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LA HAUTE-SAVOIE :

Kk COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

ANNEMASSE - LES VOIRONS - AGGLOMERATION
ARRONDISSEMENT
DE ST JULIEN-EN- SIEGE : 11, AVENUE EMILE ZOLA -~ 74100 ANNEMASSE
GENEVOIS
EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
*EE DU CONSEIL
OBJET :

Séance du : mercredi 28 juin 2023 .

APPROBATION DU Convocation du : 21 juin 2023

4EME PROGRAMME Nombre de membres en exercice au jour de la séance : 56
LOCAL DE L'HABITAT 1 :
D'ANNEMASSE AGGLO Président de séance : Gabriel DOUBLET

2023-2029 Secrétaire de séance : Nadége ANCHISI

N° CC 2023 0086 Membres présents :

- - Laurent GILET, Bertila LE GOC, Frangois LIERMIER, Christian
AEBISCHER, Michel BOUCHER, Robert BURGNIARD, Matthieu LOISEAU,
Dominique LACHENAL, Nicolas LEBEAU-GUILLOT, Pascale MAYCA,
Amine MEHDI, Pascal SAUGE, Yves CHEMINAL, Claude ANTHONIOZ,
Marion BARGES-DELATTRE, Anny MARTIN, Jean-Michel VQUILLOT,
Nadege ANCHISI, Antoine BLOUIN, Odette MAITRE, Stéphane
PASSAQUAY, Denis MAIRE, Jean-Luc SOULAT, Pauline PLAGNAT-
CANTOREGGI, Gabriel DOUBLET, Yannick CHARVET, Danielle COTTET,
Patrick ANTOINE, Jean-Pierre BELMAS, Michel COLLOT, Véronique
FENEUL, Pascale PELLIER, Nadine JACQUIER, Daniel DE CHIARA, Alain
LETESSIER, Sophie VILLARI, Julien BEAUCHOT

Représentés :

Guillaume MATHELIER par, Laurent GILET, Christian DUPESSEY par
Gabrlel DOUBLET, Maryline BOUCHE par Pascal SAUGE, Chadia LIMAM
par Sophie VILLARI, Louiza LOUNIS par Dominique LACHENAL, Myl&éne
SAILLET RAPHOZ par Robert BURGNIARD, Marie-Claire TEPPE-ROGUET
par Yves CHEMINAL, Bernard BOCCARD par Marion BARGES-DELATTRE,
Paulette CLERC par Claude ANTHONIOZ, lean-Paul BOSLAND par
Antoine BLOUIN, Marie-Jeanne MILLERET par Nadine JACQUIER

Excusés ;
Ines AYEB, Kévin CHALEIL-DOS-RAMOS, Géraldine VALETTE-GURRIERI,

Djamel DJADEL, Joanny DEGUIN, Anne FAVRELLE, Isabelle VINCENT,
Maurice LAPERROUSAZ

&k
Vu larticle L,302-2 du Code de la construction et de I'habitation relatif aux modalités délaboration du
Programme Local de I'Habitat (PLH),

Vu la délibération du Conseill Communautaire du 28 février 2018 n*C_2018_0030 autorisant

Fengagement des démarches nécessaires pour la réalisation du 4™ Programme local de |'Habitat
d’Annemasse Agglo,

Vu la délibération du Consell Communautaire en date du 07 juillet 2021 n°CC_2021_0106 relative aux
modalités de concertation du Programme Local de I'Habitat,

Vu la delibération du Conseil communautaire en date du 28 septembre 2022 n°CC_. 2022_0087 relative a
I'arrét du PLH,

Vu fa délibération du Consell communautaire en date du 7 décembre 2022 n°CC_ 2022 0154 relative &
I'arrét du PLH aprés avis des communes membres,

Vu le courrier en date du 12 mai 2023 signé par e Préfet de Haute-Savoie relatif 4 I'avis favorable avec
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réserve formulé par le CRHH (Comité Régional de I'Habitat et de I'Hébergel

Le Conseil communautaire du 7 décembre 2022 a arrété le 4&me programme Local de |'Habitat puis a
transmis le projet de PLH arrété aux services de I'Etat pour instruction.

Par courrier, en date du 12 janvier 2023 le Préfet de Haute-Savoie a transmis un pré-avis au projet de
PLH d’Annemasse agglo en amont de l'avis définitif de I'Etat (formulé par le Comité Régional de I'Habitat
et de I'Hébergement).

Ce pré-avis proposait de modifier les éléments suivants :

- de réparer les erreurs matérielles liées au comptage des logements en résidence principale entre le
ScoT et le PLH ;

- d'afficher un objectif de production de logements abordables en BRS et PSLA pour I'ensemble des
communes déficitaires « SRU » ainsi que la commune de Bonne, communée proche du seuil d’application
de I'article 55 de la loi SRU.

Ainsi, suite aux recommandations formulées par les services de I'Etat en amont du CRHH, le bureau
communautaire du 31 janvier 2023 a proposé de prendre en considération des remarques.

Malgré la prise en compte de ces recommandations dans les objectifs de production, le CRHH a rendu un
avis favorable avec réserve quant & l'atteinte des objectifs SRU pour 3 communes d’annemasse agglo, a
savoir d'augmenter :

- de 4 logements sociaux par an, la production locative sociale de la commune de Cranves-Sales ;

- de 11 logements sociaux par an, la production locative sociale de la commune de Gaillard ;

- de 12 logements sociaux par an, la production locative sociale de la commune de Saint-Cergues.

Par conséguent, il est proposé au Consell communautaire d’approuver le PLH avec les modifications

suivanies :
- Intégrer un objectif de 15% de BRS et PSLA pour I'ensemble des communes déficitaires ou avenir ;

- Augmenter la production de logements locatifs soclaux tels que proposés par le CRHH pour les
communes de Saint-Cergues, Cranves-Sales et Gaillard.

le tableau ci-dessous résume ainsi les objectifs de preduction des communes concernées.

Objectifs | Objectifs g
de de
COmMLUNES Total de ipmduclti.u-n production
DEFCITARES tow (production de :
aventr) logementsfan LLSfan " logemant
' resvs suite ¥ abord ablef
au CRHH &M
Armbilly 13k
Gatard 1 EE
Yalrgz-thonthodiy 125
yille-lg-3rand 73
Cranves-Sales B3
Saint-Carglues Zf
Bonne 25

A noter par ailleurs, que le projet de PLH arrété présent figurant en annexe de cette délibération intégre
ensemble des modifications proposées.

Le Conseil Communautaire, entendu I'exposé du rapporteur,

Aprés en avoir délibéré :

A l'unanimité,

DECIDE :

D’APPROUVER définitivement le Programme Local de 'Habitat 2023-2029 d'Annemasse agglo ;

D'AUTORISER le président ou son représentant & signer tout document administratif, technique ou
financier nécessaire & I'exécution de la présente délibération.
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Signé par : Alaln FARINE
Dale ; 30/06/2023
Chualibs : Agelo - T3S

" — S

Date - 30/06/202 !

L
3lgng par : Nadége ANCHISI Ill A
Giualite  Agglo - Secretaine Conseil Cormmunautaire

La présente délibération peut faire Vobjet d'un recours gracicux devant Monsieur le Président d’Annemasse Agglo dans
le délal de deux mois & compter de sa publication ou de sa notification. Un recours contentieux peut dgalement étre
introduit devant fe Tribunal administratif de Grenoble dans le défai de deux mois & compter de fa notification de la

détibération ou de sa date de publication, ou & compter de la réponse d’Annemasse Agglo, si un recours gracieux a été
préafablement déposé,
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I- Diagnostic du PLH
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Le programme iocal pour 'habitat est un decument stratégique et progra mmiasigue traduisart les origntat’ons
palitiques loczles e mat’éra ¢’habitat, Le PLA est Foutil qu’ définit |2 politique de la communauts urbaine en
matidre d’habitat, de logements et d’hédergement. Le PLH e37 un exarcice parsenariai visant a coordornar fes

En‘:u\mwr ons des acteurs locaux ce "habitat {les services de 'Etat, lzs collectivités territorialas, les aailleurs

D"aj:j;“és Iertice L3C2-1 L Cads de ia consiructior et de [habitation, ‘e PLH ¢éfinit notammeant sour ure durée
de six ans, les objectfs o7 les principes d'une poitque visant a

- Répondre awx besoins en legements et en hébergement,
Favoriser le revauvellemnant urbzin et la mixité sociale,

- Améiiorer la performence érergétique da 'habitat

- Améliorer I'accessibilité cu cadre bti aux personnes nardicapées,
Assurer entre les communes & entre les guzrtiers d’une mame commune une rapartition équilibrée
et divessifies ce "offre de logements.

Le prograrrme local pour 'habitat est un docurment Zempos osé de trois grandes partias :

- Le diagnostic
= |esorientations strazégigues
- e programmea d'actions
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Une appraoche infra-territoriale nécessaire

Le PLH d’Annemasse agglo s’appuie sur les orientations définies au sein du ScoT 2021-2032 pour définir |a
future politique de I'habitat d’Annemasse agglo.

Le découpage retenu reprend le découpage du SCOT en cours d’élaboration, en s'appuyant toutefois sur les
limites communales.

Trois sacteurs ont été retenus ¢

MG
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repris et traduit en nombre

{',)~.

Ainsi, le scénario de croissance démographigue définie par le ScoT 2021-2032 a 16
de logement sur le temps du PLH.

' :'V lle agglomerée
- Bourg
_ V_lllage.
Annemasse -
: Agglo
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2 UN TERRITOIRE TOULOURS TRES ATTRACTIF MAL QU st ar e
A. Une attractivizé et un dynamisme qui nie se cement 0as

Une croissance démogranhicte qui s'accélére, en lisn avec « feideraca suisse »

Sl e il mu}mﬁawm i
it b 1t ¥t ﬂmn Ly

Avec <as 89 215 hakitants en 2015, Annemasse Aggle se positizhne comme le 1™ pdle de ve du gereva's
fra-gais (425 000 habitents) et le 2™ du département, dans une position centrale du pdle métrepolitain.

la croissance démogranhique d'Annenasse Agglo poursiit son aecélération pour adeindgre Jn aux og
croissance moyen de 2,13% par ar ertre 2010 et 2015, contre 1,43% sur |z période 1999-2210. Cela
regrésenie sur "ensemble de a périorje an gain ag 8923 habitants.

Ce'te  accélératinn  s'inscrit R o , 100
Métropolitein - du  Genavois {L]JL.,[.... Ll 'E 'f'r 13\ uﬁzﬁ: ..Ji

Frangais {PMGF), mémesielle DR e e o

reste légiremert en degd oapn e . . o

[2,2%/an ertre 2010 ot 2015 & 249

sur le PMGE). LRI

) 2 S e e e .
Cette  dynamigue  porie hﬁ
X e CHBD e e
Fensemoe Cu des}artement’ : 1 R e e
pt,‘lisqu-a e Haute-Savoieestle 0 . . F— M.mw’” P
déoarement  ayant ke gag @@ =
croissance |z p'us forte ce | qog .. «hp . . e e e
France {+1.47%/zn entre - 1968 1675 1*‘}0’“ 1500 1904 2010 2018

2010 et 2015},
aML “'“M”PI\."-GF aemas AL F1F ST EL S TR jlqgl(\

35!
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La croissance de la population est principalement portée par ies communes « ville agglomérée », dont la
population a crl de plus de 6 000 habitants entre 2010 et 2015. Cependant, on constate une accélération de
la dynamique démographigue encore plus forte dans les communes du sectaur « bourg ». & linverse, les
communes « village » volert leur croissance en léger retrait.

"Ei»:mx de croissance annusl moyen de Ea

population par periode - INSEE 2015

4,00 e AT
3,501
’J{JD L S e A
2.50
2.00
1,50
1,00
1.5
3,00

Afnemasse PMIGE Bourg Viliage

Aggio & gwimmwee

w10G8-2015  m198%-2018  wmz0710-2015

Portée par un phénoméne de métrapolisation, la croissance démographigue rests lide  Iattractivité du pdle
d'empiois genevois : ainsi 47% des actifs du territoire travaillent an Suisse et 30% des arrivées sur le
territoire viennent de 'étranger {ménages suisses).
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Source : observotoire statistique transfrontalier - fiche 1 — 2017 « les conditions de vie dans fe bassin genevois

Cette atractivité ganare un sclde migratoire positif qui a de p'us “endance a s'accélérer, passant de 0,72%/an

entra 1999-7000 & 1,18%/7an entre 2010 et 2015, méme s7il resta legaranant inférieu; & calui du PMGF (¢

annexe .

Ains’ cat apport migratoire entra:re un renouvellemant impartant de la population de Pordre de 10% en 2053

{~zpport entre sortants/entrants, source 5COT).

Ce solde migrateire est tr&s fort sur es communes « bourg
=

expliquant en giance partie la dynamique deces
communes, contrairemeant aux commnures « Ville agglomearee

s
-4a » oli e solde naturel reste le plus fort.

vl
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Un contexte qui génére une mobilité résidentielle trés dynamigue

Mart de fa popuiation ayant changé Drigine ce ia popuiation Annemasss
de logement sur ure année Agglomération ayant changd de
Arnemasse Agglomération Insee logement un an auparavant - insee
2015 A4S

¥ ne changeant B meme

pEE Oe COMmMuUne
jagemant B Mméme
Gépartaraent

W changaent de

iogemart i raste France

Le contexte frontalier généra de ce fail de forts mouvements de mohilité résidentielle. En 2015, 14% de a
poputation a changé de logement {conire 13% a 'échelle du département).

Parmi eux, le poids des ménages provenant de suisses est important puisqu’il représente 14% de ceux qui ont
chang? de logemeant. Flus globalement, I'attractivité s’avere trés forte avec le reste de la France en dehors du
département de la Haute Savoie (23%).

Cette population arrivant sur le territoire présente un profil plutdt jeune et actif, les 20-25 ans représente 21%
des ménages. Les ménages étrangers (en grande partie provenant de suisses) présentent un profil d’age centré
sur les jeunes actifs {25-39 ans), mais aussi vers les actifs an deuxiéme partie de carriere {40-54 ans}, aver des
revenus encore plus élevés,

Profll par age des habitants nowvellement installés sur Annemasse AQgo
aelon liew de résidence pracédent (inses 2015)

120%
1060%
_ B85 ans ou plus
B9 j
WH5 & B ans
B0, w40 a 54 ang
S & 33 ans
40% w204 25 ans
mimaing de 20 ans
20%,
09

hors département Franges Etrangers

La ville d’Annemasse concentre plus de la moitié des arrivées de ménages suisses, et la quasi-totalité se localise
sur les communes « ville agglomérde » (notamment Ambilly et Gaillard)

En revanche, on remarque un déficit d’échanges entre Annemasse st les autres communes de Fagglomération
tily a plus de départs vers les communes périphériques que d’arrivées, mais la majorité se localise au sein des
communes « ville agglomérée ».

i}
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La ville ¢’Annemasse constizue donc toujours une porte d’entrée sur le territdic it fretemmrepasor ot
les ménages sur son territoire.
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La polarisation du terimomepor e o rore oo v e
gpalement dans ces flux puisque 38% des ménages
quittant I'agglomération se rendent dans le reste
du PMFG.

La forte mobilité résidentielle dans ce grand
territoire engzndre des problématigues de
déplacement importantes. £n 2011, on comptait
550 000 deplacements quotidiens a la frontigre du
Canton de Genéve, soift 20% de plus qu’en 2002,
dont moins de 16% en T,

Anhemassa aggle, de par sa position de porte
d’entrée voit également ses flux de véhicules
arogresser sur les axes structurants.

Depuis 2019, Yaménagement de la ligne CEVA a créé un trait d’'union ferroviaire jusqu’alors manquant, gui
permet de gommer I'effet frontigre dans les déplacements entre Genéve et la Haute-Savaoie et ainsi nroposer
une offre voyageurs type RER pour le Grand Genéve et sas régions limitrophes baptisée Léman Express.

Annernasse devient ainsi 'une des principales gares du réseau et deviendra la 1ére gare du département.
Cetie nouvelle offre de transport contribuera & augmenter Fattractivité du territoire mais aura également pour
conséquence de générer ung pression supplémentaire sur le foncier et I''mmehilier.

Par conséquent, les scénarii d'évolution de la construction neuve devront impérativerment s'envisager & une
échelle large, sous peine de voir un &talement urbain s’accélérer hors du PMGF, Le positionnement de
certaines communes dans Parmature urbaine doit atre reconsidérd, avec en particulier Machilly, et dans une

maindre mesure Saint-Cergues.
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R. Un profif des ménages qui tend a se spécialiser

a) Une disporité de revenus de pius en plus moarquée
Une pyramide des revenus fortement polarisée

Malgré un revenu médian (25 356 € sar unité de consommation en 2015) dans la moyenne départementale,
Aniemasse Agglomeération fait pate des 3 FPC, ol I'écart entre las plus pauvres et fes olus ches est le plus

‘mportant en Fance avec ur rappoit irterdécile de €.1 cortre 3.5 en France.

A0 Bhb €

15,60% 3,20% 12,80% 14,90%
5,1 4.2 3.4 3.5

La  compataiser  des Frorraemils chis ranvenis s Flaoaiy e
ayra mides  de revenus :I,EIUI [ qf,e w Elyfils

entre Annemszsse Aggio

et le  département STOUD £ "

morire nien cetta _
spécificité da 'EPL, avec B00U-TH00 &
un aeficiy des ménages & 5000-6000 €
revenus  intermédiaires H00-5000 €

s s £ -0 i :
{entre 60 et 130% des i Cée N Bhl-aete Savoie
afznds FLMY, et zu 3000-4000 £
contrgire Lr poids g R
contrelre Lr poids plus aan 4060 ¢
gjevd  des ménages .

hauts revenus {plus de  1000-2000 £

.....

150% des plafords HIAM) < 1000 € ,
at ceux X ‘rés fzibles | :

revenus (moins de 30% 0,0% 5.0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%

das olafords ALM).

% Las plafonds HLM ou plafonds PLUS varient selon a taille de ménage.

Ainsien 2019 en provines, un ménage de 3 personnes ay nlafond PLUS gagne 2760€/mais.
Ln ménage de 3 personnes & 20% du plafond PLUS gagne B28£/mois.

Un ménage de 3 personnes & 150% du plafond PLUS gagne 4140¢/mois.

12



Envoyé en préfecture le 30/06/2023
Regu en préfectura fe 30/06/2023 B T
i HE.& W

Public Je 33 UL 2023 wl e B

. . " o \ . .. 1 10 074-200011773-20230829-UC_2023_0086-DE
La raison de cette disparité est lide d'abord 3 la présence de nombreux L b e oA el

Les acteurs locaux résument ainsi la situation :
- 1 couple composé de 2 actifs aux revenus médians travaillant en France connait un taux d&'effort
important et un reste & vivre trop limité compte tenu en particulier du cott du logement ;
= Un couple composé d'un actif en Suisse et d’un en France, donc disposant de revenus plutét
confartables a souvent des revenus en limite pour s’installer et vivre sur le territoire ;
~ 2 actifs frontaliers ont un niveau de vie suffisant pour faire face au co(t de |3 vie important.

Mais efle est aussi liée & la présence d’une population 3 trés faibles revenus, dans des propartions plus fortes
que sur le département (en raison d’un parc social historiguement développé sur le territoire d’Annemasse
agglo), puisque le taux de pauvret? atteint 15.6% sur I'EPCIl contre 9% 3 'échelie du departement, En effet, le
territoire de par son niveau de services et d’emploi, mais aussi la présenca d’un parc de lagements parfois
degrades et la faible mobilitd au sein du parc sccial constituent un territoire d’accueil de ménages parfois trés
précaires a la recherche d’oppartunités d’empiois et de logements. Cette situation se traduit concrétement
sure terrain par des difficuités d’hébergement naur une population de travailleurs pauvres &t précaires, d'un
tawx de sans-abrisme plus élevé, et des besoins spécifiques pour un accompagnemeant vers le logement
pérenne a des concitions de loyer admissible pour ces ménages.

Une baisse des ménages  revenus intermédiaires

o ' Lz speécificitéd du territoire concernant I'écart de
Evolution de (a repartifion ©nivezu de revenu g tendance & &tra de plus en plus

des ma NHEGES par iranchea e  marguée avec une disparité de revenus ces ménages
PEVRITUS (’ﬁ[CT'EID-m 5011 &t qui sTamplifie : la part des plus riches a progressé de
=004 5} . 5 points de pourcentage entre 2011 et 2015 et celle

des plus pauvres de 4 points de pourcentage.

100% : . . i
0%, Cette baisse des ménagas & revenus intermédiaires
B0% L compris entre 60 et 120% des plafonds HILM, {soit
0% m=150% © POUr un ménage de 3 personnes entre 1656 er 3588¢
60% W<t BO, mensuels} se pergoit en pourceniage, mais aussi en
50%, W <130% volume sur le ter;—wto‘are, qui Ia!s.se supplo.ser a un
A0%, départ des ménages 3 revenus intermédiaires dans
30% MR yn contexte de solde migratoire trés positif,

20% 0% ) . , e ‘ _
10% Le départ des ménages intermédiaires esi en partie
4% lié aux difficultés d’accés au logement notamment du

20114 2015 - marché de 'accassion et qui pour contrer la hausse
o A - des prix du logement, s’éloignent de plus en plus loin
de I'agglomération et de la frentigre.

Des ménages relevant du logement social surtout logés dans le parc privé

Les ménages en dessous du seuil de pauvreté se répartissent de fagon quasi équivalente dans le logemant
social {40%), mais aussi le parc locatif privé {40%), en particulier dans le parc ancien privé déqualifié et dans
les copropriétés dégradées qui constituent un véritable parc sccial de fait situés sur les communes
d’ Annemasse et de Gaillard. Enfin, 20% sont propriétaires occupants.
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Le ero'sement du statut d’occupation des ménages avec ‘eur niveau de ressources perret de constater que

gy niveau de ravenus {exprimes an plafonds de
revenus HLM) su sein A8, Filocorn 2014

"M%
90
&%
FOu
B0
Bi%
40%
30%
AV
1%

%

_ Propridtaire  Locaisire WLM Locataire ERERE:
! ChaCprar Secter Prive

g 30 0 Wt} g <@l o mRG at =10 Y%

o> 100 st <130 % m= 130 o <= 150 S 180 %
le parc privé jous un réle ¢’accuell puisque 0% des ménages locztaires ayant das resscurces 2n dassous des
aafonds PLUS (100% des plafonds HLM] sont logés dans le 'ocatif privé. En volume, les rménzges lncataires du
privé ayant des ravenus inférieurs & 20% des plafonds HLM sort plus norrbreux gue ceux loges en logement
soial.
Cormpte tenu des niveaux de soyers, le taux deffort de ces ménages présenta un nivead tres Sleve, avec un
« reste pour vivie » trés faible et interroge sur la quelité au parc de copropristé du territoire sur certains
secteurs {annexe 3-ressources des manzges locatifs du parc privé par quartier {RIS).
M ¢ o catdgerie « gutres statuts » regroupe les locotaires oe logaments meubiss soinmis 2 ki toxe d'inbitation, les ménages fogés
grotuitement gf les looatings SOUMIS & un Eail v

: hoselon g
ke statut d'ocoupation au sein des RE dHA,
Fitocorm 2015

0%
v
0%
T
60%
B0%
A%
305

i AU
m ] oeataire Sacteur Privd
m Lonaaips Huk

# Propriataire Oooupant
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b) Un territoire marqué par des ménages jeunes, actifs et par un deficit de Miragorurootryaio
Un poids des familles inférieur aux autres territoires

La structure des ménages d’Annemasse Agglo se caractérise par un poids des ménages sans enfant beaucoup
plus important que sur la moyenne du département, en particulier grace aux jeunes célibataires, et aux jeunes
couples {mains de 40 ans).

Population des ménages par mode de cohabitation et par fge
- tges 1015 {troitement sémophares)

100% m : I ;
90% I - : I senic: dBme age e 75 ans
ke Seniors
BO% ;
70% i senioss Deme aps 60-74 ans
60%
0% Crride wodieg S0-50 ans
40%
30% . famniiles monoparentales <59
20% Bl
10% B coaples Ay enfants <59 ans
0%

A département

[n revanche, le poids des couples '_ '_ S .
avec enfants est plus faible Evoiution de 1a taille des ménages -

quaiileurs, légérement compenss nsee 2015

par les familles mencparentales.

e
in
[
’ P~
Bu
e

Cependant, ce polds a tendance &

Ty,
stagner et ne plus baisser a ;:i’é} 2,40 ..W,...-:: : :
échelle de I'EPCI, se iraduisant @ 8 S, 2,28 " 4
K - "y iy i’

par fa stabilisation de la taille des = E 230 55 T g,
ménages &  l'échalle  de g e PMGE

; . TS o oan
l'agglomeration. e 2,28 214
Adnsi Uobjectif que s'était fixé le =2 Annemzsse

; . ] L l_'iE 2.10 . . R e e Agg{gmératmn

FLE 2012-2018 et qui visait le
ratentissement de la haisse des son . o
menages Tamiliaux semble étre 1989 2008 A010 2015

ziteint.

Le maintien global de la taille des ménages peut en partie s’ expliquer par une arrivée sur le territoire de jeunes
famiiles dactifs avec enfants, comme le met en avant le diagnostic du SCOT, & partir de Ianalyse des migrations
résidentielles 2013 {INSEE).

Une forte présence des famiiles monoparentales

selon 'Insee, le poids des familles monoparentales est légérement supérieur au sein de |'agglomération gue
dans le département puisqu’il s'éléve 3 9% contre 8% en Haute Savoie en 2015, Par ailleurs, la part des familles
monoparentales) ayant des enfants de moins de 25 ans représente 26,5% de familles avec enfants contre
21% pour la Haute-Savoie.
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Les familles monoparentales sont principalement présentes dans les secteurshesimemggrorreres-arsdoa g
et occupent des iogemenss dont elles sont locataires a 68%,
ll m:iiz:::i. H O |u|l |tﬂ| m ur:, ?«m || 3

120% e
2%
100495
T 1 Arre
B0 i Locataire Seoleur Privé
.y w t.ocetsire H
wpr S0
w Propridialre Dooupant
20%
0%

Annemanse aggho

Par aileurs, les fzmilleas monopargntaies sont surreorésantées dans Iz demande en iogement social et

représentent 22% des ménages dernandeurs {contre 9% de I'ensamble des MENAges).

L—"-"*ufin an nete wne montée en puissance de la damande des femmes seules avec enfants dans la demarde
hébergermert d'urgencs et d'insertion.

A

o} Une segrentation territorinie toujours trés margude en termes de ravenus et de srofil des ménages

Une dispersion inégale des ménages selon leurs niveaux de revenus

AT &c'mllnﬂ méme .:Iv I’,_F ,la "p«;!tll!"n des ménages pat‘ revenus ast asser segmentés, le profil du sacteur
c oo Ville agglomérees étant
repartition rjs{: 5 Ménages par nivealn: de -~ trés différent de celui des

PEAVENUS u:n:p... n%:‘»sar? pu ulim. fle revents | communes  Sourg et
village. “es mé&nages en

dessous  des  plafonds

1065, PLAL représentent 25%
9l des ménages de ia ville
azglomsré conire 15 et
I[:'(' . P ot
i 12% resaeciivement sur
% L les comimuies ¢ village »
e B S e
3 =1 6 rg »
SCII:'JL. PR BLL Y S I LR C ) € Du g :
IR REEE LT
J=f atuTd e N T T gt
50% i o~ el <l S0 Y AMais ce socnt les
P TVES B0 Bt <00 % communes ¢’Annemnasse
0% 3 e S % et Gaiilzrd gui
. . concentrent la
0% W< 30 % T
Yo pepulation @ pius pauvre,
0% comma le montre ia carte
an; ci-dessous.

Wille: Faourg Village

aryloriérse
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Répartition territoriale selon la composition familiale : les ménages familiaux sarreprese e i

villages
. N - communes des e
; - di e e 3 (rersonias i \.«'lllages continuent  d'accuelilir

une forta proportion da ménages
familiaux  par rappert la ville
azgloméree,

Or retrouve an effet an poids plus
important des couples avac
enfants dans ces sectedss ol ces
ménzges représentent pres de
% des mrénagss coatre 20%
dans la ville zgzlomérée.

La tvoclogie du parc de lagements
explique  pring’palement  cetie
répartition tartitoriale, avec un
pac da logements plus grands,
actzmment en Maizons
individuellas dans ces secteurs. De
mére, les secteurs de  ville
aggiomeérgs COMpPOses de
logamants indivicuels ressostent
clairement de leur evironnemert
et fon: ainst apparaitre une olus
forte corcentraticn ce ménages
¢e p'us de 3 persennes,

b nm.ﬁm sl uuml filer "] 7 . - .
A meme segmentetion

tor-torizle se fait sur la tzille des
ménzges. S cetie dernigre se
stabilise  sur  l'ensemble de
I'agglomération et sur !e SeCIeur
agalomérd, la taille moyenne des ménages dans les bourgs et villages a baissé entre 2000 et 2015 . Cetie
évaluticn est 'ée A Paugmentation du parc de fogemernts collactifs dans ces communres.
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d) Un vieillissement encore fimité, mais en croissance

Annemasse Agglo se caractérise par une part de ménages dgés plutdt faible comme pour I'ensemble du PMGF
fes plus de 60 ans au total représentant 19% de la population, contre 22% en haute Savole et 25% en France
métropolitaine.

De méme, les 5 668 personnes de plus de 75 ans représentent 6% de la population totale contre 9,4% en
moyenne meatropolitaine.

Instice de vieillissenenit® 2015 en Avvergne-Rhine-Alpes
SR | S

Sowiee 1 [NSEE, 1
{repensarnett de |
I popwlation} .
#EOGET 2018 -
IGM GéaFla

1'indige de vigibissement est le rappot de Ta population des 65 ans o plus & colle des moing de 200w, U indies
awtoir des JO0 iodicne que len 685 ans ou plus o Tes molng de 20 ang sont poésens dans & pes prds les mfmes
propetiong. Adosd, plus Piodice ess Slevd, plas Je rapport st Boveonbile aus nersonors 8gees,

Source : DREAL Auvergne- Vieillissement et Habital en Auvergne Rhone Alpes- 2019

Un vieillissement de |a population attendu

Cette populaticn, comme sur I'ensemble du territeire national et régional, va &tre amende 3 fortement
augmenter.

Ainsi les réecents travaux de la DREAL 2 I'échelle de Vaire urbaine Genave Annemasse montre gue les pius de
65 ans passeront de 12% en 2013 a 22% en 2050, soit un guasi doublement du peids de cette catégorie o’ age.

R s B8 0 o gt s mires b hue
o1 013 Ly Clwmp  pires orloines de phus

{RNBVE)-BIARSY § : ; S
the S0 000 hob, en 203

by ot paart then &} ans o plos ! .
ehrmotle 01 DS a4 Soorees v fmee, Revenserm
Annecy | Part s 0 o e | o b popeiodion 2053
SlormontFemsd § B4V 2050t el S Bhmghode 2007 (Sedoori

itk o] ¥ 16D s ol s
Al 0 dam )

Lahimisgng

” centradl
Suithktinene

o 3 40

Source : DREAL Auvergne- Vielllisserent et Habitat en Auvergne Rhéne Alpes- 2019
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4 une achalle plus réduite et 3 court terme, évolution de cetle populdcir s —cmro—orm gttt wodts
perceptible sur le territeire.

Ainsi le dizgnostic social terrizorial de 'EPCR souligne que, entre 2011 et 2016, le nombre de personnes agées
de 60 ans et plus a augrentd da 12%. Selon les projectiors, il est prévi entre 2021 ex 2026, un prolongement
de la hausse a kauteur de + 21% avec 1980 sersonnes suzplémentaires,

Dens ‘e démail par tranche ¢'age, ce sont les 75-84 zrs qui devraient augrnenter le plus avec +26% (+2.200
parsannes dgées), contre +5% pour leg 60-74 ans et +11% polr ‘es 85 zns et + (+250 personres).

Des conditions de vie & surveiller

1330 personnes sont bénsficiaires de "Allocation de Perie d’Autonomia soit 8% des plus de 60 ans, mais i

actaint 229% des 85-8C ans et 44% cher les pl.s de

T Sk AT el s PR A T i 2t

90 ans. : Sasange - Wiskiers, T ibidasd HKE
: L
En termes de revenus, 13% des ménages de 50- - g | uw -
74 ans {soit eaviron 1700 personnas) ot 10% des 0
plis de 75 ans (500 personres erviren] vivent en W%
desscus du seull de cauyretd. Alnsi comme poLr W0
Venserrhle de @  population, Annemasse B

Agglomération est pariicalidremenrt marqué par
aux fla pauvrete pour les plus de 6C ans,
baaucoup  plus  élevé  qu'd l'échele

£
1]
—

; . , T o - bt - :
départementa’e, mais aussi nationale. . Annermasie Aggla Hiutte-Sauit ¥rancemislicelne
Fn outre, le diagnost'c socia’ poinie uh risgque T wegpSbans  MERTans WS anaetels

d’acceniuation de cette précarité. En effet, les

niveaux de revenus des plus nauvres des 50-59 ans sont plus f2id'es gue cewx de 60-74 ans. Cr, ce dassage 2
8 retraite améne en géndral ure diminution des ressources, et ce d’autant pius avec Narrivée des génerat’ons
avec des carrares plus fragiies (carridres incomplétes et/ocu périodes de minimas sociaux),

Pres de 75% des midneges dgés de 75 ans el plus sont propriézaires de leur logenrent, mais ca qui est phus
fathie que ia mayenns départemrentale {30% selon scurce fitocom). Dans la ville centre cette part est encore
plus fain e avec seulamant 53%. Cependent, fe marche de logement extrémaiment dvnzmigue peut permetire
4 ces ménages propriéta’res une forte valorsztion de leurs piens a la verite.

En revanche, ce taux descend 3 68% pour la trarche d’8ge 60-74 ans, ce cui laisse présager d’une pius grande
précaritg a i'avenir pou- las seniors du territoire.

Un isolement margué

¥4

Sur Annemnasse Aggln, 84% des 75 ans et plus vivent & domici-e i5 C30 personnes) centre 90% cans les autres
territoiras £ comparaison.

Annemasse regroupe plus du tiers des seniors de I'aggloméaration. Mais a I'échelie carrmunals, la part des plus
de BO ans varie de 28% & luvigny 2 15% & Eiremadres. Ainsi dans les communes de iype village, fe
proalématique du maintien 3 domicile das pius 8gés sera a intarrager.

Parm’ les + de 6C ans, 3d% vivent seuls 3 domicile, et 50% parmi les plus de 80 ans. Macailly, Etrembiéres et
Ambilly sont particuliérerient concerndes par ce phénsmaneg avec plus de 50% des +75 ars qui vivent seuls 3
leur domicile.

2 Compss Portra’t des ainés 21 janvier 2020
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Ainsi une attention particuliere devrz &tre portée aux populations les plus 3gés (plus de 75 ans), dont
e nombre devrait croftre significativement dars les années & venir, dent une partie sera en situation
de précarité,

I’enjeu du maintien 3 domicile nécessite, dans les années & vanir, una structuration des sources
d’accompagnement, Un effort particulier d’adaptation des logements veir méme une facilitation des
parcours résidentiels,
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B. Une évolution du parc marquée par le incatif privé et par une diffeenegoméehrermEasse-ta
change la morphoiagie urbaine du territoire

gl Un parc de iogements de plus en plus morqué par une offre de logement coflectif et locutive

Le parc de 'ogements avac 46 759 'ogerents en 2015 est essent ellemant constitué de rasidences principalas,

soit 41 147 logements. || est 2 neter cue 'e logement vacant, ¢ans ca marché tencu, est tras limite et surtout
3 [a baisse (6,89%), 2n paticulier sur le sacteur « village ».

Les résidences secondaires sont trés limitées, | est cepandent a noter una [égére sugmentation sur le secteur
« Ville Agglomérée », qui peus atre |e fait de mérages suisses résicant en France, mais se déclarant en Suisse
aour des raisons fiscales. Mais ce shénomena semble aujou: d fitd maitrisé per les peuysirs publics sauf sur las
com-mdaes pous lesquel es la popusation iegale tend 3 baisse

w rtcdividduel e Oniisolf

201 2015

200 2010 2015

Ville aggiorrérée _ e ' itk AFRMas

2 pnh

Le oo'ds du logement individuel es: assez imité avec sedlemant 27% de logemen:s, mais surtout ce poids
diminue de fagen significative 2n particul’er sur le sectewr Bourg, entrainant une perception forte par les &lus
et fes habitants o une évoluiien de a morphoicgia Lrbaine de ce territaire.

Evolution du statut d'occupation des résidences principales
antra 20070 et 2015 - INSEE

1 “ﬂ Vi e e e e T T e
100%,
S04 2 i :
0% Legd aratuitacna il '
0% . . .
o @ocataires ti pars saca:
4%,
.y Wl coaaires du oA privé
[N
o I Proprisiaires

20 2MS L 2D 2018, H010 2095 2010 2015
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Meme si Ie marche du neuf est moins touché par les investisseurs gue sur d it

SrireT T e TSI T b u||.|\..

ie parc Iocatlfprlve augmente mgmﬂcahvoment sur ia ¢ Villa ag glomérée », mais aussi sur le secteur « Bourg»

Evolution de la typologie des remdemes prmc;males entre
2010 et 2015 - INSEE

85 pigces ef +
W pigces

3 pieces

W2 pidces

2010 2015 2010 2016 2010 215 2010 2015 m1 pidce
Viie agnlomérés Boury : Village Anr*ema&aAm,lo :

Ces evolutions s'accompagneant d'une baisse significative des grands logements (T4 et +), qui représentent
moins de la moitié du parc. Cette évolution est présentie sur I'ensemkble des secteurs de agglomération, tout
an censervant les spécificités des secteurs initiaux.
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b} Un parc sociol relativerment important et en progression

Un parc relativernent divarsifig comparé auy tarritoires imitropheas

En 20013, le perc locatif HLM loué vide d’Annemasse Agglo se compose de 7 454 logements (RPLS 20173,
) l:ﬂ Malm'brrﬁ:-d = péaldienges princ p:wiﬂss HLM ﬂeum wicle, 14
CEaurce | Insge, Recersemant de la populstion FF], eepoietian prindpets

El] F‘.arr dloy fuentnires H[Llhlﬂ Hamg les hhﬁE(ﬂlBi‘l A pr‘J jvond e (05}, A6
] [Ele : Tzl

Sources : Sources : SDES, RPLS air Ter | rmmerzoia

Ainsi, 2 2016, selzr PInsee, e parc hlim loud vide représents, 16.8% des résidences principales sur le tarsitoire
de Anremasse Agglomération, talx e pius élevé des zPCl du PMGE

En effet, méme si le parc social de Annermnasse Agglomaration est trés concentré sur 3 communes (Annemasse,
Gaillare et Villa-la-Grard) cui ot historiquernent accua’lii ce type de pare, il représente une offre accessibla
importante au regard des territoires limitrophes.

En intégrart 3 ce calcul, Vensemble du parc intégré a l'inventairs SRU, le taux SRU de VEPCI atteint méme
19.58%% (of. tableau ci-dessoLs).
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Un pare qui progresse en volume, mais insuffisamment en poids e

Evolution du nombre et du taux de logements saciaux sur Annemasse Agglo
entre 2008 et 2045 - SDES, RPLS au der janvier 2018

Fo25.00%
i,
10000 18,85%
20,00%
3000
15,00% .
G I RPHLM
anon | P 1000% e pgux LS
000 | 5,008
I¥] 805

2008 2009 2010 2014 2012 2013 na 2015 208 2017

Entre 2012 et 2018, le nombre de logements sociaux a augmenté de 14% selon I'inventaire SRU. Cependant,
la croissance du nombre de résidences principales en paralléle a généré une faible progression de son taux,
passant seulement de 18,67% a 19,95%.

