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PARTIE 1 : L'ANALYSE DU MARCHE DU LOGEMENT

INTRODUCTION

Le Syndicat du Pays Loire-Beauce a décidé, parétipédation du 11 Février 1999, de lancer
I'étude d'un Programme Local de I'Habitat (PLH).

Cette décision importante implique la volonté deswmunes du Pays d'orienter, & moyen terme,
les actions menées en matiére de logement et habec des enjeux nombreux.

Les 3 objectifs stratégiques du Pays Loire-Beaoog connus :

1- Optimiser le potentiel de développement lié alposition géographique du Pays pour un
aménagement structuré du territoire.

2- Planifier I'urbanisation du Pays pour préserver le cadre de vie, améliorer les services a la
population et favoriser la création d'emploi de praimité.

3- Utiliser la complémentarité des diversités géogphiques du Pays pour un développement
équilibré.

La politiqgue de I'habitat est donc a concevoir rmmme une fin en soi mais comme une
contribution au développement du Pays en créatdines des conditions nécessaires.

Son élaboration renvoie a ;

- des préoccupations démographiques et socialesefdiccune nouvelle population, améliorer
les conditions de vie, contribuer a l'insertionialecde ménages en difficulté),

- des logiques économiques (accompagner l'accusibdeelles entreprises, soutenir l'activité du
secteur du batiment, stabiliser les colts de gesigd'urbanisation...),

- des objectifs d'aménagement du territoire (renfoleaedynamisme de péles urbains, veiller a
I'équilibre d'un territoire, préserver la qualigscaysages...).

L'élaboration d'un Programme Local de I'Habitavpinormalement trois phases :

- un diagnostic destiné a apprécier les principat@aposantes du territoire concerné et d'en
dégager les éléments clés en matiére de logemdittadditat,

- larecherche, pour une période de trois a cinqdiojectifs quantitatifs et qualitatifs,

- I'élaboration d'un programme d'actions et des mogemrespondants.

Toutefois, compte tenu du contexte local et deawavdéja engagés, notamment d'une étude
logement préalable réalisée par la DDE 45, lagatiin du PLH sera réalisée en deux étapes :

1. le diagnostic
2. la recherche des objectifs et des actions pour letener a bien



Le présent document rend compte des principaleslesions de la phase diagnostic. Il examine,
sans prétendre a l'exhaustivité, les principalesnées expliquant la situation du marché du
logement et de I'habitat du Pays ainsi que lescipaix dysfonctionnements, auxquels on devra
s'efforcer de remédier.

Les éléments de cette analyse proviennent de plssieurces :

- les données statistiques, INSEE ou DDE 45, dédariiétat et I'évolution de la démographie, du
parc de logements, de I'environnement économiquéutilitation des informations issues du
dernier recensement a permis l'actualisation, lersgla était possible, du diagnostic réalisé par
les services de la DDE,

- les avis recueillis auprés des élus des communeRays et des professionnels locaux de
l'immobilier.
lls permettent souvent de compléter l'interprétaties statistiques ou d'envisager un autre angle
d'approche.



| —UNE EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE « NORMALE »

Entre 1975 et 1999, la population totale du Paysseale 32 409 habitants a 46 384 soit une
progression de 13 975 habitants en 31 ans (+ 1[d#&%n en moyenne, identique & la croissance
annuelle du département : + 1.17%).

1- Un ralentissement démoqgraphigue confirmé en 199

Evolution de la population entre 1968 et 1999

Evolution en %/an
1968 | 1975 | 1982 | 1990 | 1999 | gg/75 | 7582 | 82:90 | 90-99 | 68-99

Pays Loire Beaucq 32 409 | 35660 42558 44 747 46384 +1.37 | +259| +060 +040 +1.1p

Loiret
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Source : INSEE RGP

Entre 1990 et 1999, la population du Pays LoireuBeacontinue d'augmenter. Elle est cependant
moins rapide que lors des périodes précédentede &g terme, la croissance démographique du
Pays est similaire a celle d'autres Pays du LoEde se situe toutefois & un niveau inférieur,
repassant au cours de la période 1982-1990 auuwfessprythme d’évolution de la population
départementale.

Taux annuel de variation démographique entre 1968 et 1999

—<&—— Pays Loire-Beauce
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1968-1975 1975-1982 1982-1990 1990-1999

Si en moyenne, le Pays enregistre une évolutiorodéaphique positive, 11 communes du Pays
connaissent un déclin démographique (cf carte)989.1Villeneuve sur Conie est la commune la
plus touchée : son évolution est en moyenne d&%.par an. A l'inverse, certaines communes
connaissent un fort accroissement démographigast & cas notamment de Baule, Boulay les
Barres, Bricy, Bucy le Roi et la Chapelle Onzerain.

Quelles sont les composantes principales de cattaté®on générale ?

Ainsi, dépendent-elles plutét de larrivée de neaune habitants ou plutdt du solde naturel
(différence entre les déces et les naissances} Mmemations, ainsi que d'autres parametres tels
que les classes d'age, la typologie des ménagésnguortantes pour la connaissance locale et la
définition des politiques ultérieures.



2- Des soldes naturel et migratoire positifs

La lecture du tableau ci-dessous indique les o@riatijues de la croissance démographique du
Pays Loire-Beauce. Les communes, qui le composetintent de moins en moins de nouveaux
habitants (solde migratoire en baisse) et elleseneuvellent plus autant leur population (solde
naturel plus faible).

Evolution des composantes démographigues du PayeelD68 et 1999

- . ... | Taux de variation de I Evolution due au| Evolution due au
Périodes intercensitaires : : :
population (par an) solde naturel solde migratoire
1968-1975 1.37% 0.30% 1.07%
1975-1982 2.59% 0.29% 2.30%
1982-1990 0.60% 0.35% 0.25%
1990-1999 0.40% 0.22% 0.18%

Source : INSEE RGP

Part des composantes dans le croissance démographig ue

3,00% A
2,50% A
2,00% A
1,50% - O Solde migratoire

1,00% A O Solde naturel

0,50% -

0,00% T T T | |

1968-1975 1975-1982 1982-1990 1990-1999

a) Un solde migratoire faiblissant

Le solde migratoire, entre 1968 et 1999, restetipasir I'ensemble du Pays. Toutefois, il tend a
diminuer de période en période pour étre inférarusolde naturel & partir de 1982.

Sur la période, 17 communes du Pays ont un soldgatoire négatif et 5 autres communes
connaissent un solde migratoire qui avoisine zé&no.terme d'attractivité, le Pays peut étre
subdivisé en deux sous-territoires : le nord sulg de 1982 & 1999.

Au nord du territoire du Pays, l'attractivité ettt faible ou négative. Des communes comme
Bricy, la Chapelle Onzerain, Saint-Sigismond foxdeption.

Le sud du territoire et I'axe ligérien apparaig¢ggos attractifs. La présence des poles urbains de
Beaugency, de Meung sur Loire peut étre une exjaita la relative autonomie de cette partie du
territoire du Pays.



b)_Un solde naturel, devenu moteur de la croissance

De 1968 a 1982, I'évolution démographique positive Pays était due essentiellement & une
attractivité importante des communes le composanersement, de 1982 a 1999, I'accroissement
démographique s'explique par un mouvement natupdrgeur au solde migratoire.

Sur cette méme période, le solde naturel, biensgpérieur au solde migratoire, tend également a
diminuer.

Il contribue également a différencier le nord dw flu Pays. Ainsi entre 1990 et 1999, les

communes situées au nord enregistrent des solti@glisamportants bénéficiant probablement de
l'arrivée de ménages avec de jeunes enfants.

3- Le vieillissement de la population

Les évolutions démographiques décrites globaleroedéssus (perte d'attractivité et baisse des
naissances) laissent envisager un vieillissemela depulation.

La répartition de la population des communes dwsRajon les classes d'ages donne les résultats
suivants :

Evolution de la population par classes d'ages

0-19 ans 20-59 ans + de 60 ans
1982 | 1990 | 1999 | 1982 | 1990 | 1999 | 1982 | 1990 | 1999

Loire Beauce 32.1% | 28.6% | 25.3% | 50.1% | 51.9% | 54.1% | 17.8% | 19.5% | 20.6%
Communes rurales du Loirel 27.8% | 26.4% | 24.8% | 48.9% | 49.8% | 51.4% | 23.3% | 23.8% | 23.8%
Loiret 29.6% | 27.5% | 25.3% | 52.1% | 52.9% | 53.7% | 18.3% | 19.6% | 21%

Source : INSEE

Les tendances démographiques nationales et dépetiles sont au vieilissement de la
population. En cela, la population des communeBais ne déroge pas a ce constat, avec :

- la diminution du nombre d'enfants de 0 a 19 ans,
- l'augmentation des adultes de 20 & 59 ans,
- l'augmentation des personnes agées de plus des60 an

Le département et le Pays ont une évolution sergbléis comptent, en 1999, plus de 25% de
jeunes de 0 & 19 ans, mais aussi plus de 20% del@l60 ans.

La proportion de la population de moins de 20 asscesse de diminuer dans le Pays : elle
représente 25.3% en 1999 alors qu'elle atteigalty8 en 1982 (diminution de 6.8 points entre les
deux dates). La part des moins de 20 ans du démemtediminue également mais de facon
moindre (- 4.3 points).

La proportion des plus de 60 ans connait I'évatuinverse : elle augmente de 2.8 points dans le
Pays et 2.7 points dans le département du Loiret.



La proportion des 20-49 ans progresse a chaquaseoent. Que ce soit dans le département ou
dans le Pays, plus de la moitié de la populatigragjent a cette classe d'age.

Une représentation synthétique de ces évolutionasssirée par le calcul de l'indice de jeunesse,
résultat du rapport entre les moins de 20 anssqilles de 60 ans.

Evolution de l'indice de jeunesse entre 1982 et 999

Indice de jeunesse
1982 1990 1999
Pays Loire-Beauce 1.80 1.50 1.20
Communes rurales du Loiret 1.31 1.23 1.15
Loiret 1.62 1.40 1.21

Source : INSEE

Le tableau ci-dessus résume les tendances dégridessous :

- malgré un vieillissement de la population du dépaent, l'indice de jeunesse reste supérieur a
1 : la part des moins de 20 ans est encore supg@etelle des plus de 60 ans,

- jusqu'en 1990, la population du Pays Loire-Beaua# Blus jeune que celle du département.

Les indices des deux périmétres sont pratiquenaemtiques en 1999, le vieillissement étant
plus rapide pour le Pays Loire-Beauce.

4- Le nombre de ménages

Alors que la population du Pays augmente de + &iifle 1982 et 1999, le nombre de ménages
connait un accroissement de + 22% sur la mémed®ridet accroissement est toutefois moindre
que celui du département (+ 29%). Le Pays compt&l97/ménages, soit 3188 de plus qu'en 1982.

Evolution de la population et du nombre de ménagestre 1982 et 1999

Evolution population Evolution du nombre de ménagdes
1982-1999 (en %) 1982-1999 (en %)
Pays Loire-Beauce + 87 +22.2
Communes rurales du Loiret +12.2 +13.3
Loiret +15.9 +28.8

Source : INSEE

Plus que l'augmentation de la population, I'évolutdu nombre de ménages est une variable
essentielle pour les problémes de logements : dh em effet que parfois une évolution
démographique négative (cf. certaines communesagis) B'accompagne pourtant d'une hausse du
nombre de ménages et donc de la nécessité de répohalr demande de logements.



Par ailleurs, une croissance plus élevée du nodiménages, par rapport a celle du nombre des
habitants, implique une diminution de la taillecds ménages.

Evolution du nombre de personnes par ménage

1982 1990 1999

Pays Loire-Beauce 2.9 2.8 2.6

Communes rurales du Loiret 2.7 2.7 2.5

Loiret 2.7 2.6 2.4
Source : INSEE

En 1999, la tendance a la baisse de la taille mmyeles ménages est générale sur I'ensemble du
territoire du Pays. Les ménages du Pays Loire-Beaesgtent de "grands ménages"” par rapport au

département. En moyenne, un ménage du Pays comggperdonnes contre 2.4 pour un ménage du

département.

