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Niveau de

Axe 1 : Mettre en place une politique fonciere communautaire et une réglementation de I'urbanisme cohérente avec les objectifs du P.L.H.

1.1 - Mettre en place une charte
fonciere pour le développement
résidentiel

1.2 - Mettre en place un
Programme Communautaire
d’Action Fonciére (P.C.A.F.)

1.3 - Développer des opérations
publiques d’aménagement

1.4 - Inscrire les objectifs de
programmation du P.L.H. dans les
P.L.U.

Identifier les gisements fonciers sur chaque
commune et les secteurs relevant de I'intérét
communautaire

Définir des actions d’acquisition fonciére

Assister les communes pour la mise en place
de procédures publiques d’'aménagement

Intégrer les objectifs du PLH dans les PLU des
communes

La CAB n’a pas réalisé de diagnostic ni de
Programme Communautaire d’Action Fonciére
pendant la durée du PLH.

Cependant, les communes ont réalisé des
diagnostics fonciers dans le cadre de
I'élaboration de leurs PLU. La plupart des
communes exercent également leur droit de
préemption urbain.

L’élaboration actuelle du PLH permet toutefois de
réaliser un diagnostic foncier préalable a la mise
en place d’une stratégie fonciére.

Axe 2 : Produire du logement en répondant a la demande dans sa diversité

2.1 - Développer et rééquilibrer
I'offre locative aidée

2.2 - Développer I'accession
sociale a la propriété : aides
directes a la production

2.2 - Développer I'accession
sociale a la propriété : aides
directes aux ménages acquéreurs

2.3 - Développer un partenariat
avec les opérateurs privés de
l'immobilier

Soutenir la production de logement social a
travers la mise en place d’un réglement
d’aides et la garantie d’emprunt

La CAB a subventionné un certain nombre
d’opérations sur la période du PLH, notamment
au cours des années 2016-2017 par le biais du
Fonds d’Aménagement Urbain (FAU)

La garantie d’emprunt a été mise en ceuvre.

Mettre en place une aide financiere pour les
opérations d’accession sociale a la propriété

La CAB a subventionné 2 opérations menées par
Logis Corse.

Mettre en ceuvre une subvention majorant le
PTZ pour les primo-accédants

Mettre en place le Pass Foncier en partenariat
avec l'organisme collecteur du 1%

Cette action n’a pas été mise en ceuvre mais est
toujours jugée pertinente.

Mettre en place une charte permettant de fixer
de objectifs en matiére de qualité, de densité
et de mixité sociale

Cette action n’a pas été mise en ceuvre. Des
objectifs de performance énergétique ont
toutefois été négociés avec les bailleurs sociaux.
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Niveau de
Contenu e Remarques
réalisation

2.4 - Accompagner I'Opération
Programmée d’Amélioration de
I'Habitat R.U. du centre ancien de la
commune de Bastia

2.5 - Mettre en place un dispositif de
lutte contre I'habitat indigne sur
'ensemble du parc locatif privé de la
C.AB.

2.6 - Elaborer et mettre en ceuvre une
opération programmeée sur 'ensemble

du parc ancien des communes de la
C.A.B. (hors périmetre de
'O.P.A.H.R.U. de Bastia)

Accompagner la mise en ceuvre
de 'OPAH a travers le
financement des missions de
suivi-animation (si demande de la
Ville de Bastia)

La CAB n’a pas participé au financement de
'OPAH.

Elaborer une base de données sur
les situations d'habitat indigne et
une cartographie SIG

Cette action n’a pas été mise en ceuvre mais est
toujours jugée d’actualité du fait des difficultés de
repérage par le PDLHI et le SCHS

Mettre en ceuvre une OPAH

Axe 3 : Répondre aux besoins spécifiques en logement et hébergement

L’'OPAH n’a pas été déployée a une échelle plus
grande que celle de la ville de Bastia. Cette action
est toujours jugée pertinente mais il convient de la
préciser.

3.1 - Accompagner le projet de

construction d’'une maison relais sur le

périmétre de la C.A.B.

3.2 - Définir un projet de construction
de résidence sociale pour jeunes
travailleurs

3.3 - Développer l'offre de logements
adaptés au handicap

3.4 - Accompagner le relogement des

gens du voyage sédentarisés de la
Z.A.E. d’Erbajolo

Créer une maison relais (35
places)

La CAB a soutenu I'extension de la maison relais
de Furiani (7 appartements). Cependant la création
de places supplémentaires a été repéré comme un
enjeu majeur dans le PDALHPD.

Identifier la commune susceptible
d’accueillir ce projet et travailler
sur sa définition

Cette action n’a pas été réalisée mais reste
toujours d’actualité.

Objectiver les besoins
Définir les programmes de
travaux (notamment par les
bailleurs sociaux)

Cette action n’a pas été réalisée

La CAB a financé en partie la réalisation d’'un un
ITEP pour enfants autistes et poly handicapés par
la SEM Bastia Aménagement

Identifier les modalités de
relogement au regard d’'une
enquéte sociale

La SEM Bastia Aménagement a piloté la
construction d’un lotissement et 'accompagnement
social des gens du voyage en 2015
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Axe 4 : Intégrer les objectifs de développement durable dans les projets de développement résidentiel et de requalification du parc existant

4.1 - Privilégier des projets économes
en ressource fonciére et limitant
I'étalement urbain

Elaborer un référentiel de densité et décliner
les typologies du référentiel pour chaque
zone a urbaniser

4.2 - Développer des approches .
environnementales de I'urbanisme sur

les zones d’'urbanisation nouvelle
d’intérét communautaire

Mettre en place une obligation pour les
aménageurs de réaliser une approche
environnementale de I'urbanisme pour les
projets de taille significative

4.3 - Appliquer des normes

performantes de qualité
environnementale et énergétique et .
favoriser I'utilisation des énergies
renouvelables

Identifier et financer 5 opérations-pilotes

Ces actions n’'ont pas été réalisées

4.4 - Repérer les secteurs
géographiques prioritaires a traiter
dans le parc existant en terme de
d’amélioration des performances
énergétiques

Réaliser un repérage par thermographie
aérienne

Mettre en ceuvre le volet d’'amélioration des
performances énergétiques de 'OPAH

Axe 5 : Renforcer la structure et les moyens de la C.A.B.

Une étude de thermographie
aérienne a été faite par la CAB et
constitue donc un préalable a la mise
en ceuvre d’une politique en la
matiere

5.1 - Conforter le service de I'habitat et
du développement durable .

Recruter une deuxiéme personne au sein du
service Habitat

Recourir a une AMO pour les premiéres
années de mise en ceuvre du PLH

Le service Habitat est composé de 2
personnes mais un besoin en
recrutement supplémentaire est
toujours identifié.

5.2 - Mettre en place un dispositif
d’observation et d’évaluation
permettant de suivre et de mesurer le
P.L.H. 2009-2014

Produire un rapport annuel et en restituer les
résultats dans le cadre d’'une assemblée
pléniére du P.L.H

Aucun bilan du PLH n’a été réalisé
du fait d’'un manque d’ingénierie en
interne a la CAB et de 'absence de
recours a une AMO.
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Le Programme Local de I’Habitat (PLH) élaboré pour la période 2009 — 2014 prévoyait la mise
en place de trés nombreuses actions. Cependant, il a été faiblement approprié par la CAB, les
communes et les partenaires de I'habitat. Un certain nombre d’actions n'ont, de ce fait, pas été
realisées.

Le PLH prévoyait notamment la mise en place d’une stratégie fonciere ambitieuse. Elle n’a pas été
mise en ceuvre jusqu'a maintenant. L’élaboration d’un diagnostic foncier portant sur
I’ensemble du territoire de la CAB constitue toutefois un point d’appui pour le développement
de cette stratégie fonciére dans le cadre du futur PLH.

Le PLH contenait également plusieurs projets de création de structures et de logement pour
répondre aux besoins des publics spécifiques. Seul le relogement des gens du voyage de la ZAE
d’Erbajolo a été réalisé ainsi que quelques autres actions (I'extension du CHRS, ...). Cependant,
les besoins demeurent extrémement prégnants en la matiere face a une offre peu
développée (maisons relais, foyers jeunes travailleurs, ...).

La CAB a également soutenu le développement du logement social a travers son reglement
d’aides et la garantie d’emprunt.

Ainsi, un grand nombre d’actions définies dans le cadre du précédent PLH demeurent
d’actualité dans le cadre de ce nouveau PLH. Un frein identifié par les acteurs locaux de I'habitat
pour la mise en ceuvre de I'ancien PLH est la faible concertation des acteurs lors de son
élaboration et le manque d’animation au cours de sa mise en ceuvre. De fait, le PLH n’a pas
fait 'objet de bilan au cours de sa mise en ceuvre. L’appropriation du document par les différents
acteurs, notamment les communes, et 'accompagnement a sa mise en ceuvre, notamment dans
les premiers mois, apparaissent étre des enjeux majeurs dans le cadre de I'élaboration de ce
nouveau PLH.
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Introduction

Une concentration du développement urbain au Sud liée aux fortes contraintes

fonciéres

Le territoire de la CAB « élargie » est
organisé autour de la ville-centre de
Bastia qui regroupe plus de la moitié de
la population de la CAB élargie, 60% de
ses emplois et la plupart des équipements
de grande envergure.

Etant donnée la forte urbanisation de la
ville-centre, un desserrement de Bastia
s’est progressivement opéré vers le
Sud du fait des fortes contraintes
fonciéres présentes au Nord du territoire
(relief, risques incendie, amiante, ...). Le
développement urbain s’est concentré
progressivement dans les communes
du Sud de Bastia le long de I’axe de la
RT20, du fait de la présence de risques
naturels a proximité de la plaine
lagunaire.

Les communes du Sud (Furiani, Biguglia, Borgo et Lucciana) constituent désormais des
centralités secondaires étant donnée la présence de nombreux emplois liés a la présence d’'une

Un relief contraint qui induit un territoire linéaire

s == _-1 . Réseau routier
ok Axe principal

(Territoriales 11/20/206)
— Reutes secondaires
[départementaies)
6 Gare routidre de Bastia

Réseau ferroviaire
s"ﬁfmﬂ" Ligne ferroviaire

4 Gares Principales
- B
) sin-Marino- 14 Haltes secondaires

di-Lota
Infrastructures adroportuairas
Ville-di i
atiabagin & Pl;!rt de Bastia
4 Aéreport international

de Bastia Poretta

Ajaccio : 150 km

> Vloiture 2h50 S Y

> Train 3h45 ) Porto-Vecchio : 140 km
\ > Voiture 2h30

Source : diagnostic du Plan Global de Déplacements

zone d’activités a Furiani et de I'aéroport a Lucciana notamment.

Les communes du Nord trés contraintes en termes de foncier sont marquées par une moindre
concentration de la population, des emplois et des équipements. Elles possedent toutefois un role

de centralités auprés des communes plus isolées du Cap Corse.

Enjeu de la réceptivité fonciére sur les communes de la CAB :
Le PLH 2020-2032 integre les dernieres dispositions de la loi Egalité et Citoyenneté afin de
pouvoir analyser I'offre fonciere mobilisable et les marchés fonciers. Les éléments de diagnostic
fonciers réalisés par '’Agence de 'Aménagement durable, d’Urbanisme et d’Energie de la Corse
sont intégrés en annexe du document. lls doivent permettre de guider la stratégie fonciére de la
CAB dont les moyens sont détaillés dans '’Axe 1 du programme d’actions. La territorialisation
des orientations relatives a la programmation de logements expose par ailleurs les secteurs
privilégiés de la production de logement, en interface avec les PLU communaux.

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DE BASTIA | PROGRAMME LOCAL DE L’HABITAT
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Réalisation et actualisation du diagnostic et mobilisation des données :

Le présent diagnostic, réalisé initialement en janvier 2018 s’est fondé en grande partie sur les
données du recensement général de la population de 2015. En 2020, le diagnostic a été actualisé
en mobilisant les données du millésime 2017 des données du recensement. Plusieurs communes
ont exprimé une vigilance sur les données de population intégrées dans ce dernier recensement.
Sur les communes de Santa-Maria-di-Lota et Ville-di-Pietrabugno il est en effet indiqué par les
acteurs locaux que les populations communales sont plus importantes que les données
communiquées en 2017. Ceci impose une lecture prudente des données démographiques et
migratoires. Dans le cadre de lanalyse du besoin en logement fondant les orientations
programmatiques du PLH, il a ainsi été choisi de maintenir la date de 2015 comme point de départ.

Un territoire marqué par de fortes disparités de développement entre
les communes du Sud et du Nord

Plusieurs constats apparaissent de manieére claire dans ce diagnostic :

* Une croissance démographique forte des communes du Sud portée par 'arrivée de
jeunes actifs liée a la présence d'une offre en logements diversifiée, récente et a des
niveaux de prix moins élevés qu’a Bastia et dans les communes du Nord ;

+ Une stagnation de la croissance démographique de la ville-centre liée notamment au
départ d’un certain nombre d’actifs vers les communes périphériques et une concentration
des situations de fragilité ;

* Une croissance démographique tres limitée pour les communes du Nord, liée
notamment a leur moindre accessibilité ainsi qu’aux fortes contraintes qui pésent sur la
production de logements, et une dynamique de vieillissement plus forte.

Concernant I’offre en logements, on observe également plusieurs problématiques :

* Une concentration des logements sociaux a Bastia et une tension de la demande en
logement social ;

* Un parc de logements plus ancien a Bastia et dans les communes du Nord qui
posséde une attractivité moins forte que le parc récent des communes du Sud ;

* Un certain nombre de logements récents vacants dans les communes du Sud, ce qui
questionne I'adéquation aux besoins et la qualité de ces logements ;

+ Des besoins en structures adaptées pour les personnes agées mais également en
logements accompagnés pour les ménages les plus modestes du fait de la présence
d’une offre trés limitée en la matiére sur le territoire.

Les enjeux portent donc a la fois sur le développement de I’offre neuve mais également sur le
réinvestissement du parc existant afin de pouvoir mieux répondre aux besoins des petits
meénages et notamment capter les jeunes actifs qui s’installent de maniére privilégiée dans les
communes du Sud.
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Analyse socio-démographique

Des communes du Sud marquées par une tres forte croissance
démographique

La population de Bastia a augmenté de maniére limitée sur la période longue (un peu moins
de 7 000 habitants supplémentaires entre 1968 et 2017). La ville-centre a notamment connu des
périodes de déclin (- 14% entre 1982 -1990) et des périodes de stagnation (1990-1999 / 2007-
2012). Toutefois, on observe une augmentation de la population sur la derniére période
intercensitaire (+5% entre 2012 et 2017) qui pourrait étre le signe d’un regain d’attractivité.

Alors que la population de Bastia a trés faiblement augmenté sur la période longue, celle des
communes du Sud a été multipliée par 6 entre 1968 et 2017. Cette croissance démographique
est principalement portée par le solde migratoire, qui traduit I'installation de nouveaux ménages sur
le territoire.

Toutefois, la croissance démographique au sein des communes du Sud augmente moins
rapidement sur la derniére période et pourrait étre en voie de stabilisation. En effet, entre
2012 et 2017, Bastia et les communes du Sud ont pour la premiére fois des niveaux de croissance
démographique relativement proche (respectivement 5% et 8%).

Les communes du Nord ont été, elles, concernées par une augmentation de la population
beaucoup plus limitée liée a la concurrence exercée par les communes du Sud et a leur moindre
accessibilité en transports :

» Le solde naturel des communes du Nord apparait beaucoup plus faible, traduisant une
dynamique de vieillissement qui n’est pas compensée par l'arrivée de jeunes actifs,
comme on 'observe dans les communes du Sud

* Les communes de Ville-di-Pietrabugno et de Santa-Maria-di-Lota ont été marquées
par une décroissance plus forte

Evolution de la population entre 1968 et 2017
Source : Insee 2017
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Taux d'évolution relatif de la croissance démographique entre 1968 et
2017
Source : INSEE 2017
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Des communes du Sud qui bénéficient du départ d’'un certain nombre
d’actifs de Bastia

L’analyse des migrations résidentielles sur la période 2013-2014 confirme la dynamique observée
de départ d’un certain nombre de ménages de Bastia vers les communes du Sud. En effet,
plus de la moitié des individus ayant immigré entre deux péles de la CA proviennent de la commune
de Bastia (55,4%). La majorité des départs se sont faites vers les communes du Sud (593 habitants
entre 2013 et 2014) en comparaison des communes du Nord (199 habitants).

Cependant, Bastia joue le role de porte d’entrée du territoire auprés des ménages extérieurs
puisque 62% des arrivees depuis I'extérieur se sont faites sur la commune entre 2013 et 2014
(principalement issues du secteur de la Haute-Corse et de France métropolitaine)

L’analyse des migrations résidentielles sur la période 2016-2017 permet de mettre en lumiére
plusieurs dynamiques importantes :

* Un certain nombre de ménages de Bastia quittent la ville-centre pour s’installer vers
les communes du Sud. En effet, 40% des personnes ayant migré, d’'un des 3 pbles de la
CAB élargie vers un autre, ont quitté de la commune de Bastia. La majorité des départs se
sont faits vers les communes du Sud (356 habitants entre 2016 et 2017 contre 121 habitants
vers les communes du Nord).

* Alinverse, les mouvements migratoires sont également nombreux des secteurs Nord
et Sud vers la ville-centre. En effet, 50% des mouvements intra-territoriaux sont réalisés en
faveur de Bastia. Ainsi, celle-ci apparait comme étant attractive au sein de la CAB élargie
alors que ce n’est pas le cas a I'échelle globale puisque les personnes arrivant (1 259) a Bastia
sont nettement moins nombreuses que les personnes qui quittent la ville (1 408). Cette
tendance differe de celle observée entre 2013 et 2014. En effet, les personnes arrivant a
Bastia étaient plus nombreuses (2 120) que celles qui en partaient (1 304) et les départs de
Bastia vers le secteur Sud (593) plus importants que les arrivées a Bastia en provenance du
secteur Sud (398).
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De nombreux déplacements domicile — travail principalement le fait
d’actifs installés au Sud et travaillant a Bastia

On observe un grand nombre de déplacements domicile-travail vers Bastia, ce qui traduit
une dynamique d'’installation des actifs en dehors de la commune de Bastia :

* Le nombre d’actifs travaillant a Bastia mais résidant en dehors (9 670) est Iégérement
inférieur au nombre d’actifs travaillant et résidant sur place (12 845).

« ATinverse, les déplacements domicile-travail de Bastia vers I'extérieur sont trés limités
puisque pres des trois quarts des habitants de Bastia travaillent dans leur commune de
résidence.
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N
Les communes du Sud, au sein et en A
dehors de la CAB, apparaissent §
comme étant des secteurs s Secteur Cap
d’installation privilégiés : f Corse
 Les communes du Sud de la i
CAB regroupent 43% des actifs .
qui travaillent a Bastia mais
résident en dehors, contre 22% 0 IR  Secteur Ouest
pour le secteur « Casinca/ Costa » 111
Verde »; : crcemmmgl] 72
+ Les communes du Nord de la Py :

CAB comptent, elles, 22% de
ces actifs, contre 7% pour le
secteur du « Cap Corse ».

Secteur
Casinca -
Costa Verde

Source : EVDM

La présence d’une offre en logements spécifiques semble étre un déterminant majeur de
I’attractivité des communes du Sud, dans le CAB et hors CAB, auprés des actifs. En effet, 68%
des ménages résidant en dehors de Bastia sont propriétaires contre 39% pour les ménages
habitants et travaillant & Bastia. De la méme maniére, 63% des ménages habitent en maison
individuelle contre 8% pour les actifs résidant a Bastia. Les actifs résidant en dehors de Bastia
possédent également un profil plus jeune et familial puisque plus de la moitié sont des couples
avec enfants et des revenus globalement plus élevés étant donné la présence plus importante

de cadres et professions intermédiaires.
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12 845 actifs résident et
travaillent sur la

commune de Bastia
(8 622 ménages)

4 178 actifs résident sur
la commune de Bastia
mais travaillent en

dehors (dont 5%
d’entre-eux dans le
secteur nord et 75%
dans le secteur sud)

9 670 actifs travaillent
sur la commune de
Bastia mais résident en
dehors (dont 22%
d’entre-eux dans le
secteur nord et 43%
dans le secteur sud)

A4

Profil des actifs de la CAB
Source : INSEE 2016-2017

15,9% ont moins de 30 ans.
30,6% ont plus de 50 ans
L'dge moyen atteint 43,0 ans.

Prés de 44% de couples avec
enfants.
15,1% de personnes seules.

19,1% ont moins de 30 ans.
24,1% ont plus de 50 ans
L'age moyen atteint 41,4 ans.

Plus de 48% de couples avec
enfants.
12,8% de personnes seules.

14,5% ont moins de 30 ans.
34,1% ont plus de 50 ans

L'age moyen atteint 44,1 ans.

Une majorité de couples
avec enfants (50,1%).
11,6% de personnes seules.

A

f
A
f
A

?

38,9% sont propriétaires et
8,0% habitent une maison.

35,8% sont cadres ou de
professions  intermédiaires.
37,7% sont employés.

32,9% sont propriétaires et
6,7% habitent une maison.

33,5% sont cadres ou de
professions intermédiaires.
29,8% sont employés.

67,7% sont propriétaires et
63,4% habitent une maison.

Une part importante (48,3%) sont
cadres ou de professions intermédiaires.

33,2% sont employés.

Il s’agit de s’interroger sur I'offre de logements qui peut étre développée a Bastia, mais
également dans les communes du Sud, afin de capter les actifs qui travaillent sur le territoire
sans y vivre.

Des communes du Sud au profil plus familial et jeune

Les communes du Sud possedent un profil plus familial, correspondant notamment a de
nombreux actifs. Les couples avec enfants sont plus représentés dans les communes du Sud,
participant ainsi au dynamisme démographique de ces communes.

A Tinverse, les communes du Nord sont marquées par une part plus importante de
personnes isolées qui sont, pour partie, des personnes agées.

La ville-centre regroupe également une part importante de personnes isolées et la part la
plus importante de familles monoparentales et donc des situations de fragilité potentielles.
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Composition familiale en 2017 et évolution annuelle moyenne entre
2012 et 2017
Source : INSEE 2017
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Malgré les disparités entre les différents secteurs du territoire, on observe une tendance
globale a la diminution de la taille des ménages qui se traduit par 'augmentation de la part des
personnes seules pour 'ensemble des communes alors que la part des couples avec enfants
diminue ou n’évolue pas, méme dans les communes du Sud.

Cette dynamique correspond au desserrement des ménages lié a la fois au vieillissement de la
population, a la décohabitation (le départ des jeunes du domicile familial) et aux séparations
familiales qui créent des besoins en logements supplémentaires a population égale. Elle est prise
en compte dans le cadre de I'élaboration des objectifs de production de logement.

On peut noter un nécessaire développement des petites typologies de logements afin de
répondre aux besoins des ménages de petite taille.
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Un territoire concerné par le vieillissement de sa population

Les communes du  Sud
possedent un profil plus jeune
que celles du Nord marqué par
une part importante de familles.

Les communes du Nord sont,
elles, marquées par une part plus
importante de personnes agées,
notamment de plus de 75 ans
(14% contre 9% a I'échelle de la
CAB élargie et de la France
métropolitaine) qui  s’explique
notamment par les prix plus élevés
des logements qui limitent de fait
accés de ce parc aux ménages
plus jeunes.

On observe une tendance
générale au vieillissement de la
population, li¢ a la fois au départ
des jeunes du territoire
intercommunal mais aussi de la
Corse, au vieillissement de la
population existante et a q¥
I'attractivité du territoire aupres des

Fond de carte : © OpenStreetMap Contributors

retraités. S

& cartographique : Groupe Eneis

La population agée
de plus de 75 ans

Nombre d’habitants &gés de
75 ans ou plus en 2017, par
commune
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Part de la population agée
de 75 ans ou plus en 2017,
par commune (en %)
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Répartition de la population par tranches d'age en 2017

Source : Insee 2017
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Enjeux pour I’élaboration du PLH

» Attirer et maintenir les jeunes sur le territoire par le développement d’'une offre en logements
adapté ;
» Mieux répondre aux besoins en logements adaptés des personnes agées.