Ainsi, pour atteindre ies chjectifs de 25% de logaments sociaux en 2025 {3 résidence principale constante
2018}, 2 153 logements sociauy sont mahquarnts, alors méme gue 7 communes sont soumisas a la lot SRU,
pouvant occasionner des mises en carence® par le préfet. Le tableau ci-dessous affiche les objectifs triennaux
a atteindre 2023-2025 sans zenir compte des évolutions de la lol 3DS.

11,3%
15,9%

7,16%

Afinemasse
| Agglo

&) Rappel des sanctions pour les comimunes cargncdes : majoration du prélévernent initial dil par l2s communas ne respeclant pas les objectifs triennalix
de production de logements sociaux, possibilité de reprise de la délivrance des autorisations d'urbanisme par le pirdfet, ainsi que la reprise automatigue
du dreit de préemption urbain, obligation de prévoir une part minimum de 30% de PLUS PLA| dans toutes |es opérations de taille significative et
rédaction d'un contrat de migité sociate
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Un parc trés différent selon les territoires
L.e parc social se caractérise par une forte segmentation selon les territoires de locelisation.

En effet les 3 communes principales Annemasse, Galllard, Ville [a Crand concentrant 8G% du parc social de
aggiomératior {dort 55% pour la ville d’Annemasse). Par ailleurs, le parc est situg a 22% en QFV (sar
Arremasse el Gaillard), ol il sa caractérise par son ancienneté et sa concentratian d'une offre de logemants
& bas codt.

De ce fait, le parc se différercie selon plusieurs crtdres:

- V&ge du zare . mére si le parc est piutdt récant {40% date d'aprés 200C), le parc ancien (35% zvant
1075) se corcentre exciusivement dens les communes du coeur d’agglomération [Annemasse,
Gaillare, Amailiy) ainsi gu’a Ville-La-Grand.

-1z tail'e des logemerts ; ies T2 et T3 dominent ke pars {61%). Les T4 e: 75 qui représentent 20% du
pzre se concentrent quasi exclusiverment dans le parc ancien ot an QPV. Aussi, méme it la demande
en grand logement est plus réduite que celle des petits ménages, il est frés difficile de trouver une
offre de grands logemen’s récents et & des jovers rmaltrisés hars des OPV.

- les niveaux de layers @ le parc des iogements susceptiblas d’accuellli- des ménages ralevant du Ler
guartile {aves un loyer infé-leur 3 6 €] se rel-ouve principalement cans les communes d’Annemasse,
de Gaillard et de Ville-La-Grand, en pacticulier en QPY, puis dans une moindre mesure dzns las
cormmunes 'Ambiliy, Cranves-Sales et Saint-Cergues. La tensicn sur ce segment est tres forte, ces
logernents se l'lbérant peu.

Ainsi zu-deld du velume insuffisant ma.gré le récent dévaioppement de I'cffre, Fagglomearation reste marquge
par un déssquilibra de I'cfire en wermes da loyer, de typologie et de répartition territeriale.

¢} Un parc privé existant doni o frogilitd méme limitée reste g survellier pour garontir son
attractivité sur le long terme

Un parc glebalement sain

2us des 272 des icgements privés anciens sont des logements collactifs, principa.ermeant corcentrés en cogur
d'agglomération, avac une cifférenciation marquée entra la ville 2gglom2rée dense et ses franges gui laissent
davantage place aux formaes urbaines individueslies,

Zétat du pare orivé d’Annemasse Aggle ne souldve pas d'inguitude particulidre. Le parc majerizairernent sain,
czr plutdt récent et bien entretend.

Annemasse aggie comrpiait 456 logements potertiellemert indignes en 2015 soit 11% du parc de residences
principaes d'Arnamasse agglo (8% pour la Haute-Savoisl, 508 logements ont ainsi &té repérés comme
potentieliement ‘rdigres en 2011%, avec une estimation de 90 cas avérés.

U'zgglomdration a recensd 24 signalements® pa- an an moyenne entre 20013 et 2015, On constate toutefois
une augmentztion de cas signa.ements, avec notammeant una so'xantzine ge sifuations tratéas en 2017,

Sur Annemasse Aggle, les 2/3 du parc arivé sont occupés par des propriétaires occupants. 4771 de ces
ménzges sont considérds comme modestes et éligibles aux a'des da "Anah, soit 25% ¢'entre aux. s sont 25%
3 Fézhalle du départemant. 2armi eux, 3072 sant des ménages de plus de 63 ars, so't 64%°.

Des copropriéiés fragiles a surveiller et accompagner

¢ Bilan Dél2gation des aides & |a Pierre 2018
SSource : cellule de veille de 'habitat indigne

M
T
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La majorité das logements de "agglomération sont réunis en copropriétés (olaiorprasr-diraiHoitheror i T
des ensembles de plus de 50 logements, essentiellement concentrés en secteur « ville agglomérée ».

Le parc de logements privés présente un certaln nombre de fragilitds issues du contexte productif basé surles
investisseurs des années 60-70, qui a favorisé 'dmergence de gros immeubles locatifs essentiellement
composés de petits logements et qui peuvent &tre ciblés par des marchands de sommeil et/ou sont ies
copropriétés fragiles, voire dégradées d'aujourd’hui.

Ainsi, si le parc privé est globzlement sain, guelgques copropriétés sont toutefais en difficulié au regard de la
base de données Filocom. Le nombre de coaropridtés fragiies de classe D*57 est non négligeable. Sur 1315
copropriétés, 180 sont susceptibles de se trouver en situation de fragilité importante, soit 12.7% des
copropriétés. La proportion de copropriétés en classe D sur Fagglomération est plus importante quea dans le
département, quin’en compte « gue » 9.4%. 70% des copropriétés fragiles de I'agglomération sont constituées
de moins de 12 logements, mais 15 d'entre elles ont plus de 50 jogements.

Un diagnostic raalisé par Annemasse Agglo en 2014 a permis d'identifier 41 copropriétés potentiellement
fragiles. A l'issue de ce diagnostic, Annemasse agglo a mis en place un POPAC (Programme Operationnel de
Prévention et o’ Accompagnerment) de 2018 a 2019. A travers ce dispositif de FANAH, les 10 copropriates les
plus fragiles ont bénéficié d'ur accompagnement spécifigue,

Un parc énergivore

Le ter-iteire d’Annemasse Agglomaration se situe en zone climatiqua Hi, zone climatique la plus froide, aves
des besoins de chauffage supérieurs d’environ 30% par rapport 3 12 moyenne nationale, Le chauffage est en
toute logique le principal poste de sonsommation o' énergie (plus de 60%).

Or, le parc de iogements est assez peu performant, suisqu’il a une étiquette énargétigue moyenne en E {244
KWhEP/m*/an}. Prés de 56 % des logemeants de 'agglomération ont des parformances énergétiques basses,
d'est-a-dire o’étiquette D, E, F ou G. La situation est cependant moins inquiétante qu’au niveau national, ol la
Fédération Interprofessionnetle du Diagnostic estima cue ce type de logements énergivores représente 8C%
du parc batl,

ies logements les plus énergivores du territoire, de catdgorie F ou G, sont au nombre de 1800 en 2008747,
avac quasimant autant de maisans gue d'appartements, généralemant construits aprés-guerre, entre 1948 et
1975,

47% des logements privés ont étd construits avant les premizres réglamentations thermigues®* 8. Sur le parc
collectif, les résidences principales datant de cette périade pase 32% des logements en coproprietd.

Line étude d'Urbanis datant de 2012 a montré que le pare de Fagglomération recgle deux grands gisements
d’économieg d'énergie appelant des réponses différenciées : le parc composé des copropiiétés, principale
source de consamimation, et le parc compaosé des maisons individuelles.

Le parc social présente, guant a lui, une proportion pius forte de logements les plus performants (catégories
E et C) comparativement aux autras segments.

Les programmes de production de batiments BBC, marginaux et cantonnés jusqu’a présent & des projets
pilotes ou avant-gardistes, ne sont statistiguemeant pas visibles actuellement dans le bilan des performances
dnergétigues du parc immaobilier. Avec la nouvelle réglementation thermique 2012, devraient apparaitre
prograssivement des logements avec uneg étiquette DPE de type « A ».

A noter que sur les 4771 ménages 3 revenus modesies que compte I'agglomeration en 2011, 3059 soit 64%
d’entre eux résident dans un logement construit avant 1975 {date de |a premiere réglementation thermigque)

& A partir d'une combinaison d'indicateurs statistiques issus de Filocom 2009, les copropriétés ont été évaluées puis classéas en trois catégories (B, C
et [}, du plus faible au plus fort potentiel de Tragiifté.

7 Etude pré-opérationnelle PIG ransition énergétique, Urbanis 2016

# Saurce ; hitps:/Swww.annemasse-agglo.fr/infos-et-loisirs/dessiers/ennemass e-agelo-senpape-pour-la-transtjon-energetique
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et sont ainsi susceptibles de se trouver en situation de précarité énergétiguetroeteeprofrortrer—srsr e
ceile cbservée dans le département.

De ces corstats ressartent slusteurs enjeuy liés au pare privi @

e un enjeu social d’accompagnement des menages locataires du pare privé qui cispasent de revenus
mocdestes a trés modastes | '

s un enjoy partictlier dars les vieux ensemblas antérieurs aux années 75 ea matiére de lutta contre la
nrécasite snergétique et en matidre & adaptation des logerments au vigillissement gui concentrert ces
ménages le plus ssuvent dgds (643 des ménages de revenus medestes ont plus de 60 ens} ;

¢ unerjeu glebal de réncvation en amélioration Jde lz performance énergétique <7 de limitation des gaz
a effet de serre ;

& Ln pare ae logements en copropriétas sotentiellement fragiles a surveiller sur le long terme.
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3. Un acces au logement toujours plus difficile pour lesTeomarms o AMTTETTimoSE
agglomération
A. Une tension toujours tres forte en logement social maigré ia production
récente
_ OO Le nambre de demandeurs a augmenté
Fualution du rombre de demandeurs de de fagon exponentielle ces 5 derniéres
Imgements sur § ans (source SNE) . années, passant de 3 569 demandeurs
T st 1656 foen 2013 36000 en 2018, La demande se
! s A - ' . . . . .
_ ) — i localise princinalement ol se situent le
ARG 4031 e : ¢
1 - et . parc  social, 56% des demandes
e 3569 et | s'expriment & Annemasse, 12% a Ville-la-
I !"‘""‘mm ‘o o
ey Hpmmes o Grand et 10% a Gaiilard.

Bizn que le parc social se sail développé
ces demigras années, 'augmentation du
nombre de dernandeurs vient exercer
une pression supplémentaire :

En 2018, le niveau de tension s'élevait a
8.2 demandeurs pour 1 logament libérd contre 6.8 en 2016, Cette tension s'avere &tre la plus forte du ple
genevois. L'imaortance du niveau de tension s’explique égalameant par la faiblesse du taux de rotatien qui éta’t
de 8.8% en 2018, et d’un niveau d’attribution relativement faidie ces dernieres années.

Répartition des demandeurs selon lsur tranche
de revenus 2018 - SNE

> PLUS et =<5
> P53

ne PLAL et =< BLUS
=< F7 Ak

@Non salsie

65% des derandeurs sont éligibles au PLAI contre 59% en Haute-Savoie. tn effet, les demandeurs du territoire
présentent les revenus les plus faibles du département : familles monoparentales, travailleurs pauvres ou
précaires sont nombreux parmiles demandeurs.

La tension est évidemment la plus forte pour les plus bas revenus, mais aussi sur les grands logements (a partir
du T4), qui connaissent une faible rotation.

En 2018, seulement 9% des attributions hors QPV sont faites auprés des demandeurs du 1°" quartile (contre
un objectif de 25% inscrit dans |a loi E&C et la CIA).

C'est pourguol, améliorer la réponse aux besoins des plus fragiles avec une offre adaptée en termes de loyer
et de localisation est un enjeu majeur des années a venir.
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Les demandetrs d2 PLS représertant seulement 3% des demandeurs Coafesye—oeirmr o P
Néanmoins, 'augmentation de cette catdgorie de demandeuss 2 &t notable entre 2015 ot 2018 ¢ passant ¢
97 en 2015 4 169 demandas en 2018.

En conséquence, du fait aa |z tension sur le marché immobil'ar et das nivezux de loyers gleves, méme les
rrénages ligibles au PLS ort du mal & trouver une solution viadle dans le para prive.

Far ailleuss, un tiers des demandeurs seni déja loges dars le pare social imutations), En effet, cajui-ci ne fait
plus cffice de pellizr pOl‘r aller vers d’autres types de logemenss. Aujourd’hui les parcours résidentiels se font
au sein du parc socia;. Las grands icgements sont peu nombrely, et connaissent une faible rotation. Une partie
ast occupée pa~ des personnes dgees qui ne souhaitent pas er changsr,

De pius, unz partie de 'offre en QPY ast stigmatisée et zit parfois "objet de refus oarmi ceux qui p@uvem
neore faire des choix, =t ce malgra e niveau ce lover attractif. Uamalicration ce [''mage de ces cuastia
amornée avec les proiets ANRU, est encora ur enjeu pour améliorer la satisfaction ce la demande, e I’eou,i.bre
terrorial de agglomération.

- ik

. Un merché focatif orivé cher, qui exclut une grande part des ménages

g)  Declovers élevés, méme $'ifs restent moins chers gue ceriains sectetirs du PMGF

Si Fan estima gue t2 niveau de lovers en Haule-3ayole est déja dleva en
comparaison d2 la moyeane natienzle, le ioyer moyen &'Annemasse
Agzlomération s"avére encora phus élevé. La loyer moven dans Annamassa
Agplo tous types d2 logements confondus est de 12.8€/m* habitable en
Z00%, contre 13.56/m? on Faute-Savo'e et 12.8€ en France, seion [a source
Clameur.

o 600 €
Pourtant, bien que las pix ne cessent de cratire sur 'agglomération, ils

restent & relativiser zu regard des prix affichés sur le PMGF {CC Pays de 815 €
Gex 1 14.8€/m3), et évidenman? an Suisse.

tne récente étude ce Wiest partner montralt gue les lovers étzaient au 1120¢
moins deux fais supérielrs entre un appariemeant oroche de la gare e 1250€

Gerdve Charpel e calle d’Anremnasse (401 Fr. suisses/m2 par an HC
cortre 186 “r. & Annemasse et 158 Fr, a Machilly).

Jusqu’a 2000 €
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s'accordent a dire gue la mise en
service récente du Leman express va
avoir un impact trés probable sur la
hausse des loyers, au moins pour les
logements bien connectés aux gares
du Léman express,

Mais méme en s'éloignant des pdles
d'emplois comme la montre la carte
ci-dessous, les loyers ne baissent pas
réallement et la haute Savoie ne
lzisse gue peu de possibiiité de repli
pour les menages.

Au vU des prix élevés, les locataires
doivent s'adapter consacrant une

: : large partie de leur budget 3 ia
o DALY IR by e L W location de leur logement. RPar
ailleurs, les célibataires ne travalllant pas en Suisse rencontrent des difficultds 2 se loger en raison de |a rareté
deslogements loués 3 moins de 600€ charges comnrises, et des conditions demandédes par les agences {revenu
supérieur a minima a 2 fois e montant du lover et de préférence en C0Y).

Au sein du Genavols, Annemasse Agglo apparait comme un des secteurs ol le taux d’effort des ménages
locataires =st le plus elevé, du fait de la conjonction entre Iz présence d'une popuiation a faikbles revenus et
d'un niveau de loyer Slevé et er, forte hausse.

C. Qhaatre Rividres
LC.CoGenevols- T
Hatite-Saveie

E7I4 1%
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£} Une offre en nauf refativement conséguente mais encore plus chére

15a17€ 14,335316,5€

153£ 14,2€ 12,6€ 12,1€ 11,5€

En moyenne, les loyers moyens sont proches des plafonds Pinal, consrairerent aux sectedrs iimitrophes cu
PMFG, oo qui peut @xpilouer une part ce tansfert de i production de la promaotion reuve vers ie territoire.
Toutefois, on constate en réalité que selon les secteurs du territoire et la qualité aes logements, les loyers
peuvert dépasser cette mayenne : ainsi des 12 neufs ou refaits @ neu” et/cu dans das quartiers cotes sur les
somimunes de la ville agelomeérde se lovent dans une fourchette comprize entre 15 et 17€/m2 1, souvent
autour de 15€, dépassant alors es vlefonds Pinel. Les T1 peuvent méme atteindre 18-20€/m2.

:

¢} Line accessibiiits au marchs locatif fibre qui exclut fes ménages relevant du lcgerent sovial {nférisur aux
plafonds PLLS), soit 55% des ménages

Les graghigues ci-dessaus présentent les niveaux de ravanus nécessaires pour rewssir & lous: un logement
| bre sJr le territo’re, pour un ménage de 2 et 4 personnes. Sont rappelés en référence les plafonds ce revenus
~dglementés {LI-Pinel, PLS, PLUS, PLAI).

Pou- lowar un T3 au prix movan du marché libre 112,2€/m?), les revends nécessaires pour un menage de 2
personnas c-'hi\mnt a min‘ma &tre 30%85' par meis soit un taux d'affort da 30% {CF. annexe 4 : revenus mensuel
nécessaire nour la location par typologie sur Annemasse Aggio.)

A ce revenu minimum, $ajoute Ja concurrence entre dossier : les bailleurs et les assurances retiendront plus
fzciemant das dossiers avec des hauts revanus st en CCI, Ui constituant ume part impoitanta de [a demande.
Aussi les revenus intermiédizires sont souvent exclus de fait du marché, méme si leur taux d'effort est
acceptable.

L2 pyrzmide permiet dgalement de carstater gu'un ménage de 2 personnes en dessous du plafond PLUS peur
a peine prétendre a ur logenrent T2 dans Pancien, et pags du tout 3 un T3 et guun menage de 2 perbqnnas aux
plafonds PLS pourra 3 neine prétendre a un 73,

Ainsi ce sont pras de 50% des ménages de 2 personnas qui ne peLvent prétendre a U logemant T2, et pris
de 63% pourun T2,

Pour un ménage familial de 4 nersonnes, le rmarcheé locatif libre n'ast pas accessizle aux olafonds PLLIS, et &
peine pour les mérages an cessous des plafonds PLS,

ginsi, ce sont seulemen: 30% des ménages gui ort accés au marchg locatif libra dans "ancien.

¢ Caleul loyer plafond Pinel @ le loyar plafond Pinel en zone A est de 12,75, mais en Haute-Savoiz, un lover plafend dérogatoire a été instauré par le
préfet en 2020 & 12,45€, sur leque! s’appligue un coefficient de pondération de 0,7+ (1%/rm?su}.
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Pyramivie de revenus des ménages TOCATATES »
Annemasse Agglo- filosofi 2015

Niveau de revenus
mansuels minimum
nécessaires

il Pined (470.2€)

PLES (2084

PLUSG [2295€)

FLA AT

n||||||u|||||Iwm||unm'.m|munmn|

llustration du graphigue : 9% das ménagas onl des revenus mensuels compris entre 2 500€ et 3 000€. Ces ménages sont éligibles aux plafonds PLS. Ces
meénages ne peuvent avoir accds 3 un T3 danbs le neuf, seul un T2 voir un T2 dans 'ancien restent possible.

1

o} Quelle place pour le PLS et le {ogement Intermédiaire dans ce contexte de marchd tendu ?

Pour répondre aux contextes de marché locatif tendu, daux produits existent pour répondre 3 des ménages
dépassant les plafonds de revenus PLUS, mais ne pouvant pas ou difficilement se loger dans le parc privé :

o Le produit PLS qui s’adresse a des menages dont les revenus compris entre 00 et 130% des plafonds
PLUS. Développé classiguement par les bailleurs et intégré aux opératicns, il est attiibué selon les
regles du logement social aux demandeurs en attente.

v Le Logement Locatif Interm&diaire a été créé en 2014 avec le méme objectif mais en élargissant la
cible a des revenus heaucoup pius élevés {identiques aux plafonds Pinel, soit en zene & des revenus
equivalents a plus du double des plafonds PLUS). Développés par certains opérateurs institutionnels
agréés, ils sont génédralement commercialisés sur le modéle du locatif privé. Le plafond de loyer qui le
reglemente est le méme que le loyer Pinel {ce loyer couvre également les charges courantes). Par
convention, il est recommandé que les loyers des opérations LLI se positionnent a -15% en dessous
des prix du marché d'une zone proche. Mais aucun outi] d’observation ne permet d’ objectiver si cette
recommandation se traduit opérationnellernent.
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sur Pagglomération d’Annemasse-les-Yoirons, avec une proguction de 133hegeromeparrooperr sy
contre 80 PLS par an sur la méme période, le logemeant intermédiaire connait un fort developpement, sans

pouvor toujours apprécier le réel intérét de ce produit,

La cible visée par le Lil est ure cible plus large que celle du PLS. Elle correspond mieux & la cidie des actifs,
notammment les actifs frontaliers, dant ceux en CDB, qui souhaitent une réponse rgpide et qui ne font souvent
pzs de dermande de logentent social Pour les saariés en Euros, la méme corpéiftion s'exerce sur les
lozements LL! que sur les locatifs privés airsi que les méme regles de revents 3x supérieur au oyer, rendant
peu aisé Paceds & ces logements pour des catégoras intermédiaires. Le merche intermédiaire entre le
lugemant social et las procuits p-vés rest done roujours pas comblée par les progiuits réglemantés.

Lowers pour un T2 de 45 m?
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I thaore, au vu des loyers iaras oratigués, les plafonds LLL se situent 3 un niveau o€ loyar significativement
inférieur aux lovers libres sur des opératicns neuves, mais fnalement trés proches des oyers meyens,

Spuvent situds aux plafonds réglementairas, ils peuvent perfeis 8tre posilionnés a un prix inférigur de 10 3
15% ¢'un prix de marché cue les ooérateurs se fixent edx-mémes & part’s d'étudss de marché a 'opération,
~gafisées en interna ou par des cabinets spécialisés. Sans outi! type observatoire, !l est denc aujourd hu’ difficile
d’objectiver e réel impact des opérations en LLL

16,1 14 12,9 12,1 11,5
21€ 16,8€ 15,7€ 14 £ 13€
30 45 65 80 100
15,3 14,2 12,6 12,1 11,5
14,00 12,17 11,22 10,52 10
20 16,28 15,18 13,67 12,70
11,7 10,2 9,3 8,9 8,5
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C. Un marché de 'accession qui se polarise sur les hauts revenus !

a}) Un marché de Paccession neuf trés cher, mais qui constitue encore un marché de report pour des
meénages salarfés transfrontaliers ou Sufsses

Les prix de vente en neuf atteignent en moyenne 4300€/m2 selon 'es données ECLN et Cecim (4400€/m2
selon observatoire de fa FPI). Toutefois la segmentation du marché par tranche de prix monire que Poffre a
tendance a se concentrer sur les gammes de prix les plus &levées, L'offre inférieure 3 4 000€/m?*a tendance a
diminuer passant de 70% des ventes entre 2014 et 2016 a 30% entre 2017 of 2018,

La FPI souligne la nette augmentation des prix depuis au moins deux ans liée a la prise en compte de plusieurs
facteurs :

- la réalisatien d’infrastructures de transport en commiun {CEVA, gare, tramway) | Investissement
structurant et important dans un contexte ol le transport automobile devient trés difficile sur je
territaire.

- Les taux d'intérét trés bas, qui dynamisent l2s marchés, mais surtout dans les secieurs sous tension
comme dans le territoire

~  Le phénomene de métropolisation du Grand Genéve : le teriiloire est secteur attractif, dans une
aggloméraltion trés dynamique économiquermeant parlant, cété suisse, mais aussi cote Frangals.

Répartifion des ventes de lngemerts neulfs par tranche de prix de
vents en surns parm® et par pariods Annemasse Agglo — hors vente
g bloc - CEGIV

100%
aney, i A300 wt +
B0% W 44004800
0% 1 4000-41¢0
E0%
50% T 3G00-4000
40% I 3200-3600
30% 003500
A%, B 2800-3200
6% m2400-280C
0%

2014-2018 20172 :
Ainsi, le plafond de varre qui caractérisait le territoire il y a encore gueloues années, en raisen d'une image
encore mitigée, est aujourd'hui largemeant déoassé. Paur la P, le prix moyen dépassalt en effet difiicilement
AC00E/m2 ces derniéres années. It se pasitionne aujourd’hui facilement & 4400€/m2 selon la FPI.

Malgré ce prix, les délais d’écoulement sont hons et a mi 2012, on observe un stock de 11 mois, ce qui
caractérise un marché plutdt equilibré.

Cependant ces prix restent encore inférieurs & d’autres territoires du PMGF, le secteur d’Annemasss pouvant
constituer un territoire de report pour certains ménages, en particulier suisses et transfrorzaliers, ol les prix
sont dvidemment beaucoup plus élevés.
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Lz tnise en service du Lémar Express va certainement contrthuer a augrenter g demande des actifs
sransfrontalie~s et des Suisses a revenus plus modastes, gu trouveront plus fac ilernant & se loger de ce coté
de ia frontizre.

ans I'étude de Wilest Pzrinar mettait an exergue 2 Fautomne 2012 qua F'écart de prix était tréss élevé entre
‘es sectaurs genevois et vaudels et es secteurs frangais coté Annernasse - 18 & 15000francs suisses/m?
nakizable le long du Laman express cbté suisss, contre 3720fr & Annamasse ou Machilly.

La nouvelle infrastrustura va sans aucun douta conforter la demande transfronta iére et alimenter una
augmantztion des prix de fagen significative, en particulier pour les secieurs les migix desservis.

h)  Un marché de Paccession dans Fancien plus abordabie qui peut constituer une regonse daux mM2nGGes

' & revenus intermddioires

Les données Immeprix {1ataires) effichent un or’x médian des reventes 2 285 CESm? sur Yaggiomeration
G Anngrmasse les Yoirons.

Toutafois, selon la FNAIM, ies prix médians sur Anpemasse Agglo atieignent piutdt 3000€/m? paur ure ofire
de quzlté moyernne, et 3 53GE/m? en logemant ce standing.

La FNATV solilgne que I'offre en entrée de gamme reste en effet relativement imporianta sur | territoire, en

~aison de la présence impoitante de nomoreusas copropriétés des années 70 de taille conségquerte.

Flie souligne aussi qua ie parc est pluzdt bien entreteny er raison d’un 2on niveau de vie des proprietaires &n
généra’ et d’une voloré de leur part de mzintenir leur bien @ bon état. Iy a trés peu d'immeubles dégrades.
&ins’ il est souligné quune part imoortante des copropridtds a constitué un fonds de travaux depcis la | Alur.
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Cette carte des prix de vente movyer a une échelle plus large, montre que les espaces de report vers des prix
de marché moins élevés sont de plus en plus réduits pour les ménages a revenus intermédiaires.

Sifes communes de fa frontidre suisse sant évidemmaeant las plus chéres, on retrouve des pdles de prix elevés
autour d’Annecy, mals aussi des communes touristiques de Hautre-Saveie. Ainsi les espaces de report sur des
prix inférieurs a 3000€ sont de plus en plus réduits a I'échelle de département.

De plus, la FNAIM souligne une demande qui se porte de plus en plus sur les communes les mieux desservies
en transport en commun, car le niveau de saturation des routes devient un frein,

Compte tenu des prix, le marché est surtout animé par des ménages travaillant en Suisse, en particulier pour

les primo-accédant.

Fds s

Saurces : Meiffeursagents.com juilfet 2019

Ainsi un ménage de 3 personnes doit gagner & minima 46843€ par mois pour acheter un T3 neuf au prix du

marché {sur 20 ans) :

- soit un revenu supérieur au plafond PSLA

- Ce qui exclut pius de la moiti2 des ménages da 3 personnes.
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zagner a minima 5140€ /mois (prét sur 25 ans), soit te plafond de revenus PTZ a minima.

Le parc existart est plus accessinie prace 4 la 9-ésence d’un parc de copraprigtés « entrde de gemme », mais
3 P F g

pour des ménages aux reverius supérieurs aux pla’anas PLUS a minima

[P anodes e m wosrgevniy orlgss e Fomimd
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llustration du graphigue ;14 % des ménages ont des revenils mensuels compris enire 3 J00€ et 4 000€. Ces ménages son? €ligibies aux plafords PLS.
Ces mMénages ne paLvent avair accds & un T3 danbs te neuf, seul un T3 dans I'ancien roesta possible.

¢} Une offre encare plus limitée pour fes ménages famifiaux

L& marché du logement individuel st dgaemant polarisé sur les t7&s hauts reven s,

‘offre de maiscns individuelles sur agglomération étart plus rare o plus demandée saffiche a des prix trds
slevds - 377 DOCE en mddian selon Immeprix, contirmé par lz FNAIM, avec unz fourchette d'offre comprise
antre 350 2t 450K, voire souvent supérieure a 5O0KE.

Ainsi ce march? es* largement préermoté par das acguéraurs transfrontaliars et suizses, et ne concernant qua
das secondos-accédant de plus de 40 ans avec enfents. Ains’ la FNARY souligne que le marché est tres
fortement demandeur ce maisens e talile compacte 2énéficiant d'un pet’t extérisur 3 des prix autour ce
INCKE, Mals co segment est aujourdhui quasi inexistant sur le territoire.

A minima comme la monsra [a pyramide ci-Cessous, |2 niveau de revenus récessaires est de 5 600€ mersuels,
soit des plafonds supérieurs aux FLEA & min'ma {emprunt sar 25 ans a ur tzux de 1.37%).

Pour les rénages au-dessus des pla’oncs PLUS d'une fagon générale, il 'y a aucune solutior da report pour
ces ménages familiaux, puisqus méme le T4 en ancien représente un buogei difficilement accassikla nour eux
sans apport significatit.
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3. Un prix chu foncier a 1z hausse, porté nar ce marché sous tension
A. Un retour des acteurs unanimes sur I'envolée des prix du foncier

Dans le contexte de marché tendu précédemment décrit, 'ensemble des acteurs pointe la probiématique
fonciére et les prix du foncier qui a eu tendance a s'envoler ces derniéres années.

En effet, les opérateurs reconnaissent gue c’'est un secteur attractif sur lesguels nembreux sont ceux qui
veulent déveiopper des opérations avec un jeu concurrentia! fort. Les propriétaires fonciers ont genéralement
plusieurs propasitions et onf tendance a faire augmenter les prix.

Dans un contexte ol 90% de 'offre est produite hors opération d'aménagement public, les références de prix
sur des charges foncieres sont trés diverses seion les stratégies des opérateurs et leur modele économiaue
{opérateurs nationaux cu régionaux, importance des fonds propres, stratégie offensive d’implantation ou pas,
poids de lz vente en bleg, ...

A cette augmentation des prix du Toncier, s'ajoute aussi una augmentation des colits de corstruction en lien
avec la cenjoncture assez dynamigue en matigre de BTP : de lordre de 10 a 12%, en France et en Rhéna Alpes
en particulier (appareil productif sous dimensionng par rapport 2 [a demande).

Coux-ci sont déja &levés sur le secteur : 1700/1800€ HT/m?2 hah., et peuvent varier fortement en fonction du
nombra de sous-sol, Mais sussi du terrain (fondations spéciales...).

Compinégs avec les prix de chargas fonciéras, les opérateurs reconnaissant gue ce jeu a souvent pour
conseéquence d'impacter la qualitd des opérations, en particulier sur les parties communas et espaces
extérieurs,

Les opérateurs pointent aussi l2s obiligations de mixité sociale des PLU gui ne sont pas, semble-t-il, encora
suffisamment connues par les propriétaires fonciers, Le jeu concurrentiel entre opérateurs tes conduit a faire
des propositions de prix éievées n'intézrant pas toujours ces contraintes, entrainant par la suite un report du
mangue a gagner sur le prix de vente en libre pour conserver sa marge, oJ a revoir le projat en termes de
gualité.

Toutefais, il n"est pzs constaté pour autant des prix de vente moins élevés dans les sectaurs, sur lesquals il n'y
pas d’'obiigations de mixité sociale.

Alnsi le constat est partageé par ensemble des acteurs, que les prix du foncier ent fendanca a s'envoler et
rendent difficile un travail de regulation de prix,

Pourtant, I'analyse de la constitution du prix de vente d'un logement neuf {¢f. graph ci-dessous) met en
exargue impact vertueux de la maitrise du prix du foncier. En effet, la différence de 200€HT/m2 Surfaca de
Plancher de différence sur le colt du foncier nu génére, & marge eguivalente, une différence sur la prix de
vente final de 350 3 450€ TTC/m2 hab, En effet, le prix de vente d'un logement neuf est constitug par une
supernosition de co(its calculés & partir du socle & colt du foncier / colit de construction ». Une augmentation
des prix du foncier {comme du cout de construction) a de ce fait un effet « boule de neige » sur ensembie
des autres couts de 'opération (taxe, frais financier, frais d'assurance, Trais de commerciatisation...)

B. Qui nécessite un observatoire des prix du foncier partagé et ciblé

Les données DVF permettent un suivi des transactions sur un territoire, et ce selon les différents produits.

UEPF 74 a mis en place I'cutil MCMA, dont un des objectifs est la connaissance des transactions, & partir de
cette base DVF.
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L'outil permet 3 plusieurs échelles de suivre I'évolution des prix du fontle—sersoadiermtromte-sor
svolution depuis 2014,

Les statistiques aujourd hui disporibles émanant de ia plateforme sont encore trop récentes pour titrer des

tendances précisas.

fl n'es: pas constaté avec cet outil une augrnentation des prix moyens ou médians, mais année 2018 est pay
reqseignee (¢f. annexe 3},

Lne poursuite de I'observaticr o1 ur ciblage sur les secteurs a enjeu en lien avac le Plan d"Action Fonciere et
le SCCT seront & envisager dans le cadre des ections du PLH. Rien ne pourrs étre fenté en matiere de
réguiation des prix du foncier, si ne sont identifiées des prix de références et si aucune transparence n’est
atfichéa sur la mixité socizle atrendue des prograrmmes a “ravers ‘es cocuments d'urbanisme.

La formation des prix de vente dans g
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C. Cequ'il faut retenir

Le territoire d’Annemasse Agglo reste trés attractif, spécialement les communes bourgs de
I'aggloméiation ;

»  Annemasse agglo se caractérise par de fortes inégalités de revenus parmi les plus importantes de
France ;

* Des manages jeunes at actifs tres représentés sur le territoira, le poids des ménages familiaux stable ;

= Une offre de logement locatif privé en collectif trés présent ;

« Un parc ¢e logement social en augmentation canstante mais une production insuffisante dans le flux ;

¢ Un parc locatif privé de bonne qualité dissimulant toutefois des copropriétés fragiles et/ou
énergivores au sein de la ville agglomérée ;

#  Une tension croissante sur le logement social notamment sur les grands logements ;

5

s  Un zceds au marcké immobilizr qui se polarise sur les hauts ravenus 3 la fois 3 la location et &
I"accessioit rerdant difficile la maintien des classes moyennes sur le territoire et qui entrathe un taux
d'effort important des merages.

Le PLH 2023-2029 dans le cadre d'un scénario de croissance démographique maftrisé au sein du SCoT
s'attacher a corriger ‘es inégalités croissantes cu territoire notamment par la production d’une offre de
logements diversifice et maitrisée.

41



Envoyé en prafeciure le 30082023
Regu en préfecture le 30/06/2023 o G r
e

puisie 03 UL 2079 il 'l

1D ; 07420001177 3-20230829-CC_2023 0086-DIl

‘%"LVQMH'I" """"

gjun!

4. Une politique de Vhabitat cormpléte, mais dont les résurets sermomenteitoTe
insuffisants fare avx enjeux du territoire

&. Une palitique de Yhabitat ancienne, et qui se gositionne sur tous les axes
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5. Une production neuve gui structure "évolution du termrorre

A. Des objectifs de production neuve du PLH atteints dans leur glokalité, mais
une diversification insuffisante

a) Une production qui s’est gecélérde depuis 2015 et qui permet
d'atteindre les objectifs du PLH 2012-2018

{485

Benarg 160 118 138 169
Villagz 11 13,5 i2 24

Globalement, en mavenne sur la période, les ohiectifs du PLH 2012-20158 ont été atielnts, voire dépassés 3
I'échelle de I'agglomération.

Mais, cette situation a é1é permise grace & une augmentation trés forte de |a production durant {a 2°™ période
du PLH & partir de 2015 {doublement de la production antre les 2 périodes). Toutefols, ce regain d'activité est
trés divers selon les secteurs et les communes (cf. annexe 6). || est essentiellement porté par les communes
« Ville Agglomérée », qui rattrapent leur retard, voire dépassent leurs objectifs, en particulier Ambilly, Vétraz-
Monthoux, Ville-la-Grand {approbation des PLU, rattrapage de carence, ...).
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Fattractivité du territoire qui se renforce aupres d’acquéreurs a fort pouvoir d’achat, dont des actifs
transfrontaliers, mais aussi avec le dispositif Pinel {plus attractif gue le Duflot entre 2013 et 2015),

Malgré cette accélération, le marché présente une dynamigue mayenne pour le territoire (nbre de ventes
pour 1000 habitants dars la moyenne du PMGF, et encore loin derriare ia CC du Pays de Gex ou du Genevais).
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Cetlte dynamigue s’accompagne d'silleurs ¢’une augmentation des prix gui tendent  rejoindre des autres
secteurs les plus cotés du PMGF.
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Ainsi avec un prix moyen & 4300€/m?2 en 2018 {CECIM), Annemasse Agglomération reste un secteur attractif
en termes de prix par rapport & des secteurs plus tendus, sans parler de la Suisse ol fe prix moyen atteignait
8 490€/m2 en 2015. Rappelons qu’a Annecy, les prix movyens atteignent 5400€/m2

Ainsi, en résume, on assiste 3 un marché dynamique, mais encore en retrait par rappert & certains secteurs du

PMGF.
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Annemasse Agglo reste en effet le secteur le plus attractif en prix de ce terfmbretrarisrormetor St <
un phénoméne de report ce la demande. Ceci laisse entrevoir la forte probabilité d'une progression encore a
venir des prix tirgs vers le haut par la dynamique des autres taTritoires,

Un marché de la promotion qui s’est diversifié vers les acquéreurs utilisateurs, mais des verites investisseurs qui
restent présents en volume
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Fn moyenne, sui 2 pariode récente (2011-2018), les ventes a investisseurs narticuliers {hors vente en boc)
art resrésentds 35% des venues, et leur poids 3 olutdt tendance a baisser.

Ce =aids des investisseurs est an dessous de Ja moyenne nationale {50%; et pltét nroche des taux d'une
méirogole comme Lyon (40% anviron). '

Er volume, le nombre da logemants vendus a investisseurs Jest en revanche développé, venznt alimenter le
parc locatif privé idont l'augmentation ¢éja amorcé entra 2010 2t 2015 devralt encore sa poursuiyia 3ss27
fortement;.

Se'on CECIM, ies ventes investisseurs sont
assez disparates selon les prograrmmes @ suf les

commercialisés, le poids des invastisseurs varie
- cur § programmas, | dépasse 50% des ventes.
Sur 12 programmes, i est compris entre 4G et
60%. Sur 18 orogrammes, il ne dépasse pas
£0%. Cette disparité peut s'expliquer par ‘a
composition de chagque programme sur 25
gifféerentes typologies,
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Le marche acquéreurs utilisateurs est tourné vers les T3,
mais aussi vers des logements familiaux {T4 T5) a hauteur
de 35%, ce qui est assez important par rapport a la
moyenne nationale et une conséquence directe des
objectifs du PLH céclinés dans les servitudes de certains
PLU.

