PLAN LOCAL D'URBANISME INTERCOMMUNAL
DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE MARCIGNY

Rapport de presentation - Cahier 5: Les dynamiques
demographiques et residentielles

.} Communaouté de Communes

LATITUDE



RAPPORT DE PRESENTATION - CAHIER 5 LES DYNAMIQUES DEMOGRAPHIQUES ET RESIDENTIELLES- SOMMAIRE

AAVAINTDIOPIOS 1 vt vvvtsievsts et 3
ANALYSE SOCIODEMOGRAPHIQUE....vccssscvvvvvessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssese 8
Evolution démographique de la POPRULATION INTEICOMIMUNALE ... 1188118811888 9
UN IMPOIANT AESSEITEIMENT TOS MIENAGES ....occvvtivisirisivesieesssesssesssessisss s 1218218015018 20
DES MNENAGES MIOTESLES ..o vvvvvvrssiivssssissss s 1118811881188 27
LES DYNAMIQUES DE L' HABITAT ...vvvvesseesvveeesssssssseessssssssssssssssssesssssssssesssssssseesssssssseesssssssssesssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssees 32
La vacance comme frein a l'iNStallation A& NOUVEAUX MIENGGES .....owwimierimieriimiissiiissssissssisssssisssssssssss1ss11550005155100051558005155 5001580158051 55
Une offre en LOCALIf SOCIAL NON NEGUGEADLIE ... sissss1ss 1188115815881 68
L'offre et les besoins en logements et hébergements des differents PUBUCS SPECITIGUES ... s s 81
Synthese des enjeux — Les dynamiques demographiGUES 1 FESIAENTIEILES ... s 1181581 83

PLUi de la CC de Marcigny - Rapport de presentation - Cahier 5: Les dynamiques demographiques et residentielles 2 :;"; :



AVANT-PROPOS

Les donnees utilisees : recensements et modes d’analyse

Les données INSEE des recensements de la population

Les donneées statistiques proviennent principalement des bases de données de U'INSEE suivant les
difféerents recensements effectues entre 1968 et 2017. Lors de chaque recensement, l'exploitation
statistique est realisee en deux temps : l'exploitation principale puis l'exploitation complémentaire.

L'exploitation principale porte sur lensemble des collectés lors du recensement. Elle est
exhaustive pour les communes de moins de 10 000 habitants. Les résultats issus de l'exploitation
principale ont une précision supérieure.

L'exploitation complémentaire propose une analyse d'éechantillons représentant 25% des
résidences principales recensées et leurs habitants pour les communes de moins de 10 000
habitants. L'exploitation complémentaire fournit des résultats plus complets et améliore la qualité
de certaines variables.

Les données de I'INSEE - a l'exception des donnéees sur les populations legales - présentées dans ce
cahier sont issues du recensement de la population de l'année actualisés tous les ans et mis en ligne
au mois de juin de l'année N+3.

Ce diagnostic étant réalise entre la fin de lanneée 2020 et le debut de lannée 2021, les données
utilisées portent donc sur l'année 2017.
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Exemples de données carroyées de 'INSEE
sur le territoire de la CC de Marcigny

Source : INSEE, donnees carroyees, FILOSOF| 2015

@ Point de vigilance

Les chiffres presentes dans ce cahier sont ceux qui servent de constat prealable et de point d'appui
au debat du PADD (leur mise a jour annuelle peut étre consultee sur le site de [INSEE:
https.//www.insee.fr/fr). Il est important de noter que l'objet de l'élaboration d'un PLUI ne constitue pas
un dispositif d'observation en continu. Une analyse des données plus recentes conduirait logiquement
a un qjustement du projet de developpement. La procedure d'élaboration d'un PLUI, s'inscrit dans un
temps long, par une succession détapes validees permettant d'enclencher le travail de la phase
suivante. Ce travail n'est malheureusement pas compatible avec une actualisation en continu des
constats qui fondent le projet initial.

Les données de l'INSEE sur les populations legales

Les données de I'INSEE concernant les populations légales sont actualisées tous les ans et mises en
ligne a la fin décembre de l'année N+2. Elles portent donc sur l'année 2018.

Structure de la population
Couples - Familles - Ménages
Logements
Diplémes - Formation
Population active - Emploi - Chémage
Caracteristiques de l'emploi
Etrangers - Immigrés

| I 2017 | l 2018 | | 2019 I I 2020 " 2021

Populations légales
Les données FILOSOFI (Fichier Localisé Social et Fiscal) de 'INSEE

La source « Fichier Localise Social et Fiscal » (Filosofi) permet une observation du revenu disponible
des menages (ce dont ils disposent au cours d'une année pour consommer et épargner) a un niveau
territorial infra-communal. La source Filosofi permet en outre de disposer de caractéristiques socio-
demographiques ou de caractéristiques au niveau des logements occupés.
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https://www.insee.fr/fr

Les données carroyées de U'INSEE

Le carroyage est une technique de quadrillage consistant a découper le territoire en carreaux pour
y diffuser de linformation statistique a un niveau faiblement agrégeé. Le maillage du territoire qui en
résulte est plus ou moins fin selon la taille de carreau choisie.

Elles déclinent les données FILOSOFI en données spatialisées avec une maille de carreaux de 200
metres (utilisée ici) ou 1tkm de coté.

Les donnees FILOSOFI sont produites a partir de donnees fiscales. Leur diffusion doit donc respecter
la regle d'au moins 11 menages par unité geographique d'observation. Lorsque ce seuil n'est pas
atteint, linformation n'est pas diffusée en l'état (en blanc sur les differentes cartes presentant les
données carroyées de l'INSEE).

Les données Sitadel2

Sitadel2 est la base nationale des demandes d'autorisations d'urbanisme géree par le Service des
Donnees et Etudes Statistiques (SDES) du Commissariat general au developpement durable (CGDD)
du Ministere de la Transition ecologique.

Sitadel2 est alimentée tous les mois par les données transmises par les autorités compétentes en
matiere de délivrance des autorisations d'urbanisme en vertu du décret n°2019-472 du 20 mai 2019
prévu a larticle L423-2 du Code de ['Urbanisme.

Cette base de données informe, d'une part, de 'état d'avancement des projets avec les autorisations
d'urbanisme a l'état « autorisé », « annulé », « commence » et « terminé ».

D'autres part, la base Sitadel2 informe des caractéristiques des constructions faisant l'objet des
autorisations d'urbanisme :

Le nombre et la surface de logements crees ;

La surface créée des locaux non residentiels ;

Plusieurs types de construction sont distingues :

Quatre types de logements : logement individuel pur, logement individuel groupé,
logement collectif, logement en résidence ;

Huit types de locaux non résidentiels : hebergement hotelier, commerces, bureaux,
artisanat, batiments industriels, entrepots, exploitation agricole et forestiere, services
publics ou d'interét collectif,

La catégorie « service public ou d'intérét collectif » regroupe les six sous-categories
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-

France metropolitaine

Pays Charolais-Brionais & :

Communauté de

Bourgogne-Franche-Comté

Saone-et-Loire

communes de Marcigny

suivantes : transports, enseignement et recherche, action sociale, ouvrage special,
santé, culture et loisirs.

Point de vigilance

Sur certains territoires, la base de donnees Sitadel semble incompléte, n'étant pas mise ajour assez
regulierement par les autorités competentes.

Sur le territoire de la Communauté de communes de Marcigny, apres verifications avec les données
transmises par les communes du territoire (liste des PC autorises), la base Sitadel semble plutot ajour,
ne présentant pas de grandes différences avec les données des communes.

Ainsi, la base de données Sitadel servira pour l'analyse preésentée dans la suite de ce cahier.

Le Répertoire du Parc Locatif Social (RPLS)

Le repertoire des logements locatifs des bailleurs sociaux a pour objectif de dresser l'etat global du
parc de logements locatifs de ces bailleurs sociaux au 1er janvier d'une année. Mis en place au 1er
janvier 2011, il est alimenté par les informations transmises par les bailleurs sociaux.

Dans le présent cahier, la version la plus récente (en date de juin 2021) du RPLS a été utilisee, soit celle
de l'année 2019.
La base de données Demande de Valeurs Foncieres (DVF)

La base de donnees DVF, publiée et produit par la Direction Generale des Finances Publiques, permet
de connaitre les transactions immobilieres intervenues au cours des cing derniéres années sur le
territoire métropolitain et les DOM-TOM, a l'exception de ['Alsace, de la Moselle et de Mayotte.

Les données contenues sont issues des actes notariés et des informations cadastrales.

La base de données PERVAL

La base de données PERVAL est une base données issue de lactivite notariale, qui permet de
connaitre les transactions immobilieres et foncieres nécessaires a l'analyse du marche

Elle est constituée par la Société PERVAL a partir des informations qui lui sont transmises, sur la base
du volontariat, par les notaires (extraits d'actes notaries et des ‘post-it") ; elle comporte des
informations propres aux transactions immobiliéres et foncieres (80 variables dont les prix et les
surfaces des biens).
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Plusieurs echelles d'analyse

Plusieurs échelles de comparaison ont été retenues afin de replacer la Communauté de Communes
de Marcigny dans un contexte géographique plus large :

La France métropolitaine ;

La region Bourgogne Franche Comté ;

Le département de la Sadne et Loire ;

Le Pays Charolais Brionnais.
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EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE DE LA POPULATION INTERCOMMUNALE

Que disent les documents cadres ?

PAYS ’ =
Charf®)lais
Bni nnais

une nouvelle qualité de (l)i”e

Le SCoT du Pays Charolais-Brionnais approuve en octobre 2014 a éte elaboré a l'échelle des
communautés de communes (9 communautes de communes et 128 communes) composant le Pole
d'Equilibre Territorial et Rural (PETR) du Pays Charolais-Brionnais. Il a éteé elaboré sur la periode 2014-
2040, soit 27 ans.

En matiere de démographie, le SCoT du Pays Charolais-Brionnais se fixe un objectif d'évolution
demographique positive, avec lambition pour le Pays d'atteindre 95 000 habitants a l'horizon 2040.

Extrait du Document d'Orientations et d'Objectifs du SCoT du Pays Charolais Brionnais :

Source : www.charolais-brionnais.fr

Le Projet dAménagement et de Developpement Durable affirme l'‘ambition du territoire de gagner
5.000 habitants a 'horizon 2040.

Le defi d'attractivite est lune des cinqg priorites definies dans la strategie de developpement du Pays
Charolais-Brionnais.

La dynamique actuellement lancee est d'organiser une politique d'accueil a l'echelle Pays, qui devra
concerner les habitants actuels mais aussi attirer de nouvelles populations et initiatives locales et
accuelllir des createurs d'entreprises (marchands ou non marchands, ..) venant hors du Pays.

Le projet SCoT aide a definir les conditions spatiales et organisationnelles qui favoriseront la mise en
place et la structuration de cette politique d'accueil

Pour arriver a cette ambition, le SCoT décline cet objectif en production de logements (voir chapitre
suivant). Il territorialise cette production de logements en mettant en place une armature urbaine. Sur
la communauté de communes de Marcigny : Marcigny est une «ville », Melay est un « bourg
structurant » et les autres communes sont des « communes rurales ».
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Source : INSEE, Populations légales 2018

Définition

La population municipale comprend les personnes ayant
leur residence habituelle sur le territoire de la commune ;
ainsi que les personnes detenues dans les etablissements
penitentiaires de la commune ; les personnes sans-abris
recensees sur le territoire de la commune ; et les
personnes residant habituellement dans une habitation
mobile recensée sur le territoire de la commune. Ce
concept de population municipale correspond a la notion
de population utilisee usuellement en statistique. En effet,
elle ne comporte pas de doubles comptes : chaque
personne vivant en France est comptée une fois et une
seule.

