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| LA DEMOGRAPHIE ET LA POPULATION

I.1 Principales dynamiques démographiques

- CAVBS

- 18 COMMUNES

-71 835 HABITANTS EN
2014

Le territoire Villefranche Beaujolais Sadne compte |8 communes pour une population
71 835 habitants en 2014, soit un peu plus de 4% de la population de la Circonscription
départementale du Rhone (Département du Rhone et Métropole de Lyon).

Situé au Nord-Est de I'ex-département du Rhone, limitrophe avec I'Ain, le territoire
fait partie de I'aire urbaine de Lyon, et est donc influencé par ce dernier en matiére de
développement socioéconomique. 8 communes appartiennent selon I'INSEE au pole
urbain de l'aire urbaine de Lyon, le reste des communes est considéré comme
appartenant a la couronne périurbaine de ce péle urbain.

A l'échelle régionale, la progression du nombre d’habitants est relativement importante
dans les zones situées dans le couloir du Val de Sadne et dans la grande aire urbaine de
Lyon. Appuyé le couloir dynamique du Val de Sadne, le territoire de la CAVBS bénéficie
de la présence de grandes infrastructures (A6, TER Paris Lyon Marseille) et accueille

DIGN, nsee 2014

une densité de population plutot élevée (422 habitant au km?). Cette densité est
inférieure a la moyenne du trés urbain département du Rhéne (555 hab/km?) mais au-
dessus des moyennes de tous les départements limitrophes (64,9 hab/km? en Sadne-et-
Loire et 107,5 hab/km? dans I’Ain) et de celle de la région Auvergne-Rhéne-Alpes (112
hab/km?).

Cette densité moyenne masque des écarts importants entre I'ouest du territoire et le
couloir de la vallée de la Sadne, accueillant historiquement plus d’habitants.
Variation du nombre dhabitants \ ~Qo ¢
par km’ et par an N
B Setphs B 02amoinsde? W moins de - 02
B 2amoinsde5 -02amonsde02
Sources : Insee, recensements de la population 1982 et 2011.
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Une dynamique de croissance forte et continue

La population du territoire n’a cessé d’augmenter de maniére continue entre 1968 et
aujourd’hui. Le rythme de croissance s’est méme légeérement accéléré sur ces |5 derniéres
années puisqu’au final, le territoire a accueilli prés de 10 000 personnes
supplémentaires entre 1999 et 2014.

Jassans-Riottier
6222

L’armature démographique a connu des évolutions importantes depuis 1968 :

e Laville centre de Villefranche-sur-Saéne connu une période de décroissance
entre les années 70 et 90. Cette perte de population s’est faite en partie au profit
du développement des communes limitrophes (Limas, Gleizé, Arnas...). Le poids de
Villefranche-sur-Saéne s’est réduit au profit de ca couronne périurbaine puisque la ville
centre concentre 51% de la population en 2014 contre 62% a la fin des années 60. Le
poids démographique de la ville centre est relativement stable depuis la fin des années
90.

e L’ensemble des communes rurales a connu une croissance significative et
. spatialement homogeéne tout au long de la deuxiéme partie du XXéme et jusqu’a
aujourd’hui. Toutes situées a l'intérieur du périmetre d’influence de Lyon, elles ont
bénéficié du desserrement de I'agglomération de Villefranche, et plus largement de celui
de la métropole.

Saint-Etienne-des-Oulliéres
2097
e

833

Saint-Julien 3

Evolution de la population entre 1968 et 2014 -

Salles-Arbuissonnas-en-Beaujolais
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Evolution de la population en taux annuel de variation moyen
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L’étude des taux de variation annuel (cartes ci-apres), relatant plus proportionnellement les

mouvements démographiques par communes, montre ['évolution de
économique et résidentielle du territoire depuis 1999 :

Pattractivité

e Entre 1999 et 2009, le territoire a gagné 6 403 habitants, avec une croissance
sur 'ensemble du territoire méme si la partie nord du territoire a connu une croissance
légerement plus dynamique. La ville centre de Villefranche-sur-Saéne a connu une

dynamique démographique proche de la moyenne intercommunale.

e Entre 2009 et 2014, le territoire a gagné 3 852 habitants. Aprés 2009, la
dynamique démographique s’est maintenue (+1%/an a I'échelle de la CA) mais elle s’est
mieux répartie spatialement. Sur ces deux périodes, seule la commune de Gleizé a
connu une dynamique inverse et a perdu des habitants. La ville de Villefranche-sur-

Saéne a maintenu sa dynamique a environ |,1%/an.
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Taux d’évolution annuelle de la population
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Données
INSEE RGP
2014

Evolution de
la population

EVOLUTION 1999-2009

EVOLUTION 2009-2014

Commne | P [t ruan | Dol Domsoki  opon T Oowelde Dol Popuator
Blacé I 205 186 1,4% -0,6% 2,1% 1 391 98 1,4% -0,2% 1,6% | 489
Le Perréon 1 0208 375 3,2% 0,8% 2,4% 1 395 120 1,7% 0,6% 1,19% I 515
Salles-Arbuissonas-en-

Beaujolais 629 136 2,0% 0,7% 1,2% 765 62 1,6% 1,2% 0,4% 827
Saint-Etienne-des-Ouilliéres 1519 313 1,9% 0,8% 1,0% | 832 265 2,7% 0,8% 1,9% 2097
Saint-Julien 768 55 0,7% 0,7% 0,0% 823 10 0,2% 0,7% -0,4% 806
Vaux-en-Beaujolais 766 257 2,9% 0,7% 2,2% 1 023 21 0,9% 1,0% -0,1% | 069
Secteur Rural Nord 5907 1322 +2% +0,5% +1,6% 7229 601 +1,6% +0,6% +1% 7 830
Cogny 941 126 1,3% 0,6% 0,7% 1 067 88 1,6% 0,4% 1,2% I 155
Denicé | 256 39 0,3% 0,3% 0,0% 1 295 127 1,9% 0,8% 1,1% | 422
Lacenas 852 35 0,4% 0,5% -0,1% 887 55 1,2% 0,9% 0,3% 942
Montmelas-Saint-Sorlin 367 -8 -0,2% -2,5% 2,3% 359 110 5,5% -2,6% 1,19% 469
Rivolet 488 63 1,2% 1,2% 0,0% 551 26 0,9% 1,1% -0,1% 577
Saint-Cyr-le-Chatoux 107 18 1,6% 1,0% 0,6% 125 15 2,3% 1,1% 1,2% 140
Ville-sur-Jarnioux 640 133 1,9% 0,7% 1,2% 773 58 1,5% 0,4% 1,0% 831
Secteur Rural Sud 4651 406 +0,8% +0,4% +0,5% 5 057 479 +1,8% +0,4% +1,4% 5536
Arnas 3106 141 0,4% 0,7% -0,3% 3247 209 1,3% 0,7% 0,5% 3456
Gleizé 8 050 -375 -0,5% 0,5% -1,0% 7 675 -105 -0,3% 0,5% -0,7% 7570
Jassans-Riottier 5338 617 1,1% 0,7% 0,4% 5955 267 0,9% 0,5% 0,4% 6222
Limas 4151 253 0,6% 0,6% 0,0% 4 404 258 1,1% 0,6% 0,5% 4 662
Villefranche-sur-Saéne 30 647 4039 1,2% 1,1% 0,2% 34 686 1 873 1,1% 1,1% -0,1% 36 559
Secteur Villefranche et

sa |°¢ couronne 51292 4 675 +0,9% +0,9% 0% 55 967 2502 +0,9% +0,9% 0% 58 469
CA Villefranche

Beaujolais Saone 61 850 6 403 1,0% 0,8% 0,2% 68 253 3582 1,0% 0,9% 0,2% 71 835
Département du Rhéne | 578 869 129 802 0,8% 0,5% 0,3% 1 708 671 93214 1,1% 2,0% -1,0% | 801 885
France métropolitaine 60 149 901 4 154 599 0,7% 0,4% 0,2% | 64 304 500 1 602 660 0,5% 0,4% 0,1% 65 907 160
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Une attractivité portée par le desserrement Lyonnais

Sur la période 2012-2014, le territoire a accueilli 5 022 nouveaux habitants, quand | 991
résidents partaient du territoire. L’'analyse des flux entrants met en évidence les échanges
majeurs avec la métropole lyonnaise, et les échanges internes entre le secteur de
Villefranche et les secteurs plus ruraux du Beaujolais :

e Les nouveaux arrivants proviennent pour 56% d’entre eux de l'unité urbaine de
Lyon. Parmi les nouveaux habitants, les personnes issues de la Métropole de Lyon
s'installent plus largement a Villefranche-sur-Sadne, Limas et Jassans-Riottier (cf.
carte du desserrement de la
métropole lyonnaise ci-apres).  gSecteur de destination des migrations

résidentiellesinternes & la CAVBS

e Les flux internes a la CAVBS
concernent principalement des
flux vers la commune de

. Ja ()
Villefranche-sur-Saéne  (37%) ST
ou Gleizé (15%). Plus " Rural
largement ce sont les nord"”;
communes du secteur de
Villefranche et sa premiere Secteur
couronne qui accueillent prés " Rural Sud”;

o0 Secteur 15%
des % des  migrations “Villefranche
résidentielles internes (72%). et premiere
couronne”;
e Toutefois, par rapport a leur 71%

population, les communes qui
ont accueilli le plus grand
nombre d’habitants sont plutot
des communes  rurales:
Montmelas-Saint-Sorlin (87 arrivées pour 469 habitants soit 18,5% de la
population) et Ville-sur-Jarnioux (120 arrivées pour 831 habitants soir 14,4%). A
linverse, ce sont les communes de Villefranche-sur-Saéne et Gleizé qui ont
enregistré le moins de nouvelles arrivées par rapport a leur population globale
(6,9% et 7,2% de la population).

PLUi de Villefranche Beaujolais Saéne— Diagnostic socioéconomique — Septembre 2018

Concernant les résidents sortant du territoire, ils se dirigent pour preés de la moitié vers le
département du Rhone (49%) et en particulier vers la Communautés de Communes Sadne-
Beaujolais (18%) et la Métropole de Lyon (15%). Le département de I’Ain accueille quant a
lui 19% des sortants.

Unité urbaine de Belleville

Unité urbaine de Paris Département de Saéne-et-Loire

86V

o Q")
7 v

1,991 personnes Reste de la France

ont quitté le territoire
243

5 022 personnes
sont venues s'installer
= sur le territoire

Région Auvergne-Rhéne-Alpes
154

206

Département de |'Ain
-

1

1718 personnes ont déménagé

Départamant de:laLoie sur une autre commune de la CAVBS

70

———
103

Unité urbaine de Bois d'Oint Département du Rhéne

)
@ &
7
A 2799 %\

Unité urbaine de Lyon T R——

Réalisation : Urbicand 2018

Migrations résidentielles (en nombre de personnes)

- Mouvements dans les aires urbaines
I Mouvements entre les autres communes des départements

[ Autres mouvements entre le reste de la région ou de la France
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DESSERREMENT DE LA METROPOLE DE LYON -
ENTRE 2012 ET 2014 3
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Des déséquilibres internes entre le péle urbain et les secteurs ruraux

En valeur absolue, Villefranche et sa premiére couronne accueillent la majorité de la
croissance démographique étant donnée sa dimension beaucoup plus urbaine et peuplée.
Cette dynamique est essentiellement soutenue par le solde naturel positif. A l'inverse, au
prorata de la population, les secteurs ruraux présentent une dynamique démographique
plus soutenue qu’a Villefranche grace a un solde migratoire plus important que le solde
naturel. Le cceur urbain de I'agglomération formé par Villefranche et sa premiére couronne,
voit son poids se réduire progressivement au profit des secteurs ruraux.

La carte de desserrement de l'unité urbaine de Villefranche sur Sadne (intégrant la ville
centre et les communes de premiére couronne), présentée ci-apres, montre les tendances
de migration des ménages, qui s’installent dans les villages en deuxiéme ou troisiéme
couronne, et dans d’autres communes du Val de Sadne le long des axes de communication.

# Secteur Rural Nord

°

Secteur Rural Sud Secteur Villefranche et sa couronne H CAVBS

1,8%

1,4%

1,0%

0,9%
0,9%
0,9%

0,4%

s e

. 0,2%

0,0%

TAUX DE VARIATION
ANNAUELLE

TAUX DE VRIATION DU AU
SOLDE NATUREL

TAUX DE VRIATION DU AU
SOLDE MIGRATOIRE

Entrants | Sortants | Bilan des flux internes a la CAVBS
Villefranche sur Sadéne 467 642 -175
Premiére couronne 672 631 41
Autres communes (villages) 574 444 130
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/ DESSERREMENT DE VILLEFRANCHE-SUR-SAONE
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Les données FILOCOM permettent de
déterminer que parmi les personnes ayant
emmeénagés récemment, seulement le quart a
accédé a la propriété quand la moitié a trouvé
a se loger dans le parc locatif privé. Le parc
HLM accueille 22% des emménagés récents.
La commune de Villefranche accueille
principalement des ménages qui s’installent
dans le parc locatif (82%). Ce sont également
des ménages au profil peu familial (peu de
familles avec enfants), plutét jeune et aux
ressources plus faibles. Ainsi, la question de
laccession a la propriété, notamment «
familiale » se pose pour Villefranche.

Le réle du locatif est aussi prépondérant sur
plusieurs communes urbaines proches de
Villefranche (66% des nouveaux arrivants a
Jassans-Riottier et Gleizé, 58% a Limas). A
Gleizé, ce sont plus du tiers des nouveaux
arrivants qui logent dans le parc social. En
dehors de ces communes urbaines, les
communes accueillent en majorité des
ménages qui ont accédé a la propriété, de
profil plus familial et plus aisé.

Parmi les communes plus rurales, Rivolet et Montmelas-Saint-Sorlin se démarquent avec
60% des nouveaux arrivants qui ont trouvé a se loger dans le parc locatif (mais sur de petits
volumes d’emménagés récents). Leur profil est plus familial que celui des emménagés

récents sur les communes urbaines.

A la lecture de la carte ci-contre, on peut déduire que plus I'éloignement de Villefranche
est important, moins l'installation pour des ménages « modestes » serait aisée. Cela peut
notamment s’expliquer par la répartition du parc locatif sur le territoire.

Il convient cependant de nuancer ce constat, I'éloignement tendant aussi a faire diminuer le
« montant » moyen de l'accession a la propriété. De fait, les ménages en recherche
d’accession a la propriété ayant des revenus intermédiaires, s’orienteraient plus facilement

Profil des emménagés récents —— - ——

Locatif HLM SEM

Locatif privé

Propriétaire
occupant

T1/T2

T5+

60 ans et +

Moins de 25 ans

Ménages avec
enf.

Département de FAin (01)
inf PLAI

Emm. Recents

m Villefranche-sur-Saéne B communes lere couronne

W communes 2nde couronne - CAVBS

Source : FILOCOM 2013

sur ces communes ou l'accession est plus abordable qu’a proximité du centre urbain.
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1.2 Les caractéristiques de la population

Si la classe d’age des plus jeunes (0-14 ans) augmente et que le phénoméne de
vieillissement est moins accentué par rapport aux tendances nationales, le territoire
fait toutefois face a une augmentation significative de la part de sa population de plus de 60
ans, avec :

e Une augmentation de 3 points des plus de 75 ans entre 1999 et 2014 (de 6% a
9%), avec un taux supérieur a la moyenne départementale. Les proportions les plus
importantes de personnes de + de 75 ans se retrouvent sur les communes de
Montmelas-Saint-Sorlin (17%), Limas (10%) et Blacé (10%). Au total le territoire compte
prées de 6 200 personnes de plus de 75 ans.

e Un léger rebond des 0-14 ans mais une plus forte décroissance de la part des 15-29
ans (-3 points entre 1999 et 2014). Les 15/29 ans sont une catégorie d’age les plus
difficiles a conserver ou a attirer puisqu’une grande partie d’entre eux sont des
étudiants ou jeunes actifs qui s’orientent davantage vers les grandes polarités urbaines
pour les études supérieures puis pour leur premier emploi.

e Un profil de population composé majoritairement d’actifs avec une part de
population entre 30 et 59 ans relativement importante et dans la moyenne nationale.

La population de la Communauté d’Agglomération reste plus jeune que les moyennes
nationales malgré les prémices d’un vieillissement de la population qui pourrait se
poursuivre voire s’accentuer dans les années a venir. La majorité des communes affichent
des indices de jeunesse positifs (supérieurs a 1), signe d’'une plus grande proportion
de personnes de moins 20 ans par rapport aux personnes de plus de 60 ans et donc d’une
population encore jeune. Seules deux communes présentent un nombre de personnes de
plus de 60 ans supérieur a leur population de moins de 20 ans. En effet, les communes de
Montmelas-Saint-Sorlin et de Gleizé présentent un indice de jeunesse inférieur a |I.

Lindice de jeunesse est le rapport entre le nombre de personne de moins de 20 ans et de plus de 60 ans.

Pour exemple, la commune de Lacenas compte 278 personnes de moins de 20 ans et |68 personnes de plus
de 60 ans (278/168=1,21) et montre donc un indice de 1,65.
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La communauté d’agglomération posséde historiquement une taille des ménages
relativement proche de la moyenne nationale. De plus, elle suit le méme rythme d’évolution.
Cette taille moyenne atteint 2,29 personnes par ménage en 2014.

La taille des ménages est en constante diminution sous l'effet du vieillissement de la
population et de l'éclatement des ménages (séparations et recompositions, familles
monoparentales, etc.).