Toutefois, compte tenu des gammes de prix pratiquées,
exceptés sur les opéraijons d'accession seciales ou
encadrées, les acquéreurs doivent bénéficier d'un fort
pouvoir d’achat. Selon la FPY, ce marché est ainsi en grande
partie capté par des ménages double actifs dont au moins
un des membres travaille en Suisse. Ce sont principalement
eux qui animent le marché,

En revanche, une trés faible production en individuel diffus
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Le phénoméne d'étalement urbain via l'individuel diffus n’est donc pas majeritaire sur le territoire.

Toutefois, dans une logique de réponse 3 'ensemble des besoins et des parcours résidentiels, ie mangue sur

ce segment de marché pourrait se posar sur fe territoire.

47



Ervoye en prafecture e 30/06/2023
Regtt en préfecture |e 3V0GM2023 e S
Iy

pwicie 03 JUIL 2073 LG

ID : D74-200011773-20230628-CC_2023_0086-DE

¢} Uine production de logement socicl en fort développesdes

Une production de [ogements social fortement accélérée, mais hétérogéne
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Le nombre de logements financés en LLS {FLAI PLUS PLS) s'est fortement accéléré ente les deux périodes du
FLH : 2022-2014 et 2015-201%,

Ainsi les objectifs ont éié atiaints en volume sur fa 28™ période cu FLH, mzis grice 3 la production trés
impo-tante d'Annemasse et de Véiraz—Monthoux, qui concerire 60% das logements finarcés sur la périede.
Cn constate en revanche, une trés fzinle mobilisztion des communes « bourgs.

En sourcentage de la production neuve” 18, qui constituait un objectif essertiel du PLH, las cbjectifs sont
en revanchs, assez fa'blement atteints sur quasimert toutes les communres, sauf Annermasse, posart ia
crestion dela mokilisaticr suffisante des outils réglementaires de mix'té sociale sur ies différentes comrmunes.
Plus globaiemant, cere s'tuation corfirme I'effo -t a fournir dans la future programmation nauve,

U Nophre de lopements sociauvx nzufs agreés gar an {suivi Annemasse Agglo) repporté ad nomere de
logements commennéds (sid@tal}
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Au total, en moyenne on constate 19% de logements locatifs saciaux dans les e P T T T TR T T M B e e
peériode 2012-2014, pour atteindre 29% sur la période 2015-2018, soit 25% en moyenng.

Mbre te logements locatifs soclaux agréds par an et
war nériods
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Qutre la mise en ceuvre du PLH et sa déclinaison dans les PLU, Faccéiération de la production neuve de LIS 2
partir de 2018 est aussi liée 3 la dyramique du marché privé, qui s’accélére apres cette péricde. En effet,
corrple tenu de la procduction en VEFA dominante, ia production du LLS reste trés cépendante du secteur
prive. Ainst on peut rappeler qu’une politique fonciere présente aussi I'intérét de reguler le déclenchement
des opérations et de maintenir ainsi une production, méme en phase de ralentissement de praduction.

Une offre assez diversifiée en termes de financement et trés marquée par la VEFA

Sien flux la production reste insuffisante face aux enjeux, fes ohjectifs en matiére de diversité des
financements et de renforcemient de la production vers le produits PLAI ont 6t tenus, Ainsi, C'ast 27% de [z
praduction de LLS qui s'est faite en PLAI, produit qui correspond aujourd hui a plus de 60% de Ia demarde. Un -
contingent de PLS a également été réintroduit en 2&me partie de PLH afin de diversifier 'offre et d’améiiorer
les squilibres o’ opération suite 3 la fin du financement du PLUS par I'Etat.
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Une production portée par un ensemble de facteurs
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sociaux est toujours fortement porté par |a

VEFA. Cependant un éger rééquilibrage
~ geffectue & partir de 2015 par rapport @ alz
i période du « tout YEFA » qui prévalait
© depuis 2008,

Plusisurs raisons pedvent &tre avancées

notemment  la conorétisation  de s
pregrammation ce la ZAT Eteile Sud-Ques?,
Iz mise en ceuvre du plan d’action fonciers
et lexarc'ce du droit de préemption du
Préfet ders las communes en constat de
carence qui irduissnt des opérations en
Faicrise o Ouvrage Directe.

[es commiunes relativenent mobilisées pou e selon les commilnes
produire du fegement social

5 Une maentée sn puissance ces out’ls de 2 mixit2
sociae

o Un rdglemant dlintervention évzlutd qui| o Unegp roduction  75%% an VEFA “rés dépendante
fingrce ) une hawreur significative  ies de la prormotion prives
opérations et gu’ criente vers 40% e LA

& Froui=ncadre les prix de scrije

o a3 mise en place d’ur plan d'action fonciere e Mais oui deare encore que seu de résultats en

matiére de logement sacia.
s {89 LLS sont issus &'une acguisition publin.ie,
mais seuement 36 étalent inscrits au PAY)

o Une mobilisasion d'une grerde diversite de | «  un enjey de par enzriat & renforcer avec les
bzilaurs, ztii-és par le territoire avec 3 bailieurs hzilleurs nationaux
histariques et des bailisurs natioraux imgligues . ) .

k S e ‘ Flg e un nombre dacteuss imporzant gui antretient
dans |z stratégie Ju territoira
‘a corpétiticn sur I2s prix gu fencier 3 fa haussa

» Un faible risque de ralentissernent ke au
contexte naticna. ce ralentissement de ia
production da LLS, en raison d'un contaxte Lrés
attractif.

o L mise er place de ia délégationr cesaides ala ) «  Ure aerte das Hailleurs su- la qualité de Voffre
pierre et mobilisation o un niveau aice suffisant développie en VEFA, scuvert standardisee et
pour répendra aux hescias du territoire générant pel de maitrise en termas de gestlon
. . o o des charges et montant de |z quittance globale

s Une production assez diversifiée avec 37% ce = quits ®
PLAl en moverne sur la période. Le réglement | »  Une cuestion plus généralement sur las :oyers
d'intervention des aides a la pierre fixe des PLAI encce treo chers pour une pait
atjourd’hui un ehjectif ce 40% de PLAL significative des demandeurs, en particulies er

ian avec la CIA
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d} Une accession abordable encore erroryormrmanc; e pirare oI

développer

La production en accession sociale a été trés limitée ces dernigres anndes, et essentiellement 1ige a la TVA
ANRU ;

~ 30 & 35 ventes par an entre 2013 et 2018 selon CECIV

—  9opérations dont & & Annemasse

—  Correspondant a des opérations ayant pu bénéficier de la TVA ANRU
—  Quades opérations en PSLA {4 logements en 2018 et 25 en 2013)

En parallele, on consiate un poids du PTZ significatif avec 137 ventes par an a partir de 2015, soit 18% des
logzements libres sur 2015-2017.

Compte tenu des plafonds de revenus élevés du PTZAL11Y en zone A et du niveau de prix constatés, on peut
supposer que les ménages bénéficiaires de ces PTZ s'inscrivent dans 8 tranche haute des revenus
intermédiaires.

Mombre moyen annuel de PTZ ace

dés sur Snnemasse Agzlomération

n (FGA:_S)"_ -

Toutefols, sur la période trés récente, les communes s maobilisent pour développer I'cffre de logements en
accession abordable sur la territoire : Annemasse, en oarticulier, avec la ZAZ Eteile ol une offre enlogemerit
abordable est praposée avec un prix plafond (3300€/m?2 de surface hahitabla TTC hors parking) et un plafond
de revenus des acguéreurs {plafonds PTZ).

Par ailleurs, le PLU d'Annemasse intdgre dans certaines Servitudes de mixité sociales des obiigations
d'accession abordable {une part de I'opération a un prix inférieur 2 20% du marché (scit entre 3300 et
3500€/m2 de surface habitahle TTC hors parking en 2012} pour des ménages en dessous des plafonds FTZ.

D’autres commuries se saisissent également de la question en instituant leur propre dispositif applicable via
l2 PLU ou sur des opérations sur foncier d’origine publique (Juvigny, Machilly, Saint-Cergues, Etrembié-es,
Ambilly}. :

Enfin, te dispositif émergent du Bail Réel Solidaire* 12" pourrait permettre de dévelepper cette offre dans des
conditions intéressantes en particulier sur deux points :

- la pérennité de I'investissement public {la revente du logement est encadrée en termes de prix et de
revenus des futurs acquéreurs)

- la sécurisation de 'acguéreur.,
- lacible de ce dispositif qui correspond aux véritables ménagas 3 revenus intermédiaires

Les différents dispaositifs naticnaux et locaux sont résumés en annexe 7.

12 Plafand de revenus annuels PTZ 2019 : 51 300€ pour 2 personnes
1 BRS ; dissociation du logement el du foncier. Le logement est verdu & 'acquéreyr sous condition, tandis gue le foncier est détenu par un OFS {office
fancier selidaire), et pour lequel Facquéreur du logement paie un loyer mensuel {redevance)
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Les objactifs du SCOT a déclinar dans le PLH visent 30% de la production en geccssmstroaeromore:

Pour atteindre cet objectif largs, erjeu est de s'assurer gue Fensemble de ces dispositifs alimentant
¥ accession abordable peuvent couvrir un panel large de clientaies, et gue las prix d= sortie sont en adéquation
avec la cible visée des ménages & revenus intermédiaires, <’est-2-dire dont les revenus sont légerement au-
dessus des plafends HLM et qui n'cnt done pas accds au lngement social, mais qui pour autant auront du mal
a se loger dans le libre.

Ainsi s sicwliations faites dans les conditions d’emprunt actuel.es {annaxe 8 : cavacité d'emprunt et ¢’acnat
pour des ménzgas de 3 et 4 perso-rms} maontrent bien gua pour atteindrz des ménages de 3 parsonnes er
limite du plafend PLUSA13Y {ef done potentielement des Jocatzives du parc socal), les prix de vaite ne
doiven: pes dépasser 3300€/m2 pedr ur emprant sur 25 ans et 2700€/m32 pour un emprunt sur 20 ans, 5
Fakijectif est de viser une cible plus large {par exemple 80% des plafonds PLUS), le prix de venie doit étre olus
fzible autoLr de 26006/m2 sur 25 ans et moins de 2200£/m2 pour un empruins sur 20 ans.

TS ) SRR S
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Ainsi par rapport aux produits "écemment déveloapés ol en projet {BRS) dans e champ de I'accession
abordasle sur Arremasse Agglomération, on peut constater une refativemert nonne complémentarité entre :

- Le dispositif BRS qui vise un prix de 2850€ et qui est donc en capact? ¢atteindre des ménages situss
juste an dessous des plaforcs PLUS

- Les dispasitifs commrunzux tAnnemasse sur la ZAC de 'étolle ou dans les FLU communawx) qui se
situent A nartiz de 3300£, ce qui nermet plutdt ¢'attzindre des ménages entre |2 PLUS et l2 PSLA.
Teutafeis, i sera nécessaire d’étre vigilart sur ces prix de sortie : le positisnnamant & -20% des prixdu
marché pourrsit, si les prix du marchg continuent d'zugmenter, 8tre rapidement trop cher pour
toucher une clientéle & revenus intermédiaire {en desscus des plafones PSLA). Cedi est ercore plus
vral pour des grands logements.

Par zillzurs, une vigilance sera 3 porter sur la lisibitité ces différents dispasitifs, en particulier les dispositifs
cammunaux. Szns sller iusqu’a leur homogénéisat’or des dispositis communaux, une réf.exion devra étre
engagée sur laur mise en cohérance {zone de prix par exemplz).

1 plafands de revenus PLUS pour un ménage de 3 persennes @ 33220€ par an, solt 2332&/mais.

[ |
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Les opérateurs soulignent par ailleurs la difficulté a équilibrer economigue oo opreiatraiia ot e e e
les objactifs de logement social et d’accession. En effet, malgré les outils réglementaires dans les PLU, [es
négaciations fonciéres ne réussissent pas toujours (voire peu souvent) a intégrer ces contraintes. Ainsi le co(t
du foncier est souvent en inadéquation avec ces objectifs, excepté dans les opérations d'amenagement
d’ensemble comme sur la ZAC de I'étoile ol le prix des charges foncieres est calculé en fonction du
programme.

Ainsi quel que soit le dispositif envisagé pour soutenir I'accession abordable, la guestion du fencier reste
centrale,

el Une offre en Lagement Intermédiaire L) en fort développement

Yolume ef territorialisation de la production LI entre
2010 et 2018 Source 1 AA
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L'offre en Logement Interméadiaire s est fortement développée ces derniéres années sur Annemasse mais aussi
Villedla-Grand et Vétraz-Monthoux,

Cette offre peut avoir du sens, si le niveau de loyer est bien positionné par rapgort au loyer de marché.

Kais des interrogations sont exprimées par les &us sur ka taille des opératicons, sur leur positionnement pri,
ainsi gue sur leur pérennité dans le temps au beut des 15 ans en cas de revente.

En effet, comme rappelé plus haut, I 0’y a pas aujourd’hui d’outils pour suivre et objectiver le niveau de loyer
de ces opgrations, et leur positionnement par rapport au loyer privé.

Pour s’assurer duy réel effet régulateur de ce oroduit aidé par ia puissance publique, il serait nécessaire de
mettre en place un partenariat plus clair entre les communes, 'EPCH et les opérateurs pour s'assurer de
I'intérét du produit et le flécher en termes de localisation, typologie, qualité du logement, niveau de foyer....
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fl Conclusion : Une production qui s'est diversifiée, mais insuffisamiimeiipomiceavri—trimorricies
besoins au regaird de 'évolution du marché du lsgement
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Flrahemen: sémaphores productios Inilide & partir des sounes suiventes : 118 : nombre de logements financés ; Accession aidée ; Réservaticns en TVA
5.5% en zone AMRU et PSLA (cecim) ; Libre : nombre réservations an TVA 20% {ecin} + ind diffus {sitadell

AL v du profil de |a product or initiée durant le P précédent, if oeut étre souligné les points suivants .

- nz producticn initide qui a deublé entre les 2 périodes du FLH

Un poids du LLS pracne des okjectifs cu FLH sur la deuxizmea période

SO 2014 L4b 103 0 A17
AOAR-LE 1107 282 43 133 539

20172018

ials :
Ushiectf ce 25% de LS dans e stock de logemerts (2 atteindre pour satisfaire la loi SRU) reste trés
in'?nfi‘]ﬂur au poids des ménages susceptibles d'y eccédar dans la popaation finférieurs aux revenus
PL% ; 58%}

- Un poids de I'accession aidée rés mité at éloigné des objectifs qurant le o écédent PLH, mais qui
< zppuyait sur un norabre réduir de disposit’fs (TVA ANru &% PSLA]. Le développermen de ce segment
de marché a lz hauteur des enjetx ¢éfinis var le SCOT {30% de logements zbordakbles) necessite
développement de plusieurs disposiifs pour chler un panel assez large de meénages. La lisibilité 2t I
mise en cohdrence de cas d'spositifs sera un enjeu for: ¢u prochan PLH

Une forte émergence du LLI, qu! peut réoondre 2 1a part la plus solvable des manages
inte-médiaires, & condition de s'assurer du hon pesitionnemznt de ce procuit en termes de lover,
typologie et localisaticn. Un enjeu de régulation &t de partenariat sur ce dispositit sera nécesszive
dans ie cagre du futur PLH.
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B. Des outils réglementaires et fonciers insuffisamimésrrmsermoedvre

Méthodoiogre de cette partie du diagnostic :

Cette’ partle repnse 3 Ja fois sur les répanses & un questionnaire diffusé auprés de chaque commune au pr[ntemps 2019, aux
données des documents d'urbanisme en vigueur & la fin juiilet 2019, aux entretiens menés avec les acteurs du terntorre et aux
donnees mllectees SUF le tertitoire. :

I communes Su_r 12 ont répondu au questionnaire, seuls fuvigny et Lucinges i’y ont pas repor ali.

ns partant sur les acquisitions foriciéres, 'utilisation des putils d"urbani me le portat,e etla qualltrd 3 upequluns
1’ aménagement, les besoins en logements, lés disponibili ] 5 &f sttentes vis-a-vis du futur PLH.

Un territoire disposant d’un ensemble d’outils réglementaires et fonciers mais ne parvenant pas a atteindre
ses objectifs

Face aux difficultés du marché foncier et immohilier et pour répondre aux chjectifs politiques du territoire,
Fagglomération d’Annemasse et les communas du territoire se sont dotées au cours des dernieres annees
d’'uit ensemble d'outils d'aicle 3 la planification et a la politique fonciere.

s Trois PLH ont déja été réalisés meltant en avant importance de la diversification de I'offre
en logements, augmentation du nombre de iogements sociaux, et une réduction des
inégalités face & Vaccession. Les deux premiers PLH se sont concentrés sur la production de
logements sociaux =andis que le 3°™ dans son volet qualitatif du développement de I'habitat
cherche a mieux cibler les besoins selon la demande ;

»  Flaboration d’un premier plan ¢’action foncizre (PAF) dés 2013 et d'un second en caurs de
validation en 2019 ayant pour objectif de délimiter les secteurs prioritaires d'intervention
fonciare, et d'ancrer Faction de VEPF74 sur le territeire ;

o Annemasse Agglo est un des membres fondateurs de FEPF74 {créé en 2008} avec de
nombreuses  irterventions sur le territoire intercommunal, ainsi gu’un  montant
d’engagement important et des opérations exemplaires (ZAC Ftaila) ;

s Les outils fonciers habituels comimie le droit de préemption urbain {DPU} ou le droit de
préemption renforcé ou encore la Zone d'Aménagement Différée ;

v Les outils de planification urbaine, a 'échellz des communes : emplacements réservés pour
le logement social / mixte, secteur de logement mixte, OAP... ont éié mis en place par les
cemmunes mais insuffisamment anticipés sur certzins secteurs diffus.

Les outils mobilisés par le territoire sont nombreux et diversifiés, Cependant, vu Iafflux de population, ia
tension des marchés immobiliers et fonciers, ces outils sont inévitablement insuffisants pour réguler seuls les
marchés et répondre aux besoins des populations, en particulier des plus fragites. Pour ca territaire, il 5'agit
de mieux réguler les excés des marchés et de définir les priorités pour mieux mobiliser les outils afin d'y
répondre.

al  Des outils réglementaires permetiant une meilleure planification des communes

Des Plans Locaux ¢’ Urbanisme récents, ayant bien intégrés les enjeux de la diversification du logement et les
outils associés.
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! 13/06/2016

Tous las LU saif ceivi de Gaillard {en cours de révisicn) ont été approuves aorés le PLH, ils dofvent donc tous
&te comoztibles avac ce derrier. Chague commung doit avo’r mis en place des masures visant & atteindre
les objectifs fixés par le PLH.

Ces PLU récents se doivent dintégrer une vision de planification commune ayant pou: ohjectits de repondre
aux enjeux du PLH.

Des outils du PLU mis en place par les communes : hétérogénéité des outils sur le fond et sur la forme.

ter<toire. Trois d'antre eux permettent une planification 2u service oe ]a dwerbaf;ca\ron cle EoF.-fe de
[Dgemants.

Les emplacements réservés ingement social / mixité sociale (ER MS) @ cet outil, prévy par Marticle L153-
41 du cede da lurbanisme, parmet de réserver des emplacements pour la réalisation de programimes
da logements d'un certain typea (scciaux ou autres) en vue d'assurer la mixite sociale dans certairs
guzrtiers. Sur ces emplacemeants, toutes constructions ou aménagements avires gua ceux objets de
l2 réserve sont interdits. Les propriéteires disposent d'un drolt de délaissemerrt Loca!mnenf' f’f’ ‘;E’-"ﬂbf@

soLvent confirmeée par le juge de 'expropriation mais également par une juri':pl UdE‘:l"t e comtant& da-'-.*
la cour de cassat’er. i emplacement réservé ast célirité sures slanches graphigues du reglemert et
ses conditions d'zpplication dans |z liste des emplacemants réservés oL le reglemrent &crit,

- Secteur a programrration de logements m'xité sociale {SMS) ou servitude de mrixté sociale : cet outil,
préva ozr larticle L151-15 du code de Furbarisme, sert 3 aélimiter, dars les zones urbaines ou a
urbanricer, des secteurs dans lesguels, en cas de réalisation d'un programime de logaments, un
pourcentage ce ce progranme ast afects a des catégories de logemants qu'il définit dans le respect
des olectfs de mixité sociale. La SMS parmet done & la collzctivité ¢’ imposer unilatéralerment et sans
cantreparte un pourcentage de logements de |3 cetégerie o elle définit, Elle prévoit souvent un seuil
dapalication en nombre de m? et un taux de logements sociaux et/ou 2n zceessicn. Cette SMS peut
&re définie su- un secteur spécificue sur les planches graphigues {prescription sudacique), Une ou
alusiaurs zones directement cans le reglement écrit. il n'y a pas de droit de déla’sserment attache a la
SMS. Les emprises grevdes d'une SMS sont Svaiudes par les services des Domaines sur la base des
termes de comparaison de terrain ayant ia méme contrainte soit fe méme taux de LLY imposé.

- Orientation &’ amdnagement 27 de programmation {OAR) : Les OAP expriment de maniére qualitative
les ambitions et |3 straiégie d'une collactivité territoriale en termes d'aménagement sur des secteurs
3 enjeux ou ces zanes 3 urbaniser, Elles déveloopent des principes d’amanagement et de cempasition
urbzine % neuvent conzenir des prescristions spécifiques sur les typologies de logerents, affiner des
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objectifs de mixité sociale sur un secteur, ... Elles sont opposables osscrorftriemntr-arar—roriror
par voie de compatibilité (et non de conformité comme le réglement écrit et graphigue et les 2 outils
précédemment présentés).

La différence de poids réglementaire de ces 3 outils interroge d’emblée sur leur utilisation sur le territoire et
leur poids dans la production de logements accessibies. '

Sotirces @ PLU communaux 2018, traitement PLANED

Cette carta représente les empiacements choisis pour développer ces outils de planification, dans le réglement
graphique. Ces emplacements sont parfois complétés par des servitudes de mixité sociale dans le régiement
acrit {cette carte présente uniguement les outils graphigues).

A noter que certaines prescriptions se superposent, comme a Saint-Cergueas (annexe 9},

Les logigues des communes apparaissent bien distinctes dans I'utilisation de ces outils : certaines privilégiant
fes ER aux SMS, d'autres couvrant certzins saecteurs 3 la fois d’CAP et d’ER ou SMS, certains utilisant les outils
ER et SMS sur ensemble des zones urbanisdes {Annemasse/Vétraz), d’autres de maniére trés ciblée sur
certains sectaurs.

Ces prescriptions surfacigues couvrent 1 Ofidha sur une suiface
totale de 7 791ha, soit prés de 14% de 'agglamération. Ces outils
réglementaires couvrent donc une part non négligeable du
territoire. Il faut dire gue les communes d’Annemasse, Vétraz-
Monthoux et Cranves-Sales ant fait le choix de placer un ER MS
ou SMS sur fa quasi-totaiiie de leurs zones habitées et habitables.
La surface couverte par les prescriptions est dong a relativiser,
cat certaines communes ont fait [e choix d'utiliser ces outils dans
des zones précises {notamment dans les zones AU} afin d’en

e e ) i et cON{roler leur developpement.
Sources : PLU communaux 2018, traitement PLANED
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Ce tableau récapitule les surfaces en hectare de chague prescription surfadere—garcoriirrtie e e
carte précédente an mettant en évidence hétérogénéité des outils utilisés mais également une utilisation du
nangl complet de ces outils

Saint-Cergue

Cutre leur localisation ou leur surface, cas oCtils ont zussi une application tres d'fférente d'une commune a
unz autre, ce qui re feclite pas ‘appropriation de cas cutils par les poriaurs de projets et les opérateurs (taux,
seuil, iocaiisation de linformation dans la réglament écrit ou graphivue : parfois en dispositions génerales,
parfois au sein de chague zene, L), Le rableay en annexe 10 srésente une analyse des reglaments écrits qui
permetient de préciser 'z pplication des prescriptiors surfaciques ou de compléter le dispositf granhique avec
des prescriptions de servitude de mixité sociale sur des ensembles de zonas.

Les QAP : des outils sous utilisés sur le volet diversification du parc.

I’analvse ces QAP des diffsrerts PLU en vigueur du territoire montre ¢e maniere gérérale que cet cut’l est
utilisé & des fins de composition urdaine &2 non de programmation des logements {sauf la densité, le nembre
de logemants). It est parfois utilisé en complémant d'ER MS ou de SMS mais ne porie pas ou peu de volet
logerments.

La portée réglementaire de cet outil {opposadie par voie de compatibilizé) exnligue certainement la fainlesss
de Fusage de cet outil : il a mgins de poids cue les FR MS ou les SMS en matiére d’opposabilite sur le volet
diversification, Cepencant, cat outil peut &tre mabilisé pour préciser au bescin les outiis réglementaires olus
forts (zjuster les taux par type de logemert) mais aussi pour travailler par exemple sur la taille das logements
qui comptant égalemant cans le procass de diversification.
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Premiers enjeux

»  Ameliorer la compréhension de la portée de chagque outll au service des objectifs de la diversification
du parc de logements : les élus et les services des communes sont-ils « maitres » de [‘utitisation des
outils ?

*+  Améliorar 'nomogénéité et la lisibilité de l'utilisation das outils : sont-ils toujours bien utiiisés ¥ pour
le bon objectif ? sont-ils facilement identifiés par les porteurs de projet {la forme, le mode de calcul,
le type de prescription mais aussi son taux et son seuil, différents &’ une commune & une autre). Il ne
s'agit pas de charcher & uniformiser, les enjeux sont forcément différents d’une commune a une autre
mais de mieux articuler les outils entre les communes et les rendre plus facilement visibles et
applicables.

#  Améliorer la combinaison des outils entre eux en foinction de leur poids réglementaire ; vu les
évaluations des Domaines, FER MS est-il utilisé 2 bon escient dans les communes ? remplit-il an réle
de régulation des prix ?
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. Des outils fonciers mobilisés mais aux effets instrsats

A Lo politigue fonciére des communes

las réponses des communes au guestionnaire mettent en évidence 2 la fois une oonne compréhension de
Ienieu fonciar, avec das réserves foncigres communales qui existen mais insuffisantes pour répond-e aux
enjeux et sameruisent, et des pratiques d’acguisitions foncigres au nom de la comimune & travers des autils
corrinie e DPU od le DPU renfarcé, les ERMS, les ZAD et la négociaticn amizhble,

i , I q ) . . L
. i sk W PhmemEs b dwr s spratineses o segpiisition {;
L L T sam Pt o B cowrmLe ¥ '
I R ]
: ;
]

{ ;
i ::
i i i
WEHE .
! i

'Soﬁ'rﬁés Enqlfére auprps des Sources anuef*e rmpres a'es communes e

communes en 2018, trofiement 2018, traitement PLANED

PLANLD
Cependant, la prorisation das budgets communaux ne permettent 23s Zouours d'assurer une aniicipation
fonciere a la hauteur des enjeux ¢ce E’aggicarnératien.

20 d!rect ] dest,ndtmr. o’ hab tat. Les comimunas devront appuytr sur Ir.s NOLVEELX ouL.I.-: ATOI0SES deams
Yapprobation du dernier PLH e notamment I'EPF74, démarches foncieres conmunaies, vaille fonciére »

B. Le Plon d’Action Foacidre (PAF) de FPAgglomération

Le Pian &’ Actizn Foncigre est loutil de mise en ceuvre de la stratdgie fonciérs & Pécheile de 'agglomération. il

met en dv.dence les secteurs stratégicues et propose la mise en place o'actions fontigres pour parvenir a une

iaitrise fonciere.

!I l ermet de cibler et concentrer I'effort de FEPF74 et des coliect vités, d’anticiper la préparation et ie miontage
projetb ¢ dmenarsnn*mrs de lezer'rcnr rar Iﬂ ds-o oierient d une |m,\ nierie sps= c'ﬁc;uu il permel

aaapéas et par une ‘~Im|.;1l|:lt'.r.tlf)n dec prnteowea ‘1d min m rdtl\re:, de FECOLTs A | I:!-r

I’ Agglomsration a réalisé un premier PAR 20312-2017 calé sur la mise en zeuvre du precédent PLH. Un second
ast en phese de validatian.

Pourtart, & 'heure du biian, parmi jes 89 logements ‘ocatifs sociaux agrées issus d'une acquisition fonciéere
publigue seuls 35 proviennant de secteurs nscrits au plan foncler,
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______________ Ambilly - 2 o8 4. 0511480€

Vetraz- X | 19 13 6 300 0006 |

_______________ Monthoux | e | I

 Véwraz- | oy ©o17. i 11 6 . 3135006 |
‘Monthoux - R o R L .

. Ville-la-Grand X 9 B 3 2500006

 Villeda-Grand | 0 X ocb 32 |30 16 ¢ 13 | B00DO0E - ]
Total 39 3 0 54 32 | 2174980¢

Depuis le 1er PAF de 2012, 5 secteurs ont permis de réaliser 89 legements locatifs sociaux sur les 32 secteurs
que comptent {e FAF,

Sur les objectifs d'acquisition de 2017 et 2018, ie Plan d'Action Foncier a ciblé prés de 85 hectares de terrains.
Une grande partie de ces espaces concernent le secteur de P'Etaile {pour 43Ha), représenté par la colonne
« Annemasse, Ambilly, Ville-la-Grand » dans le tableau. Une autre partie concerne la commune de Cranves-
Sales et son projet d’habitat des Esseims. Le reste est réparti de fagon assez homogéne enire les communes
de I'agglomeration.

Nornbre d'hectares cibies par le PAR par

COMMUNE - Source & A
S DR 22 7y - R |
ﬁ T, S ... BHIL, v TIHBR o . . Rmm it e n
! i i - = 3 'y Wl ] - ] oy
s 8 2 : 3 E . E ¢ # ¢ B g =
= a= i [ W o il % i
E £ f¥r ¥ £ 5 & ¢ & B ¥ £ %
& i = B = s hia] i il [ > 2
o DW A s @ = > 3 B -
= 4y e . @ £ k| il
T A T i £ 3 =
=L @ B [ 5 s VY] Lz
& I = i o i
£ s ,{m: e [ 5]
pgs >
[
=F :
Ville aglomiérge Baurg Vikiage

Lz majorité des espaceas ciblés par le PAF sont actugllement compris dans I'enveloppe urbaine. Certainegs
parcelles ciblées {notamment & Cranves-Sales) ne sont pas actuellement comprises dans 'enveloppe urbaine
et représentent donc des extensions potentieiles.
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Sources : ScoT 2021-2032 d'Annemasse agglo, PAF d'AA, traitement PLANED

Barmbre o hectaras olbilés par le PAF
compris dars l'erveloppe urbaing

actiele - Ergaéte

SR

anprés des oo ornes an HHE, raitas
aémanhioras

' w0 m Plor i i

Nombre d'hectares «
1:::'117"prif" dars envelopps
2021 SDoyres |
EMPTES s COMMILINES
Iraitement Samaphs

siblés par L i f
urb:vamrm dis
Ernudts réa

26

w O x Ner

Nous avons vu gue les projess d'acquisition rentrasent en grande pastie dans fenveloppe urbaine actuelle,
Tais gue 28 hectares se trouvaiens en dehors dea celle-ci, mais gu’en est-i: d’un peint da vie réglementaira 7

Le PAF privilégie-t-il das actions dans les zcnas déja urbanis

ces?
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Les filtres produits dans le cadre du diagnostic du SCoT
Hinissent les zones ou la création de nouveaux projet , o .

dé Nisse tles zones ou [ creatio d nouveadx projets compris dans les fillres Source

urbains est fortement déconseillée (pour les filtres Enquéte réalisés auprés des communes en

excluant) et souhaitée {filires incluant}. 2018, traitemant Sémaphoras

Nombre d'hectares ciblés par le PAF

L'analyse des gisements ciblés dans le PAF par rapport
aux filtres montre que les parcelles choisies par le PAF
sont en grande majorité comprises dans les filtres
« incluant ». 15 hectares sont néarmoins dans des filtres
« excluant », ceux-ci concernent plusieurs potentielles
acquisitions sur des projets de petite taille.

15.

70

i ncluant = Excluant

Comme le montre ce graphigue, le PAF
privilégie les zones U, pour autant, tout
comme avec I'enveloppe urbaine, 28 hactares

Répartiton des objectis d'acguistion
du PAF selon le zonage {(en Heclares)

_ - Source 1 PAF d'AM se trouvent dans |z zone a urbaniser. 1l est
G . S SOEZ egalement important de noter que 16 ha sont
) en zone Al strictes dong dans des logiques

<0 d'anticipation fonciére.
ég e g 18 4 hectares semblent étre en zone naturelle : il
0 - g - - u - ' LA sagit donc da logiques d’anticipations
1 S S . fonciéras {le PAF ne prend pas en compte la

' A Alle Alls N stratégie sur las espaces naturels!.

C. EPFL 74 : Frablissement Public Foncier Local 74

[”étabiissement public foncier 74 est un EPF locai créd en 7003, UAgglomération d’Annemasse est un des
memares fondateurs de FEPF74 avec de nombreuses interventions sur le territoire intercommunal et un
mgontant d'engagement impottant et das epérations exempiaires {ZAC Etoilel.

UEPF accompagne 'agglomération d'Annemasse dans la réalisation da son Plan d'Action Fonciére sur les
thématiques habitats mais aussi sur d’autres thématiques (développement conomigue, transports, ...). 90%
des actions foncieres de 'EPF sont issues du PAF caril fixe le guide intercemmunal de P'action fonciére : analyse
des giserments et des enjeux fonciers afin d'envisager le niveau d'intervention {documents d'urbanisme,
intervention fonciere, ...\

L'EPF intervient plus dans le coeur urbain et fa 12 couranne que dans 1a 2nde couronne, plus rural méme sison
intervention peut &tre réalisé sur tous types de territoires. Cependant & ce jour, I'EPF ne réalise pas de suivi
de ses interventions.

Au fil du temps, les montants d'acquisition augmentent ce qui traduit de la montée en puissance de "outil sur
le territoire.

Bilan intervention EPF sur 'habitat :

- 2012-2018 : 32 secteurs porids par EPF

- Total de 25.2 millions d'acquisitions

- Acquisitions réalisées essentiellement sur Annemasse, Ambilly et VLG

- Moyenne de 810 Q00€/acquisition
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. Premiers enjeux

e Canforzer |2 PAF, suppar: de Uintervention de EPF comme porteur d'une vision stratégique,
partagée entre l'intercommunalité et les commuras et suivi par Fintercommunalité.

o Amdiorer |z lisibiiité de I'action de I'EPF sur le tar-itoire peur inciter les communes a ['utiliser

o Augmentss les acquisitions de 'EFF sur le territoive en dlargissant dans le PAr aux secteurs a
enjeux : cesserte TCSP 7 proximté centralitéd 7 et pas uniguament er ciblant ces secteurs
spécifiques et délirmités conc restrictifs par essance).

,

E. Une production nauve récente es diffuse et gui génere insuffisamment de qualité urbaine
6 Des opérations siructurantes omiiprésentes dons fa Vile Agglomérée

La diagnostic o SCaT présert2 ure cartographie des opérations d’aménagements structuraries 2 I'horizon
2021 et 22300

il U

st o i g
P B
S i SR

Sl ol Blnrisiss
T T

idi"m.d

II|‘|

Source : Extrait du SCoT 2021-2032

Cet:e tarts met en avidence ia concentration en nembre et en volure de logemeants d cperations structurants
dans la Viile Agglomérée.

Au total, la sornme des opérations o aménagernsnts prévait da construire plus de 8 500 logemans, dont 80%
dzns la ville aggloméide.

Ces opérations (déja réalisées ou an cours! constitient donc 1a mejorité de fa produciion ce logements passée
2% & venir. Il est donc important d2 voir de guelles manidres ces projets sopt menés et |3 qualité des
amEnagaments procuits.
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Source : Comimunes d'AA dans fe cadre du 5CoT, traitement PLANED

Des tailles d'opérations trés variables en nombre et en surfaces

AU total, les opérations structurantes couvrant 124 ha, soit plus de 4% de la surface de I'enveloope Jrbaine de
I'aggloimération. Ces opérations struciurantes sont situées en majorité en zone U des PLU,

Searee wdes logements des o pdeatinns. SEPSCRRTINGES gar sormmune {en

HEY !
|
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Source : Cormmunes d'AA dans le cadre du SCoT, trofternent PLANED

Les opérations d’aménragament se caractérisent par :

- Peud’cpérations de grande surface : seule la ZAC de V'Etoile fait nlus de 5 ha.
- Pour la ville agglomérée : de nomhreuses opérations structurantes {prés 100 opérations), sur de
petites surfaces mais génératrices de nombreux logements. 87% des opérations font moins de 1ha et

33% entre 1h et Sha.
- Pour les bourgs comme les villages, les opérations entre 1 et 5ha sont plus importantes en vaieur

relative avec 33% des opédrations d’aménagament dans les bourgs et 22% dans les villages.

Des opérations structurantes productrices de quartiers denses

Ces opérations structurantes nwont pas la méme forme en fonction de leur localisation. Les opérations situees
dans la ville agglomérée ont une densité (logements par hectare) beavcoup plus importante que dans le bourg

ol le village.
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Les fories densités movenres de fz ville agglomérée sont surtout dues & la vola-isation d'oparations
sirLctuTantes trés denses a Annemasse (212 log / ha er moyanae).
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Lien entre opérations structurantes et prescriptions surfaciques

Pourcentage d'opérations structurantes situées sur un
secteur cantanant ure prescription surfacique

Source : Communes d'AA dans le cadre du SCoT, traitermnent PLANED

Ces opérations structurantes sont programmeées sur des secteurs encadrés par les PLU et en particulier par les
P _ P
prescriptions surfaciques {(ER MS, SMS et DAP) orésentés précédemment.

Lz représentation des outils mobilisés dans les PLU et porteurs d’opérations structurantes est évidemment 3
I'image de 'usage de chague cutil.

Cependant, il apparait que 'outlt QAP est un support logiqua de ces opérations structurantes en particulier
pour les villagas de 'armature ol 42% des opérations structurantes recensées sont en DAF, 20% pour les |
bourgs et 10% pour la ville agglomérée.

Portage des opérations structurantes

Le questionnaire aux communes révele que les opérations LM gvesfet chir Bgmimmaiars gt
structurantes sont en trés grande majorite portées par des  payimagd sur votre conmmunge, § est porid
aménageurs nprivés, FhE AREH T g pecebu b

Dans I'agglomération, un sau aménageur puklic produit des
opérations d’aménagement, i s'agit de TERACTEM, 'a SEM
départementale. Sur le territcire de 'Agglomération, Teractem
réalise peu d’opérations de logements et intervient plutét sur les
thémes éguipements publics, développement économigue et
Transports a I'image de :

- programme de prolongement de {a ligne de tram entre g » Frowans o ilownnsmer @i Se il
frontiérs genevaise et la commune d'Annemassea Source ; Enquéte réalisés auprés des communes en

. L . 2018, trefterment Sémophores
- Technosite Altéz 2 Juvigny s

- Gpération Etoile Sud-0uest accueillant une partie des services d’Annemasse Agglo, ...
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Pour les projets d'ampleJr, comrie la ZAC Etoile, ce sont des aménzgeurs privés <'envergure nationale gui se
positionnant comime Urbanera. Las autres opérations se font donc en générzl en direct avec das eriénageurs
orivis ou les opérateurs directemens.

b dualivd des apérotions

Les entretiens avec ‘es acteurs cu territoire mettert an évidence un marque de qualité général des opéreiions
d'anénagemen sur le tertitaire @ lotissements en impasse, cifficultés daccessibilite, intaaraticn dans ‘e
paysage urbain 2t 2ux franges de 'urbanisation avec ‘es espaces agriccles et naturels, gestion das densités
avec les guartiers voisin, qualits des espaces publics, intégretion dans les pentes, ...

