Envoyé en préfecture le 21/12/2018

Recu en préfecture le 21/12/2018

Affiché le 21/12/2018 = &_&>

ID : 034-213401508-20181218-DEL18_12_18_23-DE

= .I v

Liberté « Egallre * Fraternité

REPUBLIQUE FRANGAISE | | |orse|llon OGiI;S.?ei?ele'e
Préfecture de ['Héraule ) ARRYEREL|(BYE] L (DY) STARA U

CONTRAT DE MIXITE SOCIALE
Commune de Marseillan






Envoyé en préfecture le 21/12/2018

Recu en préfecture le 21/12/2018

Affiché le 21/12/2018 = &_&>

ID : 034-213401508-20181218-DEL18_12_18_23-DE

Préambule

La Commune de Marseillan est soumise aux dispositions de la loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000
relative & la solidarité et au renouvellement urbains modifiée par la loi n°2013-61 du 18 janvier 2013
relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au renforcement des obligations
de production de logement social.

Elle doit, au regard de ces dispositions législatives, disposer de 25% de logements locatifs sociaux
(LLS) sur son territoire.

La Commune ne disposant pas du taux requis par la loi, elle fait 'objet d'obligations de rattrapage
mises en place par périodes triennales.

Pour la période 2011-2013, le taux d'atteinte des objectifs de production avait été de 128,4%. La
Iégislation de I'é€poque ne permettait pas le report, sur la période suivante, des 27 logements sociaux
produits en surplus.

Pour la période 2014-2016, I'objectif de production était de 200 logements, avec un minimum de 23%
de PLAI ou assimilés. Le bilan fait état d'un taux d'atteinte de 3,5% de l'objectif quantitatif, avec 7 LLS
créés dont 37,5 % de PLAI.

L'arrété préfectoral n°2018-03-09278 du 16 avril 2018 a prononcé la mise en carence de la Commune,
avec un taux de majoration du prélevement sur les ressources fiscales communales fixé a 200%.

Au 1er janvier 2017, la commune comptabilise 311 LLS soit un taux d'équipement de 7,52 %. Le
nombre de logements sociaux manquants pour atteindre le taux réglementaire de 25% s'évalue a
cette date a 722.

Compte tenu du déficit et des contraintes que connait ce territoire, la Commune a engagé la
démarche d’élaboration d’'un contrat de mixité sociale avec I'Etat, permettant de mieux apprécier la
réalité des difficultés rencontrées, de mesurer I'importance de la politique de rattrapage conduite par
la municipalité et la pertinence des actions engagées pour atteindre au mieux les objectifs de mixité
sociale attendus.

Le principe de contrat de mixité sociale a été introduit par la loi Engagement National pour le logement
du 13 juillet 2006. L'instruction du gouvernement du 30 juin 2015 relative au renforcement de
l'application des obligations pour les communes soumises a larticle L 302-5 du code de la
construction et de I'habitation a lissue du bilan de la quatriéme période triennale 2011-2013 en
rappelle l'intérét.

Il constitue e cadre d'expression d'un partenariat entre la Commune, I'Etat et Sete Agglopéle
Mediterranée (Sam), délégataire des aides a Ia pierre.

il a pour objectif d’exposer, sur les deux périodes triennales 2017-2019 et 2020-2022, la stratégie et
les moyens que la municipalité entend mettre en ceuvre pour atteindre & I'horizon 2025, le taux
d'équipement en logements sociaux exigé par la loi.

Il précise la liste des outils et des actions a déployer sur les différents volets mobilisés (foncier,
urbanisme réglementaire, urbanisme opérationnel, programmation de logements ...), identifie
I'ensemble des opérations de développement de logements locatifs sociaux, et s'assure du caractére
opérationnel des projets et de 'association des acteurs.

Les conditions de mise en application de ce contrat constitueront un élément d'appréciation majeur de
la situation de la commune lors du bilan des périodes triennales concernées.
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| PRESENTATION DE LA COMMUNE

- 1 - CONTEXTE DE LA COMMUNE DE MARSEILLAN

- 1.1 Le contexte socio-démographigue de Marseillan

Marseillan comptait 7926 habitants au 1er janvier 2018 (Source INSEE population légale
au ter janvier 2015 en vigueur au 1ler janvier 2018). Sa densité de population est de 151.8 habitants
au km2 pour une superficie de 5170 hectares dont 53% de surface en eau (2745 ha). La population
diminue faiblement (-0.2% 2010-2015) entre les deux recensements du fait d'un solde naturel négatif
(-0.5) et ce malgré un solde migratoire positif (+0.3).

La commune présente une population agée et dont les + 60ans sont en augmentation (39% de la
population en 2015 contre 34.4% en 2010).

La commune est constituée de deux péles de vie : Marseillan Village centre ancien et Marseillan
Plage station balnéaire dont une partie est habitée a I'année (900 habitants) et couverte quasi-
totalement par la zone rouge du PPRi approuvé le 25 janvier 2012.

C'est ce statut de station balnéaire qui, en période estivale, fait passer la population de Marseillan a
plus de 55 000 personnes.

L’emploi a Marseillan se caractérise par un taux de temps partiel important : 21.6% dont
48.5% chez les femmes. On releévera que le taux de chdmage, un des plus élevé du territoire, est en
hausse 14.6% contre 10.8% en 2010, ce dernier est de 21% chez les 15-64 ans.
Ces données sont & corroborer avec une diminution constante du nombre d’entreprises sur la
commune.

