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Préambule

La Communauté de communes du Saves, ainsi que Lombez et Samatan, sur la base de constats et de
chiffres clés présentés en annexe au présent rapport de diagnostic, ont déployé depuis plusieurs
années diverses politiques publiques visant a se projeter et contribuer a conforter/améliorer la qualité
de vie et I'attractivité du territoire.

En 2021, Lombez, Samatan et la communauté de communes du Saves ont conjointement exprimé leur
volonté de travailler de maniére étroite a I’élaboration d’un projet de territoire axé sur les centralités
et sur la revitalisation des centres bourgs des polarités a travers leur labellisation « Petites Villes de
Demain » (PVD). Cela se traduit par une convention d’adhésion, signée en mai 2021, entre I'Etat, la
Région, 'EPF Occitanie, la CC du Saves, Lombez et Samatan. Cette derniére préfigure la mise en place
d'une convention-cadre qui vaudra Opération de Revitalisation du Territoire (ORT).

Au titre du dispositif Bourg-Centre Occitanie, Lombez et Samatan ont été identifiées « PoOles de
services » de plus de 1 500 habitants, qui, par leur offre de services remplissent une fonction de
centralité.

Contexte de [étude

() PCAET-2019
Projet de territoire - en cours de formalisation
Opération de Revitalisation — a signer avant novembre 2022

® Dispositif Habitat (PLH, OPAH, diagnostic...)

LOMBEZ SAMATAN

@ Petite Ville de Demain @ Petite Ville de Demain
@ Bourg Centre (signé) Bourg Centre (signé)

FIGURE 1 CONTEXTE DE L’ETUDE

La Communauté des Communes du Saves est fortement engagée en matiére de transition écologique
et d’adaptation au changement climatique avec I’élaboration d’un PCAET en 2019 d’une part, et de
politique sociale d’autre part (enfance-jeunesse, accés au droit, mobilité, logement) a travers la
deuxieme convention globale territoriale (CTG) 2020-2024 signée en partenariat avec la CAF.

Il n’existe pas a ce jour de diagnostic habitat sur le territoire du Savés, c’est pourquoi, la collectivité
souhaite que cette étude :

e Apporte un diagnostic solide de I'habitat sur le territoire et en particulier sur les deux villes
lauréates au dispositif Petites Villes de Demain ;
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Permette la formalisation d’un projet politique partagé, décliné a deux échelles (échelle
intercommunale et petites villes de demain) et prenant en compte des enjeux d’aujourd’hui
et de demain (démographie, mixité, transition écologique, zéro artificialisation nette)
Permette a la collectivité de définir le périmetre ORT et de passer a la phase opérationnelle
des la fin de la réflexion (voir méme en cours d’étude pour certaines actions).

Pour cela, il est attendu que I'étude tienne compte des documents d’urbanisme en vigueur ou

prochainement en vigueur, qu’ils soient communaux ou supracommunaux (ex : SCoT, SRADDET) et soit

décomposée en plusieurs phases :

Phase 1 - Diagnostic de I'habitat a I'échelle de I'EPCI avec focus sur Lombez et Samatan
Phase 2 - Accompagner la formalisation du projet des élus en termes de politique de
peuplement et de logement

Phase 3 - Définir la stratégie d’intervention publique, les conditions de réussite et les
méthodes et outils

Une Opération de Revitalisation du territoire est une contractualisation sous forme d’une convention

signée entre I'Etat, 'EPCI, la ou les communes centre concernées, et éventuellement d’autres

partenaires techniques ou financiers, en fonction des actions qui y sont inscrites.

Opération de Revitalisation du Territoire

Convention
5 ans minimum

Palette d’outils Droits

juridiques et fiscaux

renforcer I'attractivité commerciale en centre-ville avec dispense d’autorisation d’exploitation commerciale +
possibilité de suspension au cas par cas de projets commerciaux périphériques

favoriser la réhabilitation de I’habitat par 'acces prioritaire aux aides de 'Anah
et Iéligibilité au Denormandie dans I'ancien*

faciliter les projets a travers des dispositifs expérimentaux
comme le permis d’innover ou le permis d'aménager multi-sites

mieux maitriser le foncier, notamment par le renforcement du droit de préemption urbain
et du droit de préemption dans les locaux artisanaux

FIGURE 2 PRINCIPAUX EFFETS DE L'ORT

L'ORT est un outil nouveau a disposition des collectivités locales pour porter et mettre en ceuvre un

projet de territoire dans les domaines urbain, économique et social, pour lutter prioritairement contre

la dévitalisation des centres-villes.

L'ORT se présente comme une large palette d’outils au service d’un projet de territoire maitrisé avec

des avantages concrets et immédiats. Une fois le projet de territoire défini par les élus en lien avec

I’Etat et les partenaires, la convention d’ORT confére des nouveaux droits juridiques et fiscaux.
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L'ORT permet aux propriétaires bailleurs et investisseurs réalisant des opérations locatives dans la
commune concernée par I'ORT (méme hors périmetre ORT) d’étre éligibles sous conditions a
I"avantage fiscal Denormandie qui favorise les opérations d’acquisition amélioration dans I'ancien avec
une composante travaux importante.
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La demande résidentielle au regard des enjeux et évolutions a
I'ceuvre

Les partenaires de I’habitat

Une série d’entretiens avec les acteurs de I'Habitat a été réalisée dans le cadre de I'étude pré-
opérationnelle. L'équipe d’étude a pu échanger avec la Maison Départementale des Solidarités, le
Département du Gers, la délégation locale de I’ANAH, I'EPF (Etablissement Public Foncier), I’ADIL32 et
|’Office Public de I’'Habitat du Gers (bailleur social).

Chaque partenaire a pu s’exprimer sur :
e L|’habitat indigne et besoins de travaux, en rose foncé sur le schéma
e L’attractivité des bourgs et la planification de la politique habitat, en rose clair
e Les problématiques des ménages agés, en vert sur le schéma
e Le manque de locatif dans le parc privé et public, en orange sur le schéma
e La question de la mobilité, en bleu sur le schéma

r o E
T - < — B
OPATENBITALE S {2 rsy o e ad | e -
D SoLARTEs e - ol Gl

Performance
énergétique

Manque de
planification urbaine

Difficultés a recruter
pour les usines
locales dd a un

manque de locatif
abordable.

Mobilité
« Le territoire du
Saves risque de

devenir une cité
dortoir »

Logements inadaptés
aux problématiques
de mobilité réduite

Insalubrité dans le Vieux-Lombez

Habitat indigne dans les petits villages

Souhait d’une OPAH Souhait d’une OPAH

« Aider ceux qui n'ont
pasles moyens a
rénover leur
logement »

PLH et PLUi

«Créer un habitat
intergénérationnel
pourrait étre
intéressant »

Manque de logement
sociaux

Remises sur le
marché des biens
vacants

Mobilité

Maintien a domicile
des publics agés

Manque de
logements pour les
saisonniers

Réfléchir a la mise en
place d’un dispositif
habitat inclusif

« Ne pas se
concentrer sur les
polarités en cas de
mise en place d’un

dispositif »

Manque de locatif

Manque de logement
abordable

abordable et de
logement sociaux

Dynamiser les

centres bourgs Difficultés a recruter

pour les usines
locales du a un
manque de locatif
Intérét porté aux abordable.
communes PVD si
une convention doit

étre réalisée.

FIGURE 3 SYNTHESE DE L’EXPRESSION DES PARTENAIRES

Les élus

Manque de logement
sociaux (100
demandes en

instances)

Difficultés a recruter
pour les usines
locales du a un

manque de locatif
abordable.

Logement inadaptés
aux problématiques
de mobilité réduite

Population
vieillissante avec peu
de ressource

Souhait d’une OPAH

Un séminaire des élus a été organisé en début d’étude afin de recueillir leurs priorités en matiere

d’habitat.
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Manque de logements pour les
jeunes et saisonniers qui trouvent

Planifier la stratégie habitat pour L
un emploi mais pas de logement

éviter ’lhémorragie des villages vers
les bourgs-centres

Manque de logements pour les seniors
proches des services

Attirer des familles pour faire

vivre les villages et les bourgs Ne pas concentrer la production de

logement social uniquement dans les

polarités
Valoriser la création de
logements touristiques Bati agricole : maisons vacantes
Prendre en compte la réalité du en zone A apres cessation

tissu économique dans les d'activité
dispositifs de rénovation

FIGURE 4 PAROLES D’ELUS — SEMINAIRE DU 11 mAI 2022

Les professionnels de 'immobilier et de I’acte de construire
Un temps d’échange a été organisé le 15 juin 2022 avec les professionnels de I'immobilier et de I’acte

de batir. Il a permis de réunir des agents immobiliers, banquiers, notaires, architecte, diagnostiqueurs,
géometres... et de croiser leurs approches rsur le marché immobilier et les besoins des ménages.

Difficile de trouver des artisans,
Forte augmentation des prix, moins avoir des devis, délais trés longs
de vente sur la période 2022

Augmentation des prix des matériaux
et taux des banques : budget

. ’ rénovation en baisse
Peu d’investisseurs locaux pour des

produits d’acquisition / rénovation dans
7, H - 0
I'ancien Décentraliser les logements sociaux :
ne pas tout concentrer dans les bourgs-
centres

Bailleur de plus en plus frileux a

la location
. . Déficit global d’offre locative
Terrains assez chers et de moins

en moins grands

FIGURE 5 PAROLES DES PROFESSIONNELS — TEMPS D’ECHANGE DU 15 JUIN 2022

Des données clefs chiffrées leur ont été présentées, puis des temps de discussion ont permis de
confronter leur regarde de terrain avec les données statistiques.res

Adéquation entre offre résidentielle du territoire et demande
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Le recueil de la parole des acteurs des territoires a permis une plongée directe dans les enjeux
d’adéquation entre I'offre résidentielle du territoire et la demande. Ressortent notamment les 12
enjeux suivants :

Le manque d’offre locative abordable ;

Des enjeux de logement indigne en coeur de Lombez;

Des enjeux liés au confort de vie des séniors ;

Des enjeux liés a la création d’une offre nouvelle adaptée aux séniors ;

Des enjeux liés a I'accueil des saisonniers ;

Des enjeux liés au logement des salariés (qui « trouvent plus facilement un emploi qu’un

logement »)

Une difficulté des propriétaires privés a assumer entretien et amélioration ;

8. Un enjeu spatial et le souhait que le confortement des bourgs centres ne se fasse pas au
détriment des villages ;

9. Le souhait d’accueillir des ménages familiaux ;

10. Le besoin de logements touristiques ;

11. La difficulté créée par le bati agricole vacant en zone « A » ;

12. Les bouleversements de I’économie de la réhabilitation (hausse des prix, difficulté a mobiliser

des artisans).

oOUhE WN R

~

L'attention portée a cette parole des acteurs a permis d’orienter le regard porté sur les données
traitées par ailleurs.

Une enquéte en ligne a été menée aupres des habitants du Saves. 80 réponses ont été recueillies, avec
des informations qualitatives qui sont venues compléter le regard des élus, des professionnels, et des
partenaires de |’habitat.

Les répondants étaient issus de 18 des 32 communes du Savés, avec une représentation forte des
Samatanais et des Samatanaises.

L’'ensemble des classes d’age et des statuts d’occupation étaient représentés. Une différenciation des
réponses a pu étre établie selon que les répondants habitent des polarités ou des villages.

Les questions posées ont permis de collecter a la fois des éléments de perception des enjeux d'habitat
et de centralité présents dans le territoire et des éléments relatifs aux besoins de travaux dans les
logements des particuliers.
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D’ou viennent les 80 répondants a ’enquéte ?
18 communes
représentées
Principalement des
habitants de Samatan
&

Q & S R S S S 5 { {
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Enquéte en ligne 2022 - 80 répondants

FIGURE 6 — REPARTITION PAR COMMUNE DES REPONDANTS A L’ENQUETE

Une hiérarchie claire dans les besoins
Le locatif abordable vient en téte dans la hiérarchie des besoins en logements dans le territoire telle

gu'appréciée par les répondants. Les répondants dans les polarités pointent ensuite le manque de
logements de plain-pied, de petits logements pour les jeunes, et d'appartements avec des espaces
extérieurs privatifs, alors qu'en dehors des polarités, I'attention des répondants se concentre sur le
confort.

Ce qui manque le plus dans votre commune en matiére de logement?

