l;i.m-

Moins de 80 000 € 11 o 1 1 o o 2 15
80 000 a 100 000 € 15 o o 3 o 1 o 19
100 000 & 120 000 € 38 2 o 2 2 1 2 47
120 000 a 140 000 € 61 3 1 2 4 o 5 76
140 000 a 170 000 € 83 13 1 4 4 1 2 108
170 000 & 200 000 € 61 12 2 2 5 5 4 91
200 000 & 250 000 € 51 5 1 5 5 o 3 70
250 000 & 300 000 € 30 4 o 1 3 o 3 41
Plus de 300 000 € 29 3 o 1 3 o o 36
Non renseigné ou

hors norme 18 2 ° 3 * & : 25
Total 397 YA 6 24 27 8 22 528

< Le marché d'occasion : un autre vecteur de
redistribution de la population

Le marché immobilier de la maison individuelle représente
un marché d'envergure supérieur a celui du logement neuf.
Moins perceptible, il n’en demeure pas moins un redistribu-
teur majeur de la population sur le territoire. Le moteur en
est la ville-centre, son bilan départs/arrivées est déficitaire
de 260 ménages avec son bassin d’habitat sur la période
2005-2008.

Ce marché, pour I'ensemble de la Cornouaille, est marqué
par un apport extérieur trés important qui bénéficie surtout
a la frange littorale

Pour le marché du collectif, le bilan arrivées-départs est en
revanche extrémement favorable a Quimper?.

1 Le marché du collectif est un marché complexe qui comprend également le
marché des investisseurs dont un certain nombre ne sont pas des locaux. Les
migrations résidentielles sont de ce fait plus difficiles a appréhender.

Source : DGI-mutations baties - Traitement ADEUPa

Ventes de maisons individuelles anciennes de 2005 a 2008
Répartition par zones géographiques de I'acheteur et du bien acheté

Localisation du logement
CA Bassin Total

Lieu de . L d'habitat bassin

g Ville de Quimper Y
résidence de . hors d'habitat
, Quimper Co hors .
I'acheteur Quimper Quimper de

P Co Quimper

Ville de Quimper 998 182 336 1516
C.A.Quimper
Communauté 87 138 102 327
hors Quimper
Bassin d'habitat
hors Quimper 171 71 1734 1976
Communauté
Reste du Pays de
Cornouaille 62 29 305 396
Hors Pays de ) " . .
Cornouaille 95 9 379 793
Non renseigné 22 9 93 124
Total 1635 548 3949 6132

Source : DGI-mutations béties - Traitement ADEUPa
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Ventes d'appartements anciens de 2005 a 2008
Répartition par zones géographiques de |'acheteur et du bien
acheté

Localisation du logement
Bassin Total
. o C.A. s .
Lieu de rési- Ville de Quimper d'habi- bassin
dence de I'ache- . p tat hors d'habitat
Quimper Co hors .

teur Quimper Quimper de

p Co Quimper
Ville de Quimper 1239 1 69 1309
C.A. Quimper
Communauté 149 2 16 167
hors Quimper
Bassin d'habitat
hors Quimper 494 o 572 1066
Communauté
Reste du Pays de 5 o . .
Cornouaille 74 39 413
Hors Pays de
Cornouaille 691 ° 606 1297
Non renseigné 55 o 25 8o
Total 2902 3 1427 4332

Ce tableau ne tient pas compte des biens achetés par des sociétés

Mutations de maisons individuelles anciennes (+ 5 ans) de 2005 a 2008
Part des acquéreurs particuliers issus de Quimper Communauté
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BREST Cette carte illustre le poids des ménages de Quimper
Communauté dans le marché immobilier de la mai-
son d’occasion des communes du bassin d’habitat
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Chateaulin

Clohars-fouesnant

Bénodet

< Les conséquences de la décennie

Au cours de la derniére décennie, la production de loge-
ments neufs a été réalisée a 40 % dans les communes pé-
riphériques de Quimper Communauté, alors que dans les
années 1990, 81 % de la production était réalisée a Quimper.
Compte tenu de la nature des logements produits, ce meil-
leur équilibrage de la production en termes de volumes
entre Quimper et ses communes périphériques, a accen-
tué le déséquilibre en matiére de typologie d'offre habitat,
de statuts d'occupation et de profils des ménages entre ces
deux territoires. Dans les communes périphériques, la pro-
duction a été réalisée a 8o % en maison individuelle de type
pavillonnaire pour l'essentiel dans des opérations de lotisse-
ments. Cette forme de logement individuel a dominé égale-
ment dans les opérations de logements locatifs sociaux.
AQuimper, il y a eu davantage de mixité dans la production :
deux tiers de logements collectifs, un tiers d‘individuels.
Toutefois, la part de logements collectifs susceptibles de
représenter une alternative a la maison individuelle pour les
ménages qui recherchent la proximité des services, un cadre
de vie urbain a été peu développée dans la période récente,
tout du moins pour les ménages avec enfants. La production
neuve en collectif issue de la promotion privée a été princi-
palement destinée au locatif sur la période récente. Elle s'est
par ailleurs principalement orientée vers les logements de
tailles 2 et 3.

Pleyben

Plonevez-du-Faou Cléw
Landeleau

Chateauneuf-du-Faou

Lennon

Saint-Coulitz Lothey

Spézet

Saint-Thois
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Treégourez
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FlEE orét-Fouesnant
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Melgven
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Fouesnant
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Riec-sur-Belon
Tregunc
Y Baye

Moglan-sur-Mer

Source : DGI-mutations béties - Traitement ADEUPa



5 -Les composantes locatives et sociales de
I’'habitat

>> Le parc locatif public

< L'offre locative publique

Au 1er janvier 2009, Quimper Communauté comptait 5 832
logements familiaux HLM, ce qui correspondait a environ
14 % des résidences principales de la Communauté. Il s'agit
d'un parc récent (70% des logements ont été construits
aprés 1980), composé a 80% d'appartements. 84% des loge-
ments sont situés dans la ville centre.

Selon le décompte des logements sociaux établi dans le
cadre de la loi SRU (intégrant également les logements
conventionnés privés et les foyers logements), la ville de
Quimper comptait 19,2% de logements sociaux en 2009 et
toutes les communes concernées par cette loi s'inscrivaient
dans une tendance au rattrapage.

Taux de HLM dans le Pays de Cornouaille en 2009

Pont-I'Abbé

(HDE U Da Source : Insee 2006, EPLS au 01/01/2009 - SITADEL / GEOFLA - ©IGN - Paris - 2009 Reproduction interdite - Licence N° 2009CIS025-40

BREST Trajtement et cartographie ADEUPa de Brest - J.B./E.B. - 27/01/2010

L'analyse du parc locatif HLM, et son évolution a I'échelle du

bassin d’habitat, révélent :

B une localisation privilégiée du logement locatif public
dans Quimper-Communauté.

Evolution de la part de logements sociaux au sens de la loi SRU

Logements sociaux
rapportés aux résidences
principales

25%

20%

,,_—0—/—0\9———0—0——4_1‘9?:9’16%

18,28% 19,01% 18,95% 19,21%
1

%
s 12,26%

12,12%

14,52%
9,05%

0% 11,26%  11,11% 10,77%

8,60%  8,30%
0] 6:75%
o%
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
—&— Ergué-Gabéric —e— Plomelin —¢— Quimper —— SRU

Source : Quimper Communauté

Objectif période triennale 2008-2010 (15 % du déficit)

PEIECERECE | Gy Objectif
Communes ments sociaux .
triennal annuel
au 01/01/08
Ergué-Gabéric 235 35 12
Plomelin 144 22 7
Quimper 244 37 12

Les objectifs annuels n'intégrent pas la problématique de I’évolution des résidences principales

1r
Taux de HLM*
-5 %
B o%ai5%
s %a10%
N 5%a7,5%

~

<as%

\
\

N
*TayxHLM = HLM 2009 / résidences principales 2006

B des dynamiques de productions récentes contrastées
qui accentuent le déséquilibre entre le p6le urbain et les
communes de la frange littorale.
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< Laproduction de la période récente

A partir de 2005, la programmation de logements sociaux
ordinaires est en forte augmentation dans Quimper Com-
munauté. Au total 770 logements locatifs sociaux HLM (hors
offre de recomposition) ont été financés entre 2005 et
2009 soit une moyenne de 154 logements par an, ce qui est
conforme aux objectifs fixés par le PLH 2006-2010 (entre 142
et 152 logements/an hors offre de recomposition).

Afin d'assurer le remplacement des logements démolis
dans le cadre de l'opération de renouvellement urbain de

Evolution des financements sur le territoire

Nombre de logements etde
places de foyer

450
4001
350

300

Kermoysan, ainsi qu’une partie des logements vendus, 362
logements ont été également financés.

o
2000 2001 2002

m Logementordinaire - offre nouvelle m Logementordinaire - recomposition

Source : Quimper Communauté

2003

2004 | 2005 | 2006

Logements sociaux (logements ordinaires, hors PSLA) : volumes de financements / objectifs du PLH par commune

2007 | 2008 | 2009

Logementfoyer

Communes 2005 2006 2007 2008 2009 Prév. 2010 moy. [ an SLILTLE
du PLH

Quimper 78 202 192 108 140 720 136 142 166 a 170
Ergué-Gabéric 45 16 0 4 23 88 29 20 12313
Guengat o o o o o o o o 3a4
Plogonnec o o o o o o o o 5a7
Plomelin o 7 o 34 o 41 14 9 5
Plonéis 22 o 13 o 41 76 8 14 5
Pluguffan o ) 38 5 18 61 49 18 5a7
Quimper Co. 145 225 243 151 222 986 236 203 201a211

Part de logements sociaux financés dans la production totale de logements

Total_logts Nbre de Part de
sociaux logements
Communes o - logements
financés neufs autorisés .
sociaux
2005 - 2008 2005 - 2008
Ergué-Gabéric 65 303 21%
Guengat o 18 o%
Plogonnec o 46 0%
Plomelin 41 151 27 %
Plonéis 35 189 18,5 %
Pluguffan 43 207 20 %
Quimper 580 2281 25 %
Quimper Co. 764 3195 24 %

Source : Quimper Communauté

L'examen des tableaux ci-dessus révéle :

B 24 % de la production a été réalisée dans les communes

périphériques.

B Une production annuelle moyenne a Quimper inférieure
aux objectifs du PLH 2005-2010 (144 logements/an
contre 166 a 170).

B Une absence de production sur la durée 2005-2008 dans
les communes de Guengat et Plogonnec. Dans le cas de
Guengat, se pose une difficulté liée au mode d'assainisse-
ment. Plogonnec a produit 106 places de foyer (EHPAD).
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B Une production supérieure aux objectifs a Ergué-Gabé-
ric, Plomelin, Plonéis et Pluguffan (supérieur ou égal a
20 % de la production de logements).

B Sur la période 2005-2008, 78 % des logements ont été
réalisés en collectif, 11% en semi-collectif et 11 % en indi-

viduel.

Source : Quimper Communauté

Prév. Anndes de
2010 programmation

Photo : ADEUPa



Evolution des financements sur la période de I'actuel PLH

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | Total 2005 - 2009
ANRU o 99 86 5 26 216
PLAI o 23 o [¢] o 23
PLAI-o o o 32 36 86 154
PLUS 125 8o 105 71 85 466
PLS 20 13 o 5 25 63
PLS
La Fonciére ° 0 20 34 ° ge
Total 145 | 225 | 243 | 151 | 222 986

Source : Quimper Communauté
S Quelle adéquation offre - demande ?

1 322 ménages (externes au parc HLM) ont demandé un
logement social en 2008 dans Quimper-Communauté (hors
doublons).

Dans la méme année, 611 attributions ont été réalisées, soit
2,1 demandes pour un logement disponible, ce qui reste
proche de la moyenne départementale (2,2 demandes pour
un logement disponible) et de la situation observée dans le
bassin d’habitat, a I'exception de la Communauté de Com-
munes du Pays Fouesnantais qui se singularise par un rap-
port de 6,8 demandes pour un logement disponible.

En dehors de tout critére portant sur la pertinence de la de-
mande exprimée, il manquait théoriquement 711 logements
pour satisfaire la demande en 2008.

En 2008, la tendance a Quimper-Communauté est a une
diminution légére de la demande, décroissance qui s'ob-
serve également a I'échelle régionale et nationale. Dans
un contexte économique moins favorable, le repli de la
demande peut apparaitre paradoxal. Les professionnels
émettent I'hypothése d’une concurrence avec le parc locatif
privé. Cette baisse de la demande ne concernerait que les
ménages les moins modestes, dont les revenus sont proches
des plafonds PLUS.

Le délai d'attente moyen pour obtenir un logement est de 11
mois, contre g dans le Finistére.

En 2008, 30% des demandeurs n'étaient pas originaires
de Quimper Communauté. Parmi eux, 18% provenait des
autres territoires du Pays de Cornouaille. Cette représenta-
tion importante des ménages qui ne sont pas issus de Quim-
per Communauté peut témoigner soit d'une offre de loge-
ments sociaux insuffisante sur les territoires d'origine de ces
demandeurs, soit étre le reflet de I'attractivité de Quimper
Communauté en tant que pole d’'emploi.

Comme les autres parcs d’habitat HLM du département, le
parc public quimpérois, accueille des ménages dont environ
80% d'entre eux ont des revenus inférieurs a 60% des pla-
fonds PLUS. Néanmoins, par rapport aux autres, on y ob-
serve une représentation moins grande des ménages a trés
faibles revenus (inférieurs a 20% des plafonds PLUS).

L'examen des financements présentés dans le tableau ci-
dessus montre que sur la période 2005-2009, 23 logements
PLAI ont été financés et 154 PLAI-O.

Si les logements PLAI concernent tous la seule commune de
Quimper, la production sous forme de PLAI-O est appréhen-
dée sur I'ensemble de Quimper Communauté eu égard a la
généralisation de la demande sociale formulée dans l'agglo-
mération.

Evolution réelle du parc de logements sociaux ordinaires sur
Quimper-Communauté

300
250
200
150 |

100

2000 2001 2002 2003 2004, 2005 2006 2007 2008 2009
= Logements mis en service Diminution du parc —s— Evolution réelle du parc

Source : Quimper Communauté

Nombre de demandes par logement disponible
Département du Finistére
CA de Quimper Communauté
CCdu Pays Glazic
CCdu Pays de Chateaulin
CCdu Pays de Douarnenez
CCdu Cap-Sizun
CCdu Haut-Pays Bigouden
CCdu Pays Bigouden Sud
CCdu Pays Fouesnantais
CCdu Pays de Concarneau-Cornouaille

CCdu Pays de Quimperlé

Source : Organismes HLM - Traitement ADEUPa

Origine des demandeurs

CA de Quimper
Communauté

CA de Quimper ‘
Communauté
hors Quimper ‘

Quimper

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 8o% 90% 100%

Quimper
m Pavs de Cornouaille Hors CA

m CA de Quimper Communauté hors Quimper
m Hors Pavs de Cornouaille

Source : Organismes HLM - Traitement ADEUPa

Cette représentation moindre est-elle le reflet de la réalité
de la demande ? Ou est-ce dU a autre chose et notamment a
un report des ménages vers le parc privé. Le logement privé,
pour un nombre de ménages globalement identique, pré-
sente le méme taux de locataires sous le seuil de bas revenus
(données transmises par la CAF du Finistére).
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Revenus net impossables N-2 des demandeurs en 2008
Finistére ]

CA de Quimper Communauté

CC du Pays Glazic

CC du Pays de Chateaulin et du Porzay

CC du Pays de Douarnenez

CC du Cap-Sizun

CC du Haut-Pays Bigouden

CC du Pays Bigouden Sud

CC du Pays Fouesnantais

CC du Pays de Concarneau-Cornouaille

CC du Pays de Quimperlé

0% 10% 20% 30%

40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

<20% PLUS m 20% PLUS a 60% PLUS m 60% PLUS aPLUS m > PLUS

La demande non satisfaite en 2008

Source : Organismes HLM - Traitement ADEUPa

Revenus
<20 %de PLUS 20%a 40 % 40 % de PLAI PLAIa PLUS + Ensemble
Caractéristiques
Isolés 91 65 % 4t 50 % 22 22% 116 72% 273 56 %
Ménages avec enfants 127 70 % 87 43% 31 33% 7 16 % 252 48 %
Ménages sans enfant 24 61 % 21 70 % 27 54 % / 72 47 %
Total 241 67 % 152 47 % 80 34 % 123 51% 597 51%

S L'éclairage des bailleurs sociaux

Une rencontre avec le collége des bailleurs sociaux dispo-
sant d’'un patrimoine dans la communauté a apporté des
réponses a certaines des questions posées.

B En ce qui concerne la demande

Un consensus parait exister sur la réalité d’'une demande
stagnante depuis quelques temps déja. S'il n'existe pas
de vacance dans I'agglomération quimpéroise, elle n‘est
pas absente alentours.

Les organismes font état d’'une difficulté a louer les loge-
ments tant les refus sont nombreux ; au minimum deux
offres pour une location. Les appartements sont particu-
lierement touchés par ce phénomene. Sachant que nous
sommes en présence d'un parc récent, disposant de lo-
gements de qualité, on peut dire que I'acuité du besoin
est relative. On ne peut que s'en étonner en rapprochant
cela de la situation économique des demandeurs. Les
bailleurs estiment qu’en dessous de deux demandeurs
pour un logement offert on serait clairement en marché
détendu.