Ce mangue de oualité peut s"axpliquar par plusieurs vhénomanes dévelooads ci-dessus

Pes de logique d'améragament d’ensemble : les opérations sonf porfées au coup par ceup par les
opérateurs

- De petites opérations insérées dzns les tissus drbains constituées avec des difficultes
d’zménagements {maillage d2 voiries, ...} et des densitéds gul augrmentent

Aceas'2ioute, selon las actelrs ercontrés, un mzrque de dialogu e direct avec les opérateurs mais également
d'iagénierie urbaine en amort des projets. les criertations d’aménagement et de programrration sont
fina emant les seuls outils aront de cadrags de Faménagemart et leur hétérogénéizé sur l2 ford et |z forma
ne permet pas foredmert d'optinviser la qualita.

Analyse qualitative des OAP

Las Orientations d’Amsnagement et de Programmation sont un document des plars locaux d'urbanisme gu!
expriment une valonté poiltiqua, visant & mener une stratégie d’aménagament cehérenta sur un secteur a
BrjeL.

Au-deid du volet réglementzice (raglemen: écrit et grapnicue) du PLU, 'GAP est danc objet qui assure la

imzoriantes car encad ées par ces OAP gue certaines caéretions d’amanagermnent, des plus stratégicues, sont
produiies.

Las PLU du territoire d'Annerrasse Aggiomération comporte &4 QOrientaticns d'Aménagement et de

recansée, elies son” donc toute reiztives & des secteurs d’aménagement gui peuvent néanmoins traiter ce
problématiques différentes ; 3 savoir de renouvelement urbain, de rénavation urbaine et de mixité sociale,
ol encore d'éco guartier.

La traitement de ces CAP est effectus selon Jne certzine homogénéité 3 I'échelle des différents PLU. Calles-
ci se compasent da maniéra quasi-systématigue de schémas ef de textes expiicatifs accompagnaizurs et
wraitant (sans forcément las titrer) des thamatigues suivartes, pour 'es secteuss d’'ameénagements :

- é&léments de diagnostic sur e site : occupation actuelle du secteur, les enjaux du site, les contraintes...

~  morpiologie / compositicn urdzine : destination des constructions, architecture, nauteurs, espaces
publics, implantation

el
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- traitement paysager et environnemental : préservation de certaing-csprrcom e Tt e
espaces verts...

- accessibilité / mobilité / voirie : voiries, chemins doux, bouclage, 'aménagement des carrefours, aires
de stationnements

- risques : zones d’'interface, bassins de rétention...
Cependant, le niveau de traitement des OAP différe de maniére importante :

- enfonction des enjeux propres 4 chacune des OAP . selon Vimportance des aménagements envisagés
et le degré de réflexion sur I'opération {simples ambitions ou études en cours), le niveau de détails de
la description du projet est plus ou moins fin ;

- entermes de rendu graphique. Trois niveaux de rendu graphique ressortent de ["analyse ;

© un niveau minimaliste, ol les objectifs sont représenieés par de grandes flaches et des
occupations du sol générales ;

o un niveau détaillé, ot les aménagements sont strictement détaillés ot localisés ainsi gue les
principes d’aménagement qui y sont liés {espaces verts, piaces, hauteurs...}) ; ce type d'CAP
est souvent accompagné de plans précis, de coupes &t d’images de réferences.

o unniveay intermediaire, ol les aménagements a réaliser sont relativement précis, mais avec
un nombre de détails moins important.

Sur le fond, les OAP sont pour une grande majorité situées dans 'envaloppe urbaine, au sein de tissus déja
constitués. Les densités indigudes dans les QAP sont souvent largement supdrieures auy densités observées
dans leur envircnnement proche. Ceci refléte deux dynamigues avec, d'une part, des volontés ou des
injonctions de VEtat visant & limiter {a conscmmation d’espaces en augmentant les densités et, d’autre part,
de répondre aux desoins du marché de production de surface de plancher au vu das niveaux du prix du foncier.

Cependant, ces OAP, parfols situdes sur de petits ténements fonciers {guelques parcelles et peu de surface
parfois) posent la guastian de I'insertion de ces nouvelles opérations denses dans des tissus plus liches, sans
plan directeur global. Cela questionne aussi "acceptation de ces opérations dans |2 voisinage.

Les QAP se font sauvent le relai des servitudes ou ER de mixité sociale en rappelant les indicateurs retenus
pour ies sacteurs. Néanmoins le nositionnement de certains secteurs pose guestion au vu de |"éleignement de
certains secteurs des aménités quotidiennes et 'okligation de I'utilisation de véhicules motorisés.

Enfin les espaces végétalisés présents dans ['OAP sont nembreux, néanmaoins ils font souvent office secteur
tampon entre les secteurs d’habitations et les acces routiers cu d’ ornament plus que d'un dlement structurant
I'espace ou d'espace public. Les espaces publics, comme indigué sur les schémas ¢’orientation des QAP sont
quant a eux peu nombraux.

Ce maniere plus détaillee :

1. laplupart des QAP se veulent denses, mais une densité et des formes urbaines qui ne semblent pas
toujours adaptées au contexte urbain, souvent de type pavillonnaire et qui peut nuire a une
« production de la ville» de gualité.
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Cexemple ¢~dessus mortrs |z présance d'habitatiors collectives ef semi-collectivas dans un tissu
pavillonnzire avec la réalisat'on entre 25 et 30 logements pour une densité maxima'e de 50 og/ha.
Lne densité trés importante dens sur un espace resireint, dans un tissu urbein ped propice ala
réalisation de Tormes urbaines censes et sans mail-age viaire,

Das sectaurs en dent creuse cui permettert Faménagement de quelagues parcelles sars pour autant
avoir une réfiexion giobale sur Ln secteur, un quartier. Uirtervention sur ce type de sacteur corsiste
soJvant & mettra un grand nermbre de logements sur un tissu paviilonnaie provoquant une rupiure
dzns le tissu urbain. Ce “ype d’opération a des incidences sur Pensemble du guartier puisqu’il va
modifier le flux de circulation dans |2 guartier et va augmentar le bescin en 2spaces verts ot en
&quizemant public. Des problématiques auxquelies une AP d’ensemble aurait pu sdpondra.

u.ﬁ%ﬁ%@@' [t

I’OAP ci-dessus présente ur aménagament de forme urhzine de type habitat groupé ou semi-coliactif
sur des parcelles de mo'ns de 5000m? aves 12 réalisation de 20 logements pour une dansité de l'ordre
da 44 log/ha. En aius dune densité lagement supérieure zu tissu pavilionnaire, la présence c'une
vole de desserts en impasse ¢'oisonne ne secteur maigré Iz arésence de chemirement piéton.

La créaticn d'espaces enclavés par la création d'irmpassas. Das espaces non reliés au reste du tissy
urbain alars quil existe souvent a possibiité de reliar ces secteurs ¢’habitatiors au reste du quartier.
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4, La présence de guelgues OAP visant 3 réinterroger le centre-bourg et proposant une opération de
type revitalisation afin de retravailler le tissu existant et gu'il réponde aux nouveaux besains en
logements et en équipeme
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Flusieurs autres outils oL partanaires sont mobilisés pour travailler a [a fois la programmation mais aussi la
qualité : études de faisabilité et de capacts, architecta conseil du CAUE, études prealables, ...

La caririune d' Ambiily par exempie selon la nature du “ancler, la complexité des projets effectus ses propres

Las acieu’s classicles du champ de la qualité urpaine sont mobilisés de raniére hétérogane sur le territoire.
Par examnple e CAUET4A est makilisé avec des permanencas ¢architecte-consel’ sur cerfaings communes
comme Annemasse, Ville La Grand, Ambilly et Juvigry et pas cu peu sur d’autres comme Etrerinieres et
Gaillard. Le CALE s opose un accompagrement das collectivités et porteurs de projet 3 tous ias temps du

5

projet @ de la faisanllits, a Favant-prolet jusocu’au permis.

La CAUE travaille sur la ZAC Etoile au niveau de identité architecturale et la sélection des architactes. Les
travaux pourszient &tre ramobilisés dans le cadre des documents de planificaticn ou des cahiers des cnarges
ces opérations.

¢} [es nrojets damdnagaments siructuronts pour ie terrfioirs
ZAC ETOILE

La ZAL de Pétoile ast le plus gros projet ¢'aménagemant ce aggiomération avec un secteur d'environ 17ha
répart. sur 3 commitres (Anpemassa, Ambilly et Ville-lz-Grand),

Avec I'arrivée du Léman express, ‘e premier RER transfroniaiier, 'aggiomératicn a choisi de recessiner le
quzrtier de gare d'Annemasse pour le rendre plus dynamigus,

Annemasse Agglo a sélectiorré en novembre 2022 e projet urbaln congu oar équipe de malirise d'zeuvre
urbaine divigée nzr Fagence D&A (Devillers e Associds). Libarfra o été désigné er aout 2016 amenaget.r
concessionnaire d2 opération d'améragement urbzin de la ZAT Elo'le Annemasse-Geréeve a’in de meitre en
cEUVIE e proel.

'agence B&A, architecie-urbaniste er chef de la ZAC Enile, accompagne Paménageur LrbanEra pour assurer
la miszicn ae suivi 2t la coordination architecturale, réguiidre et compléte ae Pensemole des ~dalisations et
constructions au sein ¢ nouveau quartiar. Cetie Ticke de lot o 2té établie dars ce cadra.

La maitrise d'eelvre compidte de I'ansemble das espaces publics de la ZAC est assurée par e groupemens de
nalftrise d'ceuvre urbaine plicté par Vagenze D&A, & Pexcepticn des espaces publics du PEM {rord et suc),
soLs maftrise d’ ouvrage directa de I'Agglo et congus par “agance Geutier Songuet.

]
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C'est un projet de mixité fonctionnelie qui est avancé avec des commerces / services, logements, bureaus,
éguipements publics... La majorita de la surface du secteur sera dédie a I'habitat, avec plus de 9 hectares. Au
total, 1 5C0 logements sont prévus avec une « réalisation équilibrée de logements en accession libre,
abordables et sociaux »214%° avec environ un tiers de logements sociaux, une part significative de logements
abordables en location ou accession et une part minoritaire de iogements libras.

Une opération de cette ampleur permet de mener une démarche explorateire et innovante en oroposant des
produits nouveaux.

Ainsi une réflexion est en cours pour développer la premiére opératicn de BRS sur le territoire avec 20
logemeants positionnés & un prix de 2850€ TTL (TVA 5.5%) y compris stationnement (lot B3).

Dans e m&me esprit, le proje: donne égalemant place & un projet d’habitat coopératif, Annemasse Agglo lance
un appel a projet d'habita’ particinetif sur le tot C9a. il concarne [a mise a disposition d’un terrain situé au
ceeur de la ZAC Etoile a un groupe d’habitants formé en coopérative d'habitants 2fin de concrétiser un projet
immaobiliar dans une logique non spéculative.

e L . '

Hatbande . o S .

14 UrhanEra, Annemasse, ZAC étoils, netpsg A Aueurbaners. Tr/annenasse/’
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SECTEUR « LA SAVOIE » A JUVIGNY

Comme exemple d'autres prajets structurants, le projet « La Savoie » a Juvigny. Ce projet d'habitat est
structurant pour la commune car il deit accueillir 200 nouveaux habitants, soit 1/3 de la population actuelle
dela commune,.

Source : Ecoguartier Lo Savoie, Comyniune de fuvigny, septembre 2017

Ce projet présente trois erjeux majeurs :

- Unenjeu d'urbanisation
© Prenant en compte das notions de déplacements, de cdnes de vuas, d'sspaces publics, de
mixité fonctionnalle...
- Unenjeu socciélal
o Accueil de jeunes familles dans une population vieillissante, mixité sociale
- Unenjeu environnemental
o Préserver les zonas naturelles, conserver une ouverture sur fes paysages, limiter les espaces
réservds aux voitures et exploiter les ressources présentes sur le sits.

Ce projet de 91 logements compiara :

- 42 logements en accession libra

- 7logements abordables

- 12 lcgements en accession sociale
30 logements locatifs scciaux

QUARTIER DE GARE DE MACHILLY
Le Léman express (RER transfrontalier) passera par la gare de Machilly, 3 cette occasion, une nouvelle
opeération d'aménagement est prévue sur le guartier,

Le secteur de 7200m? constitue une opération importante pour la commune et ¢e quartier sera « une partie
de la nouvelle centralité ».
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Source : Quartier de la gare CEVA de Machifly, commune de Machilfy, janvier 2018
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Ce prolet sera composa d’une grande pariie habitat (82% de la surface p.ancher] avec 45 logements et laresie
dedié aux commercas.

[ ol

25% de la surface alancher sera dédis 2 des logemerits focatifs sociaux {dont 40% de FLAT et 60% de PLUS) 27
erviron 10% en accession sociale et enviran 15% en legement a prix abordadies.

Premiers enjeux

i

Renzuveler Purbanits, la gualité des améragereants, sorteusa ¢/ image et support d'identité
Jrsaing
Fournis des appuis et méthadas/eutils aux communes : vers un cahier pratigue /de recommandations

Travailler fas outils réglamentaires {travail fin sur Jes OAP, OAP d’améragement sans réglement, a

intégrer dans les CCTP des prastataires PLU, L) ;

Monter des opérations d'ensemble pour garent'r la qualité {ZAC, .3 mais I'cutil ZAT est coutedx et pas
toujours efficient en ‘aaction des projets > travailler aver les aménageurs (Teractem, Urbanera, U
se doter o’un améaageur public locar ;

Proposer en narticulier des cutils pour les communes de petite tzille ou plus rursles pour les
accemmpagner vers une parcaption d’un tisst urba'n aux caractéristicues « rurale » @ image du -
urbain,
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©. Un panel d'actions complet sur le parc existant, mais sremrorecersoreprar oe
la précarits energétique ?

Malgre des enjeux clairement marqués en matiére d’amélioration et adaptation de I'habitat privé, il a fallu
attendre le lancement des actions du PLH 2012-1017 sur les quastions liées au parc privé entre 2012 et 2014,
puis leur mise en ceuvre opérationnelle entre 2015-2016 pour commencer 3 ohtenir des résultats en matidre
de financement de dessiers,

La structure du parc et ses caractéristiques sociales montrent un enjeu d’accompagnement fort afin de lancer
une dynarmique de travaux et de financements. Ainsi, sur la période 2012-2018, on dénombre 124 logements
financés au litre des aides de I'Anah, essentiellament pour les propriétaires occupants conire une petite
minorité de propriétaires bailleurs {115 PO et 9 PB). 217 logements ont fait ['objet d’aide au titre du
programmie « Habiter Mieux », tandis que 125 logements ont fait I'objet d’une aide par Vintermédiaire de leur
syndicat de copropriété,

A. Une antériorité des dispositifs d’amélioration du parc privé

Piusieurs disposiiifs ont &té mis en ceuvre au cours de la derniére décennie pour enicourager 'amélioration du

parc privé,

Une OFAH a été meneée de 2008-2012, suivie d’un P13 habitat indigne (2013 - 2014). Son bilan reste mitigé : il
2 pas abouti aux financemeants de dossmrs mais la ceilule de veille a permis de créer une b0|tz—. a ouiils pour

faullter la gestion des signalements et leur suivi.

53 situations d'habitat indigne ont été recensées pendant cette période.

En outre, I'agglomeération a dévelopné des outils de veiile efficaces, avec la création en 2007 d’une cellule de
veile dédiée a I'habitat indigne (coordination du repérage, du suivi et du traitement des signalements entre
les compétences communes, Conseil Départemental, ARS, DDT, Annemasse Agzlo, PLSADIL). Cette action a
permis de mettre en place une synergie entre les acteurs ainsi qu’une montée en compétence des communes
gui sont aujourd’hui autoromes sur ces questions. La montée en compétence das institutions en matidre
d’habitat indigne est avérée e le partenariat de ces cormmunes est solide.

B. Un accompagnement des copropriétés adaptif

Annernasse Agglo a mené des actions spécifiques a I'égard des copropriétés les plus fragiles, notamment des
p'ans de sauvegarde {sous mafirise d’ouvrage communal) sur les copropriétés du Saléve, 3 Gaillard, et de la
Tour Plein Ciel a Annemasse (ces daux copropriétés ont bénéficié de 'OPAH généraliste 2008-2012 mais pas
du POPAC). Le PDS de la Tour Plain Ciel s'est achevé en 201.8 tandis que les travaux sur e Saléve seront achevés
au printemps 2020,

L'aggiomération a également mis en ceuvre en 2017 un programme opérationnel de prévention et
d’accompagnement des copropriétés (POPAC) qui s’est achavé fin 2019. Parmi une cinguantaine de
cogropriétés surveillées, 10 ont été repérées comme fragiles et ont hénéficié de dispositifs du POPAC. La
moitié est 'objet d'un sulvi relativemenrt léger {niveau 1) avec des formations, des informations et des
conseils ; "autre benéficie d’un accompagnement plus poussé avec des réunions de travail trimestrielles.

77



Enwoye en préfectuse fe 30082023
Regu en prafecture le 30/08/2023 % |""

Publié e i T UL 7023 ||i.... il

o

D O74-200u 1177 3-20230629-CC_2023 (0BG-DE

Les copropristés suivies dans le cadre du POPAS

route de Geneve

Le Musigny

| |25 Boseaux

bda Dameurs

Les Gavilles

Le Mouveau Matbrande

Les Feux Follats

Le Pré Flgur

Le Beau soleil

La Résidence du Parc

La Sac

La mise en ceuvre du POPAC 2016-2019

(e sivi animaton soJ4s makrise o ouvrage d Annermasse Aggle, a &:€ confié au printernps 201 a URBANIS.
Cette opédration vise a

- Renforcer |a connaissance du parc de cooropriéiés fragilisées.

~Impuiser une dynarrigque ce réinvestissement des vropriétaires vis-a-vis de leur bien et ce leur coproprigté.
_ Bviter Vaccentuation das difficultés et améliorer le fonctionnemant des coaropriges.

La dispositif a parmis d’une part, d’engager des actions inforrrations et formations das copropriétaires visant
3 les sensibliser au fonotonnement de la copropriété. Ainsi, 8 formations ont €te tenues sur le ternns du
POPAC, afin o’ approfondir les connzissances des coproprietaires et ies outiller, une hotl'ne permetiant aux
counprlﬂrm de cisposer Jd'una information immédiate et adaptée de la part de Uopérateur, ‘envoi de
awsletter ou 2ncote |'organisasian o apéro-copro favorisan: les echanges entre copropriatairas
D autre part, les 5 copropriétés les plus fragiles ont kénéficié d'un accompagnement P3ert=::‘nr1ahse en présence
du syndic. Chacire das réunions trimestriefies ont permis ce repérer les dysfonctionnements précis de chaqua
copropriété et ainsi engager des actions spécifiques avec chacunz d'elles.

Le POPAC a permis de lancer une dynamique et amorcer des actions cibiées essentialics au redressement des
4 copropriétés, telles que :
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- Une sensibilisaticn sur une gestion présentant certains dysfonctionheireires oot troe gt et

pour lesquels des procedures n'étaient pas engagées, des contrats non mis a jour au niveau
réglementaire, présence de comptes d'attentes...).

- Une sensibilisation sur I'organisation des conseillers syndicaux pour gagner en efficacité (beaucoup
se rencontrent toujours en présence du syndic, aucune commission de travail thématigue...},

- Le respect des procédures par le syndic.

- La mise en place d’actions amiables moins couteuses pour les coproprietés (plans d’apurement, prise
de contact en vue de traiter les impayés par exemple).

- La mise en place d’outils pour suivre correctement et efficacerment la gestion de leur copropriéte
(outil de suivi des impayés trimestriels, outil pour contréler les comptes...).

-La réalisation d"dtudes technigues et la mokilisation des copropriétaires peur se lancer dans un projet
de travaux.

Le bilan 2013 de la situation des 41 copropriétés potentiellement fragiles sur le territoire issus du POPAC

La création du Registre national des copropriétés a permis d’agprofondir analyse de ces copropriétés. Une

analyse multicritére a ainsi pu &tre engagée selon las critéres sulvants
- Des charges moyennes supérieures a la movenne (en fonction du type de chauffage)
Des cettes fournisseurs de pius de 20% du budgst
- Desimpayés copropriétaires de plus de 15% cdes charges annuelies

- Un fends travaux de meins de 20% du budget global

Les coproptidtés ayant 3 ou 4 indicateury ce fragilivg
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Source : Registre national des copropriétés 2018, traitement Urbanis

L'analyse multicritére nécessite d'étre affinée par les acieurs syndics.

Au regard du bilan final du POPAC en date d'octobre 2019, des pistes de travail et d’amélioration du suivi des
coproprietes apparaissent, a savoir :

- Poursuivre la veille des copropriétés, afin de mettre en place des politiques publiques efficaces
d’accompagnemerit des copropriéies en voie de fragilisation ;
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Mettre 2n place une méthode d’analyse des données sur les Coprophrettopraf it Cpirir oo
dysfonctionnements sans passer par les syndics et d’orienter vers le meilleur accompagnament ;

Miettre en piace un partenariat avec les synd cs pour qu'lls alertent sur les copropriétés fragiles.

Annemzsse Aggio n'a pas prévu de rouvelles zctions type POPAT A court terme sur son tarritoire.

Ce disposilif pourrait &tre suivi d'ur dispositii d’observation des copropriétés afin de détecter de fagon
znticipée s survenue de difficultés sur certaines copreosietés.

Plus gickalement, le déploiement de dispositifs d’accompagnenrant du parc privé reste difficile et fonctionne
dgans une loglgue 3 long terme en nécessitant beaucoup o énergle en accompagnement, en ingéniarie et en
fnancements tous artznaires confendus.

Ceste situztion met en évidence plusieurs enjeux :
»  Maohiliser dz réals partenariats avec les syndics de coproprieté
v Maobiliser une ingénisris compléte (observation et terrzin opérationnz])

w  Déiarminer des seuils d’accompagnement propica au déclencherient de votes de travaux,
C. Des efforts & accentuar en matiere énargétique

e chaufizge éiant le princinal poste de conssmmat'on d'énergie sur e territoire, il est nécessaie
d’encourager la rénovation énergétique du parc rés cent’el afin d'éviter la dépeardition 'éne-gie. Par ailieurs,
ii est fendamental de développe: |2 mise en place d'énerg es rerouvelablas.

' objectif du Plan Cimat vise, d’ici 2020 per rapoo-t 4 2008, une baisse de 3% des consommations d'énergia
at ¢ 11% des émissions de gaz & effet de serre. Afin d’atieindre cetre diminution, le PCAET de 2026 4 souhaité
mener « une politigue ambitieuse de réncvation » sur le territeire d"Annemasse Azglo, notamment en
encourageant |2 mise en vace de solutions d'érergies rerouvelables.

iccale de rénovation dnergétique — REGENERD, & “échealle du PMGF. Ce guichet unicue prormeus [a rénovation
énergétigue des iogements particuliers et la rénovation des copropriétés dégradées, en accompagnant les
porteurs de projets de rékabilitation énergétique (information, accompagnemeant personnalisél.

Sur le territoire o Annemass2 agglo, 3 dispositifs spécifiques au te-ritoire sont intégrés a REGENERD :
e ur zccompagrement pour fes propriéiares de maisons individuelles ;

» un PIG Z017-2072 dit « chauc cedans » (un programme d'intérét géréral} en direction des
copropriétés construites ertre 15440 et 1920 pour favarisar leur amélioration €nergétique

s aprime « Chauage bois » « Annemasse Agglo zccorde une Prime Chautiage Bois d'une valaur de L
00CE & 2 00J€ isur critdres techaicues et de ressources) pour encourager les habiterts de son
territcire a rempiacer leurs appareils de chauffage vetuste.

Deplis iz mise en cedvre de REGENERT sur le 2MGF, 724 contacts ort ét2 pris pour 88 accompagnements.
Sur le tertoire d’Annemasse ageglo, 81 personnes ont conacié REGENERO et 15 ont bénéficié d'un
accompagnemen’ au titre du dispositif Maisens individuelies.

Concernzn- 'e 716, cui prévayait [a rénovation de 500 legements dans 25 copropriétés sur b ans, les résultats
sont plutdt encourageants @ er juin 2018, 14 copropriétés ont rdalisé un audit énergétigue dans le cadre du
PIC soit Véquivalent de 511 logements. 1 copropriété de 27 logements a #té rénovde et 4 autras sent en projet
pour un tctal de 120 logements

&
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Siles projets sont plus qualitatifs que prévu inftialement, le critére de Iorroe—isirtpiicrorroo—trocaporren
représente un frein puisqu’il dimine 60% des copropriétés parmi les 70 recensées lors de "étude pré-
opérationnelle.

Enfin, depuis 2017, 259 dossiers de prime chauffage bois ont été vatidés sur le territoire d’Annemasse agglo.

Compte tenu des enjeux que recouvre cet axe d'action {enjeu social et environnamental), il sera nécessaire de
sautenir une accélération des intarventions sur ce parc.
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7. Des arjeux pour Paccueil des popuzbons speciflinues Do s @ s sersies
A, Une réponse & 'hébergement d’urgerice qui doit se développer

NE : Le SIAQ de Haute Savoie divise e département en quatre bassing de vie. Annernasse Aggle estincluse
dans celui du Cenavois,
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Source : SIAQ 74, rapport d'activité 2018

Annemasse Aggle fait preuve ¢'un net retard en matidre de réponse a l'urgenca.

En 2019, I2 SAQ a requ 1 105 appels au 113, soit 23% des appelants du département.

A notar gu’a I'echelle dépa-’temﬂn‘rale, la demande d’hébergemeri d'urgence a fortemen: augmenté enire
2017 et 2018 {+ 26% de demandes;

2 concentration du sans-abrisma est trds prononcée dans le Genevois, avec 6,1 personnes pour 2000
Rabitants (A titre de comparaiscn, ie ogssin annecien an compte 5,8

Or, I'offre en places d'hétergement est rettement ‘nsuffisanta par rapport a la demande sur le territoire. Le
Genevois, cui aorite 22% de la popuiation du département, exprme plus de 29% de la demande
¢'hébergemant d'urgence, et ne dispose gue de 15% des p-acas.

La Genevois dispose en effet en 2018 de 157 places d’hébergemant d'urgenze
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- 81 places pérennes

- 51 places hivernales

- 25 places mobilisables
Ces places se concentrent principalement dans 2 CHRS, situés sur Annemasse Agglo :

- CHRS Maison Cotuche 3 Ambilly ; 15 places d’insertion et 37 places d’urgence

- CHRS Aries a Annemasse : 34 places insertion et 44 places d'urgence.

- En 2018 Annemasse Agglo a ouvert 50 places hivernales. En 2020, avec La Maison des solidarités,
Annemasse Agglo ouvrira pour la périade hivernale 16 places supplémentaires.

Bien gu’en croissance de 2,9% en un an, I'offre reste globalement insuffisante au regard des besains. La tension
pour bénéficier d'un hébergement d’urgence est ainsi prés de deux fois plus forte que dans le bassin annecien,

Le Genevois dispose d'un parc hotelier pour répondre a la mise & 'abri des ménages présentant une détresse
et Une fragilité en I'absence 2t/ou de I'inadaptation de places sur le dispositif ¢’hébergement généraliste. 15
places conventionnges se situent a I'hdtel résidence Geneva 2 Gailtard, et 31 places mobilisables nan
conventionnées sur cet hitel ou sur d’autres.

Le public demandeur dans le Genevois est majoritairement un public isclé masculin {62% de la demande). L
SIAG met tout ce mame en avant une augmentation du nombre de fermmes seules 3 la rue {19%), ce qui
nécessite une réflexion sur des solutions d’hébergement adaptées et diversifiées (structures coilectives avec
chambres individuelles, ou dans le diffus avec appartement indépendant).

Par ailleurs, du £d%¢ du bassin genevois, 3 Annemasse et ses anvirons, |2 SIAC 74 souligne particuliérement
I'sbsence de structures d’hébergement destinées aux families {excepté le CHRS Arigs). Pourtant las besoins de
femilles a la rue, en bidonville ou en squat existent émanant principalement de familles roms dorigine
roumaine {mazjorité des familles logés par 'Ariés, soit 60% de ensemble des places. En plus d'&re sans
solution d’hébargement la nuit, les familles appelantes ne bénéficient également d’aucun accueil de jour sur
I"agglomération.

Zoom syr la gemande d’hébergement d'urgence sociale {DHU) médico-socials (DHUMS)

NB : Les demandes d'hébargement d'urgence {DHU) et médicosaciales sont remplies par le référent social
pour signaler une situatior complexe qui n’a pas pu &re crientée sur le flux de urgence ou en attente sur
linsertion {nécessitant ure mise a I'abri). La DHUMS s’accompagne en outre d’une tra nsmission de certificat
medical auprés du médecin SIAQ pour signaler une situation de santé complexe ajoutée 3 I'absence de
logement.

39% du public demandeur de DHU/DHUMS du département provient du Genevois.

Ce territoire 2st particuliérement exposé en termes de demandes d’hébergement d’urgence sociale (DHUS :
avec 325 personnes demandeuses en 2018, le territoire concentre 40% de la demande départementale.
Aujourd’hui, force est de constater que la demande sur le bassin genevois est prégnante. L'offre
d’hébergement d’urgence semble insuffisante. Le temps d’attente d'une orientation sur le Genevois est de
plus en plus long.

La demande de DHU concerne principalement des familles monoparentales avec des enfanis en bas 3ge. Le
pble urgence est d'ailleurs réguiiérement interpellé par le Conseil Départemental pour mettre 3 Iabri
rapidement ces familles en attente d’orientation. Les besoins observés nécessitent de renforcer les dispositifs
d’accueil d’urgence sur fe bassin du Genevols.

En revanche, la DHUMS est moins présente sur le Genevois, qui concentre 21% de la demande, avec 30
menages demandeurs en 2018 {nb : 64 % des demandes proviennent du bassin Annécien).
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AU 31 décembre 2008, 33 % des ménages en attente de places CHRS dans [dodparberrertemromrertemrm s
Genevois alors nu’ils ne représentent que 17% des décisions d'orientation.

- 60% du public en attente d’kébergement d'insertion sur ce feriitoire sont des hornmes isolés,
35% des fernmes seules avec au sans enfant,

On neters que 50% des familles monoparentsies en attente d’une place en CHRS sur le département
sont issues du Senevols.

Les ménages en atiente d'une place en CHRS sont nombreus, et ce malgré un taux de rotation impartant 2n
2018

- CHRES Insertion ARIES 1 82%
w  CHRS Maison Colushe 0 BO%

Le territoire du Genevois 65t en conséguence sous doté par rappoit a la demande des meénages isolés e

camparaison du territeire d'Annecy,

Des besoins en logements d'insertion et geeompugnés pour plusieurs lypes de pu tlics

Le dispositif de logermnent accompagné se décling en plusieurs types d'etablissements :

Source ; SIAD 74, rapport d'activité 2012
Le Genevois conceritre 21% de P offre d’hébergement et de logemaent accompagné du départerment avec .

Héherpemeant d'insertion - 449 places

Logernent foyer ;

34
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Allocaticn logement temporaire (ALT) ; 58 places

Résidence sociale {RS) : 210 Logements
Résidence Accueil 1 17

Pension de famitle : 41
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Appartements de coordination thérapeutique {ACT) : 4 {mais gui devrait fermer, faute d’encadrement

médical)

Résidence sociale jeunes : 171 places

Intermédiation locative :

a]

Q

Bzux glissants : 13, auxquels s'ajoute une expérimentation pour 2 personnes dans le cadre du dispositif

logement d’abord.

Intermédiation locative {IML) : 9
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SIAD 74, ropport d'activite 2018

Comme en matigre ¢’hébergement d'urgence, (e département a subi une haussa importante des demandes

d'insertion et de logement d'abord entre 2017 et 2018 {+ 36%).

Le Genevois concantre 22% de la population départementale et 20% de la demande d'insertion /logement
d'abord, avec 359 demandes en 2018. Le SIAQ a constaté une augmentation conséquente de la demande sur
le Genevols par rapport a 2017 {+ 22.6%),

85



Enveoyd en préfecturs ke 30/06/2023
Regu en préfecture le 30/06/2023 g |r !

pabisle 19 L. 7073 O

10 ;. D74-20001

e ¥y Al

1773-20230628-CC_2023 _0086-DE

Le public demandeur dinsertion [Source : ropeart o' activicSmie e

319 16% 24%
8 0% 1%
0% 1%
504 51% Py
31 2% 5%
1045 100% 1.001%

5 £29% das demnzndes d'insertion du bassin genevo's croviennent d'hommes isolds, 24% des demandes
corraspondent 3 des ferimes seulas avec enfants. Ce public n'est pas autant regrésente sur las autres passing
du départerent, aui en recueille 16% =n moyenne. 18% des demandes proviennent de femimes Isclées.

AVéchella du départemnent, le bassin genevois est le premisr prescriptedr ces masuras Accompagnement vers
at Dzns le Logement {AVDL), le dispesitif relatif a I'évaluat'or du parcouss vésidentiel des personres et 2 ja
défi-ition d’un projet adéquat 2 leurs besoins. 35% de ces mesures s'exercant sur ce bassin, aissant sUpposer
des situaticns de parcours plus fragiles mais aussi ' attente importants avant 'attribution de places.

B. Une réponse adaptée a des seniors  faibies revenus gui doit se structurer

La CA Annemasse-Les Voirons cormpie 398 places o hebm‘rrt’rcnt pour nersonnas dgées r2parties sur €s

cormmunas JAnnemasse, d'Ambilly, de Ga |larri de Véirar-Monthoux e de Ville-la-Granc. Lz taux de

couverture (7.5 places seur 10C personnes dgées de 75 ans et plus) est falble au regerd des territcires de
comparaisen : 11% en Haute Savoie et 22% en “rance méropolitaine.

Lénuipement en hébergemen pour personnes Sgdes (Source : analyse des besoing saciaux d’Annsrmasse

Agglo, mars 2116)

La Kamouraska EHPAD 20 +1 tenrparaire

[Les (Sertianes EHFAD B0

Leau vive Résicenos autanornie a8

LES JARDINS DU BT | EHPAL 84
BLAML
LES ERELWEISH EHPAD 30+ & temporaires

& Genevois a le plus faible taux d'accueil séquentie! en EHPAD, avec 3,7 places pour 1000 personnes fgees
cle 75 an1s 2t plus, contre 5,2 pour 1000 & Véchelle d3partamentale.

La ”’;erri‘toirﬂ rompte 9 ptaces an rsi'-‘Cidenres au'tonomie pou P "OO personnﬁs ﬁgées d»_ 75 ans r:t ':lfus cor i're

rma’s aloun po & d activités et de soing adapfes IPASA‘
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Face au vieillissement de la population, la question de I"augmentation d'Uk-or e cerobaimerm it
personnes vieillissantes se pose, a la fois pour les personnes non dépendantes et dépendantes.

Dans le cadre d'une politique globale de maintien & domicile, le développement d'une offre adaptée au
vieillissement constitue un enjeu pour le territoire sur 'ensemble de la gamme des revenus et gue ce soit dans
le cadre de structure collective {résidences services privéas ou résidence autonomie) ou individuelle (habitat
intergénérationnel cu habitat regroupé en logement social).

Au-dela d’un objectif de nombre de logements a produire, la question de |a jocalisation de cette offre dans un
environnement adapté ast essentielle,

Pour les opérations de logement social ciblées sur les personnes vieillissantes, de nombreuses expériences se
developpent sur le territoire métropolitain, Les retours d’expérience toutefois mettent en avant |la nécessité
d’une coordinaticn entre acteurs pour permettre une animation et une gesticn adaptée. La question de
Ianticipation de la perte d’autonomie doit &tre aussi au coeur du projet de la résidence.

C. Une réponse aux personnes handicapées encore limitée

Au 31 décembre 2018, le départemant compte 345 places en fayer d’hébergement (3 places en moins par
rapport a 2014}, dont 338 places en hébergement permanent et 7 en hébergemeant temperaire, soit un ratio
de 8,1 places pour 10 000 personnes handicapées de 20 A 59 ans. Le Genevois a un nombre de places
légerement supérieur & cette moyenne puisqu’il compte 2 places pour 1000 personnes,

En revanche, le territoire compte meins d'appartements da soutien que la moyenne départementale (2.4 pour
1000 personnes handicapées de 20 & 58 ans en 2017, contre 3.6).

Le Genevols comperte peu de solutions d’hébergement en foyer de viz avec 4,8 places pour 10 000 persannes,
soit deux fols moins que la moyenne départamentale.

Au 31 décembre 2018, le département de la Haute-Savoie comptabilise 518 places installées en foyars
d’accusil médicalisés (FAM), dont 420 en hébergement permanent. La Haute-Saveie comptait 442 places en
2013, 76 places ont dorc été créées lors du précédent schéma. Les foyers sont majoritairement localisés dans
le Genevois qui totalise 58% das places installées du territoire, soit 30.6 places paur 10 000 personnes.

A noter que e Genevois comporte 1.7 places en service d'accueil transitoire pour travaillaurs en situat'on de
handicap vizillissants {SATTHAV} pour 10 000 personnes (un taux éguivalent 3 la movenne départementale).

L'echelle plus restreinte d’Annemasse Agglo compte deux fovers pour personnes handicanées convertionnés
par 'Etat, pour un total de 39 logemeants :

- - ok 9 chambres pour un total de 27 lits. Foyer pour
Métraz-Monthoux . RS EEN RIS personnes vieillissantes retraitées bénéficiant
' de I'allocation pour adultes handicapés

® Résidence Villa Magna Annette

Kaplun 27 logements

- Villela Grand-

FAM l'arbre de vie 32 places d’hébergament

IME La clef des champs

B

0 places {internat ou non)
0]

FAM fes Voirons 49 places d’hébergament
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3. Une réponse sux gens du voyage a conforter

a)  Une offre & déveiopper pour la sédentarisalion des gens du vovage

['approbation du schéma départemental d'accuell et d’habitat Jas gers du voyage ce Haute-Savoie 2015-

2025

département) et 8 logements en Habitet adapté (sur les 22 logements recensés sur fe dépariement),
les beso'rs ce sédsntarisation recensés sur le département sont au nombre de 282 familles dont €C
directement 2xprimés sur 'agglomération,

Annemasse Agglomération présente 27 places caravanes an terrain farnilial {sur les 201 recersés dans le

Le schéma cépartemental d’accuell et d’habitat des gens du voyage a retenu un objeciif de 40 ménages 2
sédentariser sur la curée du schéme, soit 83 places 3 créer en terrains familiaux locatifs ou 40 logemants 2
hebitat adapta.

