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| EDITO

Le Programme Local de 'Habitat 2022-2027 a été adopté en Conseil de Territoire le 22 juin 2022. En effet,
face aux difficultés d'accés a un logement abordable et de qualité rencontrées par les ménages du Territoire
et prenant acte du fait que la Métropole de Grand Paris -désormais compétente en la matiere - n'ait pas
encore pu aboutir a un document consensuel, nous avons voulu sans attendre nous doter d’'une feuille de
route opérationnelle, qui guidera désormais notre action et celle de 'ensemble des partenaires concernés
pour les 6 prochaines années en matiere d'Habitat et de Logement.

Basé sur une analyse fine du territoire et des besoins des habitants, ce PLH est le reflet de nos ambitions :
favoriser l'accés au logement au sein d'un territoire plus équilibré, proposer des conditions d’habitat de
gualité pour toutes et tous et répondre aux besoins de l'ensemble des habitants dans leur diversité en les
accompagnant dans l'évolution de leurs parcours résidentiels.

Ces objectifs nous obligent a relever un certain nombre de défis.

Tout d’abord, nous devons continuer de construire. Dans une région qui accuse un déficit de construction
alors que les évolutions démographigues générent toujours plus de besoins et la ou certains seraient tentés
par la facilité de l'immobilisme, Plaine Commune souhaite réaffirmer un rythme de construction soutenable
et réaliste de 3 500 logements par an. Nous devons surtout produire davantage de logements de qualité a des
prix accessibles, a fortiori dans un territoire populaire en pleine mutation et dont l'attractivité se développe.

Pour ce faire, outre la création de logements locatifs sociaux (notamment pour reconstituer ceux démolis
dans le cadre des projets de renouvellement urbain), nous souhaitons développer et massifier 'accession

sociale a la propriété, notamment via le Bail réel solidaire (BRS). Ce dispositif innovant de dissociation du
foncier et du bati permettra aux ménages exclus du marché immobilier en raison des tensions inflation-
nistes et de la spéculation immobiliere de pouvoir accéder a la propriété de maniere sécurisée, grace a des
prix de 20% a 40% moins onéreux. Au total, ce sera 45% de la production neuve qui sera « sociale » (BRS
ou locative). Et c'est dans cet objectif que nous avons créé notre propre Organisme Foncier Solidaire qui
produira une grande part de cette production de logement en BRS.

La Convention Qualité Constructions Neuves, dont les exigences en matiére de confort et d'ambition environ-
nementale ont été revues a la hausse sera par ailleurs garante de la qualité de ces nouvelles constructions.
Ainsi, une meilleure prise en compte de la biodiversité ou du confort d'été, des modes constructifs plus
sobres ou encore des surfaces plus généreuses seront gages d'une bonne habitabilité au monde a venir.

Enfin et surtout, nous devons agir sur le parc existant. Dans le parc social ou les bailleurs sociaux sont
souvent engagés depuis longtemps dans la réhabilitation de leurs logements en particulier dans les pro-
jets de renouvellement urbain. Mais aussi dans le parc privé, en renforcant les dispositifs de prévention
et d'accompagnement des copropriétés dégradées, en massifiant la rénovation énergétique et en visant
'éradication de l'habitat indigne. Sur ce point, nous avons renforcé nos moyens, instauré le permis de
louer et 'encadrement des loyers et nous menons des opérations de résorption d'ampleur. Mais nous
devons encore faire évoluer les dispositifs pour accélérer et simplifier les procédures qui nous permettront
demain d'agir enfin avec efficacité car nous sommes trop souvent confrontés aux drames humains liés au
logement indigne et a des ménages vivant dans des logements indécents, des passoires énergétiques ou
des appartements humides, dangereux et vétustes.

Le PLH 2022-2027 propose ainsi un plan d’actions concretes au service d'un logement digne et abordable
répondant aux enjeux sociaux, économiques et environnementaux, particulierement prégnants dans notre
territoire en pleine mutation.

Katy BONTINCK Adrien DELACROIX Mathieu HANOTIN

Vice-présidente Président Président
de Plaine Commune de Plaine Commune Habitat de Plaine Commune

En charge de la Rénovation urbaine, Conseiller communautaire en
de la lutte contre le logement charge de l'habitat et du foncier
indigne et de la santé

Maire de Saint-Denis
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Ecoquartier fluvial de ['lle-Saint-Denis

Le Programme Local de l'Habitat (PLH) constitue la

feuille de route partagée entre tous les acteurs du

territoire en matiere d'Habitat et de Logement. Sur la La Loi Notre (2015) a rendu la Métropole
base d'un diagnostic territorial et du bilan du précédent du Grand Paris compétente en matiére
PLH (2016/2021), il définit les actions a mener et les d’'Habitat et d'élaboration d’'une stratégie
moyens a mettre en ceuvre pour atteindre les objectifs a l'échelle métropolitaine. Néanmoins,

et priorités fixés par les élus territoriaux pour les 6 le Plan Métropolitain de 'Habitat et du
prochaines années. Logement (PMHH) n’ayant pas encore
été adopté et le précédent PLH de Plaine
Commune arrivant a échéance fin 2021,
Plaine Commune a souhaité se doter d'un
nouveau PLH pour la période 2022-2027.

