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PETR DU PAYS DU CENTRE OUEST BRETAGNE

Analyse du projet de Programme Local de 'Habitat de Roi Morvan
Communauté au regard du SCoT du Pays COB

La Communauté de Communes de Roi Morvan Communauté a lancé le 6 février 2024 ['élaboration de
son Programme Local de 'Habitat. Le projet de PLH a été arrété le 26 juin 2025.

Le PETR du Pays du COB a été sollicité pour émettre un avis sur ce projet, dans un délai de 2 mois a
compter de la réception du dossier. Le dossier, transmis par recommandé, a été réceptionné le 18 ao0t
2025.

Le PLH se doit d’étre en harmonie et s'articuler avec différents documents cadres qui définissent les régles
concernant les thématiques de 'habitat, l'urbanisme et l'environnement sur le territoire.

Il se situe entre le Schéma de Cohérence Territoriale avec lequel il doit étre compatible et le Plan Local
d’Urbanisme intercommunal (PLUI) qui doit lui étre compatible avec le PLH. Les outils déterminés par le
PLH de Roi Morvan Communauté afin d'atteindre les objectifs fixés, ainsi que leurs incidences sur
['organisation de 'espace, doivent donc étre rendus possibles par le PLUi de Roi Morvan Communauté.

De plus, il est rappelé que, suite a l'entrée en vigueur du Schéma de cohérence territoriale, les plans locaux
d'urbanisme en vigueur sont, si nécessaire, a rendre compatibles avec le SCoT. Le PLUi de Roi Morvan
Communauté est concerné par cette obligation de mise en compatibilité.

Cette mise en compatibilité sera donc également l'occasion de traduire les objectifs fixés par le PLH.

Le PLH de Roi Morvan Communauté est établi pour une durée de 6 ans, sur la période 2026-2031.

Le projet de PLH s’articule autour de quatre orientations stratégiques, elles-mémes déclinées en objectifs,
puis en actions dans le programme d’actions.

Orientation 1: Adapter l'offre existante et développer l'offre locative
Orientation 2 : Conduire des politiques ciblées a destination des publics spécifiques
Orientation 3 : Veiller a l'attractivité et a la qualité des parcs de logements existants

Orientation 4 : Assurer la gouvernance et la mise en ceuvre du PLH
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Aprés analyse du projet de PLH au regard du Document d’orientations et d’objectifs (DOO) du
SCoT du Pays du Centre Ouest Bretagne, celui-ci apporte les observations suivantes :

Au regard de l'orientation 1: Une structuration du territoire qui remet le
centre-bourg / centre-ville au coeur du développement

Roi Morvan Communauté est composée de 21 communes.

Au regard de 'armature territoriale définie au sein du SCaT, sur ces 21 communes, 18 sont identifiées en
tant que poles de proximité (Niveau 4, dernier niveau, de l'armature) et 3 sont identifiées en tant que poles
d’équilibre (Niveau 2 de l'armature). Il s’agit de Gourin, Le Faouét et Guémené-sur-Scorff.

Pour rappel, 'armature territoriale du SCoT a été établie en premier lieu sur les critéres de démographie et
d’emplois, puis sur des critéres complémentaires relatifs a la présence des services, commerces et
transports collectifs, y compris tourisme et loisirs. Sur base de ces approches démographie-emplois et
commerces-services, une premiere armature « technique » avait émergé.

Ensuite, chaque intercommunalité a été amenée a travailler en interne sur sa structuration, pour prendre
en compte les spécificités territoriales de chacune. L'armature a ainsi fait 'objet d'une validation politique
par les territoires.

Plus spécifiquement sur le territoire de Roi Morvan Communauté, 'armature reprend celle définie par le
territoire dans le SCoT de Roi Morvan Communauté et s'inscrit en cohérence avec la démarche Petites
Ville de Demain et le projet de territoire portée par lintercommunalité. Gourin, Le Faouét et Guémené-sur-
Scorff étant par ailleurs les anciens chefs-lieux de canton.

Une répartition de la production de logements qui privilégie la proximité

P4. Renforcer ‘armature territoriale

En préambule et pour rappel :

- Le DOO du SCoT prévoit la production de 1005 logements sur 20 ans (soit 50 par an en
moyenne) pour Roi Morvan Communauté et répartit les logements nouveaux par niveau
d’armature avec un renforcement des premiers niveaux de l'armature.

Le projet de PLH programme a ["échelle intercommmunale :
e 308 logements sur 6 ans, soit 51 logements par an en moyenne ;
e Un léger renforcement des poles d’équilibre.