Ii est préconisé par ail:eurs la ~éhabilitation d.J terrain familial ocatif de Ville-la-Grand.
B} Lles airas permanantes d’accuzil
| existe actuellement 480 placas sur le département, réparties sur 15 aires ¢ ‘accueil, dont 123 ont été
réalisées dans le cadre du schéma 2012-2018.
Un beso'n ¢’une centaire de places complémertaires est recensg,
Il existe une aire dPaceusi sur Arnemasse Agglomération de 32 places, qui dans e cadre d'une sxtension

devrait permettre le développement de 12 places supplémentaires, soit 44 places au total.

o} les gires de grand passage

Le schéma départemental & accueil et d’habitet des gens du voyage prévait |z réalisation d’une aire de grand
passage sur le secteur SIGETA intégrant Annemasse Azglomération de 150 places pour une mise en service
en mai 2521,
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10.Quel

in

enjeux Habitat et quels leviers pour 12 termore 7

A, Les enjeux Habitat du territoire

C ' Quelle politique de Thabitat aujourd’hui ? C.thai'és'ah"ce des besoins, financement,
e . '. . Dl.ltHS_. partenariat? : Co : . . .

Forées . " Faiblesses’

Existence d'une structure Des tentatives avortées de

i poiteuse d'une vision consiruire une vision

B métropolitaine commune
Un outiitage complet en Un partanariat
matiere de soutien aux LLS promaoteurs/bailleurs/comm
{daiégation des aides 3 ia unes insuffisant pour aller

| pierre, fingncement, PAF, vers plus de gualité et la

i outils réglementairas...) maitrise des loyers et des

charges

Une grande majorité du PLU | Una grande hétérogénéité

¥ qui ontintégré le PLH dans uzilisation des outils et
dans leurs modalités de mise
en ceuvre
Une stratégie fonciére et Mais insuffisamment

efficace dans un contexte de

PAF mise en ceuvre das e )
marché tendu et cher

3EMe pLH

Une mobilisation pour

i ) K
produire 40% de PLAI Un retard significatif en

matigre d’hébergement
d'urgence

Une inadéquation de I'offre
d’hébergament durgence 3
I'évolution de |la demande
{femmes seules, families
monoparentales)
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Faiblesses

Un EFF ot la craztion
| ¢'OFS &1 cours

Une mskilisation des
§ communes sur ces sujets

s Une flizre de
aroduction sur ces
outils inrovants
encore a
censtruira ?

e Unmangue de
structurztion sur
I'off-a de prix

Une production déja
sign.fcative en L

Ur aositionnament locatif
a encadrer

Une réflexion en cours sur
un obzarvatoire des
marchés .ocatifs privés?

1 terr Eoiqe atiractif pour

les opératelrs, 4 la

recherche de partenariats
et d'ancrags dans le

d territoire

Absence d’zménageur
puic

Faiblesse du poids des
opérations
d’améragemant
structurantes

Absence d’ohjectivation
ces attentes en matisra
d2 qualité résidzntells

Un coit du foncier qui
tend & réduira les
zmbitions cles acteurs &n
rmatiére de qualite
urbaire @ e olt du
foricier un frein pour I3
gualité urba're ?

e Lpe plataforme 2n
cours

o Un PIG réagvation
anergetiqua ayant
anclencnée una
dynamigile de
rénovaticn

Un gartenariat insuffisart
avec les syncics

oG

b
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B . Quels leviers complémentaires & actionner demain ?

Construire une stratégie commune et cohewente & Ic—'chelle
du PMGF, afin d’envisager a la bonne échelle les dynamiques
de report et de concurrence entre les territoires

«  Poursuivra 1a production de LLS tout er intégrant des
I"'amont la question du peuplement

»  Accélérer le développement de PLAL et PLA! adapté

»  Dévalopper une offre d’hébergement complémentaire
et de lngement social accompagne

#

«  Mieux mabiliser les outils réglemantaires de mixité

o
2

sociaie et s’assurer de leur cohdrence selon les typas de
comimunes et da secteurs

»  Rendre plus efficient ia stratdgie et le Plan J’Action
Fonciére, par un meilleur partenariat EPCl cemmunes
EPF et par une stratégie plus ciblée sur les secteurs a
enjeux

»  [Developoer les mutations dans la parc et en particulier
les grands logements

« Monbiliser le parc priveé en développant ure offre en
intermédiation locative ?

« Eter logements conventionnés ? Quels volumes viser ?
» Accompagner la mise en ceuvre d’une NPL

o augmenter les places des structures d'hébergement ot
un travail sur la sortie de I'hdbergement vers la PLAI
adapté

a  En priorité en accession sociale
o BRS - OFS encours da création- 170 logements déja
en projet
o Dispositifs communaux de logement abordable
o Programmation dans opérations d’urbanisme {OAP,

setdeTalole . ZAC)
sur le territaire: .- o S o Habitat coopeératif {projet en cours de définition)
- ' ' ' o Metire des objectifs en accession sociale dans les
PLU?

»  en locatif intermédiaire
o mettre en place un observatoire focatif
o encadrer le développement du LL!
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»  &tudier Fopportunite ¢ encadrer les oyers et du
Permis de louer

« Unplan daction fonciars & misux cibler

o Des outils d’encadrement des prix du foncier a
ranforcer

o Dévelepper Furkanisme opératiornel (ZAC, OAP...)

o Des objectifs de gualts urbaine & misux définlret a

Un rytaime de rénovation énsrgétioue 3 accélérar pour
rantrer dans les objectifs de réduction de consemmatior
énergétigue 7

L.as zides pour la réncvation des logaments Individuels &
conditicnnes & ne pas vendra ansuite 3 des gromaeteurs,
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11, Quelles marges de manauvre en matiére de putermrertomcrery
A. La consommation d’'espaces selon les analyses du SCoT

Depuis 1945, fa taille de 'enveloppe urbaine n’a cesse d’augmenter, passant de 182 ha & 1400 ha entre 1945
et 2015, i Ia tendance depuis les années 1990 diminue en termes de consommation de foncier en extension,
la pression démographique s’exerce aujourd’hui au sein de 'enveloppe urbaine. Les constructions actuelles
recouvrent 4,6 % du territoire.

Vanalyse de la consommation d’espace souligne deux phénomeénes. Dans un premier temps, la consommation
fonciere entre 2004 et 2017 est a forte dominante résidentielle. £n effet, 77 % des espaces urbanisés ont été
a destination de la procuction du logement, ce qui équivaut A 136h soit une artificialisation de 90000 m? de
terrain par an et par commune, hors renouveliement urbain (SCoT). Le second enseignement que nous donne
ce bilan de la consommation fonciére est la forte production de logements en renouvellement urbain, 1717
logements entre 2008 et 2012 soit 43 % des logements produits et 56 % du foncier mobilisé {Bilan d’application
du SCcT).

Le SCoT soulighe également la forte production de logements en dents creuses : prés de 80 % des dents
creuses iocelisées en 2004 ont fait I'objet d’une intervention avec la création de logemanis. {'urbanisation au
sein des dents creuses se fait plus sur les communs centres que dans les commuries des premigres et
deuxidgmes couronnes, méme si elle resie élevée.

La phase diagnostic du SCoT estime gu'entre 2017 et 2021, 80 % de I'urkanisation s'effectuerait par le biais
du comblement de dents creuses {correspondant & 30,6 ne-:tares contre 20 % pour de l'urbanisation en
extension [7,5 hectares — 0,15ha/an/communel. La coduction de logement sera quant a elle, dauitablement
répartie antre le coeur d’agglomération, la ville centre et les communes de la premiére courcnne avec environ
30 % entre chaque secteur pour une production d’enviror 20C 3 1000 logements.

ATéchelle de I'agglomération, I'objectif est &’avoir une «urbanisation maitrisée et curablement ragquilibrée
au prefit de centralités». il s’agit également d’svoir un accompagnemant qualitatii de la densification des
tissus rasidentiels en liant évoiutions des formes urbaines avec la préservation du cadre de vie des ménages.
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Extrait du SCoT 2021-2032

B. Des disponibilités fonciéres dans les PLU en vigueur qui interrogent sur les stratégias a venir
g g

Uagglomératian dispose d'un ersermtle de disponibilités foncidres importanzes qui correspondent a des
lccalisatiors intéressantes dans optique de procduction de nouvezux logements.

Las disponibilités foncidres glohales sont trés importartes, particuliérement dans |2 niveau « beurg » et
« ville aggiomérée », aver respectivement 108 ha et 85 ha de disponihilités fonciéres.

muperficie iuf:fdt,ud Jumg:w.ni:ibtﬁwm fonciares

par nivesy darmature urbaing

<1
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0
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PLH Annemassi

Superficie totale des dipositinibilitss |l i
foncigéres par commune &l Aemasse Agglo

Somme des superficies, |
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Ces disponibilités foncigres se répartissent inégaiement dans 1'agglomeratidrroeitmes e res-Sorite
Cranves-Sales ou Véiraz — Monthoux disposent raspectivement de 53ha et 39ha de disponibilités foncieres
{soit 22 et 16% du tatal des disponibilités fonciéres). En revanche, les communes urbaines disposent de trés
faibles disponibiiités forcigres, il s agirais pour ces communes o’ utiliser au mieux leurs quelg.es dispanihilités
pour envisagar des amanagernents futurs.

La carte révéle que les communes situéas le plus 3 Pouest de Pagglomération ont le moins de disponibilités
forcidres, cela eut s'explicuer par la pression fonziére gdnérée par Gendve.

Surface total o

E CACHTHTIATTES Soarcs L PLLL

ommuniaue - T raliement

PLANED

/B
_.._Imli[,_ .

WEEUFRCe an e

al Les disponibilités foncigres en fonction des types de zonage U et AU

—

as disponibiiités forciéres ont das niveaux d'ouverture & Furbanisation différents en fonction de leurs

Zanages !

- Les zores urbainas sont dites " zones U . « Peuvent 2tre classés 2n zona urbaine, les secteurs déja
urbanisés et les sect2us on les dguizements publics existants i en cours de réaiisation ont une
cagacité suffisante pour desservir les const-uctions & implanter. » Ardicie R151-18 du CU

- Les zones & urbaniser sort ¢itas " zones ALl Y. Peuvent étre classés en zone & urbaniser las secteurs
destinés 3 &tre ouvarts & 'urpanisaticn, Article R151-20 du CU. H existe 2 types de zones AU

o Les zones AUc sont les zenes 3 urbzaniser gui disposent déja des équipements nécessaires et
payvert accueillir de nouveaux aménagements dans {limmédial. = zones Al altenatives ou
auvertes qui doivent &re couvertes par una QAP, ouverture possible des que les réseaux
axistent.

o Lesecteur AUs définit un secteur 2 |a périphériz immégiate dugua! les veies publiques et les
részaux d'eau, ¢’éleciricits et, le cas dchéant, d’assainissement axiszant, sont en projel ou
n‘ont pas une capacité suffisante pour desservi* ies constructions a implanter dans I"ensernbie
da 1a zone = zones Al strictes ol ferméas 1 nécessite une madification ou révision du PLU
pour étre ouvertes a I'urzanisaticn
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Lacalisation des disponibilités fonciéres j3
par rappori au zonage
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Las communes avac 12 plus de dispenibilizés fonciéres (Cranves - Sales et Véfrarmormoniamt ses-pritesmes
situdes an grande rrajoritd dans les zones U. Elles disposent d’opportunitis de développer leur parc de
logement sans construire en axtension,

Cest le cas pour lz grande majorité des communes. Il existe donc de ricmbreuses opportunités de
dersification.

Seule Lucinges dispase de plus de disporibilités fencidres en AU gu'en U A naster que ceite commune est en
nveau d'ermature « bourg ».

Tedal disponibilités Toncléres en fonction de leur
SO CE {:IT:EE M NEY Sourse ; PLU communaux - Traitermeg
PLsNETY :

me £l )

s, 1

bl Croisement des disponibifités foncidres gvec ies prescrptions surfaciyueas

Atitre indicatif. il es7 ntéressant ¢’ observer la corrélation entre Jes disponibilitds foncigres et les prescriations
surfacigues ces PLU en vigueur, Cele donne des indications sur ies stratégias das communes.

Ces disponibiiités foncéres coincident en partie avec les prescriptions surfaciques du 2LUL Les commures
avant le plus de disponhilités foncidres en prescripticns sont celles avan: placé des orascriptions sur la quasi-
total'té de leur tarritoire communal {Annemasse, Vétraz-Monthoux et Bonne).

W

Total des disporibilités foncidras compriss
dans ley zones de prescriptions surfacigus
w N HF"“) Soures 1 PLU sommunae - Tratement PLANELD
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PLH Annemasse Outils du PLU utilisés par les communes pour ) ﬂ
répondre a la production de logements
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Part de la surface des gisements COMpTTS !
dans les fillres (%ﬁ Yo ]1 Source ; LU cammuns,
0ot 2022002 - Traitement FLANELD

w FEires ok a Filtres sxolant o Bans dlires

Les filires produits dans le cadre du diagnost’e du SCoT défirissent les zones ou [a créaion de rovveaux projets

urbains est fortement déconseilide ipour les fitres excluanis) 2t souhaitée (filires incluants). Ces filres ne se
sunerposent jamais.

_es filtras excluants peuvent étre des zores de pian de arévention des risques, des réservoirs de hiodiversta,
des périmatres de protect'on des captages d’eaux potables ou le classement sonere das infrastructures e
transport terrestre.

21% des disponidilités foncizres identifiées seraient inclues dans des fittres excluzrts donc potentieliement

‘peonstructibles s=lon les critéres retenus.

32% das disponibilités fonciéres des PLJ sont inclues dars le filtre incluant donc ont unintérét plus Important
en termes de lacalisatior et pourraiert nécessiter une attenion particuiidre {plus de densizé, plus d'outils de
mixité sociale, L)

Aves ces filtras, cortaires communes vo'ent donc ieurs disporbiltés forciéres s'amenuiser sérieusement,
comma Etrembidras qui re dispose plus que de 1 ha ge disponibilités foncidres en dehors d'un filire excluant
{4 3 une zone FPR trés étendue) ou Cranves Sales gu: perd la moitié de ces dispenibilites foncieres, Pour
zutans, 49% des disponibilitds fonciéres restent comprises dans les fiitres inciuants.

Croisement des disponibilités fonciéres avec Yenveloppe urbaine

La localization des disponibllités fonciéres par rapport 3 I'enveloppe urtaine des communes {limites des
espaces urbaing constitués) permet de céfinir la part en densification et en extension urkaine.

Les dispenibilizés foncidras restent majorizairement situées au sein de Penvelopoa urbaine e saules quelguas
communes comme Juvigny, Lucinges & Ville-la-Grana disposent respectivement de Zha, 1ha et Zha de
dispanibilitds fonciéres en extension urnaine,
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‘%uperf cie des disponibilités foncigres dans 'enveloppe urbaine par commune
(en ha) Source : PLU communaux, SCoT 2021-2032 - Traitement PLANED

u £ dehars de 'snveloppe urbaine
v 3ans [enveloppe urbaine

c) Disponibilités fonciéres réelfement exploitables dans Fimmediat par les communes pour la production
de logements

%Lummue des mpomtniﬂ 5 forieres en zone U, dars
lenveloppe urbaing st en filtre incluant par niveau
d'armatura wrbaine (8n ha) Sotres @ FLU communaux,
SCoT 2021-2032 - Traitement PLANED

Vilke aglorrsrée Beviarg

Le croisement des disponibilités fongiéres avec les différents « filtres » vus précédemment {zonage, filtres et
enveloppe urbaine} permet de donner la surface de disponibilités foncigres reellemeant exploitables dans
Fimmeédizt pour les communes.

Les disponibilités fonciéres ont grandement diminué aprés le croisement avec les différents filtres en passant
de 237hs & 101ha soit 43% des disponibkilités foncidres restantes.

Pour autant, ces disponibilités restent importantes et les communes disposent d’espaces capables d'accueillir
les nouvelles productions de logements. La ville agglomérée posséde la plus grande superficie d= disponibilités
fonciéres {62ha).
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Pan zone L) par commune (en ha) Hource | PLLE

oo ;’z-"m MALIX, vT 202°1-20033 - Tradtemant PLANEL

W Sefacs (hal

Tableau destimation sommaire de nombre de logernants potentiels por rapport (L 36efaces recensées

La dersité proposée ci-dessus reprand les premiers “ravaux du SCoT, en travaillant sur des moyenres par
rapaot aux retjos pressentis, plancher &t plafand.

Les disponikilités foncidres in"médiates de agglomération devraient permettre de preduire sntre & 750
logernants {plancher DOOY et 10 852 logements (plafond DOO] logemants. Ces dispon‘hilités fonc’eres sont
unz opoortunité pour les communes de recentrer leurs preductions de logements dans des zones déja
urbarisges.

Fii se basant sur les disponibilizés das documents o’ urbanisme dans les zores urbaings des PLU et dans des
sectaurs aptimisés {fransee-ts, distanza cantralités, ..}, ce potentiel zpparait en adéquation avec les chjsctfs
au SCOT, A . condition toutefois de “endre vers une densité olafond en moeyenne. Le travail en cours par le
3007 sur e foncier 4 mobiliser, qui pourra’t 8tra dtendu 2 das secteurs hors des filtres incluants, ou en
extension trhaine viendra affiner ces travaux théorigues préalables du PLH pour les phases ce scénarios.
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‘Nombre de logements potentiels par commung en fonction das
disponibilite fonciers et de ia densité moyenne par niveau d'armature
Source : PLU communaux, SCoT 2021-2032 - Traitement PLANED

4500 . . . S o . T, -4180
4000 . o . . . . o . . .
3500
3000
2500
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@ Tola! lngaments suénarto plafond

Le nombre de logaments potentiels par commune permet de voir quelles communes disposent du plus de
potentiel exploitable. Ly commune de Vétraz-Monthoux & la possikilité de construire pres de 4000 logements
dans ses disponibilités foncieres.

dl  Premiers enjeux

e Le territoire dispose de fonciers disponibles dans les documents d’urbanisme en vigueur en grande
majorité en densification et en zone urbaine,

e Lesenjeux de qualité urbaine, d’intégration dans le tissu urbain sant ici encore renforcés,

e Les disponibilités foncigres les mieux localisées et urbanisables & court terme {sans procédure, sans
aménagement lourd...) permettent de couvrir les objectifs de production définis dans le SCOT. Ceci
est soutenable en visant une densité plafond dans le DOO ou en ouvrant le développement urbain en
dehors des secteurs les mieux localisés (filtres incluant) ou en extension urbaine (zone AU).
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Annexe 4 : revenus mensuel ndcessaire pour la location par typologie sur Annemasse Agglo

- logemen T2 14 45 45 675¢| 2 250 €
ratocation (clameur) - S ' ' S :
logement neuflibre | . T2 16 45 45 7e5 € 250 E
logemant neut Pl | T2 142 - a5 45 654 € 1280 €
Iogement 3 la T3 13,9 66 86 - o17¢ 3058 €
rejocation {clameur} L o o : L C
logement neuf libre - S5 T B6 66 C1056E€] - .. 3520¢€
logement neuf Pinel ) 66 898 € 2992¢€
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Annaxe 5~ analyse des mutations sous Voutil MCMA
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2018 - |

2017 |4 R

2016 23| 214] 216

2015 | 201 281 | 292

1
5
4
2
1

2014|. .190:.205] 195} 300] 390[ 2| s42]

Source | extraction et traitemar t des donnses DVF via I'outi! MORA

*hombre de mutations analysées
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Arnexe 8

Capacité d'emprurt des ménages de 3 at 4 personnes selon difiérants pivaai de revenus

ANMEXE O
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Ut, Ute, Uc, Ucg, U,
Uiet AU

1ER:
‘| 3 ER & 100% de logement locatif social
3 ER a 50% de logement locatif aide + 50% accession abordable/sociale

Secteurs identifiés en
ER

| (sauf zone comprenant déja + de 30% LLS)

25% LLS sur opération > 1000m* Zone Ua / Ub
{sauf zone comprenant déja + de 35% LLS)

5 - . 2
20% LLS sur opération > 1000m Zone UZ2

| 25% LLS sur opération > 500m?

Zone Ua / Ub f Uc /
1AU / 2AU

o)

LLS de 5 19 logements
LLS de 20 a 49 logements
30% LLS a plus de 50 logements

Zonhes comprises dans
les SMS

| régle systématique de 20% de LLS dans les opérations de plus de 800 m? de
-| surface de plancher

Zone UJet AU

; dans les opérations de plus de 5000 m?2 SP, il est exigé au moins 20% LLS +
10% logements en accession abordable.

| Zone U et AU

ervitudes de mixité sociale dans les secteurs soumis 3 QAP :
Des secteurs identifiés L1 3 L6 : entre 20% et 50% LLS
Les secteurs identifiés L1 & L4 - une part de logement d’une taille minimale, &
savoir:
min 20% de T4 d’une surf habitable min de 75 m?
min 10% de T5 d’une surf hahitable min de 90 m?

OAP

0% LLS sur opération > a 5000m? SHON et ZAC

Zone Ub /Uc/ Uh

M

0% LLS sur opération > 3 5000m?2 SHON / ZAC et ZAD

ZonelUa/Ub/Ue/Uh
et AU

| 20% LLS sur opération > & 500m? de surface de plancher

Zone Ua / Uac

| 20% LLS sur opération > & 2000m? de surface plancher

Zone Ub / Uad / Ub

5% LLS et 5% ASP sur opération > 80 logements

Zone Alal {comprise
SMS)

| 20% LLS sur opération > a 5000m? de surface plancher et ZAC

Zohe Uaet Ub

| 25% LLS sur opération > a 600m? de surface plancher ZoneUa /Ub/Uc/ Uh
125% LLS + part complémentaire ASP sur toute la zone Zone Uar {OAP)

125% LLS sur opération > & 500m? de surface plancher 1AV

| 25% LLS sur toute la zone Zone AUa

| 30% logements aidés (LLS ou ASP} pour surface plancher > 800m? et 20% LLS +

ZoneUa/Ub/Uc/Uh

| 10% LAL ou ASP surface plancher > 5000m? / Ur

| SMS sur toutes les zones UH et AUH :
10 a 19 logements 25% LLS
20 a 49 logements 30% LLS | Zone UH et AUH en
Plus de 50 logements 35% LLS | SMS

Dont 70% PLUS et 30% PLAI

16 Extrait des donnges graphigues des PLU
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ER MS : de 20% & 100% en fonction des secteurs + % accession socialement

ZoneenERMSL1aLS

Zone Ua f Ub / Uc /

25% LLS sur opération > & 5000m? de surface plancher et ZAC Aua

i

HON/SDP | Surface plancher

LS Logement locatif social
ASP Acces§!op saciale a la
propricte
LAL Logement aidé lacatif
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ll. Les orientations

Propos liminaire : Une volonté politique de maitrise durable du développement démographique

« Faire mieux avant de faire plus » (...}, Ia formule employée au sein du Projet d’Aménagement et de
Déveleppement Durable {PARD) du SCoT 2021-2032 traduit I'engagement politique en faveur d’une
maltrise du développement urbain. Cette posture proactive se traduit par la volonté d’étre acteur du
cnangement et de maltriser davantage I'évelution du territoire, notamment vis-a-vis de son intégration
2y Grand Genéve, en se donnant les moyens d’agir coilectivement. La réponse 3 cette ambition
nécessite aujourd’hui un changement de mode apératoire en maitrisant les dynamigues de
développement du territoire, en portant I'accent sur la qualité de 'image urbaine de 'Agglomération
el ie bien vivre ensemble.

Extrait du Document d'Crientations et d’Cbiectifs (DOO} arrét C5-02-2020

« Les débats animés » dans le cadre du SCOT ont permis d'établir une volonté de planifier un
développament maltrisé qui s’appuie sur une urbanisation solicaire, équilibrée et structuréa (chapitre
2 du DOO).

Face au constat d'une vitalité démographigue et résidentielle exceptionnelle du territoire, le SCoT se
positionne sur une trajectoire de dévelappement a horizon 2032 acceptable par la population et
soutenable pour la durabilité du territoire, tout en restant en cohérence avec son statui de coeur urbain
au sein de la métropole du Crand Geneve, |l affirme égzlement voulolr renforcar les leviers afin
d'orienter qualitativement le développement urbain et particulizrement agir sur sa localisation, a
fravers ung armatlre Lrbaine farte.
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Le SCOT traduit "'ambition de mattriser fe rythme et les conditions de developpement démographique
du territoire, tout en structurant une offre de logements adaptée 3 une réelle diversite de ménages,
dans un cbjectif de renforcement des mixités (urbaines, sociales, générationnelles} et d"amélioration
des parcours résidentiels au sein de "Agslomération.

En cohérence avac cetie ambition de développement démographigue maitrisé retenue & "harizon 2032
(1% en moayenne sur les communes de la ville agglomérée, 1,5% en moyenne sur les communeas bourgs
et 1,3% en moyenne sur les commuries villages), le DOO définit la programmation en logements par
commune sur la base d’un plafond maximum a ne pas dépasser au cours des 12 prochaines années.

Ansi le SCOT prescrit la programmation de 9550 iogements® permettant de viser un ohjectif d’accueil
de 15 000 habitants a l'échelle d’Annemasse Agglomération a I'horizon 2032 scit un rythme de
croissance annuel moven de Vordre d'1,2% au cours des 12 prochaines annédes et une population
estimée & 118 000 habitants environ en 2022, Au regard des objectifs de développement visé, la
programmation du PLH 2023-2029 s’appuiera sur des objectifs de logements lissés sur les 11 anndes
d’application du SCoT>

Le tableau ci-dessous reprend les objectifs de logements fixés au sein du SCoT selon 'armature urbaine
et par commune entre 2021 et 2032, Le 4°™ PLH reprend les objectifs logernents inscrits au SceT sur
la période 2023-2029.

L {a définition des ohjectifs de preduction de lngements au titre de I'article L.141-12 du Code de Furbanisme s'appuig sur une péricde de 12
ans échelonnée du ler janvier 2021 ayg 31 décernbre 2032,
Méthoda de décompte des |ogerments
- Les logements livrés at les autarisations d’urbanisme accordées avant le ler janvier 2021 ne sont pas 2 comptabiliser dans ia
programmation communale du SCoT jusgu’en 2032, ces cpérations étant considérées comme des « coups partis » ;
- Lors de la révision des PLU ou & "occasion de I"élaboration d'un PLUI, les communes {ou Annemasse Agglo) décomptent les
logements livrés depuis 'epprobation du SCoT et dont 'auiorisation a été accordée avant 2021
2 ScaT : I'anngée 2021 constitue I'année de référence dans la prise en considération du scénaria de croissance démographique au regard de fa
méthodologia employée tors de 'élaboration du ScoT
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La politique des 3 tiers : un enjeu fondamental pour une offre de logements diversifiée quifavorise les
parcours résidentiels

Le SCoT vise 2 favariser le développement d'une politique de I'habitat sclidaire et durable en apportant
des réponses adaptées aux hesoins des actuels et futurs habitants afin de leur proposer un parcours
résidentiel ascendant quels que scient leurs niveaux de revenus.

Il ’agit en premier lieu de poursuivre Mengagement d’Annemasse Agglo et de ses communes dans la

_production de logements locatifs saciaux sur ensemble du territolre et ae soutenir le développement
d’une offre réellement abordable 3 destination des classes moyennes locales. Le développement de
Ioffre de logements a I'horizon 2032 doit permettre d'améliorer las équilibres sociauy,
environnementaux et urbains du territoire ot de contrer les dynamigues d’exclusicn par le logement
gui sont de plus en plus prégnaites.

Ainsi le SCoT renforce et affirme les ambitions politigues en matigre de mixité sociale par la volonté de
traduire au sein des documents d’urbanisme les objectifs de diversification de I'offre de logements
suivants, dans la logigue dite de « la politique des trois tiers » :

Logements iocatifs aidés 33%

Logements abordables (cf. 33%
définition}

Logements libres 33 %

le présent PLH a pour objectif de définir et proposer une déclinaisen opératiornelle de ce principe a
I'échelie ces communas {produis, localisation, volume, ete.) pour compléter 'offre manguante (sociale
at abordable) et tendre vers un rattrapage SRU das comsmunes de FAggiomeération a 'horizon 2032, en
meattant en cauvre les principes suivants {extrait DOO du $CeT 3021-2032):

« Sur les communes SRU ; metire en ceuvre Iz politigue des « trois tiers » afir de tendre vers
les objectifs SR et anticiper les évolutions démographiques sur les communes en limite de
seuil ;

- Pour les communes atteignant objectif SRU en matigére de logements locatifs scciaux :
permelire de déroger a la pelitique des « trois tiers » 4 condition que soient maintenus las taux
SRU afin de garantir la mixité sociale sur le territoire ;

- Sur les autres communes : contribuer au développement et & ['éguilibre social de
I"Agglomération en compatibilité avec la politique des « trois tiers », »

C’est ainsi qu'au regard du diagnostic du PLH et des objectifs du SCoT 2021-2032 évogués ci-dessus, 4
enjeux se dégagent pour le 4™ PLH d’Annemasse agglo, & savoir !

- Renfarcer le partenariat avec les communes et 'ensamble des acteurs publics et privés de

Fhabitat afin de mettre en ceuvre, suivre, négocier voire ajuster la politique de ["habitat au
regard du dynamisme territorial ;
Mettre en ceuvre une politique de déveioppement de Ihabitat conforme aux abjectifs de
maitrise de la croissance démographique en s'appuyant, d'une part, sur la maitrise de I'offre
neuve de logement et d’autre part, sur une politique active de maintien de l'attractivité du parc
existant ;

- Permettre les parcours résidentiels ascendants pour I'ensemble des ménages du territoire par
la généralisation d'une nouvelle gamme de logements a destination des classes moyennes
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locales et par la consolidation de la politique en faveur du développemeant du logemert locatif
social

Poursuivre et renforce” les pelitiques sociales de Ihalitat en faveur de linciusion des publics
fes plus an difficuités.

Ainsi, 4 orientations seront déclindes au sein du FLH 2023-20329,

8
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Cirientation 1: Un PLH nour une agglo exigeante qul favorise es

synergies enire acteurs

« Faire vivre ce PLH au travers de ce partenariat sera une condition essentielle de la réussite de la
politique da I'habitat»

Annernasse Agglomération en ast & son 4°™ PLH et a déja un historigue important en matiére de
oolitique de I'habitat qu'elle entend encore renforcer et réaffirmer auprés de ses partenaires.
Nzanmoins, I'éclatement des compétences habitat et urbanisme au sein du mille-feuille territoriale, le
rile de ['Etat dans la définition et le contrdle des objectifs, I'attractivité dconomiqua du territoira pour
les acteurs immobiliers et sociaux nécessitent de renforcer fa gouvernance autour de la politigue de
I'Habitat, avec Annernasse Agglo comme cheffe de file.

En effet, au-dels de I'inscription des objectifs de mixité cociale et de la retranscription du PLH dzns les
PLU, la mise en ceuvre des actions du PLH dépend de I'intervention de nembreux acteurs : collectivités
territoriales, baillzurs sociaux, promoteurs, 'Etat, copropriétés, syndics, associations... Le PLH, en tant
que feuille de route politique, organise le partenariat sur le territoire afin que chacun des acteurs
ceuvrant a la politique de 'habitat puissent participer & la mise en ceuvre des actions du PLK zu regard
des compétences cui lul sont propres dans une logigue de concartation renforcée, nécessaire 3 la
réussite des objectifs politigues posés.

Cette orientation doit ainsi permettre d'approfondir 'aporoche, la méthode de travail, pour tendre vers
lz mise en ceuvre d'une politigue de habitat concertée et négocige.

Utilement, cette orientation pourra ire mise en ceuvire en inscrivant et en portant la pelitique de
Fhabitat d’Annerasse agglo a toutes les écheiles territoriales, en mobifisant les partenaires et en
renforgant I'animation partenariale du PLH,

A. Mettre en place un PLH de proximité au service des communes

Dans cette perspective, les communes d’Annamasse agglo ont un rdle cfé djouer dans la mise en cauvre
et | suivi de |z politique habitat du territoire. Au regard des différants ateliers politiques menés lors de
['diaboration du PLH, il est apparu nécessaire de renforcer le partenariat technique et politicue entre
les communes et l'intercommunalité. En effet, les communes restent aujourc’hui I'échelon privilégié
de déclinaison opérationnalle das orientations et des actions du PLH de par leur compétence 2n matiére
d’urbanisme et d’'aménagement apératicnnel.

Les objectifs politiques de développement et la mise en ceuvre de la politicue des 3/3 nécessitent un
travail constant de concertation entre Annemasse agglo et les communes. C'est ainsi que les rencentres
communales relatives a I'identification des gisements fonciers en vue de la réalisation des objectifs du
PLH ont fait epparaitre la nécessité d’organiser des échanges réguliers avecles communes afin d’ajuster
la politigue d'urbanisme communale au contexte (local et national). Par ailleurs, la complexité
réglementaire, économigue et fonciére de la politique du logement nécessite des échanges réguliers
entra les communes el Annemasse agglo afin d’ajuster la politique intercommunale de Fhabitst. Ces
échanges réguliers entre la planification et la mise en cauvre opérationnelle apparaissent aujourd’hui
cornme la condition sine quc none de |a réussite de la future politique de Phabitat. L'objectif proposé
dit d'un « PLH de proximité » vise a organiser réguligrement des rencontres entre les communes et
I'agglo, afin de dresser chague année un bilan de |a politique d’urbanisme et de I'habitat des communes
pour réajuster, si besain, les outils 3 déployer localement mais égalemant les accompagner vers la mise
en ceuvre d’un urbanisme négocié,
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De plus, face 3 la complexiié croissante des enjeux liés a Fhabitat et aux logaments sur ie territoire, |
apparait aujourd hui ndcessaire d’aceroltre I'accompagnement technique d'Annemasse agglo 3 la fois
dans |a traduetion du FLH 2u sein des PLU communzux ma's également & léchelle opérationnelle pour
mettre an ceuvre la polidgue des trois tiers. A cet égard, le 4°™ 2L~ o’ Annemass2 Agglo doit pouvoir
disposer d’une hoite 3 cutils suffisarment large pour zccomoagner [es carmnmunes et assurer une nlus

o

srande “ravsversalité dans 1z mise en ceuvre de la aolitique de Fhabitat.
B. Impliguer el mobiliser les partenaires du P_k

Au-dela des communes, cetle complexité croissante
nécessite  également  d'accreftre lamnition
partenariale du PLH par fa création d'une instance o
noc de pari‘age das objectifs et des moyens
concourznt 2 'a réussite de |z politique de “habitat
d’Annamasse aggo. Il sagit de feire [& point
-dpuliérement sur les objectifs ef les avancéss du
P.H avac I'ensembie des acteurs concernes pour
consol’der 1a politique de I'habitat d'Arnremasse
Ageio et ce, en adéquation avec son projet de
territcire. LVinstance partenariale du PLH permettra
de garantir iz faisabilité opérationaeile das acticns
du PLH en impliquant les sartanaires dans 'a mise en
ceuvre d'un urdzrisme négocié. Cetle instance
visera également a ajuster notre poltique. ar
aillau~s, st ceia est nécessaira pour assurer {3 mise en
Vs W i ise =!“itféﬁﬂ:'ﬁ‘;‘l€ﬁi'" RV J une action dis FLH, Iz fcr'rr?ahsatipn
d'obiectifs communs entre Anremasse Agglo et es
actelrs de Phabitat pourra dtre envicagés Enfn, des ateliers partenariaux thématiques pourront atre
rris en ceLivre afin de co-construire une action partticuliéra du PLH avec les partanaires concarnés.

C. Renforcer les outils d’obse-vation au service du projet pslitigue du
PLH

Ls mise en cauvre de cette orientation partenariaie du PLH ne pourra éire effective sang ie deplo.ement
d’outils &' ohservation permet:ait d'évaluer, obectiver ies phénoméres 2 {'ceuvra sur le territoire, 2
PLH 2023-2029 déploiara les cutils nécessaires au suiv! des palitiques secterielles 3 forts enjeux. Leux
développés jusqu’d sLjsurd’hui ont mentré ‘eur Limite en terme te suiv! et dingénie/ie, Cependant, il
apparait indispenseble de développer uir outif de définition, de suivi et d’av valuation de la politiqus de
déveioppement urbain et de mixité sociale du territo’re. Far aillewrs, o ‘alires observaticrs plus
sectorielles seront développées afin de répondre aux abjectifs politiques pesés rotamment guant ala
prévention des copropriétés fragiies d. territoire. Egalement, Anhemasse agglo appuierz également
sur les projets cartenariaux pour mettre en ceuvre et dvaluer sa politigue de Phabizt. |l s'agit ainsi de
dariiciper sctivement aux réflexions lides 2 'a mise ea ceuvre d'un observatoine des loyers gorté par
AL 74 afin ¢ enichir la politique de mixité sociale du territcize. Enfin, Annemasse Aggle participera

3 |a création 2'un ohservateire de habitat dépioyé par le Péle Métropalitain du Gereveis frangais afin
d’évaluer sa politque de Ihabitat au regarc des dynamiques a l'cewvre au sain du bassin de wi
transfrontzlier qu'est ie Grand Geneve,

10
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Crientation & : Un PLH pour une agglo qui optimise ses
ressources

La maitrise de la croissance démographique constitue la colonne vertébrale de la future politigue
d’aménagement du territoire J’Annemasse Agglo. §'il s'agit de part cette orientation politique de
maitriser la construction neuve de logement pour [a prochaine décennie, cela impligue de renouveler
et renforcer les mayens en matiére d’urbanisme, d’aménagement opérationnel et de foncier.

En effet, ralentir le rythme de construction neuve sur |e territcire exige :

- De définir une programmation ambitieuse afin de répondre aux basoins des ménages, ambition
traduite a travers |a politigue des 3/3 {cf. orientation 2);

- Da metire en oeuvre Fensemble des outils concourant a une politigue de développement
urbain durable par une stratégie d’urbanisation circonscrite autour des centralités et des axes
de transports urbain performants ;

- De garantir la qualit2 et I'attractivité du parc de logement privé ancien comme principal
segment de réponse aux besoins en logement sur le territoire,

Au-dela de la guestion de la construction neuve, gui doit §'adapter pour intégrer un modéle de
croissance soutenable, 'optimisation des ressources exige de traiter de maniére plus forte la question
du parc existant, notamment privé ancien, qui constitue fa majeure partie du parc de logement de
I'agglomeration.

5i Annizmasse Agglo a mis en place plusieurs dispositifs curatifs en faveur de la gualité du parc existant
lors des deux précédents PLH, il convient aujourd’hui de franchir un cap pour accentuer I'impact de
cette stratégie d'intervantian.

Par conséguent, « Foptimisation des ressources » de la future politigue de 'habitat repose sur 2
orientations majeures et indissociables :

- accompagnar la maitrise de la construction neuve,
prévenir le risque de perte d'atiractivité du pare existant.

A. Acceimpagner le dévaloppement de 'offre neuve

La srocuction de 8 550 logements antre 2021 et 2032 (soit 4 775 logements sur le temps du PLH 2023-
2029) représentera 16 % du parc de logements d’Annemasse agglo en 2032, Le rdle de PLH est de
traduire cet objectif sur les 6 premiéres années du SCOT. Il ¢'agit dont de matire en ceuvre un projet
politique de développement affiché par le SCOT et affirmer la politique de mixité sociale qui se traduit
par le principe des trois tiers : 1/3 de logement social, 1/3 de logement abordable et 1/3 de logements
libres.

Au regard des orientations posées en matiére de production de logement, il est apparu essentiel a
I'échelle de la temporalité du PLH d’accompagner [a mise en ceuvre opérationnelle de ce scénario. En
effet, la maitrise du scénario de développement urbain implique de déployer un arsenal d'outils
transversaux concourant a la traduction opérationnelle de I'objectif des 3/3. Les diagnostics du SCoT et
du PLH ont démontré gu’'une absence de maitrise de la construction neuve pgjorait les objectifs de
fnixité scciale. Faute d'anticipation de I'urbanisation sur certains secteurs, les autils d’urbanisme se
sont avérés insuffisants pour encadrer le développement dz la mixité sociale.