—— Ensemble
—— Entreprises individuelles
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Champ : activités marchandes hors agriculture.
Source : Insee, Répertoire des entreprises et des érablissements (Sirene) en
gdographie au Q1/01/N.

Le taux de chémage élevé (21.4%) et I'emploi insuffisamment présent constituent un
frein a Pinstallation d’actifs souhaitant se loger. 4% des demandes en LLS du territoire sont faites
sur Marseillan qui représente 12% des logements afttribués sur le territoire. Cela pourrait signifier que
Marseillan n’est pas la commune ol la demande de LLS est la plus forte mais aussi que le turn-over
semble important.

Le logement social a Marseillan
Les données issues du fichier de la demande HLM (SNE) font apparaitre que le taux de pression sur
la commune de Marseillan est de 24%, soit une attribution pour 4 demandes.

L'étude PLH en cours de révision indique une tension sur le LLS de 3.2 ce qui signifie que pour 3.2
LLS demandés sur la commune 1 attribution est effective. Ce ratio est le plus faible du territoire, il est
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de 12.51sur la commune de Balaruc-les-Bains, 14.1 sur Frontignan et 7.3 sur le département de
I'Hérault'.

Par ailleurs, le taux de vacance dans le LLS est de 5,8% supérieur a la moyenne du territoire de Thau
(2.5%) et bien supérieur au taux départemental : 1,8%. Cela pourrait s'expliquer par la mauvaise
desserte et les liaisons insuffisantes au bassin d'activités et d’emplois qui constitue un frein a
linstallation des actifs (Triangle urbain central a plus de 23kms)

A ce titre, la part des moyens de transports utilisés pour se rendre au travail en 2015 illustre ce
propos.

Voiture, camion,
fourgonnette
789%

Transports en commun
Pas e transport
41%

Marche & pled
9,9 %

Deux roues
48 %

Le taux de mobilité dans le parc social le plus élevé du territoire: 25.9 % contre 4.3% pour Balaruc-le-
Vieux ou 5.4% pour Méze pourrait s’expliquer par la difficulté d’accés aux transports en communs.

*Le revenu moyen 1476 € est le plus bas du territoire des 14 communes de la CA (source DGFIP)
2013. Le taux d‘'imposition des ménages est I'un des plus bas du territoire.

1.2 Spécificités du territoire et ses contraintes naturelles, paysagéres et réglementaires

La commune, de par sa situation géographique, connait des contraintes d'ordre réglementaires mais
aussi d’ordres conjoncturels auxquelles elle a su s'adapter et faire face. Ci-aprés les principaux
éléments historiques :

- Les possibilités de développement de la commune ont été fortement contraintes par la
loi Littoral et le Schéma de Mise en Valeur de la Mer SMVM avec lequel le POS fut mis en
compatibilité par 'Etat en 2001.

- Un POS de 1985 devenu obsoléte dans un contexte Iégislatif en perpétuelle évolution
depuis ces 20 derniéres années (Lois Voynet, SRU, Duflot...).

- Un PPRI arrété en 2012 qui contraint les constructions a hauteur de 42 % du
territoire (49% pour le POS) de la surface des zones urbanisées (ex : le quartier du Port
de Marseillan Ville pour partie en zone rouge).

- Une Ville « figée » aprés I'application du SMVM et par I'attente de I'arrét du SCOT
en 2014 pour poursuivre les études d'élaboration du PLU lancées en 2009.

- Le refus, de la commission Bassin de Thau d'ouvrir & 'urbanisation pour accueilir le
projet de la gendarmerie.

- Le refus du Syndicat Inter hospitalier SIH que la Ville devienne propriétaire de 'ancien
hopital. Aprés le procés en appel devant le Conseil d’Etat, le projet de construction de 56 LLS
sur le site de I'ancien hépital a pu voir le jour et fut achevé en 2015.

Dans ce contexte contraignant la commune a su, malgré tout, enclencher une véritable dynamique de
développement de son territoire.

'Pré-diagnostic PLH Séte agglopdle méditerranée Nov. 2017
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2 - UNE POLITIQUE VOLONTARISTE

2.1 Une politique fonciére volontariste
La commune a souhaité créer un partenariat avec 'EPF et Thau Agglomération :

- Une Convention quadripartite Thau Agglomération-Etat-Ville-Etablissement Public
Foncier (EPF) du 29 janvier 2014.
- Une ZAD en 2016 pour s'assurer de la maitrise fonciére, éviter la spéculation fonciére
et prévoir un projet cohérent qui favorise la mixité de l'offre en logements et une mixité
intergénérationnelle. Deux ZACS (Pioche de Pire et Belvéze et Belles) totalisant 1000
logements dont 35% de LLS sont prévus au sein du périmétre de la ZAD.

4 ans aprés la signature de la convention, I'absence de transaction n'a pas permis de faire aboutir un
seul projet. Cette difficulté est inhérente notamment & 'absence de foncier facilement mobilisable.

2.2. Une politique de requalification urbaine et de développement économique
La commune s’engage sur le long terme pour améliorer le cadre de vie des habitants en investissant
massivement sur des projets d’'une politique de la Ville ambitieuse :

1 La rénovation des logements vacants (peu nombreux sur la ville) avec le PIG Thau
Agglomération est une incitation a la mise en location avec des loyers plafonnés - procédure
ANAH

2 La requalification de la voirie du centre-ville : plan FISAC, rues pavées (5 millions € travaux),

3 La restauration en cours de I'église (2 millions € de travaux).

4 L'« Opération fagades » : les subventions accordées pour la rénovation des fagades du

centre-ville. Cinquante dossiers en 18 mois et 170 000 € de subventions accordées. C'est 'une des
actions phare pour dynamiser 'activité économique locale a visée d’amélioration de I'habitat.

