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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL

L'an DEUX MIL VINGT-QUATRE le 17 OCTOBRE i 20 heures.
Le Conseil municipal légalement convoqué, s'est reuni 2 la salle
I'Intemporelle de Méry-sur-Oise, sous la présidence de Monsieur Pierre-
Edouard EON, Maire.

Etaient présents :

Messieurs et Mesdames : Pietre-Edouard EON (+1) Maire, Alexandre
DOHY ({+1), Rémi DU PELOUX, Laurence BARTHELEMI, Hubert
MARCHAIS, Catherine GAUTIER (+1), Betnard RIO (+1), Stanislas
BARTHELEMI, Jean-Marc PECQUEUX, Eric LEMAIRE (+1),
Audrey MERI, Dominique DE GOUSSENCOURT, Grégoty
CROZZ0OLO, Marie-France HOFFMANN (+1), Pascal FRANCK, Eric
LEROYER, Pairice RENARD, Elodie TEIXEIRA, Denis
DE GOUSSENCOURT, Jéréme DURIEUX, Maureen VAN
RENSBERGEN, Frédéric LEGIEMBLE, Stéphane IMBERT formant
la majorité des membres en exercice.

Absents représentés :
Marie-Claude CRESPIN représentée par Pierre-Edouvard EON

Audrey LYS représentée par Eric LEMAIRE
e Chantal AMICEL représentée par Matie-France HOFFMANN
DALLDE LONVOCATION | Frédérique BACQUET représentée par Alexandre DOHY

- Sandrine CROZAT reptésentée par Bernard RIO
Nathalie JOUNEAU représentée par Catherine GAUTIER

NOMBRIE DE CONSEILLEERS

FN EXERCICE : 2% | Dominique DE GOUSSENCOURT est désignée secrétaire de séance.
PRESENTS : 23
VOTANTS : 29

Le quorum etant atteint, U'assemblée peut valablement délibérer.

Objet : Projet de Progrtamme Local de PHabitat de la Communauté de communes de la
Vallée de ’Oise et des Trois Foréts (PLH 2024/2030) — avis de la commune

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu le Code de Ia Construction et de 'Habitation, et notamment les articles 1.302-1 et suivant, ainsi que
les articles R.302-1 et suivant,

Vu la délibération n°2017/10/05 du Conseil Communautaire du 6 octobre 2017 engageant la procédure
d’élaboration d’un Programme Local de I'Habitat,

Vu la délibération n°2024/06/04 du Conseil Communautaire du 28 juin 2024 arrétant le Programme
Local de PHabitat 2024/2030, pout transmission aux communes membres,

Vu le Contrat de Mixité Soclale 2023/2025 de Méry-sur-Oise signé le 31 juillet 2024,

Vu le courrier de la Communauté de Communes de la Vallée de I'Oise et des Trois Foréts (CCVO3F)
en date du 2 septembre 2024 notifiant le ler arrét du Programme Local de 'Habitat,

Vau le projet de Programme Local de PHabitat (PLH} 2024/2030 de la CCVO3F, ci-annexé,

Vu les projets majeurs de construction/réhabilitation de logements prévus sur la durée du PLH 4 faire
figurer sur la fiche communale de synthése de Méry-sur-Oise,

Considérant que le Programme Local de I'Habitat (PLH) est un document obligatoire pour les
communantes: de commutnes felle oue 1a Communaiite de Commimes de 1a Vallce de P lee of dae Trmic
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Foréts (CCVO3F), compétentes en matére d’habitat de plus de 30 000 habitants, comprenant au moins
une commune de plus de 10 000 habitants,

Considérant que le PLH constitue un document stratégique de programmation, qui inclut "ensemble de
la politique de I'habitat {développement de I'offte dans le parc public et privé, gestion du parc existant et
constructions nouvelles, prise en compte des populatons spécifiques), et qui définit les principes ainsi
que les objectifs de la politique locale de habitat, pour une durée de 6 ans,

Considérant que conformément au Code de la Constructon et de 'Habitation (CCH) qui définit son
objet, son contenu, ainsi que son élaboration, le PLH détermine les objectifs et les principes dune
politique visant a répondre aux besoins en logements et en hébergement, i favoriser le renouvellement
urbain et la mixité sociale et a2 améliorer la performance énergétique de ’habitat et "accessibilité du cadre
bati aux personnes handicapées en assurant entre les communes et entre les quartiers d'une méme
commune une répartition équilibrée et diversifiée de Poffre de logements,

Considérant que le projer de PLH 2024/2030, arrété par le Conseil Communautaire du 28 juin 2024,
constitue le premier PLH 2 I'échelle de la CCVO3F, et qu’a ce titre son élaboration a été voulue au plus
pres du territoire, élaboré en co-construction avec lensemble des acteurs de Phabitat,

Considérant que ce document atrété a été transmis aux communes de la CCVO3F le 2 septembre 2024,
celles-ci disposant a cette date d’un délai de 2 mois pour faire connaitre leur avis,

Considérant que, a Iissue de cette consultation, une nouvelle délibération de la CCVO3F sera prise au
vu de ces avis, et le projet de PLH arrété sera transmis au préfet qui le soumettra au Comité Régional de
I'Habitat et de I'Hébergement (CRHH),

Considérant que le projet de PLH 2024/2030 qui a été transmis aux communes de la CCVO3F
compotte,

- un diagnostic portant sur le fonctionnement du marché local du logement et sur les conditions
d’habitat,

- un document d’orientation comprenant Pénoncé des principes et objectifs du programme, ce
document fixant une politique de lhabitat & moyen terme, concréte et opérationnelle, a partir
d’objectifs quantitatifs et qualitatifs, dans Je cadre global de I'équilibre, de la diversification et de la
qualité de I'offre de logements,

- un programme d’action définissant les outils et moyens mis en ceuvre par la CCVO3F, les
communes et Pensemble des partenaires afin de répondre aux otientations stratégiques, étant
précisé que ces actions opérationnelles tiennent compte des spécificités du territoire et des moyens
financiers, dans un contexte législatif évoludf,

- des fiches communales de synthése établissant les chiffres clés, des objectifs ainsi que des
principaux projets identifiés, le tout constituant une feuille de route partagée entre la CCVO3F et
chaque commune,

Considérant que dans ce contexte, les enjeux du PLH 2024/20230 de la CCVO3F ont été retranscrits
sous forme de 5 orientations qui sont les suivantes,

- maintenir un rythme de production de logements respectmeux des équilibres et des ressources du
territoire, en intégrant particuliérement les nouvelles ditectives du Zéro Artificialisation Nette
(ZAN),

- diversifier Poffre de logements pour 'adapter aux besoins des ménages et aux évolutions sociétales,
en tenant compte de la loi Solidarité et au Renouvellement Utbain du 13 décembre 2000 (loi SRU)
ainsi que de la loi n°2013-61 du 18 janvier 2013, dite loi Duflot, avec I'obligation de disposer de
25 % minimum de logements sociaux pour les communes les plus tendues,

- optimiser le parc existant (privé et social), en améliorant notamment les performances énergétiques
des logements,

- déployer et adapter I'offre en logements et en hébergement pour les publics spécifiques (seniors,
personnes en grande précarité, jeunes, gens du voyage), en favorsant notamment I'adaptation et
Paccessibilité des logements,

- faire vivre la politique de 'habitat et positionner la CCVO3F, particuliérement 2 travers la mise en
place d’un observatoire de Phabitat, intégrant un volet fonciet, permettant de suivre les évolutions
du territoire,
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Considérant que, élaborés avec les pattenaires associés de droit (Ftat, communes membres,
représentants des organismes HLM), les objectifs sont déclinés par commune, avec 3 Méry-sur-Oise un
objectf de production de 347 logements sur 6 ans, soit 58 logements par an,

Considérant que cette production est par ailleurs ventilée par produits en tenant compte également a
Mery-sur-Oise du Contrat de Mixité Sociale (CMS) 2023-2025 signé durant Pété 2024, ce CMS
permettant d’aménager et de lisser un rythme de rattrapage du poutcentage de logement social 4 mesure
que la commune se rapproche du taux cible de 25 % qui lui est imposé, le taux de logements sociaux 4
Méry-sur-Oise étant a ce jour de 19,3 %,

Considérant que le PLH propose ainsi de consacrer 40 % de la programmmation nouvelle mérysienne,
soit 139 logements sur 6 ans, a I'offre en logement social, étant précisé que sans PLH, la ventilation des
logements locatifs sociaux neufs, communément désignés par le prét qui a contribué a leur financement,
sont ainsi encadtés,