11
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Partant de ce constat, lors de "élabgoration du PLH, il est apparu opportun d'&udier les potentiels
foncers existants, afin d’znticiper la mise en compatibilitd des documents d'urbanismsz et ainsi
zccorpagner les cornmunes vers le déploiement opérationnel de la politique des 3/3.

Ce travzil conjoint Annerrasse Agglo/communes® ¢identfication des gisernents fonclers dans les PLLU
en vigueur en 2020-2021 a pesmis da tirer plusieurs ensaignamants

- 3urle plan quantitalif, les potentiels de gisements fonciers sort en addcuation au global avec
ies ohjﬂr:mfs da production cu SCO™ soit 10 SO0 legements. Néanmoains, 75% des gisements
anciers idaniifiés sont programmés 3 Phorizon PLH dont 42% prévus a court terme. La
Lemp wralité des orolets envisagée dait étre réévaluée dans les PLU afin de phaser Furbarisatio
des communes (_encerneﬂ%
Sur la mixité sociale, si ohjectifs de productizn ce logements lecatifs sociaux sont
compatibles avec la r\olﬂ Je des 373, la traduction des objectifs de logements abordables
étaient insuffisants,

Face 3 ce constat, un séminaire PLH dédié aux questions d’urbanisme e de foncier a permis de dégager
une stratégie o’intervention conceriée entre les communes el Annemasse Agglo sur les volets
urbanisma/foncier & cestinstion de I'nabitat. $i les communes restert compétentas en matidra
d’urbanisme et o‘aménagement opérationnel, Vaccompagnement ce la direction ce I'Hanltat
4’ Annamasse Agglo 2 travers sor Pud doit constituer une inngvatior méthodalogigue sur fe territoire.

“est ainsi que le déploiement d’ur arsenal « urbanistico-foncier » s'est avére naispensable pour
engager I'opérationralité du PLH. Le d't arsenal vise 2 mobiliser

- lensemdle des outils réglementaires concourzrt & la maitrise de la construction neuve el
Fopérationnalité d= la politicue des 3/3

- unsingénierie dédide & Vaccompagnament de Faménagement apdrationnel ;
una palitique foncigre renforcée.

» Accompagner les communes dans une politique d’urbanisme opérationnelle

En I'absence de 2LUI-H sur le territoirs d’Annemasse agg.o, ‘a mise en ceuvre das documents
d'urbenisme raléve entitrement des communes. Néanmging, au ~egard de "ambition poriee par
Annemasse Aggle en matigra d’aménagement du territoire et da I'ersemble des réflex.ons me nées
durant I'dlaboration du SCoT et du PLH i appzrait opportun de renforcer lingénierie ¢ Anremassa

Agglo auprés des communes qui le souhaitent pour concrétiser les object!fs pelitigues posés.

£ premier liew, 'a mobilisation d’une expertise en matiére de planitication €7 d'habitat sera mise en

ceuvre pa+ Annernasse zgglo afir d’accompagner les communas dans iz tradustion réglementaire des
objectifs posés, natammeaat sur h solitique des 373, mais également sur les onjectifs de creissance

démograshiaue. Alnsi, un guide de mise en ceuvre des objectifs du PLH sara redigé au coars ¢ dalannée

% Lz divection de Phabital d'Annemasse agglo a rencontré 4 deux reprises Pensemble des communes du territoire entre I'até 2020 et [éyé
2021, Ce travall didentification 2 déhuté par Fanayse des stéments suivants

- la incalisation de Fensemblz des gisemeanls fonciers urbanisables d'ici 2032,

- le nombre de logement attendu sur ces gisements au regard du document d'orbanisme existant,

lawr programmation {socizle, abordab.e etlibre,

“ 'a temporalité des projets.
e travail d'analyse des gisements fonciars a 6t€ croise avec | @nf«.mble des prescriptions du $2aT en matiére o' rbanisaticn, a savolr ia
circonscription de Furbanisation autour de sectevss préidreniiels de développement. Alnsi, dans un second temps, Annemasse Agglo a étabii
une grille d'analyse des patentiels fonciers permettant de priariser jes gisements au regard des prescrintions du SCoT {localisation au sein des
secteurs praférentiels, proximité des transports, dureté forcidre. ). Annemassa agglo a formalisé ces analyses par |a création o'un projei SIG
rassemblant ‘ensemble des peramatres évogués pour conclure & une hidrarchisation des potentiels fenciers.
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2022 afin d’accompagner les communes dans la révision du PLU et ainsi permettre une retranscription
réglementaire des objectifs politiques.

; En second lieu, i apparait opportun de mettra en ceuvre une ingénierie particuliere sur des fonciers
identifiégs comme stratégiques. En effet, malgré le caractére périurbain du territoire, les communes
: d’Annemasse Agglo ne disposent pas toutes de ressources humaines suffisantes pour mener a bien des
études urbaines, En affet, la mise en ceuvre d’une politique ambitieuse telle gue les trofs tiers nécessite
i de tester la faisabilité d’une opération au regard de son contexte. Le PLH s'attachera a dégager des
moyens humains et financiers afin d’apporter une expertise transversale gquant 2 la Talsabilité
: d’opérations dites « exemplaires » au regard du PLH?,

Par ailleurs, dans la continuité de I'erientation 1 du PLH liée 3 |a mise en ceuvre d’'un PLH de proximité,
la mise a jour annuelle de étude sur les gisements fonciers et la réalisation d’un bilan sur la mise en
ceuvre de ensemble des outils a I'échelle intercommunale permetiront d'évaluer périodiquement les
modalités de traduction opérationnelle du PLH.

Il s"agit bien de déployer un parel d'outils réglementaires et opérationnels permettant da mettre en
ceuvre le PLH de la commune a la parcelle. Cependant, cette ambition opérationreile doit
s‘accompagner d'une politique ambitiguse sur le foncler,

» Encourager et appuyer une politique fonciére en faveur de la politique de I'habitat

ie terdioire d'Annemasse Agglo est histariquement engags? en foveur une politique fonciere
ambitieuse et opérationnelle entreprize dés les années 2000 par In création d'un fond de portoge
intercammunal pour fe logement {aniérieur & lu création de VEFE 74}, puis por i valse en ceuvie o'un
plan foncier en 2008, Néanmoins, Voccélération du rvthme Surbonisation, la housse constante des coGis
du foncier doublée des objectifs de diminution de lo dépense publigue ont contribiié & un
désinvestissement progressif des communes quant & la défiaftlan d'une sirptégie fonciére pour le
fagemens, compensé por g contribution active & lo création et gu dévelappement de FEPF 74. En oitre,
Fétude velavive & Ponalvee des gisements fonciers o démontré un déficit danticipation de maitiise
fonciére sur les sectaurs ies pius strotéalgues,

Le PLH doit renforcer sa politique en faveur d’une stratégie fonciere opérationneile. !l s’agit en premier
lleu d’élaborer un sacond plan forcier 4 I'échelie intercommunale en prenant appui sur le travail mené
par Annemasse agglo & travers 'étude sur les potentiels Tonciers. Le projet SIG d’Annemasse agglo
partagd avec les communes, auxquels s'ajoutent les outils d’observation du foncizr tels gue ["out’|
MCMA de I'EPF 74, constitue un panel de dispositifs pertinent gour accompagner les communes dans
la mise en ceuvre d'une stratégie fonciére efficiante. La mise a jour du plan foncler, couplé au
financement d'étude de faisabilitéd, pourrait étre enclenchée a I'échelle intercommunale pour toutes
opérations exemplaires, & savolr :

- respecter la régle des 3/3 au sein de opération ;

- mettre en place une pelitique d'anticipation foncigre préalable via inscription au volet foncier
du PLH retranscrit dans le Plan foncier ;

- concrétiser [a réalisation des objectifs grice a la mise en ceuvre d'un arsenal d'outils pertinent
au regard du contexie et des enjeux : mise en ceuvre de ces outils réglementairas adéquats
dans las PLU, négociation fonciére anticipée,...

+ Cette approche a d'ores et déja &té inftiée au cours de I'élaboration du PLH lors de Félaboration de I'étude sur les gisements fonciers., Les
communes volontaires ont 8té invitées 3 proposer un secleur « test » sur lequel a 4té évaluée |a faisabilité réglementairs, epérationnelle,
foncigre et financiére du projet au regard des objectifs du SCoT et du PLH. Cette démarche a permis de démontrer |a nécessité d'anticiper
lI'urbanisation des secteurs stratégigues afin d'adapter les outils au secteur défini dans une logique d'urbanisme négocid.
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Par ailleurs, il s'zgit d’enrichir le guide de mise en ceuvre du PLH au sein des PLU grice d un chapitre
consacrd aux aspects réglementairas du foncier. Les outils de plan fication restent auiourc’hui Yun das
moyens |23 pius pertirents de définir une stratégie foncizre 3 Yéchealle locale, Enfin, le sulvi des prix du
forncier el de I'immobilier reste primordial peur accompagner la mise en euvre d'une stretégie
adéquste.

B, Prévenir le risque de perte d'attractivité du parc existant

L'enieu ié au pare privé réside cans le mantien et laméliorztion de fa gualité du pare prive existant,
fui constitue |z trés grande majerité de la réponse eux besains en logements des manages su- le
terrioire, Or lactior d’arnencasse Agglo reste partielie sur ce volet. 1l s'agit donc ce renauveler la
stratég'e ' Annemasse agglo sur ce segment. Cette arieniation est d'autant plus opportung dans le
cadre d'une pelitique de ratentisserment de fa construction neuve affichds dans le SCoT. 5i Annemasse
woglo a déployé lors des précédents PLH un certzin nombre da dispesiifs {CPAF : PIG/Flateforme de
rénovation énergétique/PCPAC/ celluie de vellle habitat indigrne ..}, it convient de renouveler la
stratégie d'agglomarstion au regard du contexie national ou local sur ces champs dintervention que
sont la rénovetion énergéticue d..J pars privé de logemants et Yebservation et 'zceompagnement des
copropriétés fragiles.

» Massifier et financer |a rénovation énergétique des logements

Historiguement Aanemasse Agglo 6 invest fe champ de by rénovation énergdtigue sous Munigue angle
de fa fiitte vortre Ia précorité Snergétique & trovers gifférants dispositifs sucoessifs comme des OPAH o
des PIG. Les epjeux B85 oy chongement chimatique ont conduit Annemasse agalo en 2017, & oép foyer
une strotdgle en f"a-"*u: oe fg traksition éao.’og;que de Phabitor & travers son PCALT, Le 85 copro o Sid
créé afie tfaccompagner ef financer fes projels de rénavation énerpétigue sur e ter‘rf‘i‘afrﬂ' Ainsi, wn
obicctif de 500 logerments en 5 ans o &8 posé pour un mosttant toty) de 750 (00€ dinvestissement, 5§
fes modalités d’ﬂcmmpugm_...?n“ g PIE ong pafm:- oenclencher une dynamique de rénovatien sur e
tertitoire, \o durde du 815 s'ovére insuffisante pour occompogner suirle jonyg terme les profets, Dops fe
e temps, Annerasse Aggle o £é & 1 "f:ramf- e -‘::v crdgtion oune plateforme de rénovation
ér‘m*ﬂéb’que}, REGENERD, aufourd hui déoloyde & Féchelle ou Pole iddtropaniitain dy Geneveis frongais,
afin de répondre aux bescins accompagaement des progridtaires de malsens indidduslies.

=p 2021, ¢élaboration du Schéma Directeur des Energies {3DF} d’Annemasse agglo a ainsi parmis de
redéfinir les erjeux lids a cette politique & Faune des op’ectifs ciimatinues internztionaux et nat'onaux
90sés {objectif factaur 4, critdére de décence énergdtique..). Dans cette perspective, le 5I:
o’ Annemasse Agglo fixe cormme objecti® de récuire vs consommations lides a i'habitat de 22 % a

Ihorizon 203 (année de référence 1 2015)

2our atteindre cet calectif de réduction de la consommation énergéticue d'ici 2030, des objactifs ce
rénovaticn oit 2té fixés sur .es deux parcs de logements s2it

- O0C logerrents en copropriétd 3 rérover d'ici 2030 soit 750 a horizen PLE;

50
- 35u mzisons individuz'les & rénover d'ici 2030 soit 270 & I'nerizon PLE.

Lz mise en ceuvra de ces ebiectifs, au ~egerd de Fexpérience d’Annemasse Aggle, dolt s'inscrira sur le
temps long et passe par une cormmunication forta 3 destration du grand public. Cest pourquoi, le
déploiemiant du SPEEF par ‘e Conseil Départemenital 74 & travers 33 plsteforme Hezuie-Ssveie
Rénovation Energétique, apparait actuellemert Pout] le plus pertinent pour accornpagner cette
trapsitiors dés 2022, $i le Consell départemental de Ja Haute-Savoie est ma'tre d’ouvrage de la
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piateforme départementale de rénovation énergétique, Annemasse Agglo scuhaite encourager lz
réalisation de ces cbjectifs grace a la mise en ceuvre d'aides aux travaux. Annemasse aggle finance
depuis 2017 la rénovation énergetique des logements en copropriétés par la création d'une aide
significative aux madestes et trés modestes notammaent, il convient aujourd’hui de compléter cet
arsenal par une aide a destination des propriétaires de maisons individuelles. Les critéres d’octroi des
aides financidres d’Annemasse Agglo viseront & la fois a lutter contre la précarité énergétique tout en
incitant les prajets de rénovation des ménages se situant au-dessus des plafonds ANAH dans un objectif
de transition écalogicue et sociale de 'habitat.

> Observer et accompagner les copropriétés fragiles

Duns son précédent PLH, Annemasse Agglo avait identifié Fenjeu d'agir sur le pore existant et
d'occompagner les copropriétés privées fragiles, Jusqu'ss présent, les dispositifs mis en place (tels gue
des Opérations Prograrmées d'Amélioration de FHabitat et Plans de Sauvegarde) interviennent une
fois les difficuliés avérées. Par oillevrs, ils monirent rertaines limites du fait de leur lourdeur et feur codit.
Forte de ces constats ef pour agiv dés fes premiers signes de dysfonctionnement, Annerngsse Agalo &
décidé de lanecer un Programme Opérationnel de Frévemion et d'Accompognement des coproprietés
fragilisées {(POPALHen 2016.

Cette opération visait a:

- renforcer la cennaissanca du pare de copropriétés fragilisées ;

- impulser une dyramique de réinvestissement des proariétaires vis-3-v's de leur bien et de leur
copropriété ;

-~ éyiter I'accentuation des difficultés et améliorer le fonctionnament des copropriétés,

Er 2015, I'&tude pré-opérationnelle pour le POPAC réalisée par 'agglomération a permis d'identifier
une quarantaine de copropridiés du territoire présentant des signes de fragilité qui éaient en mesure
d’entrer dans le charnp du POPAC. De cet échantilion, il a été décidé que les 13 copropriéteés les plus
fragilas, qui ne font pas d&ja Yobjet d’ un dispositif opérationnal seraient accompagnées. [une duréa
de 2 ans, le PCPAC s'appuyait sur deux objectifs majaurs ;

= accompagner les copropridiés vers un retour 3 un fonctionnement dit « normal » gréce a la
mise en ceuvre d'une animation partenariale de opérateur en direction des Conseils
syndicaux ;

~ dorienter les copropriétés, en cas de nécessité, vers un autre accompagnement plus
individualisé des problématiques particujiéres de la copropridté.

Siie Ulsp05|t|f a perrms de stablhsel la SItuarlm de certainas coproprletﬂs notarnm mt par la mise en

d un éyndic... le POPAC s est avéré, d'une part, d’une durde trop courte pour accompagner les
copropriétés sur le long terme et trop limite dans son échantillon {10 copropriétés suivies sur 41
identifiées potentiellement fragiles). C'est pourquoi, la mise en ceuvre d'un observaicire des
copropriétés sur 12 long tarme & partir des données issues du Registre National des Copropriétes,
apparait &tre le préalable 4 la mise en ceuvre d'une politique de prévention des difficultés. Cet outil
devra faira Vobjet d'une animation partenariale qualitative en présence des syndics et des communes
afin de qualifier les difficultés de ces copropriétés. Cet outil préventif ne pourra &tre efficient sans
I'engagement des partenaires concerngés, a savoir : les syndics, les communes et FANAH local. Ces
dispaositifs préventifs permeitront d’identifier les besoins d'accompagnement curatifs des copropriétés
les plus en difficultés. Sur le volet curatif, le PLH 2023-2029 Annemasse agglo s'attachera 3 suivre et
accompagher la commune de Galllard dans la transformation de ta copropriété « Las feux follets »,
identifiée au sein du Plan Initiatives Capropriétés.
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Enfin, pour compléter les culils en matiére de parc privé, Annemasse aggle sounaite paursuivre son
action en faveur du traitemert de 'hatiiat indigne par le maintien de sa celluls da veille habitat incigre.
Cat outil s'avére pertinent afin d’animer le réseau d’expert permeattant aux communes competentes e
la matiere de traiter les sizuations o’ indécerce, d'insalubria cu Jindignité sur leur territeire.

Drientation 2 J4 PLH gui cadre son déveiopparment et mait

ses macches irmmaooilers

Uaccélératicn du céveloppament résident’e’ ainsi gue l'inflation continue des prix des logements et du
foncier que cannalt le territeire impose U renforcement des meyens de ra'irise du develoapement
urhzin et de contrdie de la production d'habitat & destination ¢'ure diversité de pubrics. 5i cette
préocoupation des collectivités est égitime, las actaurs du développement sont invités a on intégrer les
fondementauy, gages d'une dynamique nouveile pour le tarritoire.

Ce positionnement assumé du 4eme PLH vient confirmer les orientaticns d'une poiitique de I"nakitat
ancienie et intdgrée. Le territoire s'est doté d'outils variés dont il faut désormals genéreliser ou
aréciser Pemploi dans un sbjectif de régulation de le producticn, en particuler sous angle du
déveloarement d= la mixité sociale.

A cet effet, le crédo du 3eme PLH « Mieux construire pour reieux loger » reste plus que lamais
d'zctualité dans la mesure oft le scéra-c de développament gue se donne ie territoire o travers le 5Cot,
e aisse gue trds pel de marges de manseuvres pour idertifier et mettre en piace ‘es outils permettant
de favoriser une producticn qualitative constitude peur les deux tiers, de logements sociaux et
avcrdables.

Mzlgré la transfermation des politigues ¢ urkanisme sur le teritoire, les outis déploves sont apparus
nsuffisznts sour maitr'ser le développement urba'n et Firfiation des prix. Ainsi, il apparait nécessaire
de pourcuivre Feffort de structurat’on des outils d'ur-barisme et forcier, de céfinir « la regle du jeu »

ra‘ation avec (2s priv de sortie attendus des logements,

Cet effort de cohérence qui repose er grande partie sur ies comimunes & iravers leur comoétence
d'urbanisme, se doit ¢’8tre complété par ‘e PLH afin de préciser le scénario de développemient du
Jogement attencdu pour le erritoire tout en clacfiant les conditions de mise en ceuvre et
daccompagiement de la mixité soc’ale et abordable.



Envoyé en préfacture le 30/08/2023

Regu en préfectura le 30f06/2023 I

pubisle © 3 JUIL w9 ) W

16 : OF4-20001 77 nsrguzswﬁ-cc_zoze._ooa&mi

A. Affirmer une politigue de développement de "habitat maitrisée et
équilibrée a travers le scénario des 3 tiers

Le 5CoT 2021-2032 ainsi gue fe diggnostic du PLH ont montré les difficultés & penser le développement
et Faméndagement du territoire de facon cohérente ef mesurée dons un contexte d'accélération de lo
croissence démographique directement ié & Poctivité de développement immobilier.

Ce fuisant, Annemasse Agglo joue pleinement son rdle de territoire d'accueil en tant gue péle urboin au
sein du Grand-Genéve, Uattractivité du territoire s'en trouve renforcée migis la dynamigue
miétropolitaine produit des mutations rapides qui posent un certain nombre d'enjeux socioéconamigues.
En porticulier, la poursuite du renchérissement des prix fenciers et immobiliers, phénoméne défé
identifis duns le 3™ PLH, provogue des effets d’exclusion et de report de plus en pius margués des
ménages.

Afin da s'inscrire durablement danz una dynamigue de développement vertuause et intégratiice, le
territaire se doit donc de répondre le mieux possible aux hesoins en logements tout en donnant le
sighal d’una croissance urbaine apaisée car maitrisée.

Le SCoT prévoit un développermeani mesuré des programmes de logement neuf avec un objectif
d'environ 2 500 nouveaus logaments 3 échéance pour le territoire. Logements qui doiveat, de
surcrofts 8tre localisés dans les secteurs préférentiels de développement. A cours ef moyen tarme, (e
suivi de la mise en veuvre de cet ohjectif par les communes a travers leur PLU est dévolu au FLH.

> Renforcer et élargir les objectifs de mixité sociale : la politique des 3 tiers

Afin de valoriser 2 capacité d"accuei; du territoire et le vivre ersemble dans un cadre urbain renouvelé
et attractif, le SCoT prévolt également un objectif ambitieux de développement de la mixits en 3/3.

L'entjeu principal de cn PLH est clone e développement de cetie « politiqua des trois tiers »
-t tiers de Ingaments sociaux,
- un tiers de logements abordables,
- un tiers de logements libres,

Ainsi, les deux tiers des programmations futures seront encadrées car destindes a des publics sous
plafords de ressources et mis a disposition & des prix adaptés.

e typa de programmation a té éprouvé a 'échelie de Fopération d’aménagement ZAC Etoile et ast
reprise dans le cadre de Pebjectif globz| de dévelepperment du territoire.

L2 aussi, 2 déclinaison de cet ghiectif ambitieux reléve des communes 3 travers leurs PLU, tandis que
le FLH précise les maodalités de mise en ceuvre et conirble la bonne affectation des moyens nécessaires
a sa réalisation. Cette disposition permet ;

- de mieux répondre sux bescins croissants en logements sociaux tout en faisant évoluer
progressivement 12 pourcentage global i Péchelie de Vagglomération et ainsi contribuer au
hilan de mixité sociale des communes carencées ;
de véritablement proposer un valume conséquent de logements a prix abordable a la location
el 3 la vente pour des ménages gui ne relévent pas spécifiguement du logement social mais
gui sont axclus de Faccession sur le territpire, en particulier en ce qui concerne P'ofire neuve ;

- spustraire une partie non négligeable de la production d’habitat de logigques purement
édconomigues en vadorisant la fonction de iogement ;
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de donner ples de listhilité aux opérateurs et aux propridtairas sur ls guestion de la
valorisation des tertains.

L mise en mouvre da Pobjectif des tro's ters doit s'appuyer sur une diversité de produits afin de
répondre plus largemant 2 I'enserabie das besoins da ia population. Les ohjectifs de developpement
de I'offre du PLH 3023-2020 s'appuient sur une gamme de produits existarts qui sont précisds sfn de
répordre aux besoins des ménages d’ Annermesse aggle.

R. Poursuivre le dévelogpement du parc scaial

MHistoriguement, le territoire soutient le dévelpppement ot in production de fogements sociaus par:

- une pofitigue toufours plus volontariste des commungs vie fes outlls de mixite dons les PLU
- uie goiitigue foncidre particuiidrement engugés sur fes premidres anndes oy Yolsléme F ‘f-r
- in greornpognement financier vonséquant vio Jes aides focales of o gestion en directe des
aldes &t la pierre de FEYE pour le logernent sooin
- une saliderird du dloc leco! dans Faccompogrement du déeeloppement (fnancement diave 2t
gorgntiey des emprieatsh,

La situation au regard de Pobjoctif SRU reste cependant trés hétérogene gvec plusizurs communes
avant fait ou Talzant encare Fosjet de procddures de carence. Une situation débicate ranforcée par
I’addition de deux factours défaverables dans s covrant du précéoent PLH via

o

- e renforcement de Pobiectif de mixité sociale de 20 5 25 % 3 atteindre pour 2025 (Lo ALURY:
- Yaccdlération du dévaloppemert démographique provocant Fatieinie rapide du seuil des
FEN0 habitants pour plusizurs communes,

Naanmoins, la mobilisation du tarriicirs pour développar le Ingement social iw'en raste pas mains forle
ot si jes rasultats ohtenus ne permetient pas encore d honorer les chjectifs de mixité révisés arévus
par fa loi, fe taux de logaments socinux au sein du parc da résidences principale a pu augmenter de
faron signifif‘af:i've die prés de 2 % enire les réflaxions portant 3 Pélaboration du 35 PLH et son bilan

% Assurer un niveau d’accompagnement de développement a la hauteur de Fambition :

Lo scénario des trois tiers du SCoT donne ure nouwelle armbition 3 Pobjectif de production de
[ogamants sociaux pour Uagglomération avec une perspective de 3152 Logements Locatifs sociaux 3
12 ans soit 1 576° lagerrents tocatifs socfaux & produire dans fa temporalité du FLH. Cet objecti? doit
permatire d atteindre les ohjecti®s de la Lol SRU pour las communes cancergas, inais ausst et surtout
de répondre aux besoing croissants exprimés par Faugmzntation continue du nombre de demandaurs,

Lo tableau suivant indiaue la régartition de ‘a production locative soriale telle que définia au sein du
So0T 2021-2032 e vantilée sur la péricde du PLH 2023-2023.

S Caleul de la praduction social totale et par commune & Iarrondi supgrigur au-dela de 0.50
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Production de logement locatif sodal entre 2023 ot 2029

Annemesse
Ambilly
Galllays
Vétraz-Manihoux
Vile-la-Grand
Eframblé res 2 El 2 8 g L] B 50 2 B &
Cranves-Sales 28 28 28 23 28 28 28 165 28 28 28
Salnt-Cargues 15 15 15 15 15 1s 15 gl 15 15 15
Banne B B 3 2 3 ] [} 50 B 3 3
Juvigny 1 1 1 1 1 1 1 7 1 1 1
Luringes | [ 4 4 4 4 4 4 25 4 4 4
Machilly i 3 3 3 3 3 3 3 18 3 3 3

» Mettre en ceuvre une production locative sociale conforme aux enjeux de FParticle 55 de la
loi SRU :

Sur e territoire d’Annemasse aggle communes sont assujetties a larticle 55 de Ia loi SRU dont 5
n'atteignent pas les 25 % de logements locatifs sociaux. Par aifleurs, compte tenu du rythme de
croissance actuel, la commune de Bonne devrait atteindre le sayil des 3500 habitants en 2024, elle
s'inserira donc également dans les communes assujettias a I'objectif de 25% de logements locatifs
saciaux au sein de sa production.

Dans la perspective de contribuer au respect des objectifs SXU das communes déficitaires, Annemasse
agglo — suite aux réserves formulées par le CRHH — majore la procuction sociale des communes
déficitaires de la maniére suivante :

- Lescommunss déficitaires devront produire 15% d= BRS ou de PSLA au sein qu tiers abordable
aiin de répondre aux objectifs de la loi SRU. Ce taux permet ainsi a ces dernieres de contribuer
a la politique des trois tiers définir par Annemasse agglo tout an respectant le volet gualitatif
de la programmation « SRU »

- Malgré, lamise de la régle de production abordable mentionne ci-dessus, 3 communes restent
déficitaires sur la temperalité du PLH au regard de |z loi SRU. Ainsi, il est propasé d’augmenter
le nombre de logements sociaux manquants pour chacune des 3 communes concerndes soit

© Cranves-Sales : + 4 logements locatifs sociaux par an en plus du tiers social prévu au
ScoT 2021-2032 par an

o Galllard : + 11 logements locatifs saciaux par an en plus du tiers secial prévu au ScoT
2021-2032 par an

o Saint-Cergues : + 12 logements locatifs sceiaux par an en plus du tiers social prévu au
ScoT 2021-2037 par an.
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L@ tableatl ci-dessous précise airsi la ventilation des cbjectifs de production pour les communes
déficitaives.

Ambilly 138 7 52 38%
Gaillard 33 2 24 71%
B 125 41 6 ag 38%
Viille-la-Grand 79 26 4 30 8%
Cranves-3ales 83 32 4 36 43%
Salnt-Cergues 46 27 2 29 64%
Bonne 1 38%

Objectifs communes carrenceées

A noser, enfin ove I'élzhoration de Fétuda PLH sur las gisements fonciers poaur e logement a ains

aermis d'identifier les marges de mancsuvre nérassaires A la réalisation de la politique de rixits sacizle.

Cec éléments sant repris au sein des fiches con arunales, en anrexe de ce PLH et serviront da point
‘appui ans le cadre des réflexions futures.

% Poursuivre une politigue de programmation sociale ambitieuse
La PLE 2032-2029, dans la poursulte du précédent Pik, met un s2uvie dne goliticue de mixié socizie
=xée sur iz développement prioritaire de logements s sociaux et sur I'easemble des communes du
serritoire y comupris les villzges.
Aingl, e PLH d*Annemasse aggio d&finit les régies sulvantas an matigre de aéveloppement du logemen:
social ;

20
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» Un engagement financier en hausse pour accompagner la production du logement locatif social
sur le territoire :

En 10 ans {3012-2021), Faction covrdonnée des comimunes et de Vagglomération a permis dagréer 2
455 Jogernenis locatifs socioux. Les financaments concenirés sur les fogements les pluz socigux {FLA! et
PLUS) ot amend fe bloc locoi & octroyer 13 205 500 € de subventions {25 3 ¢ fa charge fes communes,
75 % pour Pagglomadration). En outre, In gestion oéldgude des aides & la plerre de VEtat cibhides sur fes
PLAS o permis d'engager un surcroft de 10 348 162 € oe subveniions.

Annemasse Agglo et les communes s'engagent a nouvead sur un fort niveau d'accompagnement au
développement du logemient social en poursuivant l'effort de ciblage a travers les documents
d'urbanisme et 'anticipatiaon fonciére, |l s'agit également d’assurer un niveau d'investissement a la
hausse, gui soit en corrélation avec I'obiectif programmatigue du SCoT,

Le SCoT 2021-2032 préveit le développement d'un peu plus de 3 179 logements sociaux dans le cadre
de la misa en place du scénario des « frois tiers », Cet objectil ambitisux est supérieur d'environ 25 %
au resultat réalisé sur les 10 années précédentes (environ 2500 Logements sociaux agrées),

A cet effet Fenveloppe financiere affectée au financement du logement social est augmentée de 25 %
sur 10 ans {temporalitéd SCoT) et s'éleve A 16 665 666 £ pour le temnps du SCoT 2021-2037,

Par conséguent, le montant d'aides mobilisables sur {a période du PLH pourra atteindre un montant
total de 12 270 666 € pour 6 ans sur a base de 3 fonds ventilés cornme suit

- Le fonds principal : 8 094 000 £ disponible sur & ans destiné au financement « classique » de
PLA} adaptés, PLAl ot PLUS (alimente a 25% par les communes et & 75% par "agglomération} ;

- " Lefonds « IMA » octroyés dans le cadre de Instance Multipartenariale d'Attribution : 1400 000
€ disponible sur 6 ans, desting &2 compenser Finvestissement des bailleurs sociaux dans le
développement et le fancement de 'Instarce Multipartenariale d’Attribution des logements
sociaux {integralement porté par I'agglomération et dont un réglement spécifique est en cours
d’élaboration} ;

- Lefonds de réserve : 1 776 666 € disponible sur 10 ans mais consommable sur la pericde du
PLH, desting au financement de projets des publics spécifiques selon des critéres stricts
{alimenté & 25 % par les communes et 3 75 % par 'agglomération).
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C. Mettre en ceuvre concrétement fa politigue en faveur du
développement du tiers abordable

ie constat de Foggrovation des indgolités sociaies sur l2 tenritoire ovec des disporités de revenus
Importantes folsant roftre o menace dune socidtd Inéguiinafre & deux vitesses et Maugmentation
coniinie des pey qui excluent toufours plus fes ménages intermédiaires de fa lecalion et oe FPaccession
dans notre sgolemération, exige tne attention Forte afin de goronte un miaimurn oe cohdsion seoinle.

Afin ce préserver et améiiorer le « vivre ensernbile » sur le territoira, | est nécessaire de mettre Maccent
sur le dévelopaeman d’une offre de logemert dites « abordablas » gui s'adresse aux manages exclius
des parcours résidentiels proposés actuellement sur "agglomérztion. Ainsi, garantir le bon
fonotinrnement du territoire passe par le maintien et agsueil de ménages szlariés en euro gui font
vivie le tissu sconomique si social local.

¥ Une définition locale du logement abordable pour un panel de solutions complet et adapté aux
ménages locaux

& SCoT définit le logement apordable comma un segmient de marché situé entre le logement locatif
s;omal at le logement a prix libre, qui sadrasse 3 Une cible de ménages sous plafonds de ressources. Le
FLH en précisa les confours et la mise en celivre.

{“acception géndrique « logement abordabe » n'a pzs de défirition réglementaire. Elie recouvie un
panal de soluzsicns an location ot en aczassion, produits isgements réglermentés ou encadras, chacun
1‘.F‘i0|"1 des conditions particulizres (prix de verte, plafonds de ressources, durée du caractére abordable

3 travers des clauses anti spéculatives plus ou meins restrictives, aérenrité du caractére abordable ou
non, ete.).

L panorama des dispasitifs de logements régués a la location comme & Maccession est important. Pour
autznt, bien quencadrés réglementairament et ayznt vocaticn a servir les ménages qui disposent da
revenus « intermédiairas », tous n'ant pas la méme ambition et ne peuven: aveir a prétention de servr
I public « sbordable » du PLH.

Alnsi la PLH définit les produits logemerts, leurs prix et les ¢ibies de ménages & atteindre neuvant
prétendre gu tiers abordable du P.H.

¥ Concernant la définition des ménages cibles

Le Ingement abordanle a vocation 3 servir les ménages ¢Li sont pour paitiz en limite de plafond de
ressourses pour £i-e éligiblas au icgement sociz! et pour 'sutre exclus de I'accession sur le Territnive,
an partculier dans le reuf. L'étude des revenus fisceux imposab'es des ménages du territsire
segmentés en 8 parts égales fapproche par déciles) croisée aux corditions du rrarché actuel et d’acces
an crédit mantre qua les ménages sitUgs entra e 58 et le 7°™ déciles (jusqu’au 88 décile pour les

ménages composés de grandes familles) ne peuvent prétendre a l'accassion & ia propriété voir méme
312 location privé icf. Annexe et diagnostic}.

Ces cibles doivent pauveir srouver pius aisérment des sclutions logemants en focation ou a Faccessicn
sur Vagglomeération {cf. annexa).

[
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> Concernant les produits

Un panarama des dispositifs logements régulés par ie législateur a été dressé. Cependant, les niveaux
Ae prix fixes par le législateur ne correspondent pas aux capacités financiéres des ménages locaux.
Cette démonstration effectuée impose au PLH d’apporter un cadrage supplémentaire sur la définition
des produits et prix adaptés.

C'est pourguoi, la mise en ceuvre du tiers abordable s’appuiera en particulier sur les produits de
logements dont les plafonds de ressources ont été adaptés a la cible de ménages locaux.

Neanmains, la réflexion menée par Annemasse agglo autour du logement abordable a été orientée sur
les preduits d’accession a la propriété,

En effel, au regard de Vanalyse des produits locatifs il ressort guaucun produit ne correspond réallement
au pubiic cible du FLH

- lelogement social PLS peut prétendre au rdle de logement abordable de par ses plafonds de
ressources et les loyers, A cet effet, les réfiexicns du PLH devront étudier 'opporiunité de
développer le FLS abordable 2 |a faveur de la mise en place d’un dispesitif de location choisie.

- e logement locatif intermédiaire (111), souvent présenté comme un produit locatif 3

destination des classes moyannas, permet de servir une cidle trés large qui peut fevoriser des
ménages a trés hauts niveaux de revenus pour des loyers qui ne correspondert pas aux
capacités des ménages cible du logement abordabla au sens du PLH, en particulier des ménages
familiaux {cf. annexe)
Ce dispositif d'investissement locatif qui ne montre pas de réellz utilité en matiére de cohésion
sociale en I'état actuel, a jusqu’a présent été fortement plébiscité par les opérateurs car il
permet d’accélérar la commercialisation des programmes en valorisant les ventes 2 des prix
dgales vair supériaurs au prix du marché libre. L'étude des besoins mende par Annamasse agglo
démontre que ce produit sert avant tout des menages favorisés qui peuvent ainsi bénéficier
d’une offre locative plus accessible que dans e libre. Parailieurs, ce medéle tend a standardiser
la physicnomie des programmes au détrimant d’une mixité de statuts ¢’cccupation entre
propriétaires occupants, propriétaires bailleurs {institutionnels ou non). Cet aspect, dans un
territcire marqué par la production tournée vers les investisseurs, impligue une grande
vigilance. C'est pourguoi, il est apparu nécessaire d encadrer la production de logement locatif
intermadiaire.

- Encadrement des lovers : |'absence
de veritable dispositif locatif & prix
abordable questionne et s2 pose comme un
axe de développement pour le PLH. Ainsi,
Annemasse Agglo confirme adhésion au
projet  d'chservatoire local des loyers
départemental et confirme  "intérét
d’étudier la possibilitd d'alier wvers un
encadrement des lovers dés que les
conditions serant réunies (experimentation
nationale confirmée, observatoire des
lovers en place ast actif depuis 2 ans.)

CEy
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Afin de servir las ménages cibles du PLH, ce dernier précise les prix ce vente plafond admissibles pour
chague oroduit, sermettan: de solvabiliser le ccaur de citle et non les extrémités supérieures des
déciies cibles.
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> Les produits éligibles au tiers abordable du PLH

Au regard de 'analyse das bescins et des produits existants {cf. annexe) le PLH définit donc les cibles/produits
at prix suivants comme alimentan: san objectif de preduction d'un ders de logements abordables
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¥ Intégrer I'exigence de 'objectif de développement du logement abordable dans le travail de planification
des PLU

Lintégration du scénario des trols tiers du SCoT a pour ambition de développer au moins 3 152 logements
abordables 3 échdance 2032, La mise en ceuvre de cet objectif, pour partie déja intégrée dans la réflexion des
communas nécessitera un temps « o’amorcage » avant gue la politique « logement abordable » ne soit
pieinement opérationnel.

Cet objectif pourra &tre atteint par une exigence spécifique ou systématique sur les opérations selon des
équilibres a apprécier par les communes. Il appartiendra notamment aux commune de préciser les publics et
produits cibles attendus dans les opérations avec le soutien des services de I'agglomeration,

Le suivi partenarial du PLH couplé aux ohservations de Vobsarvatoire du FLH permettront d'gjuster |2 mise en
ceuvre de l'action et les modalités de mise en ceuvre du logement aberdable (prix, plafonds, cibe,
iocalisation...).

Enfin, le développement de la programmation devra &tre suivi annueliement au moyen d'une fiche navette de
renseignement qui sera remise aux opérateurs el complétée par eux au morment ¢u dépdt du permis de
construire,
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Crisptation 4 0 Un PLH pour une agglo toujours soliczire

Le 4™ PLH d'Annemasse Agglo porte Pambition de renforcer les réflexions sur I'zmélinration des parcours
résidertiels pour tous, el aller pius loin concernant les parcours résidentiels des habitants aux basoins
spécifigues dars une optique de solidarits,

En affet, zv regasd de scn terricoire et de sa population gui apparait comme fotement contrastée, urn
engageman® fort est nécessaire et souhaitable pour atténer cas contrastas e renforeer le bien vivre ensemble,
notamment ad wravers ce sa politique de 'abitat et du logemen®,

Le logement, raconnu corme un droit forcamenai, constitue égzlement un vecteur diinclusion sur :equel i
convient de sappuyer paur reetive en oauvre cet objectif.