(plusieurs réponses possibles)

mreste CC
Du locatif abordable

|
o

m polarités

Du locatif confortable

I
N
S

Des petits logements pour des jeunes

N

S
=
=

Des logements anciens a réhabiliter

E
<
o
&

Des logements de plain pied

Des logements familiaux confortables etau godt du jour

I
~

Déficit de locatif et de
logements pour les jeunes
dans les polarités comme en
rural

Des terrains a batir

l
@

Des logements individuels neufs

NS

La question du plain pied
en centralité
Des appartements avec de grands balcons ou terrasses

|

Des appartements attractifS/

. 3 avec espaces extérieurs
Des logements collectifs neufs 5

Enquéte en ligne 2022 - 80 répondants
4 6 8 10 12 14 16 18

o
~

FIGURE 7 ENQUETE HABITANTS — LES BESOINS EN LOGEMENTS
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Dans mon logement, j’ai I'intention de faire des travaux...

Propriétaires occupants Propriétaires bailleurs

64 répondants 8 répondants

20% . . . .
2% m Non, je n'ai pas prévu de faire
destravaux

Oui, j'ai prévu des travaux mais
danslongtemps

21% Oui, j'ai prévu des travaux dans
les moisqui viennent
17% Oui, les travaux sont en cours !

Je ne sais pas encore

28%

Principaux themes de travaux envisagés Principaux thémes de travaux envisagés
1. Energies renouvelables 1. Isolation des menuiseries & chauffage
2. Systéme de chauffage 2. Isolation des murs

3. lIsolation des combles 3. Cuisine

4. Sanitaires 4. Ventilation humidité

Enquéte en ligne 202280 répondants

FIGURE 8 ENQUETE HABITANTS - LES INTENTIONS DE TRAVAUX

Alors que les trois quarts des propriétaires bailleurs ayant répondu a I'enquéte ne manifestent pas
d'intention d’effectuer des travaux, plus de 80% des propriétaires occupants déclarent une intention
de travaux. Dans les deux cas, la performance thermique vient en téte des intentions de travaux ;

1 répondant sur 10 en situation de précarité énergétique aigiie
17 répondants déclarent une précarité énergétique qui le menace dans leur budget, et 10 répondants

craignent pour leur santé du fait de l'inconfort thermique de leur logement.

Jen suis totalement } A )
i C'est possible Je n'en suis pas certain.e Pas du tout
convaincu.e

Am éliorer la performance énergétique de mon logement

va me permettre de gagner en confort d’hiver

Améliorer la performance énergétique de mon logement
va me permettre de gagner en confort d'été

Améliorer la performance énergétique de mon logement
va me permettre de faire des économies

Je sais précisément quel est le montant des économies
que je peux réaliser en améliorant la performance
énergétique de mon logement

L'inconfort de mon logement fait peser un risque sur ma
santé et ou cellede mes proches 44

Le colt derevient de mon logement et des
consommations d'eau et d'énergie me met en difficulté
economique

C'est important pour moid'utiliser des énergies
renouvelables

Enquéte en ligne 2022 —80 répondants

FIGURE 9 ENQUETE HABITANTS - PERFORMANCE ENERGETIQUE ET PRECARITE ENERGETIQUE

Cette expression spontanée est un indicateur de la place a accorder a cette thématique et a son
repérage dans la phase opérationnelle.
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Un fort enjeu d'information et d'orientation du public
La connaissance des répondants en matiere de dispositifs d'amélioration de I'habitat et d'opérateurs

démontre I'attention toute particuliere qui devra étre accordée aux enjeux de communication et

d'orientation dans le futur dispositif.

Parmi les dispositifs et organismes accompagnant les particuliers
dans leurs projets d'habitat, lesquels connaissez-vous ?

Peu connu

Mieux connu

Dispositif Fiscal Denormandie

Programme d'Intérét Général

SOLIHA

Espace Info Energie

CAUE

Action Logement

Certificat économie d'énergie CEE

OPAH

France Renov'

ANAH

Eco Prét a Taux 0

Ma Prime Renov

) ) ke sais quel est leur | Jai déja bénéficié
&k ne connais pas | J connais de nom . i

réle de leurs services

6 0

3 0

9 2

5 1

13[] 4

6 0

afl 3

12 0

12| 1

16[] 4

18[1 5

23 l 6

Enquéte en ligne 2022 — 80 répondants

FIGURE 10 ENQUETE HABITANTS - NOTORIETE DES DISPOSITIFS

Ma Prime RenoV’, grace a la forte communication nationale, bénéficie d’un peu plus de visibilité. Les

travaux de performance énergétique sont aujourd’hui au cceur des dispositifs d’aide a la rénovation et

plutét bien identifiés par les particuliers.

Une ouverture aux nouvelles formes d'habitat

Votre avis sur le nouvelles formes d’habitat suivantes...

Habitat inclusif (lieu de vie permettant a des personnes en
situations de fragilité de bénéficier de services... - 1

Habitat participatif (projet d'habitat congu en groupe avec

des espaces communs partagés)

Habitat intergénérationnel (ensemble de logements congu
pour accueillir plusieurs générations, jeunes, familles,... I

Cohabitation intergénérationnelle (personne dgée mettant
a disposition une partie de son logement pour accueillir... I —

Collocation classique (logement habité par plusieurs co-

locataires) |
0 2 4 6 8 10 12 14 16
Cela m'intéresse pour investir M Cela m'intéresse pour y habiter

Enguéte en ligne 2022 — 80 répondants

FIGURE 11 ENQUETE HABITANTS - NOUVELLES FORMES D'HABITAT

Les participants étaient interrogés sur leur appréciation de nouvelles formes d’habiter. Une dizaine de

ménages se déclare préte a habiter dans des lieux présentant des espaces communs, ou plusieurs

générations peuvent se croiser et s’entraider... Des associations existent en Occitanie et ceuvrent pour

le développement de ces formes d’habitat spécifiques.
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La définition de I’habitat inclusif est la suivante : « L’habitat inclusif est un habitat accompagné, partagé
et inséré dans la vie locale. Il est destiné aux personnes agées et aux personnes en situation de
handicap qui font le choix, a titre de résidence principale, d’'un mode d’habitation regroupé, entre elles
ou avec d’autres personnes. Ce mode d’habitat regroupé est assorti d’un projet de vie sociale. » Source
: CNSA

Plus d'un répondant sur 10 a manifesté un intérét pour ces nouvelles formes d'habitat, soit a son

propre usage, soit en tant qu'investissement potentiel.

Nouvelles formes d’habitat ... Des idées ?

Résidences

séniors
associatives a Habitat
but non lucratif Habitat léger j Eco hameau,
. . Eco village
inclusif pour
les seniors
isolés

FIGURE 12 ENQUETE HABITANTS - NOUVELLES FORMES D'HABITAT CITEES LORS D'UNE QUESTION OUVERTE

Le regard des répondants sur les petites villes de demain
Les participants a I'enquéte étaient invités a cibler des lieux, rues ou thématiques a améliorer dans le

coeur de ville de Lombez ou dans celui de Samatan.

Les habitants de Lombez et Samatan ont été invités a répondre a des questions concernant leur
commune, tandis que les habitants d’autres communes étaient conviés a choisir entre un
guestionnaire concernant Samatan et un autre concernant Lombez.
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Lombez

Des choses a améliorer ?

Habitat

- Le Vieux Lombez

- Rénover les maisons anciennes
- Rénover les facades

Espaces publics

- Autour de la halle (trop de voitures) et
de la cathédrale

- Petites rues vers la cathédrale

Mobilités

- Stationnement

- Rues étroites et vieillissantes

- Route traversante trop impersonnelle
- Piétonniser vers la cathédrale

Commerces
- Plus de commerces

FIGURE 13 ENQUETE HABITANTS - BESOINS D'AMELIORATION AU CCEUR DE LOMBEZ

La place des Halles et les rues qui y ménent sont a la fois nommés comme des points d’appui,
d’attractivité touristique, de patrimoine, autant que les premiers lieux a valoriser et requalifier.

La question de la rénovation des facades est également beaucoup revenue dans les réponses des

enquétés.

Samatan

Des choses a améliorer ?

Habitat

- Vieille ville vers I'église

- Rénovation des maisons anciennes

- Locatif insuffisant surtout pour seniors

Espaces publics

- Rues piétonnes tristes en semaine

- Place de I'église

- Verdissement espaces publics

- Uensemble des parkings notamment
autour de la Halle

- Abords de la médiatheque

- Propreté des rues

- Lesalentours de la fontaine

Mobilités

- Plus de stationnement vers la mairie
pour les habitants Rue de République

- Lesentrées de ville

- Interdire les PLen ville

- Petits chemins de balade

- Plus de prise en compte du piéton

- Croisement D39/D149

Commerces

- Rouvrir les commerces vacants

- Petite restauration / bar / créperie
ouvert toute I'année

FIGURE 14 ENQUETE HABITANTS - BESOINS D'AMELIORATION AU CCEUR DE SAMATAN

A Samatan, ce sont les espaces publics autour des halles et autour de I'église qui ont été identifiés
comme des priorités pour la valorisation et végétalisation du bourg.

L'amélioration des mobilités semble également un sujet important pour les habitants et utilisateurs,
avec l'attente quasi unanime d'une meilleure prise en compte du piéton.
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Les dynamiques résidentielles et le marché immobilier - collectivités du Saves
et role habitat des Petites Villes de Demain

Une croissance démographique modérée et une difficulté a fixer les familles
L'analyse de la démographie sur le long terme dans I'espace régional montre une inflexion marquée
dans la derniere décennie.

[ T~ R _~ CC des Hauts

. ) ' CC Grand Auch CC Bastides de Tolosans
Territoire sous influence de CanrldalCascoans Lomagne {
) ) N g +751 hab/an
I’aire d’attraction de la ? 2,7%/an

métropole Toulousaine /an
n

de 2008 a 2013
+ 119 hab/an
+1,34%/an

CC des Coteaux
Arrats Gimone

CC de la Gascogh® Toulouse Métropole

Toulousaine +7 708 hab/an

+585 hab/an 1,11%/an

3,48%/an

CAleMuretain Agglo

Evolution de la population

Croissance démeoyenne annuelle
Source : INSEE 20082013

CC Val de Gers

CC duSaves

@

+1807 hab/an

1,7%lan
+15 hnablan / +119 hab/an
0,15%/an

1,34%/an

- -1,4% 20,7% Cg Cceur de
aronne
-0,74-03%
a0 +490 hablan
0405% 1,56%/an
? CC Cceur et i
0.5a1% Coteaux du
121,5% Comminges
) 15a24%
o +82 hab/an
. - 0,19%/an

FIGURE 15 DEMOGRAPHIE - SITUATION REGIONALE AVANT 2013
- - gy : r

Resserrement des dynamigues - ©C Grand Auch :
démographiques sur les : Comurde Goscogne | \‘ i
métropoles +8% hobion
. 0,17 %an
de 2013 a 2018

+ 20 hab/an
+0,21%/an

CC des Coteoux - Toulouse Métropole

Arrats Gimone
+9 682 hab/an
1z

Evalution de la papulation

CC Val de Gers & Muretoin Af

+8 hab/an

0.08%/an SEBLEE

Croissance dénm movenn: mnuells 0,21%on

Souwee: NSEE 20082013

-
- -14% 4 -0,7%

07 h-03%
EEFTY

fa s CC Coruret
054 1% Coteaux du
Comminges

1d15%

[ FERTH
+6 habJ/an
- 0,01%/an

FIGURE 16 DEMOGRAPHIE - SITUATION REGIONALE APRES 2013

L'EPCI est passé d'un gain moyen en habitants de 120 par an dans une période antérieure a 2013 a un
gain moyen annuel 6 fois moindre entre 2013 et 2018.
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Al'échelle communale, la situation est trés contrastée, avec une dynamique plus marquée aux franges
Nord, Sud, et Est, et une dynamique inverse entre Lombez (gain en habitants) et Samatan (perte en
habitants).

De 2013 2 2018, b
Une évolution
démographique

contrastée
Les franges du territoire ont
tendance a gagneren
population

Evolution de la population

Croissance déme@oyenne annuelle
Source : INSEE 20132018

I <14

[0 % a0
-0,72-0,3%
0,320%

)

0240,5%
05a1%
121,5%

[ 15a24%
o

Nings, W, G ot

FIGURE 17 DYNAMIQUE DEMOGRAPHIQUE COMMUNALE ET POSITION DES PVD

Flux résidentiels
Les données qui précédent, exprimées sous forme de soldes (gains ou pertes), ne permettent pas de

mesurer la pleine ampleur des mouvements résidentiels. L'approche des besoins en logements
implique également de mesurer les flux d'emménagements et de déménagements.