Territoire Population au1* janvier 2018
Marcigny 1785
Melay 1004
Anzy-le-Duc 545
Artaix 344
Baugy 522
Bourg-le-Comte 180
Céeron 269
Chambilly 518
Chenay-le-Chatel 380
Montceaux-|'Etoile 297
Saint-Martin-du-Lac 253
Vindecy 260

La population au1¥ janvier 2018

Au 1% janvier 2018, selon l'INSEE, le territoire de la communauté de communes de Marcigny dispose
d'une population municipale de 6 357 habitants selon l'INSEE.

La commune de Marcigny constitue la principale commune de lintercommunalité avec ses 1785
habitants, suivie de Melay et ses 1004 habitants. Les dix autres communes du territoire ont un nombre
d'’habitant oscillant entre 180 pour la commune de Bourg-le-Comte, et 545 pour la commune
touristique d'Anzy-le-Duc.

Mise a jour mai 2025
En 2021 la population recensée par INSEE données publiees en mai 2025) est de 6019 habitants.

Soit la poursuite de la diminution du nombre d'habitants
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l’evolution de la population depuis 1968

Le territoire de la communauté de communes de Marcigny tend a perdre des habitants depuis 1968.
Avec 7836 habitants en 1968, et 6196 en 2017, le territoire a perdu prés de 20,9% de sa population en
49 ans, soit en moyenne 0.48% par an.

Dans cette déprise démographique globale structurelle, plusieurs évolutions conjoncturelles sont
observables.

D'abord, c'est entre 1968 et 1999, que le territoire a perdu la majorité de sa population. Entre ces deux
dates, le territoire perdait en moyenne -0,76% de sa population chaque annee.

Ensuite, entre 1999 et 2012, le territoire a connu une évolution positive de sa population avec une
croissance annuelle moyenne d'environ 0,2%.

Enfin, entre 2012 et 2017, le territoire a connu une nouvelle baisse de sa population de -0,47% par an
en moyenne entre ces deux dates.

8 000
7 800
7 600
7 400
7 200
7 000
6 800
6 600
6 400
6200

6 000
1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017
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Point de vigilance

Il est important de souligner que pour
les communes les plus rurales
comptant un faible nombre d'habitants,
les évolutions annuelles sur une courte
période peuvent étre soumises a de
trés forte variations, en lien avec, par
exemple, la création d'un lotissement
ou le renouvellement demographique
d'un lotissement plus ancien.,

Cette tendance entre 1968 et 2017 est comparable a ce qui est observe a l'echelle du Pays Charolais
Brionnais. Le département de Saéne-et-Loire connait dans le méme temps une timide croissance de
0,01% par an, la région Bourgogne Franche-Comtée de 0,24% et la France métropolitaine de 0,54%.

La ville centre du territoire, Marcigny, connait une décroissance plus marquée avec une baisse du
nombre d'habitants de -0.61% moyenne par an entre 1968 et 2017.

La carte en page suivante montre les évolutions du nombre d'habitants pour chaque commune de la
communauté de communes de Marcigny pour les deux dernieres decennies (entre 1999 et 2017).

Les évolutions par commune montrent des écarts importants. Marcigny affiche la plus forte baisse
demographique du territoire sur la période 1999-2017 (-0,64% par an et -219 habitants), Melay, a
linverse, montre une croissance de 2,07% par an (+174 habitants).

Il est intéressant de noter que sur cette péeriode, ce sont les deux communes les plus peuplees du
territoire qui font les deux extrémes de cette evolution déemographique. Melay profites de l'extension
progressive de laire d'attraction de lagglomeération de Roanne, se développe beaucoup depuis 1999.
Marcigny au contraire, s'est désindustrialise, et a perdu beaucoup de ces habitants. Neanmoins, elle
reste la ville centre du territoire et conserve les enjeux de centralite du territoire.
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Evolution du nombre d'habitants
par commune du territoire dela
(Cde Marcigny sur la période 1999-2017

Evolution annuelle entre
1999 et 2017

de -0,642% a -0,568%

N

de -0,568% a -0,150%

Anzy-le-Duc )
de -0,150% a 0,154%
E de 0.154% a 0.467%
- de 0,467% a1,074%
Chambilly
180 Nombre d'habitants
: en 2018
aint-Martin 180
-du-lac
henay-le-
Chatel
1785

INSEE, Recensements de la population 1999, 2017
/Populations légales 2018.

0 2500 so_m:n r
T

Fond de plan : IGN par EsriFrance LATITUDE
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Un declin demographique dd aux migrations hors du territoire

Le tableau suivant detaille la nature des évolutions démographiques depuis 1968

Définitions

. , 1968 a 1975 a 1982 a 1990 a 1999 a 2007a | 2012a
Le solde apparent des entreées sorties approche 1975 1082 1990 1999 2007 2012 2017
la difference entre le nombre de personnes
entrées sur un territoire donné et le nombre de Variation annuelle moyenne 07 06 11 06 01 03 05
personnes qui en sont sorties, au cours de la de la population en %
péeriode co.nsildérée. Il est obtenu par différence due au solde naturel en % 01 02 ~0.3 ~0.3 0.1 0.1 —0.4
entre la variation totale de la population au cours
de la période considérée et le solde naturel. due au solde GPPGfeﬂof des 08 Y 08 03 0.3 o4 _o.1

entrées sorties en %

Le solde naturel est la difféerence entre le
nombre de naissances et le nombre de déces Taux de natalité (%) 14,9 12.0 10.2 8.4 9.9 10.6 8.6
enregistrés au cours d'une période.
L'indicateur de jeunesse est le rapport entre la Taux de mortalite (%.) 14,0 13.8 12,8 11.9 1.3 1.8 121
population agée de moins de 20 ans et celle des
60 ans et plus. Un indicateur autour de 1 indique
que les 60 ans et plus et les moins de 20 ans
sont présents dans a peu prés les mémes
proportions sur le territoire ; plus lindice est Nous pouvons observer que lorsque le territoire a connu sa tres forte baisse de la population, cela
faible plus le rapport est favorable aux s'expliquait principalement par un solde apparent des entrées sorties negatif. Le solde naturel restait
personnes agees, plus il est eleve plus il est tout de méme négatif sur la méme période.

favorable aux jeunes. Entre 1999 et 2012, lorsque le territoire a connu une croissance de sa population, celui-ci était

davantage du a un solde migratoire positif. Le solde naturel restant negatif.
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Mise a jour mai 2025

Le taux de décroissance semble s'étre accentue depuis 2015 a -0.6%/an

POP T2M - Indicateurs démographiques en historique depuis 1968

Indicateurs démographiques 1968 a 1975 | 19752 1982 | 198221990 | 1990 a 1999 | 1999 2 2010 | 2010 a 2015 | 2015 a 2021

Variation annuelle moyenne de la population en %

due ou solde naturel en % 0,7 -2 -0,z -0,3 -0,2 -0,2 -0,7
due ou solde apparent des entrées sorties en % -0,8 -4 0,8 -0,3 0,5 -04 071
Taux de natalité (%) 14,9 12,0 10,2 8,4 9,8 10,1 6,6
Taux de mortalité (%) 14,0 13,8 12,8 11,9 11,3 11,7 13,3

Les données proposées sont établies & périmétre géographique identique, dans la géographie en vigueur au 01/01/2024.
Sources : Insee, RP1968 & 1999 dénombrements, RP2010 au RP2021 exploitations principales - Etat civil.

PLUi de la CC de Marcigny - Rapport de presentation « Cahier 5: Les dynamiques demographiques et residentielles




Un vieillissement de la population

En statistiques, lindicateur qui est usuellement utilisé pour afficher le niveau de vieillissement d'une
population est l'indice de jeunesse (voir définitions).

Ainsi, selon lINSEE, la communauté de communes de Marcigny compte en 2017, 58 jeunes de moins
de 20 ans pour 100 personnes agees de 60 ans et plus. Le territoire est trés proche du Pays Charolais
Brionnais (57), mais plus age que les autres territoires de comparaison (68% pour la Sadne-et-Loire,
79 pour la region Bourgogne Franche-Comté et 94 pour la France).

La carte en page suivante detaille a l'echelle de la communauté de communes cet indicateur de
Jjeunesse. Le tableau suivant montre sur une courte péeriode (2007-2017), l'évolution de la repartition
de la population par age :

0-14 ans 15-29 ans 30-44 ans 45-59 ans 60-74 ans 75 ans ou plus
Part dans Part dans Part dans Part dans Part dans Part dans
Population| la pop. |Population| la pop. |Population| lapop. [Population| lapop. |Population| lapop. |Population| lapop.
totale totale totale totale totale totale
13.3

2007 | 1006 16,1 832 1103 17.7 1295 20,7 1093 17,5 018 14,7

2012 | 1047 | 165 791 12,5 1033 16.3 1263 10.9 1223 19.3 088 15,6

2017 | 1032 | 16,7 693 11,2 944 15,2 1237 | 20,0 | 1305 211 984 15,9

Entre 2007 et 2017, on constate une part plus importante de la population de plus de 60 ans (+4.8
points de pourcentages) et dans une moindre mesure 'augmentation de la part de la population de
de moins de 14 ans (+0,6 points de pourcentages). A contrario, la part de la population de 14 a 59 ans
a largement diminue (-5,3 points de pourcentages).

Ainsi, la communauté de communes de Marcigny compte 37% de personnes agees de 60 ans et plus
en 2017, comme a l'eéchelle du Pays Charolais Brionnais, mais une part plus elevée qu'au niveau de la
Saodne et Loire (33%), de Bourgogne Franche-Comte (29%) ou de la France métropolitaine (25%).
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Indicateur de jeunesse
au ler janvier 2017

[ ] oz2a0s
B -le- s
Comte I os52-070

Bl o:-o&

- 0,82-1,03

Marcigny

Lindicateur de jeunesse est le rapport entre la
population agée de moins de 20 ans et celle des 60
ans et plus.

Un indice autour de 100 indique que les 60 ans et plus
et les moins de 20 ans sont présents dans a peu prés
les mémes proportions sur le territoire; plus lindice est
faible plus le rapport est favorable aux personnes
agees, plus il est éleve plus il est favorable aux jeunes.

Source : INSEE, Recensement de la population 2017
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Marcigny, la ville centre du territoire, connait en revanche une part plus importante (50%) du nombre
d'habitants ayant plus de 60 ans (voir graphique page suivante). Cette sur représentation de cette
classe d'age s'explique par le caractere urbain de cette commune, qui propose une offre en
logements ou hebergements et des services de proximite davantage adaptés au vieillissemeng que
les communes plus rurales. o

= 75 ans et +
- m60-74 ans
- E45-59 ans

-~ M 30-44 ans
- mi15-29 ans

~mO0-14ans

Source : INSEE, RP2017

Parts de la population par grandes tranches d'ages en 2017 sur le territoire de la CC de Marcigny et
des territoires de comparaison

Ce vieillissement peut étre expliqué par deux phénomenes :

» La concurrence qu'exercent d'autres territoires plus urbanises sur la tranche d'age des 20-30 ans
notamment (emploi, formation, etude, etc)).

» Le territoire apparait peu attractif pour les jeunes voulant poursuivre des etudes supérieures et
des formations ainsi que pour les jeunes actifs. Les individus de cette tranche d'age quittent
souvent le territoire pour suivre des formations dans lenseignement supérieur ailleurs et
éprouvent ensuite des difficultés a trouver un emploi local correspondant a leur niveau de
formation. Ils ne reviennent donc pas sur leurs terres d'origine.