Evolution de la taille des ménages

— —CAVBS — —France

310 308
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2,50 > 48
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230 =20
24

2,20

1968 1975 1982 1990 1999 2009 2014

Ce phénomeéne de desserrement est particuliérement prononcé sur certaines communes,
ol le nombre de ménages a augmenté beaucoup plus rapidement que le nombre d’habitants
(Lacenas, Jassans-Riottier, Saint-Julien, Vaux en Beaujolais). A l'inverse a Villefranche, ou la
taille des ménages était déja moins élevée, celle-ci est restée stable.
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Seules quelques petites communes rurales de 'ouest (Montmelas-Saint-Sorlin, Saint-Cyr-le-
Chatoux, Rivolet), qui connaissent également une développement démographique
dynamique (Le Perréon, Saint-Cyr-le-Chatoux, Montmelas-Saint-Sorlin) connaissent une
dynamique inverse, avec une augmentation de la taille moyenne des ménages qui traduit le
role joué par ces communes dans I'accueil des familles.

Evolution de la taille des ménages entre 2009 et 2014
- En deca de -0,1
Entre -0,1 et -0,05
Felperrcon Entre -0,05 et 0
003
07 Entre 0 et +0,02

Entre +0,02 et +0,05

Bl Au dela de +0,05

Saint-Julien

0413 Ames

Rivolet]
2008 001

|

VillezsurUarnioux
B0

Des profils des ménages trés hétérogénes selon les secteurs

Les proportions les plus importantes de personnes seules se retrouvent dans la
ville centre de Villefranche-sur-Saéne (44% de sa population) et dans les
communes limitrophes (Jassans-Riottier 28% et Gleizé 29%). Cette proportion plus
marquée particulierement a Villefranche, tient en partie a la plus grande diversité d’habitat
(logement locatif, a loyer modéré, de plus petite taille...) et a la présence des services et
équipements nécessaire aux personnes igées et aux jeunes non motorisés. Le départ des
couples avec enfants vers les communes plus rurales proposant des parcelles constructibles
renforce cet écart entre le secteur urbain (Villefranche et sa premiére couronne) et les
secteurs ruraux.
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Entre 1999 et 2014, la part des familles nombreuses a diminué, au profit d’une
augmentation des petits ménages :

e La proportion de couples avec enfants enregistre la plus forte baisse, avec une perte
de 6 points.

e Les personnes seules gagnent en représentativité (+4 points) tandis que les couples
sans enfants et les familles monoparentales restent relativement stables (seulement +I
pt pour les familles monoparentales).

Malgré une part encore importante et majoritaire, les couples avec enfants dans les secteurs
ruraux ont connu une baisse significative entre 1999 et 2014 (prés de -8% en moyenne dans
ces communes). En paralléle, ce sont les couples sans enfant qui ont augmenté de 4 points
en moyenne entre 1999 et 2014. Ainsi, on retrouve dans les villages une part de plus en
plus importante des couples sans enfants, globalement vieillissants (hausse des personnes
de 45-59ans et 60-75 ans).
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M Personne seule Autre, sansfamille Couple sans enfant

Couple avec enfant (s)

Famille monoparentale

1999 25% 34% 9%

2014 25% 28% 10%

Malgré une dynamique démographique soutenue, le territoire voit évoluer les effectifs des

catégories socioprofessionnelles recensées par I'INSEE et qui composent sa population, de

maniére disparate.

On note des évolutions conséquentes des catégories socioprofessionnelles, avec en
particulier une croissance des catégories intermédiaires et supérieures, et des
retraités :

La catégorie des agriculteurs affiche un recul trés marqué. Leur nombre a été
divisé par plus de deux et demi en I'espace de |5 ans, passant de 920 personnes en
19992 347 en 2014. La diminution de la représentation des professionnels de
lagriculture est générale sur tout le territoire méme si ce sont les communes rurales
du sud du territoire qui sont particulierement touchées (De 240 exploitants en 1999, ils
ne sont plus que 66 aujourd’hui, soit une baisse de 264%). En valeur absolue ce sont les
communes rurales du nord qui ont perdu plus de 300 exploitant en |5 ans (une moyenne
de 20 par an). Ces communes viticoles ont été durement touchées par la crise de la
filiere du Beaujolais.

Les artisans, commercants et chefs d’entreprises augmentent ne maniére
non négligeable puisque leur effectif s’est accru de 25% a I'échelle de la CAVBS entre
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1999 et 2014. Ce sont les secteurs ruraux qui ont connu une augmentation encore plus
importante (+32% et 34% pour les secteurs ruraux nord et sud).

C’est la catégorie des cadres et professions intellectuelles supérieures qui
ont connu P'augmentation la plus importante de leurs effectifs sur le
territoire. Cette tendance s’observe sur I'ensemble du territoire, quel que soit le
secteur rural ou urbain. Leur part dans la population est passé de 5 a 7 %. lls se
retrouvent en plus grand nombre sur les communes rurales (9 et 10 %) que dans le
secteur urbain de Villefranche et sa premiére couronne (7%). Profitant du desserrement
des ménages de la métropole Lyonnaise a la recherche d’un cadre de vie de qualité, en
proportion parmi les actifs de chaque commune, ce sont les villages du secteur sud, a
forte typicité patrimoniale (pierres dorées...) qui présentent les proportions de cadres
les plus importantes.

Les professions intermédiaires ont également augmenté en nombres de
personnes ainsi qu’en proportion dans la population active. En effet, pendant que la
population de plus de |5 ans augmentait de 15%, la catégorie des professions
intermédiaires augmentait elle de 31%.

La part des employés a elle aussi, augmenté mais avec le méme rythme que la
croissance démographique (+15% entre 1999 et 2014).

Le nombre de retraités a proportionnellement augmenté deux fois plus que
le nombre d’habitants au total (+30% contre +15% entre 1999 et 2014). La part
des retraités est similaire a la moyenne nationale (26%). Les retraités représentent
aujourd’hui 1/4 des de la population et leur représentation a progressé de 5 points
depuis 1999. Le nombre de retraités a particulierement augmenté sur ’ensemble des
secteurs du territoire.

La part des ouvriers a fortement baissé sur Villefranche et sa premiére couronne (-21%)
faisant baiser 14% leur effectif dans la population total alors que dans les secteurs ruraux,
leurs effectifs ont augmenté.

La part des « sans activité professionnelle » a baissé de plus de 5 points depuis 1999,
passant ainsi a 16% de la population totale en 2014.
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Le revenu médian de la communauté d’agglomération s’éleve a 22 858€ par Unité de
Consommation' ce qui est au-dessus du revenu médian national et départemental s’élevant
respectivement a 20 540 € et 21| 666 €.

! L'unité de Consommation (UC) est un systéme de pondération attribuant un coefficient  chaque membre
du ménage et permettant de comparer les niveaux de vie de ménages de tailles ou de compositions différentes.
Avec cette pondération, le nombre de personnes est ramené a un nombre d'unités de consommation (UC).
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Revenu médian par unité de consommation en €
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Source : Insee, Filosofi 2014
Réalisation : Urbicand, 2018

Les plus bas revenus se concentrent sur le secteur urbain (Villefranche, Jassans-Riottier et
Gleizé), en lien avec la présence plus marquée du logement social. En ce qui concerne
Villefranche et Gleizé, il s’agit aussi des communes ou se situent les quartiers de la Politique
de la Ville, retenus sur le critére unique de la pauvreté. Sur ces quartiers en effet, les revenus
médians sont extrémement faibles, notamment a Belleroche (moins de 700€ de revenus
mensuels par UC) mais aussi Béligny (moins de 800€ mensuel par UC).

Les ménages situés sur la partie Sud-Ouest du territoire sont plus aisés, notamment Cogny,
Lacenas et Ville-sur-Jarnioux, avec des revenus médians prés de deux fois plus élevés sur
ces communes par rapport a Villefranche. A l'inverse certains villages du secteur nord, plus

On retient ici la pondération suivante, selon I'échelle la plus communément utilisée : | UC pour le premier
adulte du ménage, 0,5 UC pour les autres personnes de 14 ans ou plus et 0,3 UC pour les enfants de moins
de 14 ans.

I5
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éloignés du pole urbain de Villefranche, présentent des revenus médians plus modestes que
le reste du territoire (Saint-Etienne-des-Oulliéres, Le Perréon, Vaux-en-Beaujolais).

La part de ménages imposables est de prés 57% la CAVBS alors que la Communauté de
Communes voisine du Beaujolais Pierres Dorée, la part est de 70,5%. Cette différence

s’explique en partie par la présence de la ville de Villefranche-sur-Sadne, abritant des publics

plus fragiles fiscalement parlant.

POINTS CLES DU DIAGNOSTIC - caractéristiques de la population

= Un vieillissement de la population, moins marqué qu’a I’échelle régionale et nationale
du fait du fort dynamisme démographique
De plus en plus de petits ménages, qui se concentrent en partie dans le secteur de

Villefranche et de sa couronne (personnes seules, familles monoparentales)

socio-professionnelles intermédiaires et supérieures

>
= Une représentation de plus en plus forte des retraités mais également des catégories
>

Des revenus plutot élevés, mais avec d’'importantes disparités territoriales (revenus
plus modestes dans le secteur urbain, et dans les communes rurales plus enclavées).

Taille des Revenu Nombre de Habitants
. o Part des plus | Part des plus . .
ménages |médian par UC de 65 ans de 20 ans personnes supplémentaires
2014 en 2014 seules depuis 2009
Arnas 2,52 22 400 15% 73% 322 209
Blacé 2,55 23762 18% 74% 129 98
Cogny 2,50 24 692 18% 74% 100 88
Denicé 2,57 23794 16% 73% 107 127
Gleizé 2,39 20 448 20% 74% 902 -105
Jassans-Riottier 2,40 21302 19% 74% 722 267
Lacenas 2,71 25 484 12% 70% 60 55
Limas 2,50 20 990 21% 72% 461 258
Montmelas-Saint-Sorlin 2,36 22 416 24% 74% 52 110
Le Perréon 2,65 23982 14% 71% 112 120
Rivolet 2,63 22 342 13% 69% 45 26
Salles-Arbuissonnas-en-Beaujolais 2,67 23 352 11% 69% 72 62
Saint-Cyr-le-Chatoux 2,64 20 860 14% 70% 5 15
Saint-Etienne-des-Oulliéres 2,59 24 432 15% 70% 178 265
Saint-Julien 2,53 23 300 14% 76% 65 10
Vaux-en-Beaujolais 2,56 20774 12% 71% 98 46
Villefranche-sur-Saéne 2,12 16 412 17% 74% 7277 1873
Ville-sur-Jarnioux 2,55 25562 12% 71% 78 58
CA Villefranche Beaujolais Sabne 2,29 22 858 17% 73% 10 786 3 582
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1.3 Perspectives sociodémographiques

Le scénario central élaboré par le modele Omphale de 'INSEE, pour I'évolution de la
population a I'horizon 2050, envisage que la croissance de la population va se poursuivre
sur le territoire départemental et sera la plus dynamique de la Région Auvergne-Rhone-
Alpes avec une croissance annuelle sur la période 2013-2050 de +0,58%.

Le territoire devrait continuer de bénéficier du dynamisme de la Métropole Lyonnaise, qui
constitue le principal moteur de la Région voire de toute la moitié est de la France. Ce
secteur devrait bénéficier de tendances de croissance supérieures a la moyenne nationale
et régionale.

Le Rhone, compte en 2014, 1,8 million d’habitants, soit 23 % de la population régionale. I|
gagnerait 430 000 habitants d’ici 2050, soit en moyenne || 600 chaque année. L’'INSEE
envisage donc le maintien d’'un rythme de croissance soutenu puisque le rythme de
+0,58%/an pour les 37 prochaines années, correspond au rythme observé précédemment
sur le méme pas temps (+0,6%/an entre 1975 et 2014). En revanche, il s’agira d’'un rythme
moins important que sur les 15 derniéres années ou on atteignait une croissance de plus de
1%/an depuis 1999.

Cette dynamique sera exclusivement portée par un excédent de naissances sur les déces
lié a la jeunesse de la population du département. En effet, ce dynamisme démographique
est en trés large partie, porté par lattractivité Lyonnaise. Le département du Rhone a
profité de ce rayonnement. Cependant, I'étalement périurbain de Lyon s’effectue de plus en
plus en dehors du département (dans I'Ain, la Loire et surtout en Isére). C’est pourquoi
dans le Rhone, les départs seraient globalement plus nombreux que les arrivées sur la
période 2013-2050.
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A I'échelle nationale comme a l'échelle plus locale, le vieillissement de la population
notamment di a l'arrivée aux grands ages des générations issues du Baby-boom, va avoir
un impact important sur les dynamiques et le profil démographiques des territoires. A
partir de 2020, les personnes de plus de 65 ans devraient gagner en nombre comme en
proportion a I'échelle nationale. La région Auvergne-Rhéne-Alpes est I'une des seules
régions métropolitaines (avec I'Occitanie et les Pays de la Loire) ou la population devrait
croitre a tous les ages. En effet, la population de moins de 65 ans augmenterait de 0,3 %
chaque année, alors qu’elle serait stable sur 'ensemble de la France de Métropole. Ceci
s’explique par lattractivité résidentielle des départements de l'est de la région et
notamment I?aire Urbaine Pyramide des dges d'Auvergne-Rhone-Alpes en 2013 et 2050
de Lyon dont la CAVBS fait
partie) aupres de
populations jeunes qui
maintiendraient dans les

Population 2013 - Fernme
Population 2050 - Fernrne

Population 2013 - Homme

Population 2050 - Hormrne

années a venir une natalité %
supérieure a la moyenne
nationale.

Malgré cela, les projections
de T'INSEE prévoient en
particulier pour les espaces
périurbains, un £l

ralentissement du rythme

de la croissance
démographique .
notamment da au
vieillissement de la 20
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derniéres décennies,

devraient connaitre une croissance démographique globale plus modérée.
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Malgré un développement équilibré entre solde migratoire et solde naturel ainsi que
I'absence d’un déficit des tranches d’age de jeune population active, la tendance généralisée
au vieillissement de la population devrait se traduire par une diminution de la taille des
meénages, accentuée par le desserrement lié a I'évolution des modes de vies (recomposition
plus fréquente des familles, divorce...). La diminution de la taille des ménages implique, en
cas de croissance démographique, une multiplication de ces derniers : les ménages seront
plus petits et beaucoup plus nombreux, ce qui impactera les besoins en logements pour
maintenir la population.

Les tendances a I'ceuvre depuis les années 70 (périurbanisation, desserrement des villes)
ont entrainé partout en France une relative dispersion des populations. Le poids
démographique du pdle urbain et notamment de sa ville-centre (Villefranche-sur-Sadne)
s’est réduit au profit des couronnes périurbaines et rurales. En effet, sur les 40 dernieres
années, les secteurs ruraux de la Communauté d’Agglomération se sont développés deux
fois plus rapidement que pdle urbain de Villefranche et sa premiére couronne (+1,5%/an
entre 1975 et 2014 pour les secteurs ruraux contre +0,8%/an pour le secteur de
Villefranche et sa premiére couronne). Cependant ces tendances sont appelées a évoluer,
du fait des orientations du SCoT du Beaujolais ou des politiques publiques de I'habitat en
faveur des villes centre par exemple.

Le PLUIH devra dans ces objectifs intégrer les nouveaux équilibres prévus dans le SCoT
mais également anticiper l'effet des politiques en faveur des villes centre et de leur
revitalisation. Les politiques engagées vont encourager le recentrage de I'implantation des
ménages sur les polarités urbaines, dynamique qui peut étre accentuée par I'évolution des
comportements des ménages (diminution de [attrait de laccession, recherche de
rapprochement domicile — emploi).

POINTS CLES DU DIAGNOSTIC - perspectives démographiques

= Une croissance démographique, mais également un vieillissement, qui devraient se
poursuivre a I’horizon du PLUi

= Des équilibres urbain — rural qui devraient se stabiliser sous I'effet des politiques
publiques (SCOT, renouvellement et revitalisation des zones urbaines)
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1.4 Synthése des dynamiques démographiques

Le territoire présente une dynamique démographique trés positive, avec une
population qui a augmenté de maniére continuelle (prés de 30 000 habitants supplémentaires en
45 ans et +3 600 habitants en |5 ans). La situation attractive de la CAVBS le long du couloir
dynamique du Val de Sadne, et a proximité de la métropole lyonnaise, a généré ces dynamiques
favorables.

Néanmoins, ce dynamisme général recouvre des situations et des phénoménes
locaux différents :

o Le rythme de croissance va du simple au double selon les secteurs. En effet,
le péle urbain de Villefranche a connu un rythme de croissance deux fois moins important
proportionnellement que les communes rurales, qui bénéficient clairement d’un
« desserrement » du poéle urbain.

o A lintérieur du territoire, les processus de croissance démographique sont différents. En effet,
la croissance a Villefranche et en premiére couronne est avant tout portée
par son solde naturel quand les secteurs ruraux présentent un solde
migratoire important et un solde naturel positif mais plus réduit.

e Les typologies de populations accueillies sont trés différentes entre le secteur urbain et les
secteurs ruraux, le péle de Villefranche accueillant des populations plus fragiles (jeunes actifs,

personnes seules, personnes dgées, d revenus modestes,...), et moins d’accession a la
propriété qui reste le fer de lance du développement des villages.

Le projet de développement devra questionner ces différentes tendances, et devra aussi prendre
en compte des caractéristiques démographiques et géographiques qui vont
influencer de maniére notable les besoins en logements ou en services et la maniére dont va évoluer
le territoire :

e  Polarité d’envergure, le secteur de Villefranche et sa premiére couronne devrait préserver et
relancer son attractivité au cours des prochaines années, comme le prévoit le SCoT. Les
objectifs démographiques du SCoT et les politiques de revitalisation des centres villes
sont des paramétres importants a prendre en compte dans le PLUi.

PLUi de Villefranche Beaujolais Saéne— Diagnostic socioéconomique — Septembre 2018

La taille des ménages se réduit progressivement, et ce phénoméne génére des
besoins en logements importants, ne serait-ce que pour maintenir le nombre d’habitants sur
les territoires.

L’attractivité du territoire reste intacte pour les jeunes ménages mais la
population du territoire va néanmoins vieillir avec une croissance plus
importante des classes d’ige élevé. Leur proportion va continuer d’augmenter dans la
population totale et générer de nouveaux besoins.