Des ménages aux revenus plus limités a Bastia et dans les
communes du Sud

La CAB est marquée par des niveaux de revenus limités, tout comme la région de Corse, par
rapport a la France métropolitaine puisque la médiane de revenus s’éléve a 19 780€ pour la CAB
en 2017 (donnée non disponible pour la CAB élargie) contre 21 110€ pour la France métropolitaine.

On observe de fortes disparités au sein de la CAB élargie :

» Bastia est marquée par une forte concentration de la précarité avec la médiane de
revenus la plus faible et le taux de pauvreté le plus élevé (22% contre 20,6% a I'échelle de
la Haute Corse et 14,5% pour la France métropolitaine) ;

* Les communes du Nord sont marquées par des niveaux de revenus plus élevés que
la moyenne métropolitaine, notamment Ville-di-Pietrabugno, qui accueille une part plus
importante de ménages appartenant aux catégories socio-professionnelles supérieures
(cadres, professions intermédiaires) ;

e Les communes du Sud possédent globalement des niveaux de revenus
intermédiaires qui s’averent toutefois plus élevés pour Furiani (22 300€) et plus faibles
pour Lucciana (18 870€)
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Médiane des revenus par UC par commune

INSEE 2017
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Répartition des actifs par catégorie socio-professionnelle en

2017
Source : INSEE 2017
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La CAB élargie est également concernée par un taux de chdomage relativement important en
2017 (8%) mais qui est inférieur a celui de la Haute-Corse (9%) et de France métropolitaine (10%).
La commune de Bastia posséde le taux de chémage plus élevé (9%).

Selon les données 2013 du fichier des logements par communes (FILOCOM) de la Direction
Générale des Finances Publiques (DGFip), 38 % des ménages reléevent du plafond des
logements trés sociaux dit « Prét Locatif Social » (PLAI) et 23,9 % relévent du plafond des
logements dit « Prét Locatif a Usage Social » PLUS.
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Enjeux pour I’élaboration du PLH

» Développer I'offre en logement abordable, et notamment en logement social.

Synthése des constats et enjeux

CONSTATS ENJEUX

« Une dynamique importante de départ des | « Développer une offre en logements

actifs de Bastia vers les communes adaptés afin de pouvoir capter et
périphériques qui participe a la stagnation de la limiter les départs des actifs de
population de la ville-centre et a I'explosion de la Bastia et de renforcer I'attractivité
croissance démographique des communes du des communes du Nord
Sud
» Unterritoire concerné par de nombreux départs | = Renforcer I'offre accessible aux
de jeunes de moins de 30 ans jeunes (logements locatifs sociaux
+ Une forte attractivité des communes du Sud, et privés et accession abordable)
au sein et en dehors de la CAB élargie auprés | « Développer I'offre en logements
des actifs et des familles du fait de leur adaptés aux besoins des
accessibilité en transports et de la présence personnes agées sur le territoire

d’une offre en logements développée

* Une dynamique de vieillissement importante
pour les communes du Nord qui n'est pas
contrebalancée par I'arrivée de jeunes actifs

» Des niveaux de revenus plus élevés sur les | = Accélérer la production de
communes du Nord et une présence plus forte logements abordables, dont
de cadres et professions intellectuelles notamment des logements sociaux
supérieures

* Une précarité plus forte des habitants de
Bastia
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Les caractéristiques du parc existant

Une évolution du parc de logements tres marquée sur le territoire

L’augmentation du nombre de logements est largement supérieure a celle de la population
dans les communes du Sud : le nombre de logements a été multiplié par 14 entre 1968 et 2017
alors que le nombre d’habitants a été multiplié par 6. Cependant, malgré cette disproportion, on
observe une corrélation entre la dynamique d’augmentation de la croissance de logements
et celle de la population qui montre ainsi que la production de logements a été un déterminant
majeur de l'attractivité des communes du Sud auprés des ménages.

Bastia et les communes du Nord ont, elles, été marquées par une augmentation du nombre
de logements importante entre 1968 et 1982. Si cette croissance du parc de logement s’est
initialement accompagnée d'une croissance démographique positive, celle-ci s’est
progressivement tarie.

Evolution du nombre de logements entre 1968 et 2017
Source : INSEE 2017
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Enjeux pour I’élaboration du PLH

» Rééquilibrer l'offre en logements a I'échelle du territoire, qui passe par la production neuve
mais aussi par le réinvestissement du parc existant, afin de relancer la croissance
démographique des communes de Bastia et du Nord ;

» Accompagner les opérateurs dans la réalisation d’'opérations de logements étant donné les
contraintes plus fortes a la construction dans les communes du Nord.
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Un parc de logements tourné vers les résidences principales

Les résidences principales représentent la majorité de I'offre en logements sur le territoire de la
CAB élargie. La part des résidences secondaires est deux fois plus faible a I’échelle de la
CAB élargie par rapport a la Corse (12% contre 31% pour la Corse en 2015).

Cependant, certaines communes sont marquées par une part plus importante de résidences
secondaires (34% a Brando, 19% a Borgo et 16% a Lucciana). De plus, on observe une
augmentation de la part des résidences secondaires sur la période 2009 — 2015 de 2,8% a
I’échelle de la CAB élargie qui s'observe également a I'échelle de la Corse (+2%).

Le territoire de I’'agglomération est marqué par un taux de vacance non négligeable et plus
important pour certaines communes : 12% pour Lucciana et 10% pour San-Martino-di-Lota pour
une moyenne de 10% a I'échelle de I'agglomération (cf partie sur la vacance).

120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%

Répartition du parc de logements par statut d'occupation

8% 7o %

82% 88% 75%,

m Part des résidences principales

Source : FILOCOM 2015

u Part des résidences secondaires ®Part des logements vacants
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Un territoire marqué par un développement important du parc locatif

La CAB élargie est marquée par Le statut
un développement relativement
important du parc locatif qui
représente 34% des logements
de la CAB élargie (39% a I'échelle
de la Région).

d’occupation

Ce parc est fortement
concentré, en volume, a Bastia
puisque la ville-centre totalise
61% du parc locatif privé de la
CAB élargie.

Nombre de résidences

principales en 2017, par
commune

Au sein des communes du Sud,
le parc locatif privé est a la fois
tres présent et en
augmentation, notamment a
Lucciana (36% en 2017 avec une
augmentation de +4% par an par
rapport a 2012) et a Biguglia
(34%, +7% depuis 2012).

19 854

2000

Répartition des résidences
principales selon leur statut
d’occupation en 2017, par
commune

. Propriétaires
I:I Locataires du parc privé
[ Himsem

%L . Autres

Commune

Fond de carte : © OpenStreetMap Contributors
Données : Insee, RGP 2017
Traitement statistigue & cartographique : Groupe Eneis

A l'inverse, les communes du Nord possédent un parc locatif privé moins développé qui a connu une légére
diminution entre 2007 et 2012 (-3%). La propriété occupante représente le statut d’occupation dominant dans les
communes du Nord, notamment & Brando (77%), a Santa-Maria-di-Lota (81%) et & Ville-di-Pietrabugno (72%).

EPCI

Les communes du Sud sont également marquées par une part de propriété occupante importante, notamment a
Furiani (66%). Cette part est en augmentation sur certaines communes du Sud, plus particulierement a Borgo (+3% par
an entre 2012 et 2017) et & Lucciana (+4%). Ainsi I'attractivité résidentielle des communes du Sud semble liée a la
présence d’une offre en logements locatifs privés mais également en logements en accession, créant ainsi une
mixité de 'offre permettant la réalisation de parcours résidentiels.

Enjeu pour I’élaboration du PLH

» Développer l'offre en logements locatifs privés afin de pouvoir attirer des jeunes ménages
sur le territoire, notamment dans les communes du Nord.
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Une forte prédominance de logements collectifs sur le territoire

Le logement collectif constitue le modéle dominant sur I'ensemble du territoire dans une
proportion supérieure a celle de la Corse (75% contre 62%). Bastia posséde un parc constitué
presque exclusivement de logements collectifs, ce qui explique le départ de nombreux actifs
qui souhaitent vivre en maison individuelle. Les communes du Nord sont également marquées
par un fort développement du logement collectif, qui correspond notamment a des copropriétés
étant donné la part importante de logements en propriété occupante au Nord.

Les communes du Sud sont concernées par une part plus importante de logements
individuels par rapport aux communes du Nord, en particulier sur la commune de Furiani qui
compte 63% de logements individuels. Cependant, la tendance est au développement des
logements collectifs puisque leur part a augmenté de plus de 6% par an entre 2009 et 2015 pour
toutes les communes du Sud.
R éertition des résidences principdes en fonction de la ndure des logemerts
Sowee : Fiocam 2015
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On observe une forte prédominance des logements de taille moyenne sur le territoire (T3 et
de T4) avec une part plus marquée de T3 au sein de la commune de Bastia.

On peut cependant noter une dynamique de développement des petites typologies de
logements au sein des communes du Sud qui va avec la croissance d’un parc locatif et
collectif avec une augmentation moyenne par an de 4% des T1, de 10% des T2 et de 6% des T3.
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Répartition des résidences principales par typologie
Source : Filocom 2015
Bastia [JE 16% 33% | 9% A
Communes du Nord [&Z3 13% 26% 14% 8%
Communes du Sud I 5%
CAB s 15% 31% 1% [E5
Région A 16% 29% LV 5%

ET1 mT2 mT3 nT4 mT5 ~T6et+

Enjeu pour I’élaboration du PLH

» Diversifier I'offre en logements pour Bastia et les communes du Nord vers davantage de
petites typologies.

Un parc de logements ancien plus présent a Bastia et dans les
communes du Nord

Bastia posséde un parc de logements beaucoup plus ancien que celui des communes du
Sud. Plus de la moitié du parc de Bastia (56%) a été construit avant 1974 (date de la premiere
reglementation thermique).

Les enjeux propres a la réhabilitation des logements de la ville-centre, notamment dans le centre-
ancien, ont pu étre identifiés a travers la réalisation de plusieurs études préalables a des OPAH.
Le centre ancien de Bastia est marqué par de nombreuses problématiques : un parc de
logements ancien (95% du parc a été construit avant 1949), une concentration des ménages les
plus modestes et une forte vacance des commerces. Les études pré-opérationnelles réalisées en
2007 ont révélé I'existence de nombreux logements dégradés et indignes. Ainsi, 46,5% des
immeubles ont été identifiés comme nécessitant d'importants travaux de réhabilitation. Les actions
menées au titre des OPAH, du PNRQAD et de la RHI participent grandement a améliorer la
situation du centre ancien.
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Les communes du Nord
sont également
marquées par un parc
trés ancien : 46% du parc
de San-Martino-di-Lota a
été construit avant 1974
contre moins de 40% pour
les autres communes du
Nord.

Les communes du Sud
possedent, elles, un parc
de logements récent qui
traduit le dynamisme de
ces communes en matiere
de production de
logements  depuis les
années 1970. En effet,
plus de 80% du parc des
communes du Sud a été
construit apres 1990, dont
92% a Furiani.

L’ancienneté du parc de logements

Fond de carte : © OpenStreetMap Contributors
Données : Insee, RGP 2014

Trait istique & cartographique : Groupe Eneis
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Toutefois, les logements construits aprés 1974 sont également concernés par la précarité
énergétique étant donné les faibles degrés d’isolation et de performance énergétique de certaines
constructions et nécessitent une vigilance particuliére.

Enjeu pour I’élaboration du PLH

» Déployer des outils mis en ceuvre a I'échelle de Bastia sur tout le territoire pour lutter contre

la précarité énergétique et améliorer I'attractivité du parc existant
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Un enjeu majeur concernant les copropriétés dégradées et la lutte
contre I'habitat indigne a Bastia et dans les communes du Nord

Un enjeu majeur repéré sur le
territoire est celui des _
copropriétés dégradées étant Santarfore-itocg
donnée la forte présence de
copropriétés, notamment a Bastia
et dans les communes du Nord.

Une étude menée par le CEREMA
a permis d’identifier les
problématiques en la matiére sur le
territoire de la ville de Bastia.
D'apres les fichiers de pre-
repérage des copropriétés
potentiellement fragiles de I'Anah,
les copropriétés potentiellement
les plus fragiles (famille D) sont
situées pour 74 % d'entre elles
sur Bastia.

Nombre de copropriétés D par section

auane

Sources - FILOCOM 2013, MEEM
d'aprés DGFIF, Fichiers infra-
communaux d'aide au repérage des
coprogrietss fagiles Anah/DGALN

Famille D : parc de copropriétés potentiellement fragiles, a forte
présomption de difficultés.
Source : Rapport sur les copropriétés fragiles a Bastia/ CEREMA

A Bastia, deux secteurs apparaissent plus touchés : le centre historique constitué d’'un tissu de
petites copropriétés anciennes et les quartiers Sud de la ville avec des grandes copropriétés. Sur
les quatre autres communes de la communauté d'agglomération, elles se répartissent selon des «
poches » de fragilité.

La Ville de Bastia a engagé une action spécifique en direction des copropriétés a travers la
mise en ceuvre d’'une OPAH-CD dans le centre-ancien et la réflexion sur la mise en ceuvre d’un
POPAC.

Le territoire de la CAB élargie est également marqué par des situations d’habitat indigne non
négligeable. Selon les données PPPI, 4,9 % des résidences principales de la CAB sont
potentiellement indignes. 60% de ce parc potentiellement indigne concerne des locataires de
logement privé et 51,3 % concerne des ménages agés. Les partenaires locaux de I'habitat ont noté
des difficultés a repérer les situations avec les structures existantes (PDLHI et Service
Communal d’Hygiéne et de Santé de Bastia).
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Enjeux pour I’élaboration du PLH

» Déployer des outils mis en ceuvre a I'échelle de Bastia sur tout le territoire pour lutter contre
la dégradation des copropriétés
» Améliorer le repérage et la résorption des situations d’habitat indigne

Un territoire concerné par une certaine vacance, qui touche
notamment les logements neufs dans les communes du Sud

La CAB est marquée par une La vacance des logements

part de logements vacants de
8% moins importante que la
moyenne corse (11%) et plus
importante au sein des
communes du Nord et Ia
commune de Lucciana (12%).

Les logements récents
(construits apres 2000) sont
surreprésentés parmi les
logements vacants dans les
communes du Sud, traduisant
ainsi une inadéquation entre les
caractéristiques de ces
logements et les besoins des
ménages : plus de 40% des
logements vacants ont été
construits aprées 2000 pour
chaque commune du Sud. Ces
logements peuvent
correspondre notamment a des
logements défiscalisés.

bradal
en 2014, par commune

1736
350
100

Part de logements vacants en
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[ de 1002125
de7,54210,0
[] gessazs

[] dezaass

Commune

Fond de carte : © OpenStreetMap Contributors
Données : FILOCOM 2015 — EPCI
Traitement statistique & cartographique : Groupe Eneis

La Corse est concernée par une problématique importante d’absence de titres de propriété
et de situations d’indivision qui freinent le réinvestissement du parc de logements vacants. Le
GIRTEC a été créé afin d’aider les notaires et les héritiers a reconstituer les droits de propriété.

Cette problématique se pose tout particulierement pour les copropriétés les plus anciennes qui
ne posseédent pas d’état descriptif de division des lots, qui détermine les parties communes et
privatives, et au sein de ces dernieres des lots.
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La Ville de Bastia a mis en place un financement des états descriptifs de division dans le cadre de
'OPAH a condition que la copropriété s’engage dans un programme de travaux.

Enjeu pour I’élaboration du PLH

» Réinvestir le parc de logements vacants anciens qui passe par la reconstitution des titres
de propriété

Synthése des constats et enjeux

CONSTATS ENJEUX

Des communes du Sud marquées par
une forte augmentation du nombre de
logements sur la période longue et une
diversification (vers le locatif, le collectif et
les petites typologies)

Diversifier I'offre en logements a
Bastia et dans les communes du Nord
afin de capter les jeunes ménages qui
s’installent dans les communes du Sud

Des logements plus anciens a Bastia et
dans les communes du Nord

De nombreux dispositifs développés par
la ville de Bastia (PNRQAD, OPAH, RHI)

Accompagner les propriétaires et
copropriétaires, notamment les
ménages les plus modestes et les
personnes agées, dans la réalisation
de travaux de réhabilitation

Améliorer le repérage des situations
d’habitat indigne

Un territoire concerné par un certain
nombre de logements vacants dont le
réinvestissement est rendu complexe
par I’absence de titres de propriété

Une surreprésentation des logements
neufs parmi le parc vacant des
communes du Sud

Un enjeu de réinvestissement du parc
de logements vacants
Un enjeu de ciblage des opérations de
logements neufs aux besoins du
territoire afin de ne pas générer de
situations de vacance
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Focus sur le parc de logements sociaux

Un parc social trés limité sur le territoire au regard des besoins et un
enjeu de production dans le cadre de la loi SRU

La CAB élargie posséde un taux de logement social faible par rapport au nombre de
résidences principales, tout comme a I'échelle de la Corse, notamment au regard des besoins
en la matiére du fait des revenus limités des habitants.

Le parc social est fortement concentré a Bastia qui regroupait 86% de I'offre par rapport a la
CAB élargie en 2019 (selon la comptabilisation RPLS). Selon la comptabilisation SRU en 2019 (qui
comprend également les logements conventionnés privés), Bastia possédait ainsi une part de
logements sociaux de pres de 26% supérieur a son objectif de 25%.

Répartition des logements sociaux par commune
RPLS 2019

234 137 34

A\

96

= Bastia =Biguglia =Borgo =Furiani =Lucciana - San-Martino-di-Lota

On observe une hyper-concentration des logements sociaux dans les Quartiers Politique de
la Ville, principalement dans les quartiers Sud (68% des logements sociaux de Bastia) qui va avec
une concentration de la précarité.

Les communes de Biguglia et Furiani sont également concernées par la loi SRU.

On observe une dynamique de production de logements sociaux plus importante au cours
des derniéres années qui n'est pas seulement le fait des communes SRU. La production neuve
est concentrée a 35% a Bastia mais on observe une tres forte dynamique pour la commune de
Lucciana (263 logements sociaux).
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Nombre de logements sociaux financés entre 2011 et 2017 a I'échelle
de la CAB élargie
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Source : PACDDT
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Les deux bailleurs les plus représentés sur le territoire sont ERILIA et 'OPH de la Haute-
Corse qui possedent chacun 39% du parc social a I'échelle de 'agglomération.

Un enjeu de production de logements sociaux important du fait de la
pression de la demande

Le parc social est marqué par un taux de rotation faible et un taux de vacance presque nul
qui ne permettent pas I’accés des ménages extérieurs au parc social

Point de vigilance : une analyse sur la base des données RPLS qui sont remplies de maniére plus
ou moins complete selon les bailleurs sociaux

Comparaison du nhombre de demandes en cours par
rapport au hombre d'attributions
Source : SNE 2019
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A réchelle de la CAB, on observe une concentration de la demande a 82% a Bastia qui est
également marquée par une pression importante de la demande : 8,2 demandes en cours pour
une attribution en 2019.

La commune de Borgo fait 'objet de hombreuses demandes de logement social et d’'un
nombre d’attributions trés limité du fait d’un parc faiblement développé : on compte environ 17
demandes en cours pour seulement une attribution en 2019.

Les demandes de mutations représentent 28% de la demande totale en cours pour la CAB,
ce qui montre que la demande est principalement issue de ménages extérieurs au parc social.

Par ailleurs, au sein de la CAB, une augmentation de taux de tension est observée ces derniéres
années (7,6 en 2019 contre 5,7 en 2017) du fait de 'augmentation du nombre des demandes et de
la baisse du nombre d’attribution.

Enjeux pour I’élaboration du PLH

» Développer l'offre en logement social, notamment en dehors de Bastia, afin d’'absorber la
pression de la demande en logement social et d’'améliorer la rotation et I'accés des
ménages extérieurs au parc social ;

« Veiller a l'articulation de la politique de I'offre avec la politique de peuplement mise en place
par la CAB au moyen de sa Convention Intercommunale d’Attributions (CIA) et de son Plan
Partenarial de Gestion de la Demande et de I'lnformation des Demandeurs (PPGDLSID).
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Un parc social plus abordable a Bastia

L’analyse des niveaux de loyers montre que la commune de Bastia est marquée par un niveau
de loyer moyen au m? inférieur a celui des autres communes, encore plus faible en QPV. Ces
niveaux de loyers relativement faibles a Bastia s’expliquent par la présence d’un parc plus ancien,
qui correspond a des logements financés en HLM/O (51% des logements sociaux a Bastia).

Répartition du parc social par niveaux de loyers au

m2
Source : RPLS 2017
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Les autres communes de la CAB élargie possédent un parc de logements sociaux
principalement financé en PLUS, ce qui explique les niveaux de loyers plus élevés. Cependant,
les communes de Biguglia et de Lucciana possedent un parc de logements sociaux PLAI
relativement développé qui représente pres de 30% de l'offre totale de ces communes et
correspond ainsi a une offre abordable aux ménages les plus modestes.

Les niveaux de loyers sont fortement liés a I'ancienneté des logements. Le parc social de Bastia
est globalement plus ancien que celui des autres communes, puisque sa date moyenne de
construction est 1979. Bien qu’ils possédent généralement des niveaux de loyers plus faibles,
les logements plus anciens peuvent également entrainer des charges locatives plus élevées
du fait de niveaux de performance énergétique moindres et mettre en difficulté les ménages les
plus modestes.
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Répartition du parc social par plafond de financement

RPLS 2019
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m Autres financements avant 1977

* Le HLM/O correspond au mode de financement utilisé avant 1977 et a l'offre la plus abordable financiérement

Enjeux pour I’élaboration du PLH

» Poursuivre la réhabilitation du parc social
» Développer le parc social abordable en dehors de Bastia
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Une occupation sociale marquée par une plus grande fragilité a
Bastia

Le parc social de la ville- Répartition des occupants du parc social en fonction de

centre est marque par une leurs niveaux de revenus par rapport aux plafonds HLM
occupation sociale plus Source : OPS 2016
fragile liée a la présence  1po% - ——— — — —
dun parc de logements  90% 8% 1% 7% Ll 1o
sociaux plus abordable. 38; 319% o o
£ , 60%

n effet, la part de ménages 50%
dont les revenus sont 40%
inférieurs a 60% des 30%
plafonds PLUS 20% 40% 39% 39%
(correspondant au plafond 18;
PLAI) est plus élevée dans Bastia Biguglia Borgo Furiani Lucciana

le parc social de Bastia
(66%) mais également dans
celui de Borgo.

H< 40% ®mDe40a60% mDe602a100% mDe100a130% m>130%

Répartion des occupants du parc social selon leur

On constate une part plus age
importante de ménages Source : OPS 2016
agés de plus de 60 ans 100%

1|4L/E’ 5% 5% [8% 1
° 15% 13% 10%

dans le parc social de

Bastia par rapport a toutes 80%
les autres communes de la 60% 29% 43% 34%
CAB élargie. Les 51% 52%
partenaires rencontrés lors 40%
de I'élaboration du
diagnostic ont évoqué une
problématique de sous- 0% . . 5 :
occupation de grands Bastia Biguglia Borgo Furiani Lucciana
logements par des ® Moins de 24ans mDe 25 4 39 ans mDe 40 a 59 ans

personnes agées. De 60 & 74 ans m75ans et plus

39%
20%

Les communes du Sud sont marquées par un profil plus jeune et familial, correspondant
également aux caractéristiques des occupants du parc privé. Les communes du Sud accueillent
en effet de nombreux couples avec enfants qui représentent plus de 30% des occupants de Borgo,
Furiani et Lucciana alors qu’ils sont presque absents dans le parc social de Bastia. La part de
couples avec enfants a notamment augmenté de 10 points pour la commune de Furiani chez les
emmeénagés récents par rapport aux occupants. Les jeunes de 25 a 40 ans sont également trés
représentés dans les communes du Sud, notamment a Biguglia et Lucciana ou ils représentent
plus de 40% des ménages contre seulement 12% a Bastia.