5- Des ménages de grande taille

Evolution comparée de la typologie des ménages

Ménage d'une person| Couple sans personne a chaf Couple avec personne a charl Total

1982 [ 1990 | 1999 ( 1982 1990 1999 1982 1990 1999
Pays Loire-Beauce | 18.9 | 20.3| 19.6 27.4 29.7 36.0 53.1 50.0 4414 100
Communes rurales | 21.0 | 21.7| 23.0 32.3 33.1 35.6 46.71 452 4114 100
Loiret 225 | 25.3| 29.1 30.3 31.3 32.8 47.1 43.7 381 100
Source : INSEE

Au niveau département du Loiret et au niveau dwsPlag ménages prédominants sont les couples
avec personnes a charge (en grande majorité ddfefaavec des enfants), suivis des couples sans
personnes a charge et enfin des personnes seules.

Toutefois, alors que les ménages de trois persoengdus représentent 38% des ménages du
département, ils en totalisent plus de 44% poterkioire du Pays.

Les ménages du Pays sont sensiblement plus grarelseux du département. La part des
"familles” du Pays représente 6.3 points de plus cplle du département. De méme, la part des
couples du Pays dépasse de 3.2 points celle duteléymt et celle des ménages composés d'une
seule personne est au contraire nettement inférewtoiret (- 9.5 points).

Les ménages d’'une seule personne sont plus nombessxles communes les plus urbaines mais
également dans la partie la plus rurale du Pays.familles les plus grandes sont, quant a elles,
plus présentes aux franges de I'agglomeération maiéa.



Synthése un fléchissement démographique similaire aux aesg Pays

Les grandes tendances de la démographie du Pays Beauce sont :

un ralentissement de la croissance de la populatjores une forte progression,
une croissance démographique inférieure aux augegoires du Loiret,
une perte d'attractivité, révélée par I'évolutiom sblde migratoire

un vieillissement de la population, qui peut tooieftoujours étre qualifiee de

jeune.
une part importante des grands ménages.

Toutefois, au sein du Pays, ces tendances sonbplowins affirmeées.

Au nord et a I'ouest de Pays Loire-Beauda croissance démographique est
surtout au solde naturel. La population est pli@gée et les petits ménages (1 g
personnes) sont prépondérants. Ces petits ménagesspondent sans doute a (
ménages retraites.

Au sud et a l'est du territoire du Payd'évolution démographique est p

dynamique. L'augmentation de la population est @liattractivité de ce territoire.

Contrairement, au nord et a l'ouest, la populatiest jeune et les ménages S
majoritairement composeés de plus de trois persannes

Hue
u?2
les

us

ont




I — UNE ECONOMIE LOCALE EQUILIBREE

Croissance de la population, développement éconaretj marchés de I'habitat sont extrémement
liés. Il s'agit, pour éclairer les caractéristiqded'un d'entre-eux, d'évoquer les évolutions aesn
par les autres.

Apres la démographie, on s'attachera ici aux o@ratitjues du territoire étudié en matiére socio-
économique.

1- Population active et taux d'activité

a) Une population active qui se féminise

Evolution de la population active selon le sexe @itan)

Périodes 1982-1990 1990-1999
Territoires Hommes [ Femmes Total Hommes | Femmes Total
Pays Loire-Beauce +0.3 +2.0 +1.0 +0.6 +1.1 +0.8
Communes rurales du Loiret +0.4 +1.7 +0.9 +0.9 +1.7 +1.2
Loiret +0.4 +1.4 +0.8 +0.6 +1.2 +0.8

Source : INSEE

La population active du Loiret connait une progmssle + 0,8% aussi bien entre 1982 et 1990
qu'entre 1990 et 1999.

Cette évolution est obtenue avec une augmentatianf@is de la population active masculine et
plus nettement de la population active féminine.

Toutefois, le territoire du Pays connait un raksgment de I'évolution de sa population active. La
progression de la population active passe de +d®Qampen moyenne entre 1982 et 1990 a + 0.8%
entre 1990 et 1999, identique a celle du départemen

La croissance de la population active mais égalefeamlentissement de son évolution s'explique

par I'évolution de la population active féminineell€-ci augmente fortement entre 1982 et 1990
puis ralentit entre 1990 et 1999.
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b) Baisse de I'activité des plus anciens et despéunes

Evolution de la population active selon I'age (en&f)

20-39 ans 40-59 ans 60 ans et + Total
1982-1990| 1990-1999| 1982-1990( 1990-1999( 1982-1990| 1990-1999| 1982-1990| 1990-1999
Pays Loire-Beauce 0 -0.1 +3.2 +2.7 -4.6 -5.6 +1.0 +0.8
Communes rurales +1.1 +0.1 +1.9 +3.1 -4.6 -5.7 +0.9 + 1.2
Loiret +0.6 -0.2 +2.2 +25 -4.9 -34 +0.8 + 0.8

Source : INSEE

Sur les périodes étudiées, I'évolution de la pdaueactive par dge montre que ce sont les plus
anciens qui diminuent le plus leur activité.

De méme, la population active jeune, agée de 2B an8 qui stagnait entre 1982 et 1990, entame
une évolution négative a partir de 1990.

L'évolution de la population active par sexe ergiegiles mémes tendances au niveau du Pays et au
niveau du département.

¢) Un taux d'activité féminin en forte progression

Taux d'activité masculin Taux d'activité féminin
1982 1990 1999 1982 1990 1999
Pays Loire-Beauce 94.1 93.1 92.0 68.0 76.5 80.4
Communes rurales du Loiret 93.7 91.7 92.3 70.8 74.9 79.7
Loiret 92.3 89.6 89.5 71.7 75.0 77.9

Source : INSEE

Sur les périodes étudiées, le taux d'activité masalans le Loiret, tend & diminuer contrairement
a celui de l'activité féminine. Cette tendanceéifie dans le Pays.

Les taux d'activitt masculin et féminin sont & uweau élevé par rapport au Loiret. Le taux
d'activité masculin diminue (-2.1 points) moinsid@ment que celui du Loiret (-2.8 points), et il
lui est supérieur de 2.5 points. Parallelementale d'activité féminin augmente (+12.4 points)

plus rapidement que celui du département (+6.2tgpiat dépasse la moyenne départementale de
2.5 points.
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d) Le niveau de chémage en baisse

Le Pays connait un taux de chémage plutét faibiefétieur a celui du département. Le taux de
chémage connait la méme évolution au niveau du &agg niveau du Loiret.

Evolution du taux de chémage (BIT)

1995 1996 1997 1998
Pays Loire-Beauce 8.76% 9.15% 8.11% 8.01%
Loiret 10.28% 11.27% 10.45% 9.49%
Nombre demandeurs d'emploi dans
le Pays en fin d'année 1998 1871 1849 1602 1646

Source : INSEE ANPE

Le taux de chbmage a augmenté de 1995 a 1996 régiesse depuis cette date. Il est
particulierement élevé pour 7 communes du Pays. doesmunes de Beaugency, Bucy Saint
Liphard, Coulmiers, Lion en Beauce, Meung sur Loiélamblain et Villeneuve-sur-Conie
enregistrent en effet un taux de chdmage supéaielfi%, donc supérieur au taux moyen calculé
pour le département. A I'exception des péles usbdie Beaugency et de Meung-sur-Loire, le
territoire le plus touché par le chdmage est lel+marest.

Le taux de chbmage a certes baissé de 1997 a 42@8Je nombre de demandeurs d'emplois est

en augmentation. Le Pays compte 44 nouveaux dememdéemplois fin 1998, par rapport a
'année précédente.

2- L'emploi industriel prédominant

a) Les établissements par sectegau ' janvier 2000)

Le nombre d'établissements par grands secteurs éocmmiques

Secteurs économiques Nombre d'établissements
Agriculture 845
Industrie 489
Commerces 390
Services 1174
TOTAL 2898

Source : DDE 45

- 41% des établissements appartiennent au seet¢iaire,

- 29 % des établissements sont agricoles,
- 17% des établissements sont industriels,
- enfin, 13% sont des établissements commerciaux.
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La forte représentation des établissements liéssamices indique que le secteur tertiaire est
développé dans le Pays Loire-Beauce.

Les établissements agricoles sont également t&semmis puisque leur part atteint prés de 30% de
la totalité des établissements.

Le nombre d'établissements du secteur tertiaire

Services Nombre d'établissements
Services aux particuliers 315
Education, Santé 250
Services aux entreprises 210
Administrations 182
Transport 100
Immobilier 69
Finance 48

Source DDE 45

Le tableau ci-dessus précise le nombre d'établemsesmdu secteur tertiaire en fonction des
différents services. Les services les plus dévésmont les services destinés aux particuliers, les
établissements de santé et les établissementéresola

b) Les emplois par secteur

Répartition de I'emploi salarié selon le secteur

Industrie Construction Commerce Services et Total
BTP Administrations

1995 | 1998 | 1995 | 1998 1995 1998 1995 1998 1995 1998

Pays Loire-Beauce | 4344 5286 1134 978 1570 1713 4420 4821 11468 | 12798

Loiret

59396| 6183 17779 16640 33319 39141 125038 856| 235 529| 261 856

Source : INSEE DADS

Au niveau des emplois, le Pays Loire-Beauce eflays essentiellement industriel. L'industrie est
le premier employeur : 41.3% des emplois sont fisupar le secteur de l'industrie. Entre 1995 et
1998, 942 emplois ont été créés dans ce sectequiceprésente une progression de pres de 22%.
Dans le Loiret, la part du secteur industriel din@nméme si les effectifs augmentent). Elle ne
représente que 23.6% de la totalité des empldits18@oints de moins que la part calculée pour le
Pays.

Dans le Pays, une augmentation du hombre des esrgdbionstatée dans le secteur du commerce
et dans le secteur tertiaire (+ 143 emplois poiwseleeur du commerce et + 401 emplois dans le
secteur tertiaire). Cependant, leur proportion pdemmombre total des emplois diminue. La part
des effectifs du secteur tertiaire (37.7%) estiéagiomparée a celle du département (54.9%) mais il
est le deuxiéme employeur du Pays.
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3- Une augmentation de toutes les catégories sqgmofessionnelles

Les effectifs par catégories socioprofessionnelles

Commerce | Cadres profes§ Employés Ouvriers Apprentis Total
Artisanat | Prof°® interméd stagiaires

1995 [ 1998 [ 1995 | 1998 | 1995 | 1998 | 1995 | 1998 | 1995 | 1998 | 1995 | 1998

Total 892 974 | 1620 1907 3082 3418 5403 5986 471 b13 468| 12 798

Hommes| gg3 767 | 1025 124% 720 844 4109 4647 247204 B 6819 7807

Femmes| 199 207 595 662 2362 2574 1294 1339 19909 2 4649 4991

Source : INSEE DADS

Les informations du recensement de 1999 sur ceghwrsont pas disponibles. La source DADS
de I'INSEE permet de connaitre les effectifs patese et par catégories socioprofessionnelles
(hors agriculture). Les données de 1998 combinges eelles de 1995 soulignent d'ores et déja
plusieurs tendances :

- une augmentation des effectifs ouvriers (+10.8%)égorie d'actifs la plus importante, alors
que leur part diminue parmi le total des effedfifisPays.

- une forte augmentation des cadres et des professitenmédiaires (+17.7%).
- l'augmentation des effectifs globaux est esseeti@ht due a un accroissement du nombre des
effectifs masculins. Le nombre d'emplois occupésdes hommes a progressé de 14.5% alors

que celui occupé par des femmes n'a augmenté quéude

Les effectifs de chaque catégorie socioprofessitmaent en augmentation (en moyenne +11.6%).

4- Un niveau de ressources moyen

En 1999, dans le Pays Loire-Beauce, on comptaldBsg45 foyers fiscaux dont 9 945 ne sont pas
imposés (42.6%). Cette part de foyers non impeséiférieure au niveau de la région puisque
48.1% des foyers fiscaux de la Région Centre nemimposes.

Le revenu moyen des foyers fiscaux atteint en moged0 707 francs. Celui d'un foyer imposé
s'éleve a 130 949 francs, semblable & celui calpalé la Région Centre (130 839 francs) et
Iégerement inférieur a celui de la France (134 #8dcs). La fourchette des revenus moyens des
foyers imposés par communes s'étend de 97 09%f(arricy) a 164 118 francs (a Huétre).

Le revenu moyen d'un foyer non imposé s'éleve @58b6francs, I'écart entre les communes allant
de 35 102 francs (a Bucy-le-Roi) a 71 552 frandRdavray-Sainte-Croix).

Les ressources des ménages de l'aire d'étudeiertsibnc au niveau des moyennes régionales.