114 ménages de la Communauté déménagent par an alextérieur de la communauté
soit 375 personnes

RP INSEE 20172018

CCdes Coteaux [ A i Toulouse
ArratsGimone - "y ‘ Métropole

8 ménages/an Toulousaine \ SNy 26 ménages/an
7% du flux / | 17 menagesran | 8 : 23% du flux
vy 15% du flux s r T .

o, 3

FIGURE 18 DEMENAGEMENTS 2013 2018

Le nombre annuel de déménagements vers l|'extérieur du Savés est supérieur a celui des
emménagements dans le Savés.
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Les flux entrants et sortant se répartissent entre de trés nombreuses intercommunalités, aucun
territoire de provenance ou de destination n’ayant un caractéere majoritaire.

& itk n RN S >l

94 ménages de la Communauté emménagent par an dans la communauté
en provenance de I'extérieur soit 385 personnes
RP INSEE 2017-2018

CC des Coteaux Vi e £ - B Toulouse
Arrats Gimone | ; | CCde laGascogne [ CCdelaSaveau | SEES Métropole

X Toulousaine 5 Touch
8 ménages/an A 17 ménages/an

8% du flux y 6 ménages/an ; 10 ménages/an W 18% du flux
. 7% du flux i 11% du flux 2 s

CC du Saves N e ~
111 ménages/an ey B
SN CC Coeur de
Depl Garonne
a3 = 9 ménages/an

o & Ny 10% du flux

o e

FIGURE 19 EMMENAGEMENTS DANS LE SAV

3 I

ES 2017 - 2018
La position particuliere des polarités
/\\fﬁ:ﬁ -
Les polarités peinent a -
maintenir les familles

Morestaing [BISTESTounddin)

Swamon

; Son e gasanc
1

bre de f
Source : INSEE 2013-2018

- -5% @ -2,8%
- -2,8a-1,2%

-1,240,7%

-0,7 a 0%

0a0,8%

- 08a1,7%
e

FIGURE 20 LES FAMILLES SE FIXENT SUR LE POURTOUR DES POLARITES

Les familles se fixent sur le pourtour des polarités, en raison notamment des différence de nature
d’offre résidentielle entre les communes.

Pour autant, les ménages familiaux sont minoritaires dans le Savés, en contraste avec un parc
immobilier constitué majoritairement de logements familiaux, avec deux types de conséquences : un
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manque de petits logements de qualité, et des enjeux de reconfiguration associés aux enjeux de
rénovation pour les grands logements occupés par des personnes seules ou des couples.

Le vieillissement de la population et le desserrement des ménages
créent un décalage entre taille des logements et des ménages

Ménoges de Ménages de 3 personnes
et plus (familles avec

2 personnes enfants...)

31% 35%

63% des ménages de 2 personnes ou moins

173 T3 T4 T5 et plus
6% 13% 31% 50%
81% des logements = 4 pieces ou plus

Source : INSEE 2013-2018 31

FIGURE 21 DECALAGE ENTRE TAILLE DES MENAGES ET TAILLE DES LOGEMENTS

Quelle offre pour quels besoins ?

Un travail a partir des revenus des ménages du Saves a permis de déterminer, a titre de point de
repere, la capacité d’achat immobilier d’une résidence principale par un couple sans enfants au revenu
médian.

Ensemble des
ménages

Couples sans enfant Source : INSEE RP 2019,

meilleurs-taux.com

Environ 206 000 €

Revenu médian Revenu médian 5 5
disponiole dans disponible dans | 1870 €/m2 pour 110m
o i I | Arati o y
21 800€ 36 200 € Capacité d’achat
par an et par unité de .
consommation par an m aXI m a I e

du couple sans enfant médian

*Parameétres du calcul

Sans apport

20 ans

Taux prét + assurance = 1,6%

FIGURE 22 CAPACITE D’ACCESSION A LA PROPRIETE - REPERE

Ce point de repére a ensuite été appliqué aux marchés de I’ancien et du neuf.

Ancien v/s Neuf
A I'échelle du Saves, I'offre immobiliére résultant des remises sur le marché de logements anciens est
six fois supérieure a celle résultant de la production neuve.
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La dynamique des mutations dans I'ancien a un impact bien plus significatif que la production neuve
sur l'accueil et le renouvellement de la population
Production et mutations annuelles
2016-2020 280
mutation/an

*Un changement de propriétaire
correspond & la mutation du droit de

propriété suite & une vente 2 o,
ou une transmission de patrimoine 7 %

(donation, succession...)

du parc/an
45 logts
construits/an Source : Exploitation Villes
0,8% du parc/an Vivantes fichiers fonciers 2020

FIGURE 23 COMPARAISON ENTRE OFFRE NEUVE ET MUTATIONS DANS L’ANCIEN

Le parc de logements anciens joue donc un réle clé dans les capacités d’accueil des ménages.

De fait, les objectifs du SCoT en matiére de création d’offre résidentielle nouvelle débattus en 2021 ne
sont pas atteints au rythme actuel.

Objectifs de production des logements du SCOT débattus en 2021

+1 640 logements

4000
70 logt/an

+1 020 logements
2500 44 logt/an
+420 logements

42 Igt/an

C

3000 +700 logements

64 Igt/an

2500

1500

Prospective SCoT
Prospective SCoT

1000

500

'
'
'
I
'
'
'
'
'
'
'
'
0
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
|
'

2000 !
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
1
'
'
'
'
'
!
'
! Lombez & Samatan (communes niveau 2)

w2008 m2017 2040
Source : Scot de Gascogne, étude Sol et Cité (scénario 2)

FIGURE 24 LES OBJECTIFS DU SCOT DEBATTUS EN 2021

Les mutations dans I’ancien

L'activité des mutations dans I'ancien est forte dans toutes les communes du Saveés ces derniéres
années, avec des prix plus élevés en pourtour des polarités et dans le diffus, et des prix moins élevés
en coeurs de Lombez et Samatan.
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Un prix médian dans I’ancien
de 2 020 €/m?

A I'’échelle de la communauté de
communes entre 2020 et 2021

Prix médians au m?
Source : DVF 2016-2020

@ <o
) 500 4 650 €/m?
[ 6504 800€/m?
800 & 950 €/m?
950 4 1 100 €/m?
1100 & 1250 €/m?
[ 1250a1400€/m?
@ 140021550 €/m?
@ 15501 700€/m:
@ Fius de 1 700 €/m2

- Source : Traitements DV3F 2016-2021
FIGURE 25 TRANSACTIONS RECENTES DANS LE SAVES REPERTORIEES PAR PRIX ET LOCALISEES

Il existe en quelque sorte deux marchés : un marché déprécié de coeur de ville et un marché plus
soutenu en péricentre et dans les secteurs ruraux.

Les prix des mutations a Lombez et Samatan sont fortement inférieurs a la médiane du Saves (500 a
600€ inférieurs), en corrélation avec des caractéristiques de configuration et de vétusté.

Lombez et Samatan

Des prix médians dans
I'ancien de

1 350 €/m a Lombez
1510 €/ma

Samatan
entre 2020 et 2021

Prix médians au m?
Source : DVF 2016-2020

@ <sooem
[ 500 2 650 €/m*
[ 6502800 €/m?
800 4 950 €/m*
950 41100 €/m?
1100 41250 €/m?
[ 1250a1400€/m?
B 1400 41550 €/m?
@ 155041700 €/m:
@ riusde 1700 €/m2

! ) N -
i: 4 ¥ N = 5= Dy 28 > Source : Traitemel its DV3F 2016:

FIGURE 26 PRIX ET LOCALISATION DES MUTATIONS RECENTES A LOMBEZ ET SAMATAN

Ce découplage est conforté par I’évolution récente des prix, baissiere a Lombez et Samatan, haussiére
ailleurs.
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Une tendance communautaire décorrélée de celles des communes RU

Prix médians au m?2 par paires d'années
2200 €/m?

2000 €/m? Communauté de

communes

1800 €/m?

Samatan
1600 €/m?

1400 €/m?
Lombez

1200 €/m?
1000 €/m?

800 €/m?

[2014;2015] [2016;2017] [2018;2019] [2020;2021]

FIGURE 27 EVOLUTION DES PRIX IMMOBILIERS : POLARITES VS SAVES

En apparence, ces prix permettent une fluidité d’accession a la propriété y compris pour des ménages
modestes : les 9 premiers déciles des transactions sont adaptés aux capacités d’emprunt d’un couple
médian sans enfant.

Les prix de I'immobilier au m? de la Communauté par décile dans I'-

Source : DV3F 2010-2020 - Fichiers fonciers retraités par le Cerema - source DGFiP DGALN

Capacité d'achat maximale du 2018 €/m?
couple médian 1 870 €
1700 €/m?
1494 €/m?
1321 €/m?
1167 €/m?
1012 €/m?
853 €/m?
710 €/m?
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

FIGURE 28 TRANSACTIONS ET CAPACITES ECONOMIQUES DES MENAGES

En réalité, la situation est plus nuancée en considérant un budget acquisition + travaux :
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Récupérer a la revente son investissement travaux

1160 ¢/m: 700 ¢/m: 1 870

udget travaux

tBr:ngi ¢ di?fétr;ntiel €/m?2

différentiel
1170
€/m?2
710
€/m?2
Acquisition 2¢ décile Acquisition prix médian Budget construction neuve

Moyenne prix m?2 construction > Source : ministére de la transition écologique et solidaire (SOes, EPTB 2019 publiée le 24 novembre 2020)
FIGURE 29 AcQUISITION + TRAVAUX VS NEUF

Les deux premiers déciles des mutations permettent de mener des acquisitions avexc des travaux
significatifs sans dépasser le prix du neuf, mais ce n’est pas le cas pour les 80% restants des mutations,
qui ne permettent pas d’affecter des budgets travaux significatifs, sauf a renoncer a récupérer son
investissement a la revente.

La production neuve

Aprés un pic en 2018, les mises en service de logements neufs ont fortement diminué ces derniéres
années. En parallele, I'éventail des filieres de production de I'offre neuve s’est resserré, avec une quasi-
disparition de la promotion locative, et un renforcement de la construction de logements saisonniers :

45 logements produits par an dans la communauté de communes
entre 2016 et 2020 Source : Fichiers Fonciers 2020

Nombre de logements
par an HPO mLOC RS mVAC

60
50

40

.
8
4 I
3
4
30 14 —— —
7
48 2
20
33 32
10 24 22
0

2016 2017 2018 2019 2020

N|

FIGURE 30 LOGEMENTS NEUFS ET STATUT D’OCCUPATION UN AN APRES LA MISE EN SERVICE

Dans la production récemment mise en service, hormis une opération en collectif a Samatan, I’habitat
individuel sur terrain a batir en diffus domine.
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FIGURE 31 LOCALISATION ET NATURE DES CONSTRUCTIONS NEUVES

Le marché des terrains a batir en diffus constitue le principal ressort de la construction neuve récente,
avec des situations et des prix extrémement variés d’un terrain a l'autre.

Cette filiere conforte I'accueil de ménages familiaux a distance des coeurs de ville.

? Terrain de 1352m?2
T 65000€

Terrain de 1418m?

- . _457500€
Terrains a batir ) ¥
. Terrain de 1037m?

57000€

HER
Terrain de 48m?
4000€
Terrain de 6531m2 PO o tor)
140000€ Terrain de 621m?
+67000€
Terrain de 20870m?
By 130000€
~

Terrain de 3276m?
62000€

)

Terrain de 2974m?
55000€

Terrain de 1474m?

55000€ '

Terrain de 722m?,
o 45000€

jLombe] ;

Terrain de 45648m? y

12000€ 2 { Terrain de 1018m?