On observe une précarisation globale des emménagés récents qui se traduit par une
augmentation de la part des ménages dont les revenus sont inférieurs a 40% des plafonds PLUS
(+28 points).
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Enjeu pour I’élaboration du PLH

» Reééquilibrer 'occupation sociale entre Bastia et les autres communes et de développement
de l'offre abordable

Un besoin en petits logements

Le parc social de toutes les communes est marqué par une forte présence de familles
monoparentales, notamment dans les communes du Sud (plus de 30%) par rapport a Bastia.
On observe également une augmentation globale des petits ménages (personnes seules et
familles monoparentales) dans le parc social qui traduit des besoins en petites typologies peu

développées dans le parc social.

Répartition des occupants selon la composition
familiale
Source : OPS 2016

Bastia I -7 N 2/ I 7S,
Biguglia YL 28 E L7 27% 2%

Borgo NENFXL/ NN/ 7 32%
Furiani P33 -7 39% 1P
Lucciana NP/ SEEEENNN267NES P47 31% 5%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Personnes seules m Familles monoparentales
®m Couples sans enfants Couples avec enfants
m Autres

Le parc social est principalement composé de logements de taille moyenne a grande avec
41% de T3 et 39% de T4. La demande en logement social porte, elle, principalement sur les T2 et
les T3. Si l'offre en T3 apparait bien développée pour répondre aux besoins en la matiere, on
observe un manque de T1 et de T2 qui ne permet pas de répondre aux besoins. L'offre en T2
apparait toutefois plus développée sur certaines communes du Sud (Biguglia et Borgo notamment)

par rapport a Bastia.
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Comparaison entre les demandes et les caractéristiques du parc
existant en fonction des typologies
Sources : RPLS et SNE 2019
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Le parc social est également fortement dominé par les logements collectifs qui représentent
la totalité du parc des communes de Bastia, Biguglia et San-Martino-di-Lota. Seules les communes
de Furiani, Borgo et Lucciana possédent un parc individuel plus développé.

Enjeu pour I’élaboration du PLH

» Développer les petites typologies de logements sociaux pour répondre aux besoins des petits
ménages
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CONSTATS ENJEUX

Synthése des constats et enjeux

Un parc de logements sociaux
concentré sur Bastia et principalement
dans les quartiers Sud

Une tension de la demande en
logement social liée au développement
limité de l'offre et a un faible taux de
rotation

Une dynamique de production neuve
plus importante au cours des
derniéres années dans les communes
du Sud

Rééquilibrer I'offre en logement
social a I’échelle de Bastia et de la
CAB élargie

Un parc social plus ancien et
abordable concentré a Bastia qui
entraine une concentration des
ménages les plus modestes,
notamment dans les quartiers Sud

Des communes du Sud marquées par
un parc plus récent et aux niveaux de
loyers plus élevés

Développer une offre en
logements trés sociaux (PLAI) en
dehors de Bastia

Réhabiliter les logements sociaux
les plus anciens (notamment a
Bastia) afin de réduire les charges
potentiellement plus élevées des
locataires

Un parc social dominé par les grands
logements alors que la demande
porte sur les petites typologies (T2
notamment)

Développer I'offre en

typologies

petites
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Les dynamiques du marché immobilier

Une concentration de la production neuve dans les communes du

Sud

Prés de 6 000 logements ont été produits a I'échelle de la CAB élargie entre 2009 et 2018. Sur la
période 2012-2017, prés de 2 995 logements ont été commencés alors que la population a
augmenté de 3 832 habitants. La production de logements apparait insuffisante pour
répondre, d’une part a ’'augmentation de la population et d’autre part, au desserrement des

ménages.

A I'échelle de la CAB élargie, on
note une concentration de la
production neuve a Bastia et
dans les communes du Sud qui
représentent respectivement 39%
et 48% de la production neuve.
Bastia et les communes du Sud,
dans une moindre mesure, sont
marquées par un rythme de
production trés fluctuant d'une
année sur l'autre, lié probablement
a la réalisation d'opérations
immobiliéres.

On observe globalement une
tendance a la baisse de la
construction depuis 2011 pour
I'ensemble de la CAB élargie.

Les communes de Bastia, Borgo et
Furiani dominent le marché de la
construction neuve. Le rythme de
production apparait, a I'inverse,
beaucoup plus faible pour les
communes du Nord.

N
a\ E
Fond de carte : © OpenStrestMap Contributors

Dennées : Sitadel
Traitement statistique & cartographique : Groupe Eneis

La construction
des logements

Nombre total de logements
commenceés entre 2009 et
2018, par commune
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Nombre de logements commencés entre 2009 et 2018
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La production neuve est largement dominée par les logements collectifs, a 72% a I'échelle
de la CAB élargie et a 89% pour Bastia. Les communes du Nord sont concernées par une part plus
importante de logements individuels purs (28% contre 19% pour les communes du sud). Les
nouveaux logements construits a Brando notamment sont trés majoritairement des logements
individuels.

N.B. : Des écarts, liés a des erreurs de saisie, peuvent étre observés entre les données Sitadel et
les registres tenus par les communes, notamment sur les derniers millésimes. Ces données sont
ainsi indicatives. Dans le calcul des objectifs de production de logement, une analyse des « coups
partis » depuis 2015 a été fondée sur des ajustements de données communiqués par les
communes.

Enjeux pour I’élaboration du PLH

» Poursuivre la production de logements neufs afin de répondre a une forte augmentation de
la population ;
» Reééquilibrer la dynamique de production neuve entre les communes du Sud et du Nord.

Un marché de I'accession marqué par des prix trés élevés,
notamment dans les communes du Nord

Sur la période 2010 — 2014, on observe une certaine stabilit¢ du nombre de transactions
concernant les maisons et une tendance a la baisse du nombre de ventes d’appartements.
Cependant, le marché des transactions est toujours dominé par le collectif.

Bastia concentre la majorité des ventes d’appartements, suivie par les communes du Sud
(Borgo et Biguglia).
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Le marché des maisons est, lui, principalement concentré dans les communes du Sud, notamment
a Borgo et Biguglia.

On observe des prix largement moins élevés pour les communes du Sud qui est un facteur
d’explication du nombre élevé de transactions.

Les communes du Nord sont, elles, marquées par un hombre de transactions beaucoup
plus faible et des prix plus élevés. La commune de Ville-di-Pietrabugno se distingue par un
volume de transactions d’appartements beaucoup plus fort qui va également un niveau de prix plus
élevé.

Appartements
Nombre de Montant Prix/m? Montant
Communes . .

transactions (moyenne) (moyenne) (mediane)
| Bastia | 1535 161 368 € 2420 € 150 000 €
Biguglia 261 182 730 € 2486 € 160 000 €
Borgo 348 148 463 € 2736 € 142750 €
Furiani 92 167 768 € 2643 € 152 995 €
Lucciana 172 142 875 € 2428 € 124 500 €
Brando 82 182 390 € 3379 € 175250 €
San-Martino-di-Lota 88 173 943 € 2612 € 162 500 €
Santa-Maria-di-Lota 33 205132 € 2506 € 175000 €
Ville-di-Pietrabugno 136 237 877 € 2989 € 222 500 €

Maisons
Montant Prix/m? Prix/ m2
SR Al (moyenne) | (moyenne) | (médiane)

63 382 616 € 3664 € 3226 €

Biguglia 101 288 305 € 2568 € 2500 €

Borgo 198 251 334 € 2705€ 2642 €

Furiani 66 285 038 € 2785€ 2698 €

Lucciana 91 205 757 € 2762 € 2446 €

Brando 19 407 116 € 4191 € 3636 €

San-Martino-di-Lota 25 313 387 € 3617 € 2500 €

Santa-Maria-di-Lota 26 377 429 € 3539 € 3152 €

Ville-di-Pietrabugno 19 284 222 € 2986 € 3125 €

Source : DVF/ exploitation AUE

Un marché de I'accession dominé par les logements neufs et de
petites et moyennes typologies

Du fait de la forte dynamique de construction neuve et de la faible ancienneté du parc de logements
dans les communes du Sud, le marché des appartements est dominé par le neuf : 44% des
transactions d’appartements concernent les logements construits aprés 2000. Ce marché des
appartements neufs est également marqué par des prix plus élevés : les logements construits
aprés 2000 possédent un prix moyen au m2 de 2 705€ contre 2 227€ pour les appartements
construits entre 1945 et 1973.
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Répartition des transactions selon I'ancienneté du bati

Source : DVF
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L’analyse des ventes d’appartements par typologies fait apparaitre des besoins importants
en petits et moyens logements (T2 et T3), qui correspondent aux typologies en augmentation
dans les communes du Sud. De fait, les communes du Sud sont marquées par une part plus
importante de ventes de T2 (a I'exception de Brando) par rapport a Bastia et aux communes du
Nord ou la part des logements de plus de 4 pieces est plus forte.

Décomposition des ventes d'appartements par nombre de piéces et par communes
Source : DVF

":':"°-----‘--l-T5

12% 13% 12% 13%

9%
J 5%

23%

T4

27%

T3

©w
¥

T2
T1

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DE BASTIA | PROGRAMME LOCAL DE L’HABITAT

45



CUMUNITA
D’AGGLUMERAZIONE
DI BASTIA

Enjeux pour I’élaboration du PLH

» Renforcer la maitrise des prix dans les communes du Nord afin de renforcer leur attractivité
auprés des jeunes ménages et de relancer leur croissance démographique ;

» Développer I'accession abordable a la propriété sur 'ensemble du territoire du fait de prix
globalement élevés et d’encourager I'accession dans I'ancien marqués par des prix moins
élevés ;

» Développer les petites et moyennes typologies (T2 — T3) dans la production neuve a Bastia
et dans les communes du Nord correspondant aux besoins des jeunes ménages.

Des prix de 'immobilier élevés liés a une forte pression du foncier

Les prix élevés de I'immobilier limitent ainsi fortement les possibilités d’accession a la
propriété des ménages du territoire du fait de leurs revenus limités bien que ce projet demeure
une aspiration pour une grande partie d’entre eux.

Ces prix élevés, bien gu’ils soient toutefois moins importants que ceux observés en Corse du Sud,
s’expliquent par plusieurs facteurs : 'importance de la demande en logement, les colts du foncier
et de la construction particulierement élevés en Corse par rapport a la France métropolitaine.

Les prix plus élevés a Bastia et dans les communes du Nord s’expliquent notamment par la
rareté du foncier et les fortes contraintes qui pesent sur le territoire par rapport aux communes du
Sud :

+ Bastia posséde treés peu de terrains disponibles du fait de la forte urbanisation passée de
la commune ;

+ Les communes du Nord sont fortement contraintes par le relief du territoire ;

+ La présence de risques incendie et inondation et d’amiante limitent les possibilités de
construction sur le territoire.

Les partenaires de I'habitat rencontrés lors de la réalisation du diagnostic ont souligné le faible
recours aux opérations d’aménagement d’ensemble sur le territoire et une tendance a
'urbanisation au gré des opportunités fonciéres. Un grand nombre d’opérations de logement
social se font également dans le cadre d’'opérations mixtes dirigées en maitrise d’'ouvrage par des
promoteurs en VEFA. La SEM Bastia Aménagement a contribué a la réalisation de nombreuses
opérations sur le territoire mais posséde aujourd’hui un role moins actif. Plusieurs dispositifs
existent également pour le développement de I'accession sociale a la propriété. Logis Corse réalise
des opérations d’accession sociale a prix maitrisés. La CTC a mis en place une aide financiére
pour les primo-accédants.

Enjeu pour I’élaboration du PLH

» Développer une stratégie fonciére a I'échelle intercommunale.
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Synthése des constats et enjeux

CONSTATS ENJEUX

Une dynamique de production neuve

importante  mais  qui parait
insuffisante  pour répondre au
desserrement des ménages et a

'augmentation de la population
Une concentration de la production
neuve dans les communes du Sud

Rééquilibrer la production neuve
entre les communes du Sud et du
Nord

Un marché de I'accession marqué
par des prix élevés, surtout dans les
communes du Nord, qui limite 'accés
aux primo-accéedants

Des ventes d’appartements qui
portent largement sur les petites et
moyennes typologies (T2 et T3)

Développer l'offre en accession
abordable a la propriété
Encourager [l'accession a |la
propriété dans I’ancien marquée
par des prix moins élevés
Renforcer I’offre neuve en petites et
moyennes typologies dans les
communes du Nord

Des prix de 'immobilier élevés qui
s’expliquent par une forte pression
fonciére liée a la fois a une demande
importante et a des contraintes qui
pésent sur le foncier

Développer une stratégie fonciere
afin de réduire les colits du foncier
Réinvestir le parc de logements
existants, notamment les
logements vacants
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Les besoins en logements des publics spécifiques

Des besoins en logements adaptés pour les personnes agées et
handicapées

L’ensemble du territoire est confronté a une augmentation de la part des personnes ageées,
plus marqué dans les communes du Nord, li¢ au vieilissement de la population existante, a
I'attractivité auprés des seniors et au départ des jeunes.

L’enjeu d’adaptation des logements existants se pose de maniere prégnante sur le territoire
du fait de I'ancienneté du parc de logements occupés par un grand nombre de propriétaires
occupants agés. L'OPAH mise en ceuvre sur le territoire de Bastia posséde un volet de travaux
dédié a 'adaptation des logements.

Si le maintien a domicile est la solution a privilégier, il n’est pas toujours possible ou pas souhaité
par les personnes agées. Le territoire doit, a ce titre, étre en capacité de proposer des solutions
alternatives et adaptées d’hébergement. Les structures pour personnes agées autonomes sont
trés peu présentes sur le territoire. On compte le foyer Sainte-Thérése a Bastia.

Concernant les personnes agées dépendantes, le territoire possede plusieurs structures
médicalisées :

+ L’EHPAD Casa Serena Bastia Pietranera a San-Martino-di-Lota ;
« La maison de retraite La Sainte-Famille a Bastia ;

+ La résidence Pierre Bocognano a Bastia ;

» La maison Notre Dame a Bastia ;

« Larésidence Sainte André a Furiani ;

+ L’EHPAD Santa Devote a Borgo ;

+ La MAPAD a Borgo.

Enjeu pour I’élaboration du PLH

» Développer une offre pour les personnes agées autonomes
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Des besoins en hébergement

L’offre en hébergement est actuellement constituée de 2 CHRS a Bastia et d'1 CHRS a Furiani,
d’un centre maternel et de nuitées d’hétel. Concernant I'offre en logement accompagné, on
compte actuellement deux maisons-relais (1 a Bastia et 1 a Furiani).

Le PDALHPD a mis en évidence plusieurs enjeux :

* Un manque de structures d’hébergement de maniére générale et notamment pour
répondre aux besoins spécifiques des personnes sortant d’institutions psychiatriques
et des femmes victimes de violences trés représentées dans les structures
d’hébergement et de logement accompagné (23 situations, soit 15% des situations
recensées au 20 mai 2015) ;

* Un besoin de développement de I'offre en logement accompagné (type maisons
relais et intermédiation locative) et en logement social pour répondre aux besoins des
ménages les plus modestes, notamment des jeunes ;

* Un besoin en logement social et trés social ;

» Un nécessaire renforcement de 'accompagnement social du fait des difficultés de
maintien dans le logement qui se traduisent par des impayés de loyers, tant dans le parc
social que privé (297 dossiers dont 199 pour le parc social et 98 dans le parc privé selon
les données CAF 2014).

Enjeu pour I’élaboration du PLH

= Développer I'offre en logements accompagnés et en logement social et trés
social

Un enjeu d’amélioration de I'acces au logement pour les jeunes

Le territoire de la CAB élargie est concerné par une présence relativement importante
d'étudiants mais une diminution de la part des jeunes actifs sur le territoire, en partie liée aux
prix élevés de 'immobilier et aux difficultés a se loger mais également aux problématiques d’emploi.

Le territoire posséde actuellement une offre en la matiéere, comme notamment la résidence
étudiante géré par Fac Habitat a Bastia, l'internat du CFA ainsi qu’un service de logement
intergénérationnel mis en place en partenariat avec le réseau gérontologique Rivage géré par le
CRIJ.

Enjeu pour I’élaboration du PLH

* Renforcer I'offre existante a destination des jeunes
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Un enjeu d’accompagnement a la sédentarisation des gens du
voyage

Le schéma départemental d’accueil des gens du voyage, validé le 21 juillet 2015, encourage le
transfert de cette compétence a la CAB et la création d’une aire d’accueil de 20 places, pour
permettre aux communes de Bastia et Furiani de répondre a leurs obligations. Il est a noter que
seule la commune de Furiani peut bénéficier de financements Etat supplémentaires, car elle est
concernée par le schéma « gens du voyage » pour la premiére fois.

A ce jour, aucun projet n’a été réalisé pour répondre aux obligations du SDAGV.

Cependant, le territoire apparait concerné de maniére limitée par le passage des gens du
voyagde. La seule aire d’accueil existante a Calvi posséde un taux d’'occupation trés faible et une

exploitation déficitaire.

Bastia
Aires d’accueil : 20 places

Une aire
mutualisée

Furiani avec 20 places

Aires daccueil : 10 places

Aires d'accueil : 16 places

Une aire
mutualisée

Borgo avec 20 places

Aires daccueil : 16 places

Enjeu pour I’élaboration du PLH

= Répondre aux préconisations du SDAGV
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CONSTATS ENJEUX

Synthése des constats et enjeux

Un territoire confronté au
vieillissement de sa population

Un grand nombre de personnes
agées sont des propriétaires

Renforcer [I'offre en structures
adaptées aux personnes ageées
autonomes sur le territoire

Accompagner les personnes agées

accompagné peu développée sur
le territoire

occupants propriétaires dans les travaux
d’adaptation de leurs logements
= Une offre en logement = Développer l'offre en logement

accompagné (type maisons relais) et
I'intermédiation locative

Des besoins en logements pour
les jeunes étudiants, apprentis et
actifs

Développer l'offre en logements a
destination des jeunes

Une préconisation de créer une aire
d’accueil de 20 places sur Bastia ou
Furiani dans le SDAGV

Des besoins limités concernant
laccueil et la sédentarisation des
gens du voyage

Apporter des réponses aux besoins
en accueil et sédentarisation des
gens du voyage
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Synthése des enjeux du diagnostic

CONSTATS ENJEUX

Une dynamique importante de départ des
actifs de Bastia vers les communes du Sud
qui participe a la stagnation de la
population de la ville-centre et a la forte
croissance démographique des communes
du Sud ;

Des communes du Sud qui ont su capter
les jeunes actifs par le développement
d'une offre en logements relativement
diversifiée (locatif privé, collectif, petites
typologies)

Un enjeu de diversification du parc de
logements dans les communes du Nord
afin de capter les jeunes et les actifs

Une dynamique de vieillissement plus
marquée au Nord du territoire

Un besoin en logements adaptés pour les
personnes agées

Des capacités de production de logements
et des niveaux de prix élevés a Bastia et
dans les communes du Nord liées aux
contraintes fonciéres

Un enjeu de développement d’'une stratégie
fonciere et de l'accession abordable a la
propriété

Un parc de logements plus ancien a Bastia
et dans les communes du Nord ;

Un territoire concerné par une certaine
vacance, qui touche les logements récents
pour les communes du Sud

Un enjeu de développement d’'une stratégie
fonciere et de l'accession abordable a la
propriété

Des niveaux de revenus plus faibles pour
les communes de Bastia et du Sud

Un parc de logements sociaux peu
développé et une forte tension de la
demande

Des besoins en logements accompagnés
pour les publics les plus fragiles

Un enjeu de production de logements
abordables, notamment sociaux ;

Un enjeu de développement de l'offre en
logements accompagnés
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Introduction au document d’orientations

Ce PLH fixe I'ambition politique des élus de la Communauté d’Agglomération de Bastia : la
politique de I'Habitat constitue un des socles, au méme titre que le développement économique,
du projet politique intercommunal.

La CAB a fait le choix de faire porter ce PLH sur une durée de 12 ans afin de garantir une
meilleure articulation entre ce document et les autres documents directeurs en matiere de
planification, les PLU notamment.

Le PLH définit pour les douze prochaines années les bases d'un développement résidentiel
équilibré et fixe les conditions pour répondre, quantitativement et qualitativement, aux besoins en
logement et en hébergement des habitants actuels et futurs de la CAB.

La démarche d’élaboration du PLH a notamment été fondée sur une co-construction avec les
acteurs locaux de I’habitat. Les grandes orientations de ce document sont issues d’une
association en continu des élus communaux, a travers I'organisation de rencontres bilatérales et
d’'un séminaire élus visant a définir les orientations thématiques et le projet d’accueil résidentiel de
lagglomération. La tenue de trois Assises de I’habitat les 16 avril 2018, 9 janvier et 3 juillet
2019 a également permis de concerter 'ensemble des acteurs locaux de I'habitat.

La consultation des 5 communes en novembre 2020 a également permis d’identifier les enjeux de
comptabilité entre les PLU et les orientations programmatiques du PLH.

Le document d’orientations se décline en deux parties :

- Le projet résidentiel de la CAB affichant a la fois le niveau d’ambition en matiere d’accueil
de nouvelles populations et les modalités de développement de I'offre d’habitat retenues
par les élus ;

- Les orientations thématiques du Programme Local de I'Habitat constituant les axes
d’intervention prioritaires de I'agglomération.

Quatre orientations structurent la Politique de I'Habitat sur le territoire :

Renforcer I'offre en logements abordables sur le territoire

Répondre aux besoins des publics spécifiques

Poursuivre les démarches de réhabilitation du parc de logements existant
Renforcer le r6le de pilotage de la CAB en matiere de politiques de I'habitat

Hwn =~
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Ces orientations recouvrent les grands défis auxquels la Politique de I’'Habitat tente de répondre, a

travers des actions opérationnelles déclinées au sein des quatre orientations.

Répondre aux
besoins des
publics
spécifiques

p

Poursuivre les
démarches de
réhabilitation
du parc de
logements
existant

3

Renforcer le
réle de pilotage
de la CAB en
matiére de
politiques de
I’habitat

Mettre en ceuvre une stratégie fonciére et daménagement a I'échelle
intercommunale

Poursuivre le développement du parc locatif social sur le territoire

Mettre en place la politigue de peuplement afin de renforcer
I'information des demandeurs et la mixité au sein du parc social

Encourager I'accession abordable a la propriété des ménages

Soutenir le développement d'une offre en logements locatifs privés
abordables sur le territoire

Accompagner les parcours résidentiels des ménages les plus fragiles

Soutenir le développement de projets de logements adaptés et
accompagner les personnes agées dans leurs démarches de travaux
dans le cadre du maintien a domicile

Promouvoir la réalisation de logements abordables correspondant aux
besoins des jeunes

Encourager les démarches d'amélioration du parc existant sur le
territoire intercommunal

Améliorer l'information de I'ensemble des acteurs, notamment des élus
communaux, et leur capacité a s'inscrire dans le dispositif existant de
PDLHI

Soutenir la réhabilitation du parc social

Installer des instances locales de gouvernance et de suivi du PLH

Créer un observatoire de I'habitat et du foncier

Chaque orientation se décline comme suit :

Rappel de quelques éléments de contexte

Déclinaison de l'orientation stratégique avec pour chaque piste d’action :

o La présentation des actions déja menées sur le territoire

o Les objectifs que la CAB se donne pour les années a venir
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Le projet résidentiel de la CAB

L’élaboration du projet résidentiel implique de pouvoir définir des objectifs de production de
logements par commune, incluant les logements sociaux, conformément au principe de
territorialisation introduit par la loi MOLLE.

Ces objectifs de production de logements devront également étre pris en compte dans les Plans
Locaux de I'Urbanisme (PLU) communaux, dans un rapport de compatibilité, et dans une logique
d’identification des secteurs privilégiés de développement de I'offre de logements, devant guider la
stratégie fonciére a mener.