14



Principaux indicateurs de précarité du Pays en 1999

RMI* AAH* API* FNS**
Taux en % 1.2% 1.0% 0.2% 1.7%
* nombre de bénéficiaires / population agée de @0 ans Source : DIEE

** nombre de bénéficiaires / population agée des ple 60 ans

La richesse locale s'observe également par l'iiteiaire des différents taux de précarité. En effet,
en 1999, les communes du Pays connaissent un @Ml moyen de 1.2%. Les moyennes
régionale et nationale sont Iégerement supériedseetaux de RMI atteint 1.3% pour la Région et
1.4% pour le territoire national.
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Synthése une économie locale en développement

Les principaux indicateurs socio-économiques @dismontrent une situation
economique locale plutét favorable sur plusieursiso:

La population active est en augmentation notantnmen ce qui concerne |a
population active féminine.

Le taux de chbmage est plus faible que dans d'auémitoires.

Le taux d'activité est supérieur a celui du Loiret.

Le nombre d'emplois a fortement augmenté : + 128eeiD95 et 1998.
Par rapport a ces tendances économiques généiaesins secteurs se distinguent :

- Le nord et I'ouest du Paysst le territoire le plus touché par le chdmagéeetecteuy
le plus agricole.

- Le sud du territoire du Paypossede une économie plus axée sur l'industrie.
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Il — LOGEMENTS ET TERRITOIRES

En 1999, le parc de logements de l'aire d'étuddidatt 19 833 logements.

Evolution du nombre de logements

Evolution 1982/1990| Evolution 1990/1999
1982 | 1990 1999
V.A %/an V.A %/an
Pays Loire-Beauce 17137 183820 19833 1245 +0.9 1 45] +0.8
Pays Forét d'Orléans Val de Loire 18 204 20 212| 23388 2008 +1.3 3 174 +1.1
Loiret 236 656 260 326 288 869 23 670 +1.0 + 28 543 +1.2

Source : INSEE

D'une période a l'autre, le parc de logements dis Palentit sa progression passant de + 0.9%
entre 1982 et 1990 a + 0.8% entre 1990 et 199%rbimsance du parc de logements est assez
élevée mais reste inférieure a celle du départeetedtl Pays de la forét d'Orléans Val de Loire

(plus de 1% par an).

Les évolutions résultent de mouvements divers (oactson neuve, démolition, transformation)
dont les principales caractéristiques sont évoqaiedsssous.

1- Logements neufs et croissance démographique

Entre 1975 et 1998, 6 711 logements ont été com@sersoit une moyenne de 280 logements par
an.
Mais depuis 1990, la production est estimée a @gdrhents par an en moyenne.

Production de logements du pays de 1975 a 1999
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Cette production a évolué au cours de la périodeié€s (cf. graphe). La production a diminué de
1975 a 1991 et retrouve une évolution positive @dirpde cette date. En 1998, la production de
logements atteint un niveau identique a celui cautides années 80.
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Structure de la production de logements entre 1981 et 1998
3501
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La cartographie du taux de construction montretalisation privilégiée de la production neuve
depuis 1990. 83% de la production neuve réaliseé&ederritoire du Pays concerne des logements
individuels. Les taux les plus élevés se rencontren

- autour de I'ouest de I'agglomération orléanaise,
- au nord du Pays.

Le niveau de la construction de logements HLM daresune particularité du marché du logement.
Entre 1991 et 1998, 288 logements sociaux ont étstalits sur une production totale de la
période de 1 420 logements, soit 20% de la cortgiruneuve. En 1993, plus de la moitié des
logements en construction sont des logements sod&u 1997, ils représentent 30% et 16% en
1998. En 1999, le financement de 51 logements go@iaeté prévu. Le logement locatif HLM est
donc une composante importante de la constructonen

La production de logements HLM depuis 1991
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2- L'occupation du parc de logements

En 1999, il existait 17 519 résidences principdiss le Pays Loire-Beauce :
- 12 321 étaient occupées par leurs propriétaire8%a)0

- 4620 par des locataires (26.4%),

- 578 par des ménages logés gratuitement (3.3%).

Entre 1990 et 1999, a la fois, le nombre des pétgires et le nombre des locataires augmentent.
De méme, le parc locatif total passe de 24.8 %4026

Si son poids relatif est inférieur a celui obseaténiveau du Loiret (37.6%), il reste nettement
supérieur a celui du parc locatif des communedasidu département (19.3 %).

Occupation comparée des résidences principales (%)

Propriétaires occupantg Locataires privéy Locataires HLM Autres
1990 1999 1990 | 1999 | 1990 | 1999 | 1990 | 1999
Pays Loire-Beauce 70.5 70.3 17.5 17.8 7.6 8.6 4.4 3.B
Pays forét d'Orléans Val de Loire 70.4 68.3 16.4 19.5 8.2 8.9 5.0 3.B
Loiret 58.8 58.9 17.3 20.8 12.7 16.9 11{2 35

Source : INSEE

a) Les propriétaires

Plus de 70% des ménages du Pays sont propriétigrdeur logement. C'est une proportion
supérieure a celle du département mais infériewella relevée pour I'ensemble des communes
rurales du département (76.1%). En revanche, sllsimilaire a un Pays voisin : le Pays de la forét
d'Orléans-Val de Loire compte 70.5% de propriégaire

b) Les locataires

Les locataires se répartissent pour les deux di@ns le parc locatif privé et pour un tiers dans le
parc HLM.

= |e parc locatif privé

La capacité du parc locatif privé apparait impdadati représente 18% des résidences principales,
soit plus du double du parc social.
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Répartition du parc locatif privé

Nombre de logementd Répartition du parc locat| % locatif privé/parc total
privé en % du Pays
Communes < 2000 habitanfs 990 32 57
Communes > 2000 habitanfs 2115 68 12.1
Pays Loire-Beauce 3105 100 17.8

Source : INSEE
Ce sont les communes les plus peuplées qui rémnigsparc locatif privé le plus important.

Les deux tiers du parc locatif privé sont localidéss les sept communes comptant plus de 2 000
habitants : Beaugency, Chaingy, Chevilly, Lailly\éal, Meung-sur-Loire, Patay et Saint-Ay.

= |e parc locatif HLM

Au 1% Janvier 1999, le parc locatif HLM comptait 1 5Xgéments (soit 8.6% des résidences
principales) contre 1 204 en 1990 (soit 6.9% dssleéces principales de I'époque).

Si ces proportions sont trés au-dessous de callegées pour le Loiret (16.9%) qui intégre le
phénomene urbain, la part des logements HLM du Baysu niveau de celle d’autres territoires
tels que le Pays Forét d'Orléans, Val de Loire%8,9

Moins de la moitié des communes du Pays (19 supd€éde un parc HLM et la majorité du parc
existant est concentrée sur cing d'entre ellegenay, Beaugency, Chevilly, Meung-sur-Loire et
dans une moindre mesure Patay.

Les quatre chefs lieux de cantons et Chevilly ragéent 87.5% du parc HLM du Pays.

Toutefois, sur les périodes les plus récentesseista a une diffusion de la construction HLM sur
d'autres communes du Pays. Désormais, entre 199998 48% de la production HLM se

localise sur d'autres communes que les chefs tlewcantons.

Trois organismes HLM se répartissent I'essentielad@roduction et la gestion du parc locatif
social.

e Caractéristiques du parc HLM existant

Comparaison du parc HLM et du parc total selon lailte des logements

Parc logements Pays
T1 T2 T3 T4 | T5et+| NR Total
Parc total de logements 366 | 1292 3546(4 816( 7499 - 17 519
Parc HLM SOHLMR 19 80| 117 99 30 33 378
OPAC| 28 | 127 | 589 | 220 36 - 1000
Batir Centrg 43 9 34 6 4 - 96
Immobiliere Val de Loirg 0 2 2 10 1 - 15
Total| 90 | 218 | 742 | 335 71 33 1489

Source : INSEE ou Organismes HLM
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Le parc de logements du Pays est composé de :

- 9.5% de petits logements (T1 et T2),
- 47.7 % de logements de taille moyenne (T3 et T4),
- 42.8% de grands logements (T5 et plus).

Le parc total se compose essentiellement de T3 ¢48%) ou de T5 et plus. Cette prépondérance
des logements moyens est la conséquence du phéaalagoession a la propriété.

Le parc total sera comparé avec le parc HLM de.@tEL.M. Rurale et de I'OPAC, qui totalise
91% des logements sociaux sur le territoire du Ray®g-Beauce. Ainsi, le parc HLM se compose
de:

- 21.2% de petits logements T1 et T2.
- 74% de logements T3 et T4.
- 4.9% de grands logements T5 et plus.

La typologie du parc HLM est trés différente ddeele I'ensemble du parc de logements du Pays.
En effet, les logements HLM sont essentiellemerst Idgements moyens T3 et T4 (75%) et des
petits logements T1 et T2 (21%) et la part destTBus est trés faible (5%).

La répartition du parc HLM connait donc un décalagportant par rapport au reste du parc de
logements, cela correspond a leurs vocations régesc

- un parc HLM dédié a priori aux jeunes ménages,

- un parc privé répondant a la volonté de famillescagnfants d'accéder a la propriété et donc
nécessitant des logements plus grands.

Parc HLM et parc total comparés selon le type dgdments

Parc 1999
Individuel Collectif Total
Parc total de logements 15 359 2 160 17 519
Parc HLM SOHLMR 88 290 378
OPAC 201 799 1 000
Batir Centre 6 920 96
Immobiliére Val de Loire 15 0 15
total 310 1179 1 489

Source : INSEE et Organismes HLM

Le parc total de logements du Pays est massiveomnposé de logements individuels (88%).
Cette particularité est évidemment encore plusrduée dans les petites communes rurales.

Dans les communes urbaines de Beaugency et Meuwrgia, ou le parc des résidences
principales atteint plus de 2 300 unités, la pagtldgements collectifs est nettement supérielae a
moyenne. A Beaugency, 36% des résidences prinsigalet des logements collectifs et & Meung-
sur-Loire, la part s'éléve a 22%. Patay a égalems part de logements collectifs supérieure a la
moyenne du Pays (18%).

Cette différence est due principalement aux carnatigiues du parc HLM. En effet, 79.2% des
logements locatifs HLM sont des logements collsctifar exemple, la quasi-totalité du parc HLM
de Patay est constituée d'un habitat collectif%4P1
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e Caractéristigues de 'occupation du parc HLM

Les informations décrites ci-dessous concernequéasi-totalité du parc HLM, environ 91%.

Caractéristiques I'occupation du

parc HLM (en %)

Pays Loire-Beauce

Type de ménages

personnes isolées

ménages monoparentaux
ménages sans personne a charge
ménages avec personne a charge
personnes morales

30.1
15.0
23.3
30.4

1.2

Catégories sociales

salariés du secteur privé

salariés du secteur public
étudiants

retraités

sans emplois ou emplois précaires
autres

39.1
4.2
6.4

11.4

38.5
0.5

Ressources

- <60 % plafond
- de 60 a100 %
- >100 %

58.2
31.9
9.9

Taux de rotation

15.6

Taux de vacance

0.8

Source : Organismes HLM

Les caractéristiques de I'occupation du parc HLEsentent quelques particularités par rapport au
reste du parc. Ainsi les logements HLM du Paysnbge

- Plus de ménages composés d'une seule personnedé8pessonnes isolées dans le parc HLM
contre 20 % dans le parc total), moins de couglé&&gyérement plus de ménages avec personnes

a charge.

- Une grande proportion de personnes sans emplogngnioi précaire ou a la recherche d'un

emploi.

- Une majorité de ménages (58%) dont les ressouotessuées inférieures & 60% des plafonds
de ressources permettant I'acces au parc HLM.

La majorité du parc HLM et notamment celui compdsdogements individuels, ne connait pas de
difficultés liées a son occupation. Seuls deux pesude logements collectifs, les Potieres a
Meung-sur-Loire et Garambaud a Beaugency, sontsamuaellement I'objet de soubresauts,
occasionnés principalement par I'action de bantsdotescents.
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= la demande locative

La demande en logements locatifs est soutenue lddpays. Les communes les plus attractives
sont les suivantes : Artenay (48 demandes), BaulBO( demandes), Patay (60 demandes). La
demande locative dans les communes de Cercottesingyh Cravant, Gidy est également
importante puisqu'elle est évaluée a une trentdmdogements. Ces résultats sont tirés des
guestionnaires effectués auprés des élus de clammmune. Leurs réponses convergent : une
grande proportion de ces demandes concerne deadoge HLM.

Parallelement, les demandes effectuées directemgmes des organismes HLM peuvent étre

évaluées a plus de 300 par an en moyenne.

