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PLH3 : l’Habitat au défi de la résilience environnementale et du vieillissement de la population  

Roche aux Fées Communauté a approuvé définitivement en Conseil Communautaire, du 28 mars 2023, son 3e Programme Local de 
l’Habitat (PLH), pour la période 2022-2028. 

1 073 logements (dont 50% de logements locatifs aidés ou en accession sociale) devront être produits durant les six prochaines années, en 
priorité sur les pôles de Janzé et Retiers (à 60%), avec 37% de la production envisagée en extension urbaine. Ces objectifs sont en cohérence 
avec la trajectoire de zéro artificialisation des sols, inscrite dans la loi Climat et Résilience, des capacités d’accueil de nouvelles populations 
des communes et de leurs capacités à produire des logements. 

A travers quinze actions, le PLH3 décline une palette de logements « abordables » (locatif social, accession sociale, …) pour répondre aux 
besoins de différents publics (jeunes, ménages modestes, personnes âgées…) et renforcer la part de logements sociaux dans l’offre globale. 

Ce programme comprend 4 orientations pour 15 actions : 

 Des actions relatives au développement du territoire, avec la production de nouveaux logements économes en foncier invitant les 
communes et maîtres d’ouvrages à se rapprocher de la Communauté de communes pour concerter leurs projets, dès la phase 
amont et obtenir ainsi les aides spécifiques nécessaires ; 

 Des actions de revitalisation des centres-bourgs et centres-villes, avec un effort porté sur le renouvellement urbain et l’amélioration 
de l’habitat ; 

 Des actions relatives au logement pour tous, en diversifiant l’offre pour répondre aux besoins des ménages ; 
 Enfin, des actions permettant d’accompagner et anticiper le vieillissement pour répondre aux mutations sociodémographiques à 

l’œuvre. 

Avec ce 3e Programme Local de l’Habitat, la Communauté de communes s’engage à répondre aux besoins de logements des 16 
communes tout en assurant la mixité sociale du territoire, pour atteindre une population d’environ 29 270 habitants en 2028. Par ce 
document stratégique, construit en large concertation avec les communes et les acteurs concernés, Roche aux Fées Communauté se dote 
de l’outil qui va lui permettre d’assurer une politique plus sobre en consommation de l’espace et plus écologique en rénovation de 
logement. 

Daniel BORDIER, 

 

Vice-Président à l’Habitat 
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AXE 1 Maitriser le foncier, pour concilier développement résidentiel et lutte contre l’artificialisation 
 

 ENJEUX 

-Maintenir la maitrise du développement résidentiel 
-Produire une offre de logements sobre en foncier 

 
 ACTIONS parmi les principales actions lancées en 2022 sur ce thème figurent : 

Action n°1 : Aide aux opérations d’habitat en renouvellement urbain 
RAFCOM a décidé de participer techniquement et financièrement au déficit foncier des opérations complexes en renouvellement urbain 
dans les centralités 

Action n°2 : Définir une stratégie foncière à l’échelle intercommunale 
En complément du repérage des projets et des potentiels fonciers, dans le cadre de l’élaboration du PLH3, à travers le programme d’actions 
territorial, RAFCOM a engagé une réflexion sur les conditions de réussite de mise en œuvre d’un PLUi  
 

 RESULTATS 
En 2022, la commune de Retiers a bénéficié d’un fonds de concours communautaire pour l’opération de renouvellement urbain de 
reconversion d’une friche, rue Auguste Pavie. Ce projet d’aménagement étant une opération de logements, dans un projet de densification 
et entrant par là même dans les enjeux et principes de l’Etablissement Public Foncier de Bretagne, la commune l’a sollicité pour acquérir 
les parcelles dans le périmètre déterminé de la rue Pavie, d’une emprise d’environ 2,2 hectares. Une convention opérationnelle a donc été 
contractualisée avec l’EPF Bretagne pour porter ce foncier en centre-ville. 
Cette opération urbaine, relativement dense (45 logements/ha) s’ouvrira sur le parc écologique du Ruisseau de Ste Croix qui fera également 
l’objet d’un aménagement avec une volonté de préserver et valoriser les zones humides et zones classées naturelles, au PLU. 