Toutefois, cette politique volontariste est limitée par les contraintes géotechniques et d'accessibilité.
Elles imposent des surcolits constructions majorées pour les opérateurs de logements aidés?.

Voir annexe en fin de document
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- 3 - SITUATION DU PARC SOCIAL ET HISTORIQUE DE PRODUCTION, STRATEGIE
GENERALE POUR FAVORISER LA PRODUCTION DE LOGEMENTS SOCIAUX

Depuis 2008, la municipalité met en ceuvre une politique de la ville en vue de respecter les critéres de
la loi SRU, notamment au travers de la révision du POS valant élaboration du PLU, approuvé le4 juillet
2017.Par ailleurs, la commune selon une démarche de prospective urbaine a, par le biais de son Plan
Local d’'Urbanisme, prévu le développement du LLS sur son territoire.

3.1. Un PLU qui accélére la mutation de la Ville et la production de LLS

Avec l'approbation du PLU en juillet 2017 ce sont 28 hectares ouverts a I'urbanisation pour de 'habitat
avec un taux de LLS de 35%. Et ce sont aussi 6 ha en renouvellement urbain avec des régles en
faveur du LLS.

3.1.1 En favorisant le réinvestissement urbain

Le PLU prevoit conformément a la loi ALUR une production dans le tissu urbain existant en appliquant
la régle de production de LLS dans les zones UA UC et UD. Cela représente environ 455 LLS prévus
d’ici 2030.

Dans le réglement du PLU les opérations destinées & I'habitat doivent avoir une part minimale de
logement social (tel que défini par la réglementation en vigueur). Cette part minimale est fixée a :

° 20% dés lors que I'opération concerne la production de 5 a 10 logements ;

° 30% dés lors que I'opération concerne la production de plus de 10 logements
Enfin, un secteur de « mixité sociale » repéré par une trame spécifique sur les documents graphiques
du reglement (plans de zonage) prévoit au minimum 30% de logements sociaux (tels que définis par
la reglementation en vigueur).

Ainsi la commune poursuit 'ambition fixée dés la période précédente. En effet, une part importante
des LLS a été produite entre 2011 et 2013 en renouvellement urbain. Trois opérations phares en
constituent la majorité.
1. Destruction d’un batiment insalubre et reconstruction de 56 LLS dont 12 PLAI ancien
Hopital de la Ville
2. En entrée de Ville avenue Gabriel Péri 39 LLS dont 9 en PLAI
Cette opération a bénéficié d’'une requalification des abords (voirie giratoire stationnement)
3. Le lotissement communal en régie a permis de produire 12 LLS dont 3 PLAI
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Localisation des principales opérations récentes (2011-2013) comprenant des logements aidés

- Particulier
Financement ANA

3logements aidés
Particuliers
Financement ANAH

Malgré les difficultés d’ordre réglementaire et conjoncturel, la Commune a su en 2014 aller au-dela
des objectifs demandés en épuisant I'ensemble des possibilités fonciéres. L'objectif triennal 2011-
2013 a été rempli & hauteur de 128,42% représentatif de I'effort accompli: 122 logements recensés
sur 2011-2013 sur les 95 demandés. La sortie de carence a donc été actée par arrété préfectoral en
date du 9.10.2014.

3.1.2 En prévoyant le développement de la Ville dans le souci d’une offre en adéquation avec
les besoins

L'analyse de la demande de logements fait apparaitre les spécificités suivantes (analyse au 12

septembre 2018) :
153 familles marseillanaises et 37 familles hors commune sont en attente de logements, dont la moitié
ont une activité professionneile (50 %).
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Au niveau de la sociologie des demandes (190), on compte 45 familles monoparentales, 92
célibataires et la présence de 123 enfants. La majorité des demandes concerne des appartements
type T2 (97 demandes), puis T3 (49 demandes), T4 (37 demandes) et T5 (7 demandes).

L'enjeu pour la Ville en terme d’accueil de population est de répondre a I'ensemble des besoins et
particulierement l'installation de jeunes couples afin de ralentir le phénoméne de vieillissement de la
population et aussi des ménages les plus modestes. C'est pourquoi la typologie de I'offre des futurs
LLS doit prendre en compte cet enjeu.

ATheure actuelle I'offre n'est pas équilibrée : 85% des RP sont des T3 et T4 (78% département). Les
T1 et T2 sont sous représentés (15.4%des RP contre 22% moyenne départementale) alors méme
guils répondent aux besoins des personnes agées et saisonniers fortement représentés sur la
commune.

- 4 LES DOCUMENTS DE CADRAGE ET DE PLANIFICATION SUPRA-
COMMUNAUX

4.1 Le Schéma de Cohérence Territoriale

Le SCOT du Bassin de Thau a été adopté le 4 février 2014 par délibération & I'unanimité puis il a
été modifié le 13 février 2017.

Il porte une ambition d’exemplarité en matiére de gestion des ressources en eau. Cette volonté est
motivée par la place qu'occupent ces ressources en tant que support de la socio-&conomie locale : sur
ces ressources se sont developpées la conchyliculture, la péche, mais également une importante
activité thermale et balnéaire. Aussi les stratégies d’aménagement urbain intégrent les préoccupations
et les orientations permettant la gestion du systéme hydraulique et la préservation de la qualité des
écosystemes. La protection de 'ensemble des milieux naturels et en particulier du littoral, des lagunes
et des espaces qui leur sont associés est renforcée.

