Je viens, comme promis en début du mois  de mettre le nez dans la note de diagnostic du programme local d'habitant de la communauté d'agglo. 

136 pages instructives (ATT les chiffres datent souvent de 2004)

Pour Pontoise, il est souvent fait allusion à l'analyse préopératoire de l'opah en cours... qu'il pourrait être bon aux élus de demander en mairie, à moins que le groupe de travail l'ai déjà obtenu.

Programme Local de l'Habitat

Obligation d'adopter un PLH est faite à la Communauté d'Agglo pour pouvoir être candidate aux subventions nationales de réhabilitation, rénovation.. etc...  

C'est ce qui a été adopté au conseil d'agglo auquel Valérie a assisté. 

Ce dossier sera ensuite proposé aux conseils municipaux de chaque mairie.

Je n'i que le diagnostic mais vait essayer d'avoir le projet de programme.

Il me semble clair que ce document est bien argumenté sur Cergy mais  a des points faibles pour les autres communes.

Un bilan démographique : 

Un accroissement prévisible  des Personnes Agées  sans rejoindre encore les taux du reste du Val d'Oise (4,5% de plus de 75 ans en 2014 alors que  la cacp en restera à 3,4% )

Donc accroissement de la demande locative 

- de ceux qui ne peuvent s'agrandir en devenant propriétaire (salaires stables au mieux et prix en hausse)

- de famille monoparentale

- des jeunes adultés qui veulent quitter le domicile familial ou les colocations

- du à l'essort de l'offre formation sur l'agglo (écoles sup et fac) donc  des logements étudiants adaptés à une clientèle internationale... à des courts séjours de formation professionnelle etc...

- accroissement de l'ensemble de la demande de logements adaptés (PA et handicaps divers) Un schéma départemental en faveur des personnes handicapées a été adopté par le conseil Général et certaines communes ont signé une Charte "Ville Handicap". 

(Pontoise ????)

un renforcement des besoins de réhabilitations du bati des immeubles   locatifs sociaux, mais aussi des copropriétés horizontales (lotissements) qui datent, en commençant par les quartiers des années 50 (ex: SOA) (60 et 70 ex Pontoise). 

Il est souligné que sur l'ensemble de l'agglo les quartiers les plus dégradés et insalubres sont bizarrement des copropriété des années 80... sur CERGY (Cergy St Christophe...)

c'était plus facile aux petits budgets d'acheter que de louer et ce  sans avoir réellement la possibilité financière et culturelle d'entretenir du collectif !  

ND moi-même:  C'est là l'effet pervers de la mythologie de la propriété chère à Mme Boutin. 

Un para intéressant : le graphique des demandes de logements à louer rapporté au parc CACP montre (p82)

il y a deux fois plus de demandes de T1 que de logements existants (10% pour 5% d'existants), à peine moins en T2 (32% pour 17%), que cela s'équilibre un peu en T3 avec plus de locations proposées (37% que demandées 34%), et l'inverse en T4 (30% proposé pour 17% demandés), et deux fois plus de T5 proposés que demandé...

conclusion : demandez un F3 en location vous aurez plus de chance de l'obtenir....

Les logements sociaux jusqu'aux années 70 sont plutot des grands logements et c'est donc logique. 

POUR PONTOISE SPECIFIQUEMENT  

Les projets urbains de la ville de Pontoise (selon cette analyse professionnelle de son PLU) n'indiquent que "la volonté de relancer la croissance démographique et de prendre en compte la tendance à la baisse de la taille des ménages et le vieillissement des structures démographiques."

A ce diagnostic de la demande d'habitat, Pontoise répond en  prévoyant de réaliser de petits logements (f2 à 3 pour les jeunes et les vieux) mais sans se donner le moindre objectif précis... et sans réserver le moindre emplacement pour la réalisation de nouveaux logements sociaux...

Pontoise abrite 3 foyers de Jeunes Travailleurs (Marcouville, Louvrais, St Martin 325 sur les 549 de l'agglo) et projette une résidence étudiante aux Larris.

en projet vague dans le programme Bossut (une résidence personne agées (de quel type on ne sait) une résidence étudiante (de quel type on ne sait)  

Les centres anciens, à l'exception de celui de Pontoise, sont particulièrement valorisés avec peu de conditions d'insalubrité sur l'agglo. C'est l'inverse à Pontoise.  

Deux  quartiers de Pontoise sont donc logés à la même enseigne "fragile": Marcouville et le centre ancien. (Notre Dame à rue Gisors)

L'ensemble de Marcouville (20%des logements sociaux de la ville) est considéré comme fragile... le parc locatif social considéré comme en mauvais état à Pontoise fait 756 logements (qui qui me parait correspondre pile poil à Marcouville)

Les copropropriétés de Marcouville à Pontoise

je cite "elles ressortent fortement des indicateurs. Si les appartements sont de qualité, l'environnement s'est dégradé, ntoamment en raison de l'évolution du peuplement du parc social que les copropriété jouxtent. La déflation des prix est nette, signe de la dévalorisation du quartier.

Les copropriétés se sont progressivement spécialisées dans une fonction d'accueil social. (ND Bénédicte : IMPASSE SUR LE POURQUOI!)

Des propriétaires ont loué à des familles en difficuté des appartements. Par aileurs les nouveaux acquéreur n'incluent pas dans leur plan de financement les charge qui sont élevées. Il y a eu plusieurs expulsions, et les impayés de charge sont en augmentation. L'image du quartier commence toutefois à évoluer, et profite d'actions de requalification urbaine, comme l'implantation d'une nouvelle maison de quartier (faux la réouverture )

La Ville pilote une étude préalable de requalifications de ces copropriétés. l'objectif est d'éclaircir la connaissance de leur situation actuelle et de proposer un outil opérationnel adapté en vue d'une remise à niveau durable et globale.

Malgré ses problèmes d'entretien, le site de Marcouville  est aussi  évoqué aussi à plusieurs reprises comme en pointe pour le logements social : il y aurait 25 logements aménagé pour les personnes agées à la résidence les hauts de Marcouville. (chiffres du CG en 2007)

mais je croyais que le maire avait donné son accord pour réintégrer ces logements dans le courant normal des locations...

il y a le FJT,

il n'y manque que des logements étudiants en fait....

ND Bénédicte : Conclusion: investissez à Marcouville ça va remonter (à l'heure actuelle 1800 euros le m2 pour le double ailleurs et 4000 euros à Port Cergy).

Plusieurs des  copropriétés du centre ville sont signalées "dégradées". (96 sur 106 pour l'agglo des procédures d'hygiène ont lieu sur le quartier!  il y a aussi 5 à 6 adresses de marchands de sommeil).

Les causes sont répertoriées ainsi:  

-Le bati très dense et intriqué rend toute opération complexe 

-des propriétaires habitants très âgés ou vieillissants aux petits moyens  ne peuvent assumer les  travaux, 

-des bailleurs rapaces qui ne votent pas les travaux d'entretien... car ils louent de toute façon

- Les 721 logements en Propriété Privée Potentiellement Indiqnes (qui peuvent être vides d'ailleurs, repérés en croisant divers indicateurs fiscaux) sont en majorité  sur le centre ancien... (ilots du faubourg Notre-Dame, le long de la rue de Gisors). Ils seront traités par les OPAH (aide aux propriétaires.... subventions)

ND Bénédicte : ces PPPI sont parfois mises aux normes du confort, (WC interne, chauffage central, salle d'eau) mais ne l'ont pas déclaré pour garder une valeur locative (base d'imposition locale) modestissime. 