Part des objectifs de
production de logements
inscrit au projet de PLH
Péle de proximité 69,8% 58,0% 675%
Péle d'équilibre 30,2% 42,0% 325%

Part des logements de Part des logements cons-
lintercommunalité en 2022 truits entre 2015 et 2021

Le projet de PLH indique par ailleurs que la remise sur le marché de logements vacants est comptabilisée
dans les logements nouveaux. Or, la réduction des logements vacants étant prise en compte pour
l'estimation du besoin en logements (baisse du besoin estimée), cette remise sur le marché n'est pas a
intégrer dans les nouveaux logements.
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Sur la répartition des objectifs de production de logements nouveaux :

e Enregardant plus précisément les objectifs, on constate que le renforcement des péles d’équilibre
est uniquement porté par la commune du Faouét. Sur Gourin et Guémené-sur-Scorff, les objectifs
représentent un maintien voire un léger affaiblissement au regard du poids du parc de logements
de ces communes dans lintercommunalité.

e A linverse, deux pbles de proximité sont fortement renforcés au regard du poids de leur parc de
logements : Berné et Meslan.

Analyse des 10 communes ayant les objectifs de production les plus élevés

Part des logements de Part des logements Objectif de Part de
Uintercommunalité en  construits entre production inscrit  Uobjectif de
2022 2015 et 2021 au projetde PLH  production

Gourin 15,0% 19,3% 42 13,6%
Le Faouét 10,7% 20,8% 48 15,6%
Guémené-sur-Scorff 4.4% 1,9% 10 3,2%
Meslan 51% 14,6% 34 11,0%
Berné 48% 7% 30 9,7%
Guiscriff 91% 7% 24 7.8%
Langonnet 7,7% 5,2% 24 7.8%
Plouray 43% 42% 12 3,9%
Ploérdut 53% 4.2% 12 3,9%
Lanvénégen 49% 2,8% 12 3,9%

En analysant ces communes au regard des critéres retenus pour la définition de l'armature territoriale, nous
constatons que le nombre d’habitants y est plutot élevé, mais le nombre d’emplois reste relativement faible.
De plus, le niveau d’équipement n'y est pas supérieur a d'autres communes telles que Guiscriff ou
Langonnet. Sur ce méme theme, le diagnostic du projet de PLH ne mentionne la présence d’aucun
équipement intercommunal sur ces deux communes.

Nombre d’emplois Nombre d’habitants
en 2022 en 2022

Gourin 1760 Gourin 3892

Le Faouét 1586 Le Faouét 2816

Guiscriff 822 Guiscriff 2053

Guémené-sur-Scorff 800 Langonnet 1851

Plouray 468 Berné 1558

Langonnet 375 Meslan 1475

Priziac 314 Ploérdut 1259

Berné 313 Guémené-sur-Scorff 1136
Ploérdut 242
Lanvénégen 200
Le Saint 195
Saint-Tugdual 193
Meslan 171
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Nombre d’équipements en
2023 (source : BPE)

Gourin 197
Le Faouét 169
Guémené-sur-Scorff 118
Guiscriff 71
Ploérdut 63
Langonnet 61
Berné 54
Plouray 53
Meslan 50

Ainsi, nous ne trouvons pas dans cette analyse d’éléments justifiant la distinction de ces deux péles de
proximité, notamment en comparaison a d’autres communes tels que Guiscriff ou Langonnet.

Production de logements et répartition
La production de logements nouveaux programmée par le projet de PLH s'inscrit en cohérence avec les
objectifs portés par le SCoT pour lintercommunalité de Roi Morvan Communauté.

Cependant, la répartition de cette production de logements n‘apparait pas pleinement contribuer au
renforcement des péles d'équilibre. Plus particulierement, Berné et Meslan étant voisines et proches de
Le Faouét, les 64 logements programmés sur ces deux communes pourraient concurrencer l'offre
programmée sur ce pole (48 logements programmeés).

P6. Lutter contre l'étalement urbain

En préambule et pour rappel :

- Le DOO du SCoT prévoit, a l'échelle du COB, que 2200 logements, soit 60% des logements
nouveaux, soient produits au sein des espaces déja bétis.

- Il décline cet objectif par intercommunalité au regard du potentiel d’accueil estimé : 640 logements
sont a produire au sein des enveloppes urbaines du Roi Morvan Communauté, soit 64% de la
production.

Le projet de PLH indique un potentiel mobilisable théorique de 140 ha a l'échelle de la collectivité en
densification, et de 53 hectares en extension. La totalité de ce potentiel ne pourra pas étre mobilisable.