Cette situation souleve donc le défi du maintien de la part des moins de 20 ans ou des 20-30 ans, qui

simpose comme un objectif essentiel pour maintenir la vitaliteé du territoire (lemploi, logement,

l'animation du territoire via la vie scolaire et associative etc.).
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2010 | 2015 | 2021

0a14ans 17,2 166 153

1542%9ans 129 11,2 110

30a44ans 17,2 14,9

45a59ans 205 204

60a74ans 17,7 22,8

75ansou+ 14,5 15,6
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UN IMPORTANT DESSERREMENT DES MENAGES

Une augmentation du nombre de ménages

R _
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2863 3 [“Marcigny | 932 934 2 0,01%
o [Melay "0 348 413 65 0.96%
z L Artaix L 144 151 7 0.26%
Evolution de la population et du nombre de g [ Baugy @ 168 215 47 1.38%
menages entre 1999 et 2017 sur le territoire § - 88 84 -4 -0.26%
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)
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.
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[ Total | 2656 2863 207 042% &

Evolution du nombre de ménage sur le territoire de la CC de Marcigny entre 1999 et 2017

Ainsi on observe que sur la période 1999-2017, malgré la croissance presque nulle du nombre
d'habitants (+0,01% par an en moyenne), le nombre de menages augmente, avec 0,42% de croissance
moyenne annuelle entre 1999 et 2017 (+ 207 menages).
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Une diminution structurelle de la taille des menages

L'augmentation de la part des personnes des plus de 60 ans va de pair avec la diminution de la
taille des ménages.

La taille moyenne des ménages est passee de 3,06 personnes par menage en 1968 a 2,13 en
2017 (soit une diminution de -0.74% par an en moyenne). Ainsi, les menages de la communauté
de communes de Marcigny sont de taille un peu supérieure par rapport au département et la
région (2,3 personnes par ménage pour les deux territoires). Cette diminution du nombre de
personnes par menage peut s'expliquer en partie par le vieillissement de la population (plus de
personnes vivant isolées ou en couple).

Le territoire suit ici la tendance nationale qui veut que, sous leffet du vieillissement de la
population (allongement de la durée de la vie conjugué aux situations de veuvage), de la
diminution du nombre d'enfant par femme, de la multiplication des familles monoparentales et
de la decohabitation plus précoce des jeunes adultes ; le nombre de personnes par menage
diminue. Ce phénomeéne constitue le desserrement demographique.

Si on observe ce desserrement a une echelle plus courte et récente, nous pouvons remarquer
qu'avec 2.30 personnes par menage en 1999 a 213 en 2017, la diminution de la taille des ménages
ralentit (-0,43% par an en moyenne).

3.2
3 !
CC de Marcigny

2,8

— Saone-et-Loire (71)
2,6

e Region Bourgnogne-
2.4 Franche-Comte

e France meétropolitaine
2.2

1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017
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Mise a jour mai 2025

Le desserrement demographique se poursuit en effet alors que la population a diminué (-1.41% entre 2015 et 2021) dans la
derniére periode le nombre de ménage a continué d'augmenter (+0.4%).

La réduction de la taille des ménages se poursuit avec une part des menages d'une personne qui continue d'augmenter.

Le besoin en logements s'oriente de plus en plus vers des petites typologies pour accompagner cette dynamique
demographique.

Nombre de ménages Population des ménages

Type de ménages
BRI EIEDE

Ensemble 2831 1000 2860 1000 2872 100,0 6288 6079 5993
Ménages d'une personne 886 31,3 998 349 1054 36,7 886 998 1054
Hommes seuls 359 12,7 429 15,0 435 15,1 359 429 435
Femmes seules 527 18,6 569 19.9 619 21,6 527 569 619
Autres ménages sans famille 44 1.6 29 1.0 15 0,5 128 63 30

Ménages avec famille(s) dont la famille principale est: 1901 67,1 1833 641 1803 628 5274 5018 4909

Un couple sans enfant 1037 36,6 982 34,3 975 33,9 2136 1999 1965
Un couple avec enfant(s) 692 24.4 680 238 623 21,7 2693 2633 2428
Une famille monoparentale 172 6,1 171 6,0 205 7.1 445 387 516
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ANNEE To
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@ A A La prise en compte de ce desserrement dans le futur PLU
M m La taille des ménages diminuant, il faut de plus en plus de résidences principales pour loger la méme
ﬂ"h population. Ainsi la taille des ménages ne pouvant étre définie par avance, le desserrement tres
. important pour le territoire de la communauté de communes de Marcigny implique un
t accompagnement de cette dynamique par le PLUL.

16 habitants / 6 logements = . R . .
2,6 personnes/ménage Le desserrement est un phénomene societal et les tendances qui portent le desserrement ne sont

. pas terminees.
Séparation

ANNEE T1 Le PLUi devra donc en compte ce phenomene dans ses projections (cf. Calcul du « point mort »).
A ﬂ A 4 Une composition des menages de moins en moins familiale
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# enfants).
16 habitants / 7 logements = 100
2,3 personnes/menage
80 N
. — o
ANNEE T2 Deco?gs;?;;on de 60 §
34,7 31,3 Wi
ﬁ . ;
A Hi 4 A A -
] ] ) 7 94 3
m CC de Marcigny Saone-et-Loire (71) Region BFC France métropolitaine

= 233
=
3
=

Comparaison de la composition familiale des menages en 2017 sur le territoire de la CC de Marcigny
avec les territoires de comparaison

16 habitants / 8 logements -
2 personnes/menage

Source : Latitude

Phénomene de desserrement des menages
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Source : INSEE, RP 2007, 2012 & 2017

Conformément au phénomeéne de desserrement des meénages, les ménages de petite taille
(menages d'une personne, familles monoparentales, couples sans enfant) sont de plus en plus
nombreux sur le territoire de la communauté de commune de Marcigny. En effet, en 2017, les
menages dune personne representaient 354% des ménages du territoire; les familles
monoparentales : 6,4 % et les couples sans enfant : 34,7% ; contre respectivement 32%, 4,7% et 36% en
2007.

De plus, il apparait que les ménages de petites tailles sont largement surreprésentés dans les centres.
Ainsi en s‘appuyant sur les données carroyées de I'INSEE issues de sa base de données FILOSOF],
nous pouvons remarquer dans les centres de la ville de Marcigny et du bourg de Melay, en 2015, plus
de la moitie des menages sont des menages composes d'une seule personne (voir cartes page
suivante).

Cela s'explique par un caractere plus urbain de ces communes ou les logements collectifs et de petite
taille sont plus nombreux. Dans les autres communes, les personnes seules représentent en moyenne
moins de 50% des menages vivant dans les centres bourgs.

Les planches cartographiques dans les pages suivantes présentent la part des ménages composes
d'une seule personne en 2015 dans les centres des communes du territoire,

PLUi de la CC de Marcigny - Rapport de presentation « Cahier 5: Les dynamiques demographiques et residentielles w o :




L

0-25%
25-50 %
50-75 %
75-100 %

Source : INSEE, données carroyées, FILOSOFI 2015

Part des ménages composés d'une seule personne dans les centres des communes de la CC de Marcigny en 2015
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Part des ménages composés d'une seule personne dans les centres des communes de la CC de Marcigny en 2015
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Définition de l'unité de consommation

Pour comparer les niveaux de vie de ménages
de taille ou de composition differente, on divise
le revenu par le nombre dunités de
consommation (UQ). Celles-ci sont
generalement calculees de la fagon suivante :

1 UC pour le premier adulte du méenage,

0,5 UC pour les autres personnes de 14 ans
ou plus,

0,3 UC pour les enfants de moins de 14 ans.

Cest une échelle d'équivalence qui tient
compte des économies d'échelle au sein du
meénage

Mise a jour mai 2025

Le revenu median publié par l'INSEE est en 2021
de 21550 euros/an et reste inferieur aux
secteurs de comparaison.

DES MENAGES MODESTES

Un niveau de vie inferieur aux territoires de comparaison

En statistiques, le niveau de vie se mesure en divisant le revenu d'un foyer par son nombre d'unités
de consommation (voir definition).

L'intéerét de cet indicateur est de pouvoir comparer des menages de composition differente, en
partant du principe qu'un couple ou une famille n'a pas besoin de gagner deux ou trois fois plus qu'un
célibataire pour avoir la méme aisance financiere,

Ainsi, sur le territoire de la communauté de communes de Marcigny, la médiane du niveau de vie pour
une unité de consommation est de 20 040€ ; soit des montants inférieurs a ce qui est observé pour
le département (20 850€), la région (21 480€) ou la France métropolitaine (21 730€).

France meétropolitaine 21730

Région Bourgnogne_FranChe_comté _ 21480
saone-et-tore (71) _ 20850
code MarCigny _ 20040
19000 19500 20000 20500 21000 21500 22000
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Les planches cartographiques presentees dans les pages suivantes montrent la
concentration des ménages les plus pauvres sur le territoire de la communauté de

Médiane du niveau de vie .
communes de Marcigny.

par UC (en €):
Ces donnees par rapport aux enejux du PLUI et de la production de logements montrent la

néecessité de répondre aux besoins en logements abordables en locatif ou en accession.
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Part des ménages situés en dessous du seuil de bas revenus national (60% du revenu median
par UC) en 2015
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Source : INSEE, données carroyees, FILOSOFI 2015



0-30 %
B 30-50%
Bl 50-100%

Anzy-le-Duc

B

Part des ménages situés en dessous du seuil de bas revenus national (60% du revenu median par UC) en 2015
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Part des ménages situés en dessous du seuil de bas revenus national (60% du revenu median par UC) en 2015
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LES DYNAMIQUES DE L'HABITAT




UN PARC DE LOGEMENTS QUI PRESENTE DES DISPARITES

Que disent les documents cadres ?
Concernant le parc de logements existants sur son territoire, le SCoT du Pays Charolais Brionnais
integre pleinement la question de sa requalification (axe 3 / Orientation 5 / Objectif 1):

Requalifier le parc ancien, public et privé, et reconquérir les logements vacants, notamment dans les
centres villes et centres bourgs

Reconquerir et améliorer ['habitat ancien

Les hypotheses ayant conduit a l'estimation du besoin en logements sont fondées sur un effort accru
de reconquéte et amélioration de [habitat ancien . remise sur le marché de logements vacants,
reconqueéte de residences secondaires anciennes et sous-occupéees, mais aussi effort d'amelioration
du parc ancien occupé pour prévenir son delaissement.

= Prescription . Les documents d'urbanisme fixent des objectifs et definir des moyens daction pour
lutter contre l'habitat indigne

Améliorer lefficacité énergetique des logements existants

= Recommandation: Les documents d'urbanisme locaux determinent laspect extérieur des
constructions ainsi que leurs performances energetiques et environnementales. L'isolation par
l'exterieur du bati existant sera possible, en tenant compte des objectifs de preservation du
patrimoine bati remarquable, méme s'il entraine un dépassement sur l'espace public.

