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DREAL des Pays de la Loire

AVIS DU BUREAU du comité régional de l'habitat et de l'hébergement
sur le PLUiH de la CC de la région de Doué-la-Fontaine

Le Conseil Communautaire de la région de Doué-la-Fontaine, par délibération du 2 juin 2016, a tiré
le  bilan  de  la  concertation  et  voté  à  l’unanimité  l’arrêt  de  projet  de  plan  local  d’urbanisme
intercommunal valant PLH (PLUiH). Ce document sera ensuite soumis à une enquête publique,
conformément au code de l’urbanisme, pour une approbation définitive en décembre 2016.

Contexte

Créée le 1er janvier 2001, la communauté de communes est composée de 11 communes, dont la
population atteint près de 13 000 habitants. L’EPCI est concerné par un projet de recomposition
territoriale et intégrera l’agglomération de Saumur Loire Développement au 1er janvier 2017. Le
plan partenarial de gestion de la demande locative sociale et d’information des demandeurs (PPG)
sera élaboré à l’échelle de cette nouvelle intercommunalité.

Le territoire est couvert par :
• le SCOT du Grand Saumurois, adopté le 24 décembre 2013, actuellement en révision. Le

SCOT regroupe 64 communes correspondant aux communes de la CA de Saumur Loire
Développement, de la C.C de la région de Doué-la-Fontaine, de la C.C du Gennois et de la
C.C Loire-Longué ;

• le Plan Départemental de l’Habitat (PDH) de Maine-et-Loire approuvé en 2008 et modifié
en 2013 ;

• le Plan Départemental d’Action pour le Logement des Personnes Défavorisées (PDALPD)
2013-2018.

Aucune commune n’est soumise à l’article 55 de la loi solidarité et renouvellement urbains (SRU).

La politique de stratégie territoriale mise à l’œuvre dans ce document vise notamment à affirmer la
place centrale de la ville-centre de Doué-la-Fontaine au sein du Grand Saumurois.

Analyse du volet habitat du projet de PLUi

Le rapport de présentation

Les grandes conclusions sur les enjeux habitat sont :
– Une  centralité  (Doué-la-Fontaine)  qui  concentre  les  activités  (économique,  politique,

habitat, culturel, etc.) et qui fait office de pôle secondaire à l’échelle du Saumurois,
– Un territoire en croissance démographique reposant majoritairement sur le solde naturel,
– Des déplacements pendulaires grandissants,
– Une ville-centre qui abrite la majorité des ménages modestes,
– Un territoire marqué par un vieillissement de la population et par un desserrement des

ménages en augmentation,
– Une forte augmentation du parc de logements sur la dernière décennie alimentée par la

construction neuve dynamique mais qui connaît un ralentissement depuis 2010,
– Une relative faible diversification de l’habitat (11 % de logements collectifs),
– Un important patrimoine bâti énergivore (3 700 logements construits avant 1975),
– Un parc locatif social présent sur le territoire communautaire (11,4 % du parc),
– Un territoire détendu eu égard aux marchés locaux de l’habitat dans le parc social et dans

le parc privé,
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– Un taux de vacance en augmentation bien que contenu (7,3 % du parc),
– Une consommation foncière encore importante.

Le volet foncier du rapport de présentation indique que la surface urbanisée a augmenté de 46%
en moyenne  sur  la  période  1945-2002,  passant  d’environ  480  hectares  urbanisés  en  1945  à
environ 700 hectares en 2002 (soit une consommation de 12,2 hectares par an). Entre 2003 et
2013, la consommation foncière a continué de s’accélérer, 75,5 hectares ont été consommés pour
le développement de l’habitat.

Il convient de souligner que le diagnostic est complet et particulièrement détaillé. Le PLUi permet
de  croiser  et  d'articuler  les  enjeux  liés  à  l’environnement,  l'habitat,  les  déplacements,  le
développement économique et l'urbanisme.

L  es orientations du PLUi sur le volet habitat

Le PADD (projet d’aménagement et de développement durables) définit 3 axes stratégiques :

• Axe 1 : Le douessin, un bassin de vie à rééquilibrer dans son fonctionnement, en confortant
la ville-centre afin qu’elle joue pleinement son rôle de catalyseur des énergies locales ;

• Axe 2 : Un habitat de qualité pour bien vivre ensemble ; 

• Axe 3 :  Développement durable, valorisation patrimoniale et préservation des ressources,
lignes directrices du projet de territoire douessin.