Plusicurs orientations de ce PLH permettent ae raduire cetie ambition, notammant 'chjecti? ges 3/3 et olus
partculigrerment "eagagement fort de production de logement scoia..

Cenendant, certaines thématinues etfou sublics nécessitent de préciser et censolicer les actiens parmeitant
de renforcar |z selidaricé et |3 mixité sociale a I'échelle du territoire.

Uintervention d’ Annemzsse Agglo en matiére de solidarizé ast ancienne et a permis de développer une offre
de ogements diversifides, mais auss ce melire en clace des politigues et das services pour r2pondre aux
hesoins des habitants, tzlles cue la Maison de I'Eabitat destinée a informaticon des demandaurs de logement
soCal od 12 Masen des Solicaritds pour Paceueil das versonnes en situdtion o2 précarité,

li s’agit denc de poursuivre le travail engagé et également d'intégrer de nouveaux bescins aux réflexions.

A. Fluidifier Vaccés au parc sacial dans le respect des éauilibres territoriaux

En tont gue récent cheffe de file de o politique ofotiribution, Ansemasse gl o eu en amont e Pélgboragiion
ge co 499 DM Fopportanitd de définie ses orfentations en matiére o dauitibre du pore saum‘ el de pofitique

Sultribution lors des trovauy de g Conférence interconnnunale dAltribition orée j2 15,

Loe MO partenoriuy Gnt omend Annemosee Az, oo ot Fensemble des acteurs du logement sooial & volider fe

Nocument od'Criestation des Atrributions [D0A] consell cormmignputaive d 2570972019 et & signer iy
Coovention ntercommiunale o AHvibution {0ia) m:-g?mﬂ fe Plan Portenariol de Gestion de fo Demanide en
Logement Social (PPGOLS) a égolement 61é 3labors ef adoptd pav le consell communsutaive duy 2570872019,

Leurs orfentations seroat pavrsuivies en mattant en ceuvre prieritairement ias actions visant & la fluidité et a
I'accés au parc social, ainsi que callas permettant une pius grande t=ansparence du sysieme.

Pour ce fairg, Arnemasse Agglo a d€:a travaills sur Ur certain nombre ¢’actions avec les actadrs du logement
social

- glaborztion d'une cotation de la demande en sogement social, approuve par le Cosell Communazutaire
du 0% fevrier 2022 ;

- réalisation d’unz $tude d’accessibilité financiere du pare social concluant 2 'identification de 22 leviers
ainvestiguer ;

- rapérage sur SIG des logemeants accessibles financiérement au 1% quartiie afin de parmetore une
attribution & ce public;

- mise en guve dure Iogement des habitanis du quartier NPNRU Chiteau-Rouge ;

- connzissance accrue des ménages dligihes et reconnus DAL C par Moctroi dun siege Annemasse agelo
aux commissiors DALQ Départementales.

-y

£
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En premier lieu, fes actions de la CiA seront Poursulvies. L'enjeu principal est d’assurer une plus grande fluidité
dans I"acces au parc social et de permetire une meilleure adéquation entre 'offre et |a demande, notamment
cefles des ménages prioritaires (ménages prioritaires au sens du CCH et ménages du 1 quartile des

demandeurs les plus pauvres) ainsi que les ceux identifids par la CiA, tout en maintenant ou en renforcant les
conditions d’une mixité sociale satisfaisante & Féchelle de chague quartier.

I s’agit dans le cadre de ce PLH, de mettre 'accent sur -

- lamise en place de linstance Multipartenariale ¢’ Attribution (IMA] décrite & I'action 6 de la CiA. Cette
instance a pour but de concrétiser de maniere opérationnelle le passage 3 Ia gestion en flux du parc
sacial, en mettant en commun de maniere nartenariale le traitement de la fibération et le
rapprochement Offre/demaznde de I'ensemble du parc de logement social sur Annemasse Agglo ;

- L'exploration des leviers d’amélioration de 'accessibilité du parc social {cf. action 10). Il sera utilement
ajoute aux différants leviers relevés par I'étuds, le renforcement de [a production de PLAI adaptés. En
effet, au-dela de la poursuite 'une production d'une part importante de PLA| {40% de la producticn
neuve ds LLS sur le dernier PLH}, il est nécessaire d’encourager sur ce PLH une production plus
importante de PLA adaptés ouisgue ces logements répondent aux problématiques de parcours
residentiel vars le logement social classigue et aux problématiguas d’accessibilité financiére dy parc
soclal traduisant ainsi les orientztions de [z CIL.

B. Adapterla réporse aux besoins des parsonnes dgées

Maigré une populetion jeune, le vielifissement de g population sur fe territoire Annemasse aggle sukt les
tendunces nationules. Ainsi sur lo territoire du Grang Genéve les plis de 65 ans représenteront 2% de Iz
population en 2050, Par tifteurs, la part des 7584 ANS gqugmentern significativernent les prochoines anndes 26
% entre 2021-2028), Une réflexion transversale a &t mende par la Direction de ja Cohdsion socigle dAnnemasse
Aggio offn de régondre qux besoins spdeifigues de cette soptiation en terrses de transports, de sofng et de
logements, if ressort de cevte dtude, 'c nécessité o explorer Pensemble des feviers permetiont duccompagner ces
puklics oux différents dges de In vie, £n effet, les besoins des sénjors différent selon leyr nivean de dépendance
et feurs revenys, Alnsi, outre les questions dz santé e de services, la réponse qux Besping de re public repose sur
deux witlers majeurs :

- favoriser [z meintien & domicite ;
- fe développement d'une offre o bobitar adapid,

Surla question du maintien domicile, Annemasse agglo, délégataire des aides & la pierre souhaite acceélérer
"adaptation des logements des personnes dgées notamment grice A la mise en ceuvre d'une stratégie de
communication a dastination de ces publics. Dans cette perspective, une permansnce de I'opérateur ANAH
pourra étre mise en ceuvre au sein de la Maison de I'hzbitat afin d'informer les personnes agdes sur leurs droits
et ainsi les accompagner dans leur projet,

Sur fe développement d'une offre de logements dite « inclusive » de nombreuses initiatives sont entieprises
parles communes. C'ast pourquoi, il apparait opportun de créer une instance de coordination intercommunale
relativa au développement d’opérations & destination des séniors, il s'agira ainsi d’acculturer les communes aux
enfeux liés a la réponse aux bescins en logements de ces publics et alnsi diversifier 'offre de logements 3
destination de ceux-ci. A noter qu'un projet d’habitat inclusif est en cours de reflexion sur la ZAC Etoile avec un
bailleur social. Dans cette perspective, Annemasse agglo expdérimentera en 2027 un projet de colocation
intergénérationnel afin de répondre aux besoins socio-économiques des publics jeunes ot 4gs du territoire,

29
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C. Rendre le terrizoire accessibie et attractif pour les jeunes

| 2 tarritoire de par son attraciivite démographique attire de nombreux jeunes de moins de 30 ars. Les étudiants
se logent majoriiairement dans 'e parc privé, dans des etits logements du parc ancien, guelque fois da
mauvaise cualitd. Cette offre est importante au sein se la vile agglomérée et pouriall faire I'objet d'une
meilleure adaptation pour satisfsire les besoins des jeunes les plus préceires notamman: o7 des étudiants. Airisl,
Anpemasse agglo renfarce actuellement son at-raciivité pour tes publics jeunes &n favorisant Iz formation et
Fernplol par:

lz structuration et le développement de Fo'fre de forrmation {(pdle de formation supérisure Grand
Forma), d'une offre de seivices dédiés et par un encouragement da a vie étudianta
. lenccuragement a la créatior et 3 Uimpartation dzntreprises, de sarvices dédiés aux acleurs

deonomigues scus Fimpulsion de la Maisar: ce 'Economie 2t du Déveloopemert, et avec |2 dérnercha

PLILS vilie durable ainsi qus le service &’ information professionel de la Cité des Matiess.

Peur autant, ce public est Insuffisamiment pris en compte dans ia mise en ceuvre de la polidgue lecale de
IMabitat essentieilamment axée sur le déveioppernent et amélioration dune offre de logament & destination
des ménages familiaux. L'accss des jeunss & un premier véritabie logement consitue |2 premisre étape d'un
parcours résidentiel. Il est une des clefs de Vaccss aux études, ex 2 I'erploi {alternancs, pramiers conirats, e

4

et pécessite une réflexion approiondie afin o'icentifier les besoins 2t les modaiités de répenses adaptées Ace
puilic. It convient ainsi de quelifier et quantitier les basons afn d'identifier l2s offres de logements & créer sur
la tarritaire. Dans le méme iemps, AnPermassa agglo prévoit fa réalisation de 140 logemenis en résidence sociale
ieunas au sein de ia ZAL Etoile, et d’auties projets sont portds par les communres. a5t pourguol, le fonds ae
réserve des gides a la pierre vise notamrment a financer das projets de cssidences sociale etfod éhlaiante
répondant aux critéres Staplis par le réglement des ades ala pierre.

D. construime un schéma directeur du logement et de Vhébergement a
destination des « publics spécifiquas »

N ua contesie de marché rmmobitier et foncier extrémern2it rendu et de fortes dispanités entre hohitants di
territoire, Annemuasse Aaglo a5t historizuement rokifisé powy répondre Hux Desoins des pepulstions {65 alus
prvaires, AiRs, AMMEMesse Aggin o assurd i maitrise $ouvisge i CHRSE Mirison rafiche & Ambilly puis o
dévalopod, e tunt gue maXre ouvrage égitement fa Malson s Solidorités, réponses rultiples Gux difjdrents
hesoins di tervitoire (Plon Urgence Hivernal, acoueil de jous, mise & dicpnsition de jooaix BEUEIes rastos dis

fog Hens ol voyege. Enfia, le tersitoire acouetie dpulernent Une

coeir) ou enciie fes projets de sédentarisgtion o
hese de vie de populations migranies intra-eurapdennes domt 2 ferms ext arrivé & exgiration fia 2021
expérizace de fn bise de vie Roms a démonirg fa ndcesaild o occompagrer surie long terme les publics en

rugture cociale sur fe renftolre.

Malgré Iirvestissement d’Anremasse zglo aupres de ces différents suklics, le clagnostic cualitztif du PLH
damontre un déficit de diagnostic des Lesoins guantitatifs en logements de res différents puklics. Une fols e
diagnostic établj, les dificu'cés d’acces au foncier pour mettra en vauvre des selutiors transitoires ou pérennes
~pnstituent un obstacle majeur au développement de loffre {y comors .es orojets de sédentarisation des gens
du voyage).

Par conséguent, ce 4°™ PLH =5t I nceasion de polrsuivre 'e travail sur l2 princips cu Logamant d' Abord, avec
Lre melleurs conraissance pariagee des besoins des nerscnnas les pius démunies afin e soutenir la créaticn
d’une offre adaptée 3 ia diversité des sieyations ef ¢ accompagner au rmieux les parsonines sans Ui début ae
parcours résidentiel.

[E%]
hrs
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il s'agira en pramiére intention de préciser e diagnostic des besoins des personnes les plus démunies par la
création d’une instance et la mobiiisation des services existants tels que la maison de 'ha bitat, afin d’alimenter
la connaissance commune de ces publics. Ce diagnostic sera partagé a I'ensemble des acteurs du territoire dans
le cadre des instances partenariales du PLH.

Ces éléments devront permettre de flécher le développement d’une offre de logements adaptée. Une réflexion
sera mende en complément pour permettre la mobilisation de biens publics voir en vartenariat public/orivé
afin d’envisager pour Jas familles identifiées un premier accés au logement encadré et participer a la résorotion
de V'habitat précair2®. Ce schéma directeur des « publics spécifiques » vise ainsi & insuffler une stratégie
opérationnelle et transversale sur le long terme afin de développer une ingénierie de projet nécessaire ay
développernent d’une offre de logement/d’hébargement ciblée.

Sil'agglomération continuera d’accompagner les projets adaptés 3 ces nopulations specifioues lorsque cela sera
hécessaire, I'ambition de ce nouveau PLH sera également de mettre en place des modes de travail partenariaux
pius étroits entre I'agglomération et 'ensemble des partenaires com patents intervenants auprés de ces publics
{sans logemeant fixe/migrants intra-européens/personnes en strustures d’hébergement..) permettant au PLH
de remplir son rdle ce planification de I'offre. ! s'agire de renforcer, par aifleurs la création de passerealies pius
efficientes vers le logement de droit commun.

¥ Par exemple, fa mise en place d'une politique de résorption das bidonvilles sera engagee o travers différants macanismes existants ou a développer, 2
savoir - multiplication des dispositifs de type Accompagnement Vers et Dans e Eogement {AVDL), mobilisation de la Maison de "Habitat dane Je cadre de
relogement, mohbilisation des biens EPF en portage pour loger termporairement ces publics...
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. Programme d’actions

Orientation L.
Fiche actiorn® 1 :

4l Annemasse agglo, & travers son PL et le 5CoT 2021-2632 fixent des objectifs awbitisux en
il matidre d’aménagement du territoire. La mise &n ceuvre de ces objectifs guantitatits at
| cuaiitatifs nécessite un pilotage partagé entre I'agglomaration et les communas, Cest
pourgquol, Une gouvernance partagée doit ire constituée afin de faciliter la mise en cguvre
apérationnelle du PLH.
lLe niiotage de ce PLH deit ainsi parmettre ;

_ drassurer 'a cohérence d’ensemible, en tenant compte des retours de terrain, en particulier
des élus ;
- de rendre compte de son avancament auprés des €lus et parteraives, ef de décider des
i a'ustements et réarientations nécessaires.

Cela supposa de disposer d'autils et d'instances d'échanges adaptés,
»  Ascurer la déclinaisor 2t fe suivi des orientations et des acvions 3 Véchelle des

COMIMUNES ;

o Partager un objectii de consuruction neuve entre Anremasse agglo &t chacune des
communes en cohérence aves las principes de céveloppement de 'egglomeratien ;

s Affirmer le réle &' Annermasse Agglo comima soutian technigue aux communes afin de
mettre en place les 3/3 au travers des PLU communiauy;

o Conduire des bilans anncels du PLH, afin d’assurer son opérationnalite sur l2 tarriteire.

s Déchinerles actions du PLH 2 Féchelle communale

o Matire en slace une rencontre annuglle avec chacune ces communes, a%in d'assurer
le suivi des actions du PLH notarnme:t sur le volet programinztion et mise en ceuvre
de ta nolitique des 3/3 en lien avec e 5CaT;

o Erabliv et actualiser annueliamert une fiche communale iistart les différents projets
connus de la cormmune. Actualisée chacue année, elle consiitue un outil de suivi de la
aroduction d’habizat sur le tetritoire. Elle fiste les projets, leur stade ' avancement, les
difficultés rencontrées par rappor: & la stratégie des trols tiers ot sas pistes doutils a
rmabiliser ;

o Crganiser un COPIL annual du PLH, afin de dafinir et arbitrer les « ajustements » da la
politique de habitat,

Toues s actions du PLH et en particulier kes actions de I'orientation 2 décrivant la beite 3 outils
& Mmise &n ceuvn_ ¢u PLH.

pOur BCCIMPa;

ar Ies cormmunas cansi

E"!SE Ahle des u::rnm inzs

Mayens financiers : 0<
ETP:3.20

COPIE

COPIL. : _
A canntgl 5 PL

al]Pu@l _ ;
- Rencontres annuzlies das 12 communes

COPIL - | = COPIL,
:dpnuel | anngel

g anpugls, | pereours -

«  Nombrede COPILPLE ;

i
[N
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+ Nombre de rencontres annuelles ;
¢ Nombre de sollicitations des communes.

L
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| Orientation 1

misbiliser les pa

Ml 12 mise en ceuvre des acticns du PLH déperd de lirtervention de nombreux acteurs :
i collectivités territcria:as, bailleurs socialx, promoteurs, Etat, copropriétés, syndics,
associations... Le PLH, en tant gue fauille d2 route politigue, organise iz partenariat sur le
il territoire, afin que chacun des acteurs puissent participer a ia mise en ceuvre des actions. Par
aillzurs, le PLH anime un partenariat dans une logique de concertation renforcés, nécessairz 3
it la réussite des objectifs politiquas posss.
Face 3 la complexite des enjeux 2t I'ambition croissarte de ce PLH, la mobilisation des différents
partenaires est essentiel!2.
Elle passe par :

v le partage des ohjectifs et ies moyens disoenibles dans un envircnnement

réglementaire complexe et mouvant ;

s implication des différants acteurs dans I"slaboration de la politique de "habitat, afin

da garantir la faisahilité techricue des actions ;

& |z mise enceuvre d'ur urbanisme négocié en formalisant des ohjectifs communs entre
Annemasse Agele et les acteurs de Uhabitat lorsque cela est nécessaire,

e Mettre en ceuvre un congsl parterarial du PLH, instarce de suivi de la politique
partenariale de I'habitar. Le conseil partenarial du PLH propase, met en ozuvre, ot
ajuste fa politique de I'habitat au regard diz bilan annuel de mise en ceuvra du PLH.
Celze instance d'échanges et de réflexions pourra faire ressortir des bescing de
concertation renfarcés sur des sujets identifiés. Les sujets identifids pourront fajre
Fobjet d'un cadre de nézaciations (charte, contractuatisation...) ;

a  Apimer des steliers PLH ad hoc afin de définir les modalités de mise en cauvre des
actions du PLH sur des sujets tels que [z création d'un observatoire des copropriédtés,

la suivl de Ja prograrmmation, du marché imrachilier, etc.

Coamimuneas

il Moyans financiers : 0€
TP 0.25 {2 ateliers par thématigue anyugl

1 conszil partanarial par an
- R steliers thématigues par an

«  Nombre de conseil pariznariaux;
«  Nombre d'atehers thématiques mis en place ;
v Nombpre da dispositifs créés aver les partenaires.
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Orientation 1

Les outils d’observation sont indispensatiles pour la mise en ceuvre concréte et ciblée d’une
politigue publique.

Au-deld de l'outil réglementaira de suivi des actions du PLH, ce PLH pricrisera la mise en ceuvre
d’outils d'ebservation de politiques sectorielles & fort enjeux. lls permettront de partager
linformation existante, de o consolider & I'échelle d"Annemasse Agglo, mais également de |a
rendre accessible 3 tous.

Constrwre des Dutrl*: d’objectivation des phénoménes A I'cauvre sur les différentes échelies de

- Plloter ta mise en ceuvre du PLH ;

- Evaluer les résultats des actions mis en ceuvre et adaptation éventuelle des
dispositifs/mesures ;

= Informer continfiment les élus at les servicas d’Annemasse Agglo et des communes ;

- Partager les résultats avec les partenaires du PLH.

3 axes de développement de Pobservation au sein du PLH :

o Poursuivre et enrichiv Fobservatoire de Phabitat et du foncier - suivi du scénario de
craissance demographicue, de la production du logement, de la mixitd sociale, des prix
et des charges fonciéres, selon la toczlisation, et le type de foncier ;

s Misux connaitre le marcnd locatif privé : suivre et contribuer au projet départemental
d'observatvire des loyers ;

o Créer un observateire des coproprigtés fragiles en mettant en place un dispositif VOO
(Veille et Dbservation des Copropriétés), afin de nourrir 1a politique de prévention des
difficultés dans les copropriétés ;

w  Contribuer & Fobservatoire de I'habitat du Pale Métropolitain du Genevels Francais

Ces observatoires constituent un point d*ancrage de l'animation partenariale du PLH en
| bénéficiant de la vision et de la réfiexion des partenaires dans le cadre de temps d'échange
dédiés et thématisés comme décrit dans action 2.

¢ Action 1 : Mettre en place un PLH de proximiié
Action 2 : Impliguer et mobiliser las parienaires du PLH
il Action 7 : Observar eL a\_compagner les coproprietes fraglies
R LR
Ag 1Iomermticn Lommunes ETat Deﬁartement PMGF, ADIL
74, syndics, notairas, FPI, USH 74, FPI,...

Movyens financiers :
- Achat de données : 30 000£ (5 000< par an)
- Participation a I'chservatoire départemental des loyers : 100 000€ (20 O00£ par an)
= Ohservateire des copropriétés (dispositif VOC) : ef. aciion 7

ETP : 0.40

I'habitst .

Ghservatoire de

Dbservatoire de
T'habitat -

Ohzervatoire L“P

e habmt

Observatoire de

Thabitar

Observataire dé
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o Mise en ceuvie effective des observatcires ;

Suivi des modalités de mise & jour, animasicn et diffusion das productions des
abservateires ;

v Suivi das travaux des observatoires des pertenairas,
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~Un PLH pour une agglo qui optimise ses ressc:urces R

Orientation 2.1

Accompagner le développeme de I’offre neuve . .
Fiche action n°4 : Accampagnar les communes dans une politique d’urbanisme Opelatlonnelle

Le SCOT s’est engagé en faveur d'une maitrise du développement urbain soutenable pour la
durabilité du territoire et acceptable pour la population. Cet engagement se traduit par un
ralentissernent de la production de logerment tout en "orientant vers une offre plus adapige aux
besoins, 4 proximité des centralités et grice au principe des 3 tiers.
Les communes, principalement & travers leur PLU, ont la responsabilité de metlre en ceuvre
apérationnellement ces objectifs.
L'enjeu de ce 45™ PLH est d’accompagner ies communes en praposant un certain nombie d outils
pour les aider 3 relever ce défi, au pramier rang desquels la mise en compatibilité de leur PLU.

+  Cutiller et accompagner les communes afin de maitriser le dévaloppement de ['offre

feuve sur lewr territoire pour mieux garantir :

. - i H - -
> - lamise en ceuvre des trois tiers ;

- une stratégie d’urbanisation circonscrite autour des centralités et des transports.

»  Radiger un guide do mise en ceuvre o PLH dans les PLU afin d’accempagner les
communes dans la traduction réglementaire et opérationnelle des objectifs du PLH &
IF&chelle communale. Ca guide doit permetire de faciliter l'intégration de la politique
das trois tiers dans les PLU. Lz révision ou la madification des PLU étant essentielle et
davant intervenir rapidement pour garantir la réussite du PLH et du SCOT, ce travail sera
entrepris dés |a premiére année du PLH. Ce travail collaboratif paurra prendre plusieurs
formes : I'aide & |la rédaction d’un CCTP de révision du ALU, 'appui a 'a rédaction des
PADD, un guide sur les différents outils &’ urbanisme réglementaire mobilisables. A titre
d’exemple, la définition locale de Vaccession abordable telle gue présentée dans ca PLH
devra trouver une traduction réglementaire a reporter dans les PLU ;

tle ractio Ve e Crderungroupe de conrdination technigue entre les services d'Annemasse agglo et caux
d"actio des communes afin d’échangar, capitaliser sur les expériences comrmunales mises en
ceuvre. Cetle instance de ceordination pourra définir les modalités d'instruction des PC
auregard de ia politique das trois tiers : type de logement locatif social, présence ou pas
de logement intermédiaire, présence et type d'accession abordeble. Ainsi ia mise en

place d’'uns « fiche navette » pourra &tre étudide

a  Financer des studes de faisabilitd sur des secteurs de projets urbains stratégiques qui
sont compatibles avec |a politiqgue d'aménagement du territoire intercommunal afin
d’eptimiser Faménagement et la programmation de ces projets. Cette ingéniaria doit
permettre d’anticiper et outiller les communes dans la négociation 8 mener avec les
opérateurs ou avec les proprietaires fonciers.

Pilataoe et bartensira Porteur de Fagtio Farfenalres assoc)e

acié Agglomération Ensemble des communes

Maoyens financiers :
- 45 000€ pour AMO sur la construction d'outils d'aide a la mise en compatibilité des
PLU
- 150 000€ pour 15 études de faisabilité sur la durée du PLH
ETP: Q.20

Outils d'appui a Ta mizg en compatlbsltlp
des PLU

Ftudes de faisabifité

L8]
|
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s Nombre de révisions gt de modifications de PLU;
»  Mombre d'études de faisabilité ;
s Nornbre de dispositifs mis en ceuvre par le groupe de coordination technigue.
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Oriantation 2.1

Accompagner le développement de I’offre neuve . - N
Fiche actionn® 5 : Encourager et appuver une politigue foncidre en faveur de la pollthue de I’habltat

| Au regard de I"accélération du rythme d’urbanisation et de la hausse du colit du foncier, il est
nécessaire d’intervenir en anticipation avec une reelle stratégie d'intervention fonciére.
| Cette stratégie d'intervention facilitera la maitrise du développement urbain et la mise en
| ceuvre du principe des tirols tiers,
L'asglomération accompagnera les communes dans I'identification des secteurs at des outils
| fonciers favorables au développement des objectifs du PLH. Les différentes stratégies fonciéres
nourront étre identifiées dans le Plan Ecncier.

den‘teXté et ehjeu_x_ .

o Recenser les secteurs 3 vocation habitat au sein du Plan Foncier en cohérence avec |
aéfinition des secteurs préférentials du SCoT établis sur 10 ans ;

® Soutenir la politigue de logements sociaux et abordables en complément des outils
reglementaires de mixité sociale ;

s Articuler I'action Toncigre avec 'enjeu de renouveillement urbain et de priorisation de
I‘urbanisation sur tes secteurs stratégiques en raison de leur proximité avec les pdles de
centralités et un bon niveau de desserte ;

#  Assurer la faisabilité, notammeant économigue, des projets urbains en intégrant la
dimenrsion fanciére en amont des projats.

e Mettre en cohgrence le Plan Foncier et les secteurs stratégigues du SCOT ;

o Accompagner les cammunas dans un programme d'action fonclére sur jes sectaurs
identifiés ;

e  Construire un référentiel de charges fonciéres sur les secteurs stratégiques tenant
compie de la programmation logement souhaitée ;

e Intégrer au sein du guide de mise en ceuvre du 2LH un valet consacré aux aspects
réglementaires du fancier ; '

& Mobhiliser VEPF sur les sacteurs stratégigues du SCOT en lien avec e Plan Fencier. Dans
ce cadre, il sera examiné la possihilité d’envisager ponctuellement une minoration de
frais de portage pour les opérations 2 forts enjeux.

Action 1 : Mettre en place un PLU de proximité
Action 3 1 Renforcer les outils d'observation au service du projet politique du PLH
Action 2 : Accompagner les communes dans une politigue d'urbanisme opérationnelle

Abgomt,ratlo—_ 74 ' Eism le des mmuns
EPF 74
s iMovyens financiers : 0€
g c1pi05
T 2023 |- 2024 . | 2025 " 2006 | 2027 |- 2028
: Calendrier prévisionnel | - R PR _2-919' .
S . ' » Langement Suivic | Suivi ©Sdivi | Bilan o

+  MNombre de secteurs habitats inscrits dans le Plan Foncier ;

s+  Bilans annuels du PAF;

s+ Nombre d’outils fonciers inscrits dans les PLU ;

« Nombre de références de charges fonciéres documentées par an ;

s Nombre de logements {programmation) prévus au titre du Plan Foncier.
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Drientation 2.2

2

i La grande majorité de la populatier d’Annemasse Aggio est logée dans le parc privé ancien,
i dons Iattractivitg, en particulier vis-a-vis de sa consermmation énergétique doit étre présarvée
et renforcée.
Les politigues publiques en Taveur de la rénovation énergétique sont engageées de iongue date
nar ['agglomération. Néanmoins au regard des enjeu, le Schéma Directeur des Energies (SDE)
J’Annemasse Agglo, approuve en 2021 a renforeé les objectifs 3 atteindre sur le territoire
Er parallele, l= Consell Départemental de Faute-Savoiz a déplové unz pateforme « Haute
Savoie Rénovation Energétiqua », outil ce communication et ¢’information & destination du
grand public, pour accompagner les ménages dans izur projet de rencvaticn. Annemasse Agglo
souhaite a intégrd cette plateforme.
Le Sehéma Diracteu- des Enargies (SDE} d’Annemasse Aggio, aoprouvé er 2022, engage le
territcire & rédu're de 22% les consommations énergéticues lidas & 'habitat & I'horizan 2030
{arnée de référence 2215},
Pour atteindre ce résuizat, les objecti’s suivaits ont été fixés :

- 1 300 fogermenis en coproprietd 4 réeover d'ict 2030, soit 720 & Fhadizon PLH ;

-« 350 matsons individuzllas 2 rénover ol 2050 soit 270 & Fhorizon PLH.

e Intégrer la plateforme dépariementaie Haute Savoie Reénovation Energdtique ;

> Poussuivre et renforcer laccompagnement 2 ja mise #n ceuvre de travaux
énergdtigues dans les nopropiétés via la plateforme dépertementzle & hauteur de ¥50
fagernants sur la durén du BLH ;

v Diversifier I'accormpagnement des travsux vers les maisans individuailes 3 hauteur de
350 legements sur ls denée du PLH ;

s Finaliser le réglerment d'interventicn financier d’Annemassa Agglo en articuiant sas
suzventions aux aides nationales de FANAH, Dans un objectif d'accélérer et d'élargir
le panel de ménages concernés, I'agglomération envisege de compidter ses afdes
finarcigres vars las ménages au-dessus des plafonds ANAM.

ction 2 : 'mpliquer et mebiliser les sertenairas du PLH
Action 7 : Obsarver et accompagner les copropriéis

Agglome
Consell départernental 74

| Moyans financiers :
»  Un subvertionnement #’Arnemasse Agale 4 hauteur de 1 865 00 en & ans {soit 277
S500%/an en investissemeany) réparti cemme suit

- Aide coproprictés 1 1 125 0OCE pour Y50 legements {1 S00€ en mayanne par
logemenit} ;

- Aide maisons individuelles ; 540 000€ pour 270 maisans individualles {2000 € ¢’aide
en moveniel

»  Colt d'adhésion & la nlateforme dépariementale : 36C 000€ soit 50 000€/an

=TP 020
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2023 | 2024°

2028

2025 | 2026 | 2027 | )0

'!Réglement =
"dintervention des zides
alapierre

Adhésicn 2 la plateforme
‘départementale ..

Délivtance des aides

Evolution du nombre de logements classésenE, Fet G
Nombre de logements en coproprigté et en maisons individuelles ayant hénéficié
d’aides pour travaux de rénovation énergétique.

Narbre de ménages du territoire bénéficiant de la plateforme d'accompagnement

Haute Savoie Rénovation Energétique
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Crientation 2.2

Ficha actton n*7 : Ohserver at aaompagner les copropriétds ﬁ gilea

Iritervenir dzns jas coproprigtés fragiles 3tait déja un enjeu nour les précédents PLH
(conropriétés avec forls impayés, charges élavées, carence d'entretien, fortes sroblématiques
sociales, de santé salubrité, complexté juridique, ete..
En 2016, Arnerrasse Agglo a lancé ur Programme Opérationne!l de Prévention et
d'Accomaagnament des copropridtés fragilisées doat "étude pré-opératicnnellz a permis
dridertifier 41 coprop-idtds en difficulté. Seulermant, une partie de ces coproariétés ont pu faire
Uobjet d’actions préventives.
Entre temps de nouveaux outils sont apparus dont le registre naticnal des coproprigres,
permettant de faire vivre un ohservaioice des copropridtés et détecter le plus en amant
aossihle les sigrnas de fragilisation.
Ainsi Annemasse Agglo souhaite acorolire la cennalssance du parc de copropriétd afin de
mettre ep ceuvre '2s oulils opérationnels gui permetient de déplover des dispositifs de
aréverntion adaptds aux diférents types de fragiiite détectdes par la mmise ne place d'un
dispositiiy de  « vailie 2t observation des copropriétés » (VOO d'une part et un POPAC
« Programme Jadrationnel de Prévention et d’Accempagrement des Coproprietés »,

e Okserver las copropriésés du territoire ot identifier les conroariétés présentait des

signes de fragilisatien le plus en amont possible ;

e Ré-snclencher une dynemicue partenariale ¢’échange et de connzissance entre lgs
différents zcteurs

e D8finir et déclencher des actions de prévention permetiant d'agir en amornt pour
mitar le nombre de copropridtés qui pourraient se trouver demain en difficulté ot
ainst maftriser les hudgets locaux d'intervention sur le szrc des copropriétés ;

e |densifier les besoins pour définir les actions curatives adapides.

s Maottre en plece un dispositif YOO qui s'appuiera sur le registra national des
copropridtés, mais aussi des retours issus du terrain et des partenaires
{communes/syndics) ;

o Relancer un POPAC concernant Vensemble das copropridtés, mais aves des actians et
das znimations différencides salon les fregiiités dédtectées @

o Une animation large visant & informer/fformer les copropridlaires actuels et
futurs pour leur permettre de misux comprencra le foncdennement d’une
copropridté et l'impertance de la maftrise des charges ;

o Unzanimation plus ciblés acur accompagner certaines coproprietas vers un
retour 3 Idquilibre va des actions daudit, daide a la gestion, de
recynamisation des instances de gouvernance...

v Crder ef animer ung instance oféchange e de partenariat aves les syrdics sur la
question de la rénevation énergétique et des copropridtés fragiles. Cette instance,
nilotéa par Annemasse Agglg, se saunit deuxfois par an. Eile ast composée d'un réseay
de syndics intervenant sur le tervizoire et des communes. zHle viert alimenter la VOCU
et le BOPAC en organisant une remontée des difficcltés rencontrées sur le terrain. tile
permet de calibrer les besoing dintervestion pius cinlée auareés de cerizines
copropriéiés.

v Arcompagner 3 communeg de Gaillard dans la résorption des cdiffioulids de la
copropriété « Los Peu follsts 2

o Assister la commune dass la rézlisation du diagnostic scoial de la copronriéis et
anticiper e relogemeant des ménzgas ;
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o Prévoir les modalités d'sccompagnement financier de la cemmune.

+  Poursuivre I'animation de la cellule de veille Habitat Indigne permettant de réunir un
réseau d'expert au service des communes pour traiter les situations d’indécence,
d'insalubrité ou d’indignité sur leur territoire.

B Action 2 @ Impliguer et mobiliser les partenaires du PLH

" actions Action 3 : Renforcer les outils d'ohservation au service du projet politigue du PLH
o : Action 6 ; Massifier et fmancer Ia rmovatmn ﬂnerget!que des logerments
R _ 'P'artena:ras associes N

| Cmns
Anah
Syndics

Pilotage et partenaires associés

Maoyens financiers :

» VOO 100 000£ sur 3 ans dont 50% financé par 'ANAH ;

»  POPAC: 90 000< sur 3 ans dont 50% financé par FANAH ;

»  Accompagnement de |2 coprapriété « les Feux follets » : a aéterminer selon la nature du
projet qui sera définie par la commune de Gaillard.

ETP: 0.40

Lancement Suivi -

¢ MNombre de copropriétés accompagnées par an
¢+ Nombre de logements indécents ou insalubres identifiés
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Dirientation 3

Fiche action "3 : Foursuivre le dévala pem@nt du pare soicial

Annemnasse Agglo s'es: engageé trés 10t dans le soutien au développement du logement social
sur le territoire grace a un niveau de subvention significatif, un encadrament des prix de ventes
en VEFA, la prise de la délégation des aides & la pierre, I'attention pertée aux layers accessoires
afin de garantir la soivabilité des mérages...

Alars que e territoire prone une mixité sociale renforcée dans 'a praduction neuvs avec
I'okjectif des 3 tiers, Annemasse Agglo veut poursuivre son engagement pour orienter ['otfre
au plus prés des besoins das ménages locaux.

Misux répondre aux besoins croissants en logement sedaux tousr en faisant evoluer
progressivement le pourcentage global & Véchelle de I'aggloération et ainsi contribuer au
bilan de mixité sociale des communes carencées.

Les objectifs d’Annemasse Agglo en matiére de loge ments socaux sont les sujvants :

s produire 3152 logements d'ici 12 ans et donc 1702 {yc objectifs SRUj sur la péricde
du Pl

o orienter la programmation vers le PLAL & hauteur de 40%, auxquels sajoutent 5%
e PLA! adapté ;

s encadrer [e PLS entre 10 et 15% de fa production. ¥t répond & un besoin des
ménages ‘ccaux, les modalizés d'attributions du PLS devront étre revues (¢, action
a}.

e interdire le dévelappernent du fogement sacial non pérenne (démemarement de
propriéié sous forme d'usufruic locatif social gquelle. guen soit fa farme, PLS
invastisssur, etc.).

»  Sputenir la production ce logements lgcatifs sociaux en poursuivant adaptation des
FLU et Fanticipation fonciére ;
s Pourstivee le soutizn & a3 production du legement koatlf social grdce a une zide
significative de ia part du territoire ;
o Cofirancement de b production du logement socil entre les communes st
ageglomération, ressectivermnent de 22% et 75 % ;
o 13400 000E hudedtds sur 10 ans soit § 084 Q00€ sur 5 ans d aides a la plerre ;

o Mise en place d'un fond de résavve teeritoril o un montant ge 1 776 BEGE sur
10 ans permettant de financer les oraduits spécifiques tels que résidences
sociales, séniors, pensions de famille... Un réglement d’attribution de ce fand
sera mis en place dans le temps du PLH

o Garantie d'emprunt prisa en charge car les communes ;
e Ajuster le réglement d'aidas a la gierra et d'attribution des subventions afin da ;
o Forfaitiser les aides avec un nivesu de subvention par iogemant pour une
meilleure lisibilité 2t une simplification du processus d’attriaution ;
o Carréler davantage les aides et Fggrément aux besoins exprimés par |3
derands ;

s Poursuivre la célivrance d'egréments conditionnée a un prix de vente plafond
maximuim des ventes de logements sociaux aux bailleurs socizux par les promoteurs.
Une adautation des prix de ven“a VEFA pourrz étre envisagée dans le cadre d'un travail
partenzrial.
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. : o ' B Action 2 : Impliguer et mobiiiser les partenaires du PLH
- Articulation avec dautres.
actions N /ction 4 Accompagner les communes dans une politigue d'urbanisme opérationnelle

i

Action 5 : Encaurager et appuyer une politique fongi faveur de la politique de
R . Porteurdelaction .. ~* . - - Parfenaires associés |
; Pi'lu_tége €t partenaires asso Agglomération Etar, USH 74, Bailleurs sociaux, Communes, Action Logement,
L ' Fedération des Promoteurs Immobiliers {FP1)

| Movens finanziers :
- 8034 000€ d'aide & la pierre sur 6 ans dont 6 070 500€ pour I'agglomeération et 2 023 500€

" Moyens finar"\:cierset.'humqihs.}' pour les communes (cf. annexe budget financement du logement sacial) ;

' requ_:i's DR - | 7/C 666€ de fond de réserve pour 6 & 10 ans dont 982 500€ pour I'agglomératicn et
L ' 794 157€ pour les communes.
ETP:1.10
23 70

Bilar: . Ta - Rédaction,  d’uni
comvention . e | mouvelle”
cddicgatior  dés | coiwéntian -
aidzsdla pierre de. | - )

e T

e Nombre de logemants financés par an et par type de financement ;
@ Montant de subventions engagées par an ;
o Evalution du taux SRU das cormmunes assujetties ;

s Evolution du taux de logement social financé dans le flux de Froduction rieuve globale.
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Drientation 3

Fichs action 1°9 ; Mattre en cewvre concrétement b politique 2n Fwpur du dévelopnerment du tiers abordable

Le SCoT et le PLH &’Annernasse zgglomération ont fxé un objectif audacieux de production d’un
tiers d= logements abordables €1ci 2032, Le PLH ¢'ast attache 3 caractériser les ménages cibles
ot ias valeurs de commercialization de références 3 atteindre nour permeattre Un ParcoLrs

résidentiel comnlet et harmoniew sur ie territo're d'Annemazza agglo.

e  Tendrevers obiectifde 3152 logermnents abordables, en accession ou en locatif, al’horizon
2032, soit 1576s5ur le tamps du PLH;

Attaindre un tiers dz la production de logementis abordables 3 Yhorizon PLH surle segment
de l'accession abordable |

¢ Maintenirles prix cibles visés afin de répondre aux hescing des menages 1acaUx.