Ainsi, le

Le projet de développement territorial s’inscrit dans une logique de croissance démographique
maitrisée et ajustée a la capacité d'accueil globale, qui est limitée par la trés forte sensibilité
environnementale de Thau. L'organisation du développement urbain respecte un scénario vertueux
pour le territoire, selon les critéres du développement durable : les secteurs de fort développement
sont choisis en fonction de leur aptitude, en termes de sensibilité environnementale, de niveau
d’équipement, de présence d'emplois et d'offre de déplacements alternatifs a I'automobile, a accueillir
un apport significatif de population nouvelle.

Production de logements du SCOT

La répartition de 'accueil de la population a été définie au regard de la capacité d’accueil de chaque
commune selon une recherche de moindre impact environnemental, de capacités d’assainissement
existantes et en projet, de maitrise des déplacements a l'échelle du territoire. Le DOO a ainsi
recapitulé la contribution maximale a la croissance démographique envisagée pour chacune des
communes a I'horizon 2030.

Pour la commune de Marseillan ces objectifs sont :

Commune | Population Contribution Pourcentage du | Contribution en
municipale d’accueil SCOoT | nombre de
légale 2009 En habitants logements

permanents

W 7817 4400 habitants 11 % 1950 logements

Ce développement permet de définir l'ordre de grandeur des seuils démographiques fixés pour
chacune des communes. Il permet également d'établir le volume maximal de logements a produire
pour chacune des communes a 'horizon 2030.
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Production de logements sociaux du SCOT

Le SCOT affiche une volonté de diversifier I'offre de logements sur le territoire de Thau. Cette volonté
répond a plusieurs enjeux : un déficit de l'offre actuelle de logements accessibles socialement et des
besoins croissants pour ce type de logements. Afin de se donner les moyens de ses ambitions le
territoire a, dans le DOO, fixé des objectifs de production de logements locatifs sociaux pour que
chaque territoire contribue a hauteur de ses possibilités a I'accueil des ménages a revenus modestes.

Les obligations réglementaires imposent l'atteinte de 25% de logements sociaux de I'ensemble du
parc de résidences principales. De nombreuses communes du territoire sont soumises a cet objectif
des lois SRU, DALO et Duflot, de maniére a rattraper le retard actuel.

Le SCOT ajoute également un objectif d'anticipation. Les communes doivent anticiper le
développement démographique et programmer les objectifs de production de logements sociaux au
regard de la croissance a venir prévue par le SCOT.

Le SCOT a donc identifié 3 types de communes :
- Communes dont la population est déja supérieure a 3 500 habitants,
- Communes dont I'objectif de population totale fixé par les PLU est supérieur & 3 500

habitants,
- Communes dont la population est déja inférieure a 3 500 habitants, dont l'objectif de
population totale est inférieur a 3 500 habitants

Marseillan fait donc partie de la premiére catégorie de commune qui doit, d’ores-et-déja répondre a
I'objectif des 25 % parc locatif.

La Révision du SCOT du Bassin de Thau

Depuis son adoption en 2014, le SCOT de Thau fait 'objet d'un suivi qui confirme le bien fondé de
ses orientations d’'aménagement mais qui révéle parallélement d'indispensables adaptions liées,
notamment, aux évolutions sociétales et des modes de vie. Ces éléments ont amené le territoire &
lancer la Révision du SCOT.

L'évaluation du SCOT dans le domaine de I'évolution des populations et de 'habitat montre que
dans certaines communes une diminution de la population est constatée alors que le nombre de
logements augmente. L'explication tient au desserrement des ménages. Sous leffet du
vieillissement de la population, de la baisse du taux de fécondité, de la multiplication de familles
monoparentales et de la décohabitation plus précoce des jeunes adultes, le nombre de personnes
par ménage diminue. La taille des ménages qui se réduit a pour conséquence directe un besoin
plus important de résidences principales pour loger la méme population.

Sur le territoire de Thau, l'indice de jeunesse (rapport entre les moins de 20 ans et les 60 ans et
plus) a fortement diminué pour passer de 0,95 en 1999 a 0,76 en 2012. L'évolution de cet indice,
durant ces derniéres années, confirme le vieillissement de la population. Par ailleurs, la population
des plus de 75 ans croit de plus 2,8% par an entre 2007 et 2012. Ce vieillissement de la population
a une incidence directe sur la taille des ménages et par conséquent sur les besoins en logement.

Le vieillissement de la population et I'évoiution des modes de vie expliquent la diminution de la
taille moyenne des ménages. En effet, celle-ci est progressivement passée, sur Thau, de 2,34 en
1999 a 2,13 en 2012, donc corrélativement la demande en logements a augmenté.

Concernant, les objectifs maximum de croissance démographique retenus a I'horizon 2030 par le
SCOT ont été fixés a 1,35%, alors que la croissance démographique tendancielle était de 2,3% par
an. Ce taux reflete bien une recherche de maitrise et d'équilibre dans un territoire a la fois soumis a
des contraintes environnementales importantes. La dynamique démographique du SCOT du
Bassin de Thau, bien que restant forte, s'est ralentie sur la derniére période intercensitaire. La
croissance moyenne annuelle entre 2009 et 2014 est de 1,08 %.

Il découle de ces différentes données que les programmes de production de logements devront
prendre en compte les besoins des habitants et répondre aux nouveaux modes de vie et aux
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nouvelles fagons d’habiter qui découlent des évolutions sociodémographiques de ces derniéres
années, au risque d'une inadéquation du parc avec le profil et les ressources des ménages du
territoire. Au regard des évolutions sociétales constatées, il est nécessaire d’anticiper les
problématiques que posent les objectifs actuels du SCOT (2014) et de proposer leur
adaptation.