Les orientations habitat sont déclinées dans le POA (programme d'orientations et d'actions) de la
manière suivante :

• accroître de façon raisonnable le parc de logements pour une politique volontariste de ré-
investissement des centres-bourgs et du centre-ville de Doué-la-Fontaine ;

• améliorer et adapter le parc de logements existants pour répondre à l’évolution des modes
de vie ;

• prendre en compte les besoins spécifiques de certains habitants ;

• accompagner le changement des politiques d’habitat par la mise en place d’une ingénierie
appropriée.

L’objectif de production neuve est fixé à 680 logements supplémentaires d’ici 2028, soit environ 62
logements par an. Le nombre de logements autorisés est aussi de 62 logements en moyenne
annuelle sur la période 2009 – 2013.

Les objectifs de production neuve sont détaillés :
• par secteur avec une production concentrée majoritairement sur la ville-centre ;
• par produit  (PLUS, PLAI) avec un objectif  de 124 LLS à produire sur la période 2017-

2022 ;
• par enjeu d'aménagement avec des objectifs de densité et des secteurs d’urbanisation ou

de  renouvellement  urbain  définis  dans  les  orientations  d'aménagement  et  de
programmation (OAP).

La collectivité se fixe aussi des objectifs chiffrés d’intervention sur le parc privé existant dans le
cadre de la future OPAH intercommunale.

Le  PLUi  permet  d'avoir  une  traduction  très  opérationnelle  des  objectifs  fixés  en  matière  de
production neuve et d’évolution des formes urbaines. Il permet aussi une anticipation foncière pour
répondre aux besoins futurs des ménages du territoire.
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L  es actions du PLH

Le programme d'orientations et d'actions (POA) définit 13 actions sur le volet habitat :

• Axe 1 : Accroître de façon raisonnable le parc de logements pour une politique volontariste
de ré-investissement des centres-bourgs et du centre-ville de Doué-la-Fontaine :

◦ 1.1 Développer le parc de logements sociaux publics ;
◦ 1.2 Développer le parc de logements privés à loyer abordable ;
◦ 1.3 Favoriser l’émergence d’une offre abordable pour l’accession à la propriété ;
◦ 1.4 Engager des études de revitalisation des centres-bourgs.

• Axe 2 : Améliorer et adapter le parc de logements existants pour répondre à l’évolution des
modes de vie :
◦ 2.1 Lancer une OPAH de revitalisation du centre-ville de Doué-la-Fontaine et de 

développement du territoire ;
◦ 2.2 Améliorer l’accessibilité des logements, des équipements et des espaces publics ;

◦ 2.3 Faciliter le maintien à domicile des personnes âgées.

• Axe 3 : Prendre en compte les besoins spécifiques de certains habitants :
◦ 3.1 Compléter le dispositif d’accueil et d’habitat pour les gens du voyage ; 
◦ 3.2 Élargir aux dimensions communautaires le dispositif de gestion d’habitat 

spécifique ; 

◦ 3.3 Répondre aux besoins d’habitat des jeunes.

• Axe 4 : Accompagner le changement des politiques d’habitat par la mise en place d’une
ingénierie appropriée :
◦ 4.1 Proposer un dispositif de portage foncier ; 
◦ 4.2 Organiser l’assistance à maîtrise d’ouvrage pour les opérations d’aménagement ;

◦ 4.3 Suivre la mise en œuvre du PLH. 

La CC entend se doter  d’une stratégie foncière  efficace en mettant  en place un dispositif  de
portage foncier à travers la mobilisation d’un opérateur départemental de type SEM.

Plusieurs actions traitent du  ré-investissement urbain et de la modération de la consommation
foncière. La future OPAH sera un outil majeur de cette stratégie intercommunale pour promouvoir
un équilibre entre les espaces anthropisés et les espaces naturels et forestiers limitrophes.  La
reconquête du bâti ancien permettra notamment de développer une offre de logements sociaux
dans le parc privé. 
Ce travail de ré-investissement urbain sera un facteur de diversification de l’habitat et d’attractivité
résidentielle du territoire. Les actions en faveur d’une accession abordable viendront compléter
cette dynamique (ex : visites-accession).

La CC souhaite encadrer la production de logements sociaux et le partenariat avec les organismes
d’HLM à travers des conventions passées entre la CC et chaque organisme HLM intervenant sur
le territoire. 

Plusieurs  actions  traitent  des  publics  spécifiques.  La  CC  souhaite  répondre  aux  enjeux
d’adaptation  des  logements  au  vieillissement,  de  maintien  des  jeunes  sur  le  territoire  et  de
répondre aux besoins des gens du voyage.