PLUi de la CC de Marcigny - Rapport de presentation « Cahier 5: Les dynamiques demographiques et residentielles 3 :



ILintegre egalement les enjeux de diversification de 'offre en logements afin de mieux repondre aux
parcours résidentiels des habitants du territoire (axe 3 / Orientation 5 / Objectif 3) :

Diversifier l'offre en logements pour mieux répondre aux parcours résidentiels

Poursuivre et accompagner les efforts de requalification des logements locatifs sociaux

Diversifier L'offre en logements

= Recommandations :

o Une reflexion sur l'adequation entre l'offre de logements et les besoins des populations doit
étre menee dans les documents d'urbanisme locaux. Notamment, il convient de preciser
les besoins en petits logements, logements locatifs, logements locatifs sociaux..

oll ne s'agit bien evidemment pas de construire de grands ensembles d'habitat collectif mais
de petits immeubles bien inserés dans le tissu urbain existant, de maniere a permettre les
parcours residentiels de categories de menage pour qui l'habitat pavillonnaire ne repond
pas a leurs besoins : seniors, jeunes, personnes seules ou familles separees, petits
menages, etc.

o Cest dans ces petites operations que devront prioritairement étre situes les petits logements
(2 a 3 pieces) que les programmes locaux de l'habitat devront veiller a programmer a
hauteur des besoins identifies dans leur diagnostic. De méme, ['habitat individuel ne doit
plus étre exclusivement realise de maniere pavillonnaire et sous forme dhabitat diffus,
entrainant une forte consommation fonciere par logement et une localisation pas
toujours pertinente. La realisation dopérations densemble doit permettre la encore une
diversification des produits vers des formes d'habitat individuel mieux organise, sur une
plus petite parcelle, proposant de lindividuel jumelé ou en bande, voire de ['habitat
intermediaire (habitat semi-collectif de petite dimension avec acces individualises, jardins
ou terrasses privatifs, gestion du vis-a-vis.) attractif pour de jeunes seniors, des
personnes seules, etc.

PLUi de la CC de Marcigny - Rapport de presentation « Cahier 5: Les dynamiques demographiques et residentielles 34 _':': :



Une hausse non negligeable du nombre de logements

Le nombre de logements sur le territoire de la communauté de communes de Marcigny est passé de
3071 en 1968 a 3715 en 2017, soit une augmentation de 20,97% entre ces deux dates, et une croissance
annuelle moyenne de +0,39%. Sur la méme période, la croissance annuelle moyenne de la population
du territoire de la communauté de communes a été de -0,48%.
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Sur une periode plus courte et plus recente, le nombre de logements a augmente de 10,5% entre
1099 et 2017, passant de 3360 a 3714 entre ces deux dates, soit une croissance annuelle moyenne de
0.56%. Sur la méme période, la croissance annuelle moyenne de la population du territoire de la
communauté de communes a éte de 0,01%.

Ce désequilibre apparent est la consequence des phénomenes démographiques évoques
(decohabitation, desserrement des ménages, etc) : une part de la construction de logements permet
de répondre aux besoins des habitants et de maintenir la population en place.
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Calcul du « point mort »

La communauté de communes de Marcigny connait une stagnation de sa population entre 1999 et
deux dates.

Sur la période plus courte 2007-2017, le territoire a perdu 52 habitants, soit une baisse moyenne de -
0,08% chaque année. Sur cette période, 173 nouveaux logements ont éte construits (Sitadel2).

Une grande majorité des logements construits sur le territoire ont uniquement permis de maintenir la
population sur le territoire, c'est ce que 'on nomme le « point mort ».

Le calcul du « point mort » permet de determiner le nombre de logements a produire, pour maintenir
une population constante (en volume) sur un territoire, afin de répondre aux mutations structurelles
de la population et du parc de logements. Il se mesure a posteriori et constitue un besoin a minima.

Il résulte de l'addition de trois besoins essentiels : le desserrement des menages, le renouvellement
du parc de logements et la variation des résidences secondaires sur le territoire,

L'estimation de ce point mort se fait sur la base des dernieres données de 'INSEE, soit sur la période
2007-2017.

Le desserrement des ménages

Explique precedemment dans le cahier, le desserrement des ménages se calcule de la facon
suivante.

En divisant la population des résidences principales de 2007 par la taille des ménages en 2007, on
obtiendrait en toute logique le nombre de ménages en residences principales en 2007.

Mais en remplacant dans cette formule la taille des ménages en 2007 par celle en 2017, on obtient,
pour une population stable, le nombre de résidences principales total théorique nécessaire en 2017.

En soustrayant le nombre de résidences principales en 2007 a la valeur obtenue precedemment, on
obtient le besoin en résidences principales qui aurait été a créer pour compenser le desserrement.
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Phénomeéne Méthode de calcul Résultat

(Population de 2007 / Taille des ménages de 2017) -

A | Desserrement des ménages 167

(6248 / 2,13) -

Ainsi, en 2017, pour loger la méme population qu'en 2007, il aurait fallu produire 167 logements, soit
16 ou 17 logements par an pour repondre a la diminution de la taille des ménages.

Le renouvellement du parc de logements
Phénomene Méthode de calcul Résultat

Nombre de logements autorises entre 2007 et 2017

(Sitadel2) -
B Renouvellement du parc de

logements 37

173 -

On observe que le renouvellement du parc de logements sur le territoire de la Communauté de
communes de Marcigny est de -37. Ce resultat négatif indique que la construction de logements a
eté inférieur a la variation du parc de logements.

Autrement dit, les logements ne se sont pas crees par construction nouvelle, mais dans le bati déja
existant : divisions de grands logements, changements de destinations de granges vers des
logements, transformation de locaux commerciaux en logements, etc.

La variation du parc de logements vacants et de résidences secondaires

Elle permet de mesurer la production nécessaire pour assurer un minimum de fluidité au marché. Il
sagit d'évaluer le nombre minimum de logements necessaires a la rotation des menages, et
lentretien du parc de logements et se mesure selon la formule suivante
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Phénomeéne Méthode de calcul Résultat

Logements vacants et résidences secondaires en
Variation du parc de 2017 (INSEE) - Logements vacants et résidences
C logements vacants et de secondaires en 2007 (INSEE) 114
residences secondaires =

(380 + 472) - (387 + 351)

Entre 2007 et 2017, les variations sur le parc de logements ont fait que 114 logements ont éte
transformes soit en résidences secondaires, soit sont devenus des logements vacants.

Conclusion

..Compenser le desserrement

demographique
- . = 167 logements
= la diminution de la taille moyenne
des ménages

..Compenser la variation des

residences secondaires et logements — > o~ 114 logements
vacants

Le «point mort » du territoire de la CC de Marcigny

La notion de « point mort » mesure a posteriori la
production de logements qui correspond a la
stabilité demographique (en l'absence de
croissance de la population et sans pertes)

La création de
logements..

..Compenser le renouvellement
N E——N
- les logements détruits ou ayant = -37 logements

changeés d'usage

Ainsi sur le territoire de la communaute de communes de Marcigny, pour compenser le desserrement
demographique, la variation des residences secondaires et des logements vacants ainsi que le
renouvellement du parc de logements, il faudrait construire environ 244 logements sur le territoire sur
10 ans, soit environ 24 logements par an. Il faudra donc ajouter a ces besoins, la réponse a donner a
la croissance demographique
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Catégorie de logement 1968(*) | 1975(*)

Ensemble

Résidences principales

Résidences secondaires et logements occasionnels

Logements vacants
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Source : INSEE, RP 2017

France metropaitaine N

Région Bourgnogne-Franche-
Comte

CC de Marcigny

(o] 20 40 60

Havant 10946 mentre 1946 et 1900 mentre 1991 et 2014

Un parc ancien en cours de revalorisation

Un parc ancien tres important sur le territoire
On compte plus de la moitie des logements du territoire construits avant 1946 (52,6%), 29,8% de 1946
a 1990 et 17.6% construits de 1991 a 2014 selon L'INSEE en 2017.

La part des logements construits avant 1946 est largement supérieure aux territoires de comparaison :
32% pour le departement, 28,8% pour la region et 22,7% pour la France métropolitaine :

Anzy-le-Duc 487 12,8 56 14.4 82 10,2
Artaix 50.7 8.0 10,7 13.3 10,7 6.7
Baugy 27.4 104 7.1 23.7 154 16,0
Bourg-le-Comte 475 16.3 10,0 15,0 7.5 3.8
Céron 73.6 7.9 3.1 0.8 81 6.4
Chambilly 40,0 102 17.0 14,0 1.9 6.8
Chenay-le-
Chatel 54,4 14,0 7.0 5.8 111 7.6
Marcigny 30,0 11,1 17.5 29,0 6,3 6,1
Melay 535 10,1 32 14,3 5.2 13,7
Montceaux-
LEtoile 37.7 1.4 7.9 14.0 13.2 15,8
Salnt—l\cgztln—du— 452 7.7 58 17,3 15,4 87
Vindecy 447 8.8 12,3 19.3 11,4 35
‘ Saone(-7e1§ -Loire ‘ - 08 19.4 27.7 ‘ 124 ‘ 85 ‘
- 20'5 8'3 o 28.2 _
France
‘ métropolitaine ‘ 135 92 217 292 ‘ 156 ‘ 10,7 ‘

Part des logements par année de construction sur le territoire de la communauté de communes de
Marcigny et des territoires de comparaison en 2017

PLUi de la CC de Marcigny - Rapport de presentation « Cahier 5: Les dynamiques demographiques et residentielles b

Source : INSEE, RP 2017



CHENAY-LE-CHATEL

Enjeux d’amélioration de
I"habitat

] Faible

l:l Moyen

] important
- Trés important

Problématique de vacance
sur le centre-bourg

Problématique de fagade
sur le centre-bourg

Le parc ancien apparait classiquement plus representé en milieu rural qu'en milieu urbain, en
raison d'un developpement souvent plus réecent que celui des villes et d'un renouvellement
urbain moins présent (souhait de conserver le cachet de l'habitat traditionnel conjugué a une
densification des centres bourgs encore tres récente en milieu rural).

Comme partout, le poids du parc construit entre 1946 et 1990, pose la question de sa
requalification (confort, accessibilité, efficacité énergétique), si elle n'a pas dé€ja éte effectuee
(et notamment pour le parc construit avant les premiéres normes energetiques de 1974). Ainsi,
pres de 63,5% des logements du territoire - au moins - sont donc susceptibles de présenter
des besoins en réhabilitation thermique pour atteindre les standards de confort contemporain.

En parallele, le parc de logements anciens constitue egalement un patrimoine riche, qui pourra
étre préserve par le biais des outils reglementaires.

Le parc recent se situe plutdt en retrait par rapport aux echelles de comparaison. La part la plus
elevee etant celle observee en France métopolitaine (10,77% du parc produit depuis 2006 contre
8,7% pour la communauté de communes de Marcigny et 6,1% pour la commune de Marcigny).

Mise a jour mai 2025

Période d'achévement m“

Résidences principales construites avant 2019 2831 1000
Avant 1918 1128 398
De 1919 & 1945 286 10,1
De 1946 & 1970 322 114
De 1977 g 199( 547 19,1
De 7997 & 2005 250 88

De 2006 g 2018
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Un parc en cours de rénovation

La question de la rénovation et de la réhabilitation du parc ancien a toujours été au cceur des
politiques et des actions menés par la communauté de communes de Marcigny en matiere
d'habitat.

Ainsi des 2013, la collectivite - avec la communauté de communes de Semur-en-Brionnais - a
conduit a la finalisation d'une Opération Programmee d'Amélioration de 'Habitat (OPAH) de 2013
a 2016, prolongee d'une année supplémentaire jusqu'en 2017.

Elle avait pour objectifs :

« Intervenir sur le parc de logements occupées par leurs proprietaires :

Diminuer la consommation énergetique des logements, notamment les proprietaires
occupants en precarité energetique.

Ameélioration des logements propriétaires occupants pour rendre plus satisfaisantes
les conditions de vie des ménages a faibles ressources.

La remise sur le marché des logements
vacants de centre: un enjeu fort du « Intervenir sur le parc locatif privé pour

territoire - Accroitre et diversifier le parc de logements a loyer conventionné social ;

: Ameliorer les conditions de vie des locataires par des travaux de mise aux normes ;
Résorber la vacance en rehabilitant des logements ou immeubles vacants.