- le taux de Prét Locatif Aidé d’Intégration (PLAI) de 30 % minimurm,

- le taux de Prét Locatif Social (PLS) de 30 % maximum,

- le delta constitue le taux de Prét Locatif 4 Usage Social (PLUS),

Considérant que, en vue de proposer une nouvelle offre au bénéfice de I'ensemble des parcours
résidentiels, 1l est prévu de divetsifier le financement de offre locative sociale, en scindant le taux de
Prét Locatif Social (PLS), actuellement imposé de 30 % maximum, en une part de PLS 2 hauteur de
15 % maximum, et en une part en accession sociale de 15 % maximum,

Considérant que le PLH prévoit d’orienter priotitairement cette accession sociale en Prét Social de
Location-Accession (PSLA) et en Bail Réel Solidaire (BRS),

Considérant que si le produit Prét Social de Location-Accession (PSLA) finance des logements sous une
forme tnnovante d’accession 4 la propriété dans le neuf ou Pancien, accessible sous condition de
ressources, avec une phase locative puis une phase d’accession i la propriété, permettant notamment de
bénéficier d’avantages fiscaux, la prise en considération des logements PSLA dans les quotas SRU est
temporaire,

Considérant que si le dispositif relatif aux Organismes de Foncier Solidaire (OFS) et au Bail Réel
Solidaire (BRS) 2 quant a lui pour objectif de mettre en place un parc de logements en accession sociale
a la propriété 4 des prix durablement abordables, basé sur un mécanisme de dissociation entre la
propriété foncicre et batie, contrairement aux logements locatifs sociaux comptabilisés au titre de
Varticle 55 de la loi SRU dés l'octroi de I'agrément, les logements en BRS sont comptabilisés 2 compter
de leur livraison,

Considérant que le PLH fera Pobjet d’un suivi régulier et de bilans annuels de réalisation qui pourront
conduire a faire évoluer ses objectifs et son programme d’actions,

Considérant que la Commune est invitée 4 émettre un avis sur le PLH arrété dans un délai de deux mois
a compter de la transmission du projet arrété par le conseil communautaire,

Apres avis de la Commission Urbanisme, Travaux et Environnement en date du 7 octobre 2024,
Ayant entendu Uexposé de son rapporteut,

Apres en avoir délibéré, le Conseil municipal, 4 la majorité :

e 26 voix POUR
Messieurs et Mesdames: Pierre-Edovard EON (+1) Maire, Alexandre DOHY (+1), Rémi DU
PELOUX, Laurence BARTHELEMI, Hubert MARCHALIS, Catherine GAUTIER (+1), Betnard RIO
(+1), Stanislas BARTHELEMI, Jean-Marc PECQUEUX, Eric LEMAIRE (+1), Audrey MERI,
Dominique DE GOUSSENCOURT, Grégory CROZZOLO, Marie-France HOFFMANN (+1), Pascal
FRANCK, Eric LEROYER, Pattice RENARD, Elodie TEIXEIRA, Denis DE GOUSSENCOURT et
Stéphane IMBERT

s 3 ABSTENTIONS
Madame et Messieuts : Jérdme DURIEUX, Maureen VAN RENSBERGEN et Frédéric LEGIEMBLE
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DECIDE d’émettre un avis favorable sur le Programme Local de I'Habitat (PLH) tel quarrété par la
Communauté de Communes de la Vallée de I'Oise et des Trois Foréts le 28 fuin 2024 et annexé  la
présente délibération, sous réserve que les remarques formulées ci-dessous soient prises en compte et
intégrées au projet de PLH.

FORMULE lcs réserves suivantes sur le projet de Programme Local de 'Habitat (PLH) arrété,

O associer une définition 2 [a sectotisation mise en avant dans la cartographie du diagnostic en 3 ensembles
correspondants aux villes centres, poles secondaires, et villages,

o decliner les objectifs quantitatifs du programme d’actions envisagé (actions 4,5,8) par typologie de
communes concernces (villes centres, poles secondaires, villages),

© meodifter Ia liste et la cartographie des projets majeurs de construction/réhabilitation de logements
figurant sur la fiche communale de synthése de Méry-sur-Oise, afin d’étre concordant avec les
projets fleches dans le Contrat de Mixité Sociale 2023-2025 signé le 31 juillet 2024, en intégrant le
tableau transmis en annexe,

0 mettre davantage I'accent, dans les orientations et le programme d’actions, sur la nécessaire
promotion d’une offre attractive en ceeur de ville visant Pamélioration ainsi que la remobilisation du
parc bati existant, en cohérence avec les enjeux de renouvellement urbain figurant dans le
diagnostic.

AUTORISE Monsieur le Maire, ou en cas d’absence ou d’empéchement son représentant délégué
habilité 4 cet effet, a signer tous documents relatifs i la présente affaire.

DIT que la présente délibération peut faire Pobjet d’un recours pour excés de pouvoir devant le
Tribunal Administratif de Cergy-Pontoise dans un délai de 2 mois i compter de sa publication et de sa
réception par le représentant de I'Etat.

La présente délibération peut faire I'objet dun recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal
Administratif de Cergy-Pontoise dans un délai de 2 mois 4 compter de sa publication et de sa réception
par le représentant de 'Etat.

Délibéré en séance les jour, mois et an susdits.
POUR EXTRAIT CERTIFIE CONFORME.

Méry-sur-Olse, le 17 octobre 2024

BHinique DE GOUSSENCOURT de-Edouard EON

onseillére municipale ice-Président du conseil départemental
du Val &’Oise
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A Madame et Messieurs les Maires
de la Communauté de Communes de la Vallée
de I'QOise et des Trois Foréts

L'lsle Adam, le 2 septembre 2024

Objet : Programme Local de I'Habitat

Madame le Maire,
Monsieur le Maire, ~ T ey chers Ca“.clu(‘_\.

Le conseil communautaire de la CCVO3F a validé 'arrét 1 du programme local de I'habitat {PLH) lors de
sa séance du 28 juin 2024.

Selon la procédure en vigueur, je vous en notifie par la présente son adoption et vous adresse en piéces
jointes le dossier complet comprenant le diagnostic, le document d’orientations et le plan d’actions.

Au vu de ces éléments, I'avis de votre commune est sollicité dans un délai de 2 mois a réception de ce
courrier et devra prendre la forme d’une délibération.

L'arrét 2 du PLH sera ensuite délibéré au conseil communautaire du 6 décembre 2024,

Je vous prie d’agréer, Madame le Maire, Monsieur le Maire, 'expression de mes meilleurs sentiments.

eb e Aa ey

Le Président de la Communauté de Communes,

L
Sébastien|PONIATOWSKI

Siege : Mairie de PRESLES = 78 rue Pierre Brossolette — 95590 PRESLES
Adresse administrative : 1 Avenue Jules Dupré BP 30 005 — 95290 LISLE ADAM
Téléphone : 01 34 69 12 06 — Email ; contact@ccvo3f.fr
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2024/06/04
Du 28 juin 2024

Objet :
Arrét 1 du PLH
2024 - 2030

L'an deux mille vingt-quatre, le vendredi 28 juin a dix-neuf heures, les membres
du Conseil Communautaire, légalement convoqués, se sont réunis dans la salle
de réunion du Pavillon Magallon — rue Bergeret a L'Isle-Adam

Convocation :
Date : 17/06/2024
Affichée le : 21/06/2024

Nombre de membres :
En exercice : 41

M. Sébastien PONATOWSKI (Président)
Mme et MM. Pierre-Edouard EON, Céline CAUDRON, Jacques DELAUNE,
Philippe VAN HYFTE, Bruno MACE, Didier DAGONET, Loic TAILLANTER,
{Vice-Présidents)

Mmes et MM. Julita SALBERT, Michel VRAY, Joél MOREAU, Agnés TELLIER,

Aurélie PROCOPPE, Morgan TOUBQUL {arrivée a 19h15), Alphonse PAGNON,
Carine PELEGRIN, Mélody QUESNEL, Dominique TOURON, EriCJEANRENAUD,
Marie-Claude CRESPIN, Alexandre DOHY, Rémi DU PELOUX, Catherine GAUTIER,
Bernard RIO, Stanislas BARTHELEMI, Nadine CALVES, Valérie MICHEL,
Hervé WEIFFENBACH (Conseillers Communautaires)

Présents: 28
Votants : 39

Acte certifié exécutoire
compte-tenu de sa
transmission en
Préfecture de Pontoise
et de sa publication

Etaient absents représentés :