Tableau récapitulatif des demandes HLM

Communes 1999 2000 Total
Artenay 10 17 27
Baule 12 47 59
Beaugency 67 263 330
Cercottes 6 18 24
Chaingy 7 6 13
Cheuvilly 6 22 28
Huisseau sur Mauves 2 2
Lailly en Val 7 9 16
Messas 3 4 7
Meung sur loire 29 60 89
Patay 12 5 17
Saint Ay 7 39 46
Sougy 0 1 1
Total 166 493 659

Source : Organismes HLM

Caractéristiques des demandes HLM (en %)

Pays Loire-Beauce

Type de ménages

- personnes isolées 29.8
- ménages monoparentaux 204
- ménages sans personne a charge 171
- ménages avec personne a charge 32.7
Catégories sociales
salariés du secteur privé 38.0
salariés du secteur public 1.1
étudiants 1.4
retraités 6.2
sans emplois ou emplois précaires 50.4
autres 2.9
Ressources
- <60 % plafond 6.5
- de 60 a 100 % 0.4
- non renseigné 93.1

Source : Organismes HLM
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Les caractéristiques des ménages demandant un dagdthM et celles de la population déja
logée dans le parc locatif public sont trés prochesitefois, on peut noter, parmi la population
recherchant un logement, une plus grande propotgopersonnes sans emploi ou en situation de
précarité ainsi que de familles monoparentales.

Aux dires des élus, la majorité des demandeursgkmients est originaire de I'ouest et du nord de
'agglomération orléanaise. Les habitants du noedl'@gglomération d'Orléans dirigent leur
demande vers le nord du territoire du Pays. Leg#dragb de lI'ouest de I'agglomération dirigent leur
demande en priorité vers le nord-ouest et, danpugmortions moindres, vers le sud du territoire
du Pays (alentour de Meung-sur-Loire).

Les demandes des pbles de Meung-sur-Loire et degBeaay sont des demandes locales provenant
des habitants des communes proches.

Des demandes émanent également d’habitants extgaeupérimétre du Pays (Loir-et-Cher par
exemple) ou a l'agglomération orléanaise.

Parallélement a la diminution de la taille des ng&sales logements demandés sont prioritairement
des petits logements (T2 et T3) essentiellement gegeunes couples mais aussi pour des couples
de retraités et de jeunes célibataires.

Bricy et les communes alentours ont de nombreusssaddes émanant de militaires, ayant une
famille pour beaucoup d'entre eux. Les demandes a&ors plus axées sur des logements plus
grands, allant du T3 au T5.

Il existe également une demande pour des logerdergsand standing émanant des cadres.
L’enquéte réalisée auprés des €lus des communé&sykl montre donc que I'ensemble de son
territoire est demandé par des habitants provenatamment de l'agglomération d’Orléans.

Compte tenu des projets de construction dont itsfaih état, ce sont les communes proches de
I'axe ligérien qui ont les perspectives de croissdes plus importantes pour les 3 & 4 ans a venir.

3- La transformation du parc de logements privés)astants

Outre les résidences principales qui peuvent faibget de travaux ou de transformation, le parc de
logements comprend également les logements vaghlets résidences secondaires.

a) Vacance et résidences secondaires

Au recensement de 1999, les communes du Pays demtplal?78 logements vacants, proche du
nombre de résidences secondaires (1 136 logements).

Alors que les logements vacants diminuent de 1.4 990 et 1999, les résidences secondaires
voient leur nombre diminuer de 18.7% sur la ménréeoge.
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Logements vacants Résidences secondaires
1990 1999 1990 1999

Nbre logts| % | Nbrelogts| % | Nbrelogts| % | Nbre logts| %
Pays Loire-Beauce 1191 6.5 1178 5.9 1398 1.6 1136 5.7
Pays forét d'Orléans Val de Loir¢ 1 091 5.4 1141 5.1 2683 13.3 2136 9.6
Communes rurales du Loiret 5459 7.1 4938 6.1 16010 21.0 13621 16.9
Loiret 15 801 6.1 18 279 6.3 25 426 9.8 21904 7.6

Source : INSEE

= un parc vacant faible et stable

Le parc vacant, avec 5.9% des logements du Paysa es niveau inférieur aux normes
départementales.

De 1990 a 1999, le nombre de logements vacantgistieeune baisse de 13 logements (- 1%).
Cette diminution est tres inférieure a I'ensemigie communes rurales du département (- 9.5%).

Le nombre de logements vacants dans le Loiretuesttca lui en Iégére augmentation.
La localisation du parc de logements vacants, €90 1& 1999, concerne principalement les

communes les plus rurales du nord-ouest du Pays.

= un nombre de résidences secondaires en diminution

Le Pays enregistre une baisse de 262 résidencesdse®s, entre 1990 et 1999 (- 18.7%), plus
importante que dans l'ensemble des communes rudaiedépartement (- 15%). Le parc de

résidences secondaires est peu important dansyfed@a rapport aux proportions connues dans
I'ensemble des communes rurales du Loiret (écatldpoints). Il est méme inférieur a celle du

département qui atteint 7.6% du parc de logements.

La majorité de ces résidences secondaires estis@ealla encore, dans les communes rurales

situées au nord et a l'ouest du Pays. Ce sontaliesemblent avoir enregistré les diminutions les
plus conséquentes.

b) Confort et réhabilitation

* 39% de logements anciens, 20% de logements récents

Avant 1949| 1949-1974 1975-1981| 1982-1989( 1990 et aprej Total
Pays Loire-Beauce 7745 4 482 3 608 2033 1965 19 B33
Communes rurales du Loiret 38 188 14 144 12 661 8720 7 041 80 |54
Loiret 90 486 88 155 46 181 32 006 32 041 288 B69
Source : INSEE
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La part des logements anciens (construits avan)184t de 39%. Elle est inférieure a celle
calculée pour I'ensemble des communes rurales (é7%)périeure a celle du département (31%).
Le parc de logements du Pays apparait donc plentrépe celui des territoires plus ruraux,
compte tenu du dynamisme de la construction neuve.

Toutefois, l'ancienneté d'une partie encore impudadu parc, est également synonyme
d’inconfort.

= Un parc encore inconfortable

Evolution du taux d'inconfort

1990 1998
Pays Loire-Beauce 20.5% | 14.9%
Loiret 17.7% | 11.9%

Source : DGI et DDE

En 1998, le nombre de logements inconfortables BaRays est estimé a environ 3 000. Il était en
diminution de 20% par rapport & 1990. Il reste €lpar rapport a la moyenne du département.

Le taux d'inconfort du Pays de 1990 a 1998 (en %)
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La diminution du taux d'inconfort est constantdeméme ampleur d'année en année.

Néanmoins, il reste prés de 3 000 logements daPaye susceptibles de travaux d'amélioration.
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4- Activité et évolution du marché

L'analyse développée dans ce paragraphe est eehativ informations délivrées par la Chambre
des Notaires du Loiret, ainsi que sur les dires edgserts locaux qui ont été rencontrés dans le
cadre de I'étude.

a) L'inflation sur les pavillons et les terrains Batir

Evolution du prix moyen des transactions immobiles par territoires du Loiret

Maisons anciennes Terrains a batir
Prix vente Nombre moyen piécel Surface terrain Prix/m2 HT Surface

1998 1999 1998 1999 1998 1999 1998 | 1999 1998 1999
Beauce 472 000 483 000 4.5 4.2 1340 | 1536 | 120 90 | 1010 | 1456
Beaugency 548 0000 - 4.1 - 1010 - 120 - 950 -
Forét d'Orléans |539 000591 0000 4.4 4.4 2130| 3033 130 9f 1200 16b2
Gatinais 451 000 471000 4.1 4.2 2080 2280 70 51 1410 1925
Pithiverais 542 000 501 0000 4.6 4.2 1240 1312 - 84 - 1489
Puisaye Giennois | 370 000 404 0000 4.2 4.1 1570 2255 9( 63 1080 14y5
Sologne 503 000598 0000 4.1 4.5 1950 2902 140 100 1250 16Q7

Source : Chambre des Notaires

Les statistiques de la Chambre des Notaires fouérajitre la Beauce comme une "région" parmi
les moins cheres. Il ne s'agit toutefois que daogenne, masquant des transactions réalisées a des
niveaux de prix bien supérieurs.

La demande d'acquisition est essentiellement unenée de pavillon, T3 a T5, avec un jardin.
Eventuellement, les demandes portent sur des fexsreefaible prix de vente, pour les rénover.

Les agences immobilieres enquétées réalisent ckaennmoyenne une soixantaine de ventes
chaque année. Cette forte activité immobiliereugsde s'essouffler puisque les professionnels de
l'immobilier doivent désormais faire face a une ypén de logements. En effet, la demande de
logements, trés forte, est supérieure a l'offremarché reste plus ou moins équilibré en ce qui
concerne les appartements mais il manque unec#ftaine en matiere de pavillons individuels.

La présence de la base aérienne de Bricy explipjuer, partie, cette forte demande : le bureau
interarmées des logements de la région orléanaigeut proposer qu’'un nombre de logements 5
fois inférieur au nombre de demandes !

Cette situation de déséquilibre entraine inévitable une surévaluation des prix estimée de 10 a
15%.

L'insuffisance de l'offre se retrouve égalemenbi@eau des terrains a batir. La conséquence sur le
niveau des prix est similaire au marché de logesnienlividuels.

Au plan territorial, les communes chefs-lieux detoas (Beaugency, Meung-sur-Loire, Patay et

Artenay) et Bricy entrainent une augmentation des moyens de vente. Une transaction de

terrains a batir s'échelonne de 150 a 300 franos?ldPar contre les terrains des communes plus
petites ont un prix au mz2 situé entre 100 et 1&80ds.
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b) Le profil des acquéreurs

Selon la Chambre des Notaires, ce sont les ouvgersachétent le plus (28%) suivis des
professions intermédiaires (23.8%) et des empl/29%).

La provenance des acquéreurs des logements indisisiu

Provenance Beauce
Val de Loire Est 0.0%
Val de Loire ouest 2.1%
Sologne 0.5%
Puisaye Giennois 0.0%
Pithiverais 4.1%
Orléans 6.2%
Gatinais 0.5%
Forét d'Orléans 4.7%
Beauce 31.1%
Périphérie orléanaise 19.7%
Département 68.9%
lle de France 21.2%
Autre 9.8%

La chambre des notaires du Loiret et les professisnde l'immobilier s'accordent sur la

provenance des demandeurs. Les acquéreurs sonttiggsment locaux, une partie non

négligeable de ces acquéreurs vient d'Orléans s gériphérie.

Les raisons d'acquisition sont multiples. Les deaisons les plus souvent formulées sont les
raisons professionnelles et la volonté de vivre @éaimpagne, "au calme”.

Il est a noter I'apparition d'une clientéle nouwelvec I'embellie économique et les conditions

plus favorables en matiére de financement, de gaaaples agés d'environ 25 ans, et ayant deux
salaires se sont engagés dans l'achat d'un bieobilen ; de méme sont réapparus quelques
investisseurs privés.

Certains professionnels constatent par ailleurscguiins particuliers anticipent les retombées de

l'arrivée de l'autoroute en poussant a linflataes prix qui semblent décalés par rapport aux
caractéristiques du marché et aux ressources dasracirs.

c) Le parc locatif

L'investissement locatif n'a pas profité de la isspdu marché au méme niveau que l'accession a la
propriété.

Le marché locatif apparait plutbt réservé aux jeunénages ou célibataires. Il permet le repli des
membres du couple lors des séparations.

Les niveaux moyens de loyers sont les suivants :

- studio 1500a1700F.
-T2 1600 a1800F.
-T3-T4 2 800 F. maximum
- Pavillon T5 (avec garage et jardin) 3500 a 3800

Le niveau de ces loyers du parc privé apparaitreypéa ceux pratiqués dans le parc HLM.
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Synthése un parc de logements en essor

Le parc de logements a augmenté de 1451 unitéseeh®90 et 1999 (1245 entre 1982
et 1990). Il connait des taux de vacance et dedésces secondaires plus faibles que
ceux du département.

Le territoire du Pays connait des tendances diffécaes.

Au nord-ouest du territoire, le marché du logemes# caractérise par :
- une forte proportion de logements vacants,
- une forte proportion de résidences secondaires,
- une forte proportion de logements inconfortables,
- un faible taux de construction,
- peu de logements sociaux, cependant leur nombreessprogression ces
dernieres années.