» Mise en ceuvre d'un volet contre ['habitat indigne

En 2020, les deux collectivités ont decide de relancer une nouvelle OPAH pour 2021. L'etude pre-
OPAH dégageait dans son diagnostic les enjeux suivants

» Adapter, améliorer les logements et lutter contre le mal logement habitat indigne et degrade,
precarité energetique et adaptation au vieillissement ;

» Favoriser une qualite d'habitat (accessibilite des logements, meilleur confort..) ;

* Améliorer l'offre de logements locatifs a loyers moderes ;

« Réhabiliter ou reconvertir les corps de ferme pour préserver le patrimoine remarquable du
territoire ;

» Dans les principaux centres bourgs, harmoniser l'attractivite et la qualité résidentielle en mobilisant
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la vacance et l'habitat dégrade ; Toutefois cette thematique est complexe, car ces logements
méme rehabilités ne correspondent pas aux attentes des habitants (manque d'espaces extérieurs,
mangue de stationnement résidentiel..).

Maintenir la centralité des principaux centres villes pour préserver la vie du territoire
infrastructures, equipements, commerces, cadre de vie ;

Rendre plus visible le dispositif Habiter Mieux, faire le lien entre les dispositifs existants et associer
l'ensemble des acteurs (professionnels de limmobilier, artisans) au futur dispositif,

Un habitat oriente vers de grands logements individuels

Des typologies de logements peu diversifiees

La communauté de commune de Marcigny dispose d'un parc de logements constitue en grande
majorité de logements individuels puisque plus de 85% sont des maisons individuelles. Ce poids de la
maison individuelle sur le territoire de la communauté de communes augmente depuis 2007, ou a
cette date, 83,9% des logements étaient des maisons individuelles.

Cette augmentation du nombre de maisons sur le territoire intercommunal temoigne d'une aspiration
encore tres forte, pour les menages, d'habiter un logement qui dispose d'un espace extérieur
individuel. C'est ce type de logement et les modes de vie qui lui sont associés que les individus
recherchent sur le territoire.

La maison individuelle - telle qu'elle a été développée ces dernieres décennies - est toutefois trés
consommatrice d'espaces naturels et agricoles. Leur développement homogene peut egalement
conduire a une banalisation des paysages de chague commune. Il est donc important de pouvoir
diversifier et densifier les formes des futures maisons pour une meilleure qualité de vie : terrains plus
petits, offres de logements intermediaires, etc.

Les planches cartographiques présentées dans les pages suivantes montrent la concentration des
menages vivant en maison individuelle sur le territoire de la communaute de communes de Marcigny.
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Focus sur les demandes actuelles en matiere de logements plus spacieux
(Source Barometre qualite IPSOS - logements « a la conqueéte de l'espace » - Octobre 2020

L'Association QUALITEL a publie la quatrieme edition de son Barometre annuel
consacre a la Qualite du logement, en partenariat avec Ipsos. Cette etude de grande
ampleur mesure les attentes des Francais en matiere de logement. Elle releve les
principaux points suivants qui expliquent la demande qui s'exprime de plus en plus en
direction de la maison individuelle dans les espaces ruraux :

¢ Les logements actuels apparaissent inadaptées et souvent trop petits

Les 34-44 ans disposent en moyenne de 37 m2 par personne, soit pres de deux fois
moins que les plus de 60 ans (64 M2 par personne en moyenne). Alors que les besoins
en espace sont plus importants pour les menages actifs.

Le manque d'espace degrade la vie quotidienne : 4 familles sur 10 vivant en appartement
ne disposent pas d'une chambre par enfant, alors méme qu'il s'agit de l'espace juge le
plus indispensable par les Francais.

® L'exiguité ne facilite pas les bons réflexes environnementaux

La moitié des Francais n'a pas assez de place dans sa cuisine pour un bac de tri sélectif.
Au chapitre des equipements de base, pres de la moitie des foyers avec des revenus
modestes (45%) ne dispose pas d'assez de place dans sa cuisine pour y installer un lave-
vaisselle.

® Les logements ne sont pas adaptes au télétravail par manque d'espace

Comment installer des espaces de téelétravail quand la surface est insuffisante ? 4
Francais sur 10 ne disposent pas de bureau ou de coin bureau ; une proportion analogue
(34%) estime que son logement n'est pas adapte au teletravail.

® |'appartement est le plus souvent un choix par défaut

58% des habitants d'appartement aimeraient habiter une maison.

® Leslogements ne correspondent pas toujours a la réalité de leurs occupants,
y compris a leur taille
Alors que les Francais grandissent (+7 cm en 60 ans), la hauteur sous plafond, elle,
diminue (-27 cm en 60 ans pour les appartements).

Mais une dynamique qui plébiscite 'habitat individuel notamment
avec la crise sanitaire

La crise sanitaire 2020/2021 améne une nouvelle dynamique sur le
territoire avec une demande importante de la part de menages issus
des agglomérations urbaines en recherche d'espaces et de qualité
du cadre de vie. Ainsi en 2020 (sans que cette dynamique puisse étre
finement quantifiée) toutes les communes du territoire ont enregistre
un regain d'intérét qui s'est traduit par une accéleration des ventes
de maisons individuelles (hors bourgs en geéneral)l et par la
transformation de résidences secondaires en logements vacants.

Les grands logements avec une espace extéerieur sont plebiscités
plus globalement en France méme hors crise sanitaire. En effet cette
demande vient aussi en réaction face a lappauvrissement de la
qualité de la production résidentielle de ces derniéres décennies.

Un des enjeux du territoire est de pouvoir transformer cette
dynamique conjoncturelle en dynamique structurelle (en
laccompagnant par une production de logements adaptee a cette
demande par des services, le développement de lemploi etc)).
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Un parc constitué de grands logements dans un contexte de réduction de la taille des ménages

1560000 ) ’ o Sur le territoire de la communauté de communes de Marcigny, les T5 et plus sont la typologie de
20 el ‘ logements la plus représentée (50,5%), en lien avec la part du parc de maisons individuelles. Cette
part est supérieure a celle observee pour lensemble des territoires de comparaison ; ou par

exemple 39,0% des logements sont des T5 ou plus pour le département de Sadne-et-Loire

Part des grands logements
(T4 et plus) dans le parc de

logements : Ainsi, si la maison peut étre idéale pour un couple avec enfant, elle ne convient pas a lensemble de

la population. Quid des jeunes decohabitant ? Des familles mono-parentales ? Des personnes agees

65 84 8 93 isolées ?
La notion de parcours résidentiel Asiaan Sheriabie
.
Hébergement Logement social Logement privé/social o Maintien a domicile /
familial ou "privé pas cher" plus grand (locatif) ou Pr?:cr:;?rl;e/ logement adapté /
(locatif) accession abordable Structure specnallsee
Famllle 4
mature I
Locatif privé/social
Fam||le Jeune Menage en Parsonne vieillissemem isol
constituée décohabitant constitution

i’ . vieillissante en deh

ou monoparentale

Le parcours résidentiel
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A ce titre, le territoire compte une faible part de petites typologies : 6,8% de T1 et T2, ce qui peut poser
des difficultés dans les parcours résidentiels des petits menages. En effet, lorsqu'un individu avance
dans sa vie, ses besoins et ses attentes vis-a-vis de son logement évolue :

Un jeune décohabitant qui voudrait rester sur le territoire, qui ne peux pas - ou ne souhaite pas -
acheter une maison, ne trouvera pas a se loger dans un petit logement répondant aux standards
contemporains des logements actuels. Il se tournera alors vers d'autres territoires pour trouver le
logement qui lui correspond ;

Les familles monoparentales cherchent souvent des logements plus petits, moins chéres, plus
faciles a entretenir que le logement ou la famille vivait avec les deux parents. Ces familles
souhaitent souvent rester a proximité de leur ancien lieu de vie, la ou les parents ont leur emploi
et les enfants vont a l'école

Les personnes vieillissantes autonomes qui ont passé leur vie active sur le territoire peuvent
souhaiter acquerir un logement plus petit en centre-ville, pres des commerces et des services,
afin d'étre encore plus autonome. De plus les logements recents sont plus adaptes a une situation
de vieillissement, etant aux normes PMR contrairement aux maisons anciennes.

Ainsi, un des enjeux du PLUi sera ainsi de favoriser le reequilibrage des formes de logements sur le
territoire en permettant la construction de logements intermédiaires et collectif de qualite.

Mise a jour mai 2025

La structure en ages du parc est equivalente a celle qui avait eté mise en avant lors du diagnostic. Les enjeux restent inchanges

Nombre de piéces | 2010 n 2015 n 2021 n

Ensemble
1 piéce

2 piéces

3 piéces

4 piéces

5 piéces ou plus

2847

57

146

436

816

1393

100,0
2,0
5,1

15,3
28,7

48,9

2 865

60

165

407

781

1451

100,0
21
5,8

14,2
27,3

50,7

Type de résidence principale mm

2849 1000
Ensemble des résidences principales 4,7

55 1,9
Maison 49 50 51

138 4.9
Appartement 3,0 29 3.1

403 14,1

752 26,4

1501 527
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Définition

Les ménages logés a titre gratuit sont des
menages qui ne sont pas proprietaires de leur
logement et qui ne paient pas de loyer. Ils
peuvent néanmoins payer des charges. Il s'agit
par exemple de personnes logees par leur
employeur ou par un membre de leur famille a
titre gracieux.

Des residences principales dominees par la propriete

Sur le territoire en 2017, 71% des meénages sont propriétaires de leur logement contre 26,7% de
locataires. A limage de la tendance nationale, la part des propriétaires est en augmentation puisque
ce taux était de 68,4% en 2007.

A

100%

2,6 >4 AU m Logé gratuitement -

80% =
Q

60% m dont d'un logement HLM =4
loué vide g

40% W | ocataire 2
o

20% <
® Proprietaire o

0% P E,
2007 2012 2017 w

Z

Evolution du parc de réesidences principales par statut d'occupation sur le territoire de la CC de £
Marcigny entre 2007 et 2017 3
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Comparaison du parc de résidences principales par statut d'occupation en 2017 sur le territoire de la
CC de Marcigny et des territoires de comparaison

La ville de Marcigny possede une part de propriétaires inférieure au reste du territoire : 48,7%. Cela
s'explique notamment par les taux de logements locatifs sociaux qui y sont davantage représentes.

Le logement locatif est en effet présent sur le territoire et permet de répondre a une demande ciblee
des jeunes menages, plus mobiles et plus modestes. Un parc locatif important permet d'assurer une
rotation du parc immobilier qui peut se traduire par un rajeunissement de la population.

"LAGiTUDE A A ' N o
\Par¥ Ec”Tes mendges propriétaires dans 'ensemble dd
parc de résidences principales sur le territoire de la CC
de Marcigny en 2017
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De nombreuses residences secondaires

! Le poids des résidences secondaires

Le territoire de la Communauté de communes de Marcigny compte en 2017, 10,2% de
residences secondaires dans son parc de logements, soit 380 résidences secondaires. Sur
certaines communes du territoire cette part represente prés d'un cinquiéeme du parc de
logements : Bourg-le-Comte (22,6%), Montceaux-l'Etoile (20,6%), Artaix (17,7%) et Saint-Martin-
du-Lac (17.1%).