Jéréme FRANCOIS donne pouvoir 8 Mélody QUESNEL
Claudine MORVAN donne pouvoir a Joél MOREAU
Bruno DION donne pouvoir a Morgan TOUBOUL
Armelle CHAPALAIN donne pouvoir a Alphonse PAGNON
Jean-Pierre COURTOIS donne pouvoir a Dominigue TOURON
Laurence BARTHELEMI donne pouvoir a Stanislas BARTHELEM|
Jérdme DURIEUX denne pouvoir a Carine PELEGRIN
Antoine SANTERO donne pouvoir a Loic TAILLANTER
Frangois KISLING donne pouvoir a Valérie MICHEL
Pierre BEMELS donne pouvoir a Philippe VAN HYFTE
Frangoise GODENNE donne pouvoir a Céline CAUDRON

Etaient absents excuseés :
Audrey MERI, Dominique MOURGET (Conseilléeres Communautaires)

Le Président,
Sébastien PONIATOWSKI

Secrétaire de séance : Céline CAUDRON

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu la délibération du 16 juillet 2020 relative a la délégation de fonctions données au Président par le
Conseil Communautaire,

Vu la délibération du 16 juillet 2020 relative a la délégation du Conseil Communautaire au Président,
qui autorise que la présente délégation soit exercée par un Vice-Président, suppléant du Président, en
cas d’'empéchement de celui-ci,

Considérant que par délibération du 6 octobre 2017, le Conseil communautaire a engagé I'élaboration
du Programme Local de |I'Habitat de la Communauté de Communes de la Vallée de I'Oise et des Trois
Foréts,

Considérant que le PLH définit, pour une durée de 6 ans, les principes et les objectifs d’une politique
publique visant a répondre aux besoins en logement et a favoriser le renouvellement urbain et la mixité
sociale dans un objectif de répartition équilibrée et diversifiée de I'offre de logements sur le territoire,

Considérant que le projet de PLH comprend :

Siége : Mairie de PRESLES — 78 rue Pierre Brossolette — 95590 PRESLES
Adresse administrative : 1 Avenue Jules Dupré BP 30 005 - 95290 L'ISLE ADAM
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- un diagnostic territorial et une analyse du fonctionnement du marché local et des conditions
d’habitat ;

- un document d'orientations, qui énonce les objectifs du PLH et indique les principes retenus
pour permettre le développement d'une offre suffisante et diversifiée. Il précise la réponse
aux besoins en logement par type de produits ;

- unprogramme d'actions, détaillé sur les différentes thématiques de la politique locale, assorti
d'un budget prévisionnel et des moyens d'accompagnement. Il propose un échéancier
prévisionnel de réalisation et décline les objectifs de production de logements par commune ;

Considérant qu’un travail partenarial a été mené tout au long de I'élaboration du PLH, avec
I'association des communes et des acteurs de I'habitat a chaque étape des travaux de construction du
PLH :
- une présentation réguliére devant les élus en bureau communautaire tout au long de la phase
d’élaboration ;
- toutes lescommunes du territoire ont été rencontrées individuellement, au moment de la phase
de diagnostic et lors de la territorialisation des objectifs de production de logements ;
- un COPIL regroupant les élus et les acteurs de I'habitat a été organisée pour présenter le
programme d'action et la territorialisation des objectifs de production de logements ;
les acteurs locaux de I’habitat et les persannes publiques associées ont été associés tout au
long de I'élaboration, via des entretiens lors de la phase de diagnostic, lors d’ateliers
thématiques pour la définition des actions, et par leur participation au Comité de Pilotage ;

Considérant que le diagnostic, restitué en Comité de Pilotage le 27 septembre 2022, met en exergue
les enjeux suivants :

e 9 communes réparties sur 76 km?

e Un espace préservé et intermédiaire entre I'urbanisation parisienne et des
secteurs peu denses et agricoles du reste du département et du département
de I'Oise

e Un patrimoine naturel remarquable

Contexte urbain

e Des migrations pendulaires fortement tournées vers I'extérieur

e Une croissance démographique positive, davantage portée par le solde

naturel et hétérogéne entre les communes

Contexte socio- o _ . ) o .
démographique e Un terr,|t0|re attractif auprés des ménages des EPCI voisins et de la région
mais déficitaire avec le reste de la France

e Une hausse des besoins face a un vieillissement de la population

e Des revenus médians nettement supérieurs au département et aux EPCI
Contexte socio- voisins

eLonGmte e Des signes de fragilités socio-économiques présents avec pres des deux-tiers
des ménages du territoire éligibles au logement social

e Un parc immobilier a vocation essentiellement résidentielle a I'année.

Structure de e Un nombre de logement vacant assez faible et dans la moyenne
I'offre de départementale
logements

e Une forte prédominance des grands logements en individuel et une faible
offre a destination des petits ménages.

Qualité du parc e Une partie du parc privé est ancien, potentiellement énergivore, dégradé,

voire insalubre, a surveiller.
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Dynamique de e Unrythme qui a longtemps progressivement augmenté avant de chuter aprés
construction 2017

e Un marché immobilier tendu, excluant une partie de la population et
principalement dominé par le marché des maisons dans I'ancien, plus chéres

Marché .
. - que les maisons neuves
immobilier
¢ Un marché locatif social faiblement développé et inégalement réparti. La
demande est importante, en augmentation et n’est pas satisfaite.
Les besoins e Une offre de logements ordinaires serait a adapter ou a développer pour les
spécifiques seniors autonomes (de type habitat regroupé, intergénérationnel, etc.)

Considérant qu’en réponse a ces constats, le document d’orientations présenté en octobre 2023,

définit un scénario de développement pour la période 2024 - 2030 et, pour y parvenir, les 5 grandes

orientations suivantes ont été arrétees:

maintenir un rythme de production de logements respectueux des équilibres et des ressources
du territoire ;

diversifier I'offre de logements pour I'adapter aux besoins des ménages et aux évolutions
sociétales ;

- optimiser le parc existant {privé et social) ;

déployer et adapter I'offre en logements et en hébergement pour les publics spécifiques
(seniors, personnes en grande précarité, jeunes et gens du voyage) ;
faire vivre la politique de I'habitat et positionner la CCVO3F;

Considérant que la mise en ceuvre concréte de ces orientations a été déclinée sous forme d’'un
programme d’actions validé en COPIL en avril 2024. Il comporte 13 actions, a savoir :

Orientation 1 — Maintenir un rythme de production de logements respectueux des équilibres et des

ressources du territoire

Action 1 : Développer des outils de dialogue pour tendre vers un urbanisme négocié

Action 2 : Formaliser une stratégie fonciére et d'aménagement pour assurer la conduite opérationnelle
des objectifs du PLH

|
| = =

Action 3 : Poursuivre le développement d'une offre locative sociale

Action 4 : Produire une offre abordable en accession

aton 3 — Optn

Action 5 : Encourager la rénovation énergétique du parc de logement

Action 6 : Améliorer les conditions de logements

Action 7 : Lutter contre la vacance

Orientation 4 — Déployer et adapter I'offre en logements et en hébergement pour les publics

spécifiques

Action 8 : Accompagner le maintien a domicile pour les seniors et les personnes en perte d’autonomie

Action 9 : Assurer une offre diverse et adaptée pour les jeunes ménages




AR-Préfecture

Acte certifié éxécutoire

095-219503943-20241114-3-DE

Réception par le Préfet : 14-11-2024

En vgy‘étgiﬁ:%@&{ﬁré %D@;ﬂﬂ%gﬁd

Regu en préfecture le 03/07/2024 Bermer
Publié le 03/07/2024 -

1D : 095-249500455-20240628-20240604-DE

Action 10 : Accompagner le phénomeéne de sédentarisation des gens du voyage

Action 12 : Piloter et animer le PLH

Action 11 : Renfarcer les actions en direction des ménages les plus précaires

Orientation 5 — Faire vivre la politique de I"habitat et positionner la CCVO3F

Action 13 : Observer et évaluer en continu le PLH

Considérant que conformément aux articles L.302-2 et R.302-8 et suivants du CCH, le projet de PLH
doit étre arrété par le Conseil Communautaire, avant d’étre transmis pour avis aux communes

membres,

Considérant qu’a l'issue de cette phase de consultation, portant sur une période de 2 mois, le Conseil
Communautaire sera amené a débattre et a statuer sur les avis regus puis a approuver sur le projet de
PLH (en décembre 2024), afin de le transmettre ensuite au représentant de I'Etat,

Considérant qu’apres avoir pris en compte I'avis de I'Etat et du Comité Régional de I'Habitat et de
I'Hébergement — qui émettent un avis sous deux mois - et avoir procédé a d’éventuelles modifications
en réponse aux demandes du Préfet, la CCVO3F sera invitée a délibérer pour adopter le PLH,

Considérant que la délibération publiée adoptant le PLH devient exécutoire deux mois aprés sa
transmission au représentant de |'Etat,

Le Conseil Communautaire,
Aprés avoir entendu I'exposé de Monsieur le Vice-Président Philippe VAN HYFTE, rapporteur,

Apreés en avoir délibéré, décide a I'unanimité :

- D'approuver I'arrét 1 du PLH 2024 - 2030.