B En ce qui concerne les attributions
Toutes les interrogations soulevées par I'analyse de la
demande n’ont pas trouvé de réponses, mais des indica-
tions ont été apportées:

e Lesdemandeursisolés ont plus de difficultés que les mé-
nages de plusieurs personnes a intégrer le parc, en raison
de conditions de solvabilisation moins favorables, mais
aussi d’'une inadéquation offre/demande de logements
plus marquée. Ces éléments expliquent de nombreux refus.
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Source : Organismes HLM - Traitement ADEUPa

La solvabilité constitue, pour les organismes, un obstacle
important. Un taux d'effort (aprés APL) de 20 a 30% selon
les organismes est appliqué ; le niveau plutdt élevé des
loyers de ces logements récents accentue I'écart

La baisse des plafonds PLUS accentuera I'évasion des de-
mandeurs de la tranche de revenus entre PLAI et PLUS
vers le parc privé récent en dépit de loyers plus élevés.
Cette partie des demandeurs est considérée comme trés
importante par les bailleurs, pour des raisons d'équilibre
financiers et aussi d'équilibre social.

Concernant les stratégies patrimoniales

Les orientations de I'Etat dans les conventions d'utilité
sociale introduisent la vente annuelle de 1% des loge-
ments. Les bailleurs saisiront cette opportunité pour se
séparer des éléments de parc les plus improductifs ou les
moins attractifs et ainsi renouveler le parc.

Dans le cas de I'agglomération quimpéroise, la question
patrimoniale s'identifie a 'OPAC de Cornouaille dont les
objectifs sont connus : ventes de 160 logements (2 tours
de 8o logements) situées dans le quartier de Kermoysan.
L'évolution patrimoniale intégrera aussi la démolition de
deux autres batiments totalisant 237 logements.

Cette stratégie d'adaptation du parc de logements
conduira a rajeunir un patrimoine déja récent ; sa
moyenne d'age est de 13 ans. Ceci maintient voire éléve
encore la qualité de l'offre ; ceci se fait aussi au prix d’'un
alignement des loyers sur des valeurs élevées.



> Le Renouvellement Urbain du quartier de Kermoysan

Le quartier de Kermoysan, classé en zone urbaine sensible
(ZUS) est le seul quartier de la ville de Quimper et de la Com-
munauté d'agglomération reconnu prioritaire au titre de la
Politique de laVille. Il a bénéficié des dispositifs successifs en
vigueur a cet égard dont deux contrats de ville, un contrat de
cohésion sociale (CUCS) et un projet de rénovation urbaine
élaboré sur la base d’'un schéma de référence construit dans
la période 1996-1999.

Volet « logement » du programme de renouvellement ur-
bain du quartier de Kermoysan a réaliser :

B Ladémolition de 362 logements locatifs sociaux
B Lavente de 150 logements

B La construction de 20 logements par la Fonciére Loge-
ment

B La construction de 362 logements locatifs sociaux dont
65 sur site et 297 répartis sur d'autres secteurs de la com-
mune

B La construction de 93 logements par des opérateurs pri-
vés
B La réhabilitation de 320 logements

A ce jour, 362 logements locatifs sociaux ont été détruits.
Les derniéres démolitions se sont déroulées courant 2009
avec prés d'un an d'avance par rapport aux prévisions de la
convention ANRU. La réussite de cette opération de démo-
lition n'a été possible que par la bonne exécution du pro-
gramme de recomposition des logements, sachant que 2/3
des familles ont été relogées dans un autre quartier, pour
79 % en collectif, et que la régle du relogement a quittance
égale a été respectée.

Hormis les opérations de réhabilitation qui seront achevées
fin 2009, I'intervention de la Ville de Quimper en matiére de
nouveaux équipements de quartier et les deux opérations
réalisées ou a venir de logements sociaux (total de 65 loge-
ments), les opérations de la Fonciére Logement ou d'opéra-
teurs privés n‘ont quant a elles pas démarrées.

Le relogement a été différemment vécu selon l'environne-
ment du logement, la présence de services publics et com-
merciaux, la déserte par les transports en commun. Les pro-
positions en extensions urbaines périphériques répondent
mal aux besoins « du public du logement social » et sont
peu adaptées pour les personnes les plus en difficultés, per-
sonnes inactives, isolées ou disposant d’une autonomie limi-
tée.

Le peu de réponse en matiére d'offre de logements a trés
bas niveaux de loyers sur les autres quartiers a pu étre toute-
fois un handicap a la mise en ceuvre de cette opération spé-
cifique. L'actuelle production en PLAI-O contribue a cette
amélioration.

Le quartier, au terme de |'opération, regroupera encore 1118
logements sociaux bénéficiant des loyers les plus bas prati-
qués a Quimper.

La politique de vente engagée par 'OPAC depuis 1988 sur
le quartier de Kermoysan a Quimper s’est poursuivie a un
rythme moindre (environ 20 logements par an pour une
estimation de 30 logements/an). Cette situation est directe-
ment liée a la commercialisation (fin de programme). 2010
devrait voir ces ventes remonter au niveau de l'objectif ini-
tial. Avec la loi du 13 juillet 2006, des clauses anti spécula-
tives encadrent dorénavant ce type d'opération, qui permet
a une frange de la population, occupant pour la majorité le
parc HLM de I'OPAC, d'accéder a la propriété (accession qui
n‘aurait pu se réaliser dans des opérations de type PSLA par
exemple) sous forme sécurisée.

De nombreux sujets concernant le devenir de ce quartier
spécifique interpellent toutefois et directement le futur
P.L.H. pour une éventuelle prise en compte pour les six pro-
chaines années :

B Convient-il d'envisager une poursuite d'une politique de
renouvellement urbain sur ce quartier d’habitat social ?

B Convient-il de poursuivre ou non la vente de logements
par I'OPAC de Quimper Cornouaille ?

La Ville de Quimper en accord avec ses partenaires, I'Etat, la
Région, le Département, les bailleurs sociaux et la CAF consi-
déere qu'au-dela de l'opération de rénovation, il convient de
définir a nouveau des perspectives d'avenir pour le quartier.
Il a donc été décidé de procéder a une actualisation du sché-
ma de référence initial.
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>> Les fonctions du parc locatif privé

Le parc locatif privé est une composante importante et
hétérogéne de I'habitat quimpérois; importante parce qu'il
représente g 250 résidences principales si on comptabilise
les logements locatifs meublés ; hétérogéne par la variété
de tailles de logements offerte, leur diversité : 6 goo appar-
tements, 1500 maisons et 800 appartements meublés. Ce
parc est essentiellement un parc urbain (98 % des apparte-
ments), un peu moins (72 %) pour les maisons. Il sagit pour
la majeure partie d'un parc d'accueil transitoire : 85 % des
locataires ont moins de 55 ans, 66 % moins de 40 ans. 51 %
des locataires sont des emmeénagés récents de moins de 5
ans. Le parc locatif privé reste un parc d'accueil pour les mé-
nages mobiles de tous ages. Cette proportion de 1 locataire
sur 2 emmeénagé récent n'est pas homogéne; dans le parc
locatif pavillonnaire, elle s’éléve a 70 %, en revanche dans le
parc plus consistant d'appartements elle n'est que de 46 %.

Les éléments précédents tirés du recensement de 2006 n'in-
tégrent pas ou peu I'impact des constructions neuves enga-
gées dans la derniére décennie. Dans la période récente le
parc locatif quimpérois s'est fortement étoffé sous l'effet
d’une production d’habitat collectifimportante quantitative-
ment et trés orientée vers le marché d‘investisseurs. Environ
1 800 logements ont été produits ou engagés depuis 2000,
soit une progression d’environ 25% du parc locatif privé (Cf.
carte p.34). Cette production, jugée par certains massive au
regard de la demande locale semble avoir été globalement
bien assimilée par le marché, I'indicateur de vacance étant
estimé a 12 %. En revanche, une partie des professionnels
estime que la mise sur le marché de cette offre nouvelle s'est
accompagnée d’'un développement de la vacance dans le
parc le plus ancien et le moins valorisé. L'enquéte spécifique
menée par 'ADEUPa avec la collaboration de I'Institut de
Géoarchiarchitecture de I'Université de Bretagne Occiden-
tale en 2010 auprés des locataires du parc privé indique que
les loyers des logements plus anciens et ceux des logements
récents ne sont pas significativement différents.
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Des écarts de |'ordre de 10 % seulement apparaissent. Dans
le méme temps, on observe aussi que les loyers de reloca-
tion habituellement utilisés comme opportunité d'augmen-
ter les loyers, restent au mieux dans la stabilité. Tout ceci
tend a accréditer I'hypothése d'une détente du marché loca-
tif qui pourrait conduire a une déqualification et une désaf-
fection du parc le moins attractif. La perspective d'une va-
cance chronique induira peut-étre des nécessités nouvelles
de réhabilitation.

La Caisse d'Allocations Familiales connait une partie de ce
parc et de ses occupants. Il sagit 1a de I'information la plus
constituée qui existe sur cette « boite noire » du parcimmo-
bilier. Elle concerne un peu plus d'un tiers des logements lo-
catifs privés occupés; cette fraction integre nécessairement
les ménages percevant une aide au logement (AL ou APL)
attribuée sur critéres de ressources. On peut en conclure que
le tableau suivant identifie la partie de I'habitat locatif privé
remplissant une fonction de logement social.

La mise en rapport de ce parc aidé par le systéme des aides
au logement nous donne les indications suivantes :

B 44 % des locataires de moins de 25 ans y figurent. Cette
classe d'dges est celle des jeunes en début de parcours
professionnel et des étudiants qui sont dans leur trés
grande majorité éligibles.

B 31 % des locataires sont agés de 25-39 ans. Ceci traduit
bien la position de carrefour des orientations résiden-
tielles qu’occupe le parc locatif pour cette classe d'ages.

B 46 % des locataires dgés de 40 a 60 ans rentrent dans
la population aidée. Ceci renforce la perception d'une lo-
gique dominante conduite par l'accession a la propriété.
C'est un parc locatif privé considérablement rétréci qui
subsiste, constitué a 80% d’appartements.

B 31 % des locataires de plus de 60 ans y figurent, ce qui
représente un faible nombre de personnes au regard du
nombre de locataires restreint dans ces classes d'ages.

Comparaison des loyers entre locatif privé et locatif social

FI1E

m |canf secial
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Les caractéristiques sociaux-économiques des allocataires CAF du parc locatif privé et public

Quimper Communauté Global TaT2 T3T4 Ts Parc locatif HLM
Nombre de logements 3289 2225 746 318 3015
Personnes couvertes 5051 2512 1518 1021 6084
Montant moyen loyer 375,07 326,37 446,85 563,71 296,87
Age locataire
<25ans 1059 32% 854 38% 171 23 % 34 11 % 194 6%
25-39 ans 1168 36 % 712 32% 307 41% 149 47 % 1000 33%
40-59 ans 830 25 % 497 22 % 213 29 % 120 38% 1316 44 %
60 ans et plus 232 7% 162 7% 55 7% 15 5% 505 17 %
Statut familial
Isolé 2335 71 % 1954 88 % 305 41 % 76 24 % 1563 52 %
Famille monoparentale 439 13% 108 5% 241 32% 90 28 % 809 27 %
Couple sans enfant 243 7% 137 6% 85 11% 21 7% 141 5%
Couple avec enfant 272 8% 26 1% 115 15 % 131 41% 502 17 %
Situation économique
Actif avec emploi 1289 39 % 797 36 % 349 47 % 143 45 % 1157 38 %
Chémeur 460 14 % 307 14 % 106 14 % 47 15% 433 14 %
RMI 399 12% 280 13% 92 12% 27 8% 312 10 %
Sous seuil de bas revenus 1427 43% 959 43% 334 45% 134 42% 1348 45%

Les caractéristiques socio-économiques de la population ai-
dée du parc locatif privé présentent des concordances avec
celles relevées chez les locataires du parc social. Il existe
donc bien au sein de ce parc locatif privé une fraction, qui
n‘est pas anecdotique, de la population des locataires pou-
vant tout a fait étre éligible a un logement social , méme
en tenant compte de la sélectivité qui caractérise I'accés au
logement HLM. Cette fonction sociale partielle du parc loca-
tif privé nest pas une exclusivité. Elle apporte une réponse
aux temps d'attente d’un logement locatif public souvent
incompatibles avec une urgence a se loger. Il reste a appreé-
cier si ce parc locatif et plus particulierement sa fraction la
plus sociale propose une qualité d’habitat convenable. Les

Le parc de logements potentiellement indignes

Source : CAF du Finistére

données assez sommaires sur le parc de logements « poten-
tiellement indigne » indiquent que cette situation existe et
concernerait prés de 2 ooo logements, dont 1 oo a Quim-
per. Dans les autres communes il s'agit d'habitat individuel
ancien, voire trés ancien, probablement occupé par les pro-
priétaires. A Quimper, il s'agit d’habitat collectif, ancien et
de petite taille pour une moitié et pour l'autre d'un parc col-
lectif plus récent de logements de taille moyenne ou grande.
Ceci nous rameéne a la problématique de I'habitat ancien de
centre-ville d'une part, a celle des copropriétés des années
soixante et soixante-dix déja posée précédemment d’autre
part.

Communes de::en:ni:ir:c?:arlis;i);t. LLEDBL parc CLL Population Partlde RS Part. de. I?gements
R prive d'avant 1948 individuels
Ergué-Gabéric 79 3% 108 62 % 91 %
Guengat 33 5,5% 44 Secret stat. 80 %
Locronan 312 8,9% 55 Secret stat. 100 %
Plogonnec 76 7% 149 70 % 84 %
Plomelin 39 2,7% 68 Secret stat. 90 %
Plonéis 32 5,4 % 66 65 % 100 %
Pluguffan 64 53 % 101 60 % 80 %
Quimper 1567 6% 2673 50 % 35 %
Commuunauté 1922 57% 3264 - -

Source : Données P.P.P.I. - Agence Nationale de I'Habitat
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< Lavacance dans le parc privé

Le recensement de la population 2006 fait état de 2 goo
logements vacants dans Quimper Communauté, soit 6,6 %
du parc de logements (10 % des appartements et 4 % des
maisons).

A la lecture des données départementales disponibles sur
la vacance (RP2006), le taux de vacance relevé dans le parc
collectif quimpérois apparait légérement supérieur a la
moyenne. Finistére : 9,2 % des appartements, 4,8 % des
maisons.

Répartition de la vacance par commune et par nature de loge-
ments au 18" Janvier 2008

Communes | Appartements Maisons Total % total
Guengat 4 21 25 1%
Plogonnec 11 58 69 2%
Plomelin 8 49 57 2%
Plonéis 7 53 60 2%
Pluguffan 18 51 69 2%
Quimper 2031 704 2735 87%
gﬁ:::;r 59 336 395 13 %
Total CA

Quimper 2090 1040 3130 100 %
Co

Source : Fichier Vacance - DGI

Les données utilisées pour cette analyse émanent du fichier
DGl de la vacance, actualisé annuellement, et qui en détaille
les caractéristiques. Daté du début 2008, il fait état, pour
I'agglomération Quimpéroise de 3 130 logements vacants se
répartissant en 2 090 appartements et 1 040 maisons.

Les appartements vacants se situent principalement a
Quimper : 97 % des appartements caractérisés comme
vacants, soit 2 031 logements. Cette proportion n'est pas
surprenante puisque la ville-centre concentre I'essentiel des
appartements de la Communauté.

Deux tiers des maisons vacantes se situent a Quimper (704
logements). Dans les autres communes de l'agglomération,
le fichier en recense 336.

Les appartements vacants sont a 86 % des logements allant
du studio au T3 lesquels représentent en 2006, 77 % du parc
total d’appartements, ce qui témoignerait d'une certaine
forme de surreprésentation de la vacance dans cette caté-
gorie de logements.

Au regard de la répartition du parc collectif quimpérois par
type de logement (19 % de studios/T1, 32 % de T2, 25 % de
T3 et 23 % de T4 et +), la vacance apparait proportionnelle-
ment plus importante pour les studios/T1. Dans cette taille
de logements (produits investisseurs), on se situe probable-
ment davantage sur de la vacance locative.

Elle semble en revanche moins concerner le parc de T4 et +
(13 % des logements vacants).

57 % des appartements sont vacants depuis moins de un an,
ce qui correspond a environ 1 200 logements. Cette vacance
de courte durée correspond au temps «normal» nécessaire
pour la location ou la revente d'un logement. Dans des pro-
portions raisonnables, elle est nécessaire au bon fonctionne-
ment du marché notamment pour permettre la fluidité des
parcours résidentiels et I'entretien du parc de logements.

Prés de goo appartements sont vacants depuis plus de 1 an
(43 %). Diverses causes peuvent étre a l'origine de cette va-
cance, telles qu’une vente ou une location qui ne trouve pas
preneur (coUts excessifs, localisation non intéressante...),
une succession en voie d'étre réglée ou au contraire qui ne
peut se régler. Il peut s'agir également de propriétaires sou-
haitant garder un bien familial pour une occupation a terme
en résidence secondaire ou principale et qui n’envisagent
pas de location a court terme. D’'une maniére générale, cette
vacance commence a poser interrogation sur la capacité a
remobiliser ce parc, avec des désordres qui peuvent appa-
raitre rapidement lorsque le batiment n’est plus ventilé et
chauffé.

Cette question est plus prégnante dans les cas de vacance
supérieure a dix ans, mais ce parc est réduit : 83 apparte-
ments.

Des disparités en termes de durées de vacance existent se-
lon la taille du logement. Dans le cas des appartements, la
vacance de longue durée est plus fréquente pour les studios
etT1: 52 % des logements contre 43 % pour I'ensemble des
appartements vacants.

La moitié des maisons vacantes |'est depuis plus de un an.