Part des residences
secondaires :

7% 11% 17% 23%

France metropolitaine
Region BFC
Saone-et-Loire (71)
CC de Marcigny
Vindecy
Saint-Martin-du-Lac
Montceaux-'Etoile
Melay

Marcigny
Chenay-le-Chatel
Chambilly

Ceron
Bourg-le-Comte
Baugy

Artaix

Anzy-le-Duc
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m Residences principales ® Résidences secondaires et logements occasionnels B Logements vacants
Source : INSEE, RP 2017

Part des résidences secondaires dans le parc total de logements en 2017 sur le territoire de la
: ‘ N CC de Marcigny et dans les territoires de comparaison
Part des résidences secondaires ddins l'ensemble du
parc de logements sur le territoire de la CC de
Marcigny en 2017

Source : INSEE, RP f2017 / Méthode de classification de des seuils naturels:
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Mise a jour mai 2025

La structure doccupation des logements est la
suivante en 2021 :

Résidences principales: 76.3% (en diminution en
nombre et en part)
Résidences secondaires et occasionnels : 10.5%

Logements vacants: 13.2% (en augmentation en
nombre et en part)

Cela confirme :

L'enjeu important de la mise a niveau du parc
ancien et de la valorisation des centres ou les
logements vacants sont concentres.

La necessite de travailler sur ce potentiel qui
constitue un gisement pour la production de
logements sans consommation fonciere.

Cela montre que leffet dattractivité post crise
sanitaire de 2020 n'a pas perdure.

Comparée aux territoires de comparaisons du département et de la région, le territoire de la
Communaute de communes dispose d'une part plus importante de résidences secondaires : 7,5% des
logements de Sadne-et-Loire sont des résidences secondaires, 7,6 pour la region.

Dans le temps, nous pouvons observer que depuis 1968 cette part s'est toujours portée a un niveau
assez éleveé et relativement stable (environ 10%).

1068 1975 1082 1990 1999 2007 2012 2017

Comme dans le reste du departement de Sadne-et-Loire, les résidences secondaires sont tres
prisees a la fois par des personnes vivant dans la region Bourgogne-Franche-Comté, mais également
résidants dans d'autres département, notamment surtout avec le Rhone et la métropole lyonnaise
(INSEE, Fideli 2017).

Une autre caracteristique des residences secondaires de Sadne-et-Loire est gu'elles sont également
prisees par des étrangers (notamment les Suisses, Néerlandais et Britanniques.) (INSEE, Fideli 2017).

Ces constats se sont retrouves dans les témoignages des elus dans les rencontres communales pour
l'élaboration du PLUI.
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Un effet Covid-19 ?

Lors de ces mémes rencontres, les elus du territoire ont souligné le role de la crise sanitaire depuis
mars 2020 avec

Des résidences qui étaient secondaires avant les confinements successifs et devenus principales
a la suite de linstallation définitive des méenages pour profiter du cadre de vie du territoire ;

L'accélération des ventes immobilieres sur le territoire, notamment pour des résidences
secondaires.

A la sortie du premier confinement de 2020, U'INSEE évaluait l'écart de population au niveau
departemental entre deux semaines moyennes avant et pendant le confinement de mars/avril/mai
2020. Pour la Sadne-et-Loire, elle estimait que 2 a 5 habitants supplémentaires par kilometre carre, se
situaient sur le territoire departemental lors de ce confinement.

L'augmentation leégere des residence secondaires est confirmee dans les chiffres publies par ['INSEE
dans les recensements de population — en 2025 - le poids des residences secondaires sur le territoire
reste bien un enjeu a bien prendre en compte dans le futur PLUI.

L'effet d'attractivité du territoire lors de la crise sanitaire reste donc marginal et n'a pas contribue a
fixer des habitants sur le territoire.
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LA VACANCE COMME FREIN A L'INSTALLATION DE NOUVEAUX MENAGES

Que disent les documents cadres ?

Il est possible de distinguer deux types de vacance :

La vacance conjoncturelle (ou frictionnelle ou de rotation) : il s'agit d'une situation de vacance
provisoire et de courte duree, qui concerne des logements proposés a la vente ou a la location et
en attente d'occupation, souvent en cours de livraison. Cette vacance incompressible est
nécessaire pour assurer 'entretien du parc et assure la fluidité du marché locatif ou de transaction.
Elle correspond au temps nécessaire pour la revente ou la relocation du logement.

La vacance structurelle : est une vacance durable (plus de deux ans), soit parce que le marche
immobilier est peu actif, soit parce que le logement n'est plus en adéquation a la demande qui
sexerce sur le marché du logement pour une raison ou une autre (obsolescence, blocage
juridique, desintérét du propriétaire, simple refus de louer un bien.). La vacance structurelle doit
susciter lintérét et/ou linquietude des acteurs locaux car elle entraine des blocages dans les
parcours residentiels.

Le SCoT du Pays Charolais Brionnais integre des objectifs de réduction de la vacance dans son
Document d'Objectifs et d'Orientations (Axe3 / Orientation 4 / Objectif 1) :

Favoriser le recyclage des terrains et la reconquéte des batiments délaissés

Les élus du territoire souhaitent rationnaliser lutilisation du foncier afin de preserver les activites
agricoles, principalement impactees par lartificialisation, dans une optique de developpement durable
du territoire. Pour cela, ils privilegient une reutilisation des batiments existants (logements et locaux
dactivite vacants ou sous-occupes), correspondant a une « economie » en logements neufs d'une
quarantaine de logements chaque annee, dici 2040, soit pres d'un millier de logements.

Promouvoir une strategie de recyclage foncier des espaces industriels et urbains degrades

Il en est de méme dans l'orientation 5 du méme axe :

Requalifier le parc ancien, public et prive, et reconquérir les logements vacants, notamment dans les
centres villes et centres bourgs

Reconquerir et ameliorer ['habitat ancien
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Définition

L'INSEE considere un logement vacant quand un

logement est
recensement.

sans

occupant

a

la

date du

La presence d'une vacance structurelle importante

Le parc immobilier demeure toujours en mouvement, non seulement par le volume de logements
qu'il contient mais aussi par l'occupation de celui-ci. Le contexte immobilier et les évolutions sociales
font que les personnes qui occupent un seul et unique logement au cours de leur vie se font rares.
Ainsi, les changements de propriétaires et de locataires sont de plus en plus frequents, c'est ce que
l'on nomme la rotation du parc immobilier,

Le taux de logements vacants atteint un niveau €leve pour le territoire de la communauté de
communes : 13% des logements du parc sont vacants selon I'INSEE en 2017.

Il est admis, au niveau national, qu'un taux de vacance de l'ordre de 6% a 7% du parc immobilier est
synonyme de bonne rotation dans le marche immobilier. Un taux inférieur a 6% indique une tension
immobiliere et un manque de logements en comparaison des demandes sur le secteur. Un taux
fortement supérieur a 7% indique une offre supérieure a la demande et des logements qui ne trouvent
pas preneurs.
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Les raisons possibles de la vacance d'un logement

Raisons techniques

Qualite (performance energetique, confort) et/ou logement
dégradé ou insalubre

Travaux en cours ou a realiser avant remise sur le marche ;

Obsolescence / vetusté au regard des criteres de sélection et des
besoins des ménages.

Difficultés juridiques

Successions difficiles, indivisions,
Propriétaires non souverains, inactifs (tutelle par exemple).
Raisons personnelles

Personne agéee dans l'incapacité de gerer son bien ;

Départ du résident en maison de retraite mais logement encore
occupe par les meubles et non mis sur le marchée ;

Difficulté du propriétaire a appréhender un projet dans son
ensemble (interlocuteurs, montage des dossiers, entreprises
qualifites en cas de travaux, suivi crainte de démarches
administratives lourdes, meéconnaissance des dispositifs incitatifs
existants) ;

Logement reserve pour soi ou un proche, ou pour une location /
revente ultérieure.

Inadéquation avec les besoins du marchée

Prix de vente ou de mise en location trop éleveée ;

Logement peu attractif (localisation, amenagement interieur,
superficie.) ;

Environnement a faible attractivite residentielle (equipements,
services &transports insuffisants) ;

Faiblesse de la demande en logement (territoire en deprise
demographique).

'identification de la vacance pour le projet de PLU

Pour analyser plus préciseément la vacance du territoire de la communauté de communes
de Marcigny, il a éteé réalisé une etude plus fine que les chiffres bruts de I'INSEE.

Ainsi selon les différents criteres qui ont été donné aux communes pour identifier et
caractériser cette vacance, il a été identifié 235 logements vacants sur le territoire de la
communaute de communes (hors communes de Anzy-le-Duc, Artaix et Céron n‘ayant pas
transmis cette analyse) a la date de décembre 2020 (contre 472 pour UINSEE pour les 12
communes en 2017).

Cette vacance a été identifie en fonction de :
La durée de la vacance : sielle est structurelle (plus de deux ans) ou conjoncturelle (moins
de deux ans);

La typologie du batiment afin de savoir la typologie du produit qui ne peut étre sur le
marché :

Type : Maison, appartement, etc.
Taille du logement : nombre de pieces, surfaces d'habitation, etc.

L'age et létat du bati afin de connaitre létat des logements et de permettre
d'appréhender une possible réhabilitation du bati ;

LLa raison de la vacance.
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Le tableau suivant présente le nombre de logements vacants identifies dans le cadre de 'élaboration
du PLUi et du nombre de logements vacants identifies en 2017 par U'INSEE :

Part des logements vacants

en%): Les cartes presentes dans les pages suivante localisent cette vacance sur le territoire de la

communauté de communes de Marcigny en date de décembre 2020, a l'exception des communes
d'’Anzy-le-Duc, Artaix, Céron (absence de données communales sur la vacance) et Melay (données
communales non renseignées avec les références cadastrales).

NETIENE €2 e Smeles Nombre de logements  Part de la vacance pour

VECEIES recenses par & vacants selon L'INSEE en 100 logements selon
commune (décembre

s 2017 L'INSEE en 2017
N el Marcigny 90 207 17,3
. Melay 56 60 115
st ' Anzy-le-Duc NC 24 9.7
N \\ Artaix NC 22 106
< L P N Baugy 15 62
' f’_“ﬁ D (-'.}»\/" Bourg-le-Comte 7 9 7.3
{J ' Céron NC 33 18,0
Chambilly 15 25 8.9
Chenay-le-Chatel 23 35 141
Montceaux-|'Etoile 15 17 10,0
Saint-Martin-du-Lac 14 9 6.4
Vindecy 9 16 104
CC de Marcigny 235 472 12,7
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La vacance d'aprés les données LOVAC
Les données LOVAC issues des déclarations fiscales permettent de mieux apprécier la vacance du
parc prive.

Le millesime 2024 est le suivant :

Nombre de logements

. Nombre de logements Nombre de logements
vacants recensés

. vacants recensés vacants recensés
LOVAC longue duree (| /¢ 1moins de 2 ans LOVAC total
de 2 ans)
Marcigny 97 70 167
Melay 42 16 58
Anzy-le-Duc 8 21 29
Artaix 11 13 24
Baugy 3 6 9
Bourg-le-Comte 8 12 20
Céron 10 23 33
Chambilly 24 18 42
Chenay-le-Chatel 8 27 35
Montceaux-L'Etoile 5 8 13
Saint-Martin-du-Lac 5 7 12
Vindecy 9 15 24
CC de Marcigny 230 236 466

Ainsi le territoire totaliserait en 2024, 466 logements vacants prives dont 230 de longue durée.
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BOURG-LE-COMTE
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- Logement vacant
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- Logement vacant
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Les enjeux de cette vacance des logements

Si l'objectif sera de réduire autant que possible cette vacance, ces logements sont pour la plupart
difficilement mobilisables (rétention, problemes de succession..).

Pour Marcigny, commune qui dispose d'un centre-ville ancien, cette vacance s'explique par plusieurs
facteurs:

Les logements de centre-ville n'offrent plus les conditions adéequates pour les jeunes ménages
(stationnements, espace de vie etc..).

La rénovation des logements anciens coute chers et les contraintes liees aux prescriptions
patrimoniales sur le centre ne facilitent pas la rehabilitation du parc de logements vacants.