Les objectifs de production de logements

Le scénario de projections démographiques et de besoins en logements défini par les élus de la
CAB est basé sur une forte volonté de rééquilibrage démographique permettant notamment de
maintenir et renforcer le role de la ville-centre dans son bassin de vie tout en encourageant le
développement des autres communes. Les projets des communes, traduits notamment au sein
des PLU ont également été pris en compte.

La précédente période a été marquée par des dynamiques de développement trés
différenciées entre les communes de la CAB et du bassin de vie plus largement :

- Les communes situées au Sud de Bastia au sein du bassin de vie ont connu une trés
forte croissance démographique liée notamment a un développement important d’'une
offre en logements récente du fait de moindres contraintes fonciéres et naturelles fortement
attractive auprés des jeunes ménages et des familles.

- Laville-centre a connu une faible croissance démographique liée en partie a un certain
nombre de départs des jeunes et des actifs vers les communes du Sud. Elle est également
marquée par une tendance a la spécialisation sociale dans I'accueil de petits ménages et
plus modestes.

- Les communes du Nord voient leur population stagner ou, du moins, faiblement
augmenter du fait notamment d’une faible croissance du parc de logements liée en partie
aux fortes contraintes fonciéres et aux risques présents sur le territoire.

Le schéma de développement résidentiel promu dans ce nouveau PLH vise a redessiner des
relations plus équilibrées entre la ville centre et les autres communes de la CAB en s’assurant
d’'une redynamisation de la croissance a Bastia afin qu’elle puisse assurer son réle de centralité.
Le confortement de lattractivité résidentielle de la ville-centre est un enjeu pour 'ensemble de
lagglomération car elle conditionne la présence et le maintien d’une offre de services,
d’équipements et de commerces de qualité répondant aux besoins des habitants de la CAB.

Au niveau des communes du Nord, une attention est portée sur les déterminants de la croissance
démographique, en s’assurant que les communes puissent tabler sur I'accueil de nouveaux
meénages, notamment des familles, de fagon a compenser le vieillissement de la population qui est
clairement noté ces derniéres années et la diminution de la taille des ménages.
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Les hypotheses de travail au fondement du scénario d’accueil résidentiel

Exposé des tendances passées en matiére de croissance déemographique et de production
de logements :

La réflexion sur le projet résidentiel de I'agglomération s’est fondé sur une analyse des tendances
passées en matiére d’évolution démographiques.

Pour établir le débat autour des perpsectives d’accroissement de la population, I'analyse s’est
centrée sur les tendances observées entre 2010 et 2015, traduisant de la fagon jugée la plus
fiable les dynamiques a 'ceuvre sur le territoire — les résultats du recensement de 2017 ayant été
jugés comme peu fidéles par de nombreuses communes (NB : les résultats affichés ci-dessous
sont ceux des recensements généraux de la population).

Périodes

| 1999 2010 2012 2015 2017
Population 37 884 43 008 43 479 44 355 45715
e 2 [
Bastia Il —=——
d’évolution +0,6% >
annuelle +1,1%
moyen
Population 3902 5273 5591 5736 5628
I Taux =&
Furani d’évolution =5
annuelle >
moyen +0,1%
Population 2530 2764 2 882 2911 2901
San- -
Martino-di [ e 9
d’évolution il :
Lota annuelle +1% >
moyen +0,1%
Population 1791 1937 2 005 1717 1722
Santa- T
i [ 07> B
el d’évolution >
Lota annuelle m >
moyen -3%
Population 2950 3446 3559 3379 3323
vile-de- [N v
LIl d’évolution >
annuelle -0,4% >
moyen -1,3% >
Population 49 057 56 428 57516 59 098 59 289
CA de Taux — R
ERE] d’évolution >
annuelle +0,6% >
moyen +0,6% >
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L’enjeu établi pour le territoire intercommunal est ainsi de pouvoir réaffirmer son potentiel de
développement démographique en permettant d’une part de mieux ancrer les populations sur le
territoire en limitant le départ des ménages en dehors de I'agglomération, de permettre I'accueil de
nouveaux menages et notamment des familles afin de renforcer également le solde naturel.

Cette perspective vise ainsi a conforter le développement de I'agglomération en tant que pdle
régional majeur en établissant une perspective de croissance démographique de I'ordre de
+0,9% par an entre 2020 et 2032. Cette ambition globale pour le territoire de la CAB détermine un
volume proche de 68 000 habitants sur 2032 soit un gain de 9 820 habitants par rapport a 2015
(+820 habitants par an).

Afin de répondre a cette ambition démographique et aux besoins en logement émanant des
populations déja résidentes (souhaits de décohabitation), 'agglomération se fixe pour objectif de
favoriser la production d’environ 5 720 logements entre 2020 et 2032, en tenant compte comme
parameétre principaux :
- des besoins liés au desserrement de la taille des ménages (estimée a 2,10 ménages par
personne a I’horizon 2032),
- a l'évolution mesurée de la part des résidences secondaires (taux minimum de 4,4% a
I'échelle communautaire),
- untaux de vacance « frictionnel » de 5% ;
- la part de la population « hors ménages » (1,6%)
- Etenfin, les logements autorisés entre 2015 et 2019 (estimés a 2 188).

A I'échelle de I'intercommunalité, le projet d’accueil résidentiel vise a dessiner une répartition de la
dynamique de production de logement respectueuse des capacités fonciéres sur 'ensemble du
territoire et des enjeux propres aux enjeux de développement a I'échelle de chaque commune.

La stratégie définie a I'échelle de la CA de Bastia est ainsi :

- De renforcer l'attractivité de la ville centre et d’enclencher un regain d’installation
d’habitants sur la commune de Bastia, en prévoyant un renouveau de la croissance
démographique vis-a-vis de la période 2010-2015 et un rythme de I’ordre de +0,9% par
an entre 2015 et 2032. Pour définir le besoin en logement, il est estimé le maintien d’'une
taille des ménages a 2,16 et déterminé une part de résidences principales a horizon de
2032 de 92%, de facon a anticiper le besoin de vacance frictionnelle et la dynamique
du parc en résidences secondaires ;

- De maintenir une dynamique de croissance démographique raisonnée sur la commune
de Furiani afin de continuer la capacité d’accueil de ménages sur la commune et
'agglomération en tablant sur une croissance démographique de +1,5% par an jusqu’en
2032.

- De favoriser le regain de I’attractivité de la commune de San-Martino-di-Lota en ciblant
une croissance de +1% par an en permetttant I'accueil de nouveaux profils de
ménages a dominante familiale de nature a limiter la dynamique trés forte de
vieillissement de la population observé ces derniéres années. Cela se traduit par une
anticipation d’'une taille moyenne des ménages a 1,98 et le maintien d’'une proportion de
résidences secondaires a 14% et de vacance frictionnelle a 4%.
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- De stabiliser la dynamique démographique sur la commune de Santa-Maria-di-Lota, ayant
enregistré une baisse des effectifs d’habitants selon les données de 'INSEE — avec un
risque de surestimation du déficit démographique sur la derniére période intercensitaire (de
fagon spécifique, sur la commune de Santa-Maria-di-Lota, les données du recensement ont
sont en cours de nouvelle expertise par 'INSEE. Si le millésime 2015 affichait une
population a hauteur de 1 717 habitants et le millésime 2017 de 1722 habitants, ces
éléements ne semblent pas en cohérence avec les résultats du recensement devant étre
corrigés prochainement. Les premiers éléments communiqués par 'INSEE par la commune
montrent en effet un nombre d’habitants a hauteur de 2006 habitants pour 2020). Devant
cette incertitude, le scénario démographique pour la commune fixe un point de départ en
2015 a 2000 habitants, et un rythme de croissance de I'ordre de +0,5% par an de 2015
a 2032.

- Enfin, le projet sur la commune de Ville-di-Pietrabugno est de pouvoir enclencher un
nouveau cycle de croissance en visant a accueillir une population nouvelle, tout en
considérant I’enjeu de contraintes existantes en matiére de possibilités d’extension
d’urbaine et la nécessite de travailler sur des opérations complexes de densification
et extension de l'offre de services. Le projet du PLH est ainsi de favoriser la croissance a
hauteur de +0,5% par an jusqu’'a I'horizon 2032, et de préserver le taux de résidence
principale a hauteur de 84%.

Le projet se traduit ainsi par une distribution des 5 720 logements a produire entre 2020 et 2032 a
I'échelle communautaire en tenant compte des dynamiques des 5 communes.

Rythme de | Population Eesel ie Besoin en Rythme

: . ) en
croissance = a horizon logements annuel

logements
2015-2032 2032 5015-2032 2020-2032 moyen

Population

2015

Bastia 44 355

Furiani 5736 +1,5% 7388 1 486 996 83
San-
Martino-di- [EPRSER 1% 3448 394 344 29
Lota
1717
Santa- (base de
Maria-di depart +0,5% 2184 174 150 13
Lota recorrigée
4 2006
hab.)
il 3379 +0,5% 3678 471 221 18
Pietrabugno
DA 58 098 +0,0% 68 351 7915 5 526 477

Bastia
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L’objectif défini pour la période 2020-2032 est déecliné sur les 6 premieres années d’exécution du
projet, correspondant a la durée du PLH.

Le rythme annuel de production projeté dans le cadre du PLH est confronté aux tendances
observées sur la production récente en matiére d’autorisation de logements.

Objectif 2020-  Objectif 2020-  Rythme annuel ~ Yime 2nnuel
2032 2025 2020-2025 ale 2

Bastia

Furiani

San-Martino-di-
Lota

Santa-Maria-du
Lota

Ville-di-
Pietrabugno

CA de Bastia

Il s’agira de parvenir a une territorialisation plus fine de ces objectifs de production de
logements définis par secteur infra-communal sur la base du diagnostic foncier (en cours de
réalisation par ’TAUE au moment de la rédaction du programme d’actions du PLH). Ce diagnostic
foncier a notamment vocation a identifier les secteurs stratégiques de développement de

I’habitat au sein des communes (cf. fiche-action 1).

Le PLH identifie les conditions de réalisation du projet résidentiel a I'échelle des 5 communes en
identifiant les secteurs privilégiés de développement de I'habitat.
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Les conditions de réalisation du projet résidentiel

Le développement de I'offre en logements n’est pas la seule condition nécessaire pour
renforcer durablement I’attractivité de la ville-centre et des communes du Nord. La politique
en matiére de logements doit ainsi étre fortement articulée aux autres politiques sectorielles :

- Les actions globales menées sur le centre-ville de Bastia au titre du PNRQAD et du
programme Action Cceur de ville sont un levier essentiel afin d’agir a la fois sur les
problématiques économiques ou encore de mobilité et d’espaces publics. La requalification
du parc de logements est également engagée dans le cadre TOPAH CD et OPAH RU.

Le NPNRU doit permettre également d’améliorer les conditions d’habitat et le cadre de vie
au sein des quartiers Sud.

- Le PLH considére dans la définition des objectifs de production de logements la prise en
compte d’un taux de vacance minimale nécessaire pour assurer la fluidité du marché de
'habitat. Cela ne doit pas contredire 'ambition de reconquéte de logements vacants sur
certains hameaux, ou I'action est toutefois complexe (situations de propriété complexe, des
titres de propriété et action fonciére/réhabilitation).

- Le développement de I'habitat au sein des communes du Nord est fortement conditionné a
'amélioration des transports mais également au développement des réseaux, pour certains
secteurs.

Le projet résidentiel du PLH est également pensé en cohérence avec les grandes orientations
définies dans le PADDUC.

Par ailleurs, afin de garantir la mise en ceuvre effective de ces orientations, il s’agira de prévoir leur
intégration au sein des documents d’urbanisme communaux (les PLU notamment).
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Réalisation des objectifs de production de la commune de Bastia

Le PLU de la commune de Bastia, approuvé en 2009 et modifié en 2019, prévoit une
croissance démographique de 0,9% par an sur la période 2014-2030, soit 6 680 habitants
supplémentaires et un besoin de création de 4 560 logements. Ces projections sont en accord avec
celles du PLH.

Un potentiel de construction de 4 315 logements a déja été identifié, ce qui permet de
répondre aux besoins déterminés dans le cadre du PLU :

- 2575 logements, construits en extension a horizon 2030 dans le cadre de 6 Opérations
d’Aménagement Programmeées (OAP).

- 1740 logements, réalisés au sein de I'enveloppe urbaine, par le biais d’opérations de
renouvellement urbain.

La production de logements locatifs sociaux n’est pas programmée dans le cadre du PLU.
Deux projets sont toutefois en cours :

- La reconstitution de l'offre locative sociale a la suite de la démolition de 100 LLS sur 3

secteurs (dont le centre-ancien)
- La programmation d’environ 50 logements locatifs sociaux dans le cadre du projet

d’acquisition Cézanne.

Recensement des OAP (source PLU)

OAP n°4 : QUARTIER SUBIGNA

e OAP n°2: QUARTIER ONDINA :

&2 08 3 a . OAP n°5 : QUARTIER CAMPO VENTOSU .
OAP n°1: QUARTIER LABRETTU - g By /‘ A

X R
& a < v

~ Fl ot
n°3 : QUARTIERS PAESE NOVU et UCCINI -

Q
.

o .
S XA

R ¥

ﬁir . e e LT A Y
= &=4Y 0AP n°7 : QUARTIER LA CARBONITE !
e Lo s B s

- Espace concemné par 'OAP

:l Zone & urbaniser
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Bilan des capacités d’accueil des zones identifiées dans le PLU (Horizon 2030)

Nombre de

Potentiel
logements

N° 1 : Quartier Labretto AU

N°2 : Quartier Ondina AU1 200
N°3 : Quartiers Paese Novu et Uccini AU et AU1 500
N°4 : Quartier Subigna AU2 110
N°5 : Quartier Campo Ventosu AU2 35
N°6 : Quartier Parratogio-Fango AU1 500

1740
4315

U

Secteurs de densification
TOTAL

OAP n°1 : Labrettu OAP n°2 : Pieve di 'ortu

Périmatre e lespace concemé par [OAP.
M Secteur mixte & dominante G habitat - typologie : collectifs en R+6

B | m;mmﬁ”&w e Périmétre ds l'sspacs conceme par | OAP

A S e s ot P e o5 2 ety W Zone & urbaniser : Secteur mixte & dominants d'habitat - typologie : collectfs en R+5 maximum
Superficie 14,9 ha Superficie 2,7 ha
Objectifs nb Blhee s s

1230 logements jectits n

de logements 9 de logements 200 logements
OBSCIISILESE Pas de donnée Objectifs LLS | Pas de donnée
ZITEED AUT Zonage AU1
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OAP n°3 : Quartiers Paese Novu et Uccini OAP n°4 : Quartier Subigna

Périmétre des zones & uibanisec

BN Secteur d'habtat - typoingse : collecits en R+7 mazimum
BB Secteur dhabiten - typologie : petits collact en R+3 maximum

Périmétre de la zone & urbaniser

Secteur d'habitat - typologie : maisons individuelles etiou pefits collectifs an R#2 maximum

Zonage

Superficie 16, 37 ha Superficie 15,54 ha

Objectifs nb Objectifs nb de

de logements 500 logements logements 110 logements

Objectifs LLS Pas de donnée Objectifs LLS Pas de donnée
AU et AU1 Zonage AU2

OAP n°5 : Quartier Campo Ventosu

—(

SO

I

Périmatre de l'espace concemé par OAP

Secteur dhabitat - typologie : maisens individuslies en R+2 maximum

OAP n°6 : Quartier Paratoghiju - Fangu

Périmétre de I'espaca cancemé par AP

BEE  Secteur mixte & dominante d'habitat - typologie : collectifs en R+6
B Secteur dhabitat - typalogie : petits collectif en R+5
EEN  Ecuipement public ou logements

Superficie

8,0 ha

Objectifs nb
de logements

500 logements

Superficie 7,8 ha
Objectifs nb

de logements 35 logements
Objectifs LLS | Pas de donnée
Zonage AU2

Objectifs LLS

Pas de donnée

Zonage

AU1
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Réalisation des objectifs de production de la commune de Furiani

Le PLU de la commune de Furiani, approuvé en 2020, apparait comme étant compatible avec
les objectifs du PLH. Celui-ci prévoit une croissance démographique supérieure d’ici a 2030 (1,9%
par an), ce qui représente 7 600 habitants a I'horizon 2030. Dans ce cadre la commune a prévu la
construction de 1 280 résidences sur la période, soit 86 logements par an a horizon 2030. Les
rythmes et cibles de production de logements sont donc en phase avec le projet du PLH.

Les secteurs privilégiés de production de logement sont les suivants :

Localisation des OAP réalisables a court et moyen terme

[ Secteur & vocation d'équipements

[] Secteur a vocation résidentielle mixte

Chinchine

Pieve dil0rtu |
rFld
- BN

“ s
b~

\ (TN i

Aol | e
£y | Precoju
J o ;
M =
Vo A

\
Figure 1 : Localisation des secteurs d'OAP du PLU de Furiani l

9100 X030 400500
‘.\_‘ a__in 200400500y

Les capacités constructives sont ainsi de nature a permettre la réalisation de 'objectif de production
de 498 logements a I'horizon 2025 en se focalisant sur les principaux secteurs programmeés de
production de logements a I'’horizon court et moyen terme. Il convient de considérer que les OAP
ne constitueront pas le seul moteur de la production de logement sur les périodes 2020-2025 et
2026-2032 : le phasage de certains projets (cf. Bastio) peut impliquer une urbanisation et
mobilisation du potentiel constructif a moyen terme (aprés 2025). En parallele, il s’agira donc de
pouvoir s’assurer de la capacité constructive en densification du tissu existant (20 ha repérés apres
rétention), estimée actuellement a 425 logements.
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Caractéristiques des OAP réalisables a court et moyen terme

Nombre de logements

OAP Zonage Nombre de logements . .
locatifs sociaux
Secteur du Bastio 1AUa, 1AUb et 2AU 100/110 80 env.
Secteur de Pieve di l'ortu UC et UD 130 0
Secteur du Parc impérial 1AUa 150 env. 30 env.
Secteur de Précoju 1AUa 200 env. 80 env.
Secteur du Batio Secteur de Pieve di I'ortu

= périmtie de [0AP |

T

. 1
#% Constiuctions existantes =
N Voirie
A7 Accis au secteur de projet
s
Liaison mades doux
&
= Tissu 4 dominante iésidentielle (R+1) % ;
= \
5 Tissu & dominante résidentielle mixte e
Tone soumise au risque inondation
=

@ Espace tampon dintérét écologique et
® paysager

. Préservation du bois de chéne lizge
Préservation de la zone humide

Maintien du réseau hydiographique,
habitat de Ia Cistude d'Europe.

Espates collectifs de principe

[ me

‘ ]
(=1 Pirimétre de [0AP

o Constructions existantes

S Voirie

Acces au secteur de projet

Liaisan modes doux jusqu'a a foute
Impériale, et [école

Tissu a dominante résidentielle (R+2)
Tissu & dominante résidentielle (R+1)

Tissu mixte résidentiel/équipements/
commences et services

Traitement paysager

s *

Superficie 11,5 ha dont 5,24 constructibles
Objectifs nb de Environ 180/190 logements dont 100/110
logements a moyen terme

Objectifs LLS

80 logements

Zonage

1AUa - 1AUb — 2AU - ER a vocation
Logement social

Secteur du Parc impérial

‘ (=3 Pétimétiede I0AP

.
5 (Constructions existantes

N Voitie

," Accés au secteur de projet
Accés mode doux uniquement
Tissu résidentiel mixte
Hauteu limitée au R+1 en frange ovest

Espace tampon d'intérét écologique et
paysages

Masque boisé limitant les co-visibilités
‘entre les nouvelles constructions et
celles du lotissement existant

Préservation de la zone humide

Superficie Environ 4,6 ha
Objectifs nb de . N
logements Environ 150/200 logements a court terme

Objectifs LLS

48 LLS (déja construits)

Zonage

UCetUD

BIGUGLIA

} |
\
\
\
\
o
°

Secteur de Précoju

(=1 Périmétre de I0OAP
". Constructions existantes

A\ Voirie

& o Accés au secteur de projet
Accés modes doux
Tissu résidentiel mixte

Implantation de commeices de proximité

Espace tampon d'intérét écologique et paysager

Maintien des arbres favorables aux chiroptéres

Objectifs LLS

Environ 30

Zonage

1AUa - ER a vocation Logement social
au zonage PLU

/ 7 Préservation de la zone humide
Mainten du réseau hydrographicue, / NG e
— habitat de la Cistude ' Europe ’ N Maintien du réseau hydrographique, habitat de la
= Cistude d'Europe

Espaces collectifs de principe J
Superficie 2,8 ha Superficie 2,7 ha
Objectifs nb de Environ 150 logements (50/55 a 89 Obijectifs nb de ] R
logements logts/ha) & court terme IogJements Environ 200 logements a court/moyen terme

Objectifs LLS

80 logements

Zonage

1AUa - ER a vocation Logement social
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Réalisation des objectifs de production de la commune de San-Martino-di-Lota

Le PLU de San-Martino-di-Lota, est en cours de révision. Il devra intégrer un objectif de
croissance démographique de I’ordre de +1% par an et un objectif de production de I'ordre
de 344 logements a I’horizon 2032.

Le PLU devra ainsi tenir compte de cet objectif de production pour réviser les secteurs privilégiés
de développement de I'habitat.

Plusieurs secteurs ont été identifiés pour la production de nouveaux logements :

- Lesecteur du village de Castagnetu est identifi€ comme un secteur avec plusieurs emprises
pouvant étre dédiées a I'habitat (de I'ordre de 40 logements), dans la perspective d’'une
requalification du coeur de village ;

- Le bourg de Canale offre des perspectives de densification de I'habitat sur des dents
creuses identifiées en offrant une capacité constructive de I'ordre de 15 logements ;

- Le potentiel de densification au sein des dents creuses identifi€es comme compatibles avec
le développement de I'habitat serait a mobiliser de fagon conséquente de fagon a accueillir
'essentiel de la production de nouveaux logements sur la commune.

- Les possibilités d’extension sur la zone des hauteurs de Pietranera seraient revues par
rapport aux dispositions actuelles du PLU, pour réduire le potentiel constructif.

Village de Castagenetu Canale
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Réalisation des objectifs de production de la commune de Santa-Maria-di-Lota

Le PLU de la commune de Santa-Maria-di-Lota, approuvé en 2013 et modifié en 2019,
prévoyait la mobilisation de 4 secteurs pour le développement résidentiel. Aujourd’hui, seuls 2
secteurs sont mobilisables, dont un seul dans la période du PLH.

La réponse aux objectifs du PLH reposera donc sur la production de logements :

- Au sein du secteur n°2, identifié dans le cadre des opérations d’aménagement du
PLU, visant la construction de 12 logements en extension.

- Au sein de I'’enveloppe urbaine, par le biais de la mobilisation de dents creuses et
d’actions de division parcellaire.

Secteur n°1 Secteur n°2
An(ie:\: oley réhabiliter esy / ‘

i nmerces aves mezzanine Jardin , Sobtal « vor
soit coimmerces en RAC + Ligentents en R+ 1 J ’ it it s

Possibilitdy dé reclojsonner en suivant a trame constitctive R , oiagion-i1

L

[
[
I
'l _/Continuité piétonne
VARIANTE i services techniques déocalisésy/—/ b Z
possibilité dimplantet de Fhabitat Batiment s créer avec 6 RAC dés commiereds 7 services
s R+1 8310 logements et épR+) des logeiments (5/6).

sl R+212/ T51logements Possibflité de logements soclaux,

g«omnmum.\mum- f w— Fagade commerciale
B S ugen
——— @
100 m
Superficie 0,4 ha Superficie 6,8 ha
Objectifs nb 5a21 logements a long terme Objectifs nb de | 12 logements communaux a
de logements | (aprés 2025) logements moyen terme
Objectifs LLS | Pas de donnée Objectifs LLS | 6
Zonage UA Zonage 1AU
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Réalisation des objectifs de production de la commune de Ville-di-Pietrabugno

Le PLU de Ville-di-Pietrabugno, approuvé en 2008 et modifié en 2020, a identifié plusieurs
secteurs stratégiques pour la production de logements, tout en soulignant I’existence de
nombreuses contraintes liées a ’'aménagement et I'urbanisation de certains secteurs.