POUR

ABSTENTION

CONTRE

VOTES

39

0

Pour extrait certifié conforme,
Le Président de la Communauté de Communes,

—

. /Q\‘J\/\

Sébastien PONIATOWSKI

La Secrétaire de séance,

Céline CAUDRON
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Contrat de Mixité Sociale
(2023-2025)

Objectifs, engagements et actions
pour la production de logement social

sur la Commune de Méry-sur-Oise

Entre

La Commune de Méry-sur-Qise, représentge par son Maire, Pierre-Edouard EON, vu la délibération
no_Lo.i.i(.( o49 du Conseil Municipal du .Ll.,mv..—ﬂf ... 2024, approuvant les termes du présent Contrat de Mixité
Sociale, '

La Communauté de Communes de la Vallée de I’Oise et des 3 Foréts (CCVO3F) représentée par son
Président, Sébastien PONIATOWSKI, vu la délibération nﬂ?@ﬁ r/:;ii ¢{du Conseil Communautaire du
L. ,,) ... 2024, approuvant les termes du présent Contrat de Mixité Sociale,

L’Etablissement Public Foncier d’lle-de-France, Etablissement public de I'Etat & caractére industriel et
commercial, créé par décret n® 2006-1140 du 13 septembre 2006, dont le siége est situé 14 rue Ferrus, a
Paris 14°me arrondissement, représenté par son Directeur Général, Gilles BOUVELOT, nommé par arrété
ministériel du 18 décembre 2020, et habilité & signer le présent avenant-par délibération du Bureau en date
O A NS . 2024, Cabial

L’Etat, représenté par le Préfet du Val d’Oise, Philippe COURT,
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Préambule :
Enjeux et ambitions du Contrat de Mixité Sociale

La 'oi n"2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au Renouvellement Urbain (SRU) a créé,
en son article 55, I'obligation pour les communes les plus urbaines d'étre dotées d'un parc de logement social
suffisant (20 % des résidences principales a 'époque) pour faire face a la demande de logement des
populations les moins aisées.

La loi n°2013-81 du 18 janvier 2013 relative & la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au
renforcement des obligations de production de logement social (loi Duflot) a renforcé des dispositions
introduites par la loi « SRU » avec notamment un relévement de 20 % a 25 % du taux minimum de logements
sociaux pour les communes les plus tendues.

La Commune de Méry-sur-Oise est soumise aux obligations de 'article 55 fixant @ 25 % le taux minimum de
logements sociaux.

AU 1¥ Janvier 2022, avec 19,3 % de logements sociaux au sein de ses résidences principales, la dynamique
de rattrapage sur la Commune reste encore a parfaire.

La loi du 21 février 2022 relative a la Différenciation, la Décentralisation, la Déconcentration et portant diverses
mesures de simplification de I'action publique dite « 3DS » est venue adapter le dispositif de I'article 55 de la
loi SRU, en pérennisant un mécanisme de rattrapage soutenable pour les communes encare déficitaires en
logements sociaux, tout en favorisant une adaptabilité aux territoires.

C'est dans ce cadre, et compte tenu des difficultés qu'elle rencontre pour réaliser du logement sacial, que la
Commune de Méry-sur-Oise a souhaité conclure un Contrat de Mixité Sociale (CMS}) pour la période 2023-2025,

Conformément a l'article L. 302-8-1 du Code de la Construction et de I'Habitation, ce CMS constitue un cadre
d'engagement de moyens devant permettre a la Commune de Méry-sur-Oise d'atteindre ses objectifs de
rattrapage pour la période triennale suivante.

Il se veut a la fois un document permettant de comprendre les principales dynamigues du logement social sur
le territoire, d'évaluer I'impact des moyens déja mobilisés, et d’identifier ceux pouvant étre actionnés a court
et moyen terme.

Dans sa mise en ceuvre, le CMS sera également un lieu d'échanges continus entre les différents partenaires
tout au long de la période triennale 2023-2025.

Le présent CMS a été élaboré conjointement entre les services de la Préfecture, Service de PHabitat, de |a
Rénovation Urbaine et du Batiment (SHRUB), I'Etablissement Public Foncier d'lie-de-France (EPFIF), la
Commune de Méry-sur-Oise, et la Communauté de Communes de la Vallée de I'Qise et des Trois Foréts
(CCVOS3F), cette derniére étant par ailleurs engagée dans I'élaboration d’un Programme Local de I'Habitat
(PLH) intercommuna.

Le CMS s'organise autour de 3 volets :
- 1ervolet/ Points de repéres sur le logement social sur la Commune

- 22 volet/ Outils et leviers d'action pour le développement du logement social
- 3¢ volet / Objectifs, engagements et projets : la feuille de route pour 2023-2025
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Présentation de la commune de Méry-sur-Oise

Située a 30 kilométres au Nord-Ouest de Paris, aux portes de I'agglomeération de Cergy-Pontoise, entre les
Parcs Naturels Régionaux du Vexin Frangais et Oise-Pays-de-France, Méry-sur-Qise, Ville qui rassembile
10 000 habitants et s'étend sur 1 120 hectares, fait partie de la Communauté de Communes de la Vallée de
I'Oise et des Trois Foréts (CCVO3F) depuis 2016.

En partie rattachée 3 la ville nouvelle de Cergy-Pontoise jusque dans les années 1980, Méry-sur-Qise a vu sa limite
communale avec Saint-Ouen-YAumdne redéfinie a la fin des années 1990, cette situation s'étant traduite par
l'absence de planification urbaine d'ensemble du territoire communal jusqu'en 2008, date d’approbation du premier
Pfan Local d'Urbanisme (PLU} venant remplacer les quatre Plans d'Occupation des Sols (POS) partiels d'alors.
Signataire du Contrat d'Intérét National (CIN) aux Franges de la Plaine de Pierrelaye en 2017, la Ville se
trouve largement concernée par le projet d'aménagement de {a forét de Maubuisson, tout comme Bessancourt,
Frépillon, Herblay-sur-Seine, Pierrelaye, Saint-Ouen-I'Auméne, et Taverny.

Declaré d'utilité publique en 2020, cet aménagement forestier est prévu sur environ 1 350 hectares dont prés
d'un tiers a Méry-sur-Oise, notamment autour de I'ancien domaine agricole et d'épandage de la Haute-Borne
acquis par ia Ville de Paris a |a fin du XIXéme siécle.

Issu de points de peuptement disséminés entre Oise et forét, I'actuel tissu urbain mérysien s'articule autour
de secteurs distincts ol se juxtaposent différents modes d'urbanisation (bourgs anciens, résidences et
opérations d'ensemble, secteurs d’habitat individuel,...).

Fragmente, ce tissu urbain s’organise ainsi schématiquement en trois ensembles ou se distinguent,

- dans sa partie Est, en contiguité de Mériel, le coeur de ville, composé notamment de son noyau historique
{église, chateau et son parc), ou encore de 'usine des eaux,

- a 'Quest, autour du noyau urbain de La Bonneville, des extensions plus récentes, adossées & un péle
commercial/de services, impulsé dans les années 1980, et depuis renforcé avec 'équinement public polyvalent de
La Luciole (inauguré en 2016} ainsi qu'une maison médicale {ouverte en 2022),

- au Sud, dans le secteur de la gare, des opérations d'ensemble d’habitation réalisées a partir des années 1970,
intégrant une forte proportion de callectif (Le Bel Air, Le Clos Robert,. ..}, en rapport avec la construction des voies
rapides (RN 184) de 'époque, et & la proximité de la ville nouvelle de Cergy Pontoise.

La dynamigue démographique contemporaine de Méry-sur-Oise, dont la population s'éléve & prés de
10 200 habitants, s’organise schematiquernent en trois phases :
- de 1968 a 1990, le territaire a connu un saut démographique en lien avec 'essor de la ville nouvelle
de Cergy-Pontoise voisine. Sur cette période, la hausse de population constatée, de l'ordre de
3 000 habitants, était quasi équivalente a la population mérysienne de 1962.
- de 1980 a 1999, la croissance démographique, ralentie, est restée alimentée par le développement
d'opérations d’ensemble, largement pavillonnaires, a I'image de la ZAC de 25 ha du Plateau de Vaux.
depuis 1999, aprés une longue période de fort développement, cette tendance haussiére se ralentit.