La révision du SCOT, en cours, va donc faire correspondre I'offre de logements avec les besoins
des populations du territoire et ainsi répondre a la demande des habitants occupants (davantage
de logements pour le méme nombre d’habitants du au desserrement des ménages). De plus, elle
réinterroge le projet au regard des évolutions sociétales constatées récentes, afin d’anticiper les
problématiques que posent les objectifs du SCOT en application (augmentation accrue de la
tension du marché, hausse des prix du foncier et des loyers, difficultés de décohabitation des
jeunes, accentuation des phénomeénes de divisions de logements et de mal logement ...).

4.2 Le Programme Local de I'Habitat en vigueur sur la période 2012-2017 et le PLH 2018-2023
en cours d’élaboration

Les orientations-cadre de la politique communautaire :

. Tendre vers une diversification de l'offre d’habitat avec I'accession sociale pour les primo-
accédant ;
. Grace aux dispositifs de réhabilitation (OPAH RU et OPAH communautaire), reconstituer

loffre locative sociale et le développement des parcours résidentiels sur le périmétre de
I'agglomération,

. Favoriser la mixité sociale et répondre a la demande en logements des habitants du territoire ;
. Renforcer lattractivité du territoire : niveau de confort des logements, cadre de vie, qualité de
'habitat, remise sur le marché de logements vacants.

Les objectifs opérationnels :
: Poursuivre la requalification du parc de logements existant et lutter contre I'habitat indigne,
tout en participant a I'effort de réduction énergétique ;
. Développer une offre suffisante, diversifiée et équilibrée de logements familiaux en favorisant
le renouvellement urbain ;
. Produire une offre de logement suffisante, de qualité et adaptée aux publics spécifiques
(logements étudiants, établissement a statut social accueillant des personnes agées, résidences
sociales, foyers de travailleurs migrants, gens du voyage ...) ;

. Observer, évaluer, animer et rendre lisible la politique de I'habitat.

Pour favoriser la mise en ceuvre de ces orientations, des outils techniques et financiers peuvent étre
mobilisés (subventions, garanties d’'emprunts...).

Sur les cinq derniéres années, malgré les contraintes budgétaires fortes qui impactent les collectivités
et la diminution des aides de I'Etat en faveur du logement social, le niveau de production moyen
annuel est resté proche de 200 logements sociaux financés.

Le PLH 2012-2017 :

Son élaboration étant antérieure a la loi Duflot, il n'a pas intégré le passage de 20 a 25 % de
logements sociaux obligatoires sur les communes soumises & la loi SRU.

De ce fait, les objectifs de rattrapage triennaux fixés a la commune de Marseillan sont ceux de la loi
SRU et non ceux prescrits par le PLH en vigueur.

Toutefois, pour conforter I'attractivité du territoire et maintenir un développement équilibré, le PLH
2012-2017 prenait en compte les enjeux de maitrise de I'extension urbaine et de consommation de
l'espace, tout en répondant aux besoins des habitants et de diversité et de qualité de I'habitat.
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Il affirmait déja une politique volontariste de I'habitat en préconisant un objectif de production de 650
logements en moyenne par an et un objectif de production annuel de 312 logements sociaux (dont
282 en offre nouvelle et 30 en réhabilitation du parc ancien), soit 1865 logements sur la durée du PLH.

Le nouveau PLH 2018-2023 :

Depuis le 1er janvier 2017, la Communauté de Communes Nord Bassin du Thau et la Communauté
d’Agglomération dite « Thau agglo » ont fusionné. La nouvelle entité est aujourd’hui composée de 14
communes, compte prés de 125 000 habitants et devient, en nombre d’habitants, la deuxiéme
communauté d’agglomération de I'Hérault.

Pour prendre en considération les exigences de 25% de LLS et adapter le périmétre suite a la fusion
des EPCI, une révision du PLH a été prescrite par Séte Agglopéle Méditerranée pour la période 2018-
2023.

Le nouveau PLH dont la conception est en cours doit entrer en application en ao(t 2019.

Il devra permettre de :

- Maintenir une croissance démographique positive et renforcer I'attractivité du territoire pour les
jeunes familles.

- Assurer une offre nouvelle capable de répondre aux mieux a la diversité des besoins lies a
I'économique (développement de Femploi, vocation touristique du territoire) et au social (accés au
logement des jeunes, accession des jeunes familles, développement du locatif social) dans un cadre
plus contraint (objectifs du SCOT).

- Mieux stabiliser les familles avec enfants sur le territoire en développant notamment une offre en
accession a la propriété mieux adapté aux revenus des ménages locaux.

- Rééquilibrer la construction de logement locatif social dans la programmation des opérations.

- Produire davantage de logements sociaux mieux adaptés au profil des demandeurs.

- Retrouver de la disponibilité fonciére en diversifiant les pratiques et les opérateurs.

- Poursuivre les efforts globaux d’amélioration du parc ancien, en traitant notamment : les logements
dégradés qui subsistent dans certains secteurs, en particulier certains centres anciens, si besoin via
des montages publiques ou « innovants » et également en mettant 'accent sur les logements
energivores.

- Ameliorer la connaissance du parc en copropriété afin d’intervenir le plus en amont possible des
difficultés.