Les contraintes pesant sur I'atteinte des objectifs de production de logements estimés par le PLH
a hauteur de 221 logements entre 2020 et 2032 — dont 111 entre 2020 et 2025 — sont de plusieurs
natures :

- Une problématique a I'échelle de I'ensemble de la commune de qualité de la desserte
routiére ;

- Une exposition des zones aux risques naturels, dont la définition est en cours
d’actualisation : les risques de mouvement de terrain, d’'amiante, d’inondation et de risques
incendies sont de nature a fortement limiter 'urbanisation de nouvelles zones ;

- L’ouverture de nouvelles zones AU sont conditionnées par des projets d’'aménagement
conséquents, appelant a I'extension du réseau de voirie et réseaux d’adduction d’eau et
d’assainissement ;

- Enfin, plusieurs zones identifiées pour le développement de I'habitat sont sujettes a une
dureté fonciére marquée par des problématiques juridiques et successorales et une faible
maitrise fonciére publique.

Il en résulte que plusieurs zones identifiées pour le développement de I'habitat peuvent-étre
identifiées mais avec de nombreuses réserves pour 'engagement de la production de logements
sur la durée du PLH (111) et jusqu’en 2032 (221) — au total ce sont notamment 18,3 ha repérés
comme disponibles au sein de la zone urbaine, mais ces parcelles sont grevées de nombreuses
contraintes. Parmi les secteurs identifiés :

- La zone du chemin de l'annonciade, est identifié secteur de densification (2 ha), en
favorisant les projets de surrélévation, mais dont la réalisation devra lever des freins
techniques et financiers importants (surcodt constructif, suffisance de la desserte routiére
interurbaine et sur les parcelles étudiées, gestion des eaux de ruissellement) ;

- La zone AU et AUm de Palagaccio peut accueillir une offre de logements — une partie des
3 zones AUm voit une offre de logements en cours de préfiguration, mais 'urbanisation total
de la zone sera sujette a I'extension des réseaux et de la voirie ;

- La zone AU en secteur de montage pourra plus difficlement accueillir des projets
résidentiels sur la durée du PLH.

- Les hameaux de Guaitella et Alzeto ouvrent des possibilités de requalification de I'habitat
sur une quizaine de logements environ- mais ces opérations sont sujettes a une forte dureté
fonciére (expertise fonciere et notariale, co(t et délais des travaux).

En tout état de cause, la réalisation des 111 logements programmeés sur la période du PLH pourra
étre réalisée a condition de la levée de certaines difficultés liées a la dureté fonciére. Les capacités
actuelles témoignent d’'un potentiel de I'ordre de 50 a 60 logements — la réalisation de certains
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coups partis avant 2020, pourraient permettre d’atteindre la fourchette basse des objectifs fixés par
le PLH a I'horizon 2025.

Secteurs identifiés pour le développement de I’habitat dans le cadre du PLU

Zones AU : Zone a urbaniser —
Dominante habitat

Secteur de densification
(Chemin de I'Annonciade)

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DE BASTIA | PROGRAMME LOCAL DE L’HABITAT

70



g By

()

CUMUNITA
D’AGGLUMERAZIONE
DI BASTIA

i(

Cartographie du foncier disponible sur Ville-di-Pietrabugno
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Les objectifs de production de logements abordables

Les priorités du PLH

Selon 'OCDE, le logement abordable correspond au segment "[...] accessible aux plus modestes
et aux classes moyennes, un enjeu central dans la réduction des inégalités et de la pauvreté". Les
logements abordables comprennent ainsi les logements sociaux mais également les
logements en accession abordable a la propriété.

La CAB est marquée par des besoins importants en logements abordables du fait des niveaux
de revenus limités de ses habitants et des colts élevés du logement, en locatif et en accession. Le
territoire connait une situation de blocage des parcours résidentiels qui doit se traduire par une
action globale de développement de I’ensemble des segments immobiliers de I'offre en
logements abordables.

Tout d’abord, le territoire posséde une tres forte demande en logements sociaux, issue de
primo-demandeurs mais également de ménages d’ores et déja dans le parc social
(mutations), qui ne peut étre satisfaite. La tension est particulierement forte pour les demandes
de mutations : on compte environ 7 primo-demandes en cours pour 1 primo-attribution et prés de
12 demandes de mutations pour 1 attribution pour mutation.

Quantification de la primo-demande Quantification des demandes de mutations
(source : SNE 2019) (source : SNE 2019)
Nombre de Nombre de o Nombre de
Nombre de Nombre de demandes non- demandes de Nombre d'attribution 4o potations non-
primo-demandeurs  primo-attributions satisfaites mutation pour mutations satisfaites

Une grande partie de cette demande est marquée par une forte précarité : 72% des demandeurs
ont des ressources inférieures au plafond PLAI du logement social selon les données du SNE 2019.
Cependant, une part des demandeurs en logement social (éligibles au PLUS et/ ou au PLS)
peuvent également prétendre au parc locatif libre ou en accession sociale a la propriété.

La CAB s’engage a consacrer 50% de la production de logements a la création de logements
abordables. Elle entend ainsi accompagner les communes dans la maximisation de la
capacité de production de logements locatifs sociaux, en tenant compte des contraintes
pesant sur chacune des communes.
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Le PLH expose ainsi comme schéma de développement de I'offre de logement social un
objectif maximaliste de production de 1 980 logements sociaux sur la période 2020-2032 et
990 sur la période 2020-2025. Ce schéma maximaliste implique une trés forte mobilisation
des capacités de production communales sur les premiéres années — c’est un scénario
envisagé pour rattraper le regard sur les objectifs fixés par la loi SRU sur certaines
communes. L’exposé de certaines contraintes invite a proposer un objectif minimal de
production de logements locatifs sociaux, inférieur a ce schéma, mais qui devra étre le socle
de la production de logements pour les communes.

Part dans

Part dans la
2020 - 2032 la 2020 - 2025 ;

production production
Production globale 5720 100% 2 863 100%
Dont Locatif social 1980 35% 990 35%
Dont Accession sociale 880 15% 443 15%

Autres segments immobiliers o o

(accession libre, locatif libre) 2860 50% 1430 50%

Ces objectifs représentent notamment une augmentation importante de la production de
logement social par rapport aux dynamiques observées sur la période passée et un
engagement volontariste fort de la part de la CAB, au regard de I'importance des besoins en
logements sociaux et afin de répondre aux objectifs de rattrapage fixés au titre de la loi SRU.

Entre 2011 et 2017, 369 logements sociaux avaient été financés sur le périmetre de la CAB.

Plusieurs objectifs qualitatifs sont également fixés concernant la production de logement
social afin de mieux répondre aux besoins identifiés dans le diagnostic :

- Une part de 30% minimum de PLAI et entre 50% et 70% de PLUS ;
- Une part importante dédiée aux T1 et T2 du fait des besoins élevés et croissants des
ménages en petites typologies.

De maniere complémentaire a la production de logements sociaux publics neufs, le
conventionnement de logements dans le parc privé constitue également un levier majeur de
développement de I'offre en logements sociaux. Les partenaires s’engagent au minimum a
doubler le nombre de logements conventionnés sur la premiére période de mise en ceuvre du
PLH (2020 — 2025) par rapport au nombre de logements conventionnés sur la période 2013 — 2018
et a renforcer la part des logements conventionnés sociaux et trés sociaux.

Sur la période 2013 — 2018, 29 logements ont été conventionnés sur le périmetre de la CAB dont
18 logements conventionnés sociaux et 1 logement conventionné tres social.

Les objectifs de production sociaux sont également déclinés par commune afin de favoriser
un rééquilibrage territorial en la matiére et de répondre aux objectifs fixés par la loi SRU.
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Les communes concernées par l’article 55 de la loi SRU et celles qui pourraient le
devenir sur la période 2020-2025

Deux communes sont aujourd’hui concernées par l'article 55 de la loi SRU : Bastia — dont le parc
social dépasse les 25% - et la commune de Furiani. Cette derniére dispose aujourd’hui d’'un parc
de logements sociaux insuffisant au regard des exigences formulées par la loi SRU, il s’agit donc
d’'un territoire ou la part des opérations de logements sociaux dans le flux de production doit étre
importante, en mobilisant autant que possible, des servitudes de mixité sociale pour privilégier des
opérations mixtes et un équilibre d’opération reposant sur une péréquation fonciére.

Nombre de Nombre de Taux théorique
logements résidences de logements
sociaux au principales au sociaux au
01.01.2019* 01.01.2019 ** 01.01.2019
Bastia 5258 19913 26,4%
Furiani 174 2 261 7, 7%

* Source : inventaire SRU 2019

** Ce chiffre est estimé sur la base des données INSEE (correspondant au nombre de résidences
principales en 2017) et Sit@del (incluant les logements produits en 2018).

Les objectifs du PLH pour favoriser le rattrapage sur la commune de Furiani :

Pour la commune de Furiani, I'atteinte du taux réglementaire de 25% a I'horizon 2025 a donc
constitué un scénario de travail, qui se traduit de la fagon suivante :

Nombre de
Nombre logement
projeté de social cible

résidences  €en 2025
pour
respecter le
taux de 25%

Taux de
logement

social cible | principales

en 2025 a horizon

2025

| Furiani 25% 3 069 767

Nombre de
logements
sociaux a
produire entre
2020 et 2025
pour atteindre
le taux cible

430"

Part de LLS
dans la
production
globale
entre 2020
et 2025

86%

* 767 logements sociaux devant étre répertoriés a I'horizon 2025 — les 174 logements sociaux
repertorisés dans l'inventaire 2019 — une opération de 163 logements sociaux financée fin 2019

(coup parti).

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DE BASTIA | PROGRAMME LOCAL DE L’HABITAT

75



CUMUNITA
D’AGGLUMERAZIONE
DI BASTIA

Ce scénario de travail ne peut étre inscrit comme I'objectif minimal de production de logements
locatifs sociaux que la commune de Furiani devra produire dans le cadre du PLH, en raison du
poids trop conséquent de la part de la production de LLS dans les objectifs totaux de production
sur la période (86%). |l s’agit en effet de tenir compte de I'enjeu d’équilibre des opérations liées a
la production de logement sur les secteurs identifiés pour la commune de Furiani. L’application des
servitudes de mixité sociale au sein de ces secteurs doit permettre de garantir un équilibre
d’opération soutenable pour une production mixte libre (ou accession) et logement locatif social.
L’engagement minimal de la commune est ainsi de pouvoir sécuriser la production de ces
opérations (y compris les coups partis) pour atteindre un objectif de 240 logements locatifs
sociaux entre 2020 et 2025, dont 75% devront étre réalisés sur la prochaine période triennale
2020-2022.

Le suivi de la situation de la commune de Ville-di-Pietrabugno

Durant la période d’exécution du PLH 2020-2025, la situation de la commune de Ville-di-
Pietrabugno devra également étre suivie avec attention. Si les résultats des recensements
généraux de la population de 2015 et 2017 (et la derniére parution des populations Iégales)
indiquent que la commune n’est a date plus concernée par I'article 55 de la loi SRU en disposant
d’'une population en dessous du seuil de 3 500 habitants, le projet d’accueil résidentiel du PLH
fondé sur une croissance de la population de I'ordre de 0,5% an, projette une population a nouveau
supérieure au seuil de 3 500 habitants dés I'horizon 2022. C’est ainsi, en anticipation de cette
potentielle soumission aux obligations de I'article 55 de la loi SRU et, le cas échéant, de la définition
d’un objectif de rattrapage qui pourra étre défini en accord avec les services de I'Etat pour la période
2022-2025, que le PLH fixe un effort important de production de logements locatifs sociaux sur la
période 2020-2025 et 2026-2032.

En tout état de cause, le PLH ne saurait inscrire un objectif de production de logements sociaux
pour la commune visant a atteindre le seuil des 25% de logements sociaux au sein des résidences
principales a I'horizon 2025. Cette hypothése impliquerait en effet une surproduction de logements
vis-a-vis du projet résidentiel défini par le PLH.

Ville-di- o *% o
Pietrabugno 25% 1875 468 449 404%

* si la commune se trouve effectivement concernée par les obligations de l'article 55 SRU sur la
période 2020-2025

** 468 logements locatifs sociaux devant étre recensés en 2025 si la commune est soumise a
l'article 55 de la loi SRU — 2 logements sociaux répertoriés au titre de linventaire 2019 — 17
logements sociaux financés en fin 2018 avec livraison prévue.
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Pour la commune de Ville-di-Pietrabugno, il convient donc au titre du PLH de fixer un objectif de
production de logements sociaux intermédiaire, visant a concilier :

- L’anticipation d’'un constat de retard qui serait conséquent a I'horizon 2022 en cas de
soumission effective de la commune aux futures obligations SRU, ce qui invite a augmenter
le flux de production des opérations de logements sociaux sur la production globale sur la
période 2020-2025 ;

- La prise en compte des freins a '’émergence d’'une production conséquente de logements
sociaux sur la commune, qui doit étre considérée a I'aune de 3 facteurs :

o En premier lieu, la définition d’'un rythme de production de logements sociaux qui ne
saurait étre établi sur la perspective d’'un taux de 25% de logements sociaux au sein
des résidences principales a I'horizon 2025, car cette hypothése impliquerait de
multiplier par 4 I'objectif global de production de logements sur la période 2020-2025
du PLH (fixé a 111 logements) ;

o En second lieu, I'existence de nombreuses contraintes pesant sur I'urbanisation de
nouvelles zones sur la commune en I'état actuel des documents de planification (cf.
supra). Une révision du PLU doit permettre d’étudier les possibilités d’extension
mais celle-ci impliquerait de revenir sur le classement des zones (naturelles, prise
en compte des risques).

o Entroisieme lieu, I'enjeu trouver un équilibre complexe des opérations de logement
sociaux, considérant d’'une part, la dureté fonciere (sur du terrain a aménager ou
des opérations en acquisition-amélioration) le co(t des opérations impliquerait
davantage une production ciblant sur une péréquation fonciére sur des montages
en VEFA.

Le PLH préconise ainsi d’établir un objectif minimal fixant a 50% la production de logements
sociaux sur I'objectif total de production de logement estimé sur la période : soit 55 logements
sociaux a produire entre 2020 et 2025. Cet objectif pourra étre actualisé a I'occasion du bilan
triennal du PLH :

- auregard de la population Iégale de la commune en 2020 et de la situation de la commune
vis-a-vis de l'article 55 de la loi SRU ;

- de lactualisation du document d’'urbanisme et des possibilités d’extension et de maitrise
fonciére qui auront été expertisées.
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Production Part dans
locative Part dans la Production I
Objectif sociale production locative roduction
2020-2025  minimale (hypothése sociale (‘;] el
(LLS) entre min) maximale m);le(imale)
2020 et 2025
Bastia 150
240
o (dont180
Furiani 498 logements sur la 48% 498 100%
période triennale
2020-2022)
San-Martino- o o
di-Lota 172 40 23% 40 23%
Santa-Maria-
du Lota 75 6 8% 6 8%
izl 111 55 50% 111 100%
Pietrabugno
CA de Bastia 2 863 491 17% 990 35%

Toutefois, tous les efforts seront mis en ceuvre afin de tendre vers I’atteinte des objectifs du

schéma maximaliste définis par le PLH.
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Orientation 1 : Renforcer I'offre en logements abordables sur le
territoire

Les habitants de la CAB, et plus généralement de la Corse, possédent des niveaux de revenus
limités et plus faibles qu’a I'échelle de la France métropolitaine. L’offre en logements est, elle,
marquée par des colts plus élevés du fait des prix du foncier et de construction. Le territoire est
concerné par de fortes contraintes fonciéres et la présence de risques, limitant les possibilités
de construction, notamment au sein de Bastia et des communes du Nord.

L’offre en logement abordables (logement social et accession abordable a la propriété)
apparait ainsi insuffisante au regard des besoins des habitants. L'offre en logements locatifs
sociaux ne permet pas de répondre a la forte demande qui s’exprime en la matiére du fait d’'une
trés faible rotation au sein du parc existant. Les petites et moyennes typologies de logements
sociaux (T2 et T3) font notamment I'objet d’'une forte tension de la demande. Les jeunes ménages
et familles rencontrent également des difficultés pour accéder a la propriété du fait de prix élevés
et en augmentation.

L’offre en logements sociaux est également, a I'heure actuelle, fortement concentrée dans la ville
de Bastia conduisant a une concentration des situations de précarité. L'offre en accession
abordable est, elle, plus présente dans les communes du Sud correspondant aux attentes d’un
certain nombre de jeunes actifs et de ménages.

Il s’agit ainsi a travers le PLH de renforcer I'offre en logements abordables afin de mieux
répondre aux besoins des habitants mais également afin de parvenir a un rééquilibrage
territorial du développement entre les différentes communes.

Axe 1 : Mettre en ceuvre une stratégie fonciére et daménagement a
I'échelle intercommunale

A ce jour, les stratégies foncieres et d’aménagement (acquisitions fonciéres, opérations
d’aménagement publiques, ...) sont peu investies par les collectivités territoriales,
intercommunalité ou communes, alors qu’elles constituent un levier majeur de lutte contre la
spéculation fonciére et de limitation de la hausse des prix. Elles permettent par ailleurs aux
collectivités d’avoir la main sur la programmation de logements afin de pouvoir définir une offre
en logements plus abordable et plus adaptée aux besoins des habitants.

Le territoire posséde cependant un certain nombre d’opérateurs qui peuvent intervenir et
appuyer les collectivités territoriales dans leurs stratégies : 'Agence de I'Urbanisme et de
'Energie (AUE), I'Office foncier, la SEM Bastia Aménagement ou encore les bailleurs sociaux. Il
s’agit de pouvoir mettre en commun les compétences et savoir-faire des acteurs pour pouvoir
accompagner la CAB et les communes dans la définition et la mise en ceuvre de leurs projets et
lever les freins existants. Le déploiement de cette stratégie fonciere et d’aménagement doit se faire
en plusieurs étapes.

Le diagnostic foncier par 'AUE réalisé dans le cadre du PLH en constitue la premiére étape qui
doit étre pérennisée par la mise en ceuvre d’un Observatoire de I’habitat et du foncier. Le
diagnostic foncier doit notamment permettre d’élaborer un référentiel des gisements fonciers du
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territoire et de définir les secteurs stratégiques de développement de I’habitat sur lesquels
pourront étre réalisées des acquisitions foncieres.

Il s’agit ensuite de pouvoir aller vers la définition d’une programmation partagée sur ces
secteurs stratégiques, conciliant les enjeux de rééquilibrage territoriaux, la réponse aux besoins
des habitants et les projets des communes, qui peuvent notamment étre formalisées dans le cadre
des documents de planification (Orientations d’aménagement et de programmation des PLU par
exemple).

L’étape suivante consiste a pouvoir réaliser des acquisitions fonciéres sur ces terrains a
travers la mise en ceuvre d’une veille fonciere en partenariat avec I'Office foncier. La veille
fonciére doit permettre d’identifier lorsque des ventes sont réalisées sur les secteurs stratégiques,
a travers la mise en ceuvre du Droit de préemption urbain (DPU) et du suivi des DIA (déclarations
d'intention d'aliéner) par les communes et de permettre a I'Office foncier de se positionner sur
'acquisition des terrains. La délégation du DPU a la CAB sur projet est statutairement possible.

Le développement de cette stratégie fonciére, basée notamment sur les acquisitions, n’est toutefois
qgu’'un outil afin de pouvoir mieux maitriser ’'aménagement des secteurs stratégiques de
développement de I'habitat. Il s’agit de pouvoir favoriser le développement d’opérations
d’aménagement publiques, qui pourront étre réalisées avec l'opérateur SEM Bastia
Aménagement en fonction de ses capacités, et notamment de projets exemplaires.

Au-dela des acquisitions fonciéres, il s’agit également de pouvoir déployer d’autres outils qui
permettent d’orienter la programmation des logements réalisés par les opérateurs privés du
territoire. Les Orientations d’'aménagement et de programmation des PLU constituent un levier
majeur afin de parvenir a cet objectif. Il s’agit également de renforcer le partenariat avec les
acteurs privés de la construction, comme notamment les promoteurs, afin d’encourager la
qualité des constructions et la prise en compte des objectifs du PLH dans les projets.

Axe 2 : Poursuivre le développement du parc locatif social sur le
territoire

Le développement de I'offre en logement social fait partie des priorités du PLH étant donné
la forte demande en la matiére sur le territoire (environ 6 demandes en cours pour une attribution
en 2018). Ce développement doit répondre a plusieurs enjeux identifiés

- Rééquilibrer I'offre en logement social sur le territoire afin de limiter les effets de
concentration de la précarité dans les quartiers Sud de Bastia du fait de la polarisation de
loffre en développant l'offre dans les autres quartiers de Bastia et dans les autres
communes de I'agglomération ;

- Répondre aux objectifs de la loi SRU en soutenant la production de logements sociaux
dans les communes concernées par un objectif de rattrapage du déficit en logements
sociaux (Furiani et Ville-di-Pietrabugno)

Les objectifs de production de logements sociaux sont détaillés dans la partie relative au
« Projet résidentiel de la CAB ».

- Adapter la production de logements sociaux aux besoins identifiés et moins bien
couverts sur le territoire : logements trés sociaux PLAI et petites et moyennes typologies (T2
et T3 notamment).
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Pour ce faire, la CAB souhaite s’appuyer a la fois sur la production de logements sociaux
publics mais également sur le conventionnement de logements dans le parc privé.

Afin d’encourager la production de logements sociaux publics, la CAB s’engage a poursuivre les
dispositifs de garantie d’emprunt et du reglement d’aides aux bailleurs sociaux. Il s’agit
également de renforcer la transparence et la lisibilité du réeglement d’aides aupres des bailleurs
sociaux afin de favoriser sa mobilisation par les bailleurs sociaux.

La CAB soutiendra également les projets de développement de logements locatifs
communaux abordables ainsi que le conventionnement de logements dans le parc privé par
les propriétaires bailleurs. Afin d’encourager le conventionnement, il s’agit de pouvoir communiquer
auprés des propriétaires bailleurs sur les dispositifs de sécurisation mis en place par Action
Logement ainsi que sur 'intermédiation locative proposée par plusieurs structures, et notamment
par I'association ALIS sur le territoire.

Axe 3 : Mettre en place la politique de peuplement afin de renforcer
I'information des demandeurs et la mixité au sein du parc social

Cette politique de l'offre doit étre articulée a la mise en ceuvre de la politique de peuplement,
qui se traduit par I'élaboration de la Convention Intercommunale d’Attributions (CIA) et du Plan
Partenarial de Gestion de la Demande de Logement Social et d'Information des Demandeurs
(PPGDLSID).

En effet, les attributions constituent un levier afin de renforcer la mixité sociale afin de limiter
la concentration des ménages les plus fragiles dans les Quartiers Politique de la Ville. De plus, il
s’agit d’encourager les mutations dans le parc social ou vers le parc privé pour créer de la rotation
au sein du parc social.

Axe 4 : Encourager I'accession abordable a la propriété des ménages

L’accession a la propriété correspond a une forte aspiration des ménages Corses et sur le
territoire de la CAB. Cette aspiration est toutefois de plus en plus contrariée par 'augmentation des
prix sur le marché de I'accession. Les communes du Nord de la CAB sont en effet marquées par
des prix treés éleves, du fait des contraintes fonciéres et des risques existants, qui ne permettent
pas a un certain nombre d’habitants, notamment les jeunes, de réaliser leurs projets d’accession
sur la commune ou ils résident. A l'inverse, les communes du Sud, au-dela du seul périmetre de la
CAB (Biguglia, Borgo et Lucciana notamment), ont développé une offre en accession plus
abordable et attractive auprés des ménages familiaux, attirant notamment un certain nombre
d’habitants de Bastia.

La CAB souhaite ainsi soutenir le développement d’'une offre en accession abordable,
notamment dans les communes ou ce développement est plus contraint, permettant
d’accompagner les habitants du territoire dans leurs parcours résidentiels.