Le sud et I'est du territoire du Pays a des caraigiques différentes :
- un taux de construction dynamique,
- peu de vacance, peu d'inconfort et peu de résidensecondaires,
- la majorité du parc de logements HLM.
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PARTIE 2 : MARCHE DU LOGEMENT ET TERRITOIRES
A ENJEUX.

La premiere partie de ce rapport décrit les pdditiés et I'évolution du Pays a travers les
caractéristiques de chacune des communes seléredif§ parametres.

Chacune des cartes thématiques fait apparaitreedssmbles de communes aux caractéristiqgues
semblables. Les territoires peuvent alors étreciatpde départ des futures actions d'une politidae
I'habitat.

Pour ce faire, on s'est efforcé de déterminer dmtesgrs au sein du Pays Loire Beauce, dont
I'hnomogénéité pouvait laisser envisager la misepkwwe d'un programme d'actions adaptées a ces
territoires, tout en s'intégrant dans les projet®dys.

Cette maniere de voir et de procéder apparait cotamgarantie de I'élaboration d'un programme
d'actions proche du terrain et réaliste dans cesppetives d'application.

L'approche territoriale du Pays a été réalisée @gemd'une analyse multicriteres (18 parameétres kien
domaines de la démographie, du social, du logemehttableaux en annexe).

L'analyse a été effectuée a deux époques diffé&rerit@90 et 1999. Elle a permis de vérifier laiperice
et la pérennité de la sectorisation générale révgdé I'analyse multicriteres.

Ce travail statistique a été complété par les td@tsutles entretiens effectués avec les élus desgneas
du Pays.
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| — DES TERRITOIRES DISTINCTS, TROIS SECTEURS
D'ACTION : DELIMITATIONS ET SPECIFICITES

En 1990 comme en 1999, l'analyse des différentanpatres permet la définition de plusieurs
périmetres (cf. cartes ci-contre) :

- Un premier groupe (en bleu) rassemble les 4 comsehefs-lieux de canton ainsi que la
commune de Chevilly. Ce sont les caractéristigi@ssla un parc de logements urbains
(I'i'mportance du parc HLM par exemple) qui sonedéinants.

- Un territoire (en vert) qui se caractérise surfmatun accroissement démographique important
(en terme de population comme du nombre des méhdgesrrivées les plus nombreuses de
nouveaux habitants... C'est sur ces communes, hdemichefs-lieux de canton, que se
concentre donc le développement urbain du Pays sttox modes différents. Le sud du
territoire, autour de Meung sur Loire et de Beaggesemble avoir une croissance plus forte
et plus autonome que celui constitué par les coreswmmrales plus proches de I'agglomération
orléanaise.

- Les communes composant le troisiéme groupe (ererougjaune), se caractérisent par une
proportion d'agriculteurs et de propriétaires int@ote, un parc de logements comprenant des
logements anciens et peu confortables, toutestéaistiques de la ruralité.

Entre 1990 et 1999, les limites de ces territogessont légérement déplacées. Les différences
cartographiques entre les deux périodes montrerigugnotage" du secteur le plus rural par le
territoire en vert qui continue a connaitre I'exgian la plus forte.

En fonction des éléments exposeés ci-dessus, prepbsé pour la suite de I'étude, la partition du
Pays selon deux grands secteurs.

Cette conclusion s'explique par les choix suivants

- les chefs lieux de canton, donc les commune®lies urbaines, doivent étre intégrées dans le
territoire qu'elles "animent”,

- la délimitation des périmétres prend en compsedaractéristiques statistiques des communes
mais également la continuité et I'homogénéité @esears. Ainsi, des communes présentant des
caractéristiques "moyennes” ont été versées dam®l l'autre des secteurs éventuellement pour
assurer une cohérence géographique.

La carte ci-aprés indique donc un secteur jaursgodtinu sur le plan spatial, correspond a un
territoire "rural cultivé". Il comprend 16 commundent celle de Patay.

Le secteur en bleu, le "rural habité" comprend &dmunes en deux sous-secteurs dont 16

communes autour de "l'axe ligérien" (bleu foncé) ekgroupées autour de I'axe Beauceron (bleu
clair).
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1- "Le rural cultivé"

Y

Ce secteur compte 16 communes rassemblées a l'duedtays aux frontieres avec les
départements du Loir-et-Cher et de I'Eure-et-Loir.

Elles se distinguent des autres communes du Paypipljues parameétres sur le plan sociologique
comme en matiere de parc de logements.

Ainsi, dans la plupart des communes de ce sedtgepart des agriculteurs atteint une valeur bien
supérieure (12.3%) a celle connue pour I'ensembl®alys (4.4%). Cette différence indique la
spécificité du secteur dont l'activité apparaigésment tournée vers l'exploitation des terres de
Beauce d'ou I'appellation donnée a ce secteuralcultivé".

Ce caractére agricole est complété par quelquessanticateurs sociaux souvent présents dans ce
type de circonstances, en particulier I'importashes personnes agées.

- L'importance relative des retraités. Les exploitations tirées au recensement de 199%one
pas encore disponibles sur ce point. Toutefois, 90, alors que le Pays enregistrait 29.8% de
retraités, le secteur "rural cultivé" en compt&%3

Par ailleurs, c'est le secteur du Pays dont le geafogement apparait :

- le plus ancien Pres de 60% des logements ont été construits 4948, alors que ce taux n'est
que de 39% pour I'ensemble du Pays.

- le plus vacant Le Pays compte, en 1999, prés de 1200 logemawtmts et 1150 résidences
secondaires, soit des taux de 5.9% et de 5.7%taOrsapparaissent modérés, notamment en ce
qui concerne la vacance des logements, ou un tammpris entre 5 et 6% apparait "normal”
pour permettre le bon fonctionnement du marchédarhent.

Dans le secteur "rural cultivé", le taux de vacamssort & 7.7% soit prés de 2 points au-dessus
de celui du Pays. De méme, la part des résidemuemdaires 7.4% est, la aussi, supérieure a
celle connue pour I'ensemble du Pays (5.7%).

- le plus inconfortable Alors qu'en 1998, cet indicateur était de 14.9%rp'ensemble du Pays,
valeur proche des taux d'inconfort connus par lgees territoires du Pays, le "rural cultive"
enregistrait un taux de 26%, soit I'équivalent diem 840 logements sur les 3229 dénombreés
au recensement de 1999.

A cbté de ces indicateurs statistiques, I'explioitaties entretiens réalisés aupres des différentes
communes du Pays, permet de dégager la aussiugsdiendances en particulier sur leurs projets
a court ou moyen terme.

Pour la plupart des communes qui composent l'esfracal cultivé”, il existe peu de projets en
matiere de "développement urbain". Dans les 3 anaéenir, un total de 65 lots est programmé a
Patay, Epieds en Beauce et Coinces. De plus, en¥Bdogements HLM sont prévus a Epieds en
Beauce, a Patay et a Charsonville.

Toutefois, alors que le Pays totalise, selon lessdies élus communaux, environ 40 ha de fonciers
destinés a la construction de logements, les corasmdn secteur "rural cultivé" en rassemblent
78%.

C'est donc, a priori, elles qui disposent des vésemobilisables le plus rapidement pour faire face

a la pression démographigue déja réelle puisque @880 et 1999, elles ont connu une croissance
non négligeable de leur population (+ 0.24% par an)
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La majorité des projets des communes concerne ri@dgmes d'assainissement (extension ou
réfection des réseaux) et de réseaux d'eau posatde que lI'aménagement des centres bourgs
(espaces publics, équipements publics...).

Le "rural cultivé", principales caractéristiques

Indicateun % % retraités| % propriétaires % logementy % logements| % IogementﬁL
Communes agriculteurs 1990 1999 <1949 inconfortables| vacants 199
1990 1998

Charsonville 12.0 38.0 79.6 65.8 18.3 11.2
Chapelle Onzerain 28.6 42.6 90.6 82.7 22.0 115
Coinces 13.5 29.7 79.8 64.7 26.8 8.4
Epieds en Beauce 7.6 40.2 79.8 59.4 15.8 8.0
Gémigny 6.7 20.0 84.4 63.2 24.9 7.9
Huétre 18.8 375 69.0 73.2 19.2 8.5
Lion en Beauce 66.7 22.2 91.7 79.2 30.0 4.2
Patay 4.2 28.1 55.0 38.6 21.0 6.5
Rouvray Sainte Croix 16.7 50.0 85.4 73.8 37.5 15
Saint Péravy la Colombe| 8.3 35.4 80.4 56.3 19.1 10.5
Saint Sigismond 20.0 25.0 88.8 83.5 41.2 8.7
Sougy 13.9 30.6 83.3 541 28.9 4.2
Tournoisis 22.6 41.9 85.5 66.0 27.7 7.6
Trinay 42.1 26.3 78.3 73.5 24.0 7.2
Villamblain 27.3 455 87.5 94.3 51.8 13.6
Villeneuve sur Conie 0 33.3 84.5 58.0 33.3 4.9
Territoire "rural cultivé" 12.3 33.0 87.3 59.7 26.0 7.7
Pays 4.4 29.8 70.4 39.1 14.9 5.9

Source INSEE et DDE 45
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2- "Le rural habité"

84% de la population recensée en 1999 dans le Rayggepartie dans les 24 communes que
composent ce secteur dont certaines, compte telaudpopulation (Beaugency, Meung-sur-Loire
et Artenay réunis totalisent 15 305 habitants 38% de la population du secteur) lui donne un
caractere urbain.

Toutefois, cet ensemble qui s'étire sur le flartcdesPays Loire-Beauce et dont les communes
connaissent des pressions semblables en termerdmndes de logements, de terrains a batir, peut
étre scindé en deux sous-secteurs.

L'un s'organise autour des communes de Meung-sve-eb de Beaugency (I'axe ligérien), l'autre
s'étire a partir d'Artenay et contourne l'agglortiéred'Orléans (I'axe Beauceron).

a) L'axe Beauceron

Ce sous-secteur comprend 9 communes. Il comprgmés de 8 300 habitants en 1999, soit prés
de 1 000 habitants de plus que le secteur "ruttVélprécédemment étudié comprenant pourtant
prés de deux fois plus de communes.

"L'axe Beauceron" est, sur les derniéres périogiesdensitaires, le territoire du Pays qui connait
I'évolution démographique la moins importante.

Outre ce phénoméne, il se caractérise par certapesficités en terme d'habitat ainsi que sur le
plan démographique :

- Un taux de construction, sur la période 1990-1388yé, au méme niveau que celui des
communes composant "l'axe ligérien".

- Un nombre de logements HLM, par rapport au paal,ti# plus important du Pays.
Bien que certaines communes n'aient aucun patrendioM sur leur sol, le pourcentage de
logements locatifs sociaux de I'ensemble de "|Bgauceron" est de 11.2% en 1999 contre
8.5% pour le Pays, pourcentage proche de celuia@amunes de "l'axe ligérien".

- Un taux d'inconfort du parc de logements supérelar moyenne du Pays, bien qu'il n'atteigne
pas la valeur élevée connue par les communes teuséoural cultivé".

Sur le plan socio-démographique, les communes @dee"lBeauceron” présentent également
quelgues caractéristiques significatives :

- une croissance démographique portée notammentapardissement naturel de la population.
Alors que I'évolution de la population du sectest k& plus faible comparée aux autres
territoires du Pays, elle s'en distingue par l'ingoace des naissances et la part des ménages de
3 personnes et plus. Ces particularités peuveatlérconséquences de l'arrivée antérieure de
jeunes ménages en accession a la propriété pampbxesh dont les familles se sont agrandies
avec l'arrivée de jeunes enfants.

L'influence de la base aérienne de Bricy sur la atfraphie et I'évolution de I'habitat des
communes environnantes est également a prendneitération.
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- une prépondérance des "professions intermédiatates "ouvriers et employés”.
La proximité de poles d'emplois importants (Bridytenay, Nord de lI'agglomération d'Orléans)
justifie tout a fait la présence importante de cat®gories professionnelles qui s'accompagne
également des taux d'activité global, et notamrfé@ninin, les plus élevés du Pays.

Parmi les communes du secteur, deux tendancests@dio en matiére de développement :

- les communes, déja les plus peuplées, font étarajets importants en matiere de logements
compte tenu de la pression de la demande.

Plus de 200 lots de terrains a batir et pres déo§&ments HLM sont prévus a court terme a
Artenay, Cercottes, Chevilly ou Gidy.