50000€

Terrain de 1889m?
50000€

Terrain de 963m2" -
> 44500€

FIGURE 32 PRIX ET LOCALISATION DES VENTES DE TERRAINS A BATIR A LOMBEZ
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Terrains a batir

P :
Terrain de 1786m?2 ) Terrain de 2460m?
55000€ Terrain de 4012m264700€
54000€

" Terrain de 1862m?2
73250€

Terrain de 7286m?2
55000€

=IEm  Terrain de 7958m?
76000€

o Terrain de 505m2
3 Terrain de 4927m>2443000€
. 53500€ fomoicd
\ Terrain de 5270m2 ”

150000€ Terrain de 3007m? J
80000€ /
Terraln de 1480032 [ ToTenE

FIGURE 33 PRIX ET LOCALISATION DES TERRAINS A BATIR A SAMATAN

Cette filiere a aussi un impact socio-économique dans la mesure ol les ménages accueillis hors des
cceurs de ville sont également plus aisés, pour des raisons de capacité économique a accéder en neuf,
comme le montre le graphe ci-aprés :

Les prix de I'i ilier au m2 de la Communauté décile
construction sur terrain a batir et dans I'
Source : DV3F 2010-2020 - Fichiers fonciers retraités par le Cerema - source DGFiP DGALN

2366 €/m?

I18 €/m?

2294 €/m?

|0. €/m?

2224 €/m?
2
2120 €/m 2173 €/m

1983 €/ 2 2043 €/m? 2078 €/ . I
m

1904 €/m?

94 €/m?
21 €/m?
67 €/m?
12 €/m?
3 €/m? I

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Capacité d' qchot
du couple médian

1870 €

0€/m?

8 €/m?

FIGURE 34 PRIX DE L'IMMOBILIER AU M2 COMPARES PAR DECILES NEUF / ANCIEN

Le parc locatif
Les ménages a moindre ressources sont donc tributaires de I'acquisition dans I'ancien ou du parc
locatif. Le parc locatif dans le Saves, majoritairement privé, représente 17% des logements.
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Une « spécialisation » locative
des coeurs de ville dans un
territoire de propriétaires
occupants

Répartition des 5 397 logements du territoire

Vacants,:

18%  am s% |
942 120 415
Propriétaires Locatif Loc.  secon
o social  daire LOA AP
Occupants prive -Source : Base MAJIC 111 2020

FIGURE 35 STATUT D’OCCUPATION DES LOGEMENTS A L’(ECHELLE DU SAVES

A Samatan, cette proportion est plus importante, dépassant un quart des logements, de méme qu’a
Lombez (plus d’un cinquieme des logements).

Samatan b
Et Lombez RASTe i

RS

Loc. soc

Vacant

Locatif

privé &

51%

710 . 46%
Proprio 604

Occupant

vy

Lk

Samatan Lombez

1387 logts 1308 logts

Source : Base MAJIC 11 2020

FIGURE 36 STATUT D’OCCUPATION DES LOGEMENTS A SAMATAN ET LOMBEZ

Une partie du parc locatif joue un role de parc privé social de fait, comme le montre la comparaison
entre la part des ménages sous le seuil de pauvreté dans le parc en propriété occupante et dans le parc
locatif. Plus d’'un ménage sur cing en locatif dispose de revenus qui le placent sous le seuil de pauvreté.
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Source : Insee 2019

FIGURE 37 PROPRIETAIRES OCCUPANTS ET LOCATAIRES SOUS LE SEUIL DE PAUVRETE

Pour autant, en valeur absolue, le nombre de propriétaires occupants reste significatif en raison de la
dominante de ce statut, et la pauvreté est présente dans tout le Saves, hormis dans la périphérie
immédiate des polarités.

La pauvreté répartie de fagon
homogene sur le territoire

"o ‘ .l.'

L o® no vo¥

o’ .%... B it L

""*“ LG et e

Ménages
Carreaux 200m X 200 m

oo
LDy “'.L Lier ::.r-n

Source : Insee 2015

FIGURE 38 LOCALISATION DES MENAGES PAUVRES A L’ECHELLE DU SAVES (CARREAU 200Mx200Mm)

Un zoom sur Lombes et Samatan illustre bien la concentration de pauvreté en hypercentre associée a
un parc locatif privé social de fait :
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FIGURE 39 LOCALISATION DES MENAGES PAUVRES A LOMBES ET SAMATAN (CARREAU 200MX200M)

Cette pauvreté locative en coeur de ville se retrouve principalement dans un parc de petits et tres

petits logements, comme l'illustrent les données relatives aux allocataires de la CAF bénéficiaires des
aides au logement dans le parc privé :

160

Taille des logements occupés par des bénéficiaires ALS ALF ors msa)

140

120

149
136
100
80
69
64

60
40
20
0

Moins de 40 m? 40 a 65 m? 652390 m? Plus de 90 m?

Source CAF 2022

FIGURE 40 NOMBRE D’ALLOCATAIRES CAF (ALS ALF) EN LOCATIF PRIVE PAR TAILLE DE LOGEMENTS

52% des locataires du privé dans le Saves ont des revenus qui leur permettent de bénéficier d’'une

allocation logement de la CAF. Cette proportion est vraisemblablement plus importante en intégrant
les ressortissants MSA, pour lesquels nous ne disposons pas des données.

Pour autant, I'échantillon représenté par les allocataires CAF est suffisamment significatif pour fournir

une indication précieuse sur le montant des loyers du parc privé a occupation sociale et son évolution.

Cette évolution peut étre appréciée en considérant les loyers au m2 en fonction de la date d’entrée
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dans les lieux des locataires. Cette évolution révele une nette tendance a la hausse des loyers ces
derniéres années :

Loyer moyen au m? des logements occupés par des bénéficiaires
ALS ALF APL dans le parc locatif privé Source CAF 2022

Prix au m?

120

—— Moins de 40m?

—— De 40 a 65m?
De 65 a 90m?

—— Plus de 90m?

8,0

6,0

0o < g <
2010 2012 2014 2016 2018 2020 S0,  Année d’entrée dans le
logement

FIGURE 41 EVOLUTION DES LOYERS AU M2 DANS LE PARC PRIVE EN FONCTION DES TAILLES DE LOGEMENTS

Ces éléments permettent une premiére approche du différentiel entre loyers conventionnés et loyers
libres, qui nous permettent d’identifier la « marche a franchir » pour les bailleurs aidés par I’Anah en
phase opérationnelle.

Cette marche est plus accentuée pour les petits logements (prés de 7 000€ de décalage cumulé en 6
ans entre loyer libre et « Loc2 »). Elle est moins sensible pour les logements de plus de 40 m2.
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Loyer moyen au m? des logements occupés par des bénéficiaires
ALS ALF APL dans le parc locatif privé

Source CAF 2022
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FIGURE 42 COMPARATIF LOC’ AVANTAGES LOYER LIBRE PAR TAILLE DE LOGEMENTS

Locatif social : fortes tensions et déficit d’offre

L'importance du parc privé social de fait a Lombez et Samatan, tout comme la part significative de
ménages a faibles ressources révélée par les statistiques de I'INSEE et celles de la CAF sont autant
d’indices des besoins en matiere de locatif abordable. Face a ces besoins, le parc social labélisé reste
guantitativement modeste et sujet a des tensions, en particulier pour les petits logements :

. . . En 2020, 84 demandes
Un parc de logement social en tension sur les petites surfaces et pour 8 attributions

de moins en moins adaptés aux demandes des populations

Taille des ménages demandeurs de logements sociaux

4 personnes

1 personne 2 personnes 3 personnes 7%
44% s 16% Sonnes et +

%

74% des ménages de 2 personnes ou moins

Typologies des demandes en 2020

T3
38%

/ _— ] Typologie du parc de logements sociaux

Source : KOALHA + SNE 2020

FIGURE 43 LA DEMANDE DE LOGEMENTS SOCIAUX — PARAMETRES QUALITATIFS

Ces tensions sont accentuées par le décalage entre la composition du parc social (a 58% des grands
logements) et la taille des ménages demandeurs (a 74% des petits ménages).
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FIGURE 45 LOMBEZ, LOCALISATION DU PARC SOCIAL LABELISE

Bien que Lombez accueille quelques unités en cceur de ville, la plus grande part du parc social est
déployée a distance des cceurs de Samatan et Lombez.

Logements vacants : points de repére
Les fichiers « LOVAC » permettent d’identifier, au 31 décembre 2020, 530 logements vacants dans le
Saves, dont 240 vacants de longue durée (plus de 2 ans).
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Une vacance « faible »
mais concentrée géographiquement

Source : LOVAC 2020
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FIGURE 47 LOCALISATION DES LOGEMENTS VACANTS A L’ECHELLE DU LOMBEZ ET SAMATAN

L'interprétation de ces éléments ne doit pas étre faussée par le caractére localisé et exceptionnel d’un
ensemble de 200 résidences secondaires au sud-ouest de Lombez (Chateau de Barbet), en cours de
cession au moment de I'établissement des données LOVAC, et qui ont de ce fait été comptabilisées
comme autant de logements vacants. Cela explique toutefois la différence entre le taux de vacance
issu des fichiers fonciers (530 logements) et le nombre de logements indiqués comme vacants d'apres
I'INSEE (392 logements).

Le nombre et la part de logements vacants sont généralement plus élevés dans
les fichiers fonciers (LOVAC) que dans le RP de I'INSEE. Les écarts peuvent étre expliqués, en grande
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partie, par les délais de mise a jour du fichier de la Taxe d’habitation (TH) en cas de changement
d’occupant qui entraineraient une surestimation de la vacance par la DGFiP, ainsi que I'affectation d’un
code « vacant » a certains logements non assujettis a la TH.

Hormis cet artefact statistique, on retiendra donc la concentration des logements vacants dans les
coeurs de Lombez et Samatan, avec :

e alombez, une concentration dans I'espace inscrit au sein de la boucle formée par le boulevard
des Pyrénées, marquant un lien étroit entre vacance structurelle et configuration dense du
bati du cceur de ville, avec de petits logements ;

e 3 Samatan, une situation sensiblement différente, associant vacance de cceur de ville dense et
vacance affectant le bati de faubourg le long des axes d’acces au cceur de ville (D4, avenue de
Cazaux, rue du Marcadieu, avenue de Lombez), Les vacants au long des accés integrent
manifestement des typologies plus propices a I'accueil de familles.

Habitat et séniors
Tandis que la part des moins de 45 ans diminue dans la population, celle des plus de 60 ans augmente

sensiblement de méme que les plus de 45 ans :

Une population vieillissante dont la part de +60ans augmente
33% de la population de I’EPCI a 60ans ou plus (3 100 personnes) en 2018

32% des actifs* sont

B 2008 2013 [ 2018 desretraités

%
20
15
10
5
0

0414 15429 30544 45359 60474 75 ans
ans ans ans ans ans ou+

* Population de +15ans (données INSEE 2018)
FIGURE 48 EVOLUTION DE LA POPULATION DU SAVES PAR TRANCHES D’AGE

32% des adultes sont des retraités, plus d’un habitant sur cing est agé de plus de soixante-cing ans.
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Une concentration des séniors
dans le centre de Samatan et
de Lombez
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FIGURE 49 PART DES SENIORS COMPAREE A LA POPULATION TOTALE PAR CARREAUX DE 200X200m
La répartition des séniors est la méme que celle de la population ce qui implique iune concentration a
Lombez, Samatan, et leur pourtour immédiat.

N

Un zoom a I'échelle infracommunale, révele pour Lombez et Samatan des proportions de séniors plus
importantes dans les secteurs de faubourgs immédiatement attenants aux coeurs de ville ce qui invite

a une approche élargie des périmétres en ce qui concerne les enjeux d’adaptation et les besoins des
séniors.
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FIGURE 50 PART DES SENIORS PAR CARREAUX DE 200x200m

PERFORMANCE ENERGETIQUE DES LOGEMENTS
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Tout comme les enjeux d’adaptation a I’age et ou au handicap, les enjeux de performance énergétique
des logements sont présents dans I’'ensemble du Saves.

A partir des données de ’ADEME sur I'intégralité des Diagnostics de Performance Energétique (DPE)
réalisés ces derniéres années, deux approches permettent d’apprécier le niveau de performance du
parc bati du Saves. Une premiere approche, agrégée selon une méthode élaborée par I'école des
Mines, permet de distinguer les communes les unes par rapport aux autres.