 

FDC / aide à la revitalisation des centres bourgs 
Nombre de dossiers déposé : 1 pour une aide de 100.000€ à la 
commune de Retiers 
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Eclairage sur les outils de planification dans le contexte du ZAN 
Dans le nouveau contexte réglementaire de la Loi Climat et Résilience, avec l’objectif Zéro Artificialisation Nette (ZAN), Roche aux Fées 
communauté a fait appel à un groupe d’étudiants provenant du master 2 Aménagement et Collectivités Territoriale (ACT), de l’université de 
Rennes 2. L’objectif de leur travail a été de proposer, à l’intercommunalité, les outils de planification les plus adéquats afin d'appréhender au 
mieux la mise en place de la Loi Climat et Résilience, sur le territoire.  

 
► 4 phases ont été travaillées : 

-rappel du contexte de la Loi Climat et Résilience avec l’introduction notamment du concept ZAN,  
-benchmark auprès de collectivités proactives dans l’application de cette loi, 
-situation sur RAF Cté et avis des maires/à cette loi, 
-proposition de 3 scénarios pour répondre aux ambitions de la Loi Climat et Résilience sur le ZAN à horizon 2027 
 

 PERSPECTIVES 

Des projets de revitalisation des centralités sont en cours de maturation ou d’avancement (Thourie, Le Theil de Bretagne, Essé, Brie, 
Janzé…) dont des demandes d’instruction seront déposées en 2023-2024.  

Par ailleurs, RAFCOM décidera, en 2023, de la suite à donner au travail engagé sur la réflexion de la mise en œuvre d’un PLUi pour répondre 
aux exigences de la Loi Climat et Résilience.   

 
AXE 2 Améliorer la qualité urbaine, architecturale, et environnementale pour préserver les atouts du cadre de 
vie 
 

 ENJEUX 
- Développer des formes d’habitat plus denses pour économiser le foncier, diversifier l’offre de logements et créer les conditions d’une vie 
animée dans les communes 
-Améliorer la qualité urbaine des opérations habitat 
-Améliorer la qualité des logements : encourager la production de logements neufs intégrant les principes de l’habitat durable 
 

 ACTIONS 
Action n°3 : Soutenir la rénovation et la restructuration du parc existant 
Aides financières et conseils techniques aux travaux, projets engagés par les particuliers et communes à la réhabilitation et/ou 
restructuration de logements 
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 RESULTATS 

 
Dans l’ancien / aide à l’accession sociale à la propriété 
Nombre de dossiers déposés : 2 (objectif annuel : 5) – Objectif non atteint 
 
 
 Secteur nord  - 0 

Secteur 
intermédiaire 

- 0 

Secteur sud 1 (Martigné), 1 (Eancé) 2 

 

 
 
Roche aux Fées Communauté a soutenu 2 ménages, en accession sociale à la propriété, dans l’ancien, en 2022. Cette aide vient renforcer 
les 6 projets en accession sociale du département d’Ille-et-Vilaine déposés où les ménages à l’accession dans l’ancien ont à financer des 
travaux d’amélioration énergétique. L’objectif communautaire de 5 logements d’aide communautaire à l’accession sociale à la propriété est 
en nette baisse, signe d’une tension sur le marché où les biens anciens sont de plus en plus rares à la vente. 
 
 
Amélioration habitat privé : 36 logements/an – résultat 150 en 2022 – Objectif largement dépassé (en prenant en compte l’ensemble des 
dispositifs Anah, MPR et RAFCOM) 
 

Profil de travaux 
Nb de dossiers  
déposés-soldés 

Rappel 
Objectif 

PB 14 3 
PO adaptation 20 15 
PO rénov. énergie 108 20 
PO-PB* rénov. façades 8 8 

                                                        PB = Propriétaire Bailleur                  PO = Propriétaire Occupant 
 
 
Le niveau de réalisation des projets en rénovation se maintient à un niveau élevé en 2022, malgré le contexte réglementaire et de 
surenchère des matériaux. Ainsi, les projets en amélioration énergétique ont continué à atteindre un niveau « hors cadre », avec 108 
dossiers accompagnés, touchant tous types de ménages, sur l’ensemble du territoire, en ville comme en campagne. 
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La logique a été respectée avec une prédominance de projets sur les 3 pôles et notamment dans les centres-villes. Il est noté le bon niveau 
de restauration où la rénovation complète concerne 31% des demandes, avec des gains énergétiques après travaux exigeants puisque : 
-77% des projets atteignent un gain d’au moins 40% après travaux, 
-dont 19% supérieur à 60%, considéré comme l’atteinte en logement BBC. 
 