Durées de vacance
Communes hg?t;rrlls :::S 3;;59 pc!lzs Total t:/:al
an 10
Ergué-Gabéric 59 26 13 17 115 4%
Guengat 2 13 8 2 25 1%
Plogonnec 19 26 20 4 69 2%
Plomelin 33 10 5 9 57 2%
Plonéis 32 15 6 7 60 2%
Pluguffan 33 19 11 6 69 2%
Quimper 1526 636 | 422 | 451 | 2735| 87%
CA hors Quimper 178 109 63 45 395 | 13%
Total CA Quimper Co 1704 745 | 485 | 196 | 3130 | 200%
en pourcentages

Quimper 56% | 23% | 15% | 6% | 100%
CA hors Quimper 45% | 28% | 16% | 11% | 100 %
Total CA Quimper Co 54% | 24% | 15% | 6% | 100%

Source : Fichier Vacance - DGI
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Durées de vacance
o Moi o
Période de ?ms 10U2 | 3a9 plus %
. d'un Total
construction an ans ans de 1o total
Avant 1915 174 133 96 4t 447 21 %
Entre 1915 et
12 6 0 1 290 14 %
1947 9 7 7 5 9 4
Entre 1948 et
258 101 0 1 21%
1974 5 7 5| 444
23 % des appartements vacants ont été construits Entre 1975 et .
aprés 1990, ce qui représente environ 500 loge- 1990 274 88 28 3 393 19%
ments. Au regard de la construction neuve et du . .
recensement 2006, le parc d’appartements d‘aprés Apres 1990 356 89 bh 2 491 3%
1990 peut étre estimé a 4 goo logements. Rapportée Non renseigné 7 11 3 4 25 1%
ace parc, la vacance y est donc de 10 %. On pourrait
supposer une vacance moindre dans ce parc récent. '@ Total 1198 498 311 83| 2090 200%
72 % de ces logements vacants le sont depuis moins Maisons
de un an. Cette vacance davantage conjoncturelle
i . ) ) Avant 1915 50 51 63 52 216 21 %
peut traduire un taux de rotation relativement im-
portant dans ce parc Entre 1915 et 67 53 40 3 191 | 18%
Dans le parc d’avant 9o (13 823 logements, RP2006), 1947
la vacance représenterait 11 % du parc. E
ntre 1948 et
181 8 22 2%
1974 7 45 335 3
Entre 1975 et 0
%
1990 73 30 15 5 123 12%
Aprés 1990 131 24 9 1 165 16 %
Non renseigné 4 2 2 2 10 1%
Total 506 247 174 113 | 1040 | 100%
Source : Fichier Vacance - DGI
La vacance dans le parc de logements quimpérois
NORD KERFEUNTEUN/ PENHARS
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e' 28
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Source : Fichier TH au 1er Janvier 2008, DGI
Traitement et cartographie ADEUPa de Brest
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6 -Le logement et I'hébergement des
personnes en difficultés d’'acces et de
maintien

Cette thématique traite plus spécifiquement de la situation
et des besoins des personnes ou familles qui rencontrent
des difficultés d’accés ou de maintien dans un logement
ordinaire en raison notamment de l'inadaptation de leurs
ressources ou de leurs conditions d'existence.

Il s'agit notamment des populations en situation de préca-
rité, des jeunes, des personnes agées ou handicapées et des
gens du voyage.

-
-/

Les populations en situation de précarité

Il s'agit des ménages visés par le Plan Départemental
d’Action pour le Logement des Personnes Défavorisées
(P.D.A.L.P.D) et par la loi du 5§ mars 2007 instituant le droit
au logement opposable (D.A.L.O), a savoir des ménages qui
cumulent des difficultés économiques (revenu imposable
inférieur a 60% du plafonds HLM) et des difficultés sociales
liées a I'urgence (perte de logement, hébergement ou loge-
ment temporaire, hébergement conflictuel ou sur-occupa-
tion, habitat indigne ou précaire) ou a la difficulté d’habiter
(troubles du comportement,...).

-

< Les dispositifs de réponse existants sur le territoire

communautaire

e Le parc locatif HLM

Les besoins sont en partie satisfaits par le parc HLM ordi-
naire. Afin d'assurer |'application de la loi du 5 mars 2007 et
de répondre a l'exigence d'une meilleure prise en compte
de la demande de logements des personnes défavorisées
relevant du PDALPD, un accord collectif départemental
a été signé le 6 février 2009 entre I'Etat et les organismes
HLM disposant d'un patrimoine locatif social dans le dépar-
tement. Il définit pour chaque organisme un engagement
annuel quantifié d'attributions de logements aux personnes
citées précédemment et des actions d’accompagnement
nécessaires. Les organismes se sont ainsi engagés a loger
1800 ménages sur la durée des trois ans de l'accord, soit 600
par an dont 70 ménages présentant des difficultés d’habiter.
Déclinés par Pays, il s'agit d’'un objectif de 367 ménages par
an dans le Pays de Cornouaille dont 44 ménages en difficulté
d’habiter.

Bilan de I'accord collectif départemental - Pays de Cornouaille - 18" semestre 2009

Menages en df:ccil;llt;s(:jonomlques = Ménages en difficultés d'habiter (b) Cumul objectifs/réalisation (a+b)
Réalisa- Réalisa- Réalisa-
Organisme Objectif tionaier | Taux/objec- | Objectif tion1er | Taux/objec- | Objectif tion1er | Taux/objec-
9 annuel semestre tif annuel annuel semestre tif annuel annuel semestre tif annuel
2009 2009 2009
OPH Habitat 29 91 29 32% 12 2 17 % 103 31 30 %
OPH Quimper
Cornouaillep 156 79 51% 21 33 157 % 177 112 63 %
OPH Douarnenez 34 12 35% 3 60 % 39 15 38 %
SA Armorique 12 o 0% o 0% 14 o 0%
SA Aiguillon o 9 9
Construction 7 5 71 % o 0% 8 5 63%
SA Espacil 16 2 13% 2 100 % 18 4 22%
Sfeptcl;: logis 2 1 50 % o 0% 2 1 50 %
z&:;gfyer 4 3 75 % 1 o o% 5 3 60 %
SA Les Foyers 1 o 0% o 0% 1 o 0%
Total 323 131 41 % L4 40 91 % 367 171 47 %

Source : DDTM du Finistére
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e Le parc locatif privé

Le parc locatif privé contribue également a loger les mé-
nages les plus précaires. Afin de développer les réponses en
direction des ménages rencontrant des difficultés pour se
loger, Quimper Communauté s'est engagé, par convention,
a soutenir le Service Immobilier a Vocation Sociale (SIVS) de-
veloppé par la fondation Massé-Trévidy. Ce service consiste
en la mise en place d'un dispositif de médiation locative
(mandat de gestion et sous location) ayant pour mission de
loger dans le parc privé des ménages rencontrant des diffi-
cultés d'accés au logement tout en apportant des garanties
aux propriétaires.

Le SIVS vise a ce jour un potentiel d’environ 180 logements
sur I'échelle du Pays de Cornouaille. Il reprend en outre
I'offre déja gérée préalablement par le CPHJ (70 logements
au total sur le Pays, dont 60 sur Quimper) au profit des seuls
publics jeunes. En 2009, ce parc logeait 158 ménages dont
138 sur Quimper. Dans un marché détendu, la demande est,
aux dires de la responsable du SIVS, forte de la part des pro-
priétaires sachant que ce dispositif connait depuis peu un
phénomene de montée des impayés de loyers.

e | 'offre spécifique

L'offre actuelle dans Quimper Communauté se traduit par
des places d’hébergement et de logements adaptés :

B 57 places d’'hébergement pour les demandeurs d'asile
B 89 places en CHRS

B 44 places en maisons relais/pensions de famille

B 132 places au maximum en logements ALT

W 250 places en résidences sociales

La loi du 5 mars 2007 portant droit au logement opposable
(DALO) soumet les communes de plus de 3 5oo habitants
comprises dans une agglomération de plus de 50 ooo ha-
bitants a une obligation législative nouvelle : étre dotée
d'1 place d’hébergement par tranche de 2 ooo habitants a
compter du 1¢r janvier 2009. Cette obligation implique I'exis-
tence de 38 places dans Quimper Communauté. Au regard
de l'offre détaillée précédemment, I'agglomération satisfait
aux obligations de la loi.

< Quelle adéquation offre-demande ?

Les acteurs sociaux de I'habitat s'accordent sur les constats
suivants :

B L'existence d'une diversité de dispositifs (hébergement,
logement adapté,...) pour répondre aux besoins des per-
sonnes en difficulté d’acces et de maintien dans le loge-
ment.

B La recherche et le développement de solutions alterna-
tives en particulier dans le parc privé (intermédiation
locative).

B Des difficultés de sortie des structures d’hébergement
type CHRS ou de logements ALT provoquant leur engor-
gement.
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B Des besoins non satisfaits dans les circuits classiques
estimés a une cinquantaine de ménages qui requiérent
un logement en habitat adapté avec ou sans accompa-
gnement social.

B Bilan 2009 de la commission de médiation DALO : 22
ménages exprimant une demande sur Quimper Commu-
nauté ont été jugés prioritaires en 2009 :

- 7 émanant de personnes logées en structures d’héber-
gement (CHRS, CADA,...).

- 5 menacés d'expulsion

- 4 hébergés chez un tiers

- 2logés dans des logements indécents
- 1ensuroccupation

- 3 en dépassement de délais

14 personnes ont eu une proposition de logement et 2 ont
refusé la proposition qui leur était faite souvent pour des
problémes de localisation.

B Une absence de solutions satisfaisantes pour les per-
sonnes en souffrance psychique.

B Une difficulté d'adéquation de l'offre nouvelle en PLAI et
des besoins.

B Le souhait de nombreux acteurs institutionnels et lo-
caux, que soit mise en place a I'échelle de Quimper Com-
munauté une organisation technique et partenariale de
droit commun visant a I'analyse des besoins et au trai-
tement de la demande la plus sociale pour les ménages
rencontrant des difficultés d’acces au logement.

S Lelogement des jeunes

Les acteurs locaux n’identifient pas de dysfonctionnements
majeurs sur la question de l'accés au logement des jeunes
sur Quimper et son agglomeération, qu'ils soient étudiants,
apprentis, jeunes actifs ou travailleurs précaires. L'offre
constituée a la fois de foyers de jeunes travailleurs (216 lo-
gements), de résidences étudiantes (629 logements), inter-
nats, le tout complété par le parc locatif privé, semble en
phase avec les besoins (détail de I'offre disponible page 39).
Aux dires des acteurs, les jeunes ont davantage de difficultés
a se maintenir dans les lieux compte-tenu de leurs capacités
financiéres limitées.

Si l'offre semble suffisante, I'animation d'un partenariat des
différents acteurs locaux intervenants en matiére de loge-
ment des jeunes est toutefois évoquée.



L'offre de logements a destination des jeunes dans Quimper Communauté

Internats en lycées — places réservées aux éléves post-bac
Lycée Brizeux

Lycée de Cornouaille

Lycée du Likes

Lycée Paraclet

184 places
72 places
28 places
50 places

34 places

Internat en CFA
CFA Chambre de Métiers
CFA Batiment

98 logements

120 places

Résidences étudiantes

Gérées par 'OPAC de Quimper Cornouaille

Résidence de Cornouaille

Résidence Bretagne

Résidence des Chataigniers

Résidence de I'ISUGA

Gérées par le CROUS

Résidence universitaire

Projet de réhabilitation qui réduira le nombre de chambres a 148
Gérées par |'Association Résidences Jeunes

Résidence les Cols Verts

Résidence Ty ar Ménez

Projet d'extension de la Résidence Ty ar Ménez en 2011
Gérées par I'’Association Quimpéroise des F.J.T. (AQFJT)

Résidence les Peintres de Cornouaille

629 logements

60 chambres et studios

92 chambres et studios

53 chambres et studios

60 chambres et studios

152 chambres

80T1et8Tabis
60T1

64 T1etTa bis

Foyers de Jeunes Travailleurs

Gérés par I'Association Quimpéroise des FJT (AQFJT)
FJT St Exupéry

Résidence St-Exupéry

Résidence des lles (Braden)

Projet de réhabilitation de FJT St-Exupéry. Le nombre de logements sera ramené a 69

Gérés par la Fondation Massé-Trévidy

FJT Massé-Trévidy

Foyer Soleil, logements OPAC a Quimper
Foyer Soleil, logements OPAC a Ergué-Gabéric

216 logements

78 chambres
21 logements

35 logements

54 logements
16 logements

12 logements

Autre offre : chambres chez I'habitant, appartements en colocation, studios, ...

répertoriés dans le fichier géré par le CROUS

224 logements

2 Lesgensduvoyage

Conformément aux dispositions du schéma départemental
d'accueil des gens du voyage, les objectifs portant sur les sé-
jours temporaires ont été remplis avec la création et la mise
aux normes des aires d'accueil de Quimper, Ergué-Gabéric
et Pluguffan. Toutefois, eu égard a I'environnement immé-
diat de son aire d'accueil, la commune d’Ergué-Gabéric
souhaite une relocalisation de cette derniere. Le développe-
ment d'une expérimentation pourra se concrétiser a travers
une opération de logements adaptés.

Pour les grands rassemblements, la solution préconisée
consiste a mettre a disposition annuellement et sur une
période allant du 15 juin au 15 ao(t un terrain en herbe d’un
minimum de 4ha, plat et accessible. Plusieurs propositions
ont été formulées par les élus notamment depuis 2008, qui
ont toutes été rejetées.

Source : Quimper Communauté

Cette problématique reste donc entiére. Il existe aujourd’hui
une demande d’habitat adapté pour les gens du voyage en
situation de sédentarisation estimée a 5-10 familles. Il s'agit
de familles trop agées et/ ou n'ayant plus les moyens finan-
ciers de voyager, ce qui les place dans une situation de sé-
dentarisation.

La création de terrains familiaux, expérimentée dans plu-
sieurs agglomeérations, pourrait constituer une solution pour
répondre a cette problématique.
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9 Les personnes agées

Actuellement, nous sommes au début du vieillissement de
la génération du « Baby-boom ». En 2030, cette population
sera dgée de 8o ans et plus, age oU la dépendance s'accélére
grandement, ce qui va générer des besoins accrus en loge-
ments adaptés a la perte de mobilité, et en hébergements
méme si le maintien a domicile reste la tendance lourde de
notre société.

En 2006, prés de 20 000 personnes étaient agées de 8o ans
et plus dans le Pays de Cornouaille, soit 6% de la population.
Cette classe d'age va croitre dans les 20 prochaines années
avec 'arrivée des générations nombreuses issues du « Baby-
boom ». Les projections démographiques du modéle OM-
PHALE de I'INSEE estiment que dans le Pays de Cornouaille
cette population sera de l'ordre de 25 000 personnes a I'hori-
zon 2025 et 30 000 a celui de 2030.

La proportion de personnes agées de plus de 8o ans traduit
I'urbanisation des communes du bassin d’habitat quimpé-
rois au cours des deux dernieres décennies. La forte produc-
tion de logements individuels autour de Quimper a favorisé
le rajeunissement des communes de Quimper Communauté
hors Quimper ainsi que celle de la premiére couronne.

Le parc de logements quimpérois, plus diversifié, concentre
une plus grande part de personnes dgées de plus de 8o ans

(5,:3%).

Part des 8o ans et plus en 2006 dans le Pays de Cornouaille
D)

Nt

(ADEUPS

BREST Traitement et cartographie ADEUPa de Brest - J.B/E.B - 27/01/2010

40 ‘ PLH de Quimper Communauté 2011 - 2016

Projection de population a I'horizon 2030
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Dans Quimper Communauté, le recensement de 2006 fait
état de 4 200 personnes agées de plus de 80 ans soit 4,8% de
la population. En 2020, on peut estimer la population des +
de 80 ans a environ 5 500 personnes.

Le vieillissement de la population pose la question de I'offre
de logements accessibles et adaptés a la perte de mobilité
ainsi que |'offre d’hébergement et ce, quel que soit le niveau
de ressources de la population.

2 Quelle adéquation offre-demande ?

e Les structures d’hébergement

Il existe g établissements d'accueil médicalisés pour per-
sonnes agées dans Quimper Communauté (EHPAD). Ces
structures proposent également pour la plupart d’entre
elles de I'hébergement temporaire ou de l'accueil de jour,
pour une capacité totale de 930 lits dont 84 places en uni-
tés Alzheimer. Cette offre est complétée par 23 lits en foyers
logements, proposés par la Maison Familiale d‘accueil « Ty
An Dourig » d’Ergué-Gabéric et par le CCAS de Quimper, et
par 154 lits de long séjour (Centre hospitalier de Cornouaille,
Résidence de Kerfily).

90 lits supplémentaires seront créés dans Quimper Commu-
nauté:

B EHPAD «Ti Gwenn »- Plomelin : 10 lits supplémentaires
d’accueil de jour

B EHPAD Thérése Rondeau — Quimper : 10 lits d’héberge-
ment temporaire

B EHPAD « La Résidence » - Quimper : 25 lits en héberge-
ment permanent, 5 lits d’hébergement temporaire, 10
lits d'accueil de jour

B EHPAD « La retraite » - Quimper : 10 lits en héberge-
ment temporaire, 10 d’accueil de jour et 10 lits en unités
Alzheimer.

¢ Le maintien a domicile

Au regard de ses perspectives de développement, I'offre en
hébergement ne pourra pas répondre a I'ensemble des be-
soins a venir. Les personnes dgées souhaitent d'ailleurs res-
ter a domicile le plus longtemps possible. Aujourd’hui, la plu-
part des personnes de plus de 65 ans vivent a leur domicile,
85% étant propriétaires de leur logement. En grande majo-
rité, il s'agit d'ailleurs de maisons donc de grands logements.
Ces ménages étant constitués d'une ou deux personnes, les

Offre en structures pour situations de sous-occupation sont courantes.
personnes agées dans Nombre de lits ) o ) ]
Quimper Communauté Répartition dles ménages de plus de 65 ans dans Quimper
Communauté par statut d'occupation
Lits EHPAD 894
. et Locataires Locataires
Lits foyers logements 23 Propriétaires privé HLM
Lits hébergement temporaire 27 e o ans 5850 (DT 4 900 . ]
Lits accueil de jour 9 5779 en pavillons) 45 45
Lits | 8 DT
1t570ng sejour 154 8oanset + 2 302 ( ﬁ 0:0) 250 175
Dont places unités Alzheimer 84 €n pavifions
TOTAL 1107 Source : Insee, RP 2006

Source :Conseil général du Finistére

Le Conseil général du Finistére qui pilote I'action gérontolo-
gique du département a adopté le 29 janvier 2009 son 3eéme
schéma en faveur des personnes dgées. Si le maintien a do-
micile constitue I'axe majeur de la politique du Conseil Géné-
ral pour les années a venir, ce 3¢me schéma intégre égale-
ment la dimension de vie en établissement. Il a pour objectif
de poursuivre le développement de réponses diversifiées et
adaptées : accueil de jour, hébergement temporaire ou per-
manent, avec une bonne couverture territoriale et dans le
souci d'un accés possible a tous quels que soient la patholo-
gie, I'état de dépendance ou les ressources. A I'horizon 2013,
517 nouvelles places seront ainsi créés dans le département
en privilégiant extensions et restructurations et plus parti-
culiérement trois territoires : Quimper-Chateaulin, Concar-
neau-Quimperlé et Audierne-Pont-I’Abbé-Douarnenez.