Le projet de PLH met en place une mise en ceuvre progressive de l'objectif de densification du SCoT. Il
applique un rythme de densification différencié entre les 10 premiéres années du SCoT (densification plus
faible) et les 10 suivantes (densification renforcée). Ainsi, il se fixe un objectif de production en densification
de 40 %, soit 125 logements sur la durée du PLH (6 ans).

A horizon 6 ans

les 2
Surles 20 ans du projeté par le projet de  Projection PLH 4 10 ans
SCoT
PLH

Objectif de densification 640 logements 125 logements 515 logements

32 par an en moyenne 21 par an en moyenne 37 par an en moyenne
Objectif global d
yectit gl a. ¢ 1005 logements 308 logements 697 logements
production
Part en pourcentage 64 % 1% 74 %
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Lutte contre 'étalement urbain
L'objectif de lutte contre 'étalement urbain fixé par le PLH ne sera traduit spatialement qu'au sein du Plan
Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi). Cet objectif, fixé par le projet de PLH & 40 % de la production
en densification sur les 10 premiéres années du SCoT, souléve plusieurs observations :

e Un effort de densification significatif sera @ mener a lissue des 6 ans du PLH

A lissue du Programme Local de ['Habitat (PLH), le territoire devra engager un effort de densification de
74 % pour atteindre l'objectif fixé par le SCoT sur 20 ans. Cet effort parait ambitieux a tenir.

e Une incohérence entre la cible de 40 % et les capacités d'accueil des enveloppes baties
La capacité de densification annoncée (potentiel foncier de 140 ha), méme si elle est théorique, est trés
élevée. L'objectif de 40 % ne semble pas mobiliser de facon optimale cette capacité d'accueil au sein des
enveloppes baties du territoire.
e Un risque probable de perte de maitrise de 'évolution des enveloppes baties

Un abaissement de 'objectif de densification sur les 10 premiéres années pourrait, une fois transposé

dans le PLUi, engendrer un retard de programmation au sein des enveloppes béties. Ainsi, sans une

planification sur les espaces disponibles, ces derniers risquent de s'urbaniser sans maitrise de 'EPCI,
compromettant leur optimisation fonciére.

P7. Répondre aux enjeux de sobriété fonciére dans le développement de 'habitat

En préambule et pour rappel :
- Le DOO du SCoT prévait, a 'échelle du COB, 120 ha maximum de consommation d’'ENAF pour
[habitat. Il décline cet objectif par intercommunalité : 'enveloppe maximale est de 32 ha pour Roi

Morvan Communauté.
- Le DOO indique également la déclinaison par tranche de 10 ans : 70 ha sur la période 2023-2033
(58,5 % de lenveloppe), puis 50 ha sur la période 2033-2043 (41,5 % de lenveloppe).

Le projet de PLH reprend l'enveloppe maximale de 32 ha et la décline ainsi :

e 20 ha d’enveloppe sur les 10 premiéres années d'application du SCoT (62,5 % de lenveloppe)

e 12 ha d'enveloppe sur les 10 suivantes (37,5%)
Pendant la durée du PLH (6 ans), ce serait donc 12 hectares qui seraient consommés pour le
développement de 'habitat.

Le projet de PLH reprend également les densités moyennes brutes définies par le SCoT pour chaque niveau
d’armature. Par l'application de ces densités, il indique un besoin de 16,6 ha, en densification comme en
extension.

\/ Sobriété fonciére
En estimant 2 ha de consommation ENAF par an sur les 6 ans du PLH, le projet ne remet pas en cause
l'enveloppe maximale de 32 ha pour les 20 ans du SCoT.

De plus, le PLH décline les densités moyennes définies par le SCoT.
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L’amélioration et la diversification du parc de logements pour mieux répondre
aux besoins

P8. Lutter contre 'habitat dégradé et la progression de la vacance

En préambule et pour rappel :

- Le SCoT porte 'hypothése d'une réduction du taux de vacance dans le parc de logements.

- Le DOO demande par ailleurs de programmer la réhabilitation de 1200 logements vétustes, en
priorité dans les villes et bourgs. Il décline cet objectif par intercommunalité : lobjectif est de 345
logements a réhabiliter pour Roi Morvan Communauté.

- Il demande également aux politiques locales de lhabitat de susciter et d’accompagner
'amélioration de la qualité technique et de la performance énergétique des logements existants,
et de favoriser la résorption des situations d’habitat indigne et inconfortable.

Le projet de PLH porte un objectif de réduction de la part des logements vacants pour atteindre 12% a
échéance du PLH (contre 13,6 % en 2021).

Il décline une action spécifique sur ce point (action 14) avec un repérage, une communication, un
accompagnement et un soutien financier pour les propriétaires d'un logement vacant.