Proche des grands bassins d'emplois de Cergy et Roissy, et du coeur de Paris par la ligne H du Transilien, en
terme de dynamiques résidentielles, la Commune reste attractive, du fait notamment d’'un marché de report
tant vis-a-vis du ceeur de I'agglomération parisienne que de I'agglomeération de Cergy-Pontoise.

Du fait de son positionnement geographique, la Ville se trouve également concernée par des flux automobiles
de transit parasite le long de ces 2 voies historiques de développement que sont 'axe Nord-Sud reliant I'Qise
a la Francilienne (RD928) et I'axe Est-Ouest (RD922), avec des reports de flux depuis le Vexin ainsi que
depuis La Francilienne, générant de fortes nuisances affectant 'ensemble de la population iocale.

L'attractivité de la Ville se confronte néanmoins aux multiples contraintes existantes localement, qu'il s'agisse
de la sensibilité¢ environnementale (sois instables diis aux zones de carriére, risque d'inondation lié 4 I'Oise. ),
et patrimoniale (église Saint-Denis, ¢chateau de Méry...).

De la méme maniére, des contraintes d'accessibilité liées en partie 4 {'inadaptation de certaines voies d'accés, ou
encore a une alimentation en terme d'assainissement a revoir, pésent notablement sur la mise en ceuvre des projets
de constructions, cela alors méme que perdure une irés forte dépendance a automobile pour vivre le territoire.
Ainsi, si la constructibilité offerte par le PLU communal reste importante, dans les faits Faccumulation de
contraintes, tant dans les zones urhaines constituées que les zones & urbaniser, limitent les capacités de
développement en matiére de logement, et renchérissent fortement les colits de construction.

C'est la raison pour laquelle, depuis 2010, la Ville développe un aclif partenariat avec I'Etablissement Public Foncier
d'lle-de-France (EPFIF}), permettant de réguler I'attractivité résidentielle, notamment autour d’'une programmation
urbaine raisonnee intégrant les principales polarités existantes (coeur de Ville, secteur de la Gare, pdle de la Luciole).
Le renouvellement de la convention d'intervention fonciére Ville/EPFIF effectué en 2021 a notamment permis de
recentrer les secteurs prioritaires ayant vocation a recevoir du logement, social notamment.
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11 Evplution du taux de logement social

Concernant le parc de logements sur la Vile, il rassemble prés de 3900 logemenis, dont ertviron
3 850 résidences principales.
W ast par ailleurs composé majoritairement, aux 2/3, de maisons individuelles.

La Ville compte une majorité de propriélaires occupants {67,6 %), avec pour corollaire une offre locative
relativerment faible, privée comme publique.

Au 1% janvier 2022, avec 18,3 % de logemants sociaux au sein de ses résidences principales, la Commune
compta 706 logements sociaux.

Depuis I'adoption de ia loi SRU du 13 décembre 2000, la Ville de Méry-sur-Qise a vu son paic de logements

sociaux augmenter dans une trajectoire de progression constante.
Le graphigue présenté ci-dessous illustre plus particuliérement cette augmentation depuis 2014

Evolution du parc fle rogement social & Méry-sur-Oise
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2) Etat des lieux du parc social et de la demande locative sociale

2.1 Le parc social exislant

Le parc social existant sur la Commune dénombre 706 logements sociaux au 1¢7 janvier 2022.

Les principaux bailleurs sociaux du territoire communal sont CDC Habitat qui posséde la trés grande majorité
du parc sur fa Ville avec les 2/3 dudit parc (443 logements), puis Emmaiis Habitat avec 124 logements.

Le parc social mérysien se trouve par ailleurs concentré aux abords de la gare, au sein du quartier du Bel-Alr,
geéré par COC Habitat, qui représente prés d'1/3 du parc social sur la Ville.

Ces derniéres annees, la réalisation de nouvelles opérations a été I'occasion d’assurer une diversification des
bailleurs sur la Ville, avec 'apparition notamment de Val d'Oise Habitat ou encore Segens.

Indépendamment de nouvelles opérations, des réhabilitations sont réguliérement conduites par les bailleurs,
en lien avec l'ancienneté de leurs résidences.

A ce titre, une campagne de réhabilitation thermigue de I'ensemble de la résidence de Maubuisson gérée par
CDC Habitat, et realisée en 1995, est prévue courant 2024,
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2.2 La demande locative sociale

Les efforts menés dans la construction de logements sociaux sur la Ville a alimenté |'offre en introduisant sur
le marché des logements plus qualitatifs.

Ainsi a I'inverse des grandes opérations des années 1970, telles que celle du quartier du Bel-Air, sont arrivés
sur le marché des logements individuels et de plus petits collectifs neufs, mieux isolés, générant donc mains
de charges.

Par ailleurs, ces derniéres années, en matiére de demande locative sociale, plusieurs phénomeénes
étroitement liés les uns aux autres s'additionnent induisant un marché locatif en tension
peu d'attributions de logements comparativement au nombre de demandes actives,
- des taux de vacance et de mobilité qui restent faibles sur le parc social.

Concernant la vacance, cela laisse a penser que les logements proposés & la location correspondent
relativement bien a la demande Iocale.

Pour ce qui reiéve de la mobilité, la faiblesse du taux indique que les locataires, une fois le logement attribué,
restent dans ieur logement, ce qui interroge sur les parcours résidentiels.

L'attractivité du parc de logements sociaux & Méry-sur-Oise se confirme par le nombre de demandes actives
qui ne diminue pas d'une année a l'autre.

Avec prés de 350 demandeurs inscrits au fichier communal en attente d'un logement social sur la Ville au
ter janvier 2023, les bescins restent insatisfaits sur ia Ville. Le nombre de demandeurs est en constante
evolution passant de 260 en 2019 a 350 en 2023.

Par ailleurs, le nombre de demandeurs de logement en attente, conjugué au taux de rotation moyen annuel
inférieur 4 6 % tous bailleurs confondus sur la Commune, induit un marché locatif social en tension.

Sur la base connue CCAS des demandeurs habitant Méry-sur-Oise, 205 demandant une attribution sur la ville
de Méry-sur-Oise en 1er choix, le délai moyen d'attente est supérieur 3 2,5 ans.

Sur la base du socle de données relatives aux demandes et attributions, établi 4 parti su Systéme National
d'Enregistrement (SNE), et publié sur le site internet de la Direction Régionale et Interdépartementale de
I'Hébergement et du Logement (DRIHL), au 31 décembre 2022, il y avait :
- 2350 demandes d’'un logement social ciblant la Commune de Méry-sur-Oise quel que soit I'ordre de
choix, dont 119 ménages prioritaires, et 56 ménages DALO,
- 275 demandes d'un logement social ciblant la Commune de Méry-sur-Oise en premier choix,
dont 13 ménages prioritaires, et 8 ménages DALO.

3} Dynamique de rattrapage SRU
Ces derniéres années, le nombre de logements sociaux manguants sur la Commune pour atteindre le taux

minimum de 25 % de logements sociaux est passé graduellement de 279 en 2014, & 209 en 2022.
Voici le rappel des résultats atteints sur les derniéres périodes triennales :

Bilans triennaux SRY 2014-2016 2017-2019 2020-2022
Objectifs 66 LLS 76 LLS 1M9LLS
Réalisés 66 LLS 76 LLS 92LLS

Taux d'atteinte 100 % 100 % 78,15 %

% de PLAI | % dePLS 3030% | 2879% | 3026% | 2895% | 34,04% | 21,28%
Taux de carence Sans objet Sans objet Sans objet

Pour mémoire, I'arrété préfectoral n°14-11985 du 5 aoGt 2014 pronongant la carence pour la Commune de
Mery-sur-Oise a été abrogé par I'arrété préfectoral n°16-13761 du 23 décembre 2016,

La production de nouveaux logements se heurte aux difficultés pour mobiliser le foncier, et doit prendre en
compte les objectifs de limitation de I'artificialisation.
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La hausse des prix des matériaux remarquée dans I'ensembie des secteurs d’activité impacte eégalement le
batiment, avec comme traduction immédiate des colits de sortie au m2 qui 8’envolent.

Ainsi concrétement cette nouvelle donne conduit les programmes & du retard dans leur mise en ceuvre, voir a
leur abandon.