Deés lors qu'apparait le handicap, le maintien a domicile
passe par une nécessaire adaptation des logements et une
aide extérieure (aide a domicile, soins infirmiers, portage
de repas,...). Dans la plupart des cas, c'est I'obligation qui
déclenche la réalisation de travaux (séjour a I'hopital), ce
qui n'est pas sans poser de difficultés. Outre cette absence
d’anticipation de la dépendance, les freins identifiés par
les partenaires portent sur le financement de cette adap-
tation chez les plus modestes. Dans Quimper Communau-
té, l'adaptation est facilitée financiérement par les aides
de I'ANAH (environ 8o logements depuis le lancement de
I'OPAH en avril 2007), sous conditions de ressources : 17
240€ pour une personne seule, 25 000€ pour un couple.
Malgré cette aide, le reste a charge peut s'avérer important
et dissuasif pour des ménages disposant parfois de peu de
ressources. Les personnes agées éprouvent par ailleurs une
certaine réticence a engager des investissements et des
travaux qui viennent perturber leur quotidien. 80% des tra-
vaux concernent l'adaptabilité de la salle de bain. Les par-
tenaires relévent dans les dispositifs actuels de traitement
de la demande un déficit d’'ingénierie (aide au montage des
opérations d'adaptation) et de connaissance des besoins.
Dans certains cas, |'adaptation du logement s'avére par ail-
leurs impossible compte tenu de la conception initiale de
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I'habitation (ex : rez-de-chaussée surélevé des maisons des
années 1960-1970), ce qui suppose un relogement en struc-
ture d’hébergement ou un changement dans un logement
adapté aux difficultés.

Afin de faciliter le maintien a domicile, plusieurs pistes de
réflexion émergent des premiers échanges avec les parte-
naires :

B Comment encourage-t-on l'anticipation, I'initiative per-
sonnelle en matiére d'adaptation des logements ? Peut-
on imaginer un accompagnement particulier de la collec-
tivité pour I'adaptation des logements ?

B Peut-on imaginer une évolution des parcours, la créa-
tion de « passerelles » entre le domicile et la structure
d’hébergement ? En offrant par exemple une alternative
d’hébergement pendant les travaux d’adaptation du lo-
gement (accueil de jour).

B Comment inciter les ménages a passer a un autre bien
plus adapté ? Actuellement, il existe peu d'offres entre
le domicile et les structures d’hébergement pour per-
sonnes agées.

Les organismes HLM ont également a faire face a une po-
pulation vieillissante a qui il faut apporter une solution en
matiére d'adaptation du logement et de localisation (loca-
lisation au rez-de chaussée de I'immeuble, proximité des
commerces et services).

Les organismes présents dans l'agglomération quimpéroise
intégrent la problématique du vieillissement a travers celle
du handicap dans les opérations neuves, au titre de la loi
handicap (11 février 2005). L'OPAC de Cornouaille adapte
5 a 10% des logements neufs, en rez-de-chaussée (portes
de 9o c¢m, siphons de sol, volets électriques...). L'adapta-
tion de l'existant pose davantage de difficultés techniques.
L'OPAC adapte au besoin les logements de rez-de-chaussée
et proposent des solutions de mutation dans les autres cas.
Actuellement, I'offre en logements adaptés dans le parc de
I'Office semble supérieure aux besoins. En effet, un certain
nombre de ménages valides occupent des logements adap-
tés, méme si les organismes HLM notent toutefois la diffi-
culté alouer des logements adaptés a des personnes valides.

Des solutions intermédiaires, entre le maintien a domicile et
la structure médicalisée a destination des personnes agées
dépendantes sont encore a imaginer. Le regroupement de
logements adaptés peut constituer une réponse alternative,
de nature a rationaliser 'offre de suivi médico-social néces-
saire au maintien a domicile lorsqu’apparait la dépendance.
Le Conseil Général du Finistére subventionne ces opérations
selon certaines conditions (convention du gestionnaire avec
un EHPAD ou un établissement hospitalier).

Bilan de I'accord collectif départemental - Pays de Cornouaille - 1er semestre 2009

Etab Héber
P/(\jl::tpeesn- Nbre .E::I:e ? Lits - Lits - Lits - Lits - dont pl.
Commune Etablissement Gestionnaire de Foyer Héber Accueil | Long unités
(conven- . gement . o a2 -
= lits Logement | temporaire | de jour | séjour | Alzheimer
tion TRI- permanent
PARTITE)
Ergué- EHPAD Résidence
Gabéric «Coat-Kerhuel» CCAS | 01/01/2003 5 55 5 15
Ergué- l\/’IalsonlfamlllaIe Mutualité du
Gabéri d'accueil «TY AN Finister 17 17
enc DOURIG» stere
Plogonnec CIAS du Steir CCAS | 31/10/2009 82 70 6 6 36
Plomelin EHPAD «Ti-Gwenn» TREVIDY | 15/11/2003 8o 73 7
. Centre hospitalier de
Quimper Comouaille CHIC | o01/o01/2007 352 254 4 94
Maison de retraite de
i 0, 0,
Quimper MISSILIEN TREVIDY | o01/07/2006 1 o 0% 8 5 63 %
Quimper EHPAD Thérese Association 02/01/2006 )
P Rondeau de Kernisy 75 73
Quimper EHPAD La Résidence TREVIDY 01/11/2003 126 126
. - CH GOUR-
Quimper Résidence de Kerfily MELEN 01/07/2008 60 60
Quimper CCAS CCAS | 01/01/2002 | 144 135 6 3 13
Association
Quimper EHPAD La Retraite LaTour | o1/og/2005 85 83 2
Névet

Source : Conseil général du Finistere

Opérations en cours : - 26 lits de Missilien fermés (extension) et transférés pour partie a
Ti-Gwenn et pour l'autre a la Résidence - La Résidence (Providence) va fermer et est en
reconstruction sur deux sites a Quimper : - 63 lits + 26 lits de Missilien : EHPAD de Missi-
lien de 89 lits (capacité constante) - 63 lits a la Résidence 2 (a Prat Maria) + extension 3éme

schéma : EHPAD La Résidence 2
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7 -Du diagnostic aux orientations

Le diagnostic suscite un certain nombre de questions qui
ménent aux enjeux majeurs de I'habitat de la communauté
d’agglomeération pour les années a venir.

m Certaines d'entre elles touchent au fonctionnement glo-
bal du systéme d’habitat dans son ensemble : questions
démographiques, inertie liée au parc de logements exis-
tants, marges de manceuvre en fonction des ambitions
portées par I'agglomération.

B La dimension sociale du logement est une composante
essentielle : comment est- elle assumée ? Comment se
partage-t-elle entre parc public et parc privé ? Des ques-
tions spécifiques propres a certaines parties de la popu-
lation sont a traiter.

B Des questions particuliéres concernant certains parcs
immobiliers ou certains secteurs géographiques peuvent
amener a envisager des opérations d'urbanisme spéci-
fiques.

Démographie, habitat : les ambitions de
Quimper- Communauté dans son bassin d’habitat
et en Cornouaille

(%

B Pour rendre compte d’une évolution territoriale globale,
on s'est situé dans l'espace cornouaillais en s'appuyant
sur les projections de I'INSEE établies au début des an-
nées 2000. Les résultats de 2006 montrent que I'hypo-
thése démographique haute se vérifie.

B Quimper-Communauté entre pour 21% dans ce résultat
de la Cornouaille. Ce n’est pas une valeur stable dans le
temps. Les trois derniéres décennies le montrent abon-
damment. L'agglomération quimpéroise accueille une
grande partie des « petits ménages » pauvres en apport
de population.

B C'est une variable qui dépend des choix résidentiels in-
dividuels du type de ménages que l'agglomération ac-
cueille. Il s'agit donc d'un facteur sur lequel on peut agir.

B Cette action s'inscrit cependant dans des limites intan-
gibles données par la structure particuliére du parc im-
mobilier : le parc quimpérois loge tous les jeunes et les
demandeurs de logements locatifs. Ce parc s'est confor-
té considérablement au cours de la présente décennie.
C'est un point dur. Le parc locatif social Quimpérois vient
s'y rajouter : 5o % des locataires sont des personnes
seules.

B Les contraintes de parc immobilier évoquées vont
augmenter la quote-part de la production neuve
nécessaire au seul maintien de la population. Il im-
porte donc d'avoir une stratégie complémentaire
de production d'habitat destinée aux familles avec
enfants plus substantielle qu'aujourd’hui a Quim-
per et dans la communauté, les communes se si-
tuant déja pour l'essentiel dans ce type d’habitat.

B La stratégie suppose une définition, pour Quimper, pour
les communes, des ménages qu'on souhaite retenir :
primo-accédants ? Accédants plus agés qui ne sont pas
rebutés par le prix élevés des terrains dans I'aggloméra-
tion ? Il sera nécessaire, si on souhaite poursuivre dans
cette voie de définir le type de produit susceptible de
concurrencer |'attrait des communes littorales, du pa-
villonnaire sur de grands terrains etc.

B La maitrise fonciére reste de toutes fagons un point de
passage obligé, elle renvoie a l'organisation des docu-
ments d’'urbanisme et des instruments ad hoc.

La réponse aux besoins

(3

e Parc public - parc privé

Le parc locatif social est aujourd’hui fortement concentré a
Quimper, d'autant plus lorsqu'il s'agit d'appartements. La
production récente dans les communes périphériques de
I'agglomération a en effet été exclusivement réalisée en
individuel.

Dans un souci de densité, de diversification des formes
d’habitat et de développement optimisé de l'offre, peut-on
envisager le développement d'une offre locative sociale en
collectif ou semi-collectif sur les communes périurbaines de
Quimper Communauté ?

L'analyse du besoin quantitatif de logements locatifs publics
se révele complexe car confrontée a des réalités contradic-
toires:

B une liste d'attente
B un taux de satisfaction de la demande de 50%

B untauxde refusimportant, en particulier sur les apparte-
ments, en dépit d'une offre de qualité (2 logements pro-
posés pour 1 attribution)

B un consensus des organismes HLM sur la détente de la
demande et sur les risques de vacance a terme sur cer-
tains segments du parc

B une importante population démunie non satisfaite : 2/3
des plus démunis

B un parc récent, méme de plus en plus récent puisque le
renouvellement urbain contribue par ailleurs a le rajeunir,
avec de ce fait des loyers réputés « élevés » qui constitue
aujourd’hui un facteur d'exclusion pour des demandeurs
de plus en plus fragiles économiquement.
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Outre le développement de I'offre publique se pose égale-
ment la question du maintien sur le marché du parc existant
et notamment :

Quel devenir pour le quartier de Kermoysan ? Convient-il de
poursuivre les interventions sur ce quartier ? Comment ?

Aujourd’hui environ 30% du parc locatif privé quimpérois
joue le réle de parc social. De quel type d’'habitat s'agit-il ?
Offre-t-il des conditions de confort satisfaisantes pour ses
occupants ? OU ce parc se trouve-t-il ? S'agit-il principale-
ment d'un parc ancien de centre-ville ? Auquel cas, la ques-
tion de la qualité des logements se pose-t-elle avec acuité ?

A ce jour, la connaissance n'est pas suffisante. Il faudra aller
plus loin sur cette question.

¢ Les besoins trés sociaux

Il sagit ici des besoins particuliers. Le profil sociaux-écono-
miques des ménages concernés ne permet pas une satisfac-
tion des besoins de logements par les solutions classiques.

B Lesjeunes

Se pose la question de leur maintien dans le logement. L'ac-
cés au logement ne pose pas semble-t-il pas de difficultés.
La multiplicité des systémes d'accueil collectifs semble en
phase avec les besoins.

B Les ménages prioritaires au titre du DALO

La montée en charge du droit au logement opposable né-
cessite probablement la mise en place d'une organisation
technique et partenariale visant a I'analyse des besoins et au
traitement de la demande la plus sociale.

B Lesgensduvoyage

En ce qui concerne l'accueil des grands passages, aucune
solution n’a aujourd’hui été trouvée. Le PLH devra définir
la localisation et les modalités de mise a disposition et de
fonctionnement des aires destinées a accueillir les grands
passages.

Quelle prise en compte de la sédentarisation de certaines
familles ?

B Quel mode d'hébergement et de logement développer
pour les personnes en souffrance psychique ?

B Les personnes agées

Le vieillissement de la population va se poser avec davan-
tage d'acuité dans les prochaines années, notamment dans
le parc social. Dans la durée du PLH, on va assister a un dou-
blement des ménages de 55 a 64 ans et a une progression
des autres tranches d'ages.

Compte tenu de la stabilité montante dans le logement
social, les besoins en logements locatifs publics vont néces-
sairement s'accentuer. Il faudra construire davantage pour
répondre aux besoins.

Outre le renforcement de la production, le vieillissement
pose clairement la question de 'adaptabilité des logements
a la perte progressive d'autonomie.

L4 PLH de Quimper Communauté 2011 - 2016

Les perspectives de développement des structures d’héber-
gement étant limitées, cette problématique se pose égale-
ment dans le parc privé avec probablement davantage de
difficultés en matiere d'identification des besoins, et d'ingé-
nierie.

< Lecentre-ville - Les copropriétés

Des suspicions de difficultés existent sur le centre-ville au
sens large (hyper-centre, quartier gare): vacance notable
davantage structurelle, concentration de populations en dif-
ficultés logées dans le parc privé, dégradation du bati.

Sur la question des copropriétés, en particulier des années
soixante et soixante dix, il en est de méme : 50% des loge-
ments vacants concerneraient de I'habitat collectif d'apres
1949, 50% du parc potentiellement indigne également. Les
professionnels constatent de leur c6té une vacante crois-
sante sur ce parc et une dégradation de certaines coproprié-
tés liée a une absence d'entretien.

Ces deux questions devront étre approfondies.
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A la suite du diagnostic et de la définition des enjeux, 6 grands principes peuvent étre retenus
pour une politique communautaire de I'habitat :

1- Consolider la contribution de Quimper-Communauté au développement de la Cornouaille
2- Poursuivre et valoriser la politique fonciere conduite sur le territoire

3- Développer une offre locative sociale publique plus ajustée a la demande

4- Engager une action de fond dans le centre-ville de Quimper

5- Améliorer la réponse aux besoins spécifiques

6- Renforcer la gouvernance du PLH

Photo : ADEUPa



Orientations

1- Consolider la contribution de Quimper-
Communauté au développement de la
Cornouaille

La multiplication des petits ménages (45% de ménages uni-
personnels a Quimper) qui est directement liée aux évolu-
tions sociétales en cours (allongement de la durée de la vie,
décohabitation,...) mais également a la structure du parc
immobilier et a son évolution récente a considérablement
réduit le poids de Quimper Communauté dans la croissance
démographique cornouaillaise et fait augmenter la quote-
part de la production neuve nécessaire au seul maintien de
sa population.

> Développer une offre de logements suffisante pour
satisfaire cette ambition

Quimper-Communauté entend consolider sa contribution
au développement de la Cornouaille, ce qui suppose des
objectifs élevés de production de logements. A I'échelle de
la communauté d'agglomération, un objectif de production
annuelle moyenne de 700 logements est affiché (450 a 500
pour Quimper; 200 a 250 pour les autres communes de la
communauté), sachant que 400 a 450 logements sont né-
cessaires a I'équilibre démographique.

Au regard des perspectives de développement déclarées
par chaque commune, de leur potentiel de développement
et des réalisations antérieures, l'objectif de 200 a 250 loge-
ments est réparti comme suit:

Réalisations Objectifs annuels

Communes (logements commen- sur la durée du PLH
cés 2005-2008) 2011-2016

Ergué-Gabéric 70 80-90
Guengat 7 10
Plogonnec 12 20-25
Plomelin 33 35-45
Plonéis 42 25-30
Pluguffan 40 30 - 40
Locronan 4 5-10
Total communes périphériques 207 205 - 250
Quimper 520 450 - 500
Total Quimper Communauté 727 moyenne de 700

2 Adapter l'offre de logements aux attentes des
ménages les plus enclins aujourd’hui a quitter
I'agglomération

Le renforcement du poids démographique de Quimper
Communauté dépend aussi des types de ménages que
I'agglomération accueille. Comme indiqué précédemment,
Quimper Communauté accueille une grande partie des
petits ménages, « pauvres » en apport de population. Ce
renforcement nécessite donc une stratégie de production
d’habitat destinée aux familles avec enfants plus importante
qu'aujourd’hui.
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Chaque année, entre 150 et 200 ménages, particulierement
les ménages avec enfants, quittent I'agglomération pour
accéder a la propriété dans le bassin d’habitat quimpérois.
L'objectif est donc d'offrir une alternative satisfaisante aux
900 a 1 200 ménages, susceptibles de quitter I'aggloméra-
tion pour accéder a la propriété, dans la durée du P.L.H. La
collectivité se donne comme objectif d’en retenir entre un
tiers et la moitié ce qui est un objectif ambitieux mais réali-
sable sous réserve d'en réunir les conditions.