Le développement progressif des catégories socioprofessionnelles
intermédiaires et supérieures, qui s‘accompagne d’une augmentation des revenus
médians, risque de peser sur le marché immobilier, et de complexifier accés au logement
(accession, voire locatif privé) pour les populations aux ressources plus modestes.



VILLEFRANCHE
BEAUJOLAIS

®

O

2 LES DYNAMIQUES RESIDENTIELLES

NOTE METHODOLOGIQUE : le diagnostic résidentiel intégre des parties du diagnostic
du PLH finalisé en 2018, I'objectif étant d’intégrer le PLH au PLUih pour constituer son
volet « Habitat ».

2.1 Le parc de logements existants

Le territoire de la communauté d’agglomération comptabilise environ 34 000 logements
avec prés de 90% de résidences principales, 8% de logements vacants et 2% de
résidences secondaires. La ville centre de Villefranche-sur-Sadne détient 55% du parc de
logements et le pole urbain (avec les communes de premiére couronne) 83%.

Entre 2009 et 2014, le parc de logement a augmenté de 7% (+ 2 197 logements) avec les
tendances suivantes :

= Les résidences principales et les résidences secondaires ont augmenté dans les
mémes proportions que la croissance globale des logements (respectivement de
+6% et +7%).

* Une hausse importante des logements vacants a été constatée (+20% entre
2009 et 2014, soit + 465 logements vacants), bien que le taux global de vacance
reste modéré (8%).

EVOLUTION DE LA PART DES LOGEMENTS VACANTS

1968 1975 1982 1990 1999 2009 2014

—o—Logements Vacants
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La répartition du biti selon leur date d’achévement montre que la dynamique de
construction de logement s’est principalement déroulée apreés la guerre jusqu’au début des
années 1990. En effet, 50% des logements, soit un logement sur deux, a été construit
entre 1946 et 1990. Un peu moins d’'un quart (22%) sont des logements dans le bati
ancien (avant 1946) et le reste (28%) sont des logements récents datant d’apres 1991. D’un
point de vue plus immobilier et énergétique il peut étre intéressant de noter qu’environ
42% des logements datent d’avant la premiére réglementation thermique
(1973).

Les logements selon la période d'achevement

35%
30%
30%

20%
20% 18%
15%
10%
10%
0%

Avant 1945 Entre 1946 et Entre 1971 et Entre 1991 et Aprés 2005
1970 1990 2005

ECAVBS ®Zoned'emplois Villefranche ® Département du Rhone ™ France

Les moyennes a I'échelle du territoire lissent cependant des situations trés contrastées
suivant les secteurs, avec des proportions de bati trés hétérogenes :

e Les communes rurales du territoire accueillent une proportion de bati
ancien importante (en moyenne, 45% a 50% des logements datent d’avant 1945).
Dans certaines communes, le développement des nouvelles constructions a été plus
mesuré, avec une part de logements anciens dépassant 50% du parc (Montmelas-Saint-
Sorlin, Saint-Cyr-le-Chatoux, Vaux-en-Beaujolais, Ville-sur-Jarnioux).
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Alinverse, les communes du secteur de Villefranche et sa couronne affichent
des taux importants de logement construits apreés 1945 et jusque dans le début
des années 1990. Ce constat est plutét logique, ce secteur ayant beaucoup porté le
développement résidentiel et démographique d’aprés-guerre, le desserrement de la
croissance dans les secteurs ruraux n’ayant débuté qu’a partir des années 1970.

Logements selon la période d'achévement

Secteur Rural Nord 45% 6% 9%

Secteur Rural Sud 49% 5% 9%

Secteur Villfranche et sa couronne 17% 23% 10%

Villefranche 20% 25% 13%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Avant 1945 B Entre 1946 et 1970 ™ Entre 1971 et 1990 ™ Entre 1991 et 2005 Apres 2005

Panorama général de la vacance

Le territoire de Villefranche Beaujolais Saéne a vu son nombre de logements vacants
augmenter de plus de 7 200 unités entre 1999 et 2014, et compte aujourd’hui prés de 2800
logements vacants (8%). La proportion de logements vacants est plus importante qu’a
I'échelle départementale mais a augmenté moins rapidement depuis 1999. D’'une maniére
générale, plus d’un tiers des communes du territoire (36%) montre une vacance
supérieure a 8%, ce qui est dessus de la vacance théorique des 6% (vacance
« normale » garante d’'un marché de I'habitat fluide).

La vacance des logements reste modérée sur le territoire. En proportion, seule la
commune de Cogny atteint un pourcentage potentiellement préoccupant (taux de vacances
supérieur a 10%). A l'inverse, six communes affichent des taux de vacance faibles, inférieurs
a 6%, synonymes d’'un marché de I'immobilité plutét tendu ne permettant pas une bonne
rotation du parc de logements.
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Cependant, les données INSEE confirment une dynamique de progression de la vacance de
Pordre d’une centaine de logements par an. La hausse de la vacance sur la période
correspond a environ 20% de la progression du parc total de logements, alors que 10%
suffiraient largement a assurer la fluidité.

Le parc vacant « excédentaire », c’est-a-dire dépassant le taux de 6%,
représente environ 700 logements.

Part des logements vacants en 2014

- Moins de 6%

Entre 6et 8 %

Le Perréon

O

Entre 8 et 10 %

Plus de 10 %

Vaux-en-Beaujolai:
sl bl Part des logements vacants en 2014

Saint-Cyr-
le-Chatoux
® ontmelas-

lin

Rivolet
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Villefranche-
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Jassans-
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ces : INSEE, RGP2014 ; Réalisation : Urbicand, 2018
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Parc de logements Résidences principales Résidences secondaires Logements vacants
Blacé 657 1,6% 556 85% 1,6% 44 7% -2,9% 57 9% 6,9%
Le Perréon 650 0,9% 571 88% 1,3% 37 6% -0,9% 42 6% -2,5%
Salles-Arbuissonnas-en-Beaujolais 359 2,1% 309 86% 2,1% 27 8% 0,0% 22 6% 4,1%
Saint-Etienne-des-Oulliéres 881 3,3% 811 92% 3,3% 29 3% 7,4% 41 5% 0,8%
Saint-Julien 390 1,2% 327 84% 1,1% 25 6% 0,3% 39 10% 2,6%
Vaux-en-Beaujolais 489 1,1% 418 85% 1,8% 24 5% -12,0% 48 10% 5,2%
Secteur Rural Nord 3 426 1,8% 2 993 87% 2,0% 186 5% -2,1% 248 7% 2,7%
Cogny 552 2,7% 462 84% 2,1% 34 6% -5,6% 57 10% 21,4%
Denicé 616 1,8% 554 90% 2,0% 24 4% 1,8% 37 6% -0,6%
Lacenas 387 1,5% 348 90% 2,0% 16 4% -3,4% 23 6% -1,7%
Montmelas-Saint-Sorlin 193 5,2% 172 89% 5,7% 12 6% 2,4% 10 5% 0,5%
Rivolet 249 0,9% 220 88% 0,7% 7 3% 7,8% 22 9% 0,7%
Saint-Cyr-le-Chatoux 64 1,6% 53 83% 2,0% 5 8% -3,6% 6 9% 3,7%
Ville-sur-Jarnioux 380 1,0% 326 86% 2,1% 33 9% -6,7% 20 5% 0,3%
Secteur Rural Sud 2441 2,0% 2135 87% 2,2% 131 5% -3,3% 175 7% 4,5%
Arnas 1443 1,3% 1373 95% 1,4% 17 1% 2,4% 53 4% 0,3%
Gleizé 3377 0,6% 3106 92% 0,2% 30 1% 1,4% 240 7% 6,6%
Jassans-Riottier 2758 2,3% 2537 92% 1,6% 12 0% 1,3% 209 8% 15,1%
Limas 1949 1,3% 1850 95% 1,2% 12 1% -3,5% 87 4% 4,4%
Villefranche-sur-Sabne 18 618 1,2% 16 641 89% 1,0% 198 1% 10,7% 1779 10% 2,5%
Secteur Villfranche et premiére cour 28 145 1,2% 25 507 91% 1,0% 269 1% 7,4% 2 369 8% 3,8%
22
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EVOLUTION DU POIDS DE LA VACANCE DANS LE PARC DE LOGEMENTS

1968 1975 1982 1990 1999 2009 2014

=0 CAVBS

ee=ree- Département du Rhone

---=z--- Zone d'emplois Villefranche

-=+=2++- France Métropolitaine

Analyse détaillée du parc vacant (données FILOCOM)

Parmi les logements vacants recensés par Filocom, 36% sont vacants depuis au moins 2 ans
en 2013. La vacance structurelle représente ainsi un peu plus de 1100 logements
dont un peu plus de 600 sont situés en dehors de Villefranche. En seconde couronne
notamment, quelques communes comptent un nombre important de logements vacants
depuis plus de 2 ans : Blacé (70 logements, 68% des logements vacants), Vaux-en-Beaujolais
(52 logements, 64%), Le Perréon (50 logements, 60%), Saint-Etienne-des-Oullieres (54
logements, 57%) et Saint-Julien (35 logements, 58%). Ce parc mérite d’étre considéré
comme un potentiel de développement du nombre de résidences principales non
consommateur de foncier.

Dans certaines de ces communes, par exemple a Vaux-en-Beaujolais, les élus pointent un
phénomeéne nouveau mais important, avec notamment des maisons en vente qui ont du mal
a trouver preneur, sans doute du fait de leur état. Sur quelques autres communes, comme
par exemple, Saint Julien, les élus estiment un nombre notable (mais non inquiétant) de
batisses abandonnées, souvent d’anciennes maisons de vignerons qui n’ont jamais été
retapées. Ces maisons représentent un potentiel de remise sur le marché de logements en
individuel groupé ou en petit collectif. De méme, des anciennes batisses agricoles
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aujourd’hui non exploitées pourraient, en changement d’usage, étre transformées en
logements, en fonction de leur état et de leur localisation.

Durée de la vacance

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%

30% T— 56% | ] o —
20% 1— — % —
10% +—— e _ —
0% ;

Villefranche-sur-Sadne CAVBS hors Villefranche CAVBS

| Moins de 1 an Dela<2ans EMDe2a<4ans m De 4 ou plus

Source : FILOCOM 2013

Logements vacants selon I'année de construction

= Avant 1919

m De 1919 21945
= De 1946 41970
m De 1971 1990
= De 1991 a42005

De 2006 42011

Le focus sur I'age du parc ancien a I'échelle de I'agglomération ne montre pas forcément de
tendance particuliére sur I'ancienneté des logements et leur vacance. En effet, hormis les
logements les plus récents (moins de 10 ans), les taux de vacance sont relativement
homogeénes (entre |5 et 25% de vacance pour chaque période de construction).
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En revanche, en dissociant les secteurs ruraux du Beaujolais et le secteur plus
urbain de Villefranche et sa premiére couronne, des différences structurelles

apparaissent :

e Dans les secteurs ruraux, c’est la proportion de logements vacants dans le parc ancien
(72% et 66% dans le bati antérieur a 1919) qui est trés importante. Les colits de
réhabilitation parfois trop élevés, et 'importance des biens de familles en indivision ou
simplement délaissés alimentent la vacance dite d’obsolescence.

e Dans le secteur urbain de Villefranche et sa premiere couronne, la répartion des
logements vacants selon I'année de construction est totalement différente. Ce sont les
logements construits dans la seconde moitié du XXéme siécle qui représentent une
majorité du parc de logements vacants (25 et 23% pour les logements entre 1946 et
1990). Ces chiffres laissent supposer qu’une partie du parc ancien est vétuste et en
décalage avec les attentes actuelles.

La hausse de la vacance se constate notamment sur Villefranche. Bien que le
taux de vacance soit en hausse sur la premiére couronne, notamment a Jassans-Riottier
et Gleizé, il reste relativement faible dans ces communes. Plus de la moitié du parc
vacant, se situe sur la ville-centre. En effet, la forte part de logements locatifs sur la
commune induit une vacance frictionnelle nécessairement élevée. Les communes de

lére couronne autour de Villefranche sont assez peu touchées par le phénomeéne, le
taux de vacance étant inférieur a 8% (Filocom). La deuxiéme couronne semble étre
moins concernée par la hausse de la vacance sur cette période.

VILLFRANCHE ET SA COURONNE 15% 14% 25% 23% 13%  11%
RURAL NORD 66% 12% 7% 8% 4% y&%)
RURAL SUD 72% 8% 4% 9% 5% EEQ]

HAvant 1919 ®De 1919 a4 1945 m De 1946 a 1970 ®mDe 1971 1990 ™ De 1991 a 2005 ® De 2006 a 2011

24

PLUi de Villefranche Beaujolais Saéne— Diagnostic socioéconomique — Septembre 2018



VILLEFRANCHE
BEAUJOLAIS

®

O

2.2 Typologie des résidences principales

La part des propriétaires occupants a progressé de 6 points entre les recensements
de 1999 et 2014, passant de 42% a 48%. Cette tendance au renforcement de la propriété
correspond a un phénomeéne national au cours des années 2000 et est d’autant plus marqué
dans les secteurs ruraux nord et sud de I'agglomération avec une augmentation de prés de
50% entre 1999 et 2014 du nombre de logements occupés par des propriétaires quand le
nombre de logements du parc de résidences principales n’augmentait que de 35%.

L’offre de logements est de moins en moins
diversifiée, avec une diversité concentrée sur
la ville de Villefranche-sur-Saéne et sa

premiére couronne :

notamment des logements locatifs privés (le parc social reste trés majoritairement
concentré a Villefranche et sa premiére couronne).

Il existe donc un fort contraste entre les modes d’habiter au sein de 'EPCI : plutot en locatif
et presqu’exclusivement en collectif a Villefranche, en individuel et en propriété en dehors
du centre urbain. L'offre est plus diversifiée sur les communes urbaines de premiére
périphérie.

Propriétaire Locatif Locatif HLM Logés gratuitement

Blacé 416 75% 93 17% 30 5% 17 3%

e A Villefranche-sur-Sadne, ce sont les locataires [ Perréon. S 445 8% 81 14% 25 4% 20 4%

(HLM ou non) qui sont largement majoritaires Salles—Arbwssonnas—en-BeaUJolals 231 75% 61 20% 11 4% 6 2%

puisque 2/3 des résidences principales sont |S@int-Etienne-des-Oullieres 551 68% 160 20% 73 9% 27 3%

occupées par des locataires. Cela s’explique par |[Saint-Julien 260 80% 52 16% 8 2% 7 2%

la présence d’une offre importante de logements |Vaux-en-Beaujolais 342 82% 63 15% 0 0% 13 3%

locatifs publics et privés. Il s’agit de la seule [Secteur Rural Nord 2 245 75% 510 17% 148 5% 90 3%

commune de [I'agglomération présentant une |Cogny 348 75% 81 18% 25 5% 8 2%

minorité de propriétaires. Denicé 431 78% 99 18% 16 3% 8 1%

e Les communes de la premiére couronne de Lacenas . i 296 85% 38 11% 11 3% 3 1%

Villefranche, plus urbaines présentent également Montmelas-Saint-Sorlin 101 58% 63 36% 0 0% 9 5%

une diversité d'offre de logements plus [RVOlet 168 76% 33 15% 14 6% S 2%

importantes et donc des statuts d’occupation |Saint-Cyr-le-Chatoux 46 87% 7 13% 0 0% 0 0%

également plus diversifie. Cest le cas |Ville-sur-Jarnioux 272 83% 47 15% 0 0% 7 2%

notamment de Gleizé, Limas et Jassans-Riottier [Secteur Rural Sud 1662 78% 368 17% 66 3% 40 2%

ou plus d'un tiers des logements sont des |[Arnas 1032 75% 228 17% 92 7% 21 2%

locations (HLM ou non). Gleizé 1707 55% 572 18% 784 25% 43 1%

e Les autres communes, plus rurales, accueillent J_assans—Riottier 1493 9% 396 16% 609 24% 39 2%

en moyenne entre 60 et 80% de propriétaires, Limas 1234 67% 253 14% 343 19% 21 1%

cette proportion s'étant largement renforcée Villefranche-sur-Sabne 5382 32% 6 043 36% 5 000 30% 217 1%

depuis I5 ans. Saint-Etienne-des-Oullieres et |Secteur Villfranche et sa courd 10 847 43% 7 492 29% 6 827 27% 342 1%
Montmelas-Saint-Sorlin accueillent toutefois une
proportion de locatifs plus importante,
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Nombre de résidences principales

e]Rerréon

\Vauxzen:Beaujolais

(o

Salles*Arbuissonnas Statut d’occupation
en;Beaujolais
B Propriétaire
B Locatiare (non HLM)
B Locataire HLM

~| Logé gratuitement

Jassans:Riottier

Villefranche-sur-Saone

y)

\Vill eZsur=l arnioux:

2.5 0 2.5 5 Sources : INSEE, RGP 2014
i B 1 Réalisation : Urbicand 2018
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A I'échelle de la Communauté d’Agglomération, les logements sont de grande taille,
les 4 piéces et plus représentent prés de 60% du parc de logement en 2014. Ce chiffre reste
stable par rapport a 1999. D’une maniére générale, les proportions typologiques ont peu
évolué entre 2014 et 1999. Les logements de 3 piéces et moins représentent environ 42%.

Le territoire de la communauté d’agglomération se caractérise par une répartition de la
taille des logements plus équilibrée qu’a I'échelle nationale. Cependant la quasi-totalité
(94%) des petits logements (Tl a T3) sont répartis sur Villefranche et sa
premiére couronne. Sur la ville centre, ou les logements collectifs sont davantage
développés, ce sont les petites typologies qui dominent avec 58% de T1I, T2 et T3.

En parallele, dans les communes rurales, la part de grands logements est
importante, et a augmenté entre 1999 et 2014. En dehors de Villefranche, sur la
plupart des communes de la CAVBS, environ la moitié des résidences principales sont des
T5 et plus, a 'exception de Gleizé et Jassans-Riottier ou la part de grandes typologies est
un petit peu plus faible (40%).