1 300

« passoires thermiques »
potentielles Samatan
24% du parc de 380 (34%) .

logements de la x
communauté

Part de passoires thermiques
de la commune :

. - 0%
ol

20 4 25%

25 2 30% :

30 a35%

sevan

Source : Base des Diagnostics de Lombez
Performance Energétique (DPE) de ’TADEME o
2013-2020 280 (27%)

Retraitement par méthode statistique —
Mines Paristech

FIGURE 51 PERFORMANCE ENERGETIQUE DES LOGEMENTS PAR COMMUNE

Avec presque un logement sur quatre entrant dans les criteres permettant de lui attribuer le qualificatif
« passoire énergétique », les difficultés sont généralisées, avec une proportion un peu plus importante
a Samatan en raison notamment du poids du pavillonnaire ancien.

L'analyse DPE par DPE permet de préciser ce constat. On repére notamment quelques valeurs
extrémes dans les faubourgs pavillonnaires anciens le long des voies d’accés au cceur de ville de
Samatan, alors que les valeurs de coeur de ville sont péjoratives mais moins extrémes.

Ces éléments invitent a considérer de fagcon ouverte la question des périméetres a Samatan.
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FIGURE 52 LOCALISATION DES DPE PAR ETIQUETTE ENERGETIQUE A LOMBEZ ET SAMATAN

Au regard de I'envergure des difficultés, I'activité de réhabilitation aidée par le biais du dispositif
national « Ma Prime Rénov’ », bien que significative, n"apporte pas de réponse massive a date.

Ma Prime RenovV’ sur la CC du Saves

Subventionnement de 11% a 75% du montant subventionnable des travaux engagés Source : données ANAH 2022
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FIGURE 53 ACTIVITE MA PRIME RENOV’ DANS LE SAVES
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Zooms sur I’habitat des centres anciens de Lombez et Samatan

Pour des raisons de cohérence de lecture, les zooms sur I’habitat des centre anciens de Lombez et
Samatan ont été placés dans les chapitres qui suivent immédiatement apres les cartographies et
considérations communautaires plutot que de constituer une partie spécifique.

On pourra accéder facilement a ces zooms a partir des intitulés de la table des illustrations en annexe
au présent rapport.

Pour autant, un repérage de la dégradation a pu étre établi sur la base d’une grille multi parameétres
d’appréciation visuelle de I'état extérieur des immeubles.

ENDUIT PARFAIT ‘ 1-Neuf ou
ETAT / PIERRE e DOUBLE VITRAGE e TOITURE IMPECCABLE | parfaitement
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rénové
ENDUIT ;
LEGEREMENT or | | DOUBLE VITRAGE e TOITURE IMPECCABLE ——»
DEFRAICHI
| TOITURE EN BON ETAT
‘ FACAD;:;‘ BON e SIMPLE VITRAGE = OU DEGRADATIONS
' LEGERES
_— 3 —Médiocre
ENDUIT DEFRAICHI / TOITURE EN BON ETAT
LEGEREMENT e DOUBLE VITRAGE e OU DEGRADATIONS
FISSURE LEGERES
ENDUIT DEFRAICHI / DEGRADATIONS EN
FISSURE ET/0U | R | CT/CU | SRR : 4 - Dégradé
ENDUIT FISSURE OU SIMPLE VITRAGE + ssvgggézfc;%sns ; . 4. i
ARRACHE ET/OU || CARREAUX CASSES || ET/0V | Ol el 5 - Trés dégradé

FIGURE 54 REFERENTIEL D’ APPRECIATION VISUELLE DE LA DEGRADATION DES IMMEUBLES
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FIGURE 56 APPRECIATION VISUELLE DE LA DEGRADATION DES IMMEUBLES EN CCEUR DE SAMATAN
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Vers une politique de I'habitat : estimation d'une projection
démographique et traduction en besoins en logements

Approche transversale
Au regard des enjeux de revitalisation des cceurs de Villes, les enjeux habitat ne peuvent étre abordés

de facon isolée. Les actions sur les espaces publics, le commerce, les mobilités... engagées ou
envisagées dans les polarités du Saves fournissent des points d’appui pour une stratégie habitat
chainée :

Possible
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FIGURE 57 ACTIONS PROGRAMMEES A LOMBEZ - PROJETS EN MATURATION
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FIGURE 58 LOMBEZ - PLAN GUIDE - PROJETS EN MATURATION
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FIGURE 59 ACTIONS PROGRAMMEES A SAMATAN - PROJETS EN MATURATION

Samatan

Création nouveau quartier +
acces au cceur de ville

. Projets futur contrat Bourg-Centre
2018-2021

. Projets convention PVD 2021

& ’Enclos de I'Hépital

ZAN ‘
" \[ Aména; eme@ réirl ~
@ 7, g g prare de
o

Ombriére photovoltaique
o

N X T /
’ "& o e
CAC) & \,(‘\ s /' \@/ S / /<<

N b -

FIGURE 60 SAMATAN — PLAN GUIDE - PROJETS EN MATURATION

Cette approche transversale apporte une contribution essentielle a la détermination des périmetres,
qui ne sauraient se limiter aux seuls secteurs en difficulté mais doivent au contraire intégrer des points
d’appui (équipements rénovés ou créés, espaces publics requalifiés, sites mis en valeur...).

Approche par cadres de vie
Les caractéristiques de I'état du bati dans le périmétre ont été abordée par le biais de données

statistiques et d’examen visuel des immeubles.
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Pour autant, afin d’accroitre la précision dans I’appréciation des gisements (gisements de difficultés et
potentiel de projets) et le caractére pré opérationnel du diagnostic, une approche par cadres de vie a
été adoptée. Elle permet de confronter les caractéristiques d’état du bati avec celles de la
configuration des immeubles, et ainsi, de repérer les cadres de vie et les configurations présentant des
difficultés structurelles en termes de dégradation et de vacance.

Cette approche constitue a la fois une contribution au tracé des périmetres et a I'évaluation du
potentiel de projets.

Approche par cadres de vie — nomenclature
Chaque parcelle analysée dans le périmetre d’étude a été analysée : granularité (hnombre de logements

par parcelle), hauteur, implantation par rapport a la rue, desserte, stationnement sur parcelle, mixité
habitat commerce, époque de construction, largeur de facades, dimensionnement des baies... ont
permis d’établir une nomenclature de 16 cadres de vie. Cette nomenclature a été spécifiquement
établie pour le Saves. Elle est présentée en détail en annexe au présent rapport.

Les parcelles du périmétre d’étude ont ensuite été cartographiées en fonction de leur appartenance
aux différents cadres de vie, et enfin, des traitements statistiques ont permis de déterminer les
caractéristiques sociales, immobilieres et d’occupation propres a chacun de ces cadres de vie.

'
&

| B s b
-
| WGBS
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FIGURE 61 CADRES DE VIES — EXTRAIT DE LA NOMENCLATURE DESCRIPTIVE PRESENTEE EN ANNEXE

CCSAVES — diagnostic de ’habitat — page 40



Approche par cadres de vie - cartographies
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FIGURE 62 CARTOGRAPHIE DES CADRES DE VIE A L’ECHELLE DU SAVES
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Approche par cadres de vie — analyses thématiques
Aprés une étape de classement de chaque parcelle batie portant des logements au sein d'un des 16

cadres de vie du territoire, pour alimentation du SIG de I'étude, il a été possible de croiser les différents
parametres qualitatifs de I’habitat (lorsqu’ils sont au niveau de la parcelle) avec les cadres de vie.

L'apport de ces analyses thématiques est de pouvoir, globalement, situer la prévalence des difficultés,
mais aussi du potentiel d’intervention, et ainsi :

e De contribuer a la détermination des périmetres opérationnels ;

e De contribuer a la détermination des objectifs quantitatifs

e De contribuer a l'identification des scénarios de projet, qui ne sont pas les mémes pour une
maison de faubourg des années 1930, pour une copropriété de 3 logements en coeur de ville,
pour une ferme isolée, ou une remise ruinée...

Cadres de vie — vacance des logements

% de logements vacants Nombre de logements vacants

17% 35
5% Pavillon diffus 36

6% 23

4% Lotissement 24

6% Habitat individuel groupé

19% Résidence 11

Im

FIGURE 67 PREVALENCE DE LA VACANCE DES LOGEMENTS EN FONCTION DES CADRES DE VIE

Sans surprise, les cadres de vie a plus forte prévalence de vacance des logements sont 3 cadres de vie
de coeur de ville « Collectif de Bourg », « Grande maison des remparts », « Maison bourgeoise »,
pénalisés par des configurations peu adaptées aux usages contemporains et des co(its de réhabilitation
importants. En revanche, si on s’intéresse au stock de vacants, Le « Faubourg jardiné » et le « Pavillon
diffus » offrent des possibilités d’accueil familial au contact des coeurs de villes et de bourg (apres
reconfiguration).

Cadres de vie — séniors
La prévalence tout comme le nombre de ménages séniors est trés forte dans des cadres de vie marqués
par la maison individuelle, en rural et en péricentre.

Ceci pose deux questionnements préopérationnels :
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1. Quel type d’offre créer en coeurs de ville pour des séniors souhaitant se rapprocher des
commerces et services, et a tout le moins ne plus dépendre de I'automobile ?

2. Comment déployer des actions en faveur de I'adaptation des logements a I’age et au handicap,
qui impliqguent une assise géographique large, tout en concentrant les interventions en
direction des polarités ?

% de propriétaires de plus de 70 ans
[l E
6% _ Maison étroite . 4
0% 0
s I 'F
s I I
o I I:
12% 26
11% Pavillon diffus 82
11% 45
11% Lotissement 73
9% Habitat individuel groupé 13

FIGURE 68 PREVALENCE DES SENIORS EN FONCTION DES CADRES DE VIE

Cadres de vie — dégradation
La prévalence de la dégradation (sur la base d’une abaque d’appréciation visuelle extérieure de I'état
des immeubles) concerne essentiellement 3 cadres de vie :

e « L’Esprit faubourg » qui compte plus d’un logement sur 3 potentiellement dégradé ;
e « Grande maison des remparts » (1 logement sur 3) ;
e « Collectif de bourg » (1 logement sur 5).

Logiquement, le parametre « dégradation » est étroitement associé avec le paramétre « vacance ». Le
cadre de vie le plus pénalisé, en nombre de logements, est le « collectif de bourg » ce qui invite a
penser un soutien a la dédensification (démolition, fusions) et ou a la reconfiguration.
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% de logements dégradés Nombre de logements dégradés

o [ m:
10% 22
0% Pavillon diffus 0
0% 0
0% Lotissement 0
0% Habitat individuel groupé

FIGURE 69 PREVALENCE DE LA DEGRADATION EN FONCTION DES IMMEUBLES

Cadres de vie — copropriétés

Les copropriétés sont présentes a la fois dans les composantes les plus anciennes du parc de logements
(« Collectif de bourg ») et dans les plus récentes (« habitat individuel groupé », « Résidence »).
Concernant le cadre de vie « Collectif de Bourg », la copropriété est un facteur contributif au blocage
et a la perduration de situations de vacance et ou de dégradation, appelant des actions de suivi
animation spécifiques en phase opérationnelle.

Nombre de copropriétés (immeubles) Nombre de logements en copropriété

g | Malson étroite B

31

0
1 - Maison bourgeoise - 10
4 _ Faubourg dense . 4
1 2
1 2
0

Pavillon diffus

- B
» =B
0 Lotissement 0
2 Habitat individuel groupé 68

FIGURE 70 PREVALENCE DES COPROPRIETES PAR CADRE DE VIE
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Cadres de vie — parc locatif

% de locataires % de propriétaires occupants

|

34%

37%

38%

11% _ rande maison des
b
10% - Maison bourgeoise

21% 46%

39%

kDII
X I

31%

10% Pavillon diffus 76%
7% 76%

26%

Villages et hameaux 45%

10% Badti rural et ferme 66%

12% Lotissement 51%

23% Habitat individuel groupé 23%

FIGURE 71 PREVALENCE DU PARC LOCATIF PAR CADFRE DE VIE

La prévalence du parc locatif en fonction des cadres de vie révéle les cadres de vie qui pour le moment
sont « boudés » par les propriétaires occupants : tres clairement les cadres de vie trés denses, sans
espaces extérieurs privatifs, avec de petits logements par vocation initiale ou par subdivision
d’immeubles.