» Traduirs ke logement anordable dans les PLU notarmrvent par la rédaction du guide dz
rise an cpere du PLH dans Jes documents d urbanisme. i s'agira d'intégrer &
détniton lacale de Iaccession abardable, a titre pédagogictie pour tous les acteurs de
la chaine de production {ces &lus aux promoteurs, en aassant par les propridtaires
fonciers), mais aussi susceptible 'atre réntégré dans les travaux de révision e de
modification des FLU qui devent &tre mis en compatibilitd avec le FLH

o Identifier les prograraimes et fzs prajets urbaing des nominures dzns lesquels une offra
en access'ch abordable au sens iocal du tenme doit atre développé. Ains, avec'apput
das services de Yagglemération, {en particulier dans Iz cadre des travaux sir les Teuilles
de rouss cemmunales -cf. Action 1 : PLH de proxiricd), il sppartiendra aux cammednes
de préciser les produits et les publics « cibles » attendus dens izs onérations ;

o Sur le vole jocaiif du logemant abordable

o Animer une raflaion avec les balllaurs sur les medalités de commercialisatian
du BLS, auprés des ménages a revenus intermédiaires on particulier avac la
inise 211 ceuvre ce |a location cholsia ;

o hettnz en ploce les réghes du PLH en matidre de production de logemsnts
(mlerméadiaines sur e tarritoirs {cf. prientation 4] : Ervisager la mise en place
June « fichs navatie » au moment du dépdt des perm’s de construire @
transmaitre au service Habitat, pour une validation dis I'ament du profil de
I'opération, sachant que I'agglomération garde 1a possikilité d’agréer ou pas
la partie de logemant locatif social intégrae dans toutes operations de
iogemenss intermédiaires ;

o Participer entivemant SUX travadi sur Fahsarvatoire départemsantale das
lovers afin d'améliorar la connaissence de ce segment de marché ;

o hiettre en place un dispasitf ' dvaluation partenarial {of. Action 2} des opérations de
iogements abordables afin de garantir [a mise er ceuvre du projet politigue et la
faisahilité cpérationnelle du logament abordabie ;

s Renforcer Finformation & destination du grand public sur ce rauveau segment de
marcha {mise 3 jour de la calculette en ligne, déploiement des offras da services de g
Maison de I'habitat).
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| Action 2 impliguer et mobiliser les partenaires du PLH

| Action 4 Accompagner les cormmunes dans une politique d’urbanisme opérationnelle

Action 5 Encourager el appuyer une polit|que fonmer{_ en faveur data pollthue de I habltat
- Porteurdelaction . . Partenalresassociés | ‘1 -

- Agglomeration Communes —

' Pllotage Et parte _____alre ' Acteurs de fa chaine de production de

' ' logements

| Moyens financiers : 7 000€ pour la mise a jour de la calculette logement, déploiement d’offre

| de services de la Maison de 'Habitat

ETP:0.4

Articulation avet d’autres
actions. '

Moyens flnanciers et humalns
: requrs '

'Calen'd:jiert p évi_simjnel'

Nombre de logements produits sur les différentes gammaes de produit en accession at
suivi des prix ;
& Nombre de PLU int2grant la dé&finition du logement abordable ;

»  Nombre de logements produits en logement intermédiaire.
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Fiche action 10 : Fluidifier Faccds au parc social dans le respect des équilibres territoriai

Envoyé en préfectura la 30/06/2023
Recu en préfecture je 200672023 o,
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Un PLH pour Une agglomération toujours plus solidaire

Contexte et enjeux

Objectifs

. Modalités de mise en ceuvre
de Faction / Moyens d'actions .

Articulation avet d'autres
actions

[ Le contexte territo-ial de Yagglomérzation recensée comme {'une des pius inégalitaire de France
¥ au regard du contexte frontalier, avait conduit le territoive @ mener une nolitique forte ce

b o Actribution) signde le 09/03/202L

| sarienaviate o Attribution {1k}, visant & me'tre en ceuvre ‘a gestion en fux des atirihuticrs,

récuction des indgalités par le logement.

5ile tersitoire est histaricuement impiqué dars a production du logement sacial, Annarasse
Agglo a aussi dénleyé une offre de services auprés de la population afin draméliorer I'accés au
logement pour tous netamimert par la création de ia Maisor de IHabitat et la Maison des
Solidarités. Les évo'utions réglementairas ont Zit & Annernasse Aggio, 1a theffe ce file de la
politique d'attribution du logement sociai. Ainsi, la Conférance Intarzom muna.e du Legement
(CIL} 3 & mise en place le 15/12/2015 et Vensemble des documents de la politiqua
Fattribution sont exécutoires, le FPGOLS (Plan Partenarial de Gestion de la Demande ca
Logement Social) ayant &té voté le 25/0S/2012 et fa CiA (Convention Intercommunale

De fagon plus innovante pour une aggiorération de cetle taille et forte d'un partenariat ancien
et bien ancré, Annemasse Agglo a dans la fouide impulsé la création d'une Instance Reluabii-

grace 3 une mise en commun de I'information sur les igements a louer &t les demandes o
logenent social, puis au rapprochemant offre/demande en amant des CAL internes a chaque
bailleur sacial.

Au-gell des objectifs réglementaires :
o Bietre en couvee la politique de peuplement & éche le de FEPC! en sTappuyant sur les
plans d'aciicns du PPGOLSID et de fa TA

w  halrenic voire srdiorer las Sguilibres de peuplement 3 V'échelle de Vagglomeération ;
o Fluidifier, uniformiser los arocddures et le fonctionnerrent de Faceds au pare secial ;

e  Renforcer [p quaiitd de serdoe 3 'usager sur ces guestions ;

| sur Fensemiale de la tiématigue.

de paursuivre laur mise an cauvre sur fes actions en cours et d'initier ce les non commencéas.

Les pians d’actions du PPEDLSID et de la CIA sont bien avancés. il s'aglt dars la durde cu PLH

o Poursuivre la mise en ceuvre du pian d'action de fa CiA
o Wetve en place Vinstanor multi pavtenariale d'attribution (IMA) &fin
dexpérimenter une gestion en flux des cantingents de logamants scciaux
multi réservetares, multi kalllaurs ;

o Relancer un travail de gualification de Foccupation du par: social, base de
toutes politigues de peuplemeant ;

o Explorer ko faisabilité des leviers ideniifids dans Fétude [aver pour améliorer
Faceds au pare saclal des ménages les plus démusis dort te déploiement de
logements financés en PLAl-acspé ;

e Poursu'vre la mise en oruwte duy plan d'action du PPEDLSID |
o Fafre vivre lz systéme de cotstion de la demancz en legement social afin de
Vadapter aux évolutions de la demande et de I'offre :
o Prévolr [a mise en place d'une offre conséquenie en lecation cholsie
o Garantir un service public dinformation de gualité aux demandeurs oe
togements sociaux via la Maison de 'Habitat.

| Action 8 : Poursuivre le développement du parg socizl
| Action 3+ Renfarcer las outils ¢”chservation au service cu projet politiqua du PLH
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Porteur de I'action Partengires associés
Pilotage et partenaires associés [l AL Bailleurs sociaux, les communaes, les associations d'insertion
' S par le logement, 'Etat, les réservataires de logements sociaux

Maoyens financiers :
* Apports de contreparties financiéres aux bailleurs sociaux engagés auprés
d’Annemasse agglo pour la mise en place expérimentale de I'IMA selon réglement
Moyens financiers et humains dédié ;
- requis . - o Apports de garanties d’emprunt ;
' o Aide i [a réhabilitation du parc + aides a la mabilité dans le parc social : 1425
0CO€ pour 6 ans.
| ETP: 1.10

Calendfier ]CIL | Miseen place IMA | Location . | CIL, | A o
prévisiannel Annieliz | et qualifigation du | cholsie CIL .Anm_}el_lé'_ | Annuelle . Arinuelle "
- {pare | Aenuslle 1 - L
"ClL Annuelle R

e Nombre de Conférence Intercommunal de Logement
[ndicateurs de suivifévaluation s Nombre de groupes de travail & animation de la CtA
e Nombra de commissions IMA tenues
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Drieriation 4

Fiche action n°L1 | Adapter la réponse aux besoins partculiarns des parsannes ; Ggéns et des personnzs gn situation c!e
handicap et atticuler une offre adapiéa aves les autres politiques publigues if hatitat

Envoyé en préfectura le 30/06/2023
Rapu en préfecture le 30062023 o i
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LA

Urne PLM pour une agglomération toujours plus salldawe; .

Contexte et enjeux

Objectifs

Modalités de mise en ceuvre
de I'action / Moyens d’actions

Articulation avec d'autres
agtions

b Ainsi, en terme d’habitat, il s'agit d'ure part de permetire le developpement d'ung offre

| afin de favoriser je maintien & demicile. Les é:us d'Annemasse Agglo ont défini :ors <'un

Maleré unz population jeune, le vieillissement de la population sur ie territoire d’Annemassa
agglo suit ies tendanicas nationales. Ainsi sui I territaire du Grand Gendve fes plus e 85 ans
raprésenteront 22% de la population en 2056. Par ail'eurs, la part des 75-84 ANS augrentera
significativemerit les orochaines années (+26% entra 2021-2026). La réponsa aux besoins d2 ce
public est fransversale 3 'ensemble des politiquas publiques gue perie Annemasse Agglo en
faveur das puslics séniors netamment sur les fransports, 2 sante... Et Fhabitat.

Les pn.blt~ma figues de mzintizn 3 domicile dans 'a dmension organisat: iannelle des services,
zinsi que adaptation du logement et la facil'tation das-parcours ~ésidantiels cavralant
s'amplifier dans les annides a venir.

d'habizat adaptée aux besains de ce public, et d’autre part, d'utiliser un ensemkle de leviers

sémiraire ¢a iavat plusieurs axes ce travail relacifs 3 la poiitique en faveur das ainds, & savair
o lamoklizg;
»  [‘accés aux soins ;
v lelogemrent,

A v de la compétence du Tonseil Départemental de la Haute-Zawoie en fa matigre, un
paitenariat rapprochié sera nécessaire A la reussite des projets.

s Favoriser le rraintien & domicile des personnes dgées par une action transversale sur
le territoire ;

s coordonner ot diversifie: le développement dung offrs plurislls ef adaptée sux besning
des ainéds ;

lutter contre exclusion des ainés notamment des plus précaires par habitat,

o Faworiser le maintien 3 domicie des ainds las plis précaings @

5 Fipancer Fadzptation des logements des alngs les plus modestes sur e tesritoire
arace 3 la délégation des aides & la pierre de I'Etat sur fe pars Drive ;

o [IMettre an place dos permanernes de Popérateur au sein de Ja Kalson de FHabitat
afin o informer ce public sur les rodalités d’accempagnament et de financarnent
das profets dadaptation du logemant au vieilissement prevu par ANAH {2
derpies journges par mais) ;

o Pourstivre les aciicns de communications partenariales relatives au maintien 2
domizile ;

o Parmettre la monilité au sein do pane social des alnds (cf. contreparties IMA sur
alde & [2 mohilité) ;

s Expérimernter un panel di solutions habitat § destination des alnés dans e PLR:

o Mettre en place un dispositi§ expérimental de colocation intargénérationnelle an
aartenarial avec associetion « Un te't 2 générations » au sein duguel une
personne dgée vivant & domidlle aceusilie un jeune de moins de 3G ans 2n
cantrepartie &' un foyer mineré ;

o Coardonner un groupe de travail entre 'aggiomération et les communas afin de
favoriser le développement d'une offre d'habitat inclusif diversifize sur le
territaire ;

Accompagner fes nouvelles formes o’habitet a vocetion scciale dars le cadre de la délégation
des aices a la piarre (cf. fiche action n°8) et en partenariat avec le Consell départamental.

Action 1C : Fluidifier l'accés au pare social dars le resaect des équilibres territoriaux

Act'or 3 : Renforcar les cutils d’observation au service du arojet pelitique du PLH
Action & : Poursuivra le dévelcppement du pare social

Porteurde Paction C Parteniaires associés

[y
[yl



Pilotage et partenaires associés

: Moyens flnanmers et humains
requns

~ Calendrier prévisionnel

| Indicateurs de suivi{é\;‘aluation

Envoyé en préfeciure be 30/06/2023
Kegu an prafer‘ture le 30VOGM2023 g g
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| Agglomération Direction de la cohésion sociale d’Annemasse agglo,

Communes, Conseil départemental, Anah - Soliha,
Bailleurs sociaux, Consell départementzl, Caisses de
retraite, CCAS, CAF

hMoyens financiers :

Mise en place du dispositif d’habitat intargénérationnel : 14 400€ sur 6 ans ;

Permanences de 'opérateur ANAH au sein de la MDH (& partir de 2025) : 36 000€ sur
Jans

» 3] développement d'une offre d’habitat social & destination des ainés : cf. fond de
réserve des aldes a |3 pierre.
ETP: 0,20
“Permahences |
|opérateurs . |
‘|- Ahah
v Nombte de logements adaptés financés par FANAH ;
@« nombre de permanences da 'opérateur; ;

nombre de colocatians intergénérationnelles mises en place ;
nombre de Permis de construire /projets : délivrés en logerment social a destmanon
des seniors.
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Fiche ackion n®12 : Rendra ke territoire acoessibla ot atbractif pour les jeunss

Envoyd en préfecture le 30/06/2023
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Un PLH pour une agglomération toujours plus solidaire

Contexte et enjeux

Modalitds de mise en teuvre -
de l'action } Moyens d'actions

| Le terme « jeune » désigne 'ensemble des personnes Ggges de 18 & moins de 30 ans, Elles ont
! accédé 4 leur majorité civile mais sont er phase de transition vers un emploi stable et les

[ Le territoire renforcs astuellament son attractivitd pou~ tes publics Jeunes en favarisant la

ressaurces matérielles induites gui entérinent le passage a I'dge aculte.

formztion et 'emplet par
- Ia structuration et le développement de I'offre de formation {pdle de formadien
sungrisure Grand Forma), d'une offre de services dédides et par un encouragemers
de |a vie étudiante ;

- Pencouragement & fa création et i lNimplantation d’entreprises, de services dédiés aux
acieurs dconcmigques sous limpulsion de la Maison de PEconomie et du
Développement, et avec la démarche FUS viliz durable ainsi que le service
d’information professionnel de la Jité des Métlers.

Pour autznt, ce public est insuffisar~ment pris en compte dans la mise en ceuvre de la politique
loczle de hahitat essentiellament axée sur le développement et Faméliorstion d'une offre de
logement a destinaticn des ménages familiaux.

|’accés des jeunes & un premier véritable « jogement » (ol les jeunes Ui « dé-cohabitent » du
domicile familial nour acquérir leur avtonomie d’adulte) constitue la premiére étape d'un «
szrcours résidentiel ». 11 est une des clefs de Facces aux etudes, et a I'ampiai {alternance,
premiers contrats, eto.) et nécessite une réflexicn spprofendie 2fin ¢lidentifier les kesoins et
les modalités de réponses adaptees 3 ce public,

Facifiter le parcours résidentiel des jeunes sur le terrilolre néressite zuparmant :
w  d‘objectiver les besoins et les modalités de réponse adaptées ;

v de dévelcoper une vision / ambition pour le territaire qui s"inscrit dans 'ensemble des
démarcnes nitides en direction das publics jetnes ;

s didentifier un plan d’action et de mobiiisar des moyess dédiés a sa mise en ceuvre,

o fecomnpagner la Bralsation des projets initigs et ta poursiite des démarches eruagées

o Mattre en ceuvre le disposilif d’haktat intergénrérationnel aln de parmetire
au oublic jeune, dens toute sa diversité, de se keger ;

o Développer une résidence jeune de 140 logements au sein du quartier de
I'Etoiie, logemenis qui chlznt les jaunes actifs, les étudiants et jeunas er
stugtion de handicap {nclusif). Dans c¢a cadra, Annemasse Agale sara
partic.liérement attentve au projet soc'al d'étzblissement afin de permettie
aux jeunes en difficulzés d’accéder a un logement accompagné ;

o Encadrer et grierter bos projets & venir
o porter attention au dévaioppament de produits adapies aux publics identifiés
nar te PLH afir de répondre aux besains {en vo.ume, prix, type des logements;
o encadrer ot réguler le développemeant sportang de offre sur e territoire.
v identifier une fewille de routs politique 3 destination du lbgement des jeunes, réaiiser

une nots de cadrage pour:

o synthétiser las éléments de diagnostic disponibles {ies parcours résidentiels,
situations logements, besoins de mobilité, les capacités financieres et

enaiyser I'ofre disponible} ;

(a3
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Articulation avec d'autres
.- attions

. Pilotage et partenaires associés

Movyens financiers et hurmains
Fequis

~ Calendrier prévisionnel

indicateurs de suivi/évaluation
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o idertifier et objectiver les besoins ainsi que les modalités de réponses
adaptéas :

o préeciser  la politique  d'intervention  d’Annemasse  Agglo  dans e
développement d’une offre nouvelle {cible, moyens financiers) ;

o engager la réflexion quant a la mise en place d'un service d’accompagnement
et d'infarmation type CLLA! (comité local pour le logemeant autonome des
jeunes) au sein de la Maison de I'Habitat.

Action 2 1 Impliquer et mobiliser les partenaires du PLH

| Action 3 : Renforcer les outils d’'observation au service du projet politigue du PLH

Action 8 : Poursuivre le développement du parc social
' Porteurdefaction’ -~ . Partenaires associés

| Agclomération MED, Action logement, Cne'll

Départemental, gestionnaires de résidences
€ j2UN&s »,

Moyens financiers : cf. action 8 sur financement des aides a la pierre
ETP:0.20

Atelier  PLH | Résidence 0| . : | Etude de |
- Objectivation | jeunes o 0 7 R faisabilité
“de Toffre et ['gquartier [ | . | poitant |

“des . besaing lBtolle, © . S o o e vars - la |

=n 18 fProduction [ YT e Lo mise en.|
3 destipatién: | note- - de | TS L | deuvre
des jeunes | cadrage |- =0 . |0 L dunCUA

¢ Nombre de fogements résidence jeunes au sein de Fopération ZAC Ftoile ;

o Publics accueillis su sein de la résidence jeune de la ZAC Etoile ;

¢ Nombre de colocations intergénérationneiles réalisées ;

e Réalisation d'une nate de cadrage / feuille da route qui identifie les actions et moyens
dédiés al'amélioration des parcours résidentiels « 'sunes »

®  Részlisation d'unse étude de faisabilité dans 'optigue de création d'un CLLAJ ;

+« Nombre de rencontres partenariales avec les gestionnaires de résidences jeunes.
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(how

[ Orientation 4 Un PLH pout une agglomération toujours plus solidai

Fiche action r°l3 : Construire un schéma directeur d'hébergament ternporaire et de relogemant 3 destination des «
publics spécifiguas »

Le territoire de Fagglomération reste atiractif pour Pansemtle des publics, v compris les publics
les plus dasaffiliés, précarisés au spécifigues.
Annemasse Agg'o concentr2 zinsi un nombra imacrtaat de ménages {évalud en 2015 3 40
ménages o minima) issus de la communzuté ¢ite des « gens du vayage », qui n'opérent plus de
mobilité résidensielle depuis plusieurs années et gui sont désireux d'accéder § un iogament
Contexte et enjeux sociz! stadle mais spdcifigue, tout en consarvant une part de leurs habitudes de vie &t de leur
' cu'ture d'origine.
Cornma toute les zones urbhaines, I’aggicrﬂémtinn attire par ailleurs des migrants dconomiques
issus o’ Eurone de PEst {dvalués en 2022 2 environ 220 personnes, adultes et enfants), gui
| cherchant 3 accédm‘ & de meilleures conditions de vie & travers une implantztion fixe (réguliéra
outemperaite) sur le territoire urbain, préalable & une insertion socigle et dconamique durable.
# Metive en ceuvra des réponses adapiées en hébergement temporaire etfou en
iogement 3 Iéchelle intercommunale pour Persemble de publics vissés ;

e Accompagner 'ersernble des ménages tans un parcours d'insertion ;

o Dépioyar des solutions d’hébergement adaptées aux bescins des puslics migrants
_ eurapéans, sous forma o' établissements temporaives d'insertion (E71)

Objectifs
- e Poursuivre la oréstion de places dhabiat social adapté (ou terrain familial;

destination des gens du voyage sédentarisés sur le territoire de Iagglomératian ;

2 Mettre en osuvre une stratdaie fongigre tizrnsversale et pluriznnualie afin de resandre
de maniére cencertée aux hescins d'héberzament et de logemert répertoriés ci-
dessus

s Pouarsuivre ef accenvuer la mise en ceuvre d'un plan plurianauel dinvestissament
permettant la création et/ou la réhabilitation d’écuipements carrespondants aux objetifs
réparforiés ci-dessus ;

e Instaurer =t faire vivre une instance de coordination de ce plan gluriannuel avec les
partenaires concernds, au premier rarg desguels FEtal, compdtent en matiera
d’hébergement afin de répondra zux besoins identifiés ;

GREREC LRGNV »  Mettre en ceuvre Un schéma directeur intercommunal dédié i hébergement et au
de I'action / Moyens d'actions legeman: des publics dits spéoffiques, pour faciliter  Popérstionnalté de  Foffre
' ' ; crhebargement 2t de logament identifide
c dentifier le panel de solutions d’habkitat ou d’hébergement adapte & chacun de
ces publics
o dentfier 'as hescins Tonc’ers sur le moyen at lorg terme pour répondre 4 ces
bzsoins
o ldentifier les parteraires, finznceurs éventuels nécessaires
o Ftablir les mcyens hurains et firanciers nécessaires 3 la mise en ceuvre de ce
schéma o recteur

. : B Ficha action n”3: Renforcer les outils d’ohservation au service du projet politique «u PLH

PN R ek TS iche action n° 5: Encourager et appuyer une politique foncigre en favaur de la golitique de
actions S |'[aaitat

' ' fiche action n°8 : Poursuivre Faccompagnement du développement du pars sacial
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Fiche action n®10 : Confirmer une politigue de peuplement garantissant les équilibres
¥ lterritariaux en poursuivant Yensemble des actions engagées en faveur d’un acces facilite au
R Darc secial

: _ R Porteur de l'action © - Partenaires associés
Pilotage et partenaires associés [Ra=SIuERel SDGDV
' S ”' Communes
L _ b Movens financiers :
: Moyehs financiers. et‘.humj}ains":_ @  Projets d’habitat adapté : programmation annuelle selon besoins identifiés

. requis #  Mise en ceuvire d'un schéma directeur des publics spécifiques : 50 000€

d ETP - 0,75 ETF {Direction de la Cohésions sociale)

Calendrier p'ré\k_i"sion nel
2024 : concrétisation schéma Directaur
2024-2029 : déclinatson du plan pluriannuel glissant

s Nombrea de projets d’habitat adapts créés et réhabilités
Nombre de fonciers identifiés & destination des projets d’hébergement ou de
logemant des publics spécifiques

-]

Indicateurs de sdivi’févaluati’on

=  Nombre de relogements effectifs au regard des besoins repérés
o Capacité 4 réduire les ccoupations itlicitas, les campements et les situations d'habitat
insalubre et/ou indigne
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| Orientation 4 Un PLH pour une agaiomération toujours plus solidaire *

Fiche action n"14 : Développer une offre d'hébergament adaptée pour faciliter Jes parcours Jinsertion des publics
ACCOMMPRgnSs

Annemasse Agglo décling depuis 2008 ¢ne amaition forte en natidgre d'accompagnement des
publics en précarité. Cetie peliticue de cohésion socials se traduit par una imalication dans la
formalisation d'aquinernents adapiés (locaux APIETO, CHRS, Maison Coluche, Maison des
¥ Solidarités), mais aussi dans la gestion de disposilifs ¢'accompagnements spéaifiques tels que
d I'accueil de Jour « “Zscale » o las abris hivernaux.

Contexte et enjeux

Catte politique territoriale se déploie en fian avec I'Ztat et le Conseil Déoarternantal. Mais les
bessing rapérés su- le périmatre de I'agglomération appellent des ~éponses ¢omplémantaires
3 Yaccuel de jour, avec une entrée puslic et des capactés d'hébergement décuplaes : en
malidre de mise 3 I'sbri of d'hébergement d'urgenca ; en mattére d’'hébergement termporaire
pou: stabiliser et renforcer I'impact des mesures spécificues d’accompagnement mc:b':li_sées.ﬁ
Diversifier les dispositifs &’ nébergament pour répondra & des basoins spécifigues en
farction de 'a typologie des publics repérés et aceompagnés @ publics precaires (a la
rue), publics jeunes (décohabitation), ménages avec enfants, vicimes de viclences
intrafamitiales...

_ o Mettre en ceuvre des réponsas en hébergement a échelle intercommunale peur

Objectifs - Iensemble des publics visés

v Accompagner Pensemble des ménages dans un parcours dinsertion sociale et
éconam:gue

o Metire en ceuvre una stratégie fonciére transversale et pluriznnuelle afin de répandre
de manigra concertée aux beseing d’hébergemant {cf. action 13}

»  Niettrs an ceuvre wee stratégie de dévefoppemeant de offre dfhdbergement pourdes publics
spiécifigues 2 travers k2 schéma directaur des & publics spécifiques »

: . o Répsrtorier e panel de sc utions d'hébergerment adepé a chacun de ces publics
Modalités de nise an ceuvte’ o Ideniifier les bessins “onciess sur le moyen et long terme pour répendre aux
de Faction / Moyens d'actions besains ideritfids

o Identifier les partenaires, financeurs éventuels nécassaires
o Etakiir ies moyens humains et financiers nécessaires 4 la mise en cauvra de cetle
stratéuie

Action 11 : Adapter ia réponse aux beseins particuliers des seniors : articuler une offie adapige
| sves les sutres politicues publiques d’habitat

Articulation avet d’autres ) . o o :
Action 12 : Rendrea 'z territeire accessibe et attractif pour les jeunas

actions Action 4.2 - Construire un schéma directewr du legement 3 destination des « pubtics spécifigues
»
' ~ Parteur de Vaction R ~ Partenaires associés
Pilotage et partenaires associés RYSnlNCINalY ETAT, Départemant
' Commines

| kloyvens financiers :

N el - si développement d'ure offre d’habitat/d’hébergenent social 2 destiration de ces
reguis . publics : cf. fond de ~dserve des aides 3 la sierre.

ETP : 1,25 (Direction de la cohésion sociale)

Calendrier prévisionnel
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Inscriptions budgétaires a préciser en fonction des opportunités et & inscrire au budget en lien
avec le plan pluriannuel d'investissement.

«  Nombre de places d'hébergement créées

e Typologie des places d"hébergement créées

« Capacité 8 mobiliser du foncier & destination des projets d'hébergement pour des
publics spécifiques

Indicateurs de suivi/évaluation

57
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I -~ Fiches communales

Le présent chapitre déclire les objectifs cu PLH pour les 12 communes du territore d’ Annemasse agglo, La fiche
COMMUNAe sera mise 3 jour chaque zrrde lors du bilan anouel du PLH 2023-2029,

A noter que I'étude des gisarments fonciers meneés dans le cadre ce I"3laberation du PLH cont les résultats par
communa sont aifichés dans chague ficha communzle onstitus |z photographie des projets de logerments par

matire 4 jour annuellement mais aussi et prioritairanrent pour accompagner les commures fans leur projet de
modfications et des révisions de leur PLU dans a perspective de Ja mise en compatibilité des documents
d'Lrbanisme avec le SCoT 2021-2032 2t le prasent PLH.
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3, La définition des procuits aboroables

{e Bail Rée. Salidaire

Le Bail Rézl Solidaire est un disposizf qui permet de cissocier la propriété du foncier {12
terrain} de celie du bt (les murs) afin da faire baisser l2 prix des logements, Lesquion
achéte un logemeant en Bail Réel Sclidaire on ast pleinement propriéiaire ndanmains on
| doit s'acquitter d’une petite redevance mensuele aupres de organisme ¢ui consarve |a
proariéte d terrain, organisme désigné sous le terime ¢'Office Foncier Salidaire {OF5). ies
logemerts en BRS soat vendus 3 des pubiics scus conditions de ressources.

Las + @ Prix d’zchat beaucoup plus faible qua le marchg immuahilier neuf puisgu’il ne
comprend pas le prix du terrain ; TVA & taux réduiz (5.5%) ; lorsgue la collectivite le dacice,
Facgudrau: paut bénéficier d’un abatiement de 30% de la taxe fonciere sur la proorieté
bitie : e bail est transmissible (vente ; donaticir ;| succession} aux personnes qui
respectent les piafonds de revenus.

Les - ¢ Il faut sacquitter, en plus de sa mensuaiité d'emprunt, ¢'une redevance
correspondant zu dreit d'eccupation du tarrain et aux frais de gestion du prepriétairs du
terrain {entre 1€ of 2€ le m2/mais) ; das conditions de revente encacrées.

il faut respecter, & I'entrée dans les lieax, les alafonds de revenus et occuper le logemani
3 titre de résidence principale

ST _ Plafonds de ressources BRS
Conditions d’accss: - 1 pers, 32562 £
L it 2 pers. 45 536§
3 pers. | 52009 €
4peis. | 53 263 €
5 pers. Et+ | B7EU0 €

Les manages dan: les revenus sent compris entre le 5 et 65 décile soit entra
28 225€ 33 756€ annuel pour un rmanage de 3 nerseniies.

Les logemerts produits Cans ce cadre pourront iniégrer le tiers ehordable de la
production de logemenis sur Annemasse Agglo & concition gue le prix de vante soit
invérimur a .

®  ZH00 A 2850 € TTC/m? SHAB stationnements inclus

e Une redevasce fonciére re dépassant pas 1 a 1.5 € par m* et par mais
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- Qu'est-ce que c'est 7
: q

' Conditions d’acces

au logement .

Le public visé sur

- Annemasse Agglo

Les conditions de

développerrient sur

Annemasse Agglo

Le PSLA (Prét Social a Location Accession)_

Le Prét Social 4 Lacation-Accession permet a des ménages sans apport personnel
d'acquérir le logement qu'ils occupent avec au début un statut de locataire. Lacquisition
d’un PSLA se fait en deux temps. Dans un premier temps, |2 ménage qui occupe le
logement acquitte une part lecative (redevance composée d'une indemnité
d'oceupation incluant les frais de gestion) et une part acquisitive {€nargne destinge au
futur achat). A I'issue de cette premiére phase, dont la durée peut &tre variable at
pouvant aller jusgu’a 5 ans, e ménage a la possibilité de devenir propridtaire.

Les +: TVA & taux réduit (5.5%) ; exonération de Taxe foncigre pendant 15 ans depuis la
construction du tegement ; cumulable sous certainas conditions au Prét & taux zéro ; prix
B plafonné (3702€/m? HT}; sécurisation him (a voir avec Yorganisme HLM)

Les - : Redevance de location {loyar HLM rehaussé nour payer Ung partie du prix de
venle] ; respect de plafond de revenus ; pas de transfert automatique de la phase 1 2 |a
phase 2 {le transfert de propriété peut étre refusé aux occupants dant les capacités
financieres sont jugées trop peu élavées pour rembourser le prét),

[l faut respecter, & I'entrée cans les lizux, les ptafonds de revenus et eccuper le logement
a titre de résidence principate.

Plafonds de ressource PSLA

1 pers. 32882 €
2 pers. 45 586 €
3 pers. 52089 €
4 pars. 53263 €
5 pers. Et + B7 60D £

Les ménages dant les revenus sont compris antre le 55™ et 6% décile soit entre
28 228€ 33 756%€ annuel pour un ménage de 3 personnes.

Les logements produits dans cg cadre pourront intégrer ke tiers abordable de ia
| production de logements sur Annamasse Agglo & condition gue le prix de vents soit
inTériewr a :

w2800 a 3000 £ TTC/m2 SHAB stationnements inclus
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L'accession sociale

ccession sociale

U Accession Sociale & la propriété consiste a réaliser {'achat de sa résidence principale
neuve & un prix inférieur & calui du marché libre. Les programmes d’accession sociale 3
la proprié=é sont réalisés par des organismes HLM ou certaines de feurs filiales et vendus
& des iménages sous candificns de ressources.

Les + 1 sous conditons : une serantia e relogement ; une garantie de rachat de votie

| lcgement duran: 15 ans ; une assurance reverte (indermnisation da la moins-value en cas
ce revante a perte). A étudier dans fe détaii avec le vailleur social qui commercialise le
pro‘et.

Les - : plafornd de revenus 3 nz pas ¢épasser ; certaines conditions nortent parfais sur

Vige et la compasition familiale ; akdigation d’cccuper le legement 3 titre de résidence
£ P g

principzle, etc... .

I! faut respecter, & ‘entrée dans les fieux, les plafonds de revenus et occuper le logement
& titre de résidence principale.

Plafonds de ressoutie Accession soeiale (PLS)

1 paes. 30 254 £
2 hars. A0 S0 €
3 pers. 48 586 £
Apers. | 58 G854
B pars. GO D0LE
i pers. T4 £

* BE74AE

Les rénages cont les revenus sont compris entre (g 6éme et 7éme décila soit entra
23 070€ el 39 590€ annuel pour un ménage de 3 personnes..

Les logeiments produits dans ce sadre pourront intéerer le ters abordable de la
production de logements sur Annemesse Agelo & condiilon oue Te prix de vante soft
infdifewr &

w IO E 3200 € TTC M2 SHAR skationnements inclus
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La TVA réduite 5.5%

TVA Réduite 5.5% (« zones ANRU »)

| Qu'est-ce que ¢'est: La TYA réduite 3 5,5% pour {'achat d'un logement neuf en « zone ANRU »

est un dispositif d’aide a 'accession & la propriété gui permet d'acheter avec un taux de TVA
| 5,5% au lieu de 20%. Pour pouvoir acheter en bénéficiant d’une TVA & taux réduit, limmeuble
| doit &tre situé dans un quartier faisant 'objet d'une convention de rénavation urbaine signée
avec 'ANRU {Agence Mationale de rénovation Urbaina) ou a une distance de moins de 300
| matres de la limite de ces quartiers. Les quartiers gui font I'objet d’'une convention avec FANRU
| sont en général classés en zone urbaine sensible (ZUS) ou présentent des caractéristiques
economigues et sociales analogues. 'objectif est donc de favoriser 'accession a la propriété
des ménages aux ressources modestes dans ces quartiers Pour le secteur de Iagglomération
| o’ Annemasse, parmi les quartiers concernés, seul le quartier Perrier - Livron ~ Chiteau-Rouge
fait I'objet d'une conventicn pluriannuelle avec 'ANRU.

- Qu'est-ceque -
~ Cest?

¢ Les + 1 Une TVA réduite 3 5.5%

Les -1 Concerne saulement les programmes éligibles {dans une zone en particulier). La réduction
| de TVA est entidérement acquise aprés dix ans de propridté et d’occupation. $i vous mettez en
ocation ou gue vous revendez votre bien avant cette durée, vous pouvez &tre ameng a
rembourser une partie de la réduction de TVA obienue. Certains événements permettent
cependant d'étre exonéré du remboursement de fa réduction de TVA {exembple : Décés de
I'acquéreur ou de son conjaint, chimage d'une durée supérieure & un an...}.

I faut respecter, a l'entrée dans les lieux, les plafonds de revenus et occuper le togement 3 titre
de résidence principale,

Plaforils da ressaurce TVA régduite 5.5%

Conditions . i pers., 302846
‘d'accés au 2 pers. 40401 €
- logement 3 pers, 1886 €
- 4-pars, S8 LLG €
Hpmrs. BE 001 €

{ pers. 77764 €

+ 8674 €
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¥ Les maénages dont les ravenus scnt compris entre [e 62me et 7éme décile soit entre 33 070€ et
39 £80€ annuel pour un ménage de 3 persennas.

| les logements produits dans ce catdrs pourrent intégrer e tiers sbordable d2 fa production de
| logmments sur Annemasse Aggla ¥ condition qua le prix de verie solt inférieur a

OO0 & 32000 € TTEAm? SHAR stationnements ireius
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Le dispositif local d’accession maitrisée

Quest-ce que cest?

nditions d’accés
- aulogement

Le public visé sur

Annemasse Agglo

lLes canditiqn_s_ de -
-~ développement sur -
- Annemasse Agglo.

B cortaines conditions au Prét 3 taux zéro ; prioritd aux primo accédant,

W || faut resoecter, 3 I'entrée dans las lieuy, ies plafonds da revenus et occuper le logerient

Dispositif local d’accession maitrisée

Le dispositif local d’accession maitrisée est un dispositif mis en place par Annemasse Agglo
pour le compte de ses communes afin d'aider des ménages sous plafonds de rassources
3 acheter leur logement neuf.

Certains logements dans [es programmes neufs sont ainsi commercialisés & un prix
inférieur a celui du marché.

Le dispositif s’adresse 3 des ménages saus conditiens de ressources.

Les + : un prix décoté par rappert au prix du marché immaobilier neuf ; curnulabie sous
§ Las - @ encadrement du prix de revente pendant 15 ans selon modalités de caicul
§ prédéfinies ; la revente pendant la période de 15 ans doit se faire en direction de ménages

sous conditions de ressalireas ; occupation du logement & titre de résidence piincipzle ;
g conditions de ressources.

2 titre de résidence principale.

Plafords de ressources

X pers, Prdteds
2 pers. 51 800 €
3 pars. GA 00 £
4 pers. FADDD €
5 pors. gt 74 00U £

8 Les ménages dont fes revenus sont compris entre le 6éme et 7éme décile soit entre
j 33 070€ et 39 690€ annuel pour un ménage de 2 personnes.

i Les logements produits dans ce cadre pourront intégrer le tiers abordable de la production
de logements sur Annemasse Agglo & condition gue le prix de verte soil infériaur 3 ;

e 3400 & 00 £ TTC m2 SHAR statinnnements inclus.
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Le locatif intermédiaire

i2 logement interméed aire, aussi appelé iogement i loyers maitrises, est un logament
| [ocat'f principalement desting aux classes moyennes. |l & ét2 créé pour incarner le maillcn
manquast entre FHLM et le logement privé. Le logement intermédiaire s'adresse en
priorité aux fovers dont le revenuy est :dgérement trep dlevé pour accéder i un logemeant
social, mais dont fes ressources sont insuffisantes pour sa logar conforiablement sur fe
marché libre, dans les agelomérations ol fes loyers sent élevés.

Les ioyers son: plafonnés el doivent normalemant se positionner entre 10 et 5%
{ inférieurs au marché privé.

a titre de résidence principale.

Plafends de ressources

1 parsg 3B 5L
2 pers 57 459€
3 pers 58 1058
4 pars BIFTEE
B pars at + 57 931

Les ménages dont 25 revenus seht compris entra .2 22me ot 9émae décile soit 48 380t et
£3 S5J0L anauel pour Un ménagsa a2 3 personnes,

e Le nombre de bnsement Imerrrédiaire nz pourrs #tre supériegr & 15 % de ia
programeration tekale arnuels du PLH ;

e Levolume de LLE est imitd 3 25 % des logerents masdimurm dune opdration ;

o b il ne devra pas intégrer plus de 20% du ters abordable dune opération,
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