Deux cibles principales sont identifiées :

B les primo-accédants modestes pour qui le prix est un cri-
tére déterminant et qui s'éloignent pour trouver un bien
et un prix a leur convenance : 30 a 40 000 euros pour un
projet global @ moins de 150 ooo euros. Cette offre est
aujourd’hui extrémement rare a Quimper (<5%) mais en-
core présente dans les autres communes de la commu-
nauté (15%). Pour développer cette offre, plusieurs outils
peuvent étre mobilisés :

- La maitrise d'ouvrage publique

- Le développement de terrains a coUts abordables
dans les opérations privées

- Le développement des opérations en Prét Social Lo-
catif Aidé (P.S.L.A).

B les accédants aux moyens plus élevés ou le déterminant
porte plus sur la qualité de l'offre. Ici, il sera impératif que
la qualité urbaine des opérations, la qualité résidentielle
des produits, I'image qu'ils projetteront emportent la
décision dans la compétition. Il conviendra donc de défi-
nir au préalable le type de produit susceptible de concur-
rencer |'attrait des communes littorales, du pavillonnaire
sur de grands terrains,... . Le critére de choix n'étant pas
ici le prix, cette offre pourra trouver idéalement sa place
dans la ville-centre.



2- Poursuivre et valoriser la politique
fonciére conduite sur le territoire

< Poursuivre la politique d'acquisitions fonciéres

C'est la un facteur déterminant de la réussite de l'objectif
précédent et la maitrise fonciére qui est un atout maitre de
I'agglomération quimpéroise le rend possible :

B Pour garantir I'offre fonciére satisfaisant aux ambitions;

B Pour maitriser les prix de sortie nécessaires a du loge-
ment a co0t abordable;

B Pour maitriser la qualité de l'urbanisme et les formes
urbaines. L'intérét de la clientéle solvable passe par ces
critéres d'attractivité, la maftrise globale du co0t du lo-
gement aussi. Hisser la maftrise urbaine a la hauteur de
la maftrise fonciére sera un enjeu majeur de ce PLH.

Les disponibilités foncieres dans les communes de Quimper
Communauté :

Dont réserves
fonciéres
communales

DISPONIBILITES

Communes Zones1AU  Zones 2AU

ou1NA ou 2NA
Quimper 150 ha 100 ha 76 ha
Ergué-Gabéric 52 ha 21 ha 17ha
Guengat 3,4 ha 10 ha 3,3ha
Plogonnec 24 ha 6 ha 3ha
Plomelin 13,8 ha 16 ha 9,2 ha
Ploneis 8,7 ha 11,7 ha 7 ha
Pluguffan 19,3 ha 3,9 ha 10,2 ha
Locronan ND ND ND
Total communes hors Quimper 121,2 ha 68,6 ha 49,7 ha

Ces raisons doivent inciter les communes a pérenniser leurs
politiques communales de maitrise fonciéere qui passent par
la mobilisation d’outils qui jusque la ont fait leur preuve (ac-
quisitions amiables, préemption, Z.A.D., ...).

> Modérer la consommation d’espace

Cette politique doit également se concrétiser par une ges-
tion économe de I'espace dans un objectif de développe-
ment durable. La surface moyenne utilisée dans la construc-
tion neuve pavillonnaire se situe autour de 8oo m?, ce qui
équivaut en réalité, infrastructures comprises a 1 ooo m?,
soit une surface encore importante.

L'économie d’espace peut étre obtenue de plusieurs ma-
niéres : par la réduction de la taille des terrains et par une
fraction plus importante de la construction en espaces
urbains construits (démolitions-reconstructions, dents
creuses ...).

Les objectifs retenus ici sont :

B Réduire de 30% la consommation fonciere dans les ex-
tensions urbaines (zones AU) conformément aux dispo-
sitions définies par le SCoT de I'Odet qui fixe la consom-
mation moyenne maximale pour la communauté
d’agglomeération a 30 ha/an pour une production de 700
logements.

B Favoriser le renouvellement urbain en réalisant au moins
30% de la production moyenne de logements en zone U.
La réalisation de goo logements en zone U a Quimper
dans la durée du PLH est un objectif ambitieux dont la
réalisation dépendra de la capacité a mobiliser les prin-
cipaux espaces mutables déja identifiés (caserne des
pompiers, ancienne cité administrative, bibliothéque,
emprise Gourmelen-Laénnec, ...). Lors de I"élaboration
ou de la révision de leur document d'urbanisme, les com-
munes réaliseront un repérage des espaces mutables et
hiérarchiseront ceux-ci en fonction de leur intérét straté-

gique.

Ces ambitions participent également a la diversification de
I'offre en ce sens qu'elle peut étre satisfaite en faisant appel
a des formes urbaines plus denses (habitat intermédiaire,
individuel groupé, collectif).

Photo : ADEUPa
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2 Une politique fonciére qui passe également par une
planification rigoureuse de l'urbanisation

Les Plans Locaux d'Urbanisme (P.L.U.) sont l'expression de
cette ambition. Pour ce faire, ils doivent conduire a:

B Calibrer les zones urbanisables en fonction des besoins
en logements

B Répartir de maniéere équilibrée les zones urbanisables (U,
1AU, 2AU) au service d'une urbanisation maitrisée dans
le temps

B Satisfaire 'objectif de gestion économe du foncier a batir
énoncé précédemment

B Promouvoir la qualité urbaine des opérations, garante de
I'attractivité du territoire

B Anticiper et définir les conditions d'aménagement des
extensions en subordonnant toute zone d'urbanisation
future (> a1 ha) al'élaboration préalable d'un plan d'ame-
nagement de zone qui pourra comporter les indications
suivantes :

- Llidentité du quartier, ses potentialités géogra-
phiques et ses caractéristiques paysageéres

- La hiérarchisation des voiries et les liens avec les
transports collectifs

- Les caractéristiques d'aménagement des espaces
publics (profil en travers des voies et ruelles, aména-
gement des placettes,....)

- Letracé des cheminements doux (piétons et vélos)

- La localisation de parkings mutualisés en limite des
quartiers

- L'aménagement paysager des espaces urbains et na-
turels

- Lavariété typologique (formes urbaines)

- Larépartition locatif/ accession

- La mixité fonctionnelle (habitat, commerces, ser-
vices, équipements, espaces verts, activités...).
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3- Développer une offre locative sociale
publique plus ajustée a la demande

> Poursuivre I'effort de production pour satisfaire la
demande et assurer le renouvellement du parc

Dans la communauté, l'effort en matiére de logement social
est calibré par les objectifs issus de la loi S.R.U. qui imposent
aux communes de Quimper, Ergué Gabéric et Plomelin d'at-
teindre a terme 20% de logements locatifs sociaux.

L'analyse du besoin quantitatif de logements sociaux est
quant a lui complexe car confrontée a des réalités contra-
dictoires :

B une liste d'attente
B un taux de satisfaction de la demande de 50%

B un taux de refus important, en particulier pour les appar-
tements, en dépit d'une offre de qualité (2 logements
proposés pour 1 attribution)

B un consensus des organismes HLM sur la détente de la
demande et sur les risques de vacance a terme sur cer-
tains segments du parc

B une importante population démunie non satisfaite

B un parc récent, méme de plus en plus récent puisque le
renouvellement urbain contribue par ailleurs a le rajeu-
nir, avec de ce fait des loyers réputés « élevés »

Au regard des obligations |égislatives et de I'analyse des
besoins qui invite davantage a une modération de l'effort
de production, I'objectif quantitatif retenu est de 200 lo-
gements par an. Cet objectif intégre la problématique de
modification du parc existant affichée dans les Conventions
d'utilité Sociale (C.U.S) des organismes HLM, a savoir en par-
ticulier 'impact des ventes de logements et des démolitions
en cours ou engagées dans la durée du PLH par I'O.P.A.C. de
Cornouaille dans la continuité de l'opération ANRU de Ker-
moysan. En termes de répartition par commune de l'objectif
de production, il est proposé un taux de 30% de logements
locatifs sociaux dans la production de nouveaux logements
pour les communes SRU, afin de prendre en compte l'effort
particulier demandé par la loi SRU et répondre aux disposi-
tions de la loi ENL du 13 juillet 2006. Pour les autres com-
munes, il est affiché un taux de 20%.

Objectifs de logements sociaux/an sur la durée

Communes du PLH 2011-2016

Ergué Gabéric 24
Guengat 2
Plogonnec 4
Plomelin 14
Plonéis 5
Pluguffan 10
Locronan 1
Total Communes périphériques 60
Quimper 140
Total Quimper Communauté 200




< Retrouver l'accessibilité au logement

Produire du logement a co0t plus abordable

Quimper Communauté estime qu’a Quimper la clientele du
logement P.L.U.S. est de plus en plus restreinte. La produc-
tion de logements locatifs privés de ces derniéres années,
le développement d'une accession sociale aidée et la baisse
des plafonds P.L.U.S. ont en effet favorisé I'évasion des de-
mandeurs de la tranche de revenus entre P.L.A.l. et P.L.U.S.
Le niveau plutot élevé des loyers des logements en P.L.U.S.
constitue aujourd'hui un facteur d'exclusion pour des de-
mandeurs de plus en plus fragiles économiquement. Afin de
tenir compte de cette réalité, la collectivité se fixe comme
objectif de produire autant de logements locatifs sociaux
a bas niveaux de loyers, essentiellement en financement
PLAI-O, que le permettront les ratios établis par I'Etat en la
matiére (fixés depuis 2007 a 30 % de PLAI et 70 % de PLUS).
Quimper Communauté souhaite donc maintenir a 30 % la
production de PLAI sur I'agglomération, soit 60 logements
par an, voire davantage si les orientations fixées par I'Etat
permettent sur la période du PLH de faire évoluer ce taux.
L'effort financier de la communauté sera ainsi renforcé sur
ce type de production.

Dans un contexte de financement du logement social incer-
tain, la maitrise fonciére des communes pourra constituer
un levier dans la production de cette offre.

Afin de faciliter I'accueil des ménages cumulant des difficul-
tés et de fait difficilement logeables dans le parc ordinaire,
une production d'une trentaine de logementsen P.L.A.l. sera
visée, dans le respect de I'accord collectif départemental.

Revoir les objectifs du logement social

L'analyse du rapport entre l'offre et la demande révéle
qu'un demandeur sur deux n’a pas satisfaction dans le parc
locatif social de Quimper Communauté. Les demandes non
satisfaites concernent proportionnellement davantage les
ménages qui ont le moins de ressources et en particulier les
ménages avec enfants. Deux tiers des ménages correspon-
dant a la tranche de revenus de moins de 20% des plafonds
P.L.U.S. ne trouvent pas satisfaction dans le parc, tout en sa-
chant que dans cette tranche la proportion de ménages avec
enfants représente a elle seule plus de 50% des situations.
Ceci implique qu’une population trés sociale trouve sa solu-
tion ailleurs et ce probablement dans le parc privé en dépit
des loyers plus élevés. Cette hypothese semble corroborée
par les données sociales relatives au parc locatif privé four-
nies par la Caisse d'Allocations Familiales du Sud Finistére.

Au regard de ces constats, il apparait donc légitime a la col-
lectivité que la réponse trés sociale de |'accés au logement
public soit développée dans I'agglomération. Ainsi Quimper-
Communauté se donne comme objectifs que :

B 2/3 des demandes correspondant a la tranche des moins
20% des plafonds HLM trouvent satisfaction dans le parc
public

B L'ensemble des organismes HLM présents sur le terri-
toire communautaire contribue a hauteur de leur repré-
sentativité a un méme taux d'effort pour satisfaire cet
objectif

B |l soit créé un dispositif, de type accord collectif commu-
nautaire, fixant les objectifs sociaux quantifiés d'attribu-
tions pour les organismes et définissant les moyens de
leur mise en ceuvre.

B |l soit créé une instance communautaire s'assurant du
suivi de la mise en ceuvre des conditions d'accés au loge-
ment social.
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Orientations

4- Engager une action de fond dans le
centre-ville de Quimper

Des suspicions de difficultés existent dans le centre-ville de
Quimper au sens large (hyper-centre, quartier gare) :

B vacance notable davantage structurelle

B présence d'un parc privé qui joue un role social pour
une part de ménages équivalente au parc public et pour
lequel il reste a apprécier s'il propose aux ménages une
qualité d'habitat convenable

B présence de petites copropriétés en difficultés (qualité
du bati, occupation trés sociale, gestion, ...). Les copro-
priétés les plus importantes ne présentent pas de situa-
tion critique et connaissent un fonctionnement satisfai-
sant.

B présence de situations de logements potentiellement
indignes qui correspondraient pour une partie a de I'ha-
bitat collectif ancien de centre-ville.

Les éléments de connaissance étant a ce jour insuffisants,
une approche fine du parc privé de centre-ville est néces-
saire préalablement a toute intervention dépassant les
seules politiques d'amélioration de I'habitat mises en ceuvre
jusqu'a présent (OPAH successives depuis 1994).

Cette étude de fond s'attachera a déterminer immeuble
par immeuble, dans un périmeétre a définir, I'état du bati,
ses caractéristiques de peuplement, les situations d’habitat
indigne, afin d'identifier les niveaux d'intervention néces-
saire (action sociale, requalification du bati, renouvellement
urbain,...), la nature des dispositifs d'intervention a mettre
en ceuvre, les moyens financiers et le phasage des interven-
tions.

Cette étude sur le bati pourra constituer le socle des études
pré-opérationnelles d'une éventuelle OPAH - Renouvelle-
ment urbain @ mener sur le secteur, si la nécessité de celle-ci
était avérée.

Cette étude permettra par ailleurs d'identifier de maniére
plus précise les potentialités foncieres et de réappropriation
du bati existant, étant précisé que certaines de ces potentia-
lités sont aujourd'hui connues :

B Caserne de pompiers

Bibliotheque municipale

Affaires maritimes sur les quais

Parc de I'Equipement (route de Brest)

La Poste

Secteur nord-ouest de la zone de I'Hippodrome

Gourmelen, emprises Laennec
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Parmi ces sites, il conviendra de préciser ceux qui sont sus-
ceptibles d'étre mobilisés dans la durée du PLH ainsi que
les modalités d'implication de la collectivité dans la mise en
ceuvre des projets de réappropriation.

La question d'une intervention dans le centre-ville dépasse
donc trés largement la durée du PLH (6 ans) puisqu'elle
devrait probablement s'inscrire dans un temps long (25-20
ans). Elle dépasse aussi la seule problématique de I'habitat
et renvoie plus largement a celle de l'urbanisme et en parti-
culier du renouvellement urbain, lequel participe a I'objectif
d'une gestion économe de I'espace.

Cette action de fond ne pourra pas faire I'impasse de la ques-
tion de la précarité énergétique des logements et c'est en
ce sens que la collectivité s’inscrit dans les dispositions de
'ANAH.
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5- Améliorer la réponse aux besoins
spécifiques

< Engager une politique structurée pour adapter
I'habitat et « I'habiter au vieillissement »

Engager parce qu'il s'agit bien d’'amorcer une politique qui va

se prolonger sur 20 a 30 ans. Chacun sait, dans les grandes

lignes, a quoi s’en tenir :

B La société va vieillir considérablement dans les décen-
nies a venir.

B L'aspiration des personnes est de demeurer a domicile
autant que possible.

H Le vieillissement de la population se passe dans des
conditions favorables dans la mesure oU la dépendance
ne se développe pas, proportionnellement.

B La fonction des hébergements spécialisés se concentre
sur l'accueil des personnes trés dépendantes, en tout cas
trop dépendantes pour rester a domicile méme avec une
assistance.

En conséquence, les politiques publiques a venir s‘appuie-
ront essentiellement sur le maintien a domicile, réduisant
le recours a I’hébergement, en s'appuyant sur plusieurs fac-
teurs favorables :

B Lesgénérations a venir disposent en général d'un habitat
meilleur que celui de leurs prédécesseurs.

B La « forme » des seniors permet d'envisager un allon-
gement de la vie et une autonomie compatible avec le
maintien a domicile. L'allongement de la vie produit aus-
si une survie plus longue des couples.

B Leurs moyens financiers, souvent en raison de la double
activité passée des ménages, sont, pour I'heure, supé-
rieurs.

Propriétaires Locataires privés

Locataires Total

En 2006 2

Mais. ~ Appart. Mais.  Appart. HLM Ménages
Ménages Quimper 4897 941 81 373 452 6759
65479 Cté
ans Quimper  (3518)  (939)  (s6)  (369) (384) (5315)
Ménages Q”imgte,r 1961 359 36 216 174 2757
8o ans ¢
et+ Quimper (1 544) (358) (206) 141 (2 276)

Source : Insee - RP 2006

Il en ressort plusieurs enseignements précieux :

B Dans les dix prochaines années, le nombre de
personnes vivant a domicile de plus de 8o ans
qui sont celles qui connaissent les problémes de
perte d’autonomie est susceptible de doubler
par rapport a ce qu'il est aujourd’hui.

B Une majorité écrasante de ces ménages, prés
de 9 sur 10, est propriétaire de son logement
et pour 7 sur 10 il s’agit d’une maison. Quim-
per accueille la quasi-totalité des propriétaires
d‘appartements.

Plusieurs enjeux en découlent :

1. Selon I'age des personnes

De l'avis général, la population aujourd’hui la plus agée,
pour des raisons d'age précisément mais aussi culturelles,
affectives, de coUts, répugne a quitter un logement méme
trés inadapté. La réhabilitation-adaptation, quand les déci-
sions peuvent étre prises, porte sur les aspects fonctionnels
urgents. Restent tous les autres.

Siun choix peut étre fait, il le sera précédemment par antici-
pation, ce qui n'est pas chose aisée, mais suppose une stra-
tégie particuliere.