Cadres de vie — mutations

Taux de rotation (mutations) année
12% 10% 8% 6% 4% 2% 0% 0 500 1000 1500 2000
8% 1408,45
6% Pavillon diffus 1851,85
5% 1819,23
o I I, 130833
7% Lotissement 1431,77
4% Habitat individuel groupé 1491,8

Résidence

I

FIGURE 72 TAUX DE ROTATION ET PRIX IMMOBILIERS PAR CADRES DE VIE
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Les cadres de vie « locatifs » ont des taux de rotation nettement supérieurs a la moyenne du Saveés.
Les acquéreurs acteurs de ces flux de mutations sont potentiellement des cibles pour la
communication et I'accompagnement du futur dispositif.

Les niveaux de prix de transactions plus élevés que la moyenne constatés dans certains cadres de vie
répondent a des causes différentes. Ainsi, pour le Pavillonaire diffus ou le Pavillon isolé, il s’agit de
valeurs liées au caractere désirable de ces produits pour les acheteurs. En revanche, pour le collectif
de bourg, il s’agit d’un effet sur les prix au m? lié a la petite taille des logements, pour des prix en
montant globa qui restent modestes.

Ces éléments sont précieux pour ajuster les bilans prévisionnels des opérations privées d’acquisition
amélioration dans le cadre des futurs dispositifs et les éventuelles opérations de renouvellement
urbain avec maitrise fonciere.
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Les enseignements du diagnostic
Les enseignements du diagnostic ont été regroupés en 12 points a aborder ensuite par autant de volets

des dispositifs opérationnels.

DIFFICULTE D’ACCEDER AU LOGEMENT POUR LES JEUNES
Les jeunes actifs sont parfois obligés de refuser du travail car ils ne trouvent pas de
logement. Les usines locales peinent a recruter pour cette raison.

01

UN TERRITOIRE DYNAMIQUE QUI ATTIRE
Dans l'aire d’influence de Toulouse métropole, le Savés attire de nouveaux habitants
mais les polarités de Lombez et Samatan ont tendance a en perdre.

02

UNE POPULATION VIELLISSANTE
Les tranches de +60ans augmentent, les seniors a petits revenus peinent a trouver de
petits logements adaptés proches des services et équipements de santé.

03

Un enjeu a maintenir et attirer des familles dans les bourgs et les villages afin de faire vivre
les associations, les écoles... Les logements plébiscités sont des biens spacieux avec jardin.

HABITAT INDIGNE ET TRES DEGRADE
Le vieux Lombez concentre des situations de mal logement. |l y a peu de signalements
malgré le besoin évident de rénovation, surtout dans les locatifs.

05

DEFICIT DE LOGEMENT POUR LES SAISONNIERS
Au-dela du déficit global de locatif, les locations courte durée font défaut sur le territoire. Loffre de
locations touristiques est également faible et a valoriser.

06

PEU DE LOGEMENTS SOCIAUX
Le parc social du Savés est limité et les typologies pas toujours adaptées aux attentes alors que 60% des
ménages du territoire seraient éligibles a un logement social.

07

Les ménages ont de plus en plus de mal a accéder a la propriété et rénover leur logement du fait de
I'augmentation des prix immobilier, des taux d’emprunt et du colit des matériaux

Concentrer les efforts de rénovation sur les cadres de vie qui concentrent vacance et dégradation

Des besoins importants identifiés, avec au moins 1300 passoires énergétiques, et les implications de la I¢
Climat qui va interdire la location des logements énergivores.

Des biens trés peu chers en centre-bourg mais avec beaucoup de travaux : des opérations
peu rentables au vu des prix de revente

MOBILISATION DES GISEMENTS FONCIERS

Les gisements fonciers (dents creuses et terrains résiduels constructibles) proches des coeurs

de ville sont un levier pour I'accueil des familles : quelle stratégie de mobilisation en 1 2
l alternative au lotissement ?
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Un volet de I'étude et des échanges entre bureau d’étude et maitrise d’ouvrage a été consacré aux
pistes d’ajustement de la programmation habitat du territoire et a des hypothéses quant a la place des
dispositifs habitat privé dans une contribution a cette programmation. En complément des éléments
du diagnostic habitat, cette ligne de réflexion permet une continuité et une cohérence entre les bases
des futurs dispositifs habitat privé et la réflexion globale des collectivités du territoire sur les réponses
gu’elles proposent en fonction des besoins.

Le travail sur ce volet a été réalisé en trois étapes concertées :

Partage du projet habitat communautaire

Valider ensemble les besoins en logements en fonction des scénarios prévisionnels 1" septembre
d’évolutions démographiques
et les filieres de production de ces logements

Atelier de travail Lombez et Samatan

5 septembre
Traduire le projet communautaire a I'échelle communale : identifier les spécificités

locales (immeubles a enjeux, projets locaux, zones densifiables...)

Comité de pilotage stratégique

- . - : - 22 septembre
Valider avec vos partenaires la stratégie et les outils mobilisables

(périmétre, calendrier d’implémentation, fiche opérationnelle)

FIGURE 73 CONSTRUCTION D’UNE STRATEGIE HABITAT DU SAVES : ETAPES DU TRAVBAIL REALISE EN SEPTEMBRE 2022

Les objectifs d’accueil de population du SCoT et leur adaptation

Le Saves prend place au sein du SCoT de Gascogne, dont les objectifs d’accueil ont été débattus en
2021 sur la base d’une trajectoire anticipant, a partir de 2024, un gain de population pour le Saves a
hauteur de +100 habitants par an, répartis a 60% sur Lombez et Samatan, et a 40% dans les autres
communes. De cette trajectoire découlent des objectifs en termes de production d’une offre nouvelle
de logements de I'ordre de +70 logements par an dans le Saves.

Les 3 graphes qui suivent illustrent cette logique :
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14000
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m Trajectoire SCoT
référence ST §

+2 300 habitants en 2040
8000
6000
4000
2000
0

+100 habitants/an
1999 2008 2013 2019 2024 2029

2034 2040

Source : Scot de Gascogne, étude Sol et Cité (scénario 2)

FIGURE 74 SCOT DE GASCOGNE, OBJECTIFS D’ACCUEIL D’HABITANTS DEBATTUS EN 2021

Communauté de communes

hab/an Lombez + Samatan

(1 380 habitants en

100 hab/an - -

(2300
habitants
en 2040)

30a40
hab/an

autres communes
Horizon 2040, soit dans 20 ans

(920 habitants
en 2040)

FIGURE 75 SCOT DE GASCOGNE, OBJECTIFS D’ACCUEIL A 40 ANS DANS LE SAVES

Logements Trajectoire SCoT
7000 +1 640 logements en 2040
+70 logts/an
6000
5000
4000
3000
2000
1000
0

2019

2024 2029 2034 2040

Source : Scot de Gascogne, étude Sol et Cité (scénario 2)

FIGURE 76 SCOT DE GASCOGNE, OBJECTIFS DE PRODUCTION D’OFFRE RESIDENTIELLE DEBATTUS EN 2021
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Objectifs de production des logements du SCOT — étude Sol et Cité 2021

En neuf + sortie de vacance

50

logts/an Lombez + Samatan

e (+1 020 logements en
2040)
70 logts/an

Communauté de communes

(+1 640

logements

en 2040)

32 logts/an

. . autres communes
Horizon 2040, soit dans 20 ans (+620 logts en

2040)

FIGURE 77 SCOT DE GASCOGNE — OBJECTIFS DE PRODUCTION A 40 POUR LE SAVES — NEUF + SORTIE DE VACANCE
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La construction de pistes d’ajustement
Les projections du SCOT se basaient sur la croissance démographique 2008-2013

Or, celle-ci s’est ralentie sur le derniére période (2013-2018) du fait du recentrage métropolitain (une

tendance nationale de concentration des populations vers les métropoles)

De nouveaux calculs de besoin de logements sont possibles en prenant comme référence les données
plus récentes. Les données démographiques actualisées sont présentées plus haut dans le présent
rapport. Des éclairages complémentaires sur les mobilités domicile travail sont présentés en annexe.

Evolution du solde migratoire

Une actualisation des données sur les migrations résidentielles est présentée ci-apres. 3 reperes

essentiels sont a retenir :
1. Le solde migratoire diminue
2. Leterritoire ne gagne plus d’habitants en provenance de I'aire urbaine Toulousaine

3. Le Saveés attire des habitants d’autres territoires ruraux ou satellites de la métropole

Le solde migratoire a fortement diminué depuis 2013 mais reste positif

Source : INSEE de la ion + Nai et décés iciliés a la

o

20 40 60 80 100 120

20102013

131

différence entre le nombre
d’habitants arrivés dans la CdC en

provenance de I'extérieur et le
20132016 5 7 nombre d’habitants ayant déménagé
19/an pour un autre territoire

2016-2019

69

23/an

FIGURE 78 EVOLUTION DU SOLDE MIGRATOIRE DU SAVES DEPUIS 2010(INSEE 2019)
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Le territoire ne gagne plus d’habitants de I'aire urbaine Toulousaine
mais attire des habitants d’autres territoires ruraux ou satellites de la métropole

60

« plus d’habitants qui sS'installent dans le Saveés
que d’habitants qui le quittent »

A

30 ]
20
) I I

: [

T e la CCdes Coteaux  CCCceurde CCdelaSaveau CCCoeuret CAGrand Auch CAleMuretain CCBastidesde CCd estre  CA rt  CCdes Hauts
le e Arrats Gimone Garonne Touch Coteaux du Ceeur de Agglo Lomagne Tolosans
-10 Ta ine Comminges Gascogne

|

|
« plus d’habitants qui quittent le Saves que
d’habitants qui sS'installent »

Source : INSEE 2019 fichier détail mobilités résidentielles - Les 11 EPCI avec lesquels les migrations sont les plus intenses

-50

FIGURE 79 BILAN MIGRATOIRE PAR EPCI (INSEE 2019)

Evolution du solde naturel
L'actualisation des données sur le solde naturel plaide également pour un ajustement des objectifs
d’accueil sur une base plus compacte :

e lLa dynamique métropolitaine de recentrage réduit les arrivées depuis la métropole
Toulousaine

e Le vieillissement de la population crée un solde naturel déficitaire de moins en moins
compensé par le solde migratoire

Plus de déces que de naissances,
ce qui renforce les effets de la baisse du solde migratoire

Source : INSEE dela ion + Nai et décés iciliés a la

0 20 40 60 80 100 120 140

131

2010-2013
26 + 105 hab/an

57

2013-2016 m Solde migratoire m Solde naturel

+23 hab/an

69 De 2016 4 2019, la CC gagnait

25 hab/an

(solde migratoire — solde naturel)

2016-2019

+ 25 hab/an

FIGURE 80 EVOLUTION DU SOLDE NATUREL (INSEE 2019)

Projections actualisées
Des projections actualisées par tranches d’age nous aident a anticiper les 10 prochaines années :
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e La population de plus de 60 ans est passée de 29 a 32% en 10 ans
e La population des 30-44 ans est passée de 20 a 17% en 10 ans

Qu’en sera-t-il pour les prochaines années ?

Une projection sur la base du solde naturel permet d’anticiper une accentuation de la baisse du
nombre d’habitants (-44/an pour le moment, -60/an a terme).

Structure détaillée des ages (INSEE 2019)
et projection démographique a 10 ans
en appliquant les taux de fécondité et de mortalité (sans la composante des arrivées et des départs)

2500

-60 LELYED]

Solde naturel projeté
sur la cdc

-44
hab/an
actuellement
1000
500 I I I I I
0 I I I I I I

Moins de 3 ans 3a5ans 6al0ans 11417 ans 182 24 ans 25239 ans 40a 54 ans 554 64 ans 65a 79 ans Plus de80ans

FIGURE 81 PROJECTION A 10 ANS DE LA STRUCTURE PAR AGE SANS LES MIGRATIONS

Structure détaillée des ages (INSEE 2019)
et projection démographique a 10 ans
en appliquant les taux de fécondité et de mortalité (sans la composante des arrivées et des départs)

2500

La structure des dges réelle sera impactée par
des dynamiques migratoires

Départs

Sl
mnh II || “ ||| II

Moins de 3 ans 3a5ans 62a10ans 114 17 ans 184 24 ans 25239 ans 402 54 ans 554 64 ans 654 79 ans Plus de 80ans

g

«
8

FIGURE 82 PROJECTION A 10 ANS DE LA STRUCTURE PAR AGE — IMPACT DES MIGRATIONS

3 hypotheses démographiques pour les 10 prochaines années
Les éléments qui préceédent permettent d’envisager trois hypothéses pour les 10 prochaines années :
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Hypothése 1 : +10 hab/an stabilité démographique (naturel -60 migratoire +70)

* Maintien de I'attractivité résidentielle vis-a-vis des territoires voisins comparables dans un
recentrage métropolitain

Hypothése 2 : - 60 hab/an

*  Maintien de I'’emploi, recentrage métropolitain et essoufflement de la dynamique vis-a-vis des
territoires voisins comparables

Hypotheése 3 : - 110 hab/an

*  Recentrage métropolitain et des territoires voisins comparables

Quelles conséquences en termes de besoins globaux en logements ?
Pour exprimer un besoin global en logement a partir des hypothéses qui précedent, il est indispensable
d’intégrer a I'équation les perspectives d’évolution de la taille des ménages.