 

 
 

  

 
Cela permet aussi de démontrer l’efficacité du dispositif « Bien vivre chez soi », avec une aide qui sera désormais ciblée sur une exigence de 
sortie de travaux énergétique en Bâtiment Basse Consommation. 
 
 
Travaux de réhabilitation sur le parc existant HLM 
Néotoa a engagé une réhabilitation de 4 logements locatifs sociaux, en centre-bourg de Brie, avec un financement du département35, à 
hauteur de 16.000€, pour un montant d’opération évalué à 59.514€ HT. 

 
 Travaux d’économie de charges : 
- Pose pompe à chaleur double services (production de chauffage et d’eau chaude sanitaire) en remplacement des convecteurs  
- Création d'un réseau de distribution  
- Mise en œuvre de radiateurs et robinets thermostatiques  
- Remplacement porte de communication entre le logement et le garage par une porte isolante  
- Mise en œuvre d’une VMC hygroréglable A  
- Economie de charge prévisionnelle moyenne par logement : 50% 
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 PERSPECTIVES 

 
 En amélioration de l’Habitat, le positionnement de RAFCOM est désormais de soutenir les projets les plus vertueux avec des 

logements plus performants, sur les économies d’énergie à faible émission de CO2 et de veiller à l’accessibilité du logement lors de 
travaux d’adaptation, dans le parc privé.  

  Concernant le parc HLM, RAFCOM a fait le choix de conforter sa participation financière sur la restructuration de grands logements 
en petits logements dans le parc existant et des opérations d’acquisition-amélioration. 

 Optimisation des dispositifs d’aides auprès des particuliers, au vu de la cherté des matériaux.  
 Maintien des permanences hebdomadaires RAFCOM et mensuelles Adil35  

 
 

AXE 3 Diversifier le parc, pour s’adapter à la diversité des ménages et des parcours résidentiels 

 ENJEUX 
-Développer l’offre de petits logements, en réponse au desserrement des ménages, en particulier à destination des personnes âgées et des 
jeunes 
-Diversifier les statuts, en favorisant un rééquilibrage entre locatif et l’accession 
-Renouveler la politique d’accession aidée à la propriété 
 

 ACTIONS 

Action n°5 : Appuyer la production de logements locatifs sociaux et améliorer la mixité des typologies 
Action n°6 : Pérenniser les réponses apportées aux gens du voyage 
Action n°8 : Soutenir l’accession aidée à la propriété  

 
 RESULTATS 

Objectif de production 165 logts/an – Dépassé en 2022 dans la construction neuve avec 175 PC déposés, malgré un contexte financier qui se 
tend. 
 
175 logements autorisés ont été enregistrés, sur l’année 2022, dépassant de 6% l’objectif annuel fixé à 165 logements neufs par an, du PLH3. 
On observe un marché moins dynamique sur le pôle de Retiers, après le fort rebond des permis de construire autorisés, en 2021 sur la 
commune. Cette année se distingue globalement par des difficultés importantes rencontrées par les ménages pour obtenir leurs prêts 
bancaires, dont les taux d’usure n’ont pas suivi la hausse des taux d’intérêts, en fin d’année. 
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*Etat de construction de logements sur l’année 2022, par rapport aux objectifs définis dans le PLH3 - Statistiques Sitadel (Source : Dreal Bretagne) Dépassés - Atteints - 
Non atteints  
 
 
► Janzé reste la locomotive de la production avec un marché dominé par la maison individuelle : 
 

 La production, en logements autorisés, reste portée par le pôle de Janzé (42% de la production). Un fort dynamisme est affiché sur le 
secteur sud, par une bonne commercialisation du lotissement Du Guesclin sur Thourie, auprès des primo-accédants et une attractivité 
renaissante pour Martigné-Ferchaud, depuis l’ouverture de l’axe Bretagne-Anjou notamment sur le développement d’une offre 
nouvelle dans des immeubles anciens du centre-ville.  
 
 L’offre en logement collectif représente 20% du volume autorisé, avec donc 80% en logements individuels purs autorisés. Les 
logements collectifs concernent essentiellement les deux pôles de Janzé et Martigné-Ferchaud, avec 85% des logements autorisés. 
L’année 2022 confirme la poursuite de réduction des surfaces moyennes des terrains constructibles, dans un contexte de hausse global 
du prix moyen au m². 