Il convient de souligner que la ville de Doué a mis en place en relation avec les bailleurs sociaux et
privés,  un  accueil  de  toutes  les  demandes  de  logement  et  un  dispositif  d’attribution  afin  de
répondre aux demandes de logements spécifiques. Dans le cadre du PLUiH, ce dispositif  sera
étendu à l’ensemble des communes de la CC.
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Concernant l’opérationnalité du volet habitat du PLUi, une estimation financière des actions est
réalisée.  Par ailleurs,  un comité stratégique se réunira chaque année pour  faire le  bilan et  la
programmation des actions annuelles et ajuster les orientations au besoin. 

Dans la même logique que le conventionnement avec les bailleurs sociaux, la CC souhaite établir
une convention de mise en œuvre du PLH sur 6 ans avec l’État et le Département.

Avis de l’État

L’État  a  été associé  à chacune des étapes de l’élaboration  de ce document.  La  composante
«habitat» du PLUiH traduit les enjeux de l’État en matière de politique de l’habitat. 

On  retrouve  dans  ce  PLUiH  les  éléments  essentiels  d’un  Programme  Local  d’Habitat  (PLH)
traditionnel (orientations et « fiches actions ») séquencés dans chacune des parties du document
arrêté  :  le  Projet  d’aménagement  et  de  développement  durables  (PADD),  le  programme
d’orientations et d’actions (POA) et les orientations d’aménagement et de programmation (OAP).

Le PADD pose les bases de la politique «volontariste» de la collectivité en matière d’habitat en
cohérence avec les autres documents du PLUi. La CC ambitionne ainsi un objectif de production
de  680  logements  neufs  pour  la  période  2016-2028  (soit  une  soixantaine  par  an)  dont  220
logements sociaux (soit 18 par an).

Le POA décline les orientations générales en matière d’habitat de façon plus opérationnelle.  Il
comprend des actions, mesures et opérations mais également des éléments d’informations dont la
mise en œuvre, programmée, permet de répondre aux orientations du PADD. Il respecte le cahier
des charges habituel d’un programme de local de l’habitat (PLH).

Le  développement  du  parc  public,  par  voie  de  contractualisation  avec  les  bailleurs  sociaux,
l’amélioration du parc privé et la prise en compte des publics spécifiques constituent les axes forts
en matière de politique de l’habitat pour ce territoire.

L’adaptation du parc s’inscrit dans le cadre de l’AMI (Appel à Manifestation d’Intérêt) qui est un
levier puissant pour revitaliser le centre-ville de la commune-centre de Doué qui s’appuiera sur une
OPAH (Opération  Programmée  de  l’Amélioration  de  l’Habitat.)  de  type  renouvellement  urbain
pendant 6 ans (2016-2022). Cette OPAH-RU prévoit la création de 64 logements conventionnés
ANAH sur Doué et au total 106 logements sur la communauté de communes ce qui est ambitieux.

Il conviendra de préciser ces objectifs de requalification des centres bourgs dans le PLUi courant
2016, avant son approbation définitive, au regard de l’état d’avancement de la contractualisation
avec l’agence nationale de l’habitat (ANAH).

Le logement des publics spécifiques est traité de manière claire et exhaustive particulièrement en
ce qui concerne la prise en compte de l’habitat adapté des gens du voyage.

Un budget prévisionnel de financement est donné à titre indicatif dans la mesure où la collectivité
fera partie intégrante de Saumur Agglomération au 1er janvier 2017.

Enfin, les orientations d’aménagement et de programmation (OAP) sont détaillées et complètes
pour chaque secteur.

Le directeur départemental des territoires de Maine-et-Loire émet un avis favorable au volet habitat
contenu dans le PLUi d’Angers Loire Métropole sous réserve d’une actualisation nécessaire des
objectifs et des outils de mise en  œuvre de l’opération de revitalisation de centre bourg. Il est
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précisé que les détails techniques de l’avis de l’État seront apportés lors de l'avis sur la totalité du
PLUi.

Avis du bureau du CR2H

Le bureau du CR2H partage l’analyse des services de l’État. Il  souligne la qualité de ce PLUi
valant PLH et l’investissement financier de la Communauté de communes. L’articulation entre les
différents enjeux à travers une approche globale d’aménagement du territoire et l'opérationnalité
du document devraient permettre à la Communauté de communes de maîtriser le développement
de son territoire en affirmant la centralité de Doué-la-Fontaine.

Lors du bilan à mi-parcours, il sera notamment demandé à la collectivité de faire :

• un bilan du partenariat avec le dispositif départemental de portage foncier ;

• un bilan de la mise en œuvre du renouvellement urbain vis-à-vis de la requalification des
centres bourgs, sur les parcs public et privé ;

• un point sur le suivi de la mixité générationnelle.

Le bureau du CR2H émet un avis favorable sur le volet habitat du projet de PLUi de la CC de la
Région de Doué-la-Fontaine.

1857H16CL Bureau du CR2H du 30 juin 2016 5/5




























