I faut souligner que les travaux d'élaboration du nouveau PLH interviennent dans un contexte législatif
encore non stabilisé (orientations en cours de la politique nationale du logement).
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IILES ENGAGEMENTS

L'Etat, représenté par Monsieur Pierre POUESSEL, Préfet du département de I'Hérault ci-aprés
désigné par le terme « Etat »

La Commune de Marseillan, représentée par Yves MICHEL, Maire
Ci-aprés désignée par le terme « la Commune de Marseillan »

La Communauté d’Agglomération Séte Agglopdle Méditerranée, représentée par Monsieur Frangois
COMMEINHES, Président ci-aprés désigné par le terme « Sete Agglopdle Méditerranée »,

Considérant qu'un effort conjugué est nécessaire pour réaliser du logement social,
Décident :
ARTICLE 1 : Objectifs et durée du contrat de mixité sociale

L'Etat, Sam et la Commune s’engagent & mettre en ceuvre sur le territoire de la Commune chacun
pour ce qui le concerne, les moyens tant financiers que réglementaires nécessaires a la réalisation de
logements réepondant & la définition de l'article L. 302-5 du code de la construction et de I'habitat. Leur
objectif commun est de résorber le déficit en matiére de logement social.

Le contrat est conclu pour la période triennale actuelle, 2017-2019, ainsi que la suivante, 2020-2022.
Il commence donc & la date de sa signature et s'achéve au 31 décembre 2022.

ARTICLE 2 : Les engagements de politique fonciére

La Commune s’engage & mener conjointement les actions ci-dessous afin de favoriser la mise a
disposition de foncier pour le développement d'opérations de construction de logements sociaux.

Droit de préemption Urbain

L'arrété préfectoral du 16 avril 2018 a constaté I'état de carence, en conséquence la Commune s’est
vu retirer son droit de préemption urbain au profit de I'Etat pour 'ensemble des aliénations permettant
la réalisation de logements.

Il s’exerce de maniére a garantir le respect du délai d’exercice ou de purge de deux mois maximum.
Ainsi, la Commune s’engage a transmettre dés réception les déclarations d’intention d’aliéner par voie
postale a la Direction Départementale des Territoires et de la Mer de |'Hérault.

Lorsque I'Etat exerce le DPU, la commune est associée a la définition du programme de
développement de logements.

Convention avec I’Etablissement public foncier (EPF LR)

L'Etat a proposé a la commune de mobiliser 'EPF Occitanie sur une partie du périmétre urbanisé en
établissant une convention spécifique a I'état de carence permettant a I'EPF d'exercer le DPU pour le
compte de I'Etat en faveur de la production de LLS.

La convention va étre signée d'ici la fin de I'année 2018.

A l'issue de I'état de carence, la commune envisagera avec I'EPF, la signature d’'une convention de
droit commun afin de poursuivre le rattrapage de logements sociaux manquants.

ARTICLE 3 : Les engagements en matiére de planification de l'urbanisme

3.1 Dans le cadre du P.L.U.

Le PLU a été approuvé le 4 juillet 2017.

La commune a mis en place plusieurs OAP, dont une spécifique (OAP du port) et un emplacement
réserve’ qui visent a spécifier les LLS que pourront accueillir ces secteurs.

*Voir annexes supra
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Le réglement du PLU prévoit que les opérations destinées a I'habitat doivent avoir une part minimale
de logement social (tel que défini par la réglementation en vigueur). Cette part minimale est fixée a :

° 20% dés lors que l'opération concerne la production de 5 a 10 logements

o 30% dés lors que l'opération concerne la production de plus de 10 logements.
Consciente de la nécessaire mutation du quartier portuaire et de I'enjeu de la reconversion des friches
urbaines, la commune a décidé d'étre le garant d’'un renouvellement urbain de qualité qui profite &
I'ensemble de la population. Pour ce faire le PLU prévoit de :

° Promouvoir le renouvellement urbain sur la friche d’'un ancien supermarché et d’une station
essence désaffectée avec 30 % de LLS prévu au PLU soit 35 LLS environ.

) Imposer du Logement social au PLU sur un projet immobilier qui réinvestit une friche
portuaire, (PC délivré) 41LLS. Démolition automne 2018 — Livraison 1*" trimestre 2020.

° Accompagner la cave coopérative a se délocaliser aux abords de la ville et a réinvestir le
foncier libéré pour de I'habitat dont 37 LLS (en cours).

Au PLU est inscrite la production de ;

> - 120 LLS dans le tissu urbain existant. Aujourd’hui 100 LLS font déja I'objet de permis de
construire accordé et/ou en cours d'instruction (y compris ANAH)
> - 335 LLS dans les extensions

Soit un total de 485 LLS.

ARTICLE 4 : Les engagements en matiére d’'urbanisme réglementaire

L'article L 302-9-1-2 du Code de la construction et de I'habitation dispose que dans toute opération de
construction d’'immeubles collectifs de plus de douze logements ou de plus de 800m? de surface de
plancher, au moins 30% des logements familiaux seront des logements locatifs sociaux, hors
logements financés avec un prét locatif social. Le représentant de I'Etat sur demande motivée de la
commune, pourra déroger a cette obligation pour tenir compte de la typologie des logements situés a
proximité de I'opération.

Le PLU de la commune de Marseillan va au-dela de cette exigence puisque le réglement prévoit que
les opérations de plus de 10 logements doivent comporter 30% de logement social.

ARTICLE 5: Les engagements en matiére d’urbanisme opérationnel et la programmation
pluriannuelle de production de LLS

Les grands projets et les objectifs d’aménagement sont :

L’OAP du port : projets immobiliers en front de lagune et a proximité du théatre

Ces projets emblématiques de réinvestissement urbain en centre-ville vont voir le jour courant 2020 et
permettra la réalisation de 79 LLS. Il s’agit de deux opérations immobilieres limitrophes en plein coeur
du quartier portuaire de la Ville.