TAILLE DES LOGEMENTS

60%

57%

28%
27%
27%

24%

X
<

X
-

B 3%
1%
14%
4%
4%
16%
« ) 25%
11%
12%
~ I 27%
I 31%
26%

1 PIECE 2 PIECES PIECES PIECES 5 PIECES ET +

BCAVBS I Secteur Rural Sud ® Secteur Rural Nord = Secteur Villfranche et sa couronne
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La croissance des grands logements dans les secteurs plus éloignés du centre urbain est liée
en partie a la typologie du bati ancien mais surtout aux logements pavillonnaires crées lors
des derniéres décennies.

L’évolution récente des typologies de ménage (hausse des personnes seules et

des familles monoparentales) induit un besoin croissant de logements de taille

intermédiaire (T2, T3). La production de petits logements, et de logements locatifs, est

nécessaire a plusieurs niveaux :

- Clest une condition essentielle pour capter des populations vieillissantes en recherche
de proximité de services ou ayant le souhait de rester sur leur commune d’origine
dans un logement plus adapté.

- Elle permet de répondre aux changements de situation de plus en plus fréquents
(célibat, divorce, veuvage, apprentis, saisonnier...).

- Cela permet de capter les ménages en début de parcours résidentiel, a partir d’'une
autre stratégie que celle basée sur I'accession a la propriété.

Les nouveaux besoins se ressentent plus concrétement dans ['évolution du parc de
logements de Villefranche et de sa premiére couronne, ou les plus petits logements ont
augmenté autant que les grands logements entre 1999 et 2014.

COMPARAISON : NOMBRES DE PERSONNES PAR MENAGE
ET NOMBRE DE PIECES PAR LOGEMENT, EN 2014

Nombre de personne(s) par ménage 35% 31% 14% 12% 8%

Nombre de piéce(s) par logement 4% 15% 25% 26% 30%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

1 W2 3 W4 F5et+
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Une offre locative privée et publique fortement représentée au niveau de la
polarité urbaine

Le territoire compte 7500 logements sociaux publics familiaux offerts a la location (RPLS,
01/01/2015) et jusqu'a 8 853 comptabilisés au sens de la loi SRU (DDT Ain et Rhone,
01/01/2015).

L’offre locative globale (sociale et privé) représente 50% des résidences principales en 2014.
Le parc de logements abordables est presque exclusivement développé a
Villefranche et sa premiére couronne, qui accueillent la large majorité de
P’habitat social :

e D’apres les données de I'INSEE, la part du logement locatif social est de 23% et
représente prés de la moitié (46%) de I'offre locative. Le territoire dispose de plus de
7 000 logements locatifs sociaux concentrés a 97% sur les communes urbaines de
agglomération et plus de 70% pour la seule ville de Villefranche-sur-Saéne. La
commune de Saint-Etienne-des-Oulliéres posséde également une offre de logement
locatif social plus faible mais restant proportionnellement plus importante par rapport
aux communes du reste du territoire.

e Les communes possédent pour la majorité d’entre elles des logements communaux,
qui viennent pallier les carences de logement social dans les petites communes

o Les logements locatifs privés gérés par des particuliers ou par les municipalités offrent
une certaine diversité, notamment dans les petites communes (conventionnés privés et
communaux et/ou offre classique privée).

Depuis 1999, le volume de logements sociaux sur le territoire a légérement
augmenté mais leur poids dans le parc total a quant a lui baissé de 52% en 1999
a46% en 2014.

Ce parc public est fortement concentré dans le pole urbain et notamment a Villefranche
qui en abrite 70% (pour 50% des ménages). Les communes de Jassans-Riottier et Gleizé
sont également particulierement bien dotées en logement social avec 20% de I'offre sociale
de I'EPCI située sur les communes (pour 16% de la population communautaire). 4
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communes de I'EPCI comptent moins de 10% de logements sociaux et 5 communes ne
proposent aucun logement social public.

En complément du parc public, on compte environ 100 logements privés conventionnés a
loyer social avec 'Anah issus des rénovations menées dans le cadre des 2 programmes
d’intérét général pilotés par I'agglomération ainsi que quelques logements communaux
conventionnés, répartis sur plusieurs communes rurales.

Part des logements sociaux /
Inventaire SRU 1/1/2015 \

20% 8 40%
i 10% a8 20%
<10%
jo%
@ Soumises a linventaire SRU

] Département
[Jcavss

Villofranche-sur-Sadne : 36.3%
CAVBS @ 25.5%

Vaux-en-Beaujolais

Département de I'Ain (01)

Source | DOT Fndee o A

Quatre communes de la CAVBS sont concernées par 'obligation de 20% de logements
sociaux parmi les résidences principales issue de I'art. 55 de la Loi SRU. Il s’agit de Gleizé,
Limas, Jassans-Riottier et Villefranche-sur-Sadne. L’attention doit se porter sur Limas, qui a
atteint a peine plus de 20% en 2014, mais aussi Arnas, qui atteindra certainement 3500
habitants dans les années a venir et qui ne compte aujourd’hui que 9,1% de logements
sociaux. Les autres communes de la CAVBS n’ayant pas 3500 habitants, elles ne sont pas
soumises a la loi SRU.
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Au sein du secteur urbain, les déséquilibres sont marqués avec la présence de 3 Quartiers
Prioritaires Politique de la Ville (QPV). Le quartier prioritaire de Belleroche concentre pres
de 1900 logements sociaux, soit le quart du parc de I'agglomération, avec une offre trés
spécialisée puisque le logement social représente 98% du parc de logements sur ce quartier.
Le quartier prioritaire de Béligny compte 1068 logements sociaux et celui du Garet, 122
logements. Un 4éme quartier, Troussier, a été retenu comme en Veille Active et compte
environ 280 logements sociaux.

Carte : les trois quartiers prioritaires de la CAVBS
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Un parc public plus ancien et plus abordable a Villefranche

Le parc public est majoritairement constitué de résidences collectives de petite
taille. A I'échelle communautaire, 93% des logements sont collectifs. Le parc individuel
est davantage développé sur les communes périphériques comme Saint-Etienne-
de-Oulliéres, et dans certaines communes (Salles- Arbuissonas, Lacenas), il est uniqguement
composé de logements individuels. Plus des deux tiers des logements sociaux de la CAVBS
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sont des T3-T4 et cette proportion est équivalente a Villefranche. Sur la commune de
Villefranche, prés du quart des logements sociaux sont des petites typologies.

Type d'habitat des logements sociaux Typologie des logements sociaux
100%
100%
90% || || | 90% .
80%
80% - — — .
. | | - = 70%
70% .
60% - — — 60%
b 93% n
50% 96% - - L 50% .
40% — — — 40% .
30% — - — 30%
20% — e — 20% .
O s TR wam || H
0% LY 0% .
Villefranche-sur-  CAVBS hors CAVBS Villefranche-sur-  CAVBS hors CAVBS
Sadne Villefranche Saéne Villefranche
Source : RPLS 1/1/2015 | M Individuels Collectifs | Source : RPLS 1/1/2015 | HT1-T2 ®ET3 @ET4 OTS+ |

Le loyer moyen est de 5,6€/m? sur I'EPCI, soit inférieur de 40% a celui du marché privé qui
s’éléve en moyenne a 8.8€/m? en 2016 (clameur 2016). Assez classiquement, le loyer moyen
au m? est plus élevé sur les petites typologies.

Le loyer moyen varie fortement d’'une commune a l'autre, notamment en fonction de
ancienneté du parc, davantage Loyer moyen au m* par typologie
qu’en raison de la répartition des
différents modes de financement. Il 7171 ECAVBS  BCAVBS hors Villefranche
est par exemple nettement plus bas 62 63 5759

a Villefranche ou a Gleizé que sur

les autres communes, y compris
urbaines.

Le parc public est en effet
nettement  plus  ancien a

Villefranche ou 64% des logements

ont été achevés avant 1980, contre

o L T1 T2 T3 T4 TS+ Total
41% sur le reste de la CAVBS. Ainsi,  source: rets 17172015
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prés de 80% des logements construits avant 1980 sont situés a Villefranche, qui concentre
donc les besoins en termes d’amélioration des performances énergétiques des logements.
Le récent effort de construction est visible sur le secteur rural avec un parc social datant
exclusivement d’apreés 2000 sur plusieurs communes (Le Perreon, Saint-Julien).

Loyer moyen au m* des logements sociaux en 2015

Dpartament de 1A (01)

Scure RFLS ey 1TI01S  Nomire e oMty Kook Sour @ Gl dv Koy moyen (Rord xgeeents vecents)
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Epoque d'achévement des logements sociaux
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Une vacance assez faible dans le
parc social, avec des disparités

Seuls 2,5% des (185

logements) étaient vacants au ler

logements

janvier 2015. A titre de comparaison,
il est de 3,5% sur le parc public de la
nouvelle région et de 3,2% sur le
Rhéne. Le taux de mobilité s’éleve a
I1% (900 emménagements en 2014) a
I'échelle de I'EPCI, (10,6% sur la
région, |1,7% sur le Rhéne) avec peu
de variations selon le secteur. Seul

Taux de vacance par typologie

4%
3%
I |
T
T1-T2 T3 T4

Source : RPLS 1/1/2015

T5+
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Gleizé compte une part significative de logements vacants (4,4%, 36 logements). A
Villefranche, 132 logements sociaux sont vacants, soit 2,5% du parc.

Le taux de vacance est légérement plus élevé sur les petites et moyennes
typologies sur celles plus familiales du fait notamment du profil des ménages qu’elles
abritent, plus mobiles que les familles.

Si le parc public de la CAVBS « vit » globalement bien, plusieurs secteurs
connaissent davantage de difficultés a Villefranche, notamment le QPV de
Belleroche. Sur ce quartier, reconnu d’intérét national pour le NPNRU, les bailleurs
présents évoquent des difficultés pour louer ce patrimoine. Les taux de rotation sur ce
quartier sont relativement élevés du fait de nombreuses demandes de mutation, bien qu’il
ne soit pas aisé de répondre a la plupart de ces demandes.

Ces mémes bailleurs constatent ainsi une hausse de la vacance notamment sur les
QPYV, qui, méme si elle se maintient a un niveau bas, pose question. En dehors de ces
quartiers, les bailleurs font également état de vacance dans le centre-ville de Villefranche,
sur un parc de logements souvent réhabilités, aux niveaux de loyers plus chers, entrant ainsi
en concurrence avec le parc privé.

Une pression de la demande modérée sur le parc public

Fin décembre 2015, 1831 ménages étaient en attente d’'un logement social sur la CAVBS.
La demande porte essentiellement sur Villefranche (72% de la demande) et sur les autres
communes urbaines notamment Jassans-Riottier (13% de la demande), ou le parc social est

plus développé. Les trois quarts
des demandes datent de moins
d'un an et 46% sont des
demandes de mutation au sein

Pression de la demande par secteur

2,0
1,9
118 I
. : :

demandes actives pour | -
Villefranche-sur- 1ere couronne 2é&me couronne CAVBS
logement attribué dans I'année sadne

2,1

du parc social.

La pression de la demande
est peu importante avec 2

(é titre de Comparaison, Ia Sources : AFCR au 31/12/2015
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pression est de 4 sur la Métropole lyonnaise et de 3,2 sur la nouvelle région). 904
attributions ont été réalisées en 2015. La pression est un peu plus forte sur la ville-centre
qui concentre I'essentiel des demandes, notamment celles au profil les plus complexes.

La demande est majoritairement interne puisque 80% des demandeurs sont déja habitant
de la CAVBS (hors Jassans-Riottier). 8% proviennent de la Métropole de Lyon et 6% de
I'extérieur du Rhone (notamment Jassans-Riottier).

La comparaison du profil des demandeurs et des attributaires compléte cette analyse du
marché locatif social de la CAVBS. On constate ainsi que le parc répond correctement
aux jeunes demandant un logement social puisque la part des moins de 30 ans est
plus élevée parmi les attributaires que parmi les demandeurs. De méme, la situation est plus
favorable pour les demandeurs ne possédant pas de logement propre au moment de la
demande (hébergés et personnes en souhait de décohabitation).

En revanche, le parc semble moins bien répondre aux personnes seules et/ou
agées, en lien avec une offre en petite typologie (T1) plus rare. Les attributions
sont également moins favorables pour les demandes de mutation, qui sont souvent aussi
des demandes plus complexes a satisfaire car non motivées par I'urgence.

L’accées au logement social semble également plus difficile pour les inactifs et
les chdmeurs que pour les demandeurs occupant un emploi, mais les attributions
apparaissent comme favorables pour les ménages aux ressources en dessous de 60% des

plafonds HLM. _— .
Demande et attribution par typologie

40%

Enfin, les attributions sont s 379%

plus aisées sur les ] 309 | @Demandes
typologies moyennes Jess 2% I E’;:r'::z‘:;s
tandis qu’elles répondent

moins favorablement aux . 20%

demandes de Tl et de T5

et +, du fait, notamment 8% 10% . 9%
pour les TI, d’'une offre M >

peu développée sur le . i . i ‘
parc. T1 T2 T3 T4 T5+

Sources : AFCR au 31/12/2015 - RPLS 1/01/2015
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Une occupation plus précaire que sur le département

La situation socio-économique des ménages du parc social de la CAVBS est
moins favorable que sur le département, avec notamment 72% des ménages qui sont
éligibles au PLAI, contre 58% dans le Rhone (OPS 2014). Les ménages sont également plus
souvent inactifs ou au chomage. Les locataires HLM de la CAVBS ont un profil légérement
plus familial que ceux du Rhéne (14% de familles nombreuses sur la CAVBS, contre 12%
dans le Rhone), mais compte une part moindre de ménages monoparentaux (13% sur la
CAVBS, contre 17% sur le Rhone).

On constate par ailleurs une dégradation de la situation financiere entre 2012 et 2014, avec
une hausse de 7 points de la part des ménages éligibles au PLAI.

Une programmation locative sociale concentrée a Villefranche

Sur la période 2010-2015, la programmation locative sociale est de 166 logements par an
en moyenne, soit environ 49% de I'ensemble de la production sur la CAVBS. On constate
une forte production en 2010 (390 programmations), potentiellement liée a la prise d’effet
du PLH de I'ex-CAVIL, avec la mise en place du systeme de subventionnement par la CA
pour les 4 communes (des opérations ont sans doute été mises en attente). La production
est encore importante en 2011, avec 223 programmations. Aprés ces deux années
intensives, le rythme de programmation diminue nettement pour se stabiliser autour d’une
centaine de logements par an.

Sur lensemble de la période, 48% de la programmation est concentrée a
Villefranche. La production est également importante a Gleizé. On constate
cependant une dynamique sur les communes peu dotées en logements social (Blacé, Cogny,
Lacenas, Denicé, Saint-Etienne-des-Oullieres) avec prés de 100 logements locatifs sociaux
produits sur ces communes, permettant ainsi d’'amorcer le rééquilibre de I'offre entre
secteur urbain et secteur périphérique

Pres des deux tiers des programmations sont des financements PLUS tandis que

18% seulement sont des financements PLAI, correspondant ainsi a des logements « tres
sociaux ». Enfin, 18% de la programmation concerne des PLS.
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Répartition de la programmation sociale 2010-2015

m Villefranche

M Gleizé

W Jassans-Riottier
M Limas

W Arnas

M Autres communes

Hors Saint-Georges-de-Reneins

. . . Source: DDT
Programmation locative sociale

2010-2015 sur la CAVBS

e o
m PLAI

PLUS
b -
60 78 69 a1 68

T T T T T T 1
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Hors Saint-Georges-de-Reneins

Sur 'ensemble des logements programmeés entre 2010 et 2015, la moitié I'a été en VEFA
(Vente en Etat Futur d’Achévement) ; construits par des opérateurs privés puis vendus a
des bailleurs publics pour la gestion locative. Aujourd’hui, les promoteurs proposent
facilement du 100% VEFA, a des prix trés compétitifs. Pourtant les bailleurs, qui se disent
inquiets de cette évolution du marché privé, souhaiteraient faire moins de gestion seule en
VEFA au profit du travail de gestion du foncier et de construction, activité qui a vocation a
étre le cceur de leur métier.
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La production en VEFA
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Part de la production totale réalisée en VEFA

Nombre de logements produits en VEFA

Concernant I'accession sociale, 75 logements ont été produits en PSLA sur la période 2010-
2015, a Villefranche, Jassans-Riottier, Blacé, Saint-Etienne-des-Oulliéres, notamment par la
SEMCODA mais aussi Dynacité, et HBVS. OPAC du Rhéne a des projets de cet ordre.

La reconstitution de 'offre PRU a ’extérieur de Belleroche

Le nouveau contrat de ville, porté par I'agglomération, porte sur la période 2014-2020 et
vise a la réduction des inégalités entre les quartiers dits « défavorisés » (les 3 QPV :
Belleroche, Béligny et Garet, ainsi que le quartier sortant de Troussier « en veille active »)
et le reste de I'agglomération.

Le quartier Belleroche est marqué par une fragilité sociale élevée et des dysfonctionnements
urbains importants. La morphologie de ce quartier (grands ensembles), I'offre résidentielle
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peu diversifiée (collectif, logement social) et le peu de connexion avec le centre-ville,
conférent a ce quartier une image négative.

Belleroche figurant sur la liste des 200 quartiers d’intérét national NPNRU, le quartier
bénéficie d’'un financement de TANRU pour un projet de rénovation urbaine dans le cadre
du Nouveau Programme National de Rénovation Urbaine. Les orientations stratégiques
inscrites dans le protocole de préfiguration sont les suivantes :

- Redonner / retrouver une attractivité et une valeur d’'usage au sein d’un quartier

apaisé

- Ouvrir le quartier sur son environnement

- Diversifier I'offre résidentielle

- Recalibrer et diversifier les fonctions urbaines

- Proposer un nouvel espace de centralité.