De plus, la collectivité, avec la mise en place de son Pacte Territorial, prévoit d'identifier et de cibler les
stratégies d'intervention pour la réhabilitation du parc de logements privés grace a des actions spécifiques :
repérage animation, guichet unique...

Le PLH affiche que ces interventions permettront de répondre a l'objectif de réhabilitation de 17 logements
par an en habitat indigne et trés dégradé du SCoT. Elles permettront également d'atteindre l'objectif fixé
par le PCAET de Roi Morvan Communauté : 100 rénovations par an.

Il affiche également un soutien aux bailleurs sociaux pour des travaux d'isolation.

\/ Lutte contre ’'habitat dégradé et la progression de la vacance
Le projet de PLH projette une diminution du taux de vacance des logements et met en place des actions
visant a réhabiliter et améliorer le parc de logements existants.

P9. Diversifier le parc de logements

En préambule et pour rappel :

- Le SCoT porte l'objectif de diversifier l'offre de logements du territoire.

- Il demande aux PLH et documents d'urbanisme de proposer une offre diversifiée en typologies en
visant un rééquilibrage en termes de taille, en statuts d’occupation et en prix, pour contribuer a
l'objectif régional d'atteindre 30% de logements abordables, et en publics cibles.

Le projet de PLH décline la programmation par type de logements en visant a renforcer le poids du locatif.
Il programme sur toutes les communes de l'accession libre et du locatif privé. Sur les polarités principales,
il programme également du locatif social public et privé et de laccession sociale / aidée.

Au total, le PLH programme 31 logements en locatif public, 15 logements en locatif social privé et 31
logements en accession sociale / aidée, soit 77 logements pouvant étre qualifiés d’abordables. Au regard
des 308 logements programmés, cela représente 25 % de logements abordables.
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Pour soutenir le développement de l'offre locative, le PLH un soutien financier en direction des organismes
HLM, majoré en renouvellement urbain.

Le PLH programme également des structures/résidences sociales, avec une dizaine de places & destination
des jeunes/saisonniers et une dizaine de places a destination des personnes agées.

Il prévoit un soutien financier a la création de logements d'urgence et au développement de loffre
d’hébergement pour les jeunes et saisonniers.

Il prévoit un accompagnement et un soutien concernant les logements adaptés pour les personnes agées
/ handicapées. Il déploie des actions pour faciliter laccession sociale & la propriété, encourager l'accession
des primo-accédants

Enfin, il décline également la programmation par taille de logements, en indiquant : « il conviendra d'étre
vigilant dans la taille des logements a créer et inciter a produire des logements de petite taille,
particulierement en direction des bailleurs sociaux. Il conviendrait de produire 10/12 % de logements de

petite taille (1 ou 2 piéces). »

\/ Diversification du parc de logements
Les objectifs et actions déployées par le projet de PLH visent a diversifier le parc de logements, que ce
soit en tailles, en statut d’occupation ou en prix. Il sadresse par ailleurs aux divers publics-cibles
spécifiquement identifiés par le diagnostic.
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Erreurs matérielles / Propositions d’évolution de la rédaction :

DIAGNOSTIC :
Page 7 : indiquer que le SCoT du Pays du Centre Quest Bretagne a été approuvé le 29 janvier 2025 et est
exécutoire.

ORIENTATIONS STRATEGIQUES :

Page 14 : Le deuxieme paragraphe évoque le SCoT. Il serait utile de préciser de quel SCoT il est question.
S'il s'agit du SCoT du Pays du Centre Ouest Bretagne, la donnée serait & préciser et ajuster ainsi : « A
léchelle du Centre Ouest Bretagne, le SCoT du COB prévoit sur 20 ans une moyenne de 96 logements
supplémentaires par commune identifiée en tant que péle d'équilibre (7 communes concernées) et une
moyenne de 31 logements supplémentaires par commune identifiée en tant que péle de proximité (63
communes concernées). »

Page 15 : La aussi, le deuxiéme paragraphe évoque le SCoT sans préciser lequel. Il est rappelé que le SCoT
Roi Morvan Communauté n'est plus en vigueur, et que le SCoT du Pays du Centre Ouest Bretagne,
désormais en vigueur, se projette a horizon 2043.

PROGRAMME D'ACTIONS

Page 21: Le tableau des surfaces n'est pas légendé. Il serait utile de préciser, pour la bonne compréhension,
que les densités moyennes du SCoT sont reprises par le PLH et que les surfaces affichées s’entendent en
densification comme en extension. Ces surfaces ne correspondent donc pas a la consommation effective
d’espaces naturels, agricoles et forestiers, mais a lespace nécessaire a laccueil des logements
programmes.
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