Au-dela de ces projets en matiére de logementgréccupations communales vont surtout vers
la protection et le renforcement de l'alimentatem eau potable ainsi que le développement

d'équipements publics (écoles,

['accroissement du nombre d'enfants.

Le "rural habité", I'axe beauceron : principales aractéristiques

équipements sportifibliotheque) en cohérence avec

Indicateury Tauxde [ % logements  Taux % ouvriers eff Ménages de { Evolution du
Communes construction | locatifs HLM| d'inconfort | employés en| personnes e{ solde naturel
1990-1998 1998 1990 plus 1990-1999
Artenay 6.5 17.3 8.8 40.4 33.7 + 0.06
Boulay les Barres 20.7 0 6.2 43.6 53.5 +1.19
Bricy 15.3 0 16.1 34.4 60.1 +0.54
Bucy le Roi 104 0 13.7 21.4 55.6 +0.20
Bucy Saint Liphard 0 0 16.7 45.0 49.4 +0.20
Cercottes 23.1 6.7 15.6 50.0 49.1 +0.42
Chevilly 6.0 19.7 14.7 45.4 44,5 +0.64
Gidy 14.4 1.3 14.0 37.2 53.9 +0.51
Ruan 0.9 11.2 33.0 15.0 44.9 +0.24
Territoire "axe beauceron” 9.8 11.2 15.7 41.1 45.4 +0.45
Pays Loire-Beauce 8.4 8.6 14.9 35.9 44.4 +0.17

Source INSEE et DDE 45
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b) L'axe ligérien

Compte tenu de ses caractéristiques démographigtuésonomiques, "l'axe ligérien" apparait
comme le pble principal du Pays. Composé de 15 aoms) il comptait, en 1999, 30 818
habitants, soit 66% de la population du Pays LBeauce. Sa prédominance en matiére d'habitat,
est également significative puisqu'il totalise 13 Zogements soit, la encore, 67% du parc total du
Pays.

Ses caractéristiques et ses relations influencemt dortement les valeurs moyennes connues au
niveau du Pays. Toutefois, quelques spécificitésedtieur peuvent étre citées.

Dans le domaine démographique, "l'axe ligérien'nhedin:

- L'augmentation de population la plus forte entr@QL@t 1999 (+ 0.5% par an contre + 0.4%
pour lI'ensemble du Pays).

- L'attractivité la plus élevée avec l'arrivée deveaux habitants.
Contrairement aux deux autres secteurs délimités tgaPays, dont la population n‘augmente
gue par l'accroissement des naissances alors qpoddie migratoire est négatif, les communes
de "l'axe ligérien" voient leur population croigéice surtout aux nouveaux habitants mais aussi
aux nombres de naissances supérieurs aux décas (salrel).

- Une population relativement jeune mais le sectemnpte également le taux de personnes de
plus de 60 ans le plus élevé du Pays (21.7% c@ft69 pour le Pays).

- La proportion de cadres la plus élevée du Pays.
En 1990, les communes de "I'axe ligérien" comptaBet?o de cadres contre 6.9% et 4.6% dans
les deux autres secteurs.

Ces spécificités et ce dynamisme démographiquépszaute dans le domaine du logement.
Dans ce domaine, "l'axe ligérien" se distingue: par

- Un parc de logements relativement récent (36% dgsnhents ont été construits avant 1949
contre 39% dans I'ensemble du Pays).

- Une construction neuve conséquente. Sur une an@&ede la construction de logements neufs
est réalisée dans les communes de "l'axe ligérgné, taux de construction se situe Iégerement
au-dessus de la moyenne du Pays.

- Des logements existants, en conséquence, plusrtalriss que dans le reste du Pays. Toutefois
si le taux d'inconfort est inférieur de moitié ducelu secteur "rural cultivé", le volume de
logements inconfortables dans les communes de'lig&rien”, compte tenu de I'importance du
parc de logements, représente deux fois plus dmrlegts (environ 1600 logements contre 800
pour le "rural cultiveé").

- Un parc de logements ou les propriétaires domiteaijours mais dans une moindre proportion
que dans le reste du Pays, laissant plus de ptdaaenment au parc locatif privé et tendant de ce
fait vers des caractéristiques plus urbaines.

Parallelement aux volontés de développement écapmrdu secteur (agrandissement de la zone
d'activités Synergie Val de Loire en particulides élus des communes composant "l'axe ligérien"
prévoient des projets importants en matiére detngtgn. Dans les trois ans a venir, plus de 400
logements sont prévus dont 20% seraient des logemtitM. Ces prévisions correspondent aux
tendances récentes relevées en matiere de coisirnetive.
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Avec limportance de sa population, la présenceealdres urbains, le secteur compte quelgues
meénages ayant des difficultés sérieuses en matigsertion sociale. Environ une quinzaine de
familles sont dans ce cas, sur les 40 recenségiseau du Pays.

Outre ces problemes, la difficulté majeure renc@mtpar les élus du secteur se focalise sur le
stationnement des gens du voyage. Ainsi les comsndnesecteur traversées par les principaux
axes de circulation (RN 152 principalement) void@®200 a 300 "voyageurs", selon les périodes de
I'année , occuper , souvent de facon illicite, @aplacements communaux (quais, parkings...).

La réflexion sur un accueil réglementé apparaitcdo@cessaire en relation avec les récentes
dispositions légales.

Le "rural habité", I'axe ligérien : principales caractéristiques

Indicateurn % % logements Taux de Evolution Evolution du Taux
Communes locataires quatjfs construction | population | solde migratoire ’d‘f’;\c_tivité
1999 privés 1990-1998 | 90-99 (%/an) 1990-1999 | féminin 1999

Baccon 14.8 131 10.7 +1.14 +0.56 80.6
le Bardon 11.8 11.8 7.1 +0.49 +0.43 79.6
Baule 16.0 13.7 12.1 +1.44 +1.14 83.9
Beaugency 47.7 29.6 7.6 +0.30 +0.17 76.6
Chainy 17.3 13.5 154 +0.88 +0.42 85.2
Coulmiers 13.7 13.7 3.9 -0.62 -0.89 80.9
Cravant 10.6 10.6 2.2 +0.68 +0.63 82.0
Huisseau sur Mauves 12.5 114 3.4 -0.14 -0.77 81.6
Lailly en Val 14.3 13.2 10.0 +1.02 +1.61 83.7
Messas 8.8 8.2 2.2 +0.23 -0.11 79.8
Meung sur Loire 37.6 221 10.7 + 0.47 +0.59 77.2
Rozieres en Beauce 8.8 8.8 3.0 0 -0.21 88.1
Saint Ay 16.7 14.5 8.3 -0.04 - 0.50 81.7
Tavers 12.1 12.1 7.4 +1.06 +1.16 80.5
Villorceau 9.1 9.1 10.2 +0.87 + 0.26 78.7
Territoire "axe ligérien" 27.4 18.8 8.8 +0.50 +0.35 80.0
Pays 26.8 18.2 8.4 +0.40 +0.18 79.6

Source INSEE et DDE 45
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Synthéese

~—+

L'analyse statistique de multiples critéres en &démographique, d'habitat, permg
de distinguer deux grands secteurs géographiquas @aPays Loire-Beauce :

- Les communes dtrural cultivé" . Le territoire, essentiellement tourne
vers l'exploitation agricole, connait pourtant emtd990 et 1999 une
croissance démographique non négligeable due assahsolde naturel.
Le parc de logements, tres ancien, compte un Bk tde logements
vacants et de logements inconfortables.

- Les communes duural habité" . Ce territoire comprend lui-méme deuk
sous-secteurs :

- "L'axe Beauceron" rassemble des communes dont la population [se
caractérise par un fort taux d'activité, par la pence de jeunes adulte
(20-39 ans) et I'importance de certaines catégosmsoprofessionnelles
(professions intermédiaires, ouvriers et employ€s)elqgues communes
possédent un parc de logements HLM parmi les pigisifieatifs du
Pays.

U7

- "L'axe ligérien" est I'ensemble de communes les plus dynamiqudsmu |p
démographique. Il est le seul a enregistrer, surderniere période
intercensitaire, un solde migratoire positif, caonfant ainsi son
attractivité.

C'est sur ce territoire que se construit le pluslatgements neufs~(140
par an) et que le parc locatif est le plus dévetapp
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Il - Evolutions et perspectives

1 - Les évolutions passées

Le territoire du Pays a été l'objet de plusieursidés (diagnostic DDE, réflexions pour
I'élaboration de la charte...). Elles avaient pouractéristiques communes de n’avoir a leur
disposition que les résultats du recensement de. 199

Le présent diagnostic prend en compte les nouvilfesmations issues du recensement de 1999
(toutefois d’autres résultats sont encore a vefsrque ceux concernant les migrations alternantes,
les catégories socioprofessionnelles...).

Il s’efforce, a partir de la production de cartégrhatiques notamment, de rendre compte des
grandes évolutions intervenues entre les deux gesi@t d’en tirer quelques conclusions. Elles
devront étre confrontées aux perspectives posgilaesles territoires et aux projets envisagés par
les €lus locaux.

a) De 1990 et 1999 : des territoires cohérents ainslu Pays

Les tendances a I'ceuvre au sein du Pays montrententaine constance. En effet, les analyses du
Pays réalisées par les services de la DDE puisUi2AH-PACT dans le cadre du diagnostic de

'étude PLH aboutissent toutes les deux a une tmartien deux grands secteurs, aux
caractéristiques tranchées :

- un secteur nord-ouest a dominante agricole, dquéile de logements est le plus ancien et dont
la population est la plus agée,

- un secteur sud-est, le plus dynamique, dont légitéstse sont développées le long des grandes
voies de circulation.

La différence entre les périodes d’analyse s’efiecur la délimitation des secteurs. En effetgentr
1990 et 1999, la « frontiére » entre les deuxtteres a évolué aux dépens de I'espace agricole.
Certaines communes, notamment dans la pantiedsi Pays (cantons de Meung s/Loire et de
Beaugency) présentent désormais des caractéristigides rattachent au secteur le plus urbanisé.

b) L’évolution des marchés du logement

Si I'évolution démographique du Pays est similagdans le temps, a celles d'autres territoires
comparables du département (forte attractivité eed®75 et 1982 a la suite du phénomene
d’accession a la propriété en périphérie des gsadglomérations), son niveau apparait inférieur,
se traduisant notamment sur la derniere périodeupasolde migratoire positif mais faible et
inférieur au solde naturel.

Dans le méme temps, I'analyse du marché du logementre des indicateurs de tension :

- le taux de vacance du parc total est faible eégerk diminution en 1990 et 1999

- le taux de vacance du parc HLM est trés faible

- le nombre de résidences secondaires a fortemet# shula période

- les professionnels recensent une demande en acpavilons ou de terrains a bétir supérieure
a I'offre disponible.

La faiblesse du développement démographique acluePays peut provenir, aprés les aléas
économiques des années 90, d’un manque d'offre aema d’habitat face au renouveau de
I'activité qui entraine de nouvelles perspectivesirples ménages locaux ou en provenance de
I'extérieur (agglomération d’Orléans...). En partieul les professionnels de I'immaobilier notent la
faiblesse de l'investissement locatif qui n'a pamcontré le méme succés que la demande
d’accession a la propriété.
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L'influence de la base de Bricy est sous-estimé&que le bureau interarmées du logement ne peut
répondre qu’'a 1/5 des demandes de logements cgotiadressées.

Cette non-adéquation entre offre et demande damegts est également un risque pour I'avenir
dans la mesure ou le recensement des projetségaliprés des communes montrerait encore un
décalage important.