L’un des objectifs majeurs du PRU porte sur le rééquilibrage de I'offre locative
a I’échelle de I’agglomération. Pour cela, il s’agira de reconstruire les logements locatifs
sociaux démolis dans le cadre du PRU, a I'extérieur de Belleroche. Les estimations de
démolitions pourraient concerner prés de 586 logements, dont 203 logements déja inscrits
au titre des opérations de démolition urgente du protocole de préfiguration (barre des
Cygnes de ’OPAC du Rhéne).

Parmi les 203 démolitions, la reconstitution de 96 logements de 'OPAC du Rhone a déja
été fléechée sur des périmétres déja identifiés, a Villefranche, Limas et Arnas. Les
reconstructions restant a préfigurer se feront principalement en dehors de Villefranche,
comme a Arnas, Gleizé, Limas dans le cadre de projets conséquents, en partie en VEFA.

Concernant la diversification de [I'offre résidentielle, de nombreuses démolitions
stratégiques sont prévues, notamment (et en priorité) la barre des Cygnes (203 logement
de 'OPAC du Rhéne). La reconstitution de I'offre se fera en dehors des limites du quartier.
L’objectif est également de localiser environ 50% de la reconstitution en dehors de
Villefranche.

Le projet prévoit également le développement d’une nouvelle offre résidentielle sur le
quartier avec la construction d’environ 500 logements privés contribuant a la densification
urbaine et a la diminution du taux de logements sociaux sur le quartier. Ce développement
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se fera de maniére complémentaire a I'offre existante, tant en termes de typologies que de
morphologie (habitat intermédiaire et individuel groupé, accession sociale, accession libre
et locatif priveé).

En paralléle aux démolitions, les bailleurs présents (OPAC du Rhoéne et HBVS
principalement) s’engageront fortement sur le parc existant de ce quartier. Une étude sera
prochainement lancée par les deux bailleurs sur 'ensemble du patrimoine de Belleroche
pour estimer le potentiel de logements a réhabiliter.

Sur d’autres communes moins urbaines, 'TOPAC du Rhone se développera aussi sous forme
de petites unités (4-5 logements) dans le cadre de projet d’ensemble mixtes, conjuguant
principalement du logement individuel et groupé. Sur ces communes, au-dela de la
reconstitution du stock de logements, il s’agira avant tout de répondre a la demande et aux
besoins locaux.

Une offre locative privée principalement localisée a Villefranche

L'offre locative en collectif est relativement hétérogene a I'échelle de la CAVBS. Elle est
trés développée sur la ville centre de Villefranche-sur-Sadne avec plus de 350 offres en juin
2016, en lien avec la composition du parc de la commune. Sur les communes de premiére
couronne (Gleizé, Jassans-Riottier, Liergues, Limas), elle est peu développée avec environ
une quinzaine d’offre recensées. Enfin, elle est trés restreinte voire inexistante sur les
communes de seconde couronne.

Synthése des offres recensées
Récent, rénové ou bon état

Villefranche-sur-Saéne Périphérie

Type SHAB Loyer Loyer/ m?* Offre  SHAB Loyer Loyer/ m* Offre
Tl [20-35m* | 250-350€ | 10-12€ + -
T2 |40-50m* | 380-520€ 95-105€ | #+ [35-55m* [360-460€ | 85-10€ | -
T3 |55-70m? | 460-600€ | +/-85€ ++ |55-70m? [490-580€| B8-9€ +-

T4 [70-90m? | 580-6B0€|75-85¢€ + |70-90m? | 550-670€| /5-8B€ -

Loyers mentionnés hors charges, hors stationnement Source : piges internet - Adéquation

Les loyers sont globalement homogénes entre la ville centre et sa périphérie :
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e A Villefranche-sur-Sadne, une valorisation moyenne en T2/T3 entre 85 — 10.5
€/m? hors charges, hors stationnement pour des biens récents, rénovés ou en bon
état. Un coeur d’offre en produits T3 et des loyers moyens entre 460 et 600 €
hors charges, hors stationnement.

e  En périphérie, une valorisation moyenne en T2/T3 entre 8 — 10 €/m? hors charges,
hors stationnement pour des biens récents, rénovés ou en bon état. Des
valorisations moyennes positionnées sur les fourchettes hautes dans les communes
les plus proches de Villefranche-sur-Sadne et sur les fourchettes basses dans les
communes les plus éloignées.

Concernant le zonage Pinel, duquel dépend la possibilité de développer du locatif libre, la
CAVBS est « coupée en deux » avec :

e d'une part les communes de I'Est ; Jassans-Riottier, Arnas, Denicé, Gleizé, Lacenas,
Liergues, Limas, Villefranche-sur-Saéne qui sont éligibles au dispositif Pinel et
situées dans la zone BI;

e dautre part les communes de I'ouest, qui sont en zone C non éligible.

Zonage Pinel

Source  MLER 01012018
B zone s

Ione A

Ione &

Zone B2 éhigble \ o 2
one B2 non élighie

ZoneC

mlm] | | |
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A noter que le plafond Pinel en zone Bl est de 10,07€/m? de surface utile au ler janvier
2016, soit au-dessus des loyers pratiqués en locatif libre et qui n’impactent pas négativement
la rentabilité locative des biens proposés, a I'exception de certains T| sur Villefranche-sur-
Sadne.

Le fichier de repérage des copropriétés fragiles de ’Anah permet, a partir d’'une série
d’indicateurs 2de source Filocom 2009, de classer les copropriétés selon 4 catégories, de A
a D, du plus faible potentiel de fragilité au plus fort. L’outil recense 375 copropriétés
potentiellement fragiles (classées B, C ou D) sur le territoire de la CAVBS. Villefranche
concentre la grande majorité de ces copropriétés (90%).

Nombre de copropriétés fragiles (famille D)

Villefranche-sur-Sadne

Nbre de copropriétés fragiles
Famille D

‘ ’
Source / Fichiers infra-communaux d'aide au repérage des copropriétés fragiles - FILOCOM' 2009\

/ \

2 le classement s’effectue a partir d’une notation selon des critéres de difficultés, plus ou moins
pondérés et évalués par rapport a un parc de référence, sur un territoire de référence (aire de
marché).ll s’agit de critéres relatifs a :

- La situation économique (revenus des occupants, taux de sur-occupation, taux de familles
monoparentales et nombreuses),
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La CAVBS compte 72 copropriétés considérées comme potentiellement treés fragiles (D),
dont 57 sont situées a Villefranche.

Ces copropriétés trés fragiles sont anciennes, puisque 4 sur 5 datent d’avant 1949. Elles
correspondent a de petites unités (moins de || logements chacune) et beaucoup sont
situées dans le centre-ville de Villefranche, sans doute sans norme particuliere de
construction ni réglementation thermique, d’ou des problémes d’inconfort certains.

Parmi les petites copropriétés, plus de la moitié sont occupées en majorité par des
locataires, ce qui peut laisser penser que certaines d’entre elles ont été achetées par des
marchands de biens et, mal réhabilitées, sont louées a bas prix.

Seules deux copropriétés D comptent plus de 50 logements. La plus grande (entre 101 et
199 logements) se situe dans le quartier QPV de Béligny a Villefranche-sur-Sadne et date
des années 1975 a 1993. Dans le cadre d’une étude de prospective urbaine sur ce quartier,
cette copropriété a déja été repérée par la CA comme nécessitant une intervention. La cité
Béligny (153 logements) est occupée pour moitié par les propriétaires, qui sont globalement
trés modestes (source Bilan PIG Soliha) : en 2015, un mandataire a été nominé pour cause
d’impayés de charges. Dans le cadre du PIG 2, plusieurs copropriétaires ont déposé un
dossier pour améliorer Pisolation thermique de leurs logements par le remplacement des
fenétres : sur 2015 et 2016, 5 dossiers ont été déposés. Fin 2015, ’Anah avait par ailleurs
fait savoir qu’elle souhaitait qu’une étude globale soit envisagée sur la copropriété pour
analyser son fonctionnement et recenser I'ensemble des besoins.

La deuxiéme plus petite (5] a 100 logements), se situe au Sud-Est du centre-ville de
Villefranche et a été construite entre 1961 et 1974 et connait comme la Cité Béligny un
équilibre entre fonction locative et de propriété occupante.

La copropriété « Chardonneret » a été également été évoquée car elle se situe au coeur
du quartier de Belleroche retenu d’intérét national dans le cadre du NPRNU. Construite

- L’état du bdti (classement cadastral et absence ou non des éléments de confort),

- Le positionnement sur le marché (vacance de longue durée),

- Les difficultés des propriétaires pour maintenir le bien (revenus des PO),

- La présomption de présence de marchands de sommeil (proportion de personne morale de droit privé
propriétaire d’un logement locatif privé ou vacant).
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dans les années 1970, la résidence se compose de 32 logements. Une thermographie
réalisée en 2014 par I'Espace Info Energie HESPUL, puis compléte des logements pour

répondre a des états de dégradation souvent lourds (investissement moyen par logement
de 87 800 €). Les logements sont vacants au moment des travaux, souvent depuis plus de
2 ans. Leur réhabilitation nécessite parfois des restructurations importantes pour répondre
aux besoins actuels.
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2.3 Les équilibres territoriaux de la production de logements

D’aprés la base Sit@del des logements réellement commencés, environ 3600 constructions
ont fait I'objet d’'un permis de construire (ou déclarations préalables) entre 2007 et 2016,
soit 360 permis par an.

Le rythme de production parait cyclique ot 2 années dynamiques sont entrecoupées d’une
année plus calme. Néanmoins, la tendance est a la baisse depuis 2007 et les deux
années de recensement (2015 et 2016) restent les deux années les moins dynamiques de la
décennie. Cette situation révéle une certaine détente de I'accession a la propriété depuis la
crise de 2007-2008.

Par ailleurs, la trés large majorité des autorisations d’'urbanisme accordés durant
cette période était pour de la construction neuve. La part des constructions neuves
est la plus élevée dans le secteur urbain de Villefranche et sa premiére couronne (91%). Elle
reste élevée dans les secteurs ruraux du Beaujolais méme si une part légére plus importante
(15%) des travaux se sont réalisés sur les batiments existants.

Nombre de constructions neuves
(données Sit@del)
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Nombre de logements commencés entre 2007 et 2016,
données Sit@del

109 131 94
0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Secteur Villfranche et sa couronne ® Secteur Rural Nord Secteur Rural Sud

Nature des permis accordés entre 2007 et 2016

m Neuf = Existant
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Des problématiques d’équilibre entre construction neuve et développement de
la vacance

La production récente de logements semble légérement supérieure aux besoins. En effet,
pour 100 logements supplémentaires entre 2009 et 2014, on compte 77 résidences
principales, 21 logements vacants et 2 résidences secondaires supplémentaires.

La dynamique de construction s’accompagne donc d’un développement de la vacance qu’il
conviendra de maitriser. Le phénomeéne est davantage marqué a Villefranche et sa premiére
couronne, en dépit d’une faible dynamique de production sur la derniére période. Il est
possible que le stock de logements mis en chantier a Villefranche dans les années 2007-
2008 (preés de 1000 logements commenceés sur ces deux années) ait été trop important par
rapport au besoin et la demande réels, entrainant donc une augmentation de la vacance.

Par ailleurs, avec 58% du parc vacant qui date d’avant 1967 a Villefranche (Filocom 2013),
on peut penser a un probable phénoméne de vase communicant entre le parc ancien et le
parc récent : les constructions nouvelles semblent attirer des ménages logés dans le parc
ancien et la demande n’est pas assez forte pour venir combler les logements libérés.

Pour 100 logements supplémentaires entre 2009 et 2014
M Résidences principales M Résidences secondaires B Logements vacants

120

96
100 %

80 77 71
60

40 n 24

20 = 11 :
: i N
. 2 ] - —
[ ] [ |
-20 -10 -7
CAVBS Secteur Rural Sud Secteur Rural Nord Secteur Villfranche et sa
couronne
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La stratégie de rééquilibre de la production gagnera donc a passer par un bon calibrage des
besoins mais aussi, dans un objectif de renforcement du poids de la ville centre, par un
travail sur lattractivité de 'offre existante sur Villefranche et les moyens de maintenir la
population locale. Il est intéressant d’observer que les communes de seconde couronne ne
connaissent pas du tout ce phénomeéne avec une véritable efficience démographique de la
production (102 ménages en plus pour 100 logements construits).

Cela peut également traduire la forte attractivité de ces communes qui sont susceptibles
d’entrer en concurrence avec les communes plus urbaines (offre résidentielle en maison
individuelle a des colits probablement compétitifs avec I'offre en promotion immobiliére
développée sur Villefranche) contribuant aussi au phénomeéne observé sur Villefranche et
en |lére couronne.

Des constructions neuves trés différentes entre polarité urbaine et espaces

ruraux

Typologie de la construction
L'analyse de la typologie des logements neuve entre 2007 et 2016
commencés met en  évidence
limportance des logements collectifs
(61%). Cette répartition dans la
production de logement s’explique par
le poids et la forte de part des
logements produits sur Villefranche et
sa premiere couronne dont plus de
70% des logements commencés durant
cette période sont des logements
collectifs.

= |ndividuel pur = Individuel groupé
Les secteurs ruraux du Beaujolais = Collectif Résidence
présentent un équilibre de production
de logements inversé ou plus de 70% voire 75% des logements produits sont des logements
individuels (purs ou groupés). Cette forme de production permet principalement d’accueillir

des propriétaires accédant, et est peu favorable a la diversification de I'offre de logements.
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La part de logements collectifs dans la production neuve différe selon les années, avec un
pic en 2011 (73% de la production sur la CAVBS) contre seulement 39% I'année suivante.

La proportion de logements individuels dans la construction récente augmente a mesure
que l'on s’éloigne du centre urbain. L’individuel pur, assimilable a de la construction pour
soi, est en effet essentiellement portée par les communes plus rurales, ou la construction
se fait davantage en dehors des secteurs aménageés.

Evolution du nombre de logements
commenceés sur la CAVBS

600

500 122
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323 308
209 109
23 -
35
25 W 145 i 117
82 77 86

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

400

300

200

71
16
79

100

M Individuel pur M Individuel groupé M Collectif Résidence

Le rythme de développement de cette forme urbaine est relativement stable sur la
période. A l'inverse, le volume de production des formes plus denses (individuel
groupé mais surtout collectif), portées essentiellement par les communes urbaines
comme Villefranche, varie beaucoup d’une année sur l'autre. Ainsi, la part du
collectif dans la production sur la CAVBS est fortement liée aux fluctuations du
rythme de production a Villefranche. De méme, du fait du poids de Villefranche sur
la CAVBS, le rythme de production globale dépend essentiellement du
développement du collectif.
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Typologie des logements commencés enter 2007 et 2016

Type de logements

B Individuel pur
o Reem y . M Individuel groupé
y’ ‘v B Collectif
Résidence

SeintEtiEnncidesOullaics Nombre de logements commencés

entre 2007 et 2016
@

\Vauxzen:Beaujolais

'
SallgsPArbuissonnas
en—Beaujolals

¢ -

enice
Gleizé]

Sources : Sit@del2, 2018
2 0 - % km Reéalisation : Urbicand 2018
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| 2007 | 2008 | 2009 [ 2010 [ 2011 [ 2012 [ 2013 | 2014 | 2015 [ 2016 |
Blacé 1 0 3 13 14 31 13 2 1 26
Le Perréon 4 3 10 12 4 6 0 3 1 0
Salles-Arbuissonnas-en-Beaujolais 7 1 0 1 1 3 1 0 0 0
Saint-Etienne-des-Oulliéres 20 9 19 19 52 27 16 2 7 8
Saint-Julien 1 0 1 1 1 2 1 1 0 5
Vaux-en-Beaujolais 6 6 5 8 3 6 4 5 3 7
Secteur Rural Nord 39 19 38 54 75 75 35 13 12 46
Cogny 3 3 6 8 4 14 5 17 1 1
Denicé 10 2 11 3 5 10 5 2 28 5
Lacenas 4 6 0 0 4 5 30 4 4 10
Montmelas-Saint-Sorlin 2 4 4 7 7 3 0 1 0 0
Rivolet 4 0 2 2 1 1 0 1 0 0
Saint-Cyr-le-Chatoux 1 1 2 2 1 0 0 1 0 0
Ville-sur-Jarnioux 1 7 0 2 0 1 1 0 2 0
Secteur Rural Sud 25 23 25 24 22 34 41 26 35 16
Arnas 16 6 6 33 15 9 14 12 26 20
Gleizé 11 129 2 8 27 12 37 2 3 14
Jassans-Riottier 6 65 52 46 12 5 135 8 5 6
Limas 5 23 5 9 57 3 6 1 23 16
Villefranche-sur-Saéne 403 231 162 203 158 80 45 261 74 38
Secteur Villfranche et sa couronne 441 454 227 299 269 109 237 284 131 94
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Poids de la construction neuve dans le parc de résidences principales (2007-2014)

Des rythmes de construction relativement Poids des logements construits entre 2007 et 2014
important dans certaines communes rurales H| Entre 2% et 5%
L’analyse de la construction neuve met en évidence les g Fotred et 10%

ST L. . ! Entre 10 et 15%
déséquilibres du territoire en termes de production de
| 9 P W Plus de 15%
ogements : Nombre de logements commencés
entre 2007 et 2014

[PelBericon]

e Ce ne sont pas forcément les communes urbaines
de premiére couronne autour de Villefranche-sur-
Sabne qui présentent un poids de construction
neuve le plus important par rapport a leur parc de
résidence principales. Pour ces communes, les
rythmes de production sont « dans la moyenne » du
territoire, sauf pour Jassans Riottier qui a connu
rythme légérement plus important.

e Ce sont les communes périurbaines de deuxiéme
couronne qui ont absorbé les plus importants
volumes de constructions neuves. A noter que ce
sont des communes qui sont relativement bien
dotés en équipements, commerces ou services
(Saint-Etienne-des-Oulliéres, Blacé, Lacenas).

e Les communes de « massif » ont connu des rythmes
de construction moins importants (pour la
commune de Saint Cyr le Chatoux, le rythme élevé
ressortant sur la carte ne représente que trés peu
de constructions et n’est donc pas représentatif).