Evolution de la taille moyenne des ménages dans la communauté de commune du Saves

240 N . . Source : INSEE Recensement de la population
(0] -IaELile])M Projection

2,30

%25 ™ :2,22 + 150 logts pour
garder la population en 2030
Sszg Tendance nationale

La diminution de la taille

210 des ménages entraine
une augmentation des
besoins en logements
e 9 + 270 logts pour garder
(desserrement, : :
P . a population en 2030
200 sepamtlons...) Tendance locale

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
FIGURE 83 EVOLUTION DE LA TAILLE DES MENAGES — TENDANCE DU SAVES VS TENDANCE FRANCE

La baisse de la taille des ménages est plus accentuée dans le Saves qu’a I'échelle nationale, induisant
des besoins en logements supérieurs a population égale.

Sur ces bases, la traduction en nombre de logements nécessaires des hypothéses démographiques a
10 ans qui précedent serait la suivante :

e Hypotheése 1 : stabilité démographique (+10 hab/an)
o 30 logts/an sans développement de la vacance et des résidences secondaires

e Hypothése 2 : - 60 hab/an
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o Aucun besoin quantitatif sans développement de la vacance et des résidences
secondaires

e Hypothése 3:- 110 hab/an
o Aucun besoin quantitatif sans développement de la vacance et des résidences
secondaires

Enrésumé, 30 a 35 logements par an sont nécessaires pour répondre aux besoins
des habitants du territoire et des nouveaux arrivants pour les 10 prochaines
années.

CCSAVES — diagnostic de I’habitat — page 59



Réponse aux besoins en logements ajustés : quel role pour la résorption de vacants ?
La vacance des logements progresse dans le territoire. Dans ce contexte, quelles sont les perspectives

crédibles pour une contribution de la résorption de la vacance a la couverture des besoins en

logements ?

La vacance des logements se développe
Une offre de moins en moins adaptée a la demande ou bloquée « sort du jeu »

pAE 383 392

logements logements vacants logements vacants

vacants
6% 8% 8%

Insee 2008 Insee 2013 Insee 2019

FIGURE 84 PROGRESSION DE LA VACANCE DES LOGEMENTS DANS LE SAVES

On peut distinguer deux logiques pour des actions de résorption de la vacance : une logique incitative
basée sur le soutien et I'accompagnement aux porteurs de projets, mais aussi aux détenteurs de
vacants potentiellement vendeurs, et, plus ponctuellement, une logique coercitive pour débloquer des
situations difficiles portant sur des immeubles dont la réoccupation est stratégique pour la collectivité.

Deux logiques de résorption de la vacance

Une partie majoritaire de la vacance
résorbable par une logique
d’accompagnement des particuliers
#Rénovation #reconfiguration #conseil
juridique #médiation familiale

10%

des logements
(530 logts)
sont vacants

Une partie minoritaire de la vacance
résorbable par un déblocage via des
procédures coercitives

#DUP #Etat d’abandon manifeste #Biens
sans maitre

FIGURE 85 LOGIQUES DE RESORPTION DE LA VACANCE : ACCOMPAGNEMENT VS COERCITION

Les deux logiques ont été abordées dans le cadre de la phase 1 de I'étude. Les immeubles vacants et
ou dégradés potentiellement stratégiques ont été identifiés dans les cceurs de Lombez et Samatan. Et
les logiques d’accompagnement sont développées plus loin dans ce rapport.
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Appréciation visuelle sommaire de
I'état du bati selon grille d’analyse
multicritéres

- Etat dégradé
- Etat trés dégradé
Etat extérieur dégradé mais batiment
habité au moins en partie selon les
élus
Vacance des logements
@ Déclaré vacant depuis 2 ans et +

e Déclaré vacant

Source : Fichiers fonciers retraités
du CEREMA 2021
+ Relevé 2021/2022

Appréciation visuelle sommaire de
Pétat du bati selon grille d’analyse
multicritéres.

- Etat dégradé

- Etat trés dégradé

Vacance des logements
@ Déclaré vacant depuis 2 ans et +

@ Déclaré vacant

Source : Fichiers fonciers retraités
du CEREMA 2021

6 I L) >
A Lo Z 5 4
+Relevé 2021/2022 () 7) // 4 Y / ‘\ £ "}‘ i g

I Y &S p:
FIGURE 87 SAMATAN — CONTRIBUTION A LA DETERMINATION DES IMMEUBLES VACANTS STRATEGIQUES

Le territoire compte a ce jour 530 logements vacants soit 10% du parc total de logements. Sur la base
des deux approches de résorption précitées, un objectif crédible pourrait étre de ramener en 10 ans
le parc total vacant a hauteur de 7% du parc total, ce qui correspond aux niveaux de vacance constatés
dans les communes du Saves ou la vacance est la moins prévalente. Cet objectif impliquerait la remise
en occupation de 15 logements vacants par an pendant 10 ans.
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150

380 logements sorties de
vacance
vacants & assurer
sur 10 ans

(o}
7% des logements 15q|r°‘°r

Lors de la présentation de ces chiffres auprés des élus, ces derniers ont relevé la difficulté apparente
de mobiliser 15 logements vacants par an, au vu de la complexité des projets de sortie de vacance, qui
nécessite souvent des travaux lourds et de ce fait, ont une certaine inertie (compter 1 a 2 ans entre
I'acquisition du bien et sa remise sur le marché).

Cependant, il est ressorti des analyses et discussions avec les acteurs de terrain qu'un certain nombre
de biens vacants sont de trés grandes maisons (200 a 300m?) en coeur de bourg, dont la rénovation
permettrait de produire une offre de petits logements par division. D'un bien vacant, il y aurait donc
production de 3 ou 4 logements en sortie d'opération.

Au regard de la répartition actuelle des logements vacants, cartographiée plus haut dans ce rapport,
la perspective la plus sensible de résorption du parc vacant concerne Samatan, et dans une moindre
mesure Lombez.

Le potentiel de création d’offre nouvelle par [~/v~
réduction de la vacance est concentré a adese

Samatan,
et dans une moindre mesure a Lombez

S o 1Y 0)

logts

Dont 80
logts a
Samatan +
Lombez

FIGURE 88 ANTICIPATION DES RESORPTIONS DE VACANCE A 10 ANS EN FONCTION DES COMMUNES ET DE LEUR PARC
VACANT ACTUEL
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Réponse aux besoins en logements ajustés : quel role pour le neuf ?
Au regard d’un besoin en offre résidentielle nouvelle évalué a 30-40 logements par an, les perspectives

offertes par la résorption des logements vacants permettent d’envisager une couverture a hauteur
d’un peu moins de la moitié.

Il convient donc de définir des perspectives pour le neuf, a répartir entre les deux seules filieres
opérantes dans le Saves : la construction individuelle neuve sur terrain a batir hors lotissements, et
des projets ponctuels de logements sociaux. Par ailleurs, le SCoT fait mention d'objectifs en termes de
construction de logements sociaux sur le territoire, dont une partie pourra étre comptabilisée dans le
parc privé sous la forme de logements conventionnés.

Les besoins en logement (30 a 40 logts/an) peuvent étre couverts
sans ouvrir de nouvelles zones a I'urbanisation

25 logts/an

A

+15 +? +7?

logts/an logts/an logts/an

Sortie de vacance et Divisions parcellaires Projets ponctuels de
reconfiguration dans logements sociaux
I'ancien

Ces 5 derniéres années, 45 logements neufs ont été produits annuellement dans le Saves, tres
majoritairement des constructions individuelles neuves en diffus sur des terrains issus de la division

parcellaire :
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Sur les 5 derniéres années

230 logements produits : "\) Y
(45/an) iy SN : ..h

11 en promotion (collectif) “ 5 . , p : /

190 en diffus en division parcellaire y
(38 logts/an) k e CIR

Epson Mo e

FIGURE 89 CONSTRUCTION NEUVE PAR FILIERES DANS LE SAVES DEPUIS 2018 (MAJIC3+DVF)

Méme en considérant un possible ralentissement des opportunités fonciéres, la filiere du terrain a
batir en division parcellaire, sans étalement urbain, permet de couvrir le besoin non couvert par la
résorption de vacants.

Au total, ce sont 100% des besoins en nouveaux logements a 10 ans dans le Savés dont la
couverture peut étre envisagée sans étalement urbain, par résorption de vacants ou par
création de terrains a batir hors extension urbaine.

En revanche, au regard de la dispersion actuelle de la production spontanée de terrains a batir, la
logique de revitalisation et de confortement des polarités implique de favoriser la création de terrains
a batir au contact des cceurs de ville.

Les premiéres bases d’une étude de gisement a cet effet ont été posées.

Des gisements fonciers en intensification @ portée des cceurs de ville bien équipés

A 10 ans, 200 terrains a batir sont nécessaires pour assurer la production de logements neufs
nécessaire a la couverture des besoins non assurée par la résorption de logements vacants. 214 unités
foncieres non baties ou divisibles ont été identifiées au contact des coeurs de Lombez et Samatan. Elles
constituent un gisement a privilégier dont I’activation a hauteur de 2% par an permettrait de créer une
guarantaine de logements neufs au contact des cceurs de ville.
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FIGURE 90 GISEMENTS FONCIERS AU CONTACT DU CCEUR DE VILLE A SAMATAN

& Ry, 7 . N
Des capacités théoriques et
Lombez - fonciéres

~ dont l'activation repose aujourd’hui sur le
« hasard » et l'initiative individuelle

Quels gisements fonciers
sans extension urbaine
a proximité immédiate du cceur de
ville ?

71 unités foncieres 3
baties divisibles (500m? de Y
surface résiduelle)

FIGURE 91 GISEMENTS FONCIERS AU CONTACT DU CCEUR DE VILLE A LOMBEZ
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La projection démographique retenue et le besoin en logement
estimé

En conclusion, les données disponibles analysées (jusqu’en 2019) démontrent que :

- le solde migratoire diminue et que le territoire ne gagne plus d'habitants en provenance de l'aire
urbaine Toulousaine mais attire plutét des habitants d'autres territoires ruraux voisins ou satellites de
la métropole.

- le solde naturel est de plus en plus déficitaire car la dynamique métropolitaine de recentrage réduit
les arrivées depuis la métropole Toulousaine et que le vieillissement de la population crée un solde
naturel négatif, de moins en moins compensé par le solde migratoire.

Suite aux échanges en comité de projet et en séminaire des élus, I'hypothése en termes de projection
démographique retenue est celle d'une stabilité démographique a plus ou moins 10 habitants par
an sur I'ensemble du territoire (solde global intégrant le solde naturel et le solde migratoire).

Malgré I'hypothese d'une stabilité démographique, le besoin est néanmoins non négligeable. Cela
s'explique par différents phénomenes :

* ladiminution de la taille des ménages qui entraine une augmentation du nombre de logement
nécessaire pour maintenir la méme population

* latendance locale de desserrement des ménages est plus forte que celle observée a I’échelle
nationale

Cette tendance suppose que pour maintenir sa population actuelle voire gagner 10 habitants par an
au global, il est nécessaire de produire au moins 30 logements/an.

A retenir

Les prospectives d’accueil de population et besoins en logements étudiées dans le cadre de la présente
étude n’ont pas vocation a remettre en cause les objectifs de développement du SCoT, qui sont des
tendances a long terme. Elles ont pour objectif d’analyser et prendre en compte une dynamique plus
récente que celle considérée dans le cadre du SCoT (2020/2019-2016 pour cette étude contre 2013-
2008 pour le SCoT), traduite en besoin en logements, afin d’y apporter des réponses et des outils
opérationnels a déployer sur la période 2022-2026.

Les besoins en logements estimés se basent ainsi sur les données exploitables les plus récentes (2019)
et sur l'observation des élus sur la période 2020-2022 suite a la crise sanitaire, période pour laquelle
les données statistiques ne sont pas encore disponibles.