Ces deux caracteristiques conjuguées soulignent un probléme structurel pour ces logements
vacants, qui sont souvent situés au coeur de la ville et des bourgs, sans espace extérieur et tres
eloignes des attentes actuelles en matiere de confort (taille des pieces, distribution, eclairement) qui
s'ajoutent aux problemes classiques (efficacité energetique notamment).

Cette vacance est en outre trés importante dans les communes rurales (Céron, Chenay-le-Chatel,
etc). En effet, ces communes manquent d'attractivite puisqu'elles offrent peu d'équipements, de
commerces et de services par rapport aux communes plus importantes situees a proximite.

Le reinvestissement de certains logements laisses a 'abandon pourra étre etudie dans le cadre du
développement futur de l'urbanisation des communes. Ainsi, certains batiments délaissés peuvent
presenter une opportunite vis-a-vis d'un éventuel projet de réaménagement (potentielle voie d'acces,
reconversion pour un équipement, local commercial ou d'activite..).
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UNE OFFRE EN LOCATIF SOCIAL NON NEGLIGEABLE

Que disent les documents cadres ?
Le SCoT du Pays Charolais Brionnais n'integre pas directement d'objectifs quantitatifs de production
de logements sociaux.

Enrevanche il souligne l'utilite de ces logements et le besoin de poursuivre la requalification entamee
de ce parc:

Diversifier l'offre en logements pour mieux répondre aux parcours résidentiels

Poursuivre et accompagner les efforts de requalification des logements locatifs sociaux

= Commentaire / modalite de mise en ceuvre: Il n'est pas propose dobjectif de production de
logements locatifs sociaux publics compte tenu de la tres forte vacance dans ce parc et des
orientations actuelles de lEtat en territoires dits detendus. En revanche, le parc locatif social
existant a probablement un role plus important a jouer en direction des personnes dagees, des
Jjeunes, des personnes isolees mais egalement des personnes mal logees dans le parc prive, y
compris les proprietaires occupants. L effort de requalification entrepris par le principal bailleur
social doit donc étre poursuivi et accompagneé par les collectivites, en particulier dans le cadre de
programmes locaux de l'habitat. Les opérations de demolition devront étre justifieces dans une
approche cout-avantage vis-a-vis d'une opération de rehabilitation, en particulier au regard des
niveaux de loyer et de confort entre parc locatif public et parc locatif prive.

= Recommandation . Une réflexion sur ladequation entre l'offre de logements et les besoins des
populations doit étre menee dans les documents d'urbanisme locaux. Notamment, il convient de
preciser les besoins en petits logements, logements locatifs, logements locatifs sociaux.
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Densité de logements
sociaux pour 100

résidences principales :
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L'offre globale en locatif social

D'apres le Répertoire des logements locatifs des bailleurs sociaux (RPLS), le territoire compte plus
de 144 logements locatifs sociaux au 1/1/2019 (voir page suivante).

Ces logements aidés sont inegalement répartis entre les communes, quelques communes n'en
disposent pas (Bourg-le-Comte, Melay, Saint-Martin-du-Lac et Vindecy) et quelques petites
communes rurales ont une densite de LLS inférieur a 4% (Anzy-le-Duc, Baugy, Céron et
Montceaux-['Etoile),

Marcigny dispose d'environ 112 logements aides, soit une densité de 12 logements aidées pour 100
residences principales. A noter que la construction de la majorité de son parc HLM est antérieure
a 1999, avec tres peu de constructions realisees depuis. La mixité sociale, qui est effective a
lechelle de Marcigny, doit toutefois étre amélioree a lintérieur des différents quartiers. Ces
logements sont pour la plupart regroupés dans les mémes secteurs, sous la forme d'opérations
d'ensemble principalement composées de logements collectifs.

La proximité avec les poles d'emplois est primordiale dans loptique de realiser des logements
locatifs sociaux adaptés aux besoins.

Plusieurs communes situées a proximité des poles d'emplois possédent des taux de logements
locatifs sociaux tres faibles. Il en est de méme pour la commune de Melay, qui connait un fort
developpement demographique du fait de sa situation dans l'aire d'attraction de Roanne, mais
qui ne dispose pas de logements sociaux.
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Anzy-le-Duc 3 3 logements sociaux communaux 3 2 0 3

. Logements dans Cité nouvelle :
Artaix 6 vente de 3 logements en 5 ans 6 4 g 6

Logements du foyer roannais

e 2 (anciennement OPAC) 2 1 © 2
Bourg-le-Comte 0 = 0 (o] 0 0
Céron 2 2 logements Cite nouvelle 2 2 o 2

. 10 logements sociaux dans Cite
S e nouvelle : cherchent a vendre o 4 S =

e 7 logements OPAC et 3 logements

Chenay-le-Chatel 10 cocinux communax 7 4 6 1

40 logements de 'OPAC 71 Rue
Marcigny 97 Jean Baptiste Derost 112 12 85 27

57 logements Habellis

Melay (o] = 0 0 0] 0
Montceaux-|'Etoile o} - 2 2 0 2
Saint-Martin-du- o B o o o o

Lac

Vindecy

(o]

= 0 (¢} 0 (¢}
Source : RPLS 2019, rencontres communales
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Typologie des logements sociaux

L'age moyen d'un logement social sur le territoire de la communaute de communes est de 42,19
années. Le parc est donc ancien sur le territoire et un des principaux enjeux d'intervention sur ce parc

sera lie a sa requalification.

Sur lensemble du territoire de la communaute de communes, la vacance dans le logement social est
d'environ 4% ce qui est legerement en dessous du taux de 5/6%, seuil estimé comme prenant en

compte le phéenomene de rotation des logements.

Le loyer moyen en 2019 d'un logement social sur le territoire de la communauté de communes et de

4,64 €/m? habitable.

Entreget 10
plus de 60 ans
ans 1% Entre10 et
11% 20 ans

18%

Entre 20 et
40 ans

Entre 40 et
24%

60 ans
46%

Répartition par tranche d'age du
parc de logements

3% 10%

49%

Répartition par qualité
énergetique (classes DPE)

Source: RPLS 2019
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Les enjeux de la mixite sociale et generationnelle

Un des objectifs prioritaires des politiques d'aménagement est de proposer un parc de logements
diversifié pour permettre a chacun de réaliser son parcours résidentiel. Cette diversite permet d'offrir
une variéte de logements, en termes de taille, de statut d'occupation (accession, location), de forme
d'habitat et de mode de financement (libre, maitrisé, social) tout en veillant a une répartition
homogene et equilibrée sur tout le territoire. Elle favorise ainsi le développement de la mixite sociale
et geneérationnelle.

L'élaboration du PLUi donne en effet l'opportunité de mettre en place une reflexion globale sur
'habitat. Elle permet d'associer les acteurs ayant une action sur l'offre en logements et de construire
avec eux une politique qui trouve ses fondations dans le PLUI. Il s'agit ici de mobiliser en méme temps
l'ensemble des outils au service d'une politique de 'habitat et pouvoir agir sur la programmation et la
production de logements.
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LA CONSTRUCTION NEUVE ET LE MARCHE IMMOBILIER

Que disent les documents cadres ?

Dans son Document d'Orientations et d'Objectifs, le SCoT du Pays Charolais Brionnais fixe des
objectifs de production de logements :

Permettre une production de logements neufs qui soutienne leffort de reconquéte des résidences
vacantes et secondaires

Le territoire a pour ambition de compter 95 000 habitants d'ici 2040.

Pour atteindre cet objectif, il est necessaire d'accueillir de nouveaux habitants issus de lextérieur du
territoire, dans les logements vacants existants mais egalement dans les logements neufs. La
construction neuve sera donc legerement supeérieure a celle qu'a connue le territoire ces cing dernieres
annees . environ 350 logements par an, soit environ 9 500 logements de 2014 G 2040 (27 annees). Cet
effort de production ne se fera pas au detriment des communes rurales, elle est proposee dans un
esprit dequilibre entre les differentes espaces de l'armature urbaine.

Les chiffres proposes ci-dessous s'‘entendent comme un minimum par periode pour les Villes et les
Bourgs. Le SCoT est un document qui doit étre revise au bout de 6 ans, et il sera important de definir
les indicateurs de suivi permettant d'ajuster ces objectifs si ceux-ci ont éte atteints.

Une repartition de la construction neuve a reequilibrer et a rendre coherente avec les objectifs
d'organisation et de fonctionnement du Pays

= Objectifs :

ola repartition de la construction neuve doit étre equilibréee vis-a-vis des tendances
observees ces dernieres annees :

o Les 8 villes qui representaient seulement 32 % de la construction neuve devront en
representer au moins 42 %,

oLes 10 bourgs principaux devront passer de 14 a 17 %. La construction neuve dans les autres
communes devra étre limitee a 41 % (au lieu de 54 %).

= Prescriptions :

oles objectifs de construction neuve rappelées dans le tableau s'entendent comme un
minimum dans les villes et bourgs principaux, dans le respect du nombre total de
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logements accordes a l'EPCI.

i o Ces objectifs de production comprennent les logements neufs construits sur un terrain bati
ou non ainsi que les creations de logements dans des batiments existants n'ayant pas
auparavant une fonction dhabitation (« changement de destination »). lls ne
comprennent pas les rehabilitations de logements existants ni les extensions sur
logements existants.

HISTORIQUE | ossEctFscor

Communes
rurales

Hombre dq; Objectif
hrjngm?nces 5 Répartition par annuel moyen Soit % par
COMMENCES ¢ . "strate urbaine" | | pour la durée strate
derniéres annges* en
du SCOT
moyenne annuelle
& villes 106 32% 153 42%
10 bourgs
principaux 46 14% &0 17%
Autres communes 179 b4% 151 41%
Ensemble 33 100,0% l64 100%

*de 2008 a 2012 inclus

= Clef de lecture pour une repartition entre les communes dans chacun de ces ensembles :

| = 5 L'enveloppe globale de logements attribuee par EPCI sera a repartir entre les communes (dotees ou
’ non de documents d'urbanisme) dans le respect du nombre total de logements accorde a ['EPCI et
selon les regles etablies entre « villes/ bourgs/communes rurales ». La repartition entre communes
rurales tiendra compte a la fois du poids historique de la commune (a travers le nombre de logements
existants en 2009, les services et nombre demplois) et de la dynamique de construction de la

commune en prenant en compte la construction neuve sur la période de 2008 a 2012.

Bourg principal
Source : SCOT du Pays Charolais-Brionnas
Organisation territoriale du

territoire selon le SCOT du

Pays Charolais-Brionnas L'evaluation du projet Scot a 6 ans permettra d gjuster, en tant que de besoin, ce rythme au regard des

differentes evolutions constatees.
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CC du Charolais 1583 366 448 769 879 204 249 427
CC Chauffailles 803 423 380] 445 235 211
CC Entre Somme et Loire 1159 565 277 317 Badd 314 154 176
cC non 1165 564 248 353] 647 313 138 196
CC Marcigny 675 185 159 3ﬂ| 375 103 88 184
CC Paray-le-Momial 1674 G50 261 424 530 550 145 235]
CC Pays Clayettois 719 167 551 400 93 307
CC Semur en Brionnais 815 237 378| 341 0 132 210]
CC Val de Loire 1433 861 572 796 478 318
364
ratio logements / ha 20 12 10
conso fonciére [ ratio 749.4 206,0 135,8 407,68
supplément 20 % 149,9 41,2 7,2 81,5
conso fonciére totale 899,3 247,3 162,9 489,1
333,063
nb de logements / an 364 153 &0 151
répartition / strate 100,00% 42% 17% 41%
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Rythme annuel de
construction de logements
pour 1000 habitants :

Les tendances observees en matiere de construction neuve

Une tendance a la reprise de la construction

L'analyse des dynamiques de construction récentes (entre 2010 et 2019) permet de mettre en avant
une production toujours dominée par les logements individuels (87.9%. dont 14,5% en individuels
groupes), tandis que les logements collectifs representent 12,2% des nouveaux logements (dont 6,4%
en residences - logements de fonctions de la gendarmerie de Marcigny).