Wil eSsurtlamioux:

®

qz

Sources : Sit@del2, 2018
Réalisation : Urbicand 2018

2.5 0 25 5 km
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La production de logements au regard des objectifs du SCOT

Entre 1999 et 2015, 380 résidences principales ont été produites annuellement sur la
CAVBS (données INSEE) :

- Le rythme de la production depuis 1999 sur la polarité | du SCoT (Villefranche,
Gleizé, Arnas et Limas) est en dessous du minimum autorisé par le SCoT avec 280
nouvelles résidences principales par an, pour un objectif de production de 335 a
490 logements par an. A mi-parcours du SCOT (2015), environ 40% des résidences
principales prévues sur la polarité urbaine ont été produites.

En termes d’équilibre ville centre / couronne, si I'on fait abstraction du déficit de
production en volume, la ville centre a produit une part des nouveaux logements
correspondant a la part attendue dans le SCOT, il n’y a donc pas de situation de
« surproduction » dans les communes de la couronne.

Objectif SCOT 1999 - |Evolution des résidences
2030 principales 1999 - 2015
Villefranche sur Sadne 8320 (72%) +3753 (74%)
(hypothése basse du SCOT) ’ °
Gleizé, Arnas, Limas 3200 (28%) +748 (15%)
(hypothése haute du SCOT) ° °
Jassans Riottier - +567 (11%)

Evolution des

Objectif SCOT |résidences Objectif PLH 2018
1999 - 2030 |principales 1999 - 2024
- 2015

Villefranche sur Saéne

268 72%) | 235 74% 200 47%
(hypothése basse du SCOT) /an (72%) / an (74%) /an (47%)

Gleizé, Arnas, Limas

103 28% 47 15% 193 45%
(hypothése haute du SCOT) /an (28%) /an (15%) /an (45%)

Jassans Riottier - 35/an (11%) 33 /an (8%)
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Sur la polarité 3 (Le Perreon, Vaux-en-Beaujolais et Saint-Etienne-des-Oulliéres),

38 nouvelles résidences principales ont été produites annuellement pour un
objectif de 28 a 34.

Le bourg de Saint Etienne des Oulliéres a accueilli une production rentrant dans la
fourchette minimale prévue par le SCOT (a mi-parcours, 53% des logements
minimum envisagés ont été produits). La production aurait pu, au regard des
maximums prévus par le SCOT, étre plus importante.

Les villages du Pérreon et de Vaux en Beaujolais ont quant a eux accueilli des
rythmes de production supérieurs a ceux envisagés dans le SCOT. Si I'objectif
global 1999 — 2030 du SCOT n’a pas été dépassé, plus de 85% des logements
prévus ont été construits a mi-parcours.

Objectif SCOT ([résidences
1999 -2030 principales  [Part de I'objectif réalisé
(fourchette) 1999 - 2015
Saint Etienne des 36% de I'objectif maximum
. 530-770 281 TP
Oullieres 53% de I'objectif minimum
Le Perréon, Vaux en L .
. 240 - 385 330 86% de I'objectif maximum
Beaujolais
Objectif SCOT | |54 de l'objectif réalisé
1999 -2030 Objectif
) avec le PLH
(fourchette) maxi PLH
Saint Etienne des 42% de I'ohjectif maximum
. 530-770 39 .
Oulliéres 60% de I'objectif minimum
Le Perréon, Vaux en - .
L 240- 385 83 107% de I'objectif maximum
Beaujolais
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- Sur les autres communes, le rythme a été de 47 nouvelles résidences principales
par an en moyenne. Ce rythme est supérieur aux objectifs du SCOT si I'on Objectif SCOT | Production 99-15 |Objectif PLH 2018
considére la régle nouvellement établie de production « plafond » a hauteur de 4,5 (logements / (résidences - 2024 (logements
logements /an / 1000 habitants (population de référence : 1999). Quasiment toutes an) principales) / an)
les communes ont eu un rythme.de production supérieur a I'objectif de 4,5 Hors Polarités
logements par an actuellement en vigueur. Blace 51 8.4 3
Cogny 4,0 7,2 6
Objectif SCOT sur la - - —
) 2| Objectif SCOT théorique sur Denicé 5,3 7,9 8
base de la population 10 ans
2015 (logements / an) Lacenas _ _ 3,6 4,5 6
Hors Polarités Montmelas-Saint-Sorlin 1,5 2,7 2
Blacé 51 51 Rivolet 2,0 2,6 2
Cogny 4,0 40 Salles—Arbwssonnas—en— 33 c
Denicé 53 53 Beaujolais 2,6
L acenas 3' p 26 Saint-Cyr-le-Chatoux 0,4 0,9 1
Montmelas-Saint-Sorlin 1,5 15 Sélnt-Jullen _ 3,2 38 5
Rivolet 20 20 Ville-sur-Jarnioux 2,7 5,6 8
Salles-Arbuissonnas- TOTAL 30,5 46,9 51
o 26
en-Beaujolais 2,6
Saint-Cyr-le-Chatoux 0,4 4
Saint-Julien 39 32 POINTS CLES DU DIAGNOSTIC - Equilibres territoriaux de la production
. ; : de logements
Ville-sur-Jarnioux 2,7 27
TOTAL Hors polarités 305 305 =>» Des dynamiques de construction qui tendent a ralentir, ce qui n’est pas nécessairement
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>

négatif compte tenu de la tendance a la hausse de la vacance dans le parc de logements
existants

Une production de logements relativement dynamique dans les communes rurales
(notamment en deuxieme couronne), avec une forte représentation du modele
pavillonnaire « individuel », contrairement a la tendance sur la polarité
d’agglomération (forte proportion de logements collectifs)

Des objectifs du SCOT qui appellent a intensifier la production de logements sur la
polarité d’agglomération, et a tempérer la production dans les communes rurales
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2.4 Le fonctionnement des marchés locaux de I’habitat et du logement

Le marché de la revente en collectif
Sur les 430 transactions d’appartements
enregistrées en 2014 (source : Perval®),

83% concernent des logements existants.

La grande majorité d’entre elles sont
effectuées sur la commune de Villefranche-
(76%), en lien avec Ila
composition du parc de logements. Les

sur-Saéne

communes de la premiére couronne
concentrent 22% des transactions, tandis
que seules 6 transactions ont été réalisées
en seconde couronne.

Evolution des prix moyens au m?
des appartements existants

1803 €
1896¢€
| 1015¢
| 1893€

1737€ ©2012
17766 02013
| 1965€ 02014

Villefranche-sur-Sadne

lére couronne

1228€
1781€
1270€

2 nd couronne

2392¢

Source : "Notaires de France - PERVAL"

Evolution du nombre de transactions d' appartements

350 7325 503

300 282
250
200
150
94

100

68
a8 58 "° 57

Existant Neuf Existant

Villefranche-sur-Saéne

Source : "Notaires de Fronce - PERVAL”

75 83 79

lére couronne

W 2011
| 2012
02013
02014

50
i
o - L —-_— e (|

Neuf Existant Neuf

2 nd couronne

3 Le fichier Perval est renseigné sur la base du volontariat des notaires. Les volumes sont donc non
exhaustifs. De plus, le fichier intégre des biens potentiellement inhabitables ou a réhabiliter. De ce fait,
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La tendance a la diminution du volume de transactions dans le parc collectif ancien observée
depuis 2011 se poursuit sur les trois secteurs (- 72 ventes entre 2011 et 2014 sur la
CAVBS).

Parmi les transactions d’appartements existants a Villefranche-sur-Sadéne, preés des 2/3 (62%)
sont des T2 et T3, pour 53% de T2-T3 sur 'ensemble des résidences principales. Cette part
est de 49% en | ére couronne, pour 22% sur 'ensemble des résidences principale attestant
d’une demande et d’'un turn-over plus importants sur ces typologies.

Nombre de transactions
d' appartements existants en 2014

22
19
9 103
60 11
47
’ﬁ=‘ 24
Studios 2 piéces 3 piéces 4 pigces 5 pigces et +

mVillefranche [ 1ére couronne

Source : "Motaires de France - PERVAL"

Le prix de vente moyen au m? (maisons et appartements et terrains a batir) est
particulierement lié a la proximité des axes de communication (Val de Sadne) et de l'aire
urbaine de Lyon (Sud du territoire). Ce prix est également dépendant du nombre et de la
qualité des produits proposés.

Le prix des appartements anciens se stabilise autour de 1900 € /m? a Villefranche entre
2011 et 2014. On constate une hausse des prix moyens sur les transactions qui ont eu lieu

les résultats obtenus par I’analyse de ce fichier ne sont pas directement comparable avec le travail de
recensement de I’offre qui se concentre sur des biens en bon état, récents ou rénoves.
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en dehors de Villefranche : | 965€/m? en | ére couronne en 2014. La forte hausse constatée
en 2nde couronne est a nuancer du fait du peu de transactions étudiées.

o

I Prix aum2 Y| <901 € cmmm—— — > 4483 €

Terers

'.l e

Source : estimations de prix meilleursagents.com, aoit 2018

L’offre recensée en juin 2016 sur le territoire de la CAVBS a la revente en collectif reste
développée avec une centaine d’offres, qui sont concentrées sur Villefranche-sur-Saéne et
les communes périphériques (Arnas, Gleizé, Jassans-Riottier et Limas). Le marché des
appartements a la revente se structure a partir de 100 000 € pour un T2 et 140 000 € pour
un T3.
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Synthése des offres recensées
Récent, rénové ou bon état

Commune

Typologie Surface i Volume

COLLECTIF

T1 19-37 m? asgske | =
T2 43-49 m? 100-135 K€
Villefranche-sur-Sadne T3 59-64 m? 150-170 K€
T4 76-81 m? 180-200 K€
T5 110-135 m? 220-280 K€ +/-
T1 -
Périphérie immédiate T2 43-57 m* 100-120 K€ +/ -
Arnas [ Gleizé / Jassans- T3 66-73 m* +/-140 K€
Riottier / Limas T4 86-100 m* 150-170 K€
T5 -

Source : Piges Internet, entretiens a dire d’expert, Adéquation

Le marché de la revente en individuel

Sur le marché de la revente en individuel, on enregistre 328 transactions sur la CAVBS en
2014 (source : Perval). Ce volume est en baisse par rapport a celui observé en 2013 (- 17
transactions).

Cette baisse est essentiellement due a une diminution du nombre de transactions sur la
seconde couronne, la premiére couronne et Villefranche-sur-Saéne voyant leurs volumes
se stabiliser. Aussi, les communes de premiére couronne prennent de I'importance en
concentrant 57% des ventes de la CAVBS en 2014 (171 transactions), contre 53% en 2013.
Malgré un parc individuel développé, la seconde couronne ne représente que 23% des
transactions dans I'existant sur la CAVBS au regard du volume moins important.
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Evolution du nombre de transactions de maisons existantes

200 178 181

120
160
140
120

172

52888

Villefranche-sur-Sadne lére couronne 2 nd couronne

E2011 ®2012 ©2013 O2014

Source : "Notaires de France - PERVAL"

Evolution du prix de vente moyen
des maisons existantes

211 146 €
Villefranche-sur- 202 660 €
Sadne 188 614 €
223 174€

246 272 €
236 345 €
238166 €
238 383 €

lére couronne

242 950 €

228746 €
2 nd couronne
216910 €

223340 €

‘ 02011 @2012 W2013 m2014

Source : “Notaires de France - PERVAL”

Sur la CAVBS en 2014, pres de 63% des maisons vendues sont des 5 piéces et plus. Les
maisons de plus petite taille (4 pieces et moins), caractéristiques d’un tissu urbain plus dense,
sont davantage représentées a Villefranche-sur-Sadne.

PLUi de Villefranche Beaujolais Saéne— Diagnostic socioéconomique — Septembre 2018

Les données Perval montrent des prix moyens de vente qui restent relativement stables en
dehors de Villefranche entre 201 | et 2014, tandis qu’ils sont en hausse en 2014 sur la ville
centre, avec une enveloppe moyenne d’environ 223 000€. Ainsi, alors qu’on observait de
forts écarts entre les trois secteurs en 2013, les niveaux de prix moyens tendent a
s’équilibrer en 2014.

L'offre recensée en juin 2016 sur la CAVBS a la revente en individuel reste moyennement
développée avec une soixantaine d’offres et se concentre au cceur de I'agglomération, a
Villefranche-sur-Saéne et sur les communes périphériques. En termes de produits et prix
pratiqués, on distingue cependant trois sous-secteurs :
- Villefranche-sur-Sadne ou les maisons 4 piéces de 85 m? sont valorisées autour de
230 000 €. Les surfaces proposées y sont généralement plus restreintes et on
retrouve une offre en produits 3 piéces de type maison de ville disposant de 100
a 300 m? de terrain.
- les communes de Gleizé et Jassans-Riottier, ot le marché se structure a partir de
200 000€ pour des maisons 4 pieces de 90 m?%.
- les communes de Blacé, Liergues et Limas avec des valorisations supérieures et
une offre qui se structure a partir de 280 000 € pour une maison 4 piéces de
100m2

Synthése des offres recensées
Récent, rénové ou bon état

Commune Typologie Surface Prix Volume
INDIVIDUEL
65-77 m?

3P 160-180 K€

Villefranche-sur-Saéne 4p 85100 m? +/-230K€
5P 100-145 m? 275-390K€

Gleizé / Jassans-Riottier 4P 90-110m* il
/ Saint-Georges-de- 5P 115-140 m? +/- 350 KE
Reneins SPet+ 160-200 m? 390-420K€

4P 96-120 m? 280-339K€

Blacé / Liergues / Limas 5P 125-150 m? 350-380 K€
S5Pet+ 160-200 m* 440-470K€

Source : Piges Internet, entretiens a dire d’expert, Adéquation
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Le marché de la promotion immobiliére

La proximité de I'agglomération lyonnaise engendre de nombreuses migrations alternantes :
une part importante de Caladois travaille au sein de 'agglomération lyonnaise.

Grace notamment a son pole d’emploi structuré et a sa bonne connexion avec
I'agglomération lyonnaise, la CAVBS attire régulierement de nouveaux habitants, provenant
notamment de I'agglomération lyonnaise. Ainsi, la CAVBS a gagné plus de 10 000 habitants
sur la période 1999-2012 (dont +/- 6 000 habitants sur la seule ville de Villefranche-sur-
Sadne), soit prés de 6 400 ménages supplémentaires sur I'agglomération.

Ces éléments expliquent que le marché immobilier de la CAVBS soit polarisé par celui de
Lyon, plus particulierement pour les communes du Sud de I'EPCI. Structuré par la commune
de Villefranche-sur-Saéne, il
présente toutefois des

Un marché centré sur

4 I'agglomération Caladoise

caractéristiques propres. La

capacité d’absorption du marché en ol quelques programmes

en promotion sont promus

promotion immobiliere sur la

QULEFRANCHE BEAUJOLAIS SAONE

CAVBS se situe actuellement entre

100 et 150 ventes par an qui restent Un'secteurfortement
. , polarisé par la
stables depuis 2008, et se découpant

métropole lyonnaise en
promotion immobiliére

comme tel :

- Laville de Villefranche-sur-
Saone : 70 a 90% des
ventes de la CAVBS sur les
derniéres années, soit 138 '\
ventes en 2014 et 91 en =

Un marché rural ou la
construction pour soi est
largement majoritaire

2015.
- En périphérie immédiate
de Villefranche-sur-Sadne : W Meopcle

@ Couronne métropolitaine
‘ O Penphene
O Pénurbain

Jassans-Riottier (12 vente 8 runsten

en 2014, 24 en 2015), et
Limas (2 ventes en 2013, | oo - S
en 2015); Lol

Profils de marché l
|
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- Deux communes périphériques : Saint-Etienne-des-Oullieres (3 ventes en 2014, 2
en 2015), ainsi que Blacé (4 ventes en 2013 et 0 en 2014).

Le coeur métropolitain est un espace d'exclusion ou le mode de production dominant du
logement neuf est la promotion immobiliére, dans des gammes de prix élevées qui obérent la
concrétisation de potentiels quantitatifs élevés.

La couronne métropolitaine accepte des volumes élevés en logement social et promotion
immobiliére dans des gammes de prix immédiatement inférieures.

La ville-centre concentre une part majoritaire des logements promus dans I'agglomération, dans
les gammes de prix les plus élevés.

Les marchés périphériques offrent une activité en promotion immobiliére, a des valeurs en
partie comparables ou légérement inférieures a la ville-centre, dans les communes résidentielles du
péle urbain.

Les marchés périurbains, en couronne des deux premiers marchés, suscitent une activité
moins importante.

Les péles de vie de I'espace urbain, périurbain ou trés exceptionnellement rural, bien connectés
par les grandes infrastructures routiéres ou ferroviaires. Des enjeux d'introduction de produits
groupés sous condition de mixité des formes urbaines.

Les marchés ruraux polarisés caractérisent les zones rurales polarisées a I'agglomération
centrale ; la construction pour soi y est active et de petits programmes y sont de temps en temps
promus.

Les marchés ruraux isolés, situés en zones rurales éloignées des agglomérations, offrent
rarement un potentiel significatif de construction. Ce sont des territoires de détente des poéles
urbains, ot le mode de production dominant du logement neuf est le pavillonnaire.

A P’échelle de la CAVBS, P'activité s’est développée sur des volumes variables,
alternant années creuses et périodes de forte alimentation, avec des capacités
d’absorption de 'ordre de 100 a 150 ventes annuelles.
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Un marché est dit « sain » lorsque les ventes suivent bien les mises en vente, et que loffre (les
logements disponibles a la vente) n’est pas trop importante au regard des volumes de ventes
observés. Un marché peut ainsi étre en situation de suroffre a 'image de 'année 2013, ou de sous-
offre, c’est-a-dire en pénurie comme en 2015.