Il s’agit notamment de pouvoir soutenir les opérateurs dans le développement de cette offre en
accession abordable.
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La CAB souhaite également favoriser a travers le PLH le développement de nouveaux dispositifs
d’accession abordable a la propriété :

- Le Bail Réel Solidaire, introduit par la loi Alur, est un dispositif juridique créé en 2017 qui
permet a un Organisme de Foncier Solidaire (OFS) de dissocier le foncier du bati pour faire
baisser le prix des logements en garantissant un effet anti-spéculatif. Ce dispositif est
destiné a favoriser I'accession des ménages les plus modestes, dont les ressources sont
inférieures & un plafond de ressources défini, qui obtiennent des droits réels sur les
logements proches de la pleine propriété.

Ce dispositif pourrait étre développé par certains opérateurs du territoire sous réserve de
bénéficier de I'agrément des services de I'Etat comme Organisme de Foncier Solidaire
(OFS).

- La loi Elan favorise également par ailleurs la vente de logements sociaux par les
bailleurs sociaux. Ce dispositif a toutefois vocation a étre suivi et encadré par les
collectivités afin de veiller a la qualité des logements vendus aux ménages et notamment a
la réalisation de réhabilitations afin de ne pas entrainer de problématiques de gestion
futures.

Axe 5 : Soutenir le développement d'une offre en logements locatifs
privés abordables sur le territoire

Le territoire de la CAB est également concerné par une certaine tension sur le marché du
logement locatif privé. Le locatif privé constitue en effet 'un des maillons essentiels de la chaine
du parcours résidentiel, sur lequel les leviers d’actions sont toutefois plus limités par rapport aux
autres segments immobiliers.

Il s’agit toutefois de pouvoir garantir la présence d’une offre en logements locatifs privés
abordables et de bonne qualité sur le territoire, correspondant aux besoins des habitants, afin
de favoriser également le passage du logement social vers le locatif privé, permettant de créer de
la rotation au sein du parc social.

Un préalable a I'action apparait étre la connaissance et I’observation du parc de logements
locatifs privés et de ses niveaux de loyers notamment. Pour ce faire, la CAB s’est engagée dans
la mise en ceuvre de I'Observatoire des loyers qui sera animé par 'ADIL de Corse Antenne de
Bastia.

La CAB souhaite également renforcer la part du locatif privé abordable sur le territoire en
s’appuyant sur plusieurs leviers :

- Le conventionnement de logements dans le parc privé (cf. Axe 2) ;

- La communication auprés des propriétaires bailleurs sur les dispositifs de
défiscalisation : Pinel pour I'ensemble du territoire et Denormandie dans le cadre de
'opération de revitalisation du territoire (ORT).
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Orientation 2 : Répondre aux besoins des publics spécifiques

La CAB est marquée par des besoins divers en logements, correspondant aux différents ages
de la vie mais également a des profils familiaux divers marqués par une tendance globale a la
précarisation. Elle souhaite renforcer a accompagner les parcours résidentiels de 'ensemble de
ses habitants, tout au long de leur vie. Il s’agit ainsi de pouvoir mieux répondre aux besoins des
jeunes mais également des personnes agées. La CAB souhaite également pouvoir
accompagner et soutenir les ménages les plus fragiles et en rupture de parcours a travers le
développement d’'une offre en hébergement, logement adapté et logement social.

Axe 1 : Accompagner les parcours résidentiels des ménages les plus
fragiles

Un certain nombre des habitants de la CAB sont dans des situations de précarité qui nécessitent
de pouvoir accéder a un logement abordable ainsi que, pour une partie d’entre eux, a un dispositif
d’accompagnement social.

La CAB souhaite a la fois développer I'offre en logement abordable et en accompagnement
social a destination de ces publics, dans la logique du plan gouvernemental Logement d’abord.

Plusieurs leviers sont identifiés :

- Le conventionnement de logements dans le parc privé qui s’appuie sur un engagement

du propriétaire bailleur a louer le logement a un ménage modeste dont les ressources ne
dépassent pas les plafonds de ressources de 'ANAH.
Afin d’encourager les propriétaires bailleurs qui peuvent avoir des réticences a louer dans
ce cadre, il s’agit de communiquer sur les avantages fiscaux du dispositif et sur les
dispositifs de sécurisation, comme la gestion du logement par une Agence Immobiliere a
Vocation Sociale (AIVS) dans le cadre de l'intermédiation locative.

- Le développement de I'offre en accompagnement social en améliorant la coordination
entre les acteurs du territoire. Il s’agit notamment d’envisager une coordination des
travailleurs sociaux au sein des équipes de DSU de chaque bailleur social, ce que le
PPGDLSID pourrait décliner.
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Axe 2 : Soutenir le développement de projets de logements adaptés
et accompagner les personnes agées dans leurs démarches de
travaux dans le cadre du maintien a domicile

La CAB est confrontée a une dynamique de vieillissement de la population, qui nécessite de pouvoir
mieux accompagner les personnes agées dans leurs parcours résidentiels, que ce soit dans
le maintien dans le logement ou dans le déménagement vers un logement adapté pour les
personnes agées autonomes qui le souhaitent. Les communes du Nord sont marquées par une
part de personnes agées de plus de 75 ans plus importante par rapport a la CAB (34% contre 25%
en 2014).

L’offre en logements adaptés apparait trés limitée sur le territoire pour répondre aux besoins des
personnes agées qui souhaitent déménager de leur logement initial et qui peuvent envisager de se
rapprocher également des centralités et de leurs services.

La CAB souhaite ainsi soutenir le développement d’'une offre en structures adaptées aux
personnes agées autonomes comme les résidences-autonomie ou les béguinages.

Il s’agira de privilégier la localisation de ces projets en centres-bourgs et centres-villes et a proximité
des services (notamment médicaux), correspondant aux attentes et besoins des personnes agées
autonomes.

Il s’agit également de pouvoir accompagner le maintien a domicile des personnes agées qui
le souhaitent en renforgant I'information sur les dispositifs de travaux existants, a travers la mise
en place de la future plateforme de rénovation énergétique.

Axe 3 : Promouvoir la réalisation de logements abordables et
correspondant aux besoins des jeunes

La CAB est concernée par la présence et 'accueil de nombreux jeunes sur le territoire, a la fois
des étudiants, des apprentis et des jeunes actifs mais également des travailleurs saisonniers.
Les communes du Sud (incluant Borgo, Biguglia, Furiani et Lucciana) possédent une part de jeunes
ménages de moins de 30 ans plus importante par rapport a la CAB (36% contre 33% en 2014).

Certains d’entre eux peuvent rencontrer des difficultés pour accéder au logement du fait d’'une
offre en logements spécifiques peu développée (résidences étudiantes, Foyers Jeunes
Travailleurs, ...) et de la faible part de petites typologies dans le parc de logements, social
notamment.

La CAB souhaite tout d’abord de renforcer la connaissance des profils des jeunes, de leurs
besoins et des difficultés rencontrées en matiere de recherche de logement afin de pouvoir
définir les leviers adaptés. Il s’agit notamment d’objectiver et apporter des réponses, le cas échéant,
aux besoins des travailleurs saisonniers.

La CAB a également un projet de développement d’'un Foyer Jeunes Travailleurs a Furiani a
travers le réinvestissement d’un batiment existant permettant de renforcer I'offre a destination des
apprentis et des jeunes actifs.
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La CAB s’engage a soutenir les autres initiatives de développement de I'offre a destination
des jeunes. Des solutions innovantes pourraient étre développées, répondant notamment aux
besoins temporaires de certains jeunes (ex : apprentis, ...) en s’appuyant sur la colocation
intergénérationnelle en échange de services. Sur le territoire de la CAB, un service de logement
intergénérationnel a été mis en place en partenariat avec le réseau gérontologique Rivage géré

par le CRIJ.

De maniére générale, un enjeu majeur est de renforcer la communication et I'information des
jeunes sur l'offre existante.

Il s’agit également de développer les démarches de communication auprées des propriétaires
bailleurs afin de les encourager a louer a des jeunes.
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Orientation 3 : Poursuivre les démarches de réhabilitation du parc
de logements existants

Le territoire de la CAB est marqué par un parc de logements relativement ancien, principalement
a Bastia et dans les communes du Nord. Plus de la moitié du parc de Bastia (56%) a été construit
avant 1974 (date de la premiére reglementation thermique). Les faibles niveaux de revenus d’'un
certain nombre d’'occupants du parc privé les rendent d’autant plus vulnérables au développement
de situations de précarité énergétique ainsi que de logement indigne et trés dégradé. La réalisation
d’un diagnostic détaillé sur le centre ancien de Bastia a notamment permis d’objectiver la part trés
importante de logements dégradés.

Le parc de logements privés est dominé par les copropriétés qui représentent 85% du parc a
'échelle de la CAB. Cette organisation juridique peut rendre d’autant plus difficile la réalisation de
travaux, ces derniers étant soumis a une prise de décision collective.

Le territoire est également concerné par une certaine vacance. La part de logements vacants
était de 8% a I'échelle de la CAB en 2014. Un certain nombre de situations de vacance sont le fait
de problématiques complexes, notamment d’absence de titre.

Axe 1 : Encourager les démarches d'amélioration du parc existant sur
le territoire intercommunal

Un enjeu de lutte contre la précarité énergétique

Le parc de logements privés est concerné par des enjeux d’amélioration du fait d’'une certaine
ancienneté et de niveaux d’isolation limités, concernant certains batiments et logements.

Les caractéristiques de ce parc ancien sont plus connus dans le périmétre du coeur de ville de
Bastia et ont donné lieu a la mise en ceuvre d’un certain nombre de dispositifs par la Ville de Bastia :
plusieurs OPAH (Opérations programmeées d'amélioration de I'habitat) successives, un PNRQAD
(Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés) et le programme Action
Coeur de ville qui va notamment intégrer la réalisation d'un POPAC (Programme opérationnel
préventif d'accompagnement des copropriétés). Les OPAH ont notamment permis de mettre en
place des aides financiéres et un accompagnement des ménages dans la réalisation de travaux.

Cependant, le reste du territoire, d’'une part, au sein de la ville de Basta et, d’autre part, au sein des
autres communes de I'agglomération, est également concerné par une certaine ancienneté et des
enjeux de rénovation. La réalisation d’'une étude de thermographie aérienne a permis d’avoir une
meilleure appréhension de ces problématiques.

Toutefois, ces problématiques gagneraient a étre davantage connues. Ainsi, le préalable a I'action
apparait étre de renforcer la connaissance sur les caractéristiques et enjeux de réhabilitation au
sein du parc prive.
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Etant donné la part largement majoritaire des copropriétés sur le territoire, la CAB s’engage a
mettre en ceuvre un dispositif de Veille et d’Observation des Copropriétés (VOC) qui
s’appuiera sur le registre national des copropriétés.

Par ailleurs, la CAB souhaite renforcer I'information des ménages sur I'’ensemble des
dispositifs existants et leur accompagnement dans la réalisation de travaux d’amélioration
du parc existant a I'échelle de I'agglomération.

Cet objectif va se traduire par la mise en place de deux dispositifs :

- Une Plateforme de rénovation énergétique qui a vocation a sensibiliser les particuliers et
les accompagner dans leurs démarches de rénovation ;

- Un Programme opérationnel préventif d'accompagnement des copropriétés (Popac),
dispositif souple, qui vise a accompagner des copropriétés ciblées afin d’éviter leur
dégradation a travers des missions de diagnostic technique, d’accompagnement (appui
pour le fonctionnement des organes de gestion, conseils pour maitriser les charges et
mobiliser les copropriétaires), de suivi et de signalement (constitution d’'une base
d’indicateurs de suivi et de veille).

Plusieurs aides peuvent d’ores et déja étre mobilisées par les habitants sur le territoire :

- Les aides de 'ANAH a la réalisation de travaux pour les propriétaires occupants et au
conventionnement pour les propriétaires bailleurs (dont travaux) dans le diffus ;

- Le dispositif ORELI (Outils pour la Rénovation Energétique du Logement Individuel) portées
par la Collectivité Territoriale de Corse a destination des propriétaires de maisons
individuelles ;

- Les aides aux travaux Agir + d’EDF ;

- Les aides mises en ceuvre par la Ville de Bastia a destination des propriétaires occupants
et bailleurs dans le cadre des OPAH.

Il s’agira de juger de I’'opportunité de mettre en place des aides propres a la CAB en fonction
du niveau de complémentarité des aides existantes.

Un enjeu de lutte contre I’habitat indigne et trés dégradé

La lutte contre I'habitat indigne et trés dégradé est un des axes forts du PLH. Il s’agit donc de
pérenniser le circuit existant de signalement et de traitement des situations d’habitat indigne
qui s’appuie notamment sur le P6le Départemental de Lutte contre I’Habitat Indigne qui vise a
coordonner I'action des acteurs locaux : services de I'Etat (Préfet, DDT, DDCS, DDFIP), ARS, CAF,
Parquet, collectivités, opérateurs, ...

Il s’agit de s’appuyer sur ces structures existantes et de renforcer la mobilisation de
I’ensemble des partenaires locaux dans ce cadre commun. L'information et |la sensibilisation des
élus communaux sur leur réle a jouer dans le signalement des situations d’habitat indigne est
notamment un levier important.

Des opérations RHI (Résorption de I'habitat insalubre irrémédiable ou dangereux) - THIRORI
(traitement de I'habitat insalubre remédiable ou dangereux, et des opérations de restauration
immobiliére) sont également mises en ceuvre sur le centre ancien de Bastia.
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Axe 2 : Renforcer la connaissance des situations de vacance a
travers un diagnostic régulier afin de définir les leviers d'actions
adéquats

Le taux de vacance n’est pas négligeable sur le territoire, de I'ordre de 8% a I'’échelle de la CAB en
2015. Ces logements vacants représentent un potentiel inexploité important de création de
logements n’entrainant pas de consommation foncieére.

La CAB souhaite ainsi encourager le réinvestissement de ce parc de logements vacants pour
la création de logements.

Les situations de vacance et leurs causes apparaissent toutefois mal connues et liées a des
problématiques multiples et complexes (absence de titres notamment).

Il s’agit ainsi tout d’abord de pouvoir améliorer la connaissance du parc de logements vacants
afin de pouvoir définir, par la suite, les leviers d’action adaptés et les conditions du partenariat avec
les acteurs locaux.

Pour ce faire, la CAB entend s’appuyer sur le diagnostic de la vacance mené sur le périmétre
du cceur de ville de la ville de Bastia dans le cadre du programme Action Coeur de ville. Il s’agira
dans, dans un second temps, d’identifier de quelle maniére cette méthodologie peut étre dupliquée
a I'échelle du périmetre de la CAB.

En fonction des causes de la vacance identifiées dans ce diagnostic, il s’agira d’identifier les biens
qui peuvent étre remis sur le marché afin de définir les moyens d'actions les plus adaptés :
incitation des propriétaires au conventionnement de logements, outils coercitifs, ...

Axe 3 : Soutenir la réhabilitation du parc social

Le parc social de I'agglomération est marqué par une certaine ancienneté et des enjeux de
réhabilitation afin de pouvoir améliorer les conditions de vie des occupants mais également
I'attractivité de ces logements sociaux auprés des habitants du territoire.

Le parc social du quartier Politique de la ville des quartiers Sud est marqué par un parc social trés
ancien et la présence de certains batiments dégradés. Ce quartier est concerné par le Nouveau
Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU) qui va permettre de réaliser un
certain nombre de réhabilitations, participant a améliorant les conditions de vie des habitants.

Au-dela du quartier Politique de la ville des quartiers Sud, un certain nombre de batiments sont
concernés par des enjeux de rénovation sur le territoire de la CAB. La CAB souhaite pouvoir
garantir la réalisation de ces travaux en s’appuyant sur un partenariat renforcé avec les
bailleurs sociaux permettant de fixer des objectifs en matiere de réhabilitation et de les suivre.

La CAB mettra également en ceuvre les conditions nécessaires pour soutenir les bailleurs sociaux
dans la réalisation de ces travaux.
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Orientation 4 : Renforcer le réle de pilotage de la CAB en matiére
de politiques de I'habitat

La CAB souhaite créer les conditions propices a I’'animation et a la mise en ceuvre effective
des actions du Programme Local de I'Habitat. L’atteinte de cet objectif repose sur la mobilisation
des partenaires tout au long de la durée du Programme Local de I'Habitat, c’est-a-dire sur une
période de 12 ans.

Axe 1 : Installer des instances locales de gouvernance et de suivi du
PLH

La bonne mise en ceuvre du PLH nécessite de pouvoir renforcer la capacité de la CAB a jouer
un role de coordination des actions menées s’appuyant sur un partenariat fort avec I'ensemble
des acteurs locaux.

Les communes constituent les premiers partenaires de la CAB dans la mise en ceuvre du PLH. Il
s’agit de renforcer le travail partenarial entre la CAB et les communes et le role d’appui de la
CAB aux projets menés par les communes. L'objectif est d’aller progressivement vers la
définition d’une stratégie partagée en matiére de foncier, logement et habitat qui permette de
concilier les intéréts de la CAB et des communes.

La bonne mise en ceuvre du PLH dépend également du renforcement du partenariat avec
I’ensemble des acteurs locaux, et notamment les opérateurs publics et privés (services de I'Etat,
collectivités territoriales, bailleurs sociaux, ...).

Ce partenariat doit permettre de mettre en ceuvre mais également de suivre et d’évaluer le niveau
de réalisation des actions du PLH et, le cas échéant, de pouvoir faire évoluer le programme
d’actions et réorienter certaines actions.

La CAB doit ainsi mettre en ceuvre les conditions nécessaires au suivi du PLH qui s’appuient
notamment sur la mobilisation des instances de gouvernance du PLH définies dans le cadre
du programme d’actions réunissant 'ensemble des partenaires locaux.

Axe 2 : Créer un observatoire de I’habitat et du foncier

La mise en ceuvre d’un Observatoire de I’habitat et du foncier constitue également un élément
déterminant a méme de garantir le suivi et I'évaluation des actions du PLH. Il s’agit, a travers cet
Observatoire, de réaliser le suivi annuel et le bilan triennal et final du PLH permettant de suivre
le niveau de réalisation des actions du PLH mais également l'impact de ces actions (via les
indicateurs définis dans les fiches-actions).

Ce suivi s’appuiera sur la mise en ceuvre de plusieurs outils définis dans le cadre du programme
d’actions du PLH qui doivent permettre de suivre la réalisation des objectifs de production de
logements, dont les logements sociaux notamment et la consommation fonciére. Il s’agira
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également de pouvoir identifier 'impact des actions du PLH en prévoyant une réactualisation

réguliere du diagnostic du PLH.

L’observatoire de I'habitat et du foncier a également vocation a rassembler les autres démarches
d’observation plus ciblées, telles que I'observatoire des copropriétés ou le diagnostic de la

vacance.
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Introduction

De la stratégie au programme d’actions thématique

La stratégie de la Communauté d’Agglomération de la CAB en matiére d’habitat s’appuie sur un
diagnostic et une analyse prospective des besoins en logements. Ces éléments ont permis aux
élus de définir quatre grandes orientations pour ce Programme Local de I'Habitat :

Renforcer I'offre en logements abordables sur le territoire

Répondre aux besoins des publics spécifiques

Poursuivre les démarches de réhabilitation du parc de logements existant
Renforcer le r6le de pilotage de la CAB en matiere de politiques de I'habitat

Pown -~

Ces orientations ont ensuite été traduites en actions :

Mettre en ceuvre une stratégie fonciére et d'aménagement a I'échelle
intercommunale

Poursuivre le développement du parc locatif social sur le territoire

Mettre en place la politique de peuplement afin de renforcer
I'information des demandeurs et la mixité au sein du parc social

Encourager I'accession abordable a la propriété des ménages

Soutenir le développement d'une offre en logements locatifs privés
abordables sur le territoire

Accompagner les parcours résidentiels des ménages les plus fragiles

Répondre aux Soutenir le développement de projets de logements adaptés et
besoins des accompagner les personnes agées dans leurs démarches de travaux
publics dans le cadre du maintien a domicile

p

spécifiques

Promouvoir la réalisation de logements abordables correspondant aux
besoins des jeunes

Poursuivre les Encourager les démarches d'amélioration du parc existant sur le
démarches de territoire intercommunal

rehabilitation Renforcer la connaissance des situations de vacance a travers un

3
du parc de diagnostic régulier afin de définir les leviers d'actions adéquats

logements : o -
existant Soutenir la réhabilitation du parc social

Renforcer le

réle de pilotage Installer des instances locales de gouvernance et de suivi du PLH

de la CAB en

matiére de i . , .
politiques de Créer un observatoire de I'habitat et du foncier

I’habitat
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Les leviers de mise en ceuvre du programme d’actions thématiques
de la CAB

Ces axes d’intervention ont ensuite été déclinés en fiches-actions qui constituent I'ossature du
programme d’actions.

La description de ces actions constitue I'objet de ce document synthétique qui a vocation a
constituer la feuille de route opérationnelle de la CAB et de ses partenaires pour les six années a

venir.

Chaque fiche se décline de la maniére suivante :

Les objectifs : pourquoi cette action ?

Les modalités de mise en ceuvre : comment la CAB et/ ou ses partenaires entendent
procéder pour déployer cette action / ce dispositif ?

Le pilote : qui porte I'action ?

L’ingénierie mobilisée : quels moyens humains seront mobilisés pour la mise en ceuvre
de cette action ?

Le colt et le financement : quelles ressources financieres seront mobilisées dans le cadre
de la mise en place de cette action ?

Les partenaires de I’action : avec qui ?

Le calendrier : quand ? est-ce une action ponctuelle ou au long cours ? quelles sont les
échéances liées au déploiement de celle-ci ?

Les indicateurs de réalisation, de résultats et d’impacts : comment la CAB entend
évaluer son action et celle des partenaires en matiere d’habitat ?
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Orientation 1 : Renforcer I'offre en logements abordables sur le
territoire

L’'un des enjeux majeurs du PLH est d’encourager le développement d’une offre en logements
abordables, que ce soit en location ou en accession, en adéquation avec les ressources des
habitants du territoire.

Pour ce faire, la CAB entend renforcer ses capacités et celles des communes a définir la
programmation de certaines opérations de logements ou a orienter les projets des
opérateurs publics et privés du territoire. |l s’agit ainsi d’aller vers une programmation partagée
entre la CAB et les communes membres. Des besoins en logements sociaux, en logements locatifs
privés abordables mais également en accession abordable a la propriété ont notamment été
repérés dans le diagnostic du PLH.

La CAB souhaite mobiliser plusieurs outils fonciers et d’aménagement permettant de mener a
bien les projets qui auront été définis et de lever les freins liés aux colts du foncier et de la
construction : la réalisation d’acquisitions fonciéres ou encore le recours aux opérations publiques
d’aménagement notamment.