En anticipant le déplacement de la cave, la Ville s’attache a favoriser cette mutation en mettant tout en
ceuvre sur le plan urbanistique (développement des liaisons douces et piétonisation, requalification
des espaces publics, déplacements et stationnement améliorés,..) et technique (infrastructures
reseaux et superstructures).

Cette politique d'anticipation doit servir & conforter I'offre en logements & vocation essentiellement
résidentielle. En effet, 'encadrement de production d’hébergement touristique dans ce quartier en
mutation est une volonté communale forte qui répond a la recommandation du SCOT de ne pas
augmenter de plus de 2% par rapport & la capacité initiale a I'échelle globale du territoire de Thau.

B L’emplacement réservé du port
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Cet emplacement réservé permettra de requalifier le centre-ville au niveau du secteur du théatre. I
crée une jonction entre le centre ancien et le nouveau quartier portuaire.
Le projet (Place du théatre) prévoit la création de 42 LLS.

Les futures ZAC de Belvézes et Belles et de Pioch de Pire permettront d’ouvrir & l'urbanisation de
grand secteur et faciliteront I'atteinte des objectifs.

= La poursuite du partenariat avec le délégataire des aides a la pierre de Séte Agglopdle
Méditerranée

Le projet Thau Habitat prévoit 15 logements sociaux rue Gabriel Péri en entrée de Ville (depuis route
de Méze) dont la construction du gros-ceuvre se termine au mois de septembre.

L'objectif triennal notifié est de 234 LLS pour la période 2017-2019, dont 20% de PLS maximum et
30% de PLAI minimum.

L'objectif de rattrapage sur la période 2020-2022 est a ce jour estimé a 254 LLS mais cela suppose
l'atteinte des objectifs 2017-2019. L'objectif exact ne sera connu qu'a l'issue du bilan de la période
2017-2019.

Les données chiffrées prévisionnelles de la commune en matiére de production de LLS sont les
suivantes :
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TRIENNAL SRU 2017-2019 et 2020-2022

NOM DU

PROGRAMME PROMOTEUR | PC déposé |PC Accordé |Type Bailleur Logements Total |LLS total %LLS |PLS (% PLAI % PLUS |%
1 ANAH Inconnu 5 5 100%

ANAH sans )
2 travaux el 2 2 100%
3 fvenue  Gabriel| thay Habitat | 2017 2017 Fbparteme | Thau Habitat |15 15 100% (2 |13% |6 40% |7 47%
4 ;‘;;’f;gee"; ® 2/ HECTARE  |18/06/2018 |12/09/2018 |Lots 25 10 T P 20% |4 Tl oo
5 ;:‘Srgceo”;'fe"cgt':s RAMBIER | 11/09/2018 |EN COURS |Lots 12 5 2% o low |2 20% |3 60%

. Mr MORLOT
6 :ﬂgstSng:?sns? (chez cabinet |22/05/2018 |14/09/2018 |Lots 14 4 20% |1 25% |1 5% |2 50%
' BBASS)

Clos Carmen, ch| Mme JAOUL 0 0 0 0

7 e B hnlates tCaren 14/08/2018 |EN COURS |Lots 12 4 33% |0 % |2 50% |2 50%
- Société
8 Eﬁ‘;a('fe Co'm;:ge PROMEO 12/06/2017 | 06/09/2017 ﬁtgpa”eme Patrimoine 206 41 20% |2 5% |14 34% |25 61%
Languedocien

9 LS R o TN i 3 21% |2 5% |14 37% |22 58%

de Toulon 30/03/2018 |EN COURS 5 Promologie 181 8 o A A A
10 chemin Canal du | NexiTy 31/05/2018 |EN COURS | hPparteme 63 19 30% o low |7 Ao 63%

Chemin de | Bardou, Apparteme 0 0 ) 0
U FInfirmerie PROMO G 1 39 12 31% |3 25% |4 33% |5 42%
12 pue AU VIeWX | calelithos avpaltEme 60 20 3% |5  |25% |8 40% |7 35%

15 Lots + 9 . ’ £ B

13 La Frégate HECTARE  |21/08/2018 |EN COURS |2 24 9 38% |3 33% |3 33% |3 33%
14 Lou Capelet 27/02/2018 | 15/05/2018 | Lots 4 1 25% |1 0% |0 0% |0 0%
;%AL 2017- 662 185 28% |20 65 92
15 Place du théatre |Inconnu 120 42 7% 3 33% (14 60% |25 60%
16 ANAH inconnu 5 5 100%

ANAH sans
17 i Inconnu 2 2 100%
18 g’g‘,ﬁfasBe"’éze ®t! inconnu 138 48 35% |4 42% |20 50% |24 61%
19 ZAc  Ploch 4 nconnu 600 185 31% |20 [49% |90  |41% |75  |37%
;(%TZAL L 865 282 33% |27 124 124
Eﬁl Sl 1527 466 31% |47 189 216

Objectif PLU | 1550
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Au regard de la programmation 2017-2019, la commune ne pourra pas atteindre les objectifs notifiés
et devrait rester dans la carence au prochain triennal malgré un effort significatif de production a
hauteur de 78% de l'objectif

Ce n'est qu'avec la perspective des ZAC de Pioch de Pire et de Belvéze et Belles qu'une production
conséquente de LLS est attendue sur la période 2020-2022. Ce qui devrait pouvoir sortir la commune
de la carence au bilan de cette période avec une production de 'ordre de 111% de I'objectif théorique.