Répartition des ventes annuelles entre occupants
et investisseurs en volumes et prix au m?
CA Villefranche Beaujolais Sadéne
Collectif + Individuel groupé

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

mmmm \/entes a occupants

Source : Observatoire Adéquation FIL 69

Ventes a investisseurs === Prix/m? des ventes

En 2009, ’alimentation nulle du marché aprés une année 2008 exceptionnelle
et le retrait progressif des investisseurs a permis, en 2011-2012, d’assainir le
marché locatif de Villefranche-sur-Saéne. Ainsi, depuis 2008, on constate un
repositionnement du marché aupres des propriétaires occupants.

L’activité immobilieére reprend a partir de 2010, avec le dispositif Scellier, jusqu’a
atteindre 250 mises en vente en 2013 alors que les ventes stagnent autour de 100 ventes
annuelles. Cette forte alimentation et la stagnation des ventes générent ainsi une situation
de suroffre jusqu’en 2013, avec 29 mois de ventes théoriques pour écouler I'offre disponible
sur la base des rythmes de ventes observés en 2013 (12-14 mois pour un marché
sain/équilibré).

En 2014, P’effet conjugué d’une faible alimentation et d’'une augmentation des
ventes permet d’assainir une partie du marché. Une tendance qui se poursuit en
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2015 avec une alimentation nulle du marché, soit 8 mois d’écoulement théorique a la fin du
premier trimestre 2016. Le marché de la promotion est donc actuellement en situation de
sous-offre avec encore aucun logement mis en commercialisation sur le premier trimestre
2016 et qui pourrait entrainer une augmentation des prix du fait de la rareté de I'offre.

Le prix moyen des ventes a I’échelle de la CAVBS est de I'ordre de 3.000€/m?
hors stationnement. Il est stable depuis 2011-2012. Précédemment, le marché a
enregistré une montée des prix avec le développement, a partir de 201 |, des gammes
supérieures a 3.300 €/m? hors parking sur Villefranche-sur-Saéne, jusque-la trés peu
développées sur le secteur. Alors qu’elles représentaient moins de 6% des ventes annuelles
entre 2008 et 2010, les ventes supérieures a 3.300 €/m? représentent entre 18 et 28% des
ventes depuis 201 |. Parallélement, alors que les ventes inférieures a 2.700 €/m? avaient
fortement diminué entre 2009 et 201 | entrainant une hausse des prix, elles augmentent
depuis 201 | passant de 27 a 49% en 2015 portées par des programmes en périphérie de
Villefranche-sur-Saéne. Néanmoins, le prix moyen des ventes ne baisse pas car le marché

se développe sur les gammes de prix extrémes, au-dessus de 3.300 €/m? et en-dessous de
2.700 €/m2.

Evolution annuelle des volumes en promotion immobiliére
CA Villefranche Beaujolais Saéne
Collectif + Individuel groupé

T vl T T T T T
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Source : Observatoire Adéquation FIL 69

—=0==Mises en vente Ventes nettes ==0==Offre commerciale
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Ventilation des ventes par gammes de prix en volume
CA Villefranche Beaujolais Sadne
Collectif+ Individuel groupé
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Le marché est alimenté quasi exclusivement par des opérations en collectif. L’'individuel
groupé ne représente qu’entre 5 et 20% des mises en vente. En 2009, 2013 et 2015 aucun
programme en individuel groupé n’a été mis en vente.

Depuis le regroupement de plusieurs intercommunalités et communes isolées, Villefranche-
sur-Sadne regroupe en moyenne entre 65 et 85% de l'activité en promotion immobiliere
de la CAVBS. En effet, d’'autres communes enregistrent une production notable de
logements, a 'image de Jassans-Riottier (34 logements produits par an entre 201 | et 2014).
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Villefranche s/ Saéne de la politique de la ville

A Téchelle de la CAVBS, 12 programmes en collectif sont actuellement en cours de
commercialisation ou ont terminé leur commercialisation durant le dernier trimestre 2015.
Neuf d’entre eux se trouvent sur la ville-centre de Villefranche-sur-Sadne.

Il s’agit essentiellement de programmes anciens en fin de commercialisation; seul un
programme de 4 logements PSLA a été mis en commercialisation en 2015.

lIs sont valorisés entre 2.100 et 3.900 €/m? hors stationnement en TVA pleine (20%) mais
des disparités s’observent selon les secteurs. Au centre-ville de Villefranche-sur-Saéne, les
valeurs pratiquées se positionnent sur les gammes de prix supérieures (jusqu’a 3.900 €/m?)
alors que sur les communes périphériques ou a proximité de quartiers prioritaires au titre

de la politique de la ville, les valeurs observées se positionnent sur les gammes de prix
inférieures (2.100 a 3.000 €/m?).

Un programme en individuel groupé se commercialise péniblement a Gleizé car il se
retrouve en concurrence avec le lot a batir. Positionné sur un volume restreint (16
logements), il est proposé a 2.560 €/m? en TVA pleine, soit des prix unitaires compris entre
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260 et 290 K€ et des surfaces de jardins comprises entre 250 a 500 m?. Or, il faut compter
sur des communes comparables entre 225 et 260K€ pour une maison de 100 m? avec des
terrains compris 300 et 500 m?, soit des prix nettement en dessous.

Le marché du lot a batir

Un marché de la construction pour soi est relativement développé sur la CAVBS avec une
cinquantaine d’offres recensées, mais concentré sur les communes de l'est de
l'agglomération, notamment a proximité de Villefranche-sur-Saéne. De nombreux produits
proposés en lotissement, dont quelques-uns sur la ville-centre. Néanmoins, des diversités
observées en termes de superficies et de prix unitaires.

- A Villefranche-sur-Saéne, des terrains aux superficies restreintes (< 400 m2)
proposés a partir de 100 000€ en lotissement pour un budget terrain + maison de
230 000 a 285 000€.

- En proche périphérie, sur les communes de Jassans-Riottier, Limas, Arnas et Saint-
Julien, bénéficiant de la proximité de la ville-centre ou d’une bonne notoriété
résidentielle, des valorisations moyennes, en lotissement comme en diffus,
légerement inférieures a celles de Villefranche-sur-Sadne. Sur les petites superficies
en lotissement en revanche, des valeurs moyennes comparables a la ville-centre.
Sur ce territoire, un budget terrain + maison structuré a partir de 215 000 € et
jusqu’a 260 000 €, voire jusqu’a 295 000 € pour des terrains spacieux (> 900 m?).

- Sur la communes de Denicé, plus éloignée mais de notoriété résidentielle élevée,
des enveloppes de prix moyen légérement supérieures a la proche périphérie en
lotissement, mais inférieures en diffus. Un budget terrain de 700 m? + maison
autour de 270 000 € en lotissement et de 220 000 € en diffus.

- Sur la commune de Saint-Etienne des Oulliéres, des valeurs moyennes homogénes
en lotissement et en diffus, ou le budget terrain de 700 m? + maison est de +/- 250
000 €.
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Synthése de 'offre en lots a bétir recensée sur la CAVBS

EN LOTISSEMENT EN DIFFUS

Surfaces Surfaces
Communes moyennes des
terrains

Prixunitaire  Prixmoyen  PU terrain+ Prix unitaire  Prixmoyen  PU tcrrain+

moyenduterrain  parm®  maison (100m?)

moyennes des

moyenduterrain  parm’®  maison (100m?) terrains

Villefranche sur Sadne 200- 400 m* 100- IS5K€ | 40-50€ | 230-285K€
- 2 R - -
o _ 150- 300m 80- 95 K€ 30-50€ | 210-225K€ 400- 550 m? 85. 135Ke 215 265KE
Jassans Riotticr / Limas /
300- 500m* 95- [30KE 225-260K€ 15-25€
Arnas [ Saint Julien 15-25€ "
£00- 500m? 110- 130KE 240 260KE 900- 1100m 155- 165KE 285- 295K€
300- 600m* 85- | 15KE 215-245K€ 580- 780m? 90- 95 K€ 220- 225K€
Denicé | Liergues 20-25€ 10-I5€
700- 900 m* 140- |60KE 270- 290k€ 1050- 1550 m* 100- 140KE 230- 270K€
450- 700 m” 90- | I5KE 220- 245 K€ 200- 450m? 35-80KE 165- 210KE
Saint Etienne des Oulligres 18-20KE 15-20€
720- 760m* 135- IS0K€ 265- 280K€ 500- 750 m?* 110- 125K€ 240- 255K€
Hypothése de travail : maison de 100 m* (colt de construction de 1.200 €/m?) + | 0KE€ de frais d'aménagement du terrain Source : collectes Adéquation

L’adéquation de ’offre avec la demande

Seuls les ménages les plus aisés de la classe moyenne, qui constitue le coeur de la demande
en promotion immobiliére, ont acceés au marché de l'accession dans le neuf (promotion
libre et construction pour soi).

En effet, le marché de la promotion en collectif, avec un prix moyen a 3.050 €/m? hors
stationnement, dessert aujourd’hui les ménages du 6éme décile avec Villefranche-sur-Saéne
qui concentre 70 a 90% de I'offre sur des sites attractifs. En individuel, seuls les ménages les
plus aisés du 7éme décile sont desservis.

Le marché de I'individuel groupé est aujourd’hui tres peu développé avec des prix unitaires
généralement supérieurs a 240K€ et donc en concurrence directe avec le marché de la
construction pour soi qui se développe a partir de 230K€.

Les ménages de la classe modeste (|l er a 3éme décile) restent aujourd’hui exclus du marché
de l'accession a la propriété en raison de leurs faibles revenus. lIs se tournent principalement

vers le logement social et plus marginalement vers le locatif libre pour des personnes seules.

Les ménages du 4éme et 5éme décile sont quant a eux exclus du marché du neuf en
promotion ou en construction pour soi, ou encore du marché de la revente en individuel.
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Néanmoins, les ménages entre le 4éme et le 5éme décile, qui ont des capacités budgétaires
comprises entre 130 000 et 187 000 €, peuvent prétendre a accéder a un logement neuf.
Or, ils n'ont accés qu’a des logements anciens, en collectif, ou ils n’ont pas toujours la
possibilité de réaliser les travaux de rénovation nécessaires. Ces situations peuvent créer

entre autres des phénomeénes de précarité énergétique.

Fourchette de

CA Villefranche Beaujolais Sadne

revenus®

ler décile <900 €

Ménages modestes 2e décile 900 € 1300 €

3edacile | 1300€ 1600€

I Zedecie | T600€  1900€

Ménages | Médane | 1900€  2300€

intermédiaires | ée décile 2300€ 2700€

L 7e décile 2700€ 3100€

8e décile 3100€ 3800 €

Ménages aisés 90 dacile | 3800€  4900€
10e décile > 4900 €

Location
Loyer
maximum
210€
3loe
400 €
Tase
560
660 €

> 1220€

Mens.alite
maximum
280€
410€
520€

630€
740€
880€

> 1610€

* Revenu fiscal net mensuel - revenu déclaré par ke cortribuable sur ladédaration des revenus , avant tout abattement.
**].es budgets d'acquisition sont calculés avec un taux dintérétde 2.56% assurance comprise (25/201 6. sur 2.5 ans, avec un taux d'endettement de 33% etun

apporede 10%

Accession

Budget Budget
plancher™  plafond™
<73000€
73000€  106000€
106 000 € 130 000€
130000€  155000€ |
155000€  187000€
187000€  220000€
2200006 252000€
252000€  309000€
305000€  3%9000€
> 399000 €

Desserte des ménages par I’offre
aujourd’hui proposée (PKG inclus

Neuf collectif libre
T3 d partir de 200 K€
Neufindividuel libre
4P d partir de 240 K€

Marché de la revente collectif
3P d partir de 140 K€

Marché de la revente individuel
4P d partir de 220 K€

Marché de la construction pour
4/5P a partir de 230 K€

Objectif : Ceeur de cible de |
promotion immobiliere

L’analyse de la demande est ici croisée avec I'analyse de loffre proposée actuellement sur le
territoire. Pour chaque tranche de ménages, nous avons identifié I'offre immobiliére qui lui est
adaptée dans le cadre de 'offre immobiliére aujourd’hui présente sur le marché, permettant ainsi
d’en tester son adaptation au regard des capacités financiéres de la clientéle potentielle. Si certaines
tranches de ménages sont peu ou insuffisamment desservies, nous proposons par la suite une offre
immobiliére adaptée a leurs profils, méme si elle est aujourd’hui inexistante sur le territoire.

Le développement d’une offre complémentaire adaptée aux budgets des

ménages en accession

Nous estimons que prés de 50% de la demande en neuf n’est pas desservie aujourd’hui par
le marché du neuf. Cette demande se reporte sur le marché de la revente en collectif,
souvent peu réhabilité par les ménages, ou sur des territoires éloignés plus abordables en

construction pour soi.

En répondant a la demande des ménages issus des 4émes et 5émes déciles, nous

fluidifierions le parcours résidentiel des ménages en proposant une échelle résidentielle

compléte a la population existante ou a des ménages extérieurs.
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Offre existante Accession
Offre faible / inexistante Ancien Neuf
5% « 1°"décile de revenus
« 28me décile de revenus B Marginalement
- 3*me décile de revenus accession sociale
e —
3
g
o \ .
s 50% - 4%™ décile de revenus ERREE Accession sociale/
° « 5¢me décile de revenus EIEDEaE Accession
© revente en collectif
g abordable
s .
°
[ )
S 40% = B°me décile de revenus Promotion
3 - 7°me décile de revenus Marché de la . e
s . immobiliére aux
»® revente en collectif N =
S prix du marché
< .
5% » 8™ décile de revenus
O . gtme décile de revenus Marché de la Minoritairement
- 10%me décile de revenus revente en sur des logements
individuel d’exceptions
Recommandations des gammes de prix a développer par produit au
regard des capacités budgétaires des ménages *
PR GIEPAGLESEE 2700 -3.000 €m?  3.000 - 3.300 €/m?
X X X X
Accession Accession Accession Accession
sociale abordable Libre Libre
X X X
Accession Accession Accession
sociale abordable Libre
* Hors logements atypiques et sites d'exception, ou au contraire peu qualitatif (nuisances soneres, etc.)

Afin de pouvoir répondre cette demande, le marché doit étre en mesure de proposer une
offre en accession abordable et sociale.

Le marché de I'accession « abordable » est aujourd’hui trés peu développé aussi bien sur
Villefranche-sur-Saéne qu’en périphérie. |l permet pourtant de desservir les ménages du
5éme décile qui ont un budget compris entre |55 et I87K€E.
- Correspondant a la gamme de prix 2.400 — 2.700 €/m? (hors stationnement) sur
Villefranche-sur-Sadne, seuls deux programmes sur 9 proposent actuellement un
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prix moyen d’opération autour de 2.600 €/m? (avec des T3 entre 140 et 180 K€).
Ce sont les programmes qui connaissent les meilleurs taux d’écoulement sur
Villefranche-sur-Saéne (plus de 4%) avec plus d’une vente/mois a la fin de la
commercialisation.

- En périphérie, I'accession abordable correspond a la gamme de prix 2.100 — 2.400
€/m? (hors stationnement). Elle est aujourd’hui travaillée par aucune opération. A
Jassans-Riottier, une opération est en cours de commercialisation en libre mais elle
est positionné a 2.700 €/m? et s’écoule difficilement.

Le marché de 'accession sociale est également trés peu représenté, avec seulement deux
programmes en cours de commercialisation, alors qu’il permet de desservir les ménages du
4éme décile.

A Villefranche-sur-Sadne, le marché de 'accession sociale doit se positionner entre 2.100
et 2.400 €/m? pour le 4éme décile. En périphérie, le marché doit descendre d’un cran pour
proposer des prix moyens d’opération en-dega de 2.100 €/m? au regard de la situation du
marché.

Méme si les deux opérations qui se développent en accession sociale sont sur le haut des
gammes de prix recommandées, elles restent bien positionnées en termes de prix et
permettent de toucher pleinement les ménages du 4éme décile.

Les difficultés rencontrées par certains opérateurs sont davantage une question d’ingénierie
que de prix. Les deux opérations en cours de commercialisation en accession sociale se
développent en PSLA, ce qui permet de bénéficier de la TVA Réduite. Elle demande
néanmoins une ingénierie plus poussée. Cette ingénierie n’est parfois pas ou peu présente
chez certains bailleurs sociaux (dispositif lourd avec une phase locative et une phase
acquisitive, nécessite des commercialisateurs en interne ou externe pour vendre les
logements, compétences en communication et marketing, etc.).
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2.5 Les dynamiques et enjeux liés a la rénovation

Les dynamiques de réhabilitations ont été modérées et irréguliéres sur les dix
derniéres années. Les données Sitadel montrent que le rythme a été plus soutenu entre
2007 et 2013 avant de s’effondrer depuis 2014. A noter que ce méme ralentissement est
observable pour la construction neuve a partir de 2015.

Nombre de constructions sur batiments existants,

données Sit@del
70
60
50
53 51
40 46 45 45
30
20
B

m
0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

On retrouve malgré tout sur le territoire, et notamment a I’'intérieur des cceurs
villageois, de nombreuses batisses d’intérét des centres bourgs en bonne partie
habitées, et nombre d’entre-elles ont été réhabilitées voire transformées
architecturalement et fonctionnellement (changement de destination...).

Lacenas

s

Une action nécessaire en direction de la rénovation thermique des logements
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Le parc de logements de la CAVBS est potentiellement énergivore : plus de la moitié des
logements ont été construits avant les premiéres réglementations thermiques de 1974 et
prés d’un quart date d’avant 1915 (Filocom, 2013).