Cela s'explique en partie par le profil rural de la majorité des communes, propice au développement
de l'offre pavillonnaire

Entre 2010 et 2019, 173 logements ont été autorises, soit environ 17,3 logements/an.

40
34
35

30
25
20
. 18 19 4 18
15
15 12 11
10

5

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

La commune de Marcigny concentre a elle seule 56 des 173 logements autorisés, soit 32% des
logements du territoire. Ramené par an pour 1000 habitants, certaines communes ont un rythme de
construction plutét éleve : Baugy (4,6 nouveaux logements par an pour 1000 habitants), Céron (3,7),
Melay (3,1) et donc Marcigny (3).
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8 0.7 15 8 0.7 1.3

Anzy-le-Duc 545
Artaix 344 2 0,2 0,6 5 0.5 1.3
Baugy 522 NC NC NC 29 2,6 51
Bourg-le-Comte 180 3 0.3 17 4 0.4 2,0
Ceéron 269 11 1 41 11 1 3.7
Chambilly 518 10 0.9 1,9 10 0.9 1,8
Chenay-le-Chatel 380 9 0.8 2.4 8 0,7 19
Marcigny 1785 63 57 35 65 5.9 3.3
Melay 1004 32 2,9 3.2 33 3.0 3.0
Montceaux-|'Etoile 297 7 0,6 2.4 7 0,6 21
Saint-Martin-du-Lac 253 12 11 4.7 12 11 4.3

Vindecy 260

6 0.5 2.3 6 0.5 21
| codewacgny 67 63 w48 26 73 87 26
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Communes

rurales
Une production globalement en deca des objectifs du SCoT

Pour mémoire (cf. Que disent les documents cadres ? du present chapitre), les objectifs du SCoT du
Pays Charolais Brionnais approuves sont de 675 logements pour 27 ans de 2014 a 2040 et repartit
selon une organisation territoriale rappelée ci-contre, dont un minimum de 185 logements a Marcigny
et 159 a Melay.

Cet objectif ramené aux 7 premieres années du SCoT (2014-2020) donnent un total de 175 logements
(dont 48 pour Marcigny et 41 pour Melay).

Marcigny 1785 35%
- S . & Melay 1004 159 41 19 27 -22 46% 2
o ", o
Bourg prm(lpal Anzy-le-Duc 545 13 3 04 -10 23% S
Source : SCOT du Pays Charolais-Brionnais Artaix 344 8 1 01 -7 12% E:,'J,
Organisation territoriale du Baugy 522 13 21 30 8 167% 3
territoire selon le SCOT du Bourd_le-Comte 180 ) o ) o g
Pays Charolais-Brionnas urg 4 < 0% 9
Céron 269 6 2 0.3 -4 31% &

il 86 2 , - 61%

Chambilly 518 33 12 3 5 0.4 74 9 AP §
Chenay-le-Chatel 380 9 4 0,6 -5 44% §
Montceaux-L'Etoile 297 7 3 0.4 -4 42% %
Saint-Martin-du- o °
Lac 253 6 8 1,1 2 131% -
Vindecy 6 80% o
_---_____ :
o
)

* Voir Point de vigilance page suivante
Production de logements entre 2014 et 2020 sur le territoire de la CC de Marcigny et difféerence avec

les objectifs du SCOT
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CC de Marcigny

Vindecy

Saint-Martin-du-Lac

Montceaux-| Etoile

Chenay-le-Chatel

Chambilly

Céron

Bourg-le-Comte

Baugy

Artaix

Anzy-le-Duc

Melay

Marcigny

Avancement de la production de logements 2014-2020 par
rapport aux objectifs du SCOT sur la méme période (sur la
base du poids demographique)

I 50%

I 80%
I 131%

I 42%
N 44%
N o4%
B 3%
. 46%

A 167%

2%

I 23%
I /67
N 35%

0% 50%

Pour cette période, le nombre de logements autorisés sur le territoire a éte de 88 logements, soit
environ 50 % de l'objectif maximum fixe par le SCoT.

Le graphique ci-contre montre un exemple possible de répartition des objectifs a l'échelle du territoire
base sur le poids démographique des communes.

Point de vigilance

L'hypothese de la repartition de 'enveloppe attribuee aux communes rurales en fonction du poids
demographique ne sera pas forcement celle retenue pour la répartition utilisee dans le PADD. Il s'agit
uniquement ici d'avoir une base pour mettre en relation l'objectif du SCOT avec la construction reelle
depuis le debut du SCoT.

Pour rappel, le SCOT dit bien que : « La répartition entre communes rurales tiendra compte a la fois du
poids historique de la commune (a travers le nombre de logements existants, les services et nombre
demplois) et de la dynamique de construction de la commune »

Le graphique montre ainsi que ce sont les communes aux entrée Nord et Sud de Marcigny qui ont
une production tres importante : Baugy et Saint-Martin-du-Lac ; ayant dépasseé ['objectif maximal du
SCOT.

Source : Sitadel / SCOT du Pays Charolais-Brionnais
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Prix moyén de l'immobilier au m? sur le territoire de la
CC de Marcigny en juin 2021

Source : Perval, veille internet, / Méthode de classification de des seuils natdrels

Un marche immobilier relativement accessible

Concernant le marché de la revente, ce dernier propose des niveaux de prix que l'on peut qualifier
d'accessibles,

Le tableau ci-dessous indique les prix moyens aux m? observés sur le territoire de la communauté de
communes de Marcigny, selon deux sources :

* La base DVF (Demandes de Valeurs Foncieres), produite par la direction génerale des Finances
publiques (DGFiP), qui recense exhaustivement toutes les transactions immobilieres realisees a
titre onéereux.

Le prix observe pour cette source correspond a une agregation statistique des données DVF de
la seule année 2020 sur la base des ventes de maisons et d'appartements ;

* Une agrégation de la base Perval (base de données alimentée par les notaires en France) et d'une
veille internet sur les prix de limmobilier.

yen m? sur les opérations réalisées Prix moyen m? en juin 2021 (source : base
en 2020 (source : DVF, 2020) Perval / veille internet)

PLUi de la CC de Marcigny - Rapport de presentation « Cahier 5: Les dynamiques demographiques et residentielles 80 :




SCHEMA DEPARTEMENTAL POUR
L'AUTONOMIE DES PERSONNES
AGEES ET DES PERSONNES

EN SITUATION DE HANDICAP
2016-2018

www.saoneetloire71.fr

L'OFFRE ETLES BESOINS EN LOGEMENTS ET HEBERGEMENTS DES DIFFERENTS
PUBLICS SPECIFIQUES

Que disent les documents cadres ?

Le Schéma Départemental pour l'Autonomie

Le conseil départemental de Sadne-et-Loire a elabore des 2015 un schéema deépartemental pour
lautonomie des personnes agees et des personnes en situation de handicap pour anticiper le
vieillissement de la population globale a l'échelle du déepartement. Elaboré pour 3 ans sur les années
2016, 2017 et 2018, il répond ainsi a quatre grands enjeux :

Consolider le réle de chef de file du Département en matiere d'action sociale et medicosociale,
tout en impulsant une « politique de faire ensemble »,

Continuer a apporter des réeponses de qualité a des besoins croissants et évolutifs, dans un
contexte budgétaire fortement contraint,

Anticiper la perte d'autonomie dans un contexte de fort vieillissement démographique,

Apporter des reponses de qualité et de proximite, tout en garantissant une egalité de traitement,
en tout lieu du territoire de Sadne-et-Loire.

Le SCoT du Pays Charolais Brionnais

Le SCoT integre l'enjeux de l'hébergement des publics spécifiques dans son Axe 3 / Orientation 5 et
Objectif 2
Prendre en compte l'enjeu du vieillissement et de la perte d'autonomie dans ['offre d’habitat

Evaluer les besoins

= Prescription . Les Programmes Locaux de [Habitat evaluent les besoins en logement et en
hebergement pour les personnes agees et handicapees aussi bien en matiere d'offre nouvelle que
dadaptation de l'offre existante (y compris adaptation des logements) en tenant compte des
orientations des schemas gerontologiques et des resultats des politiques conduites localement.
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Définition
Un EHPAD est un établissement d'hébergement
pour personnes agees dependantes. Il s'adresse
donc aux personnes agees en perte

d'autonomie et nécessitant une prise en charge
globale et médicalisée de leur vie quotidienne.

Une résidence autonomie est un ensemble de
logements pour personnes agees conservant
encore de lautonomie, seules ou en couple.
Menant une vie indépendante dans leur
logement, les résidents bénéficient également
de services collectifs (restauration, ménage,
animations..) et d'actions de prévention de la
perte d'autonomie.

En labsence de Programme Local de 'Habitat (PLH) pour le territoire de la communauté de
communes de Marcigny, le présent diagnostic expose dans les titres suivants l'offre et les besoins
des publics spéecifiques.

Aucun equipement pour 'hebergement des personnes handicapees

A ce jour le territoire de la communauté de communes de Marcigny, ne dispose pas de structure
d'hébergement spécifiques qui accueillent les adultes handicapés (que ce soit en hébergement
temporaire ou en accueil de jour).

La réponse aux besoins daccueil et d'hébergement des publics handicapés constitue pour le
département dans son schéma départemental un enjeu important a consolider face aux besoins
actuels et a venir.

Un vieillissement de la population a anticiper

Comme évoque precedemment, le territoire de la communauté de communes de Marcigny possede
une grande partie de sa population ayant plus de 60 ans (37%).

Concernant loffre d'hébergement en établissement pour personnes agees, elle apparait assez
complete sur le territoire. En effet, d'apres le Fichier National des Etablissements Sanitaires et Sociaux
(FINESS) le territoire offre :

74 places dans l'Etablissement d'hebergement pour personnes agees dependantes (EHPAD) de
Marcigny

40 places en residence autonomie personnes agees a Marcigny (dont 36 logements de taille F1
bis et 2 logements de taille F2).

L'EHPAD de Marcigny aurait besoin d'une réhabilitation pour faire face aux enjeux actuels des
logements pour seniors. Concernant la résidence autonomie, des besoins seraient & pourvoir dans le
futur PLU pour une extension de la structure.
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SYNTHESE DES ENJEUX — LES DYNAMIQUES DEMOGRAPHIQUES ET RESIDENTIELLES

Points forts

Un territoire dont le cadre de vie peut
constituer un facteur d'attractivité

Un marché immobilier détendu

Points de vigilance

Un fort vieillissement de la population
Un parc de logements sociaux ancien
Une spécialisation vers ['habitat individuel

Des revenus plus faibles que les territoires de
comparaison

Un desserrement des meénages qui entraine
un besoin en logements supplementaires
malgre la faible dynamique démographique

Des logements vacants et un habitat
dequalifié ancien présents dans les centres

Favoriser les parcours résidentiels au sein
des centres bourgs et villes

Mettre en place une densification en
direction des jeunes ménages et des
personnes vieillissantes

Proposer des produits plus compacts dans
les villages en réeponse a une demande des
jeunes ménages pour des produits
individualisés avec de petits espaces
extérieurs privatifs

Accompagner le Vvieillissement de la
population par une production de logements
de plus petite taille dans les centres villes et
bourgs.
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