La commune s'engage a saisir toutes les opportunités pour créer des logements locatifs sociaux
supplémentaires, notamment au moyen du conventionnement avec I'EPF Occitanie.

ARTICLE 6 : Le soutien au développement du conventionnement de logements privés/ANAH

Le parc ancien privé doit étre « réinvesti » pour requalifier les centres anciens tout en favorisant
l'accession & la propriété de jeunes ménages et des familles (soutien aux propriétaires occupants) et
en développant une nouvelle offre de logements locatifs & loyer maitrisé (soutien aux propriétaires
bailleurs).

La production de logements conventionnés Anah (avec et sans travaux) devrait se rapprocher de la
vingtaine par an, a I'échelle des 14 communes, excepté le centre ancien de Séte couvert par 'OPAH

Plusieurs enjeux ont été révélés dans le diagnostic d’'une étude pré-opérationnelle réalisée en 2017
par Séte aggldpole Méditerranée qui a permis d'établir un diagnostic global du parc privé sur
l'ensemble des 14 communes membres avec un zoom particulier sur les centres anciens dégradés
dont Marseillan.

L'habitat y est plus dégradé. Lors du travail de terrain, I'analyse du bati a montré un fort besoin en
réhabilitation notamment dans le coeur de ville. Les diagnostics techniques réalisés sur les immeubles
tests ont permis de confirmer les besoins de réhabilitation lourde de nombreux logements en
particulier pour ceux caractérisés par une vacance et a usage locatif. Ces points sont apparus comme
des enjeux majeurs.

Le dispositif dénommé « OPAH communautaire » démarré en avril 2018, ciblera particuli¢rement la
remise sur le marché des logements vacants et la réhabilitation des logements dégradés tout en
veillant a respecter un objectif de mixité sociale. La volonté de Séte Agglopdle Méditerranée est
d’engager une véritable opération requalifiante des centres anciens des communes membres et une
amélioration des conditions de logement du cadre béati qui devront s'engager autour de plusieurs
axes :

- Enrayer la dégradation du bati et améliorer I'habitabilité et le confort des logements

- Lutter contre la vacance et I'habitat indigne

- Repositionner les quartiers anciens dans le marché immobilier

- Faciliter le maintien & domicile des populations agées vieillissantes et handicapées
- Ameéliorer le cadre de vie

Des actions de communications via les supports de Séte Agglopdle Méditerranée : journal, site
internet, flyers, presse locale et via les bureaux d’études en charge de l'ingénierie vont étre activés
afin de promouvoir les actions et sensibiliser le plus grand nombre.

ARTICLE 7 : Les engagements financiers

La commune s'engage a participer financiérement, si nécessaire, a la réalisation de travaux
d'aménagement sur le domaine public et tendra a continuer & favoriser les rénovations des fagades du
ceeur de ville dans les limites des contraintes budgétaires imposées par les lois de Finances.

De plus, afin de prendre en compte I'effort financier de la commune et conformément au quatrieme
alinéa de l'article L. 302-7 du Code de la Construction et de I'Habitation, les dépenses réalisées par la
commune en faveur du logement social, au cours de I'antépénultiéeme année, pourront étre déduite du
prélévement annuel.
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Chaque fois que la réglementation le permet, les contributions financiéres de la commune seront
déduites des prélévements SRU.

L'EPCI s’engage & mobiliser les aides a la pierre de I'Etat qui lui sont déléguées dans le cadre des
enveloppes allouées et des régles définies aux niveaux national et régional, ainsi que ses propres
aides en application de ses régles d'intervention en faveur du logement locatif social, au bénéfice des
opérations mentionnées dans le présent contrat.

Il s’engage également a mobiliser prioritairement ses autres compétences statutaires pour favoriser la
réalisation d’opérations identifiées dans le présent contrat de mixité sociale et porteuses d'objectifs de
production de logements sociaux sur la commune de Marseillan.

En 2016, SAM a initié un réglement en faveur de la primo-accession. Celui-ci viendra compléter
lensemble des aides susceptibles d’étre octroyées en faveur de la diversification de loffre de
logements et de fluidité des parcours résidentiels

L'Etat s'engage a accorder une priorité départementale aux opérations mentionnées dans le présent
contrat.

ARTICLE 8 : Suivi et évaluation

Le présent contrat donnera lieu a une évaluation annuelle par un comité de suivi composé d'un
représentant de la commune, de I'Etat et de 'EPCI

Pour ['Etat, Pour la Commune, Pour Sete Aggopéble
Le Préfet, Le Maire, Méditerranée,
Pierre POUESSEL Le Président
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Annexes :
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Orientation d'’Aménagement et de Programmation du Port
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Orientation d‘Aménagement et de Programmation : Schéma

' Périmitre faisant 'sbjet des Qnientations s {réer ou requidifier les vies structurantes
1enaad dAménagement et de Frogrammation (OAP)
\ Henauvellement utban. Projet mixte ibabitat, e Mettre en place des liaivons douces

hébergements touristiques, cammerces..) , .
- Renforcer Varmature verte emstante (parcs,

. . : . papaces L
Renouvellement uebain. Prajet mixte (habitat, B FErt el

dquipements, commerces,..] I ]

Préserver la structure architecturale des chais
Préwair la création (oo le rdaménagement|
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Em

lacement réservé N°9

Cet emplacement réservé vise a la création d'un office de tourisme.
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