Elaboré en concertation avec les élus locaux et les
partenaires (bailleurs, promoteurs, partenaires institu-
tionnels...), il définit notamment la stratégie en matiére :

« de création de logements (sociaux, privés, spécifiques,
locatifs ou en accession)
e d'amélioration des logements existants, notamment

dans le parc ancien privé le plus dégradé et les grands
quartiers d’habitat social

» d'acceés au logement locatif (social ou privé) ou a la
propriété

Le PLH comprend 3 volets : le diagnostic, le document
d'orientations stratégiques et le programme d’actions. Il
s'articule avec d'autres documents cadres du Territoire
(Plan Local d’Urbanisme Intercommunal, Plan Climat
Air Energie, Charte Economie circulaire...) et notamment
avec la stratégie fonciére qui permet d’accompagner
la production d’'une offre diversifiée, de qualité et de
projets innovants via la maitrise fonciére publique.
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/ UN TERRITOIRE POPULAIRE

EN PLEINE EVOLUTION

DEMOGRAPHIE

Avec pres de 460000 habitants en 2022, la tres forte
croissance démographique de Plaine Commune se
poursuit. Sa population est principalement composée
de familles nombreuses avec un nombre important
de familles monoparentales. Avec 45% de moins de
30 ans, c'est un territoire particulierement jeune mais
qui devra faire face au vieillissement de sa population
dans les années a venir.

SOCIO-ECONOMIE

Grand pbéle universitaire et d’emploi, le territoire reste
cependant fragile avec des taux de pauvreté et de
chémage particulierement élevés. Le faible taux de
dipldome ne permet pas toujours aux habitants de
bénéficier des emplois qui y sont créés et 'acces au
logement pour les salariés précaires peut s'avérer
complexe.

PARC DE LOGEMENTS

Territoire attractif a proximité de Paris et de plus en plus
accessible en transports en commun, Plaine Commune
concentre un grand nombre de projets urbains (NPNRU,
Village des Athletes, Grand Paris Express...). Avec
prés de 195500 logements au 1° janvier 2020, c’est
le territoire de la Métropole qui a connu la plus forte
augmentation de son parc de logements sur 10 ans.

MARCHE IMMOBILIER

Le marché évolue a la hausse mais reste
parmi les plus abordables de la Métropole
notamment dans l'ancien. Le marché du
neuf reste tourné vers les habitants du
territoire (qui constituent plus de 40%
des acquéreurs de logements neufs), les
primo-accédants et les propriétaires occu-
pants. Néanmoins, l'accés a la propriété
reste difficile pour de nombreux ménages
du territoire et le taux de propriétaires est
particulierement faible (1/4 des ménages).

PARC PRIVE

Majoritairement occupé par des locataires
(souvent précaires), c'est un parc plutét
ancien et énergivore. Méme si la qualité
du logement privé s'est améliorée grace
aux interventions publiques, une part
importante du parc reste potentielle-
ment indigne (14,5%) et/ou en situation

nombre important de copropriétés dégradées ou faisant
face a des problémes de gestion parfois peu de temps
apres leur livraison en raison de la faible solvabilité des
ménages pour assumer les dépenses de charges et du
fonctionnement compliqué des copropriétés.

PARC SOCIAL

Plaine Commune compte un taux de logements sociaux
particulierement important, le plus élevé des EPT de la
Métropole (49%). Malgré cela, la tension reste forte en
raison du nombre important de demandes et ces loge-
ments accueillent des ménages ayant des ressources
de plus en plus faibles. Inégalement répartis sur le
territoire, les logements du parc social ont vu leur qua-
lité s’améliorer en raison des réhabilitations menées
notamment dans le cadre du premier programme de
rénovation urbaine (PNRU).

HABITAT SPECIFIQUE

Le territoire concentre 2 fois plus d’hébergements et
logements adaptés (résidences sociales, Foyers de
Jeunes Travailleurs et de Travailleurs Migrants...) que la
moyenne métropolitaine et a vu son offre de résidences
étudiantes multipliée par 3 ans en 15 ans. Cependant,
les besoins spécifiques de certains publics ayant des
difficultés particuliéres d'acces au logement restent
importants (jeunes actifs et non-étudiants, personnes
agées et handicapées...) et certaines offres sont a adap-
ter (Foyer de Travailleurs Migrants vétustes, besoins
de sédentarisation des gens du voyage...).