2. Prévenir le vieillissement avec dépendance

La prise de conscience de ces probléemes est une clé d'en-
trée. Elle suppose de visualiser la réalité d'une réhabilitation
a savoir I'adaptation compléte d’un habitat aujourd’hui réel-
lement obsoléte. Possibilité ? Plausibilité ? Réalisme ?

Ceci passe par:

B la mise en place d'un « paquet » réhabilitation : un seul
interlocuteur et un ensemble de moyens dont certains
relévent de I'innovation (coordination : CLIC)

B Proposer des solutions alternatives aujourd’hui peu vi-
sibles en tenant compte qu'il s'agit de solutions d’habiter
et non seulement de logements (autour de la coordina-
tion gérontologique de Quimper).

Au-dela de ces questions lourdes, il convient également
d’intégrer I'enjeu de fluidité du marché urbain du logement
qui y est attaché. Les personnes agées, souvent solitaires,
occupent des logements de taille disproportionnée a leurs
besoins, voire a leurs capacités. La remise sur le marché
pourrait constituer une offre adaptée aux besoins des jeunes
ménages plus en situation d'y faire les mises a niveau néces-
saires qui s'amortissent sur le long terme.
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Orientations

9 Permettre I'adaptation des structures d’hébergement
collectif qui s'avéreraient nécessaire

Le fonctionnement des structures d’hébergement collectif
se heurte généralement a I'évolution de la fagon d’habiter
dans la durée et a la capacité d’adaptation de ces équipe-
ments aux nouveaux besoins et attentes. Les diverses offres
se situent en interaction les unes aux autres, notamment
sur un plan qualitatif. De plus la problématique PPRI (Plan
de Prévention des Risques d'Inondations) en centre ville de
Quimper interpelle le devenir d’un certain nombre d'équipe-
ments préexistants.

Si aucune orientation définitive n‘est a ce jour arrétée, la pé-
riode du futur PLH sera l'occasion de repositionner dans un
cadre concerté le devenir de plusieurs équipements d'héber-
gement situés a Quimper tels que le FJT Massé-Trévidy, le
Foyer Yann d'Argent, ou encore I'’Auberge de Jeunesse... En
fonction du positionnement retenu, la communauté pourra
étre interpellée pour soutenir les modifications ou restructu-
rations qui s'imposeraient.

> Poursuivre les efforts pour adapter la réponse
apportée a l'accueil des gens du voyage

S'appuyant sur le schéma départemental d’accueil des gens
du voyage, Quimper Communauté s'est attachée pendant le
PLH 2005-2010 a développer des actions relatives a l'accueil
temporaire des gens du voyage (programme de construc-
tion de nouvelles aires d'accueil, gestion des aires).

Le schéma impose également a la communauté de mettre a
la disposition des voyageurs des aires destinées aux grands
rassemblements d'été en complément des aires d'accueil
permanentes. Plusieurs propositions d’'emplacements ont
été formulées par les élus notamment depuis 2008, toutes
ses propositions ont été rejetées. La recherche de réponses
se poursuit.

De plus, il existe aujourd’hui une demande d’'habitat adap-
té pour les gens du voyage en situation de sédentarisation
estimée a 5 — 10 familles. Il s'agit de familles trop dgées et/
ou n‘ayant plus les moyens financiers de voyager, ce qui les
place dans une situation de sédentarisation. Il est donc pro-
posé le développement d'une expérimentation d’habitat en
la matiere (de type terrain familial, solution expérimentée
dans plusieurs agglomérations) qui pourrait constituer une
solution pour répondre a cette problématique.
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6- Renforcer la gouvernance du PLH

L'existence du PLH communautaire implique en soi une gou-
vernance dans son rapport avec l'urbanisme, compétence
communale. L'articulation des deux champs est une condi-
tion essentielle de la mise en ceuvre du P.L.H. C'est un pro-
longement de ce qui se fait aujourd’hui pour I'élaboration.

La mise en ceuvre des orientations en matiére de logement
socialimpliquera, surla base d'un contrat de type accord col-
lectif, une organisation, entre la collectivité et les bailleurs
intervenant sur le territoire de la communauté, des objectifs
et modalités. Cette gouvernance intégrera, avec des moda-
lités a définir, le rapport entre la politique locale de I'habitat
et les besoins de la politique sociale.

La Conférence Intercommunale du Logement constitue un
lieu d’enrichissement mutuel des acteurs de I'habitat qui ne
disposent pas d’autres lieux d’échanges. Elle est aussi un lieu
pertinent de construction de la vision commune de la réa-
lité d'agglomération. L'observatoire de I'habitat aura pour
objectif de produire les éléments de connaissance indispen-
sables.

Des gouvernances sectorielles seront nécessaires, en parti-
culier dans la politique locale de I'habitat, en direction des
personnes dgées, ou le croisement de savoirs et des compé-
tences sera indispensable.
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Programme d’actions

Orientation 1

Consolider la contribution de Quimper
Communauté au développement de la
Cornouaille

Constats

La multiplication des petits ménages (45 % de ménages uni-
personnels a Quimper) qui est directement liée aux évolu-
tions sociétales en cours (allongement de la durée de la vie,
décohabitation ...) mais également a la structure du parc
immobilier et a son évolution récente a considérablement
réduit le poids de Quimper Communauté dans la croissance
démographique cornouaillaise et fait augmenter la quote-
part de la production neuve nécessaire au seul maintien de
sa population.

Obijectifs

Quimper Communauté entend consolider sa contribution
au développement de la Cornouaille, ce qui suppose des
objectifs élevés de production de logements. A I'échelle de
la Communauté d’Agglomération, un objectif de production
annuelle moyenne de 700 logements est affiché (450 a 5oo
pour Quimper ; 200 a 250 pour les autres communes de la
Communauté), sachant que 400 a 450 logements sont né-
cessaires a I'’équilibre démographique.

L'objectif est d'offrir une alternative satisfaisante aux goo a
1200 ménages, susceptibles de quitter I'agglomération pour
accéder a la propriété dans la durée du PLH. La collectivité
se donne comme objectif d’en retenir entre un tiers et la
moitié, ce qui est un objectif ambitieux mais réalisable sous
réserve d'en réunir les conditions.
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9 Actioni1-1
Développer une offre de logements suffisante pour
satisfaire cette ambition

Objectifs

La réalisation de cet objectif ambitieux d'une production
de 4 200 logements neufs entre 2011 et 2016 repose sur la
capacité de I'agglomération a mobiliser son potentiel et a
développer une variété d'offre en mesure de répondre aux
besoins, mais aussi aux différents segments de la demande.

La concrétisation de cet objectif passe par une limitation
de la consommation de l'espace, ce qui suppose de mobili-
ser le tissu urbain existant (comblement de dents creuses,
reconstruction d'immeubles vétustes ou inadaptés) et de
densifier davantage les programmes en extensions urbaines
conformément aux orientations du SCOT. Dans le cas ou le
potentiel de renouvellement urbain s'avére limité, les efforts
porteront sur le renforcement des densités en extensions
urbaines et en particulier dans celles qui sont situés en conti-
nuité immédiate du centre urbain. Pour ce faire, il s'agira de
réduire la taille des parcelles en lots libres, de développer
des formes urbaines denses de type habitat groupé, inter-
médiaires ou petits collectifs.

Modalités d'application

Production Détail de la

Construc- | en Renou- production en

tion neuve | vellement Produc. extension urbaine

2011-2016 Urbain en

Objectif (dont extension | pLyUs— | Autres
Commune | global PLUS - PLAl-o | log.
PLAI)

Ergué-
Gaberic 480 100 (50) 380 94 286
Guengat 60 12 (4) 48 8 40
Plogonnec 135 30 (10) 105 14 91
Plomelin 260 50 (25) 210 53 157
Ploneis 180 35(12) 145 24 121
Pluguffan 210 40 (16) 170 44 126
Locronan 45 10 (3) 35 3 32
Quimper 2830 900 (300) 1930 540 1390
Total 4200 | 1177 (420) 3023 780 2243

Les données du tableau résultent des masses retenues dans les orientations.

Cette répartition s'accompagne de densités de construc-
tions différentes.



Répartition de la production et objectifs de la consommation fonciére par commune

Consommation foncidre Renouvellement Urbain Extension Urbaine

max] sur les 6 o Densité moyenne en . "
Communes AL t?tal de loge- iaiéfjgg:ijj:tfob;e; Renouvellement urbain CO?;::?:ZQZ:;;CAHE
ments  produire de I'objectif SCOTde | OV €N extjzrsllsc;n R | o il I'objectif

conso?onl:?;c’lg;ggnaere (Objectif PLH) de production PLH
Ergué-gaberic 480 35 Ha 30 logts/Ha 32 Ha
Guengat 60 6 Ha 20 logts/Ha 5 Ha
Plogonnec 135 11Ha 20 logts/Ha 10 Ha
Plomelin 260 16 Ha 25 logts/Ha 14 Ha
Ploneis 180 13 Ha 20 logts/Ha 11 Ha
Pluguffan 210 13 Ha 30 logts/Ha 11.5 Ha
Locronan 45 4 Ha 20 logts/Ha 3.5 Ha
Quimper 2830 82 Ha 8o logts/Ha 71Ha
4200 180 Ha 158 Ha

Les orientations du projet du SCoT de I'Odet prévoient en
matiére d’habitat une diminution de la consommation
fonciere de 30%. Elles fixent pour Quimper Communauté
un objectif maximal de consommation fonciére de 30 Ha
par an pour 700 logements. Ramenée a la durée du PLH,
la consommation fonciére maximale est donc de 180 ha
pour 4 200 logements. Cette consommation integre la tota-
lité des opérations situées en Renouvellement Urbain (RU)
et en extension urbaine, privées ou publiques.

Afin de satisfaire a un objectif de densité brute moyenne
(VRD compris) de I'ordre de 35 logements/ha a Quimper,
il est retenu un objectif de 30% de la production en renou-
vellement urbain (environ goo logements) avec une densité
moyenne brute des opérations de 8o logements/ha. Sur la
base de cette orientation, la densité moyenne en extension
urbaine correspond a environ 27 logements/ha ce qui corres-
pond pour de I'individuel a une surface moyenne des terrains
d’environ 290 m2.

Pour les autres communes, I'objectif de production de nou-
veaux logements devra se faire a hauteur de 20% en renou-
vellement urbain si la géographie urbaine des communes
dont il s'agit s'y préte. Aprés un travail d'inventaire mené
avec les communes concernées, il s'avére que le développe-
ment de plusieurs communes repose pour l'essentiel sur le
déploiement d'opérations en extension urbaine. Afin de te-
nir compte de cette réalité locale et méme s'il conviendra de
privilégier systématiquement toute opportunité en renou-
vellement, il est proposé que dans ces communes, cet effort
de densification se reportera sur les opérations en extension
urbaine situées au plus proche du centre urbain. Dans tous
les cas, la consommation en extension urbaine ne pourra
&tre supérieure a celle figurant dans le tableau ci-dessus.

Nota : Dans le calcul de la consommation fonciere, sont
intégrées les surfaces d’espaces libres (voiries, espaces
verts de proximité) comprises dans l’assiette de chaque
opération d’habitat. En revanche, les grands espaces

verts (coulées vertes, zones humides conservés a 1’occa-
sion de l'opération), ainsi que les emprises liées a des
équipements publics ou des activités (commerce, ter-
tiaire...) en sont déduits.
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S Action1-2
Développer l'accession sociale et abordable

Objectifs

Le PLH vise a répondre a « I'évasion » de 150 a 200 ménages
par an. Parmieux, on retrouve les jeunes ménages modestes
ou a revenus moyens qui en raison des coGts du foncier acce-
dent a la propriété hors périmétre de l'agglomération. Pour
cela, la collectivité ambitionne de développer dans la durée
du PLH environ 700 logements répondant aux attentes de
cette catégorie de population.

Modalités d'application

® Conduire un programme ambitieux de PSLA seule acces-
sion sociale maitrisée a ce jour. Il sagira d'une produc-
tion d’habitat groupé sur des petits terrains - de 250 m?
environ - et un coGt abordable de I'ordre de 150 000 €
avec des prestations de bonne qualité. On peut estimer
la production nécessaire a 55 PSLA/an soit 330 PSLA sur
la durée du PLH. Le développement d’une offre fonciére
a co0t abordable pour les opérateurs, qui releve de la
compétence des communes, sera le principal levier au
développement de cette production.

B Répondre aux besoins du reste de la demande sociale en
soutenant le PTZ. Cette aide passera par la constitution
d'une offre fonciére a co0t abordable et éventuellement
par la délivrance d'une aide financiére aux accédants aux
revenus les plus faibles. Les modalités de cette aide se-
ront définies dans le cadre de I'action.

Partenaires
Communes

Maitrise d’ouvrage
Communes, Quimper Communauteé

CoUt prévisionnel de la participation de Quimper
Communauté

120 000 Euros par an pour une éventuelle aide financiere a
certaines catégories de bénéficiaires du PTZ, soit 600 000 €
sur la durée du PLH.

Orientation 2
Poursuivre et valoriser la politique fonciére
conduite sur le territoire

Constats

Les disponibilités fonciéres dans les communes de Quim-
per Communauté sont confortables au regard des besoins
du PLH. Les zones urbanisées a court terme couvrent large-
ment les besoins en extension a Quimper et sont globale-
ment suffisantes dans le reste de la Communauté.

Commune Disponibilités Dont
réserves Besoins en
Zones1 Zones2 | fonciéres extensions
AUouz AU ou 2 commu- urbaines
NA NA nales
Quimper 150 Ha 100 Ha 76 Ha 69 Ha 286
E;gt?eér-ic 52 Ha 21 Ha 17Ha 41 Ha 40
Guengat 3,4 Ha 10 Ha 3,3 Ha 8,2 Ha 91
Plogonnec 24 Ha 6 Ha 3Ha 10,5 Ha 157
Plomelin 13,8 Ha 16 Ha 9,2 Ha 15,5 Ha 121
Ploneis 8,7Ha 11,7 Ha 7 Ha 13 Ha 126
Pluguffan 19,3 3,9 Ha 10,2 Ha 12,3 Ha 32
Locronan ND ND ND 1390
Total
;c;:r;munes 121,2 Ha 68,6 Ha 49,7Ha | 100,5Ha 2243
quimper
Objectifs

Utiliser au maximum la maitrise fonciére pour conduire une
urbanisation volontaire par les documents d’urbanisme et la
propriété des sols.
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Programme d’actions

9 Action2-1
Organiser a partir des PLU une stratégie d’ouverture a
I'urbanisation

Modalités d'application

B Echéanciersurladurée du PLH en hiérarchisant les zones
par ordre de sortie.

B Etablir pour chaque zone significative un projet urbain
sous forme de projet d'aménagement de zone liant les
objectifs d'urbanisation, les objectifs de peuplement,
I'organisation de l'espace, des dessertes, de I'espace na-
turel résidentiel. Dans le cas des zones quimpéroises et
de leur densité, un schéma d’aménagement précis mé-
rite d'étre mené car il s'agira de valoriser la qualité en fai-
sant oublier la surface. Il s'agira aussi dans chaque com-
mune de combiner les différentes catégories d’habitat.
Un cahier des charges fouillé est a établir préalablement
a une mission « d'architecte d'opérations » ou a un appel
a projet.

Maitrise d’ouvrage
Communes

9 Action 2-2
Valoriser la maitrise fonciére par une maitrise équiva-
lente du projet urbain

Constat

La propriété des sols donne une capacité de décision déter-
minante, sur les prix de sortie pour favoriser une opération
de qualité, pour faciliter la réalisation de logements sociaux
ou d'une accession a colts abordables. L'organisation de
I'espace collectif de I'habitat y est simplifiée. La capacité
d’une péréquation des colts fonciers a I'échelle d'une opéra-
tion est possible. Le foncier est un bien essentiel.

Modalités d'application

B Identifier finement les objectifs de I'urbanisation : a
quelles demandes doit-on répondre ?

Elles sont multiples et se partagent le potentiel de loge-
ments a réaliser (Cf. graphique page suivante portant sur la
projection hors renouvellement urbain)

Répartition de la production en extension urbaine selon une typologie des catégories de demandeurs

LE LOCATIF SOCIAL
800 logements

/N

Quimper Communes
540 Igts 260 Igts

ACCESSION AISEE
Foncier: = 60 ooo €
Age accédants : < 5o ans

V 3000

430 logements logements
'y '

Quimper Communes

220 Igts 210 Igts

L'’ACCESSION SOCIALE
Foncier: < 40 0oo € INVEST / <150 000 €

670 logements

PSLA PTZ-AUTRES
330 340

LES « CLASSES MOYENNES »
<5oans
Foncier : 40-60 000 € : + 200 000 €
820 logements
PTZ Secondo access
2/3: 550 Igts 1/3: 270 Igts

LES « SENIORS PREVOYANTS »
Terrains = 40 000 €

280 logements

Habitat adapté a la période de vie 60-85 ans
minimisant la maintenance.
Habitat dense Quimpérois

70 PLH de Quimper Communauté 2011 - 2016



B Localiser la répartition de I'offre

% CONSTATES % PROPOSES Nbre de logts SURF. MOY DENSITE/HA Nb d’'HA
Quimper A&L;trr:s Quimper Acl;t::s Quimper A&L:)trr:_s Quimper A&f:fs Quimper Acl;t;:S Quimper A&f:ﬁ_s
PSLA-PTZ 38 % 62 % 50 % 50 % 340 330 310 m? 400 M2 26/Ha 20/Ha 13 16
PTZ 56% 44 % 50 % 50 % 410 410 500 M2 600 m?2 16/Ha 13/Ha 26 32
Autres < 5oans 50 % 50 % 220 210 600 m2 900 m? 13/Ha 9/Ha 17 23
Autres = 5oans 100 % 200 80 400 m2 500 M2 20/Ha 16/Ha 10 5

B Mettre en ceuvre la mixité sociale par la maitrise

publique
Répondre a tous ces besoins simultanément et souvent
sur un méme lieu appelle des opérations d’ensemble trés
maitrisées :

Dans la localisation précise des différentes offres, cer-
taines pouvant étre mélangées.