4) Les modes de production du logement social

A Méry-sur-Oise 6 principaux bailleurs sociaux, disposant d'un patrimoine existant supérieur a 20 logements,
sont aujourd’hui implantés sur le territoire communal, avec par ordre dimportance : CDC Habitat,
Emmais Habitat, Immobiliére du Moulin Vert, Immabitiére 3F, Val d'Olse Habitat (VOH), et Seqens.

Si les premieres opérations de constructions livrées sur la Ville durant les années 1970 ont été réalisées en
maftrise d'ouvrage directe, depuis 2015, les opérations nouvelles ont &té exclusivement produites sous forme
de Vente en I'Etat Futur d’Achévement (VEFA).
Ainsi, les 159 nouveaux logements sociaux livrés sur la Ville depuis 2015 pour ie compte de 3 bailleurs sociaux,
ont été produits en VEFA, avec I'association :
- de CDC Habitat {ex QSICA) via Nexity pour 70 togements saciaux sur I'opération |a « Résidence des
Impressionnistes »,
- de VOH via Linkcity pour 28 logements sociaux sur |'opération la « Résidence du Clos des Chénes »,
- de CDC Habitat {ex EFIDIS) via Bagot pour 39 logements sociaux sur l'opération du 1-3 allée des
Trois Foréts,
- de Segens via Promogim pour 22 iogements sociaux sur I'opération la « Résidence du Chéne
La Riche ».

Depuis I'année derniére, il s'agit d'assurer un rééquilibrage dans ces modes de production en réimpuisant une
dynamique en faveur de la maftrise d'ouvrage directe, cela afin de mixer les opérations de constructions
neuves, et de mieux équilibrer les opérations des bailleurs.
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25 volet - Dutils et leviers d'action pour le développement du logement social
1} Action fonciére

Compte-ienu des caractéristigues du territoire communal, largement urbanise, dispasant d'un foncier de moins
en moins disponible, la réalisation de nouvelles opeérations de logements im pligue nécessairement de
s'orienter vers I'existant, et donc de « refaire ia ville sur la ville ».

Face aux abjectifs de construction & prendre en compte, et dans un contexte financier contraint, la Commune
ne peut conduire seule une politique active de mobilisation fonciére visant le renouvellement urbain.

C'est dans cet état d'esprit, que depuis 2010, |'Etablissement Public Foncier du Val d'Cise (EPFVO), rattaché
en 2016 3 |'Etablissement Public Foncier d'lle-de-France (EPFIF), sffectue veille et portage foncier sur
I'ensemble du territoire communal, cela via une convaition d'intervention fonciére.

Outre 'enveloppe financiére relevée de 5 a 7 millions d'euros en 2021, e renocuvellement de la convention
d'intervention fonciére Ville/EPFIF a permis de recentrer les secteurs prioritaires ayant vocation a recevoir du
logement, social notarment, sur 8 sites figurant en zone urbaine et/ou 4 urbaniser au Plan Local d'Urbanisme
(PLU} communal, tous situés a moins de 2 kilométres de la gare ferroviaire de Méry-sur-Oise.

Sur 'ensemble de ces sites, il est globalement prévu, a terme, la réalisation d’enviran 500 logements, dont a
minima pour chacun d’entre eux 30 % de logements sociaux.

Au sein de ces 8 sites, une distinction s'opére entre :
- 3 périméires de maitrise fonciére, au sein desquels 'EPFIF a vocation a I'acquisition fonciére par tous
moyens. |l s'agit de :

o 2 secteurs en début de la rue Camille Plaquet et en pointe de la rue Thérése Lethias,
correspondants a des espaces de transition entre le bati villageois et I'habitat pavillonnaire,

o la « Justice Sud », secteur compris entre la rue de Pontoise et le chemin de Pontoise, et ou
FEPFIF dispose d'une maitrise fonciére partielle,

- b périmetres de veille fonciére, globalement plus etendus, ol 'EPFIF procéde a une acquisition
fonciere au cas par cas selon le degré d'opportunité fonciére. lls comprennent :

o le secteur « gare » de 'avenue Marcel Perrin, face a I'habitat collectif du Bel-Air et du Clos
Robert, qui intégre plusieurs terrains acquis par 'EPFIF depuis 2014,

o 2 secteurs aux abords de la route de Pontoise, en continuité de La Bonneville, ayant vocation
avec le Cimetigre aux Anglais au Sud, et le Chemin de Tambour au Nord, a réorienter le
développement urbain le long de la RD922 tout en recomposant cette vaste entrée de Ville,

o 2 secteurs d'entrée de Ville, au niveau de Mériel, sur Ia rue de L'lsle-Adam ot 'EPFIE porte
du foncier depuis 2018, et face a la zone d'activité économique de Frépillon avec la rue
Guynemer.

Compte-tenu des enjeux de maitrise fonciére et de I'action conduite par 'EPFIF visant & lutter contre tout
phénoméne spéculatif, notamment sur les 8 secteurs présentés ci-avant, le plafond de I'enveloppe financiére
attribuee a cette convention a été relevé a hauteur de 11 millions d'euros en 2024.

Dans ce contexte, ia Ville examine avec attention I'ensemble des Déclarations d'Intention d'Aliéner (DIA)
déposées au sein de ces 8 périmétres, en vue d’assurer des acquisitions d'opportunité en étroite coliaboration
avec ['EPFIF.

Il s'agit d'un levier essentiel que la Ville sait activer pour mobiliser du foncier a dédier a la création de logements
sociaux, et ainsi anticiper les besoins a venir.

De fait, la délégation du Droit de Préemption Urbain (DPU) de la Ville a 'EPFIF permet de s'assurer
progressivement d'une maitrise d’unités fonciéres suffisamment importantes, pour permettre de dégager des
droits a batir tout en préservant les derniers publics, et ainsi déboucher sur le long terme sur des opérations
de constructions nouvelles cohérentes.

I convient par ailleurs d’indiquer que depuis 2014, 'ensemble des projets de constructions nouvelles de plus
de 20 logements, réalisés ou ayant fait I'objet d'un agrément, ont systématiquement fait l'objet d’'une
programmation intégrant a minima 35 % de logements sociaux.



AR-Préfecture Acte certifié éxécutoire

095-219503943-20241114-3-DE Réception par le Préfet : 14-11-2024
Publication le : 14-11-2024

2) Urbanisme et aménagement

Le PLU de Méry-sur-Qise a été approuve le 17 mai 2013,

Par la suite, des adaptations du PLU communal ont été conduites jusqu'en 2020 {modification simplifiee
du 26 mai 2016, modification du 12 décembre 2016, mise & jour du 4 décembre 2018, mise en com patibilité
du 24 février 2020}, sans incidence directe sur la production d'une nouvelle offre en logement social.

Depuis 2021, la mise en révision du PLU a été engagée lors du Conseil Municipal du 127 juillet 2021.

Dans le méme temps, et dans le silage du CIN aux Franges de la Plaine de Pierrelaye de 2017, deux
procédures d’adaptation du PLU ont été successivement engagées par la Ville, afin notamment de permettre
la réalisation de nouveaux logements, singuliérement a vocation sociale.

Ainsi, situé entre le cceur de Ville et la gare, le projet structurant, dénommé Pablo Neruda, s'articulant entre la
construction d'un nouveau groupe scolaire, la réalisation de nouveaux logements orientés & plus de 40 % en
social, et une requalification d’ensemble de I'espace public, a fait I'objet d'une longue procédure ayant abouti
a un arréte déclaratif d'utilité public emportant mise en compatibiiité du PLU e 22 juiltet 2022.

Ledit arrété a ainsi ouvert la possibilité effective de réaliser du logement sur ce secteur fin 2022, alors méme
que les agréments dédiés au logement social avaient ét¢ déposés courant 2019.

De méme, fors du Conseil Municipal du 16 décembre 2022, la Ville a engagé la modification sim plifiée de son
PLU sur 4 séquences urbaines d'entrées de Ville, en partie en friche/a 'abandon, cette démarche visant &
faciliter une requalification cohérente de ces secteurs au caractére hétérogéne, en y associant réalisation de
nouveaux logements, singuliégrement & vocation sociale, et amélioration de I'espace public.

Ladite modification simplifiée reste & approuver.

Compte-tenu de leur finalité comprenant des aspects essentiels visant a faciliter les sorties opérationnelles d'une
nouvelte offre locative sociale, ces deux procédures ont pris le pas sur la mise en révision du PLU engagée lors
du Conseil Municipal du 1¢ juillet 2021, et ce d'autant plus a la lumiére du projet de SDRIF-E du Conseil Reégional
d'lle-de-France porté 4 la connaissance des collectivités au printemps 2023, arrété le 12 juillet 2023, et restant
en cours d'élaboration.