N

de suroccupation (27%). On recense un Résidence étudiante du campus de Villetaneuse (Campus Paris 13)
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ORIENTATI

/ UNE STRATEGIE VISANT A ACCOMPAGNER
LEVOLUTION DU TERRITOIRE ET REPONDRE
AUX BESOINS DE SES HABITANTS

Le Programme Local de 'Habitat 2022-2027 se donne
pour objectif d’accompagner le développement de
Uattractivité de Plaine Commune tout en répondant
aux besoins locaux en matiére de logements. Il vise
a améliorer la qualité du logement et les conditions
d’habitat (dans l'ancien comme dans le neuf), favori-
ser l'acces au logement pour tous et accompagner les
parcours résidentiels de toutes les catégories de popu-
lation. Le PLH permet a la puissance publique d'agir
pour réguler les prix et la production de logements
afin que les projets soient développés au service des
habitants et du territoire, en lien avec les priorités de
la collectivité.

Afin de de répondre a la croissance démographique et
aux besoins en logement tout en proposant un rythme
de développement soutenable pour le territoire, le PLH
fixe Uobjectif de produire 3500 logements par an. Cet
objectif réaliste correspond a la production réalisée
lors des 10 dernieres années et s’appuie sur les oppor-
tunités foncieres identifiées. Parmi eux, 50% seront en
accession libre et 25% de la production sera consacrée
aux logements sociaux afin de continuer a répondre
aux besoins locaux. L'accent sera mis sur l'accession
sociale (20%) pour favoriser l'accés a la propriété des
ménages du territoire.

1
g

3500 logements par an dont 20% en accession
sociale a la propriété et 25% en locatif social.
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LE PLH 2022-2027 AFFIRME
6 GRANDES ORIENTATIONS

1) Construire une ville attractive
et équilibrée

Les taux de logements sociaux mais aussi d’héberge-
ments et logements adaptés de Plaine Commune sont,
de loin, les plus importants de la Métropole. Diversifiée
dans les types de logements proposés et mieux répartie
sur le territoire, la production neuve des prochaines
années permettra de réduire ces déséquilibres, a la
fois entre les quartiers (notamment grace aux projets
de renouvellement urbain) mais aussi a l'échelle de la
Métropole. Le territoire s'attachera aussi a mieux enca-
drer la production de certains produits particulierement
rentables pour les investisseurs qui se développent
rapidement et ne répondent pas toujours aux besoins
(locatif intermédiaire, logements étudiants, meublés
touristiques...) afin que les projets soient davantage
développés au service des besoins locaux.
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2) Favoriser les parcours
résidentiels ascendants
sur le territoire

Dans le parc privé, la maitrise de
la hausse des prix et des loyers
sera renforcée pour permettre aux
catégories modestes et populaires
qui habitent et/ou travaillent sur
le territoire de s’y maintenir. A cet
effet, 'accession sociale notam-
ment en Bail Réel Solidaire (BRS)
sera massivement développée.
Concernant le parc social, il s’agit,
en partenariat avec les bailleurs, de
mieux accompagner les parcours
résidentiels des locataires, avec
une attention particuliére pour les
meénages relogés dans le cadre des
projets de renouvellement urbain.
L'information des demandeurs,
l'objectivation et la transparence
des procédures d'attribution seront
améliorées.

3) Construire une ville
durable et résiliente

Face aux enjeux environnementaux,
Plaine Commune souhaite favori-
ser la construction d’'un habitat
sobre, durable et adapté au climat de demain afin de
réduire les impacts écologiques des constructions et
de limiter les consommations énergétiques. Le déve-
loppement des matériaux bois, biosourcés et issus
du réemploi sera renforcé a travers le soutien a des
opérations innovantes (constructions bas-carbone,
transformation de bureaux en logements...). Les loge-
ments neufs devront également répondre aux nouvelles
aspirations et usages qui ont pu émerger notamment
lors de la crise sanitaire. En paralléle, la réhabilita-
tion du parc existant (privé comme social) s'amplifiera
afin d’améliorer ses performances énergétiques, avec
l'objectif prioritaire d'éradiquer les passoires ther-
miques et lutter contre la précarité énergétique.

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT DE PLAINE COMMUNE # 10

4) Construire une ville inclusive

Le territoire poursuivra ses efforts pour améliorer la
situation des habitants les plus fragilisés ayant des
besoins en logements spécifiques, en particulier grace
au traitement des Foyers de Travailleurs Migrants. Il
s'agira de développer une offre adaptée et des formes
d’habitat innovantes pour répondre aux besoins de ces
catégories de population : adaptation des logements
au grand age et au handicap, sédentarisation des gens
du voyage, offre destinée aux jeunes, prise en compte
des besoins spécifiques des femmes, habitat inclusif...