Grace aux échanges avec les acteurs du monde de I'habitat et élus du territoire, les besoins en
logements ont été revus a la hausse par rapport aux estimations faites en premiere partie d'étude
(voir figure 92).
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Les besoins en logement pour le Saves
Scénario réajusté selon les dynamiques récentes et I'observation locale des élus
En neuf + sortie de vacance

25

Communauté de communes
logts/an

Lombez + Samatan

6\
40 logts/an )

(+700
logements T
en 2040) T

Obj SCoT: 70 logtsfan
Horizon SCoT: 2040

autres communes

¥

Cette offre nouvelle pourrait théoriguement étre Ohbj 5CoT:
produite sans consommation d'espace i ogtsionil|
supplémentaire

Point d'étope et svoncement de ka mission

FIGURE 92 - BESOINS EN LOGEMENTS REEVALUES

En résumé, environ 40 logements par an sont nécessaires pour répondre aux
besoins des habitants du territoire et des nouveaux arrivants pour les 10
prochaines années.

Pour accueillir de nouveaux habitant et/ou répondre aux besoins des habitants actuels et donc
maintenir sa population, plusieurs options sont a combiner :

e produire des logements neufs pour compenser le besoin créé, dans une optique
d'optimisation du foncier disponible pour correspondre aux objectifs du ZAN (zéro
artificialisation nette) a horizon 2050

* améliorer I'offre pour que le solde entrée/sortie dans la vacance redevienne positif et
contribue a la "production” de logements. Une option nécessaire mais plus difficile a mobiliser
du fait du faible taux de vacance sur le territoire, du caractere complexe des travaux et de la
disponibilité des artisans. Pour y répondre, la mise en place d'une OPAH (Opération
Programmée d'Amélioration de I'Habitat), accompagnée d'aides locales, viendra dynamiser le
marché de la rénovation dans I'ancien et la sortie de vacance des logements.
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Vers la construction de dispositifs adaptés
La réponse aux enjeux quantitatifs et qualitatifs issus du diagnostic repose sur la mobilisation et

|’adaptation d’outils a choisir au sein d’une palette étendue.

Une premiére présentation de ces outils a été réalisée. Leurs rdles respectifs potentiels dans la future
politique d’habitat du Savés a été évoqué.

Le réle des dispositifs dans la politique de I’'habitat

Espace
conseil
France
Rénov'

BIMBY

Améliorer le confort
des ménages actuels

Conventionnement
Locatif social

Sortie de vacance

Reconfiguration
du parc de logements

Création de
logements neufs

OO ®®0Q
EOO®®®Q
OO
@@@@@@e

®
®
©
©

®E®®OOO

Beauté

FIGURE 93 LES DISPOSITIFS ACTIVABLES ET LEURS IMPACTS EN FONCTION DES THEMATIQUES

Les enjeux issus du diagnostic ont été regroupés dans une matrice pour permettre un croisement avec
les possibilités offertes par les différents outils.

Ce travail, présenté dans les pages suivantes, constitue une premiére base pour mettre en perspective
les enjeux du territoire, avec les outils adaptés pour y répondre et ainsi guider la politique habitat sur
le Saves.
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Suite a la présentation de scenarii d'opérations aux partenaires et élus en comité de Pilotage le 22
septembre 2022, le scénario émergent serait celui d'une OPAH de droit commun a I'échelle de
I’ensemble du territoire, avec des abondements potentiels en périmétres ORT.

Des aides locales, financées par les communes exclusivement, pourront étre mises en place et leur
attribution décrite dans un réglement spécifique. L'hypothese d'opérations facades est évoquée en
priorité.

En parallele, l'intercommunalité envisage de mettre en place un permis de louer a |'échelle des
périmetres ORT de Lombez et Samatan.
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Annexe 1 — Nomenclature des cadres de vie du Saves

Collectif de bourg

Commerces en RDC
Densité
Proximité des

R+2 max X N
Petit logement services

Lombez

Lombez

FIGURE 95 CADRES DE VIE - « COLLECTIF DE BOURG » 2
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>

Collectif de bourg

AN /} f
1‘.‘(\ 4 2
@ :

Samatan

Samatan

FIGURE 97 CADRES DE VIE -« COLLECTIF DE BOURG » 4
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Petite maison de bourg

Dans le cceur historique R+2 max
Continuité du
bati

Pas ou peu d’espace jardiné

Ilot dense

Possible cellule
commerciale en RDC

Lombez

Petite maison dé bourg

c

Ly

Lombez

FIGURE 99 CADRES DE VIE -« PETITE MAISON DE BOURG » 2
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Samatan

FIGURE 100 CADRES DE VIE -« PETITE MAISON DE BOURG » 3

Maison étroite

Tou2
travées

Pas d’espaces

Ceeur historique extérieurs

R+2 ou R+3 max

Mirande et balustre T .
accessibilité aux étages

FIGURE 101 CADRES DE VIE — « IMAISON ETROITE » 1
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,;&.

FIGURE 103 CADRES DE VIE -« IMAISON ETROITE » 3
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Gabarit
R+2 max Pans en bois homogéne .
Bati
médiéval

Cceur historique

Lombez

FIGURE 104 CADRES DE VIE — « REMISE » 1

Lombez

FIGURE 105 CADRES DE VIE -« REMISE » 2
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Remise

Bty )

FIGURE 106 CADRES DE VIE - « REMISE » 2

Grande maison des remparts

Espace jardiné
3 Paprid . Mirande et balustre
altarriere 3 ou 4 travées

R+2 ou R+3 Batis mitoyens Anciens remparts

FIGURE 107 CADRES DE VIE — « GRANDE MAISON DES REMPARTS » 1
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¥ ~ A o

Grande maison des remparts

e
‘-'r“.‘_.ﬁ"
54
-~

Lombez

— g
< -~

Grande maison des remparts

Lombez

FIGURE 109 CADRES DE VIE - « GRANDE MAISON DES REMPARTS » 3
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Maison bourgeoise

Bati en long R+1 ou R+2 max Massif

Symétrie axiale et
Plusieurs travées facade classique

Samatan

FIGURE 110 CADRES DE VIE — « IMAISON BOURGEOISE » 1
7] >4 ®F |
Maison bourgeoise

FIGURE 111 CADRES DE VIE -« IMAISON BOURGEOISE » 2

CCSAVES — diagnostic de ’habitat — page 86



Maison bourgeoise

Vo

Samatan

FIGURE 112 CADRES DE VIE -« IMAISON BOURGEOISE » 3

L’esprit faubourg

R+2 Front bati continu
maximum . .
Ancienne maison
e long des axes divisee en
historiques appariement

FIGURE 113 CADRES DE VIE — « L’ESPRIT FAUBOURG » 1
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Lombez

L’ésprit faubourg

e

FIGURE 115 CADRES DE VIE - « L’ESPRIT FAUBOURG » 3
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Faubourg dense

Ilot bati Mitoyenneté

Front bati continu

Pas d'espace
jardinée

A proximité du
centre et des
services

Samatan

FIGURE 116 CADRES DE VIE — « FAUBOURG DENSE » 1

Lombez

FIGURE 117 CADRES DE VIE - « FAUBOURG DENSE » 2
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Faubourg dense

Lombez

FIGURE 118 CADRES DE VIE - « FAUBOURG DENSE » 3
Maison de faubourg jardinée

Front bati continu Par_t\:elle en
laniere A proximité du
centre et des

Parcelle jardinee services

Lombez

FIGURE 119 CADRES DE VIE — « IMAISON DE FAUBOURG JARDINEE » 1
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Lombez

FIGURE 121 CADRES DE VIE - « MAISON DE FAUBOURG JARDINEE » 3
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Pavillonnaire diffus

Parcelle jardinée et Maison en milieu
cloturée de parcelle

Espace de Densité
stationnement mesurée

Lombez

FIGURE 122 CADRES DE VIE — « PAVILLONNAIRE DIFFUS » 1

Pavillonnaire diffus

Lombez

FIGURE 123 CADRES DE VIE - « PAVILLONNAIRE DIFFUS » 2
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5 Pavillonnaire diffus ‘
o . .

# ;

o

‘s

Samatan

FIGURE 124 CADRES DE VIE - « PAVILLONNAIRE DIFFUS » 3

Villages et hameaux

Hétérogénéité des

parcelles et des

formes batis Loin des centres
et des services

Habitat ancien

Labastide-Saves

FIGURE 125 CADRES DE VIE — « VILLAGES ET HAMEAUX » 1
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Villages et hameaux

Puylausic

FIGURE 126 CADRES DE VIE - « VILLAGES ET HAMEAUX » 2

Villages et hameaux

Saint-Loube

FIGURE 127 CADRES DE VIE - « VILLAGES ET HAMEAUX » 3
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Mitage agricole

Vue sur les
espaces verts et
Loin des agricoles
centres et des
services

Pas de vis-a-vis

Parcelle jardinée

FIGURE 128 CADRES DE VIE — « PAVILLON ISOLE » 1

FIGURE 129 CADRES DE VIE - « PAVILLON ISOLE » 2
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Pavillon isolé

3

Samatan

FIGURE 130 CADRES DE VIE - « PAVILLON ISOLE » 3

Bati rural et fermes

Plusieurs corps de
bati Eloignée des

Grande parcelle .
centres urbains

ferme ancienne ou
encore en activité

Lombez

FIGURE 131 CADRES DE VIE — « BATI RURAL ET FERMES » 1
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Bati rural et fermes

Bati rural et fermes

Samatan

FIGURE 133 CADRES DE VIE - « BATI RURAL ET FERMES » 3
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Lotissement

, Stationnement sur la
Ameénagement parcelle

d’ensemble planifié En périphérie
des centres

Clétures et jardins Parcelles
homogenes

Lombez

FIGURE 135 CADRES DE VIE - « LOTISSEMENT » 2
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¢ 5 ;
4 ; £\
7 i

FIGURE 136 CADRES DE VIE - « LOTISSEMENT » 3

Aménagement

Parcelles d’ensemble planifié

. homogénes
Maisons

identiques Mitoyenneté

FIGURE 137 CADRES DE VIE — « HABITAT INDIVIDUEL GROUPE » 1
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FIGURE 139 CADRES DE VIE - « HABITAT INDIVIDUEL GROUPE » 3
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Résidences

Balcons et ;

espaces Beton .

collectifs Bati dense et
Bati récent compact

Lombez

FIGURE 140 CADRES DE VIE — « RESIDENCES » 1

~

Résidences

FIGURE 141 CADRES DE VIE - « RESIDENCES » 2
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Résidences

Samatan

FIGURE 142 CADRES DE VIE - « RESIDENCES » 3
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Annexe 2 — Migrations domicile travail

1 790 actifs 44%

travaillent et vivent
dans la CdC

Les flux d’actifs internes
a la CdC convergent a
31% vers Lombez

37% vers Samatan

Les flux d’actifs internes
a la CdC convergent a

44% vers Toulouse
Métropole

13% vers la Gascogne
Toulousaine

9% vers le Grand Auch

8% vers la CC Arrats et
Coteaux Gimone

FIGURE 144 FLUX DOMICILE TRAVAIL DEPUIS LE SAVES VERS L’EXTERIEUR (INSEE 2019)
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1 010 actifs

viennent travailler
dans la CdC

Les flux d’actifs internes
a la CdC convergent a

37% vers Lombez

34% vers Samatan

FIGURE 145 FLUX DOMICILE TRAVAIL DE L’EXTERIEUR VERS LE SAVES (INSEE 2019)

Les mobilités domicile / travail : le Savés fortement tributaire des emplois de Toulouse Métropole
Source : INSEE fichier détail mobilités professionnelles

« plus dactifs qui entrent chaque jour dans la

A

200

0 -—_—E—_—-—__
CC de ogne CA uch CC des Coteaux CA in CC Coeur et CC Coeur de CCdelaSaveau CCValdeGers  CCdu Volvestre CC Bastides de
le T ine  Coeur cogne Arrats Gimone Coteaux du Garonne Touch Lomagne
Comminges
-200 ]

v

<« plus d'actifs qui sortent chaque jour de la CdC

FIGURE 146 FLUX DOMICILE TRAVAIL — BILAN PAR EPCI (INSEE 2019)
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Annexe 3 — Diagnostic partagé du Saves
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