Au niveau de son dacument d'urbanisme, dés que cela s'avérera possible, la Commune s'engage & examiner,
avec I'assistance des services de I'Etat, les dispositions régiementaires visant la mise en place de « secteurs de
mixite sociale », étant entendu qu'il s'agit de périmetres au sein desquels tout programme d'habitat devra
comprendre un pourcentage affecté a une catégorie de logements définie en vue d’atteindre des objectifs de
mixité sociale.

En termes de planification, I'éiaboration en cours du Programme Local de !'Habitat (PLH} intercommunal de
la CCVO3F, confirmera les objectifs de production et la part sociale.

3) Programmation et financement du logement social

Pour permettre de boucler le budget des opérations de production de logements sociaux, I'incitation financiere
constitue aussi un levier permettant de piloter les programmes.

Sans étre un financement direct, la garantie d'emprunt, accordée par la Ville de Méry-sur-Oise aux bailleurs
sociaux qui developpent leur patrimoine son territoire, constitue un acte fort de la collectivité pour soutenir et
accompagner |la construction de logements sociaux.

Cela se traduit par la garantie systématique des emprunts contractés par les bailleurs sociaux auprés des
organismes préteurs.

Si aujourd’hui plusieurs projets sont & I'étude, ceux-ci restent raientis du fait d'un ensemble de délais, qui
s'additionnent :
- nécessaire a 'EPFIF pour une maitrise fonciére suffisante sur les secteurs ol il intervient,
concernant les procédures d'adaptation du PLU communal aux temporalités difficilement maitrisables,
- le travail pré-opérationnel et programmatique des bailleurs avant e dépdt des autorisations
d'urbanisme.
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Par ailleurs, il est a noter que face aux difficuités rencontrées par les ballleurs a equilibrer leurs opérations, du
fait notamment de prix d'acquisition du foncier conséquent, ces derniers peinent & s'engager sur de petites
opérations.

4) Attribution aux publics prioritaires

L'acces des publics prioritaires au parc locatif social doit répondre au double objectif a |la fois réglementaire
tout en maintenant les équilibres de populations des résidences.

On retrouve parmi les publics prioritaires des caractéristiques similaires, freinant leur accés au par¢ social
locatif. Les familles nombreuses sont majoritaires.

Leur situation face & 'emploi est plus instable, aiternant les périodes de chdmage et les périodes travaillées,
fragilisant leurs ressources.

Hormis le premier obstacle de I'accés des publics prioritaires qui réside dans le faible niveau de ressources,
les motifs liés aux raisons médicales ou familiales sont également recensés.

Concernant les raisons médicales, Vinadaptation des logements au handicap touche particuliérement les
personnes 8gées en perte de mobilité.

Enfin, les raisons familiales et plus précisément les violences conjugales sont le dernier motif prioritaire,
touchant plus spécifiquement le public féminin.

Le contexte de i'offre locative étant faible, ces problématigues sociales se trouvent accentuées : il v a peu
d'ofires, un fort deéficit de petits logements, un parc récent et parfois cher dans lequel il est difficile de loger les
ménages disposant de faibles ressources.

Afin de répondre aux objectifs réglementaires permettant la mixité sociale en maintenant les equilibres de
population des résidences, il convient d'appréhender les attributions, de fagon globale, a I'échelie du territoire,
en ayant une vigilance particuliére sur les résidences les plus fragiles.
A ce titre, une Conférence Intercommunale du Logement (CIL) a été instaliée le 16 mai 2023, définissant les
orientations sur :

- Les aftributions des fogements et les mutations au sein du parc locatif social,

- Lacréation d'une Convention Intercommunale d'Attribution (CIA),

- Une définition intercommunale des ménages prioritaires,

- Un objectif de 25% d'attributions annuelles destinées a des demandeurs dont le niveau de ressources

est inférieur au premier quartile.

Le parcours d’'un locataire présentant des fragilités, passe par I'optimisation des dispositifs d'accompagnement
sacial sur le territoire en :

- Organisant un service d'information et d’accueil des demandeurs sur fes procédures d'accés au
fogement social, sur le parc disponible et sur I'état des demandes et I'instruction qui en est faite par
les bailleurs,

- Accompagnant les demandeurs dans leurs démarches administratives afin de bien qualifier leur
demande et d'identifier d'éventuels besoins spécifiques,

- Mettant en ceuvre la gestion en flux des contingents de réservation afin que les réservataires voient
leur volume d'attribution garanti tout en disposant de logements adaptés aux besoins des demandeurs
et, que les demandeurs se voient proposer des logements adaptés a leur demande,

- Partageant les informations entre réservataires et bailleurs sociaux permettant aux Commissions
d’Attribution des Logements et d'Examen de 'Occupation des Logements (CALEQL) de se prononcer
au plus prés des besoins des candidats,

- Renforcant le partenariat communal avec les bailleurs sociaux par le biais de commissions d'impayés
locatifs afin de déterminer les accompagnements et orientations nécessaires pour lutter contre les
impayés et 'appauvrissement d'une résidence,

- Développer une gestion de proximités en lien avec les bailleurs sociaux afin de maintenir un équilibre
de peuplement sur des quartiers fragiles.
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A I'échelle du territoire de la CCVO3F, les données sur les attributions en 2022 donnent les résultats suivants :

Désignataire Total . Attributions_ ménages Attributions ménages
attributions prioritaires prioritaires / total attributions
Contingent préfectoral |~ 29 | 26 | 89,7 %
.Contingent préfectoral — | 1 - i 0 ‘

agenis de I'Etat

Action logement . 53 | 11 | 20,8 %
.Collectivités territo_riales | 33 ‘ 5 | 15,2 %
'Bailleurs 2 1 ‘ 45%
lAutres_ 25_ ' .-

[ Total 183 | 43

Afin de se mettre en conformité avec la loi ALUR, un Programme Local de I'Habitat (PLH) est en cours
d’eélaboration par la Communauté de communes de la Vallée de |'Qise et des 3 Foréts, et sera finalisé durant
i'année 2024.

A ce jour seul le diagnostic territorial, qui présente une analyse de Ia situation existante et des évolutions
en cours concernant l'adéquation de I'offre et de la demande sur le marché immobilier, est terminé
(délibération du Conseil communautaire du 14/10/2022).

Le travail se poursuit concernant I'élaboration des 2 documents suivants :

- un document d’orientations, qui énoncera les grands principes et les orientations du PLH au vu du
diagnostic ;

- un programme d'actions, qui précisera les objectifs quantifiés et localisés de I'offre nouvelle de
logement a réchelle communale, des fiches-communes localisant les secteurs potentiels de
développement de cette offre, et les actions envisagées pour I'amélioration et la réhabilitation du parc
existant.

Par ailleurs, l'objectif de la Conférence Intercommunale du Logement (CIL}, installée le 16 mai 2023, est d’offrir
une politique au bénéfice des habitants en proposant une offre de logements sociaux équilibrée & échelle
communautaire, et en agissant sur la mixité sociale dans les logements.

Cela passe par la rédaction d’'un document cadre, définissant les orientations stratégiques, qui donne lieu &
une Convention Intercommunale d'Attribution (CIA), avec en son sein des engagements conventionnels
bien précis.

D'un autre cété, un Plan Partenariai de Gestion de la Demande (PPGD) permet de définir les processus
d'information des demandeurs, et d’organiser le traitement des demandes entre les bailleurs.

Le 16 mai 2023, ont été adoptés le réglement intérieur et je document cadre.

La Convention Intercommunale d'Attribution {CIA) et le PPGDID ont été présentés en CIL du 25 janvier 2024,
et sont en phase d’attente des avis avant adoption par délibération en Conseil communautaire.
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37 volet - Objectifs, engagements et projets : la feutlle de route pour 2023-2025

Article 1er - Les engagements st actions 4 mener pour la période 2023-2025

Conformément 4 l'article L. 302-8-1 du Code de la construction et de I'habitation, le Contrat de mixité sociale
constitue un cadre d'engagement de moyens permettant a une commune d'atteindre ses objectifs de raftrapage.
Pour cela il « détermine notamment, pour chacune des périodes triennales gu'il couvre et pour chacune des
communes signataires, [...] les engagements pris, notamment en matiére d'action fonciére, d'urbanisme, de
programmation et de financement des logements [comptabilisés & l'inventaire] et d’attributions de logements
locatifs aux publics prioritaires [...] ».

