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CAHIER DES CHARGES PLAI-ADAPTES

Depuis 2018, Lorient Agglomération et ses partenaires mettent en ceuvre les principes du Logement
d’Abord sur le territoire. Il s’agit d’un changement d’approche dans I'accompagnement au logement
des personnes a la rue en leur proposant un acces directement depuis la rue en mobilisant I'étayage
nécessaire a la stabilisation de la situation (accompagnement social, médical...).

L'incitation a la réalisation de PLAI-Adaptés (PLAIA) vient s’inscrire dans ce cadre afin d’apporter une
réponse a des publics qui sont aujourd’hui logés dans le parc social mais pour lesquels la typologie ou
les équipements du logement ne sont pas adaptés ou pour des ménages ne trouvant pas de
logement adapté a des besoins spécifiques.

Une réflexion a été initiée en 2019 par Lorient Agglomération en lien avec I'Etat, les bailleurs sociaux,
la Sauvegarde 56, la Fondation Abbé Pierre et le Conseil Départemental. Il est important de préciser
gue cette démarche s’axe uniqguement sur les PLAI-A en habitat ordinaire qui se différencient PLAI-
Adaptés « structure » réservés pour des équipements de type « résidences sociales » (pension de
famille et résidence accueil).

La réalisation de PLAI-A est I'un des objectifs affichés dans le programme de I'habitat de Lorient
Agglomération pour la période 2024-2029 au sein de la fiche action n°26 « poursuite de la mise en
ceuvre du logement d’abord ».

Il est important de préciser que les éléments figurant ci-dessous sont des propositions issues des
réflexions et retours d’expériences des acteurs du territoire. Il s’agit de préconisations qui peuvent
étre adaptées en fonction du projet a mettre en ceuvre.

Dans le cadre de la réflexion sont détaillées les différentes composantes d’un PLAI-Adapté a intégrer
par les bailleurs dans la programmation d’un logement dans le neuf.



1- La définition d’un PLAI-Adapté

€de-s loyers infériews
aux loyers AL

el des. charges maitrisées

Mize &n place dun
accompagnement modulable
i 4
\d

La notion d'«habitat adapté» qualifie des opérations essentiellement destinées & des ménages fragiles
rencontrant des difficultés nonseulement économiques, mais aussi sociales et dont la situation nécessite la
proposition d'un habitat & loyer et charges maitrisés, ainsi que d'une gestion locative adaptée et un
accompagnement.

Les PLAI-Adaptés sont financés par I'Etat dans le neuf via le fonds national des aides a la pierre. En
plus de ces logements dans le parc neuf, Lorient Agglomération souhaite également développer une
offre dans I'existant via une aide financiére spécifique.

2- Le public

Les PLAI-A sont destinés a des personnes ayant des difficultés économiques et sociales qui les ont
tenus éloignées, provisoirement ou plus durablement, de I'acces a un logement ordinaire.

Parmi les publics prioritaires pour accéder a ces logements, on peut citer les personnes :
e ayant connu la rue et un parcours d’hébergement ;

* en rupture ayant besoin d’un appui financier, matériel et humain a plus ou moins long
terme ;

* avec des difficultés de santé, parfois psychologiques, en grand isolement, et ayant besoin
d’un accompagnement a long terme qui dépasse la seule question du logement (un public
proche de celui des pensions de famille).

3- Les spécificités a intégrer dans la programmation et la réhabilitation des
logements

Les PLAI-A peuvent étre réalisés dans le neufou en acquisition amélioration. Il est également
possible d’adapter des logements dans le parc existant en essayant de suivre au maximum les
préconisations.



e localisation —environnement

Les PLAIA doivent étre produits dans des quartiers globalement bien desservis en matiére de
transport, a proximité des commerces et services, permettant notamment a des ménages sans
moyens de transport individuel de réaliser facilement I'ensemble de leurs démarches de la vie
guotidienne mais aussi pour faciliter I'intervention des travailleurs sociaux.

La priorité est donnée a la réalisation de PLAI-A sur I'aire urbaine c’est-a-dire plutdt sur Lorient,
Lanester, Larmor-Plage, Ploemeur, Quéven ainsi que sur les communes d’Hennebont, Gestel, Guidel
et Caudan. Il n’est cependant pas exclu d’en faire sur d’autres communes bien servies par les
transports en commun. En effet, pour certaines situations il est préférable de s’établir en milieu
plutét rural.

e Typologies

En collectifs : ce sont plutot des petits logements T1 ou T2 présentant des surfaces inférieures aux
surfaces maximales recommandées. En effet, les personnes ont besoin d’étre contenues et peuvent
avoir des difficultés a appréhender I'espace ;

En individuel : ce seront des logements plus grands correspondant a des ménages spécifiques
(grandes familles, gens du voyage...).

o Equipements et aménagements spécifiques

Accés au logement

Une entrée indépendante est pertinente dans les programmes neufs, cela permet ainsi de limiter les
charges communes pour le locataire. Attention tout de méme a ce que ce logement et son entrée
indépendante s’integrent de maniere harmonieuse a I'ensemble du batiment pour éviter toute
stigmatisation.

Dans l'existant, il est plus complexe de réaliser une entrée indépendante, dans ce cas, privilégier une
proximité entre la porte de I'immeuble et la porte du logement en privilégiant le rez-de-chaussée.

Un dispositif de sécurité
Il est utile de prévoir I'installation d’un dispositif de sécurité type ceil de Juda ou un interphone
permettre a la personne de visualiser le visiteur afin de pouvoir se