Si le parc de Villefranche concentre un volume important de logements anciens (27% de
logements datant d’avant 1949) le parc de la ville centre s’est surtout fortement développé
entre 1949 et 1974 (prés de 5000 logements). Ainsi dans le parc de Villefranche, 3
résidences principales sur 5 datent d’avant les léres réglementations thermiques. Les
communes de 2nde couronne ont quant a elle la proportion la plus élevée de logements
anciens (50% de résidences principales construits avant 1949). Si une partie de ce parc a pu
bénéficier de travaux d’amélioration thermique (difficilement quantifiable), le potentiel de
rénovation est important. Les communes de la | ére couronne se distinguent quant a elles
par un parc plus récent puisque 58% des résidences principales datent d’apres 1974.

Part des résidences principales construites avant 1974

Part avant 1974

5% 1%
60N ) 65%
SO% ) 0%
29% ) S0%

Departement de [ Am (01)

Soume FROCOM JO13
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Bien que I'information ne soit pas disponible pour I'ensemble du parc de logements, les
données RPLS permettent de connaitre les étiquettes énergétiques d’une partie du parc
locatif social. 47% des logements locatifs sociaux de la CAVBS sont renseignés, parmi
lesquels 35% sont classés en étiquette A, B ou C, 31% en étiquette D, 27% en étiquette E
et 6% en étiquette F.

La précarité énergétique

Parmi les 5700 ménages en dessous du seuil de pauvreté on en compte un peu moins de la
moitié, logés dans le parc privé en tant que locataire ou propriétaire (2600 ménages). Il est
donc tres probable de recenser un nombre non négligeable de situations de précarité
énergétique.

Alors que sur communes urbaines (Villefranche, Jassans-Riottier, Arnas et Gleizé), prés des
2 tiers des ménages se chauffent au gaz, 82% utilisent I'électricité ou une énergie fossile sur
les autres communes. Entre autres parce qu’ils correspondent le plus souvent a des
logements construits avant 1975, les logements chauffés a I'électricité ou avec une énergie
« autre » (bois, charbon...) sont parmi les plus énergivores et sont donc potentiellement
facteur de précarité énergétique. Quant aux logements chauffés au fioul, bien qu’ils ne soient
globalement pas les plus énergivores, les ménages qui y vivent sont ceux qui consacrent la
plus forte part de leur budget a I’énergie de chauffage, en raison du prix du combustible. De
plus, le prix du fioul n’étant pas réglementé, les ménages encourent plus de risques de subir
des hausses importantes du co(it de la fourniture énergétique.

Ainsi le territoire, et notamment les communes plus rurales, se trouve confronté au défi de

'adaptation énergétique. Le colt de I'énergie est en effet plus élevé pour les maisons
individuelles non desservies par le réseau collectif de gaz.
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Part des résidences principales chauffées au fioul en 2010 /

s

Sowrce INSEE 2000 e

Un focus sur la précarité énergétique réalisé dans le cadre de I'observatoire de I'habitat en
2013, s’attachait a créer un indice de vulnérabilité face a ce risque, sur la base de 3
indicateurs INSEE 2010. Les résultats montrent des indices de risque nettement plus élevés
dans les communes rurales que sur la ville centre et les communes a proximité directe de
Villefranche, bien qu’en termes de volume, I'essentiel des ménages pouvant se trouver en
précarité énergétique est domicilié a Villefranche.

Les acteurs constatent une hausse des ménages du parc privé touchés par la précarité énergétique.
Par dilleurs, le nombre d’aides percues pour impayés d’énergie a fortement augmenté sur la
derniére décennie.
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Le PIG 2

Des actions pour I'amélioration des conditions d’habitat ont déja été mises en place sur une
partie du territoire puisque les 4 communes de I'ex CAVIL ont connu 2 Programmes
d’Intérét Général (PIG) successifs, entre 2007 et 2016. Ces deux dispositifs, animés par
Soliha, ont permis aux habitants des communes de I'ex CAVIL de bénéficier d’aides pour
améliorer leur logement.

Dans la continuité du premier, le PIG 2 a été lancé en avril 2013 avec pour objectif la
rénovation de 90 logements, pour plus de 2 millions d’euros de subventions dont 561 000€
budgétisés par I'agglomération. Il concernait les logements énergivores ou indignes et les
logements dégradés. Le programme ayant pris fin en avril 2016, un bilan a été réalisé.

L’évaluation de 100 logements a abouti a la constitution de 53 dossiers, dont 28 pour des
ménages propriétaires occupants et 22 pour des propriétaires bailleurs, représentant 42
logements.

Le bilan provisoire montre ainsi des résultats atteints en ce qui concerne les logements
locatifs (42 logements). La subvention moyenne accordée par 'ANAH, I'Etat (Habiter
Mieux) et la CAVBS s’éléve a 41 700€ (pour un investissement moyen de 87 800€).

Les objectifs de lutte contre la précarité énergétique concernant les propriétaires occupants
n’ont quant a eux pas été atteints (30 logements de propriétaires occupants trés modestes,
dont | situation d’habitat indigne). La subvention moyenne accordée par ’ANAH, I'Etat
(Habiter Mieux), le Département (PIG Départemental) et la CAVBS s’éléeve a | | 900€, pour
un investissement moyen de 14 800€19. Au regard d’un taux de subventions qui demeure
particulierement élevé, la non-atteinte des objectifs pose deux questions majeures : la
communication autour du dispositif est-elle suffisante ? Comment permettre aux ménages
les plus modestes qui ne seraient pas en capacité de financer le reste a charge, de procéder
aux travaux nécessaires ?

Le gain énergétique moyen apres travaux est estimé a 38% pour les propriétaires occupants
et a 69% pour le secteur locatif.
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PIG 2 : les résultats a avril 2016

90
M Objectif
I Résultat

Propriétaires Logements locatifs Total
occupants

PLUi de Villefranche Beaujolais Saéne— Diagnostic socioéconomique — Septembre 2018

Le PIG départemental

Le PIG portait sur la période 2013-2015, sur I'ensemble du département du Rhéne. Le
public et les thématiques retenues dans le cadre de ce PIG départemental étaient plus larges
que le PIG intercommunal puisque le PIG concernait également les logements inadaptés au
handicap et au vieillissement et visait aussi les propriétaires occupants modestes.

Sur les communes d’Arnas, Gleizé, Limas et Villefranche-sur-Sadne, le PIG départemental a
permis d’abonder les aides aux travaux a destination des propriétaires occupants tres
modestes mises en place dans le cadre du PIG intercommunal. Les 28 propriétaires
occupants trés modestes relevant de la précarité énergétique dans le cadre du PIG
intercommunal ont ainsi pu bénéficier d’une subvention complémentaire de 500 euros de
la part du Département.

Sur les communes de la CAVBS non couvertes par le PIG 2 (intercommunal), 'ingénierie
pour le montage des dossiers a été assurée dans le cadre du PIG départemental. Au total
25 propriétaires occupants sur 10 communes non couvertes par le PIG 2 ont pu bénéficier
des aides de I’Anah et du Département dont :

- 10 propriétaires occupants modestes et |5 propriétaires occupants trés modestes

- 18 dossiers relevant de la précarité énergétique et 7 dossiers relevant de
l'autonomie.

2.6 Les publics aux besoins spécifiques
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Tout comme au niveau national, la CAVBS est confrontée au vieillissement de sa population
qui renvoie a des enjeux, des besoins et des réponses variés. A I'échelle communautaire, on
compte environ 5 800 personnes agées de 75 ans et plus, soit 7,9% de la population, un
taux inférieur a celui observé sur le SCoT (8,7%), ou encore sur la CA de Vienne (8,5%).
Cependant, le nombre de personnes agées de 75 ans et plus croit au rythme annuel de
1,8%, soit plus rapidement que I'ensemble de population. Cette évolution, faible a
Villefranche, est particulierement élevée sur les communes périphériques et notamment sur
les communes urbaines (Jassans-Riottier, Limas)

Evolution annuelle de la population de 75 ans et plus de 2007 & 2012
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L’agglomération dispose a ce jour de plus de 800 places en établissements pour personnes
agées. Il s’agit en grande majorité d’établissements médicalisés comme les maisons de
retraites (EHPAD) et les Unités de Soin de Longue Durée. Le territoire dispose aussi d’'une
offre en structures non médicalisées pour personnes peu dépendantes, intermédiaires entre
le domicile et I'établissement médicalisé, comme les logements foyers. On trouve également
sur la CAVBS des places en hébergement temporaire, qui répondent a des besoins
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provisoires de personnes agées peu dépendantes (personne en sortie de convalescence,
personne dont le logement est en travaux...) mais peut aussi profiter aux aidants, en charge
de personnes plus ou moins dépendantes, afin de leur permettre de s’absenter
temporairement.

Logements et places d'hébergements pour personnes agées

Dopmicile collectif et| Hébergement | Maisons de | Unité de Soins TOTAL
logements foyers temporaire retraite  |de Longue Durée
Res. Georges Mérard 14
Res. Athéna 11
Res. Dubure 80
Villefranche Res. Ma Calade 79 383
Res. Joseph Forest 10 70
Rés. Montaigu 54
Res. Pierre de Beaujeu 25 40
TOTAL Ville centre 184 10 149 40 383
Gleizé Res. Le Cep 78 160
Le Chateau du Loup 82
e e Res. Les Marronniers 48 132
La rose des vents 4 80
Blacé Res. Courajod 65 65
Montmelas-st-Sorlin _|Res. La Clairiére 64 64
TOTAL communes périphériques 78 52 291 0 421
TOTAL CAVBS 262 62 [ a0 | 40 [ 804 |

Hors Saint-Georges-de-Reneins Source : Annuaire des EPA du Rhéne et de I'Ain (sites internet des Conseil Départementaux)

De par cette offre, le taux d’équipement sur la CAVBS est de 138 places d’hébergement
pour 1000 personnes de plus de 75 ans, ce qui la situe a un niveau supérieur au taux global
sur le département (128 places pour 1000 selon I'INSEE).

Cependant, I'évolution annuelle des 60 ans et plus est particulierement importante
(+2,8%/an), laissant présager que la croissance des 75 ans et plus au sein de la CAVBS se
poursuivra, voir s’accentuera. A I'échelle du Rhone, il est dailleurs attendu une
augmentation de 30% des 64 - 74 ans et de prés de 40% des 75 ans et plus a I'horizon 2020
(source : CDé69).

En réponse a ce fort besoin d’anticipation, le département du Rhéne a mis en place en 2013
la charte « Rhéne +, Vivre chez soi », destinée a favoriser la production de logements
adaptés pour les personnes dépendantes ou en perte d’autonomie. Du fait du nombre limité
de places en structures spécifiques, mais aussi du souhait de nombreuses personnes agées
de rester a leur domicile le plus longtemps possible, la charte « Rhéne + Vivre chez soi » a
pour objectif de produire des logements adaptés pour assurer linstallation pérenne de
personnes agées et/ou handicapées a leur domicile. Cette démarche concerne le parc neuf
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mais aussi le parc existant, au travers de la réhabilitation. Par cette charte, les producteurs
de logements s’engagent a respecter un cahier des charges et a proposer 20 a 25% de
logements adaptés au sein des opérations. L’objectif est aussi de favoriser les liens
intergénérationnels et de combattre I'isolement de ces personnes. LOPAC du Rhéne a
notamment mené de nombreux projets de cet ordre et prévoit constamment des
logements labellisés dans ces nouveaux programmes.

Des élus communaux font état de personnes dgées demandeuses de logements en centre bourg,
pour se rapprocher des services et commerces. C’est pourquoi, plusieurs communes souhaiteraient
développer du logement adapté dans les bourgs, afin de proposer une offre en petites typologies
pour personnes dgées mais aussi, dans un esprit intergénérationnel, pour des jeunes décohabitants.
La question de la localisation de ces logements intermédiaires devra se poser en méme temps que
celle de la localisation des services et équipements spécialisés dans I'accompagnement social et
médical.

Enfin, concernant le parc existant, la CAVBS a mis en place en 2005 une convention avec
SOLIHA, pour le maintien a domicile des personnes agées et handicapées. Cette convention
porte sur le territoire de 'Ex-CAVIL et cible les propriétaires occupants modestes et les
locataires modestes du parc privé ou public. La CAVBS apporte une aide financiére de 579,5
euros par dossier traité, comprenant une part pour '’AMO et une part pour la permanence
d’accueil hebdomadaire. Entre 2013 et 2015, 16 dossiers en moyenne ont été traités
annuellement, dont la moitié pour des occupants du parc social.

Les 15-30 ans sur le territoire de la CAVBS représentent, en 2012, 19% de la population,
soit 13 900 jeunes.

Par contre, 5% des ménages sont agés de moins de 25 ans (INSEE 2010), soit un peu moins
de | 500 ménages, habitant Villefranche pour les trois quarts d’entre eux. Prés des deux
tiers de ces jeunes ménages (65%) sont locataires dans le parc privé tandis que 20% sont
locataires dans le parc HLM. Par ailleurs, les deux tiers des 15-25 ans habitent un logement
de taille moyenne (T2 ou T3) et 10% seulement sont dans un T1.

Les difficultés pouvant étre exprimées en matiére de logement sont notamment visibles au
travers de la demande locative sociale : le quart des demandeurs ont moins de 30 ans. lls
constituent preés du tiers des attributaires en logement social.
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Quelques élus évoquent par ailleurs des besoins pour les jeunes décohabitants souhaitant une
location sur la commune, mais qui ne trouvent pas toujours le produit recherché et se trouvent
contraints de quitter la commune.

En effet les petits et moyens logements (au maximum 3 piéces) sont peu nombreux en
dehors de Villefranche (22% des RP) et I'offre locative, qu’elle soit privée ou publique, reste
peu développée en dehors des deux communes les plus urbaines.

En 2010, la moitié des |5-30 ans occupe un emploi tandis que le statut d’étudiant ou stagiaire
concerne 28% de ces jeunes. 21% des 15-30 ans sont chémeurs ou inactifs sur la CAVBS et
ce taux s’éleve a 28% a Villefranche. Ainsi a Villefranche, les difficultés different du reste de
PEPCI avec une partie du public jeune présentant un profil moins stable sur le plan
professionnel. L'offre a destination des différents types de publics jeunes est cependant
davantage développée sur la ville centre.

Cette offre s’articule autour :

- Du parc social, qui propose une offre accessible mais pas toujours adaptée en termes
de typologie (I'offre se compose davantage de grands logements) ou encore en termes
de procédure avec des délais d’attente qui ne permettent pas toujours de répondre a
'immédiateté du besoin ;

- Du parc privé, qui propose une offre accessible mais avec des logements pas toujours
en bon état et des conditions d’emménagement (dépot de garantie, frais d’agence, etc.)
qui limitent pour des raisons financiére la mobilité alors méme que c’est une des
caractéristiques de ce public ;

- Une structure d’hébergement spécifique : la résidence sociale « I'Accueil ». Cette
résidence accueille en priorité des jeunes dgées de moins de 30 ans (environ 80% des
résidents), de tout horizon socio-économique (actifs, chémeurs, étudiants,
apprentis...). Moins restrictive qu’un FJT (Foyer de Jeune Travailleur), la résidence
accueille aussi un public complémentaire, plus 3gé, ce qui lui permet d’assurer un taux
de remplissage autour de 90%.

Le CLLA] de Lyon propose aussi une permanence a destination des jeunes extérieurs a
I’'agglomération lyonnaise (dont notamment les jeunes de I'agglomération caladoise) pour
les orienter et les conseiller dans leur recherche de logement autonome. Cependant, cette
ressource semble étre peu mobilisée par les jeunes de Villefranche, peut-étre en raison
d’une publicité insuffisante ou de la distance (les permanences ont lieu a Lyon).
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Les besoins des ménages en grande précarité sont a prendre en compte dans le PLH
d’autant plus que, aux dire des acteurs, ce public est toujours plus nombreux et évolue avec
le temps : jeunes, personnes seules, familles monoparentales, travailleurs pauvres,
personnes agées, etc. Les travailleurs sociaux rendent compte d’une hausse des ménages
en grand besoin, hausse liée au cumul de difficultés de différents types : rupture familiale,
faible niveau d’études et difficultés sociales, etc.

La paupérisation est particulierement marquée sur le centre urbain et notamment a
Villefranche en raison de la concentration des structures d’aide sociale et du logement social
mais également en raison de I'existence d’un parc locatif privé peu cher en centre-ville.
Moins visible sur les autres communes de 'EPCI, elle n’y est pas a négliger pour autant.
Pour rappel, 12% des ménages habitant en dehors de Villefranche sont sous le seuil de
pauvreté tandis que 24% des habitants de Villefranche sont sous le seuil de pauvreté.

Actuellement, plusieurs structures d’aide sont dédiées aux besoins spécifiques de ces
ménages en grande précarité :

ADOMA Villefranche CHRS La Calade - FNDSA Villefranche
Urgence La Halte ASEA Villefranche Feydel - Le Mas Villefranche
perenne La Calade - FNDSA Villefranche Hébergement FNDSA "Antenne Famille" Villefranche
Feydel Diffus d'insertion La Halte ASEA Diffus
ADOMA Villefranche Maison relais Les Bruyeres Gleizé
Urgence Association I'OASIS Gleizé Les Granges rouges ADOMA  |Villefranche
hivernale  |La Halte ASEA Villefranche Résidence sociale |L'accueil (FIT) Villefranche
La Calade - FNDSA Villefranche Association I'OASIS Gleizé

D’autres structures sont également actives en matiére d’accompagnement des personnes,
notamment au niveau du logement, des personnes en situation de précarité : le CCAS, la
MDR, la MVS, 'ADIL, etc.

La MVS de Lyon (Maison de la Veille Sociale) enregistre les demandes en structure
d’hébergement, qu’il s’agisse de CHRS, de résidence sociale, ’ALT ou d’associations
prestataires, pour les personnes dépourvues de logement et suite a un entretien avec un
travailleur social. On constate une hausse de la demande en 2014 puis un retour sur un
rythme habituel en 2015. Cette anomalie en 2014 peut s’expliquer par un volume important
de demandes de déboutés du droit d