Place Paul Verlaine, La Cbumeuve

Copropriété Sadi Carnot, Aubervilliers

5) Requalifier Uhabitat privé, prévenir et
redresser les copropriétés dégradées

Le territoire amplifiera ses efforts en matiére d’obser-
vation et de repérage des difficultés des copropriétés
grace au renforcement de son Observatoire des copro-
priétés. Il poursuivra son intervention visant a redres-
ser les copropriétés en difficulté a l'aide des dispositifs
incitatifs et coercitifs existants comme de nouvelles
stratégies plus adaptées. En matiere de prévention,
l'accompagnement des mises en copropriétés et des
nouveaux copropriétaires (souvent primo-accédants
et peu familiers du fonctionnement des copropriétés)
sera également renforcé.

6) Amplifier la lutte contre Uhabitat indigne

Il s'agira de renforcer les dispositifs menés par la
collectivité visant a éradiquer Uhabitat indigne et
prévenir la dégradation du parc (PNRQAD, NPNRU
Insalubrité, recyclage de copropriétés dégradées...)
mais aussi de trouver des réponses efficaces a certains
phénomeénes récents comme la division pavillonnaire
ou les logements dortoirs. Aprés une premiere expé-
rimentation, le permis de louer sera trés largement
étendu aux villes du territoire et la coordination entre
'ensemble des acteurs (Villes, Plaine Commune, Etat,
CAF) sera consolidée pour agir plus efficacement.

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT DE PLAINE COMMUNE # 11
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/ PROGRAMMATION
PREVISIONNELLE DU LOGEMENT

Centre Gare

Q

NPRU Orgemont

EPFIF

EPINAY-SUR-SEINE

Type de logement

Accession ou locatif libre
Accession sociale
- Locatif intermédiaire

- Locatif social familial e
4
Habitat spécifique
L'ILE-
SAINT-
DENIS
Nombre de logements
ZAC Sud
Q 200 Confluence
(provisoire)
NPRU ISD
1000 ‘ NPRU Vieux
/ ‘ ‘Saint-Ouen
‘ Ampeére

Zac des Docks

Y

NPRU Cordon
Lamotte

Taupin Q

Q 2000

SAINT-OUEN
Concession
ZAC Porte  17-19 Vallés PRIR
de Saint ‘ ‘
Ouen

NPRU Lafargue
Parmentier

Concession
multi-site SOREQA

‘PIERREFITTE-SUR-SEIN

NPRU
Fauvette-Joncherolles

Secteur Rougemonts
‘ gl SOREQ‘\
‘ ecteur

Paris Joffre
Colonel Fabien
PRU / PRIR La Source - Les Presles NP_NRU ‘ - Iést) STAINS
Centre ville SgifitLeu Front
urbain NPRU
. llot Nord Prétresse
Poiriers
g poias NPRU Clos
VILLETANEUSE Saint-Lazare Angela Davis

AC Néaucité Tr3

ZAC des
Tartres
ZAC des
Tartres

NPRU

Floréal/Sausaie/

Courtilles

PNRQAD / NPRU
Insalubrité
SAINT-DENIS LA COURNEUVE
NPRU 4000 Nord
- Robespierre
ZAC Porte
de Paris Sud Fort de I'Est llot Chabrol
(provisoire) ZAC des
. NP'\RAU_ : NPRU 4000 SiX routes
ranc-Moisin Sud - Mail
‘ de Fontenay NpRU 4000 NPNRU .
rd - Vieux Convention
C du
ier de Feuille
irie Babcock de Miel .
Secteur Les Pointes 2

Gare

\ a

Plaine Saulnier
(provisoire)

NPRU 4000 '

Sud -
Debussy

Rue de
Normandie

C Port

ZAC emin Vert

Landy

NPRU Emile
Dubois

Maladrerie l

ZAC Montjoie
(NewEdge)

)/

ZAC
Landy

A

(Marcreux) ZAC Centre

*C Fort
d’Aubervilliers

AB Production Moutier Trimétal
Nozal Nord (secteur Jaures)
(Provisoire)
AUBERVILLIERS "\ ZAC Fort d’Aubervilliers
\ (secteur Coeur de Fort)
Cathédrales / Nozal Front .
NPRU Vil
duRail | Populaire Sud et
soire) ZAC Canal
(provisoire) k

Gare des Mines

Carte : Emmanuel Encinas, Direction de ['Observatoire
Territorial, 12/07/22 - Source : EPT Plaine Commune

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT DE PLAINE [Sel¥IZIVI\1=5: 2 ¥

0 500 1000 Métres
| == o=

'soire)

PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT DE PLAINE COMMUNE # 15



PLAINE COMMUNE
21 avenue Jules-Rimet
93218 Saint-Denis Cedex

www.plainecommune.fr
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