Déclinaison opérationnelle :

- Action 1: Metire en ceuvre une stratégie fonciere et d’aménagement a I'échelle
intercommunale

- Action 2 : Poursuivre le développement du parc locatif social sur le territoire

- Action 3 : Mettre en place la politique de peuplement afin de renforcer l'information des
demandeurs et la mixité au sein du parc social

- Action 4 : Encourager I'accession abordable a la propriété des ménages

- Action 5 : Soutenir le développement d'une offre en logements locatifs privés abordables
sur le territoire
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Action 1 : Mettre en ceuvre une stratégie fonciere et d'aménagement

a I'échelle intercommunale

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

- Une offre en logements, locatifs et en accession, marquée par des prix
relativement élevés du fait des colts de construction et du foncier

- Unrecours tres limité aux opérations d’aménagement publiques et un marché
immobilier marqué par l'intervention des opérateurs privés (promoteurs) ainsi
que publics (bailleurs sociaux)

- Un travail de diagnostic foncier réalisé par I'AUE

- Renforcer la maitrise fonciére publique afin de limiter 'augmentation des prix
du foncier

- Développer le recours aux opérations d’aménagement afin de renforcer
I'adéquation de la programmation par rapport aux besoins du territoire (en
termes de prix de sortie notamment)

- Renforcer le partenariat entre les opérateurs intervenant dans le champ du
foncier et de 'aménagement sur le territoire

Ingénierie X Aide a la personne | -

Aide a la pierre - Obligations )
Iégales

Ensemble du territoire de la CAB, ciblant notamment les communes
concernées par les contraintes foncieres les plus fortes (communes du Nord
de I'agglomération notamment)

1. Définir les secteurs stratégiques de développement de I’habitat avec les
communes de la CAB, la programmation pouvant y étre développée et les
outils a mobiliser pour parvenir a la réalisation des projets
- Sur la base des propositions de I'AUE (cf. encadré ci-dessous), prévoir
des rendez-vous entre la CAB et les communes pour identifier les fonciers
stratégiques de développement de I'habitat et les projets pouvant y étre
développée (avec I'appui de 'AUE)
- Approfondir en paralléle I'analyse des terrains et leur capacité potentielle
a accueillir la programmation projetée (AUE) :
o Localisation du bien : vis-a-vis des réseaux, des centralités,
des transports, ...
o Attribut du bien : contenu et état des parcelles, topographie,
estimation des valeurs vénales, ...
o Mutabilité fonciere : forme et état du bien, affectation et
occupation, type de propriété et identité des propriétaires
- Stabiliser I'identification des secteurs stratégiques et de la programmation
projetée a travers la réalisation de cartographies (avec 'appui de 'AUE)
- Accompagner les communes dans la définition des modes d’acquisition
(avec l'appui de I'AUE et de I'Office foncier)

2. Mettre en place une veille fonciere en partenariat avec I'Office foncier
permettant de réaliser des acquisitions fonciéres sur les secteurs
stratégiques identifiés
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Colt et
financement

Pilotage

Ingénierie
mobilisée

Partenaires
associés

Echéancier

- Etablir une convention cadre entre la CAB et I’Office foncier qui
permette a ce dernier de réaliser des acquisitions foncieres des qu’une
opportunité fonciere est susceptible d’intéresser la démarche projet en
cours sur les secteurs stratégiques identifiés

- Mettre en ceuvre le Droit de Préemption Urbain (DPU) — par les
communes (potentiellement avec une délégation sur projet a la
CAB) - et le suivi des Déclarations d’Intention d’Aliéner (DIA) - par
les communes - sur les secteurs stratégiques identifiés et assurer la
transmission des DIA a I'Office foncier

3. Traduire les projets définis dans le cadre des PLU communaux a travers
I'utilisation des différents dispositifs existants : élaboration d’Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP), définition d’Emplacements
Réservés (ER), ...

4. Développer le recours aux opérations publiques d’aménagement sur
certains secteurs stratégiques
- S’appuyer sur les dispositifs d'aménagement existants, notamment les
outils récemment créés par la loi Elan : la Grande Opération d'Urbanisme
(GOU) et le Projet Partenarial d'’Aménagement (PPA).
- Encourager la réalisation de projets exemplaires sur le territoire de la CAB
o Etudier I'opportunité de mettre en ceuvre un appel a projets

5. Renforcer le partenariat avec les opérateurs privés (promoteurs
notamment) et publics de la construction afin d’encourager la qualité des
constructions et la prise en compte des objectifs du PLH dans les projets
- Etudier I'opportunité de mettre en ceuvre une charte Habitat de qualité
des constructions

- Communes

- AUE

- Office foncier

- Bailleurs sociaux et Logis Corse
- SEM Bastia Aménagement

- DDTM

- CTC

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Rencontres avec les
communes

X

Signature d'une
convention cadre
CAB/ Office foncier et
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mise en place de la
veille fonciére

- Réalisations :
o Signature effective d’'une convention cadre entre la CAB et I'Office
foncier
o Traduction effective des projets dans les PLU communaux
o Actualisation chaque année des données d’observation
o Nombre de ténements suivis
Indicateurs o Nombre d’études engagées sur les tenements
d’évaluation o Nombre de conventions opérationnelles conclues
- Impacts :

o Suivi de la consommation fonciére, notamment % des logements
produits au sein des zones U par rapport aux zones AU

o Nombre de terrains et superficie des terrains passés sous maitrise
publique ou assimilée

Zoom sur le travail de diagnostic foncier réalisé par I’AUE

Un travail de diagnostic foncier a été réalisé par 'AUE selon la méthodologie suivante.
L’analyse a notamment été basée sur le cadastre DGFIP de janvier 2019 et la BDTOPO 2017
de 'IGN.
Un repérage cartographique a été effectué en sélectionnant les parcelles qui sont soit
constructibles dans les documents d’urbanisme opposables, soit situées, totalement ou en partie,
dans les formes urbaines identifiées selon les termes du PADDUC, soit situées dans un
périmetre allant jusqu’a 500 m autour des agglomérations identifiées.
Les parcelles suivantes ont été ensuite supprimées :
- Parcelles hors formes urbaines, non constructibles et situées a plus de 200m d’'une forme
urbaine.
- Parcelles hors formes urbaines, constructibles et situées a plus de 200 m d’une forme
urbaine.
- Parcelles non constructibles, hors forme urbaine, situées en espaces proches du rivage
(EPR) et a une distance de plus de 80 m d’'une forme urbaine (discontinuité urbaine).
- Parcelles exclusivement en espace urbanisé et situées en EPR.
- Parcelles constructibles peu crédibles (zone urbanisée autour de I'aéroport de Lucciana
supprimée)
Les parcelles concernées par des protections (mesures de préservation) et risques naturels ou
technologiques ont été exclues.

Enfin, pour les parcelles retenues, une évaluation du potentiel d’aménagement (une note
attribuée aux parcelles selon les contraintes de pentes, réseaux, transport en commun, sécurité
de la zone etc.) et du potentiel de mobilisation suivant leur dureté fonciere a été faite.

Un atlas cartographique communal pour visualiser le foncier stratégique est en cours de
réalisation par 'AUE.
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Action 2
territoire

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

: Poursuivre le développement du parc locatif social sur le

- Une forte tension de la demande en logement social, un trés faible taux de
rotation et des besoins marqués en petites typologies

- Un parc social fortement concentré & Bastia entrainant une concentration des
ménages les plus modestes, notamment au sein du QPV Quartier Sud

- Une commune concernée par un objectif de rattrapage du déficit de
logements sociaux au titre de la loi SRU : Furiani

- Unfaible recours au conventionnement dans le parc privé par les propriétaires
bailleurs

- Renforcer l'offre en logements sociaux sur le territoire afin de répondre a la
tension de la demande et aux objectifs de la loi SRU

- Reééquilibrer I'offre en logement social sur le territoire aux échelles de la ville
de Bastia et de I'agglomération

- Adapter la production de logements sociaux aux besoins identifiés et moins
bien couverts sur le territoire : logements trés sociaux PLAI et petites et
moyennes typologies (T2 et T3 notamment)

Ingénierie - Aide a la personne | -
Aide a la pierre X lelgatlons -
legales

- Pour les logements locatifs sociaux publics : un développement privilégié
dans les polarités concernées par des objectifs de rattrapage au titre de la loi
SRU (cf. objectifs de production de logements sociaux définis au sein du
document d’orientations)

- Pour les logements conventionnés et communaux : sur I'ensemble du
territoire

1. Soutenir financiérement les opérations de production de logements
locatifs sociaux par les bailleurs

- Orienter le développement de logements locatifs sociaux selon les
objectifs fixés au sein du document d’orientations
- Poursuivre la mise en ceuvre de la garantie d’emprunt (pour les
opérations de production neuve et de réhabilitation) par la CAB
- Mettre en ceuvre le réeglement des aides de la CAB
o Une subvention de 4 000€ pour les logements financés en PLAI ;
o Une subvention de 3 500€ pour les logements en PLUS.
- S’appuyer sur les aides mises en ceuvre par la Caisse des Dépots et
Consignations et par la Collectivité Territoriale de Corse (des aides
- de 7 000 a 8 000 € par logement mises en place par la CTC pour la
construction de logements sociaux)
- Renforcer le partenariat avec les bailleurs sociaux
o Organiser des réunions de programmation annuelles a I'échelle
de la CAB associant les élus communaux, voire des
présentations en Bureau communautaire permettant de suivre
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Colt et
financement

Pilotage

Ingénierie
mobilisée

Partenaires
associés

Echéancier

les objectifs fixés en matiere de programmation/ réhabilitation
(dans le cadre du PLH notamment)

o Sappuyer sur [linstance existante de Ila Conférence
Intercommunale du Logement (CIL) pour réaliser des bilans
réguliers de la programmation de logements sociaux

2. Encourager le conventionnement de logements privés sur I’ensemble du
territoire

Doubler a minima nombre de logements conventionnés sur la période
2020 — 2025 par rapport aux résultats sur la période 2013 — 2018 (29
logements dont 18 logements conventionnés sociaux et 1 logement
conventionné trés social) et renforcer la part des logements
conventionnés sociaux et trés sociaux
S’appuyer sur les aides au conventionnement dans le diffus mises en
ceuvre par 'ANAH ;
Communiquer auprés des propriétaires bailleurs sur les avantages du
conventionnement (défiscalisation notamment) et les possibilités de
sécurisation dans le cadre de la location (possibilité de confier la gestion
a une Agence Immobiliere a Vocation Sociale notamment comme ALIS)
o Envisager une campagne d’information sur le conventionnement
et l'intermédiation locative a I'échelle de la CAB

Au regard des capacités de la CAB, un financement consacré pour 250
logements sociaux dans les premiéres perspectives budgétaires :

912 500

€ sur 6 ans et 152 083 € annuellement pour le soutien a la production de

logements locatifs sociaux publics (considérant une répartition 30% PLAI et 70%

PLUS)

CAB

0,2 ETP

- Communes
- Office foncier

- Baill
- Logi

eurs sociaux
s Corse

- DDTM/DDCS

- CTC

- Agences Immobilieres a Vocation Sociale (dont ALIS)
- ADIL

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Mise en ceuvre du

reglement des aides X X X X X X
de la CAB

Organisation de

réunions avec les X X X X X X
bailleurs sociaux
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Indicateurs
d’évaluation

- Réalisations :

O

O
O

Nombre de logements locatifs sociaux publics financés par commune
par rapport aux objectifs fixés

Nombre de dossiers de production de logements sociaux financés en
PLAI par rapport aux objectifs fixés

Nombre de logements conventionnés

Nombre et régularité des réunions organisées avec les bailleurs
sociaux a I'échelle de la CAB

- Impacts :

o

Evolution de la répartition territoriale de l'offre locative abordable
(sociale et communale) sur le territoire

Evolution de la répartition des logements sociaux par type de
financement (PLAI, PLUS, PLS)

Evolution du taux de satisfaction des demandes de logement social
(dont pour les petites typologies)
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Action 3 : Mettre en place la politique de peuplement afin de renforcer

I'information des demandeurs et la mixité au sein du parc social

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

Colt et
financement

- Un trés faible taux de rotation au sein du parc social et une forte tension de
la demande

- Renforcer la mixité sociale au sein du parc social, notamment entre les QPV
et le reste de I'agglomération en s’appuyant sur les attributions de logements
sociaux

- Améliorer I'information des demandeurs

- Favoriser le travail en partenariat et le développement de pratiques partagées
entre les acteurs locaux

Ingénierie X Aide a la personne | -

Aide a la pierre

Obligations X
légales

Ensemble de la CAB

1. Mettre en ceuvre la Convention Intercommunale d’Attributions (CIA) et
s’appuyer sur le levier des attributions pour renforcer la mixité sociale sur
le territoire

Respecter les objectifs d’attributions en fonction des quartiles en QPV/
hors QPV et aux publics prioritaires fixés dans le cadre de la CIA et en
assurer un suivi a I'échelle de la CAB

Encourager les mutations au sein du parc social en s’appuyant sur
plusieurs leviers :

o Lacommunication auprés des nouveaux entrants sur la vocation
du logement social, les droits et devoirs des locataires et les
limites a I'appropriation des logements ;

o L'examen des situations au sein des CALEOL (Commissions
d'Attribution des Logements et d'Examen de I'Occupation des
logements crées par la loi Elan) afin de favoriser les mutations au
sein du parc social et vers le parc privé

2. Mettre en ceuvre le PPGDLSID et renforcer I'information des demandeurs
et la gestion partagée des demandes

Mettre en ceuvre le Service d’Information et d’Accueil du Demandeurs
s’appuyant sur plusieurs lieux d’information au sein de la CAB

Renforcer le partenariat et les pratiques partagées en matiere de gestion
de la demande, a travers la mise en ceuvre de la gestion en flux et de la
cotation de la demande notamment

Communiquer auprées des habitants sur la vocation du logement social
afin d’améliorer son attractivité et son image
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Pilotage

Ingénierie
mobilisée

Partenaires
associés

Echéancier

Indicateurs
d’évaluation

CAB

0,2 ETP (lieu d’accueil CAB)

- Communes

- Office foncier

- Bailleurs sociaux

- Logis Corse

- DDTM/DDCS

- CTC

- Agences Immobilieres a Vocation Sociale (dont ALIS)
- ADIL

- SOLIHA

- Associations

2020 2021 2022 2023 2024 2025

- Réalisations :
o Niveau d’atteinte des objectifs d’attributions de la CIA
o Nombre de réunions de la Commission de Coordination et de la CIL
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Action 4 : Encourager l'accession abordable a la propriété des

ménages

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

Colt et
financement

Pilotage

Ingénierie
mobilisée

- Une forte aspiration des ménages a I'accession a la propriété

- Des prix élevés en accession a la propriété, notamment au sein des
communes du Nord

- Accompagner les ménages souhaitant accéder a la propriété dans leurs
parcours résidentiels

- Limiter les prix de sortie de certains logements en accession a la propriété

Ingénierie X Aide a la personne X

S : Obligations
Aide a la pierre = 709 -
légales

Ensemble de la CAB

1. Soutenir les opérateurs locaux dans la production d’'une offre abordable

2. Expérimenter le Bail Réel Solidaire (BRS)

- S’appuyer sur un Organisme de Foncier Solidaire (OFS). Sur le territoire
Corse, aucun acteur ne possede actuellement cet agrément mais certains
acteurs possédent des perspectives de développement du Bail Réel
Solidaire (Office foncier de Corse notamment).

Ces opérateurs devront toutefois bénéficier de I'agrément des services
de I'Etat comme Organisme de Foncier Solidaire (OFS).

- Le cas échéant, soutenir la réalisation d’'opérations en BRS par un OFS
sur le territoire de la CAB.

3. S’appuyer sur la vente de logements sociaux facilitée par la loi ELAN
- Assurer un suivi régulier des ventes de logements sociaux prévus/
réalisés par les bailleurs sociaux et aux enjeux de reconstitution de I'offre.
- Veiller notamment a la qualité des logements vendus aux ménages et
notamment a la réalisation de réhabilitations afin de ne pas entrainer de
problématiques de gestion futures.

4. S’appuyer et communiquer sur les aides pour I’accés a la propriété des
primo-accédants mises en place par la Collectivité de Corse

250 000€ sur 6 ans, soit 41 667 € par an (soutien aux opérateurs locaux, par
exemple dans le cadre de I'expérimentation du Bail Réel Solidaire)

CAB

0,2 ETP
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Partenaires
associés

Echéancier

Indicateurs
d’évaluation

Le Bail Réel Solidaire, introduit par la loi Alur, est un dispositif juridique créé en 2017 qui permet
a un Organisme de Foncier Solidaire (OFS) de dissocier le foncier du bati pour faire baisser le

- Communes

- Office foncier

- Bailleurs sociaux
- Logis Corse

- DDTM/DDCS

- CTC

- ADIL

2020 2021 2022 2023 2024 2025

So.utien a X X X X X X
Logis Corse

Mise en
oceuvre du BRS X X X

- Réalisations :
o Nombre d’opérations réalisées en accession abordable a la propriété
(en PSLA, en BRS, ...)
o Nombre de ventes de logements sociaux
- Impact:
o Caractéristiques des primo-accédants a la propriété (niveau de
ressources, age, composition familiale, etc.)

Zoom sur le dispositif du Bail Réel Solidaire (BRS)

prix des logements en garantissant un effet anti-spéculatif.

Ce dispositif est destiné a favoriser I'accession des ménages les plus modestes, dont les
ressources sont inférieures a un plafond de ressources défini, qui obtiennent des droits réels sur

les logements proches de la pleine propriété.
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Action 5 : Soutenir le développement d'une offre en logements
locatifs privés abordables sur le territoire

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

- Une connaissance limitée des caractéristiques et des niveaux de loyers au
sein du parc locatif privé a I'heure actuelle

- Une certaine tension de la demande en locatif privé

- Une démarche de création d'un Observatoire des loyers animé par I'ADIL en
cours de mise en ceuvre sur le territoire de la CAB

- Renforcer la connaissance du parc locatif privé, notamment de ses loyers

- Encourager le développement d’'une offre en logements locatifs privés
abordables via [linformation et [lincitation (fiscale notamment) des
propriétaires

Ingénierie X Aide a la personne | -

Aide & la pierre ; lelgatlons ]
légales

Ensemble du territoire de la CAB

1. Mettre en ceuvre I’Observatoire Local des Loyers
- Un dispositif qui porte sur le périmétre de l'unité urbaine de Bastia
(incluant les communes de Biguglia et Brando)
- Un Observatoire animé par I'ADIL qui vise a collecter des données sur
les loyers en fonction de plusieurs indicateurs

2. Soutenir le conventionnement de logements dans le parc privé (cf. fiche-
action 2)

3. Communiquer auprés des propriétaires bailleurs sur les dispositifs de
défiscalisation favorisant I'investissement locatif a des prix abordables
(dispositif Denormandie notamment)

NB. Le dispositif Denormandie s’adresse aux bailleurs qui achétent un bien a
rénover dans un des centre-villes éligibles au dispositif (villes du plan Action Cceur
de Ville et certaines communes ayant signé une opération de revitalisation du
territoire) et souhaitent mettre leur logement vide en location longue durée,
pendant 6, 9 ou 12 ans.
Les bailleurs bénéficient d’'une réduction d’impét calculée sur la totalité de
l'opération s’ils remplissent les conditions suivantes :
- Faire des travaux a hauteur de 25% du codt total de I'opération (le plafond
des dépenses pris en charge est de 300 000 euros) ;
- Mettre en ceuvre des loyers plafonnés correspondant au logement
intermédiaire pour mettre sur le marché une offre de logements abordables.

4. Communiquer sur les dispositifs de sécurisation de la location aux
salariés mis en place par Action Logement (garantie VISALE, ...)
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Colt et
financement

Pilotage

Ingénierie
mobilisée

Partenaires
associés

Echéancier

Indicateurs
d’évaluation

Observatoire des loyers : 60 000€ sur 6 ans, soit 10 000€ par an

CAB

0,1 ETP pour la CAB

- Communes

- ADIL

- DDTM/DDCS

- CTC

- AIVS (dont ALIS)
- Action Logement

2020 2021 2022 2023 2024 2025

- Reéalisations :
o Mise en ceuvre effective de 'Observatoire des loyers
o Nombre de logements conventionnés dans le parc privé
o Nombre de logements ayant bénéficié d’'un dispositif de défiscalisation
- Impact:
o Evolution des niveaux de loyers
o Caractéristiques des ménages bénéficiant des dispositifs de location
abordables/ sécurisés

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DE BASTIA | PROGRAMME LOCAL DE L’HABITAT

106



CUMUNITA
D’AGGLUMERAZIONE
DI BASTIA

Orientation 2 : Répondre aux besoins des publics spécifiques

La CAB souhaite renforcer son offre en logements afin de mieux accompagner les parcours
résidentiels des ménages présents sur le territoire tout au long de leur vie, de l'installation
des jeunes dans leur premier logement a 'accompagnement des personnes agées autonomes ou

en perte d’autonomie.

L’agglomération entend également répondre aux besoins des ménages les plus fragiles, a
travers la présence d’une offre en hébergement et logement mais également en accompagnement

social.

Déclinaison opérationnelle :

- Action 6 : Accompagner les parcours résidentiels des ménages les plus fragiles

- Action 7 : Soutenir le développement de projets de logements adaptés et accompagner
les personnes agées dans leurs démarches de travaux dans le cadre du maintien a

domicile

- Action 8 : Promouvoir la réalisation de logements abordables et correspondants aux
besoins des jeunes
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Action 6 : Accompagner les parcours résidentiels des ménages les
plus fragiles

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

Colt et
financement

Pilotage

Ingénierie
mobilisée

- Un manque de structures d’hébergement et de logements adaptés mais
également de moyens d’accompagnement social sur le territoire

- Soutenir le développement de I'offre en logements a destination des ménages
les plus modestes, en s’appuyant sur la captation de logements dans le parc
privé notamment

- Renforcer 'offre en accompagnement social

Ingénierie X Aide a la personne
Aide & la pierre lelgatlons ]
Iégales

Ensemble du territoire intercommunal (privilégiant les communes les mieux
desservies en transports et dotées en services et équipements)

1. Encourager le conventionnement de logements privés sur I’ensemble du
territoire
- Communiquer auprés des propriétaires bailleurs sur les avantages du
conventionnement (défiscalisation notamment) et les possibilités de
sécurisation dans le cadre de la location (possibilité de confier la gestion
a une Agence Immobiliere a Vocation Sociale notamment)

2. Soutenir le développement de I'offre en hébergement et en logement
adapteé sur le territoire
- Mener a bien le projet de création d’un Foyer Jeunes Travailleurs (FJT)
sur la commune de Furiani qui va participer a renforcer l'offre a
destination des jeunes précaires (cf. fiche-action 9)
- Renforcer le partenariat avec les acteurs locaux pour favoriser le
développement de cette offre

3. Renforcer I'offre en accompagnement social

- Etudier l'opportunité et les possibilités de mutualiser des moyens
d’accompagnement social entre plusieurs bailleurs sociaux

CAB
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- Communes

- DDTM/DDCS

- CTC

- Acteurs et associations dans le domaine de I'hébergement et du logement
Partenaires adapté (CHRS, maisons-relais, ...)
associés - Agences Immobilieres a Vocation Sociale (AIVS)

- SEM Bastia Aménagement

- ARCADE-VYV

- ADOMA

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Echéancier X X X X X X
- Réalisations :
Indicateurs o Nombre de logements conventionnés dans le parc privé
d’évaluation o Dispositif de mutualisation de I'offre en accompagnement social mis en
ceuvre
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Action 7 : Soutenir le développement de projets de logements

adaptés et accompagner les personnes agées dans leurs démarches

de travaux dans le cadre du maintien a domicile

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

Colt et
financement

Pilotage

Ingénierie
mobilisée

- Un territoire concerné par une dynamique de vieillissement de la population,
correspondant en partie a des propriétaires occupants dans des logements
anciens

- Un souhait de certaines personnes agées et/ ou handicapées autonomes de
quitter leur logement et de se rapprocher des services, équipements et
transports situés dans les polarités

- Une offre en logements adaptée aux personnes Aagées autonomes
développée de maniere limitée sur le territoire

- Accompagner le maintien a domicile des personnes &agées et/ ou
handicapées qui le souhaitent en permettant la réalisation de travaux

- Encourager les personnes agées a quitter leur logement avant la perte
d’autonomie en développant une offre en logements adaptés, au sein des
polarités notamment

Ingénierie X Aide a la personne

Aide & la pierre lelgatlons ]
Iégales

Une offre nouvelle en logements adaptés aux personnes de plus de 60 ans
autonomes a privilégier dans les principales polarités du territoire dotées
d’'une offre suffisante en commerces et services

1. Renforcer I'information sur les dispositifs existants et ’'accompagnement
des ménages dans leurs démarches de travaux, notamment au sein de la
Plateforme de rénovation énergétique et via 'opérateur SOLIHA

2. Soutenir la réalisation d’opérations de logements adaptés aux personnes
de plus de 60 ans autonomes dans les principales polarités du territoire
dotés d’'une offre suffisante en commerces et services via des projets portés par
les communes ou les bailleurs sociaux (résidences autonomie, béguinages ...)
o Soutenir le développement de logements adaptés par les bailleurs
sociaux
o Renforcer le partenariat avec les partenaires locaux pour favoriser le
développement de ce type d'offres

CAB
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- Communes

- CTC

- DDTM/DDCS
Partenaires - Bailleurs sociaux
associés - SOLIHA

- ARCADE-VYV

- ADOMA

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Echéancier X X X X X X

- Réalisations :
o Nombre de prises de contact et d’'accompagnement de personnes
agées réalisées par SOLIHA et par la future plateforme de rénovation

Indi énergétique
ndicateurs o Nombre de logements adaptés abordables créés, dont en centre-ville
d’évaluation

- Impact:

o Evolution de la part des seniors au sein de la population des centralités
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Action 8 : Promouvoir la réalisation de logements abordables
correspondant aux besoins des jeunes

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

Colt et
financement

- Un territoire concerné par l'accueil d'un certain nombre d’'étudiants,
d’apprentis, de jeunes actifs mais également de travailleurs saisonniers et
une offre en logements relativement limitée pour les accueillir

- Un projet de Foyer Jeunes Travailleurs en cours de réalisation a Furiani porté
par la CAB et dont la gestion sera confiée a un opérateur social.