2 - Les perspectives

Les informations accumulées dont le tableau cialessynthétise quelques éléments parmi les
plus récents permettent de caractériser les diff@rterritoires du Pays Loire Beauce pour dégager
guelques perspectives d'actions.

a) Synthése des caractéristiques territoriales cayp

Principales caractéristiques comparées des sousHtiéoires du Pays : synthése

DEMOGRAPHIE

"rural habité"
— “rural cultive" Pays
"axe ligérien" | "axe Beauceron
Population 1999 30 818 8 273 7 293 46 384
%/population totale du Pays 66.4 17.8 15.7 100
Population selon I'age (%)

0-19 ans 25.5 24.7 25.5 25.3
20-39 ans 25.7 29.5 27.8 26.7
40-59 ans 27.1 28.7 26.9 27.4
60-74 ans 13.2 111 12.8 12.8
75 ans et plus 8.5 5.9 7.0 7.8

Evolution démographique +0.5 +0.17 +0.24 +0.40
1990/1999 (%/an)
due au solde migratoire +0.35 -0.28 -0.01 +0.18
due au solde naturel +0.15 +0.45 +0.25 +0.22
Taille moyenne des ménages 1990 2.8 2.9 2.8 2.8
Taille moyenne des ménages 1999 2.6 2.6 2.6 2.6
ACTIVITES ET EMPLOIS
"rural habité"
— “rural cultive" Pays
"axe ligérien" | "axe Beauceron
Taux d'activité 86.0 87.8 86.3 86.4
dont taux d'activité féminin 80.0 83.2 78.8 80.4
% agriculteur 1990 2.5 4.4 12.3 4.4
% cadres 1990 8.4 6.9 4.6 7.5
% professions intermédiaire 1990 13.3 15.6 10.7 13.3
% ouvriers et employés 1990 35.7 41.1 30.9 35.9
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PARC DE LOGEMENTS

"rural habité"
"rural cultive" Pays
"axe ligérien" | "axe Beauceron|
Parc total de logements 13213 3391 3229 19 833
% / parc total du Pays 66.6 17.1 16.3 100
Construction neuve 1982-1998 2211 557 375 3143
dont logements individuels (%) 86.1 90.7 92.3 87.7
dont logements collectifs (%) 13.9 9.3 7.7 12.3
Nb moyen logements neufs / an 138 35 23 196
% logements avant 1949 36.1 31.0 59.7 39.1
% propriétaires 67.2 67.8 87.3 70.4
% locataires 27.4 26.5 24.5 26.8
dont parc prive 18.8 15.3 18.4 18.2
dont parc HLM 8.6 11.2 6.1 8.6
% résidences secondaires 6.1 2.8 7.4 5.7
% logements vacants 5.6 5.4 7.7 5.9
Taux d'inconfort 1998 12.7 13.3 26.0 14.9

b) Territoires et actions

Chacun des secteurs du Pays présente des spésitimitt sur le plan démographique que sur le
plan de I'habitat et peut donc étre l'objet deeséfins particulieres en matiére de politique du
logement.

- le "rural cultivé" est le secteur qui présedies caractéristiques les plus homogénes (parc de
logements privé anciens, taux d'inconfort élevéx tde vacance élevé, solde migratoire négatif,
pourcentage de retraités importants...).

Ces caractéristiqueactuelles incitent a une politique en matiere de réhabititatde I'habitat
existant et en direction des personnes ageées.

Les actions en matiere d'amélioration du confod ldgements se traduiront notamment par la
mise en place d'Opérations Programmées d'’Améborde I'Habitat (OPAH).

Ces procédures permettent de conjuguer réhallitatiu patrimoine bati et action sociale
puisqu'elles permettront, par exemple, le mainties personnes agées a leur domicile avec
l'adaptation de leur logement aux normes actuellegtion en faveur des personnes agees peut
étre complétée par la production de logements rasdptés (cf. projet de Patay).

Toutefois, la mise en ceuvre d'OPAH permet égalemientpondre a une certaine pression de la
demande. La réhabilitation de logements vacantsisraur le marché, permet ainsi l'accueil de
nouveaux habitants. Néanmoins, cet apport pourrapa® suffire pour enrayer la baisse

démographique de certaines communes.

C'est pourquoi, en fonction de l'influence du pfdeBricy aujourd'hui, ou des perspectifigtsires
(zones d'activités, contournement autoroutier..9,diis auront & se prononcer sur le devenir du
territoire et la réalisation de programmes de logiets neufs, en accession comme en locatif qui,
pour l'instant, sont peu envisager.
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- le "rural habité" lui-méme comprenant deux souseses est le territoire du Pays soumis a la
plus grande pression de la demande de logemehisuad actuelle.

Ces caractéristigues montrent, avec un taux dengactaible, tant dans le logement privé que le
parc HLM, que les réponses a la demande devrdiatireeprincipalement a travers la construction
neuve (accession a la propriété avec la créatidargier a batir et de locatif).

Cette production nouvelle sera nécessaire pourdpgeen compte les apports de nouveaux
habitants comme les besoins des habitants sur fjiEaoges ménages, personnes agées en nombre
important au sud du secteur).

Cette politique en faveur de la construction nenwealoit pas faire oublier les actions possibles en
matiere d'amélioration de I'habitat existant, pixéHLM. En effet, les taux d'inconfort bien que
moindre que dans le secteur "rural cultivé" laissgrwore des marges d'action. Par ailleurs, ce type
d'actions pourrait étre I'occasion de diversifieffle de logements locatifs, notamment dans le
nord du secteur ou les proportions de logements Hidvit importantes. Cette diversification
pourrait se réaliser avec la mise en place d'ur pEratif conventionné et la réalisation de
logements HLM bien intégrés dans les communes Ipérigues des pbdles d'emplois.

Par ailleurs, une grande partie du parc HLM desmoones les plus urbaines (Beaugency, Meung
s/Loire) est relativement ancien. Il s'agit deleei& sa persistance dans le temps (Garambaud a
Beaugency) et & sa correspondance aux besoins.

La nécessité d'une construction neuve importaris s années a venir doit étre I'occasion d'une
réflexion en matiére d'aménagement spatial et dardents d'urbanisme. En effet, ces projets
devraient étre diversifiés pour répondre aux diffés besoins des ménages mais également sur le
plan architectural afin d'éviter le marquage spatig#ventuellement social des opérations ainsi que
le respect des particularismes locaux.
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3 — Des questions pour l'avenir

Elles sont les prémisses de ce que les élus dudRayst a débattre pour la continuation du projet
de PLH avec notamment la recherche des principdjectifs fixés a la future politique de

I'habitat.

Scénario 1
"Poursuite des tendances"

Scénario 2
"Pre ssion démographique"

Caractéristiqu es
principales

- développement des axes "ligérien" et
"beauceron” (principaux projets de
construction de logements)

- population du Pays jeune

- forte demande :
. logements locatifs
. terrains a batir

- prise en compte des développements
démographiques attendus et des spécificités
locales (influence de Bricy par ex)

- prise en compte des possibles facteurs
extérieurs de développement

Population et logts

49 000 habitants et + 2 200 logements

55 000 habitants et + 4 500 logements

en 2010
Eléments de cohérence avec la Charte du - valorisation de I'ensemble du territoire du
Pays : Pays
Atouts - renforcement des pbles économiques - diversification spatiale de I'offre de
logements
- maintien de l'agriculture de Beauce - prix fonciers plus accessibles
- maitrise de I'extension urbaine de - accroissemnt démographique
I'agglomération d'Orléans
- manque de réponse a la demande des - Pays sous la pression de I'agglomération
jeunes ménages ou de certains actifs, sur les |d'Orléans (périurbanisation)
territoires les plus ruraux et risque de départs
- délaissement du parc privé (en milieu rural) |- mitage du territoire
déja plus inconfortable et vacant que sur les
autres secteurs du Pays
Risques - concentration du parc locatif "social" dans |- augmentation des codts d'infrastructures

les communes en comptant déja le plus

- concentration des "problémes sociaux"

- manque de diversification de l'offre de
logements

(réseaux, équipements collectifs...)

- dégradation de I'environnement

- problémes d'accessibilité ou de
déplacement

- manque de foncier constructible (décalage entre les disponibilités et la demande)

- inflation des prix fonciers et des loyers
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Le nombre de logements HLM du Pays et leur importaren 1999

COMMUNES 1999 o LI
résidences principales
Baccon 5 2.2
Le Bardon 0 0
Baule 10 1.6
Beaugency 533 17.9
Chaingy 47 4.4
Coulmiers 0 0
Cravant 0 0
Huisseau s/ Mauves 7 1.2
Lailly en Val 9 1.1
Messas 2 0.6
Meung s/ Loire 328 14.2
Roziéres en Beauce 0 0
Saint Ay 44 4.0
Tavers 0 0
Villorceau 0 0
"Axe ligérien" 985 8.4
Artenay 141 17.5
Boulay les Barres 0 0
Bricy 0 0
Bucy le Roi 0 0
Bucy St Liphard 0 0
Cercottes 18 6.7
Chevilly 182 19.7
Gidy 0 0
Ruan 0 0
"Axe Beauceron" 341 11.0
La Chapelle Onzerain 0 0
Charsonville 15 6.8
Coinces 0 0
Epieds en Beauce 30 7.4
Gémigny 0 0
Huétre 0 0
Lion en Beauce 0 0
Patay 106 14.1
Rouvray ste Croix 0 0
St Péravy la Colombe 0 0
St Sigismond 0 0
Sougy 12 4.0
Tournoisis 0 0
Trinay 0 0
Villamblain 0 0
Villeneuve sur Conie 0 0
“Le rural cultivé" 163 6.0
Pays Loire-Beauce 1489 8.5
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Le nombre d'habitants du Pays de 1982 a 1999

COMMUNES 1982 1990 1999
Baccon 516 568 629
Le Bardon 723 783 818
Baule 1292 1457 1657
Beaugency 7 201 6917 7112
Chaingy 2 553 2641 2 868
Coulmiers 521 591 559
Cravant 780 784 833
Huisseau s/ Mauves 1273 1669 1649
Lailly en Val 1873 2 054 2 252
Messas 597 925 944
Meung s/ Loire 5607 5993 6 254
Roziéres en Beauce 120 157 157
Saint Ay 3007 2978 2 967
Tavers 976 1105 1217
Villorceau 752 839 902
"Axe ligérien" 27 791 29 461 30 818
Artenay 1938 2008 1940
Boulay les Barres 445 466 551
Bricy 487 453 551
Bucy le Roi 127 156 177
Bucy St Liphard 229 227 217
Cercottes 634 684 737
Cheuvilly 2615 2485 2 383
Gidy 1249 1 450 1 482
Ruan 241 221 235
"Axe Beauceron” 7 965 8 150 8273
La Chapelle Onzerain 73 77 90
Charsonville 532 554 582
Coinces 398 401 437
Epieds en Beauce 872 1028 1035
Gémigny 159 145 160
Huétre 162 179 199
Lion en Beauce 98 97 97
Patay 1853 1932 2 027
Rouvray ste Croix 122 133 131
St Péravy la Colombe 526 566 581
St Sigismond 224 224 241
Sougy 835 828 805
Tournoisis 340 332 308
Trinay 182 189 192
Villamblain 252 227 213
Villeneuve sur Conie 174 224 195
"Le rural cultivé" 6 802 7136 7 293
Pays Loire-Beauce 42 558 44 747 46 384
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Principaux indicateurs socio-économiques des commas et du Pays

Criteres | Evolution | Evolution [Evolut® populat® | Indice de % Evolution % % % % % Nb % indicateur | Taux | Evolut® Taux

population | population | 1990-1999 due | jeunesse | personnes |nombre de|agriculteur | cadres | profession | employés |retraités | personnes |ménages| chémage | RMI | populat® |d'activité

1982-1990 | 1990-1999 | au solde mig. 1999 de 60 ans | ménages | s 1990 1990 | inter. 1990 |et ouvriers| 1990 |par ménage| 1ou?2 BIT 1999 active féminin