 

 Logements autorisés* 
 

2022 
Rappel objectif 
de construction 

annuel 

Secteur nord (Janzé, 
Amanlis, Brie, Essé) 

 
83 

 
 

 
89 

Secteur intermédiaire 
(Retiers, Boistrudan, Le 
Theil-de-Bretagne, 
Arbrissel, Coësmes, 
Marcillé-Robert, Ste-
Colombe) 

 
 
 

47 
 
 
 

 
 
 

64 
 
 

Secteur rural (Martigné-
Ferchaud, Chelun, Eancé, 
Forges-la-Forêt, Thourie) 

 
45 

 
 
 

 
12 

TOTAL 
 

175 
 

 
165 
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Dans le neuf / aide à l’accession sociale à la propriété 
Nombre de dossiers déposés : 13 (objectif annuel : 16) – Objectif non atteint 
 
 

Secteur nord  - 0 
Secteur 
intermédiaire 

1 (Marcillé-Robert), 2 (Coësmes) 3 

Secteur sud 1 (Martigné), 9 (Thourie) 10 
 

 

 
Ainsi, Roche aux Fées Communauté a apporté une aide financière de 5.000€, en soutien à l’accession sociale dans le neuf, auprès de 13 
ménages primo-accédants, dont 9 sur Thourie, sur un objectif de 16 dossiers l’an, inscrit au PLH3.  
 
Production Logement Locatif Social (HLM, commune, conventionné privé) :  216 de logements locatifs sociaux à produire – 36/an, dont 60% 
aidée financièrement par RAFCOM  

Nombre de dossiers déposés : 17 (Conventionnés privés) dont 4 avec une aide financière de RAFCOM– Objectif non atteint 
14 logements via les propriétaires bailleurs privés 
3 logements via un FDC - Aide à la production de LLS pour la commune d’Amanlis 
En attente de la signature de la convention cadre avec les 4 bailleurs sociaux (Aiguillon, SA les Foyers, Espacil et Néotoa)  
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 PERSPECTIVES 

 Contractualisations à venir avec les communes et HLM avec des demandes en cours pour Espacil (Janzé, Thourie) et Néotoa (Eancé, 
Marcillé-Robert et Retiers). 

 Renouvellement du PPGD (Plan Partenarial de Gestion de la Demande locative sociale). 
 Actualiser le répertoire des constructeurs, 1er acteur à communiquer auprès de leurs clients. 
 Faire connaître les nouveaux dispositifs d’accession via l’actualisation des outils de communication. 
 Communication sur une « matinée conseil » avec les partenaires (Adil, EIE, architecte-conseils). 
 Maintien des permanences hebdomadaires RAFCOM et mensuelles Adil35. 

 

AXE 4 Accompagner et anticiper le vieillissement, pour répondre aux mutations sociodémographiques à 
l’œuvre 
 

 ENJEUX 
-Amplifier et adapter la politique de maintien à domicile 
-Proposer une offre diversifiée pour les seniors, afin de répondre aux besoins actuels et futurs 
 

 ACTIONS 
Action n°9 : Amplifier et adapter la politique de maintien à domicile des seniors et/ou des personnes handicapées 
Action n°10 : Offrir une diversité de solutions d’habitat complémentaires pour permettre des parcours résidentiels des personnes âgées 
 

 RESULTATS 
Aide à l’adaptation / parc privé existant 
Nombre de dossiers déposés : 20 (objectif annuel : 15) – Objectif dépassé 
Le PLH3 favorise par une série d’actions, le bien vieillir chez soi, avec une orientation 
forte sur la perte d’autonomie. Ainsi, Roche aux Fées Communauté a soutenu 20 
dossiers de travaux d’adaptation auprès de personnes vieillissantes, sur 2022. Les 
travaux d’adaptation de la salle de bain restent le poste de travaux le plus 
important, avec 60% des projets. Avec le nouveau dispositif d’aide financière aux 
travaux d’adaptation-accessibilité, l’accessibilité au logement doit être prouvée 
pour tous travaux d’adaptation de ce dernier.   
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 PERSPECTIVES 

 Poursuite suivi des projets d’adaptation des ménages 
 Diversification de l’offre en logements dans les futurs programmes des HLM (30% logements adaptés) 
 Travail sur une offre de logements intergénérationnels  
 
 

 

 

Roche aux Fées Communauté 
16 rue Louis Pasteur - 35 240 RETIERS 

02 99 43 64 87  
www.rafcom.bzh 

 

 

http://www.rafcom.bzh/