- Développer une offre en logements adaptés aux besoins des jeunes
étudiants, apprentis et actifs

- Poursuivre et soutenir les démarches d’accompagnement des jeunes dans la
recherche de logements et la mise en relation avec les propriétaires

- Développer les démarches de communication auprés des propriétaires
bailleurs afin de les encourager a louer a des jeunes

Ingénierie X Aide a la personne

o . Obligations
Aide a la pierre l6gales -

Une offre nouvelle en logements adaptés aux besoins des jeunes a privilégier
dans les principales polarités du territoire dotées d’une offre suffisante en
commerces et services

1. Mener a bien le projet de création d’'un Foyer de Jeunes Travailleurs prévu
a Furiani, porté par la CAB et dont la gestion sera assurée par un opérateur
social.

2. Communiquer auprés des propriétaires bailleurs sur les dispositifs de
défiscalisation favorisant I'investissement locatif et de sécurisation des
propriétaires

3. Encourager la production de petites typologies et de logements
abordables financierement au sein des opérations de logement social

4. Soutenir les démarches de colocation intergénérationnelle dans le parc
privé et social
- S’appuyer sur les expérimentations menées sur le territoire, dans le cadre
du Contrat de ville, comme notamment un projet de colocation
intergénérationnelle dans un grand logement du parc social
- Sappuyer sur une structure spécialisée pour exercer un role
d’intermédiaire entre les propriétaires et colocataires dans le parc privé

Foyer Jeunes Travailleurs : 92 000 € au maximum sur les 6 ans de la premiéere
période de mise en ceuvre du PLH (correspondant a un financement de 4 000€
par chambre créé avec une capacité maximale de 23 chambres)

Soit 15 333 € par an.
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Pilotage CAB
Ingénierie
mobilisée i
- Communes
- CTC
- DDTM/DDCS
- Action Logement
Partenaires - Bailleurs sociaux
associés - SEM Bastia Aménagement
- AIVS
- Action Logement
- ARCADE-VYV

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Echéancier X X X X X X

- Réalisations :
o Réalisation effective du FJT
o Nombre de logements de petites typologies et abordables créés dans le

parc social
Indicateurs o Nombre de logements en colocation intergénérationnelle
d’évaluation
- Impact:

o Evolution de la part des jeunes de moins de 30 ans au sein de la
population des centralités
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Orientation 3 : Poursuivre les démarches de réhabilitation du parc
de logements existants

La CAB souhaite accompagner la rénovation du parc de logements existant afin de pouvoir
améliorer les conditions d’habitat des ménages du territoire.

Il s’agit également d’encourager un développement durable de l'offre en logements en
favorisant le réinvestissement du parc de logements existant et la sortie de vacance.

La CAB entend soutenir les actions globales de requalification, comme celles menées par la
ville de Bastia, dans le cadre du programme Action Cceur de ville ou du NPNRU, qui sont des
leviers majeurs afin de renforcer I'attractivité de la centralité de Bastia dans son bassin de vie.

De nombreuses actions de soutien a la rénovation du parc de logements sont aujourd’hui menées
a I'échelle de la ville de Bastia, et plus spécifiquement de son centre ancien. Il s’agit aujourd’hui
d’envisager de quelle maniére certaines actions peuvent étre déployées a I’échelle plus large
de I'agglomération.

Déclinaison opérationnelle :

- Action 9: Encourager les démarches d'amélioration du parc existant sur le territoire
intercommunal

- Action 10 : Renforcer la connaissance des situations de vacance a travers un diagnostic
régulier afin de définir les leviers d'actions adéquats

- Action 11 : Soutenir la réhabilitation du parc social
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Action 9 : Encourager les démarches d'amélioration du parc existant

sur le territoire intercommunal

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

- Un parc de logements relativement ancien, principalement a Bastia et dans
les communes du Nord

- Une présence majoritaire de copropriétés sur le territoire, dont un certain
nombre apparaissent fragiles mais dont les caractéristiques sont mal connues

- Des problématiques juridiques importantes rencontrées par les copropriétés

- Des (co)propriétaires aux revenus limités les rendant vulnérables aux
situations de précarité énergétique voire dégradé ou indigne

- Améliorer la connaissance des enjeux de rénovation, notamment pour les
copropriétés sur le territoire de la CAB

- Renforcer linformation et I'accompagnement des (co)propriétaires afin de
favoriser la réalisation de travaux

- Encourager les démarches de requalification globales menées sur la ville de

Bastia
Ingénierie X Aide a la personne | -
S : Obligations
Aide a la pierre X l6gales -

Ensemble du territoire intercommunal

1. Mener a bien le programme Action Coeur de ville sur le centre-ville de
Bastia qui doit permettre de renforcer son attractivité d’'un point de vue
global : restructuration de [I'offre en logements, redynamisation
commerciale, accessibilité renforcée, ...

2. Renforcer I'accompagnement des copropriétés afin de favoriser la
réalisation de travaux
- Soutenir les actions d’ores et déja menées par la ville de Bastia : mise en
ceuvre d'une OPAH-RU, OPAH-CD et d’'un POPAC (Programme National
de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés) sur le coeur de ville
- Mettre en place un dispositif de VOC (Veille et Observation des
Copropriétés) visant a repérer les copropriétés fragiles pouvant faire
I'objet d'un POPAC
- Mettre en oeuvre un POPAC (Programme opérationnel préventif
d'accompagnement des copropriétés) sur 'ensemble de la CAB afin
d’accompagner un échantillon de copropriétés fragiles dans la résorption
de leurs difficultés
Cf. encadrés ci-dessous sur les dispositifs de VOC et de POPAC

3. Renforcer I'information et ’'accompagnement des habitants a travers la
mise en place de la Plateforme de rénovation énergétique de
I’habitat/Service Public de Performance Energétique de I’Habitat permettant
de sensibiliser et d’accompagner les propriétaires et locataires dans leurs
démarches de rénovation énergétique
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Colt et
financement

Pilotage

Ingénierie
mobilisée

Partenaires
associés

Echéancier

- Renforcer l'information sur 'ensemble des dispositifs d’aides existants :
aides de 'ANAH (diffus et OPAH), dispositif ORELI (Outils pour la
Rénovation Energétique du Logement Individuel) de la CTC, aides aux

travaux Agir + d’EDF, aides d’Action Logement notamment
(Cf. encadré ci-dessous)

4. Etudier I'opportunité de mettre en place des aides propres a la CAB, voire
un dispositif intégré d’amélioration de I’habitat type OPAH, en fonction du
niveau de complémentarité des aides existantes et des problématiques repérées
dans le cadre du VOC et du POPAC

- Si cette option est retenue : réaliser une étude pré-opérationnelle

préalable a la mise en ceuvre d’'une OPAH

5. S’appuyer sur le Pole Départemental de Lutte contre I’Habitat Indigne
(PDLHI) et ’'ensemble des partenaires locaux pour signaler les situations

d’habitat indigne et gérer leur traitement

Financement Reste a charge de | Co-financement
total la CAB
VOC (3 ans) 60 000€ 30 000€ ANAH : 30 000€
(50%)
POPAC (3 300 000€ 150 000€ ANAH : 150 000€
ans) (50%)
Plateforme de
rénovation Financement a définir
énergétique

CAB

Plateforme de rénovation énergétique : 1 ETP

- Communes
- CTC

- DDTM/ DDCS/ ANAH/ CD

- ARS
- ADEME

- Action Logement
- Bailleurs sociaux

2020 2021 2022 2023 2024 2025
VOC X X X
POPAC X X X
zﬁf\fg{gﬁ gr?ergétique dlceiy
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- Réalisations :
o Nombre de copropriétés accompagnées au titre du POPAC
o Nombre de ménages recgus et/ ou accompagneés par la Plateforme de

Indicateurs rénovation énergétique
d’évaluation - Impacts :
o Evolution des situations des copropriétés (bati et situation sociale :
impayés, ...)

o Evolution des situations de précarité énergétique sur le territoire

Zoom sur les dispositifs d’observation et d’accompagnement des copropriétés
1. Le VOC (Veille et Observation des Copropriétés)

C’est un dispositif d’observation des copropriétés visant a repérer les fragilités des

copropriétés afin de pouvoir formuler une stratégie adéquate en la matiére. Il s’appuie sur

'analyse du registre national des copropriétés.

- L'observation peut étre mise en place sur un échantillon d'immeubles ciblé comme a I'échelle
d’'un périmétre plus large défini par la collectivité.

- L’observation combine des données de terrains, des données statistiques et des indicateurs
permettant des mesurer les fragilités de fonctionnement, financiéres et techniques sur le bati.

2. Le POPAC (Programme opérationnel préventif d'accompagnement des
copropriétés)

C’est un dispositif souple qui vise a prévenir la dégradation de copropriétés potentiellement
fragiles ou a accompagner la stabilisation de copropriétés sorties d’'un dispositif opérationnel type
OPAH.

Sa vocation est I'information, la sensibilisation et I'accompagnement des copropriétés
dans la résorption de leurs difficultés et il ne permet pas d’aide au syndicat pour les travaux.
Seules les aides individuelles classiques sont mobilisables, le cas échéant, en cas de travaux.

Un certain nombre de collectivités recourent a un prestataire qui réalise cette mission de suivi-
animation auprées des copropriétés.

Plusieurs types de missions peuvent étre réalisés :
- Des actions de sensibilisation, information générale et/ ou ciblée, formation des acteurs de
la copropriété ;
- La réalisation de diagnostics multicriteres de la copropriété ou d’expertises spécifiques
ponctuelles ;
- Des actions pour la résorption des difficultés identifiées :
o Organisation fonctionnelle et juridique (assistance a la constitution d’'un syndic, pour
I'établissement d’un état descriptif de division, appui a la titrisation des lots, ...) ;
o Gestion financiére (aide a I'assainissement des comptes et a I'apurement des
dettes, ...) ;
o Accompagnement social des ménages en difficultés ;
o Assistance a la programmation des travaux et a la mobilisation des aides existantes.
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Action 10 : Renforcer la connaissance des situations de vacance a
travers un diagnostic régulier afin de définir les leviers d'actions

adéquats

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

- Une vacance de logements non négligeable et un phénoméne mal connu

- Mieux connaiftre les situations de vacance et leurs causes afin de définir les
moyens d’actions adaptés a mettre en ceuvre

Ingénierie X Aide a la personne | -

S : Obligations
Aide a la pierre - l6gales -

Coeur de ville dans un premier temps
Ensemble du territoire intercommunal dans un second temps

1. Mener a bien le diagnostic de la vacance sur le périmétre du centre de
Bastia dans le cadre du programme Action Cceur de ville
- Réaliser une cartographie de la vacance sur la base de I'analyse des
fichiers statistiques (FILOCOM/ FIDELI, 1767 Bis Com, ...)
- Déterminer les causes de la vacance
- Définir une stratégie et des outils a mobiliser (outils d’acquisition
fonciere, dispositifs incitatifs ou coercitifs fiscaux, ...)

2. Mettre en place une démarche réguliere de diagnostic de la vacance a
I’échelle de la CAB (tous les deux ans)

- Mettre en place d'un traitement régulier des fichiers statistiques
permettant I'observation de la vacance sur le territoire (fichiers FILOCOM
et FIDELI notamment)

- Conduire des études ponctuelles sur les secteurs a vacance développée
pour caractériser les situations de vacance

o Analyse des tendances sur la commune (variation du solde
migratoire, rythme de mise en chantier des programmes neufs)

o Exploitation des fichiers fonciers / Majic pour identification des
statuts de propriété

o Mise en place d'une démarche d’enquéte pour caractérisation
des causes de la vacance

3. Etudier les possibilités de développement d’un protocole d’identification
des situations de propriété complexe a I’échelle communautaire avec
I'appui du GIRTEC :

- Mettre en place un groupe de travail avec les communes volontaires pour
identifier les besoins de repérage et résolution des situations de propriété
complexe (abandon, successions....) qui affectent les programmes de
lutte contre la vacance et requalification de I'habitat ;

- Envisager un appui de la CAB a la mobilisation des experts du GIRTEC.
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4. Mettre en place de temps de restitution des résultats et de groupes de
réflexion avec les communes et acteurs de I’habitat :

- Réflexion sur les propositions d’acquisition a I'amiable ou DPU

- Réorientation vers les aides mises en place dans le diffus ou dans le

cadre des OPAH

Cout et i
financement
Pilotage CAB
e o 0,1 ETP
mobilisée

- Communes

- CTC

- AUE
Partenaires -  DDTM/ DDCS/ ANAH/ CDC
associés - Action Logement

- GIRTEC

- Office foncier

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Diagnostic cceur de X

o ville Bastia
Echéancier

Diagnostic échelle
CAB X X X

- Réalisations :
o Mise en place du protocole d’enquéte (modalités et grille d’analyse)
Indicateurs o Publication des résultats des études tous les 2 ans
d’évaluation - Impacts :
o Evolution du taux de vacance
o Décisions des communes sur acquisition ou non de biens vacants
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Action 11 : Soutenir la réhabilitation du parc social

Contexte

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

Colt et
financement

Pilotage
Ingénierie

mobilisée

Partenaires
associés

Echéancier

Indicateurs
d’évaluation

Un parc social marqué par une certaine ancienneté et des enjeux de
réhabilitation

- Encourager la réhabilitation du parc social

Ingénierie X Aide a la personne | -
s : Obligations
Aide a la pierre X l6gales -

Ensemble du territoire intercommunal

1. Soutenir la réalisation du NPNRU sur le QPV Quartier Sud qui doit
permettre un certain nombre de réhabilitations de logements du parc social

2. Fixer des objectifs avec les bailleurs sociaux et les suivre en matiére de
réhabilitation (cf. fiche-action 2)

3. Etudier I'opportunité de mettre en place une subvention aux bailleurs
sociaux pour la réhabilitation des logements sociaux
- Si cette option est retenue, des conditions de mise en ceuvre qui devront
étre définies au sein d’'un réglement d’aides

CAB

- Communes

- Bailleurs sociaux
- Logis Corse

- DDTM/DDCS

- CTC

2020 2021 2022 2023 2024 2025

- Réalisations :
o Nombre de logements sociaux ayant bénéficié de l'aide a la
réhabilitation ou d’opérations au titre du NPNRU
- Impacts :
o Amélioration de la performance énergétique des logements sociaux
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Orientation 4 : Renforcer le réle de pilotage de la CAB en matiére
de politiques de I'habitat

La CAB souhaite créer les conditions propices a I’'animation et a la mise en ceuvre effective
des actions du Programme Local de I'Habitat. L’atteinte de cet objectif repose sur la mobilisation
des partenaires tout au long de la durée du Programme Local de I'Habitat, c’est-a-dire sur une

période de 12 ans.

Déclinaison opérationnelle :

- Action 12 : Installer des instances locales de gouvernance et de suivi du PLH

- Action 13 : Créer un observatoire de I'habitat et du foncier
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Action 12
du PLH

Objectifs

Registres
d’intervention

Sectorisation

Contenu /
Modalités

. Installer des instances locales de gouvernance et de suivi
- Assurer la mise en ceuvre du PLH
- Produire un suivi et le partager, permettant d’éventuelles réorientations si
nécessaire
Ingénierie X Aide a la personne
Aide a la pierre lelgatlons
legales

- Ensemble du territoire intercommunal

- Mettre en place des instances d’animation et de suivi du PLH

O

Un Comité technique, composé des techniciens de la Communauté
d’agglomération et des communes. Il se réunit a minima une fois par
semestre et de maniéere extraordinaire avec éventuellement linvitation de
partenaires dés que nécessaire. Son rdle est de :

» Analyser les données issues de I'observatoire local de I'habitat et
du foncier ;

e Dresser un bilan de la mise en ceuvre des actions du programme
d'actions ;

« Faire des propositions d’ajustements du programme d'actions.

Un Comité de pilotage, réunissant le Président de la Communauté
d’agglomération, 'ensemble des Maires des communes et les personnes
publiques associées, partenaires de la mise en ceuvre du programme
d'actions. Ce Comité de pilotage se réunit au moins une fois par an. Son
réle estde :

« Valider le bilan annuel / triennal / final du programme d'actions ;
« Valider les propositions d’ajustement du programme d'actions.

Ces deux instances pourront étre élargies aux personnes publiques associées et
aux partenaires de I'habitat en fonction des enjeux identifiés par les instances de
pilotage, en lien avec le contenu du programme d'actions et pour en assurer la
déclinaison : suivi des actions d’amélioration de I'habitat et de lutte contre la
vacance, etc.

- Assurer la réalisation de bilans et présentations partagées

)

Conformément a l'article L302-3 du Code de la Construction et de
I'Habitation, il s’agira de réaliser un bilan annuel de la mise en ceuvre du
programme d’actions, un bilan triennal ainsi qu’un bilan final, notamment
au regard des objectifs territorialisés de production de logements. Ce
bilan sera réalisé sur la base des données collectées dans le cadre de
'observatoire de I'habitat et du foncier (cf. action 14), et permettra
d’alimenter les réunions des instances locales de suivi.
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Colt et
financement

Pilotage CAB
Ingénierie
mobilisée BZER
- Communes
Partenaires - Partenaires de I'Habitat : Etat, CTC, Office foncier, AUE, bailleurs sociaux,
associés agences immobilieres, etc.

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Echéancier X X X X X X

- Reéalisations :
o Nombre de COTECH et COPIL tenus ;

o Reéalisation effective des bilans obligatoires ;

o Production de bilans / notes de suivi complémentaires issus des

Indicateurs observatoires.

o Evolution du programme d’actions et/ou du budget du PLH suite aux
COTECH et COPIL, permettant le réajustement de ses actions compte

tenu des évolutions des besoins, réalisations, etc.
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Action 13 : Créer un observatoire de I'’habitat et du foncier

Suivre et piloter la politique de 'habitat dans le temps

Objectifs - o b o
- Accompagner la stratégie fonciére de I'intercommunalité et des communes

Ingénierie X Aide a la personne

Registres

d’intervention o
Obligations

Aide a la pierre 2
legales

Sectorisation - Ensemble du territoire intercommunal

- Assurer un suivi de la mise en ceuvre des objectifs et des actions du
PLH

o Evaluer régulierement les indicateurs de réalisation et impact des actions

du PLH a travers [lanalyse des données statistiques

sociodémographiques et du parc de logements (INSEE, FILOCOM, ...) ;

o Réaliser un suivi de la programmation de logements (dont logements
sociaux) et de la consommation fonciere via des tableaux de bord ;

o Elaborer des bilans réguliers du PLH (annuels, triennaux et final).

Contepg / - Mettre en ceuvre une veille fonciére sur les secteurs stratégiques

Modalites identifiés pour la production de logements (cf. fiche-action 1) sur la base
du suivi des Déclarations d’Intention d’Aliéner (DIA) associant la CAB, les
communes, '’AUE et I'Office foncier

- Articuler les travaux de I’Observatoire de I’habitat et du foncier avec le
suivi de 'occupation du parc social et de la demande en logement social
qui sera mis en ceuvre dans le cadre de I'élaboration de la Convention
Intercommunale d’Attributions (CIA) et du Plan Partenarial de Gestion de la
Demande et d’Information des Demandeurs (PPGDLSID).

Colit et
financement

Pilotage CAB
Ingénierie
mobilisée i
- Communes
- Services de I'Etat (DDTM)
- CTC
Partenaires - AUE
associés - Office foncier
- Bailleurs sociaux
- ADIL
- CAUE
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2020 2021 2022 2023 2024 2025

Echéancier X X X X X X
- Réalisations :
. o Création et actualisation réguliere des tableaux de bord de suivi de la
Icpc’ilce:teu.rs programmation de logements et de la consommation fonciére
GeCLELULL o Réalisation de bilans annuels, triennaux et finaux du PLH
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Chiffrage du programme d’actions

Orientations Actions Budget annuel

Répondre aux besoins

2 des publics spécifiques

Poursuivre les
démarches de
réhabilitation du parc de
logements existant

Budget global
1 Pours_ui\(re le développement du parc locatif social sur 152 083 € 912 500 €
le territoire
4 En,courager I'a(_:ces‘sion e_lbordable a la propriété des 41 667 € 550 000 €
ménages (soutien a Logis Corse)
Soutenir le développement d'une offre en logements
5 |locatifs privés abordables sur le territoire 10 000€ 60 000€
(Observatoire des loyers)
Promouvoir la réalisation de logements abordables
8 correspondant aux besoins des jeunes (FJT) 15333 ¢ 92000 €
Renforcer I'information et 'accompagnement des
9 |propriétaires en matiére de réalisation de travaux 30 000 € 180 000 €
(VOC et POPAC)
239 083 € 1434 500 €
126
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Evaluation des moyens humains nécessaires pour la mise en ceuvre du PLH

Orientations Actions ETP
’ Mettre en ceuvre une stratégie fonciére et d'aménagement a I'échelle 02
intercommunale ’
2 | Poursuivre le développement du parc locatif social sur le territoire 0,2
3 Mettre en place la politique de peuplement afin de renforcer l'information des 0.2
demandeurs et la mixité au sein du parc social ’
4 | Encourager I'accession abordable a la propriété des ménages 0,2
5 Soutenir le développement d'une offre en logements locatifs privés 0.1
abordables sur le territoire ’
9 Renforcer l'information et 'accompagnement des propriétaires en matiére de 1

Poursuivre les démarches de réalisation de travaux (Plateforme de rénovation énergétique)
réhabilitation du parc de

logements existant 10

Renforcer la connaissance des situations de vacance a travers un diagnostic 0.1
régulier afin de définir les leviers d'actions adéquats ’

GENTTQ N (IR N JIIET XM 12 | Installer des instances locales de gouvernance et de suivi du PLH 0,2

la CAB en matiére de politiques : : :
de I’habitat Créer un observatoire de I'habitat et du foncier

Un besoin d’1 ETP supplémentaire a été identifié pour 'animation de la plateforme de rénovation énergétique.
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Le pilotage et le suivi-évaluation du programme d’actions

La mise en ceuvre du programme d’actions doit pouvoir s’adapter aux évolutions du contexte
territorial et aux évolutions réglementaires, et dans cette perspective, il est prévu qu’elle fasse
I'objet d’'un suivi et d’une animation spécifique.

Il est alors prévu que soient mises en place deux instances locales de suivi du PLH :

- Un Comité technique, composé des techniciens de la CAB et des communes. Son réle
est de dresser un bilan régulier de la mise en ceuvre du programme d’actions, a travers des
réunions a minima semestrielles, sur la base de I'analyse des données de I'Observatoire
de I'habitat et du foncier. Le comité technique est également chargé de faire des
propositions d’ajustement du programme d’actions.

- Un Comité de Pilotage, réunissant le Président de la CAB, I'ensemble des maires des
communes et les personnes publiques associées, ainsi que les partenaires de la mise en
ceuvre du programme d’actions. Son r6le est de valider le bilan annuel / triennal / final du
PLH et de valider les propositions d’ajustement du programme d’actions.
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