(en%/an) | (en%/an) (%/an) et +(1999) |1990-1999 1990 1999 person. 1990-1999
Communes
Artenay 0,44 -0,35 -0,41 0,9 24,3 6,8 2,7 6,9 7,4 40,4 33 2,36 64,3 5,59 0,9 -4,9 80,8
Baccon 1,18 1,14 0,56 1,46 18,6 15 20 2 22 24 22 2,73 50,4 8,16 1,3 17,4 80,6
Baule 1,55 1,44 1,14 1,53 18,3 14,9 5,2 8,9 10,4 36,3 27,4 2,64 53,2 5,99 0,6 15,1 83,9
Beaugency -0,48 0,3 0,17 0,85 26,8 8,4 0,3 9 9,2 36,7 34,6 2,31 65,9 8,91 2,5 34 76,6
Boulay les B 0,61 1,88 0,68 2,12 14,2 22,2 12,8 7,7 5,1 43,6 25,6 2,78 46,5 11,28 0 24,2 86,8
Bricy -0,82 2,14 1,61 2,53 10 19,5 3,1 125 15,6 34,4 25 2,91 39,2 5,76 0,3 50,5 83,2
Bucy le Roi 2,6 1,41 1,21 1,59 18,1 12,5 28,6 7,1 7,1 21,4 28,6 2,81 44,4 6,57 0 13,2 86,7
Bucy St Liphard -0,22 -0,5 -0,7 1,2 18,4 3,8 5 5 20 45 20 2,61 50,6 5,32 0 2,6 79,7
Cercottes 0,95 0,83 0,41 2,06 12,9 17,8 6,9 5,2 17,2 50 17,2 2,2 50,2 10,37 0,2 23 85
Chaingy 0,38 0,88 0,42 1,66 16,1 18,7 3,1 8,9 19,6 36 24,4 2,68 49,5 6,02 0,5 12,7 85,2
Charsonville 0,37 0,55 0,18 1,25 22 10 12 2 8 28 38 2,65 53,8 5,7 0 10 76,5
Chevilly -0,69 -0,47 -1,11 1,47 16,9 7,2 1,4 6,5 17,1 45,4 23,1 2,57 54,2 9,78 0,3 3,5 83
Coinces 0 0,96 0,19 1,3 19,7 10,1 13,5 2,7 18,9 32,4 29,7 2,68 52,1 7,07 1 12,2 78,1
Coulmiers 1,59 -0,62 -0,89 1,94 14,1 1,6 0| 10,6 14,9 40,4 25,5 2,93 43,7 7,46 0,8 8 80,9
Cravant 0,06 0,68 0,63 0,92 25,5 8,6 10,5 53 13,2 30,3 34,2 2,53 58,7 9,57 1,2 4,5 82
Epieds en Beauce 1,23 0,09 -0,1 1,01 22,6 9,7 7,6 3,3 8,7 30,4 40,2 2,55 55,9 10,64 1,3 13,5 81,6
Gémigny -1,22 1,1 0,29 1 23,8 10,3 6,7 6,7 6,7 60 20 2,46 62,5 7,64 1,1 -1,4 72,1
Gidy 1,85 0,24 -0,27 1,86 13,4 14,9 2,7 8 29,2 37,2 19,5 2,82 45 9,68 0 9 84,5
Huétre 1,25 1,18 0,35 2,11 13,6 9,2 18,8 6,3 12,5 12,5 37,5 2,8 49,3 6,83 0,1 12,5 87,9
Huisseau s/M 3,51 -0,14 -0,77 2,08 13,8 54 3,7 9 14,9 35,1 28,4 29 46 4,79 3,5 5,6 81,6
La Chapelle Onz. 0,67 1,75 2,15 1,2 22,2 14,3 28,6 0 0 28,6 42,9 2,81 46,9 2,11 0,4 35,5 86,4
Lailly en Val 1,15 1,02 1,61 1,05 23,5 14,3 2,3 2,8 15,3 36,2 33,9 2,64 54,1 6,19 1,2 18,6 83,7
Le Bardon 0,98 0,49 0,43 1,59 17 11,3 7,4 29 8,8 42,6 29,4 2,67 52,9 7,94 0,7 12,8 79,6
Lion en Beauce -0,13 0 0,11 1,05 20,6 2,9 66,7 0 0 11,1 22,2 2,69 50 13,3 0 35,1 73,3
Messas 5,58 0,23 -0,11 1,73 16,9 8,2 1,3 3,9 15,6 45,5 26 2,88 46,1 5,86 0,2 10,5 79,8
Meung s/Loire 0,84 0,47 0,59 1,08 23,5 13,4 0,8/ 10,2 12,4 34,2 32,2 2,55 59,1 10,25 2 10,2 77,2
Patay 0,46 0,53 0,49 1,2 22,4 13 4,2 4,2 12,6 38,9 28,1 2,55 58,8 6,89 1,4 11,8 75,8
Rouvray Ste Croix 1,08 -0,17 -0,17 1,5 19,8 2,1 16,7 8,3 0 16,7 50 2,73 50 3,55 0 0 75,9
Roziéres en B. 3,41 0 -0,21 1,73 16,6 1,8 0| 143 7,1 21,4 42,9 2,75 47,4 4,33 0 14,3 88,1
Ruan -1,13 0,68 0,44 1,49 16,6 9,9 25 0 15 15 35 2,64 53,9 4,91 0,7 19,4 81
St Ay -0,13 -0,04 -0,5 1,48 16,5 12,2 0,4 11,9 21,3 37,7 17,6 2,69 51,4 8,44 0,8 5,2 81,7
St Péravy la Col. 0,73 0,29 -0,27 1,66 16,5 -2,8 8,3 8,3 10,4 33,3 35,4 2,85 44,6 9,92 0,9 4,7 77,6
St Sigismond -0,06 0,82 1,01 1,23 19,5 12,7 20 10 10 25 25 2,71 49,4 6,74 1,6 22,1 83,9
Sougy -0,11 -0,31 -0,65 1,36 18,8 34 13,9 5,6 12,5 31,9 30,6 2,67 50,7 5,26 1,5 7,4 81,8
Tavers 1,5 1,06 1,16 0,98 25,2 14,4 7,9 5 8,9 24,8 41,6 2,65 55,5 6,6 0,2 7,3 80,5
Tournoisis -0,44 -0,79 -1 0,96 24,4 0,8 22,6 6,5 9,7 12,9 41,9 2,47 61,3 4,59 0 0,7 73,2
Trinay 0,47 0,17 -0,41 1,53 17,7 -2,8 42,1 0 5,3 15,8 26,3 2,78 52,2 2,32 0 10,6 82,4
Villamblain -1,35 -0,65 -0,7 0,96 24,4 -1,1 27,3 4,5 4,5 18,2 45,5 2,43 60,2 10,53 0,8 -3,1 66,7
Villeneuce s/Cosnie 3,21 -1,53 -1,79 1,51 17,9 2,9 0 5,6 22,2 33,3 33,3 2,75 45,1 12,08 0 4,4 79,6
Villorceau 1,34 0,87 0,26 1,82 16,3 16,3 4,5 9,1 12,1 39,4 24,2 2,94 47,6 5,14 0,4 12,4 78,7
Pays Loire Beauce 0,6 0,4 1,2 20,6 10,9 4,4 7,5 13,3 35,9 29,8 2,6 55,6 8,01 1,2 16,8 80,8




Principaux indicateurs relatifs aux parc de logemets du Pays

Critéres % Evolution % % % % logts % logts % logts % Taux de Taux % % logts % locat.
propriétaires| nombre de | résidences | logements | logements | construits | construits | construits | logements | construct® | d'inconfort | logements [ HLM 1999 Privés
1999 logements |secondaires| vacants | construits entre entre entre construits [ 1990-1998 1998 TlouT2 1999
1990-1999 1999 1999 avant 1949 1949-1974 [ 1975-1981 | 1981-1990 |apres 1990

Communes (en %)

Artenay 52,8 8,1 1,6 6,5 30 24,2 27,4 11 7,4 6,5 8,8 16,9 17,3 25,7
Baccon 82,2 9 5,7 4,8 43,7 13 20,1 9,1 14,2 10,7 21,9 5,9 1,7 13,1
Baule 79,6 11,5 8,9 4.9 44,6 11,9 13,2 14,2 16,1 12,1 15,8 4,7 2,3 13,7
Beaugency 49,2 6,4 7 6,3 30,7 39,5 14,7 6,7 8,4 7,6 9,5 12 18,1 29,6
Boulay les B 84,3 13,4 1 1,5 35,5 16,3 11,8 12,3 24,1 20,7 6,2 3.4 0 12,1
Bricy 72,5 14 1,7 8,8 50,9 17 9,9 10,5 11,7 15,3 16,1 5,8 0 16,3
Bucy le Roi 81 6 7 4,2 59,2 5,6 9,9 12,7 12,7 10,4 13,7 2,8 0 14,3
Bucy St Liphard 84,3 -2,1 9,8 0 39,1 37 8,7 13 2,2 0 16,7 2,2 0 12
Cercottes 73,4 22,7 1 6,2 29,8 18,5 19,2 13,3 19,2 23,1 15,6 6,5 6,7 15,4
Chaingy 80 15,5 1,9 3,6 30,5 19,6 22,2 10,8 16,8 15,4 18,3 5,4 3,8 13,5
Charsonville 79,6 5,5 6,7 11,2 65,8 11,2 7,8 5,2 10 7,1 26,8 6,7 5 10,8
Chevilly 66,6 5,1 3,9 5,2 30,8 27,5 28,8 5,8 7,2 6 14,7 8,7 19,7 11,3
Coinces 79,8 1,6 5,8 8,4 64,7 9,5 7,9 11,1 6,8 6,4 26,2 8,4 0 17,8
Coulmiers 80 1 1,9 6,7 33,7 10,6 31,7 17,3 6,7 3,9 15,8 1 0 13,7
Cravant 86,9 3,3 8,7 4.5 66 9,5 12,1 6,6 5,8 2,2 24,9 6,1 0 10,6
Epieds en B 79,8 5,4 8,8 8 59,4 12,9 11,5 8 8,2 4.8 20,6 8,8 7,4 10,8
Gémigny 84,4 1,3 7,9 7,9 63,2 17,1 9,2 1,3 9,2 2,7 19,2 5,3 0 10,9
Gidy 89,7 12,8 1,8 5,3 26,5 23,7 18,4 16,6 14,7 14,4 14,0 4,8 1,3 8,2
Huétre 69 6,5 4.9 8,5 73,2 9,8 1,2 8,5 7,3 7,8 22,0 3,7 0 19,7
Huisseau s/M 83,4 2,3 7,2 3,6 39,2 16 16,5 22,2 6,1 3,4 12,0 2,5 1,2 11,4
La Chapelle Onz. 90,6 0 26,9 11,5 82,7 11,5 1,9 3,8 0 3,8 47,2 1,9 0 9,4
Lailly en V 82,2 13,6 10,8 6,6 40,9 17,2 18,5 11,3 12 10 14,2 6,5 1,1 13,2
Le Bardon 84,6 9,9 51 8,7 43,9 15,5 18,9 12,1 9,6 7,1 13,3 4,2 0 11,8
Lionen B 91,7 -4 20,8 4,2 79,2 12,5 2,1 2,1 4,2 0 30 8,3 0 5,6
Messas 88,2 1,7 5,5 4,1 54,2 3,8 17 22,5 2,5 2,2 17,2 5,5 0,6 8,2
Meung s/L 59 11 4,9 6,9 33,9 28,1 17,4 7,9 12,7 10,7 10,7 13,1 15,5 22,1
Patay 55 9,2 2,3 6,5 38,6 28,7 10,4 11,5 10,8 8,1 21 10,1 14,1 27,3
Rouvray Ste Croix 85,4 1,6 24,6 1,5 73,8 9,2 3,1 9,2 4.6 4.7 37,5 1,5 0 10,4
Roziéres en B 87,7 -1,5 4,5 9,1 45,5 12,1 12,1 16,7 13,6 3 25,4 4,5 0 8,8
Ruan 79,8 -5,6 7,8 4,9 36,3 12,7 17,6 14,7 18,6 0,9 33 5,9 11,2 4,5
St Ay 80,5 10,1 3,7 3,7 27,2 19,2 36,4 8,1 9,2 8,3 8,4 5,5 2,2 14,4
St Péravy la C 80,4 5,8 3,8 10,5 56,3 16 13 7,1 7,6 5,8 19,1 34 0,5 14,2
St Sigismond 88,8 6,5 13,9 8,7 83,5 2,6 1,7 6,1 6,1 6,5 41,2 4,5 0 5,6
Sougy 83,3 -1,2 51 4,2 54,1 8,8 23,9 8,8 4,5 4,8 28,9 5,3 4 9,3
Tavers 85,9 6,3 8,5 6,8 43,6 18 15,8 13,6 9 7,4 18,5 6,1 0 12,2
Tournoisis 85,5 -6,5 6,3 7,6 66 13,9 7,6 6,3 6,3 1,9 27,7 8,1 0 11,2
Trinay 78,3 -6,7 9,6 7,2 73,5 9,6 4,8 9,6 2,4 1,1 24 1,4 0 18,8
Villamblain 87,5 -1,4 23,6 13,6 94,3 3,6 0,7 0,7 0,7 1,4 51,8 5,7 0 10,2
Villeneuve s/C 84,5 -5,8 7,4 4.9 58 9,9 12,3 17,3 2,5 3,5 33,3 8,5 0 11,3
Villorceau 88,6 9,9 5,5 5,5 39,4 8,7 30,1 11,9 9,9 10,2 8,3 3,3 0 9,1
Pays Loire Beauce 70,4 7,9 5,7 5,9 39,1 22,6 18,2 10,3 9,9 8,4 14,9 8,4 8,6 18,2
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