La Ville a mis en place une stratégie fonciére aclive avec le soutien de 'EPFIF et son expertise avérée,
renforcée depuis le renouvellement de la convention d'intervention fonciére en 2021, ayant notamment relevé
I'enveloppe financiére de 5 & 7 milliens d'euros.

Compte-tenu des enjeux de maftrise fonciére et de Iaction conduite par 'EPFIF visant a lutter conire tout
phénoméne spéculatif, ie plafond de l'enveloppe financiére attribuée a cette convention a été relevé a hauteur
de 11 millions d’euros en 2024.

Cette vision prospective vise & temporaliser de maniére réaliste la production de logements sociaux, en
€chelonnant les agréments, les autorisations, puis les constructions.

En matiére de planification, a Ville souhaite finaliser la modification simplifiée du PLU engagée fin 2022, cela
afin de poursuivre ses efforts dans une démarche toujours plus volontariste de production de logement social
sur 4 secteurs urbains constituant des séquences d'entrée de Ville -
I'entrée Sud du cceur de Ville (avenue Marcel Perrinfrue Camille Plaquet),
- l'entrée urbaine depuis Mériel {rue de L'Isle-Adam),
- I'entrée urbaine depuis {'Oise (rue Courtil Bajou/secteur gendarmerie),
I'entrée urbaine de La Bonneville (route de Pontoise/rue Monmousseau).

Ce renforcement doit cependant respecter un rythme de production équilibré dans le temps, cela afin de
permettre aux services et équipements publics de s'adapter, et cela d’autant plus qu'apparait une nouvelle
contrainte visant a atteindre d'ici 2050 le Zé&ro Artificialisation Nette.

Par ailleurs, au niveau de son PLU, dés que cela s'avérera possible, la Commune s'engage A examiner, avec
I'assistance des services de I'Etat, les dispositions réglementaires visant la mise en place de « secteurs de mixijté
sociale », étant entendu qu'it s’agit de périmétres au sein desquels tout programme d'habitat devra comprendre
un pourcentage affecté & une catégorie de logements définie en vue d’atteindre des objectifs de mixité sociale.

Article 2 - Les obijectifs de rattrapage pour la période 2023-2025

Conformément a I'article L. 302-8-1 du Code de la construction et de I'habitation, le Contrat de mixité sociale
détermine, pour chacune des périedes triennales qu'il couvre et pour chacune des communes signataires, les
objectifs de réalisation de logements locatifs sociaux & atteindre. |l facilite |a réalisation d'objectifs de répartition
equilibrée des logements locatifs sociaux pour chaque commune.

Conformément a f'article L. 302-8 du Code de la construction et de Phabitation, (e taux de rattrapage légal de
la commune de Méry-sur-Oise correspond & 33 % du nombre de logements sociaux manquants, soit
69 logements sociaux & réaliser sur la période triennale 2023-2025.

Objectifs gquantitatifs de rattrapage pour 2023-2025

Au vu de 'ensemble des éléments précités et des projets futurs sur la Commune, il est décidé le maintien du
niveau fixé par fa loi.

Il est décidé de retenir pour la période 2023-2025 des objectifs correspondant & 33 % du nombre de
logements sociaux manquants, soit 69 logements sociaux a réaliser sur la période triennale 2023-29025.
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Ces objectifs feront I'objet d'une notification par le préfet a 'ensemble des signataires.

_—_ Nombre de LLS Taux de Objectifs Taux de Objectifs
commune manquants au | fatirapage | 2023-2025 | rattrapage | 2023-2025
1o janvier 2022 | 5 a0t CMS avant CMS retenu retenus
Méry-sur-Oise 209 33% 69 33% 69

Obijectifs gualitatifs de rattrapage

Les logements réalisés pour concourir a I'atteinte de ces objectifs triennaux devront intégrer au moins 30 %
de PLAT et 30 % au pius de PLS et assimilés, soit un objectif de rattrapage intégrant au moins 21 logements
PLAI et un maximum de 21 logements en PLS ou assimilés.

Modalites d'établissement du bilan triennal 2023-2025 — Elles sont rappelées dans l'instruction du
Gouvernement du 28 mars 2023 refative aux conditions de réalisation du bilan triennal publiée sur fe site
internet Legifrance.

Article 3 - Les projets de logements sociaux pour 2023-2025

Afin d'atteindre les objectifs fixés a I'article 2 du présent Contrat de mixité sociale, la liste des projets devant y
concourir et déja identifiés s'établit comme suit

oy Totai Nombre Demande
roNgr':\me Localisation St::rf:ic:‘e d!‘gau"t,rr':ee logements | LLS | prévisionnelie | Observations
prog g projetés | projetés | agrément LLS
Adaptation
PLU en cours
A 42-44-46 rue : Maitrise
E";;eé‘:i:t'"e de L'lsle- 3E;g[')“r’r:‘2 H‘;Ei%t 50 25 2024 fonciére EPFIF
Adam sur 2/3 du site
Démoaoilition et
dépollution
Adaptation
PLU en cours
Entrée Route_de Maitrise
iitbalne L3 Po;tmse Environ 15 15 2025 fonc&ere _EPFIF
Boaasviiia ue 900 m2 : u_5|te
Monmousseau Dévoiement
canalisations
SEDIF
Rue 32 rue Environ -
Guynemer Guynemer | 5100 m2 0 Al 2025 Indivision
TOTAL 105 80

Cette liste correspond aux projets prioritaires, pour lesquels chaque signataire s’'engage & mobiliser 'ensemble
de ses champs de compétences afin d’aboutir 4 une prise en compte dans le bilan triennal 2023-2025.

Dans le cadre du pilotage, du suivi et de I'animation du Contrat de mixité sociale, cette liste fera 'objet d'un
examen régulier, et d’'une mise a jour en continu par la Commune.

Toute difficulté relative aux projets listés ci-dessus devra étre signalée aux autres signataires et faire I'objet,
le cas échéant, d'une action spécifique pour y remeédier.
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Article 4 — Pilotage, suivi et animation du contrat de mixité sociale

Gouvernance el pilotage stratégique

Ln Comité de pilotage (COPIL), instance partenariale stratégiaue, composé de :
- Monsieur le Prefet du Val-d'Oise ou de son représentant, et des services de la Direction
Départementale des Territoires,
la Communauté de Communes de la Valiée de I'Oise et des Trois Foréts (CCVO3F), représentée par
son President ou son Vice-président délégus,
la Commune de Méry-sur-Oise, représentée par Monsieur le Maire ou son adjoint délégue,
sera constitué pour assurer un travail partenarial tout au long de la convention.

Ce Comité est présidé par Monsieur le Maire de Méry-sur-Oise

I pourra étre élargi 3 toute autre institution ou personne qualifiée dans les domaines de 'aménagement, de
I'habitat ou de l'urbanisme dont la présence s'avérerait nécessairs.

A linitiative de I'un ou l'autre des signataires, il se réunira au minimum, une fois par an, et a un rythme plus

soutenu si nécessaire.

Animation et suivi opérationnels

Un Comité de suivi technique (COTECH), sera constitué pour assurer un travail partenarial tout au long de la convention.
Le COTECH est composé des services de la Direction Départementale des Territoires du Val-d'Oise, de la
Communauté de Communes de la Vallée de I'Qise et des Trois Foréts (CCVOB3F), de fa Commune de Méry-
sur-Oise, et pourra associer en cas de besoin des bailleurs sociaux ainsi que I'EPFIF.

A linitiative de I'un ou l'autre des signataires, il se réunira au minimum, une fois par an, et & un rythme plus
soutenu si nécessaire.

Effets, durée d'application, modalités de modification

Le présent Contrat de mixité sociale est conclu pour une durée de 3 ans, valable jusgu'au 31 décembre 2025.
Au moins 6 mois avant son terme, le Comité de pilotage devra se réunir et se prononcer sur l'opportunité et
les modalités d'engager I'élaboration d'un nouveau contrat de mixité sociale pour la période triennale suivante
(2026-2028).

Ii pourra faire I'objet d'avenants selon la méme procédure que celle ayant presidé a son élaboration inittale.

Le ""“'“"‘3'1"]U||.'."2'02‘l"'“"""""2024

MERY-SUR-OISE CCVO3F EPFIF ETAT
Pierre-Edouard EON Sébastien PONIATOWSKI  Gilles BO LOT Phillipe COURT
Maire de Méry-sur-Oise Président Directeuf néral Préfet
Vicgpresident du Conseil Communauté de du Val d'Qise

ital du Val d'Oise  Communes de la Vallée de
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