En fonction des densités retenues, définition d’'un type
d'habitat ce qui suppose d'établir un cahier des charges
et de procéder a un appel a projets pour proposer des
réponses aux attentes des différents publics. A défaut
d’appels a concepteurs, utiliser des références existantes
d'habitat.

La composition d’ensemble, la localisation précise des
programmes immobiliers, 'espace public, resteraient de
la responsabilité publique (communes, communauté)

Compte-tenu de l'avantage considérable que constitue
la propriété du sol, la ZAC apparait comme l'instrument
le plus propice pour conduire le projet urbain, la réparti-
tion des charges fonciéres, la programmation, la maftrise
fine de la réalisation.

Partenaires
Quimper Communauté

Maitrise d'ouvrage
Communes

Financement
Communes, Quimper Communauté

Co0t prévisionnel

120 000 € pour la participation de Quimper Communauté

dans la durée du PLH

Photo : ADEUPa
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Programme d’actions

9 Action 2-3
Reconstituer les réserves fonciéres

Reconstituer dans le cadre de ce PLH les réserves fonciéres
du futur PLH 2017 — 2022 par la poursuite d'une politique
d’acquisition a des coUts matrisés

Partenaires
Quimper Communauté, EPF (Etablissement Public Foncier
de Bretagne)

Maitrise d’ouvrage
Communes

Financement
Communes

CoUt prévisionnel
Environ 12 M€ (soit 120 ha x 10 €/m?2)

Echéancier
2011 - 2016
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Orientation 3
Développer une offre locative sociale
publique mieux ajustée a la demande

Constats

B Un effort de production de logements locatifs publics
demandé par la loi SRU pour les communes de Quimper,
Ergué-Gabéric, Plomelin et Pluguffan.

B Des projets de recomposition du parc locatif social exis-
tant affichés dans les Conventions d'Utilité Sociale (CUS)
des organismes HLM qui impacteront l'offre globale :
ventes de logements et démolitions (Les Oiseaux : 132
logts, Pénnanguer 105 logts) en cours ou engagées dans
la durée du PLH par I'OPAC de Cornouaille dans la conti-
nuité de l'opération ANRU de Kermoysan.

B Un parc récent aux loyers réputés plus élevés qui consti-
tue un facteur d'exclusion pour les demandeurs les plus
fragiles.

B Dans le parc locatif public de Quimper Communauté, un
demandeur sur deux na pas satisfaction. Les demandes
non satisfaites concernent proportionnellement davan-
tage les ménages qui ont le moins de ressources et en
particulier les ménages avec enfant(s). 2/3 des ménages
correspondant a la tranche de revenus de moins de 20 %
des plafonds HLM, dont 50 % de familles avec enfant(s),
n‘ont pas satisfaction dans le parc public et sont de ce fait
contraints de se loger dans le parc privé avec des loyers
plus élevés.

B Une clientéle pour dulogement PLUS de plus en plus res-
treinte, en particulier dans la ville centre



S Action3-1
Produire du logement locatif public a coUt plus abordable

Objectif

B Poursuivre le développement de l'offre locative publique
pour satisfaire aux besoins, répondre aux dispositions
issues de la loi SRU et assurer le renouvellement du parc.

B Maintenir une production élevée de logements conven-
tionnés a faibles loyers.

Modalités d'application

B Produire en moyenne 200 logements/an dans l'en-
semble de la Communauté.

B Desobjectifs de production par commune modulés entre
communes SRU et les autres, pour tenir compte de I'ef-
fort particulier demandé a Quimper, Ergué-Gabéric, Plo-
melin et Pluguffan : 30 % de la production nouvelle pour
les communes SRU et 20 % pour les autres, ce qui abouti
a la prévision suivante par commune et paran :

Communes Objectifs moyens/an sur la durée
du PLH 2011-2016

Ergué Gabéric 24
Guengat 2
Plogonnec 4
Plomelin 14
Plonéis 5
Pluguffan 10
Locronan 1
Total Communes périphériques 60
Quimper 140
Total Quimper Communauté 200

0 Cet objectif global intégre également la prise en
compte des besoins liés a la recomposition des ilots
Les Oiseaux et Pénnanguer du quartier de Kermoy-
san, estimés au global a environ 120 logements.

B Les opérations de locatifs sociaux seront privilégiées
dans les bourgs et a proximité des services et des com-
merces ou des transports collectifs.

B Produire au minimum 30 % de la production de loge-
ments locatifs publics en PLAI logements ordinaires
(PLAlo), soit un objectif moyen de 54 logements/an sur
la durée du PLH.

B Mobiliser le foncier communal pour atteindre les objec-
tifs de production et peser sur le coUt de sortie des opéra-
tions (mise a disposition du foncier, bail emphytéotique,
revente au prix d'acquisition). Définition de pratiques
communes entre les communes et les organismes HLM
en matiere d'équipement des terrains ?

Participation de Quimper Communauté au titre du
logement social

Cette proposition reprend le principe actuel du soutien com-
munautaire axé sur une aide « a la pierre », tout en étant
recentré sur la production a caractére le plus social.

Dotation unitaire de 1 500 €/ logement PLUS et de 4 500 €/
logement PLAlo. Le financement PLAI adapté se cale sur
celui du PLAIlo (4 500 €/logement) mais pourra étre majoré
de 3000 € maximum. Ce financement en PLAI adapté pourra
&tre mobilisé pour tout projet en maison-relais et résidence
sociale.

Nota : Ces aides de Quimper Communauté seront condi-
tionnées au respect par les opérateurs HLM de leurs enga-
gements en matiére de réponse sociale (accord communau-
taire).

Cet engagement de Quimper Communauté est toutefois
conditionné au maintien des actuelles régles de finance-
ment (dotations 2010). Sur cette base, Quimper commu-
nauté prévoit une contribution annuelle de 453 000 €/an soit
2 640 100€ sur la durée du PLH.

Une autre hypothése pourrait consister a s’extraire de
I'évolution des financements a venir sur le volet construc-
tion et a positionner dés a présent, ou a terme, la contri-
bution communautaire sur le seul volet foncier. Cette
solution nécessite toutefois un travail plus abouti pour en
mesurer tous les aspects.

En complément, Quimper Communauté s’‘engage a
apporter sa garantie d’'emprunt aux opérations de loge-
ments sociaux (hors opérations privées, fonciére, et asso-
ciations) développées sur son territoire par les organismes
HLM. Cette garantie d’emprunt concerne également les
opérations de type PSLA.
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Programme d’actions

9 Action 3-2
Contribuer a I'actualisation du programme de référence
du secteur de Kermoysan a Quimper

Constats

Au cours du précédent PLH ayant couvert la période 2004-
2010, le secteur de Kermoysan (classé en ZUS et unique sec-
teur de la Ville de Quimper et de la communauté d’agglomé-
ration reconnu prioritaire au titre de la Politique de la Ville)
a bénéficié de nombreux dispositifs successifs dont deux
contrats de ville puis d'un contrat urbain de cohésion sociale
(CUCS). Actuellement il est l'objet également d'un projet
de rénovation urbaine qui mobilise de nombreux acteurs et
investissements visant a transformer durablement le cadre
de vie de ce quartier et de ses habitants (projet de plus de
62 M€ Ht développé en pur renouvellement urbain).

Cette opération démarrée début 2007 dans le cadre d'une
convention avec 'ANRU associe étroitement lacommune de
Quimper, I'Etat, le Conseil Général, et Quimper Communau-
té notamment sur la dimension habitat. Outre les réflexions
PLH, les études urbaines ayant conduites a la définition de
son contenu, la production de ce projet s'est appuyée sur
deux études essentielles : le schéma de référence élaboré en
1999 et le plan stratégique de patrimoine élaboré en 2001
par I'OPAC de Quimper-Cornouaille.

Ce programme trés ambitieux et fortement avancé sur le
volet logement devrait se dérouler jusqu’en 2013. Un bilan
d'étape a mi-parcours a reconnu l'importance des trans-
formations déja réalisées et a confirmé la pertinence des
actions programmeées. La ville de Quimper, I'Etat, la Région,
le Département, les bailleurs sociaux et la CAF, considérent
qu'au-dela de l'opération de rénovation en cours, il convient
de procéder a une actualisation du schéma de référence ini-
tial.

Objectifs

B Accompagner au cours de l'année 2011 la réflexion sou-
haitée par la commune de Quimper permettant de défi-
nir 3 nouveau des perspectives d’avenir partagées pour
le quartier de Kermoysan (articulations entre des orien-
tations de bailleurs sociaux, une réflexion communale, et
une politique communautaire,..) et visant a la réduction
des écarts par rapport aux autres quartiers et entre com-
munes de 'agglomération.

B Elaborer un programme d'actions susceptibles d'étre
réalisé a plus ou moins long terme (hiérarchisation selon

urgence et impact attendu).

B Définir la stratégie communautaire d’accompagnement
pour toute éventuelle mise en ceuvre.

74 PLH de Quimper Communauté 2011 - 2016

En affichant une poursuite de la politique d’accession sociale
engagée dans le quartier et la démolition de deux ensembles
immobiliers (les oiseaux et Pennanguer correspondant a un
total de 237 logements), la convention d'utilité sociale (CUS)
de I'OPAC apporte également certains éclairages néces-
saires a la prise en compte de ces questions dans la présente
étude.

Modalités d'application

Participation de Quimper Communauté a I'étude portée par
la Ville de Quimper.

Apport des données de l'observatoire social et urbain (OSU)
qui permet, a l'aide de nombreux indicateurs, de connaitre
et de suivre dans le temps la composition sociale du quar-
tier en la comparant a I'ensemble du territoire communal et
communautaire.

Réflexion a rapprocher de celles des actions 1-1, 1-2,3-1,3-
3:374-

Partenaires

Ville de Quimper, CAF, CG, Etat, Quimper Communauté,
OPAC Quimper Cornouaille et OPH Habitat 29, acteurs de la
politique de la ville.

Maitrise d’ouvrage
Ville de Quimper

Co0t prévisionnel
Budget étude d'actualisation : 40 000 TTC € (CUCS)

Actions a vocations opérationnelles : a définir (ANRU2 ?)



< Action 3-3
Améliorer la réponse sociale concernant l'accés au
logement public

Objectif

B Apporter une réponse dans le parc locatif public a 2/3
des demandeurs les plus défavorisés (revenus < 20 %
des plafonds PLUS) grace a la contribution, a hauteur de
leur représentativité, de 'ensemble des organismes HLM
présents sur le territoire communautaire.

Modalités d'application

B Elaborer un accord communautaire en matiére d'attri-
bution de logements locatifs sociaux .

Cet accord triennal sera conclu par Quimper Communau-
té avec les organismes HLM disposant d’un patrimoine
locatif social dans le ressort territorial de la Communau-
té.

L'accord aura pour objet de :
- préciser le public sur lequel porte I'effort d’accueil

- définir pour chaque organisme bailleur présent sur le
territoire communavutaire un engagement d‘accueil
quantifié de ménages visés par I'accord

- définir les modalités d’évaluation et de mesure des ré-
sultats de l'application de I'accord

B S'assurer de la mise en ceuvre des engagements de
I'accord. Sans se substituer aux décisions des commis-
sions d’attribution, une instance communautaire asso-
ciant 'ensemble des organismes signataires de |'accord
examinera a postériori et annuellement I'application de
I'accord et assurera le réajustement éventuel des objec-
tifs de I'accord au regard de l'activité des organismes
telle qu'elle ressort du fichier unique de la demande.

Les aides au logement de Quimper Communauté seront
conditionnées au respect par les opérateurs HLM de
leurs engagements.

Partenaires
Communauté d’Agglomération, communes, Etat, Conseil
Général, organismes HLM, CCAS

Maitrise d’ouvrage
Quimper Communauté

Financement
Co0t prévisionnel

Echéancier
2011 - 2012

11l ne s'agit pas d’un accord collectif communautaire au sens de la loi ENL, accord qui se substitue
al'accord collectif départemental et prévoit la création d’'une commission chargée d'examiner les
dossiers des demandeurs de logements sociaux visés par I'accord. Il s'agit davantage d’un accord
sur des régles fondamentales portant sur la réponse sociale apportée par chaque organisme HLM
dans Quimper Communauté.

2 Action 3-4
Développer l'offre de logements adaptés

Objectif

B Faciliter I'accueil des ménages en difficultés d'acces au
logement, conformément a la politique départementale
définie dans le cadre du Plan Départemental d’Accés au
Logement des Personnes Défavorisées (PDALPD)

Modalités d'application

B Créer 36 PLAI sur la durée du PLH, soit une moyenne de
6 logements/an. Un des objectifs consistera a avoir une
production réguliere ce qui nécessitera que la collectivité
soit moteur en matiere de recherche d’'opportunités fon-
ciéres. Le développement de cette production implique
par ailleurs la mobilisation par les partenaires publics et
sociaux des moyens permettant d'assurer I'accompagne-
ment social nécessaire a ces ménages en difficulté. Cette
question du financement de I'accompagnement renvoie
a la réflexion sur la création d’un Centre Intercommunal
d’Action Sociale (CIAS) qui sera menée dés 2011. La loca-
lisation intercommunale de la production de logements
adaptés sera d'ailleurs liée a la création éventuelle du
CIAS.

B Parmi ceux-ci 4 PLAI pourraient étre dédiés a I'expéri-
mentation d'un habitat adapté pour les gens du voyage
en voie de sédentarisation

Partenaires
Communauté d’Agglomération — Etat - Conseil Général —
Organismes HLM

Maitrise d'ouvrage
Quimper Communauté

Financement
Etat, Conseil Général, Quimper Communauté

Participation de Quimper Communauté au titre du loge-
ment social

Financement en PLAlo (dotation forfaitaire de 4 500 €/loge-
ment) pouvant éventuellement étre majoré au cas par cas
(dans la limite de 3 0oo €/logement) en fonction de la diffi-
culté a équilibrer les opérations

CoUt prévisionnel de la participation de Quimper

Communauté:
45 000 € [ an soit 270 000 € sur la durée du PLH
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Orientation 4
Engager une action de fond dans le
centre-ville de Quimper

Constats

Le centre-ville de Quimper au sens large (hyper-centre,
quartier gare) constitue un secteur a enjeux. Quimper Com-
munauté entend renforcer son attractivité et y asseoir une
partie de son développement démographique. Pour celg,
elle mise sur 'existence de nombreuses potentialités fon-
ciéres et de réappropriation du bati existant, en partie déja
identifiées.

La réalisation de l'objectif de goo logements en renouvel-
lement urbain a Quimper sur la durée PLH dépendra de la
capacité a mobiliser ces principaux espaces mutables.

De nombreuses analyses et avis d’experts révelent I'exis-
tence de difficultés tant patrimoniales que sociales dans le
centre-ville bati de Quimper : vacance, petites copropriétés
en difficulté, parc social de fait, logements potentiellement
indignes,... Les éléments de connaissance sont toutefois
insuffisants pour définir la nature des interventions a mettre
en ceuvre.

Objectif

Créer les conditions d’une intervention sur le centre-ville qui
s'inscrira probablement dans un temps long (15-20 ans) et
qui dépassera la seule problématique de I'habitat.
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Photo : Quimper Cornouaille Développement

S Action 41
Disposer d'une connaissance approfondie du parc privé
de centre-ville

Modalités d'application

B Engager une étude «exhaustive» et d’envergure du parc
privé de centre-ville (hyper centre et quartier gare) pour
aboutir a une qualification fiable des situations et pour
préciser les enjeux d'amélioration.

Cette étude pourrait se décomposer en deux phases :

- Il s'agirait dans un premier temps de «balayer», par un
repérage exhaustif sur le terrain, 'ensemble du patri-
moine bati du périmétre retenu afin d’en apprécier son
état général et d'identifier les situations présumées de
dysfonctionnement.

- D'effectuer une étude approfondie sur les immeubles
repérés comme susceptibles de présenter des dysfonc-
tionnements. Cette seconde phase comprendra pour
chaque immeuble :

= une évaluation technique (parties communes et pri-
vatives)

= une identification des situations de dangerosité et
d'insalubrité

= un bilan d’'occupation (statut d'occupation, vacance,
difficultés sociales,...)

En fonction des « catégories de situations » repé-
rées, I'étude identifiera les outils a mettre en place.

En particulier, si I'¢tude en confirmait I'opportunité, il pourra
étre décidé d’engager une intervention ciblée d’améliora-
tion du parc privé de type OPAH - Renouvellement urbain
dans le centre-ville de Quimper.

Partenaires
Communauté d’Agglomération — Ville de Quimper — Etat —
Conseil Général —CCAS - DASS

Maitrise d’ouvrage
Quimper Communauté

Financement
Quimper Communauté

Co0t prévisionnel

Cette étude nécessitera le recours a un prestataire extérieur.
Le co0t de I'¢tude peut-étre estimé a environ 100 0oo € hors
étude urbaine (Action 4-3) et maitrise d'ceuvre.

Echéancier
2012 - 2013



> Action 4-2
Mobiliser les potentialités fonciéres et de réappropria-
tions du bati existant dans le centre-ville

Modalité d'application
B Acquisitions foncieres

Partenaires
Quimper Communauté, Ville de Quimper, EPF (Etablisse-
ment Public Foncier de Bretagne), ...

Maitrise d’ouvrage
Ville de Quimper

Financement
Ville de Quimper

Co0t prévisionnel

Echéancier
2011 - 2017

S Action 4-3
Organiser la maftrise d'ceuvre de l'opération centre-ville

Modalités d'application

B Identifier la maitrise d'ceuvre chargée de suivre l'en-
semble de l'opération centre-ville. L'opération étant
amenée a s'inscrire dans un temps long, cette maitrise
d'ceuvre a un co(t et parait difficile a déléguer.

B Réaliser une étude urbaine approfondie sur les em-
prises mutables : définition du potentiel de ces espaces,
échéancier possible, colt. Un lien sera a établir avec la
réflexion qui est menée a l'initiative de la ville de Quim-
persur le secteur gare et dont l'opérationnalité intervien-
dra par la suite.

Maitrise d’ouvrage
Ville de Quimper, Quimper Communauté

Financement
Quimper Communauté, Ville de Quimper

CoUt prévisionnel de la participation de

Quimper Communauté :

130 000 € (étude urbaine + maitrise d'ceuvre pré-opération-
nelle)

Echéancier
2013 - 2014

2 Action 4-4
La prise en compte des copropriétés

Constats

S'il reste difficile de qualifier précisément la situation des co-
propriétés de centre-ville, il est possible d'affirmer que bon
nombre d’entre elles, en particulier des petites copropriétés
(moins de 5 logements), ne disposent pas d'une gestion or-
ganisée (syndic, conseil syndical), indispensable a leur bon
fonctionnement et a la réalisation des travaux d'entretien.

La gestion organisée des copropriétés constitue un des fon-
dements de la capacité a mettre en ceuvre le projet centre-
ville.

Objectif

Réactiver ces copropriétés qui aujourd’hui ne sont pas gé-
rées.

Modalités d'application

m Développer I'information en direction des copropriétés :
opérations de formation des copropriétaires aux régles
de fonctionnement et de bonne gestion. Les formations
dispensées par I'ADIL sont jusqu’a présent ouvertes a
tous. On peut imaginer de proposer ces formations a des
copropriétés en particulier.

B Inciter les syndics et conseils syndicaux a mettre en place
une provision pour travaux et un plan de patrimoine.

Partenaires
PACT29, ADIL, syndics...

Maitrise d'ouvrage
Quimper Communauté

Financement
Quimper Communauté

CoUt prévisionnel
30 000 € sur la durée du PLH (5 000 €/ an)
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Orientation 5
Améliorer la réponse aux besoins
spécifiques

9 Actions-a
Poursuivre lI'action opérationnelle dans le parc privé

Modalités d’'application

B L'OPAH actuellement en cours dans Quimper Commu-
nauté (2007-2010) s'achéve fin 2010. Afin d'éviter une
rupture dans les dispositifs d'intervention sur le parc
privé, la convention d’'OPAH est prolongée sur l'année
2011 (avenant tenant compte des nouvelles orientations
de 'ANAH : priorité a I'habitat dégradé et aux aides aux
propriétaires occupants).

B Développer dés 2012 une OPAH ou un PIG a l'échelle
communautaire, dans la continuité de la reconduction
de I'OPAH en 2011. Cette opération s'inscrivant dans
les priorités de 'ANAH (I'amélioration énergétique des
logements, la précarité énergétique, |'adaptation au
vieillissement). Sur la base des conclusions de I'étude
centre-ville, une OPAH - renouvellement urbain pourra
parallélement étre développée.

Partenaires
Etat, CG 29, ADIL, PACT 29, ...

Maitrise d’ouvrage
Quimper Communauté

Financement
Quimper Communauté, CG29

Co0t prévisionnel
840 000 € sur la durée du PLH soit 140 000 €/an

2 Actiong-2
Adapter l'offre d’habitat au vieillissement de la
population

Constats

La part des personnes agées dans la population va aug-
menter dans les années a venir du fait de l'allongement de
la durée de la vie et de l'arrivée des populations nées apres
la seconde guerre. Toutefois, ce terme recouvre des situa-
tions bien différentes (age, niveau de revenus, degré d'au-
tonomie...). La trés grande majorité des personnes agées
souhaite rester a leur domicile. Parmi les facteurs qui per-
mettent ce choix I'habitat est déterminant.

Cependant, le logement ne peut étre considéré indépen-
damment de son environnement de proximité : accessibilité
des lieux et des services a la population (ex : commerces du
quotidien, services de santé...). « L'habitat doit étre a la fois
inclusif, évolutif et durable » (Bien vieillir en Bretagne, Conseil
Economique et Social de la Région Bretagne).
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Objectifs
Agir sur plusieurs niveaux :
B conforter les acquis :

- aiderles propriétaires occupants a adapter leur logement
(autour du CLIC et de la coordination gérontologique...
en vue du maintien a domicile. Favoriser les articulations
et I'efficacité des solutions),

- travailler avec les organismes HLM pour développer
I'optimisation des réponses (pour partie du ressort de la
politique de gestion de 'organisme),

Cette action est a mettre en relation avec l'action 5-1.
B anticiper les problémes a venir :

- initier une réflexion (étude spécifique) sur les solutions
locales qu'il conviendrait de développer tenant égale-
ment compte de la réalité quartier et de la topographie
(trés présente sur Quimper),

- favoriser I'mergence de solutions expérimentales, en
priorité en direction des « seniors prévoyants ».

Relayer la démarche sur la question de I'accession,

- parallélement, développer une offre de logements adap-
tés,

- susciter une offre d’hébergement temporaire, de jour,
permanent.

Modalités d'application

B études, intégrant la prise en compte des besoins déja re-
pérés tels que la reconstruction de I'EHPAD des Bruyéres
géré par le CCAS de Quimper, l'extension d’environ 20
places de la MAPAD de Coat- Keruel a Ergué Gabéric,
ainsi que les éventuels besoins ou projets, recensés ou
susceptibles de I'étre a I'avenir, d'autres structures (éta-
blissement «La Retraite» a Quimper, etc.)

Partenaires

Quimper Communauté, commune de Quimper, CCAS, Etat,
CG 29, OPH Quimper Cornouaille, organismes HLM, ANAH,
Arpaq

Maitrise d’ouvrage
Co-maitrise d'ouvrage : Quimper Communauté, commune
de Quimper, CCAS de Quimper

Financement
Quimper Communauté

CoUt prévisionnel
60 000 € sur la durée du PLH soit 120 ooo € [ an

Echéancier - 2013 - 2014



< Action 5-3 - Permettre I'adaptation des structures
d’hébergement

Constats

Quimper Communauté s'est engagé a soutenir financie-
rement en 2010 et 2011 a hauteur de 262 200 euros la res-
tructuration du foyer de jeunes travailleurs Saint-Exupéry,
dont la structure était devenue totalement inadaptée. La
commune de Quimper et Quimper Communauté sont égale-
ment interpellées concernant le devenir de plusieurs équipe-
ments d’hébergement collectif a caractére non permanent,
tous situés sur la commune de Quimper (tels le FJT Massé-
Trévidy de la rue de la Providence, I'auberge de jeunesse,
le foyer Yann d’Argent inoccupé en référence au PPRI, ou
encore I'équipement d’hébergement a caractére social de la
rue Gourmelen qui appartient au CCAS de Quimper..).

Objectif

La communauté d'agglomération souhaite se positionner
a court ou moyen terme sur la mise en place d'un CIAS a
I'échelle communautaire (étude et positionnement devant
normalement intervenir en 2011). Parallélement a cette
réflexion, il conviendra de préciser sa priorité d'intervention
concernant le devenir de certains équipements d’héberge-
ment temporaire, y compris sur le plan financier. Une ré-
ponse devra étre apportée au besoin réglementaire de res-
tructuration de I'hotel social du CCAS de Quimper (accueil
en chambre seule) reposant également la question du deve-
nir de la résidence sociale implantée sur le méme site.

Modalités d'application

B Mise en place d’'un comité technique et de pilotage asso-
ciantla commune de Quimper, Quimper Communauté et
a la demande, les principaux partenaires propriétaires et
gestionnaires d'équipements,

B Evaluation des besoins et modalités d'intervention com-
munautaire (liens entre politique sociale, d’habitat, et
jeunesse),

B Définition des priorités et moyens alloués.

Partenaires
Communauté, commune de Quimper, CCAS, Etat, CG 29,
OPH Quimper Cornouaille, ...

Maitrise d’ouvrage
Co-maitrise d'ouvrage : Quimper Communauté, commune
de Quimper, CCAS de Quimper

Financement
Quimper Communauté

Co0t prévisionnel de la participation de Quimper

131 000 € en 2011 pour la restructuration du foyer de jeunes
travailleurs St Exupéry (140 000 € en 2012 puis 150 000 € a
partir de 2013).

Echéancier
2013 - 2016

W 2011 : positionnement communautaire pour la mise en
place d'un CIAS, mise en place du comité technique et
de pilotage et définition avec le CCAS de Quimper de la
solution a développer concernant le devenir de I'équipe-
ment (hotel social — résidence sociale, rue E. Gourme-
len),

W 2012 - 2013 : définition de la stratégie communautaire,
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9 Action -4
Compléter l'offre destinée aux gens du voyage

Constats

B Dans le cadre du schéma départemental d'accueil des
gens du voyage, les obligations légales en matiere de
création d‘aires permanentes destinées a l'accueil tem-
poraire sont remplies.

B Aucune réponse satisfaisante n‘a en revanche été trou-
vée pour accueillir les grands rassemblements.

B Des besoins de sédentarisation émergent (estimées a
5-10 familles). La collectivité ne dispose pas de solutions
adaptées pour ces quelques familles ayant amorcé un
processus de sédentarisation.

Objectifs
B Proposer un accueil adapté aux grands rassemblements

B Proposer une solution durable avec un habitat adapté
aux gens du voyage en voie de sédentarisation

Modalités d’'application

B Créer les conditions d'un accueil effectif des grands ras-
semblements et des modalités de fonctionnement de(s)
aire(s) d‘accueil : Identification d'un terrain répondant
aux recommandations préconisées par le schéma d’ac-
cueil des gens du voyage.

B Proposer 4 unités d’habitat adapté aux gens du voyage
en voie de sédentarisation financées en PLAI sur le mo-
dele de I'expérience menée dans la Mayenne.

B Assurer la relocalisation du terrain d'accueil temporaire
des gens du voyage d'Ergué-Gabéric sur cette méme
commune.

Partenaires
Communes de Quimper Communauté, Etat, Conseil Géné-
ral, ...

Maitrise d’ouvrage
Communauté d’Agglomération

Financement

Communauté d’Agglomération, Etat, Conseil Général, com-
munes,...

Co0t prévisionnel

CoUt d'acquisition et d'aménagement du terrain pour les
grands rassemblements : 200 000 €

Financement de 4 unités de d’habitat adapté financées en
PLAI': 200 000 € (acquisitions fonciéres, aménagement)

Relocalisation du terrain d’Ergué-Gabéric : 200 000 € (acqui-
sition fonciére, aménagement)

Echéancier
2011 - 2012 : Aménagement du terrain des grands rassem-
blements

2013 — 2015 : réalisation des 4 unités d'habitat adapté

2014 — 2015 : relocalisation du terrain d’Ergué-Gabéric
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Orientation 6
Renforcer la gouvernance du PLH

S Action 6-1
Faire vivre et mettre en ceuvre le PLH

Constat

Selon larticle L302-3 (modifié le 6/03/07) du code de la
construction, I'EPCI délibere au moins une fois par an sur
I'’état de réalisation du Programme Local de I'Habitat et son
adaptation aux évolutions constatées (démographique, so-
ciale,....).

Modalités d'application
B Tableau de bord annuel de la mise en ceuvre du PLH

B La tenue d'une réunion annuelle du comité de pilotage
duPLH

m Conserver la Conférence Intercommunale du Logement
(CIL) qui se réunit une fois par an et qui constitue l'inter-
face entre les acteurs de I'habitat et la politique commu-
nautaire de I'habitat, en la confortant dans son réle d‘ins-
tance locale du PDALPD (réflexions thématiques)

B Pérenniser le dispositif d'observation : observatoire de
I'habitat, comité de lecture, communication,...

B Laloi MLLE du 25 mars 2009 prévoit un bilan obligatoire
portant sur la réalisation du PLH a mi-parcours et a l'is-
sue de la période de validité du PLH. Ce bilan devra étre
communiqué pour avis au Préfet et au Comité Régional
de I'Habitat.

Partenaires
Communes de Quimper Communauté, Etat, Conseil Gé-
néral, opérateurs, Quimper Cornouaille Développement,
ADEUPa, ...

Maitrise d’ouvrage
Communauté d’Agglomération

Financement
Communauté d’Agglomération

Co0t prévisionnel

50 000 € / an (observatoire habitat et communication) +
10 000 € en 2014 pour la réalisation de I'évaluation du PLH a
mi-parcours, soit 310 000 € sur la durée du PLH. Implications
en moyens a définir.

Echéancier
2011 - 2016



< Action 6-2
Consolider les compétences de Quimper Communauté en
matiére d'habitat

Modalités d'application

B Prise de délégation des aides a la pierre effective au 1er
janvier 2012

B Organisation des services communautaires en vue de la
gestion de la délégation des aides a la pierre

Maitrise d’ouvrage
Communauté d’Agglomération

Financement
Communauté d’Agglomération

Co0t prévisionnel
15 000 € en 2011 pour une étude sur les implications en
moyens de la délégation.

< Action 6-3 - Assurer la gouvernance intercommunale
du logement social

Modalités d'application

B Mise en place d'une instance communautaire associant
I'ensemble des organismes HLM présents dans Quimper
Communauté qui examinera a postériori et annuelle-
ment I'application de I'accord collectif intercommunal.

B Organiser l'articulation entre la politique du logement et
les besoins sociaux. Tenue d’une réunion annuelle (Pré-
fecture, DDTM, DDCS, CG2g, CAF, organismes HLM,
Quimper Communauté, CCAS...), précédée si besoin
d’une ou plusieurs réunions thématiques.

Partenaires
CGa2g, Etat, Organismes HLM, communes, CAF, CCAS, ...

Maitrise d’ouvrage
Communauté d’Agglomération

Financement
Communauté d’Agglomération

Co0t prévisionnel

Incidences budgétaires a relier avec les actions 6-1 et 6-2.

> Action 6-4
Articulation PLH-PLU

Modalité d'application

B Un appui technique pour une mise en compatibilité des
PLU communaux avec le PLH et le SCOT de I'Odet.

Partenaires
Quimper Communauté, communes, ...

Maitrise d'ouvrage
Quimper Communauté

2 Action 6-5
Contribution aux actions des partenaires locaux

Modalité d'application

B Subventions accordées a I'ADIL, a la CLCV et a la Fonda-
tion Massé-Trévidy.

CoUt prévisionnel de la contribution de Quimper
Communauté
55000 € / an soit 330 000 € sur la durée du PLH
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PLH 2011 - 2016 de Quimper Communauté - Tableau prévisionnel des engagements financiers

Actions 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Total
Action 1-1 - Développer une offre de logements suffisante o
pour satisfaire cette ambition
Action 1-2 - Développer I'accession sociale et abordable 120 000 120 000 120 000 120 000 120 000 600 000
Action 2-1 - Organiser a partir des PLU une stratégie o
d'ouverture a l'urbanisation
Action 2-2 - Valoriser la maitrise fonciére par une maitrise
équivalente du projet urbain (appels a projets, cahiers des 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20000 120 000
charges)
Action 2-3 - Reconstituer les réserves fonciéres (acquisi-
tions) 2000000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 | 12000000
Actions 3-1 - Produire du logement locatif public a co0t plus 100 000 000 000 000 000 | 2640100
abordable (aide au logement familial) 375 453 453 453 453 453 4
Actions 3-2 - Contribuer a I'actualisation du schéma de o
référence du secteur de Kermoysan a Quimper
Action 3-3 - Améliorer la réponse sociale concernant l'accés o
au logement public (accord collectif)
Action 3-4 - Développer l'offre du logements adaptés 45 000 45 000 45 000 45 000 45 000 45000 270 000
Action 4-1 - Disposer d’une connaissance approfondie du
Ny - . . 20 000 80 000 100 000
parc privé de centre-ville (diagnostic)
Action 4-2 - Mobiliser les potentialités fonciéres et de réap- I
o Aei s . o Acquisitions o
propriations du bati existant sur le centre-ville (acquisitions)
Action 4-3 - Organiser la maitrise d'oeuvre de l'opération
o . . , 50 000 80 000 130 000
centre-ville (étude urbaine et maitrise d‘oeuvre préop.)
Action 4-4 - La prise en compte des copropriétés (formation 000 000 000 000 000 000 0000
ADIL ciblée sur des copopriétés en difficulté) 5 5 5 5 5 5 3
Action 5-1 - Poursuivre |'action opérationnelle sur le parc 116 000 116 000 146 000 146 000 146 000 146 000 840 000
privé de I'agglomération (OPAH, PIG) 4 4 4 4 A o 4
Action 5-2 - Adapter |'ofre d’habitat au vieillissement de la
' . 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 60 000
population (coordination)
Action 5-3 - Permettre I'adaptation des structures d’héber-
. 131 000 140 000 150 000 150 000 150 000 150 000 871 000
gement (St Exupéry)
Action 5-4 - Compléter 'offre destinée aux gens du voyage
(terrain grands rassemblements, expérimentation terrains 100 000 100 000 40 000 160 000 200 000 o 600 000
familiaux, déplacement terrain Ergué-Gabéric)
Action 6-1 - Faire vivre et mettre en oeuvre le PLH (observa- 6000 6000 6000 60 000 0000 0000 16 600
toire de I'habitat + communication) 5 5 5 5 5 3
Action 6-2 - Consolider les compétences de Quimper Com- w i
. N 15000 Moyens a définir 15000
munauté en matiére d’habitat
Action 6-3 - Assurer la gouvernance intercommunale du . T .
- Incidences financiéres a relier aux actions 6-1 et 6-2 0
logement social
Action 6-4 - Articulation PLH-PLU o
Action 6-5 - Contribution aux actions des partenaires locaux 000 000 000 000 000 000 0000
(ADIL, CLCY, Massé Trévidy) 55 55 55 55 55 55 33
Total budget prévisionnel Quimper Communauté 946100 | 1158000 | 1218000 | 1298000 | 1248000 | 1048000 | 6916100
Total budget prévisionnel communes 2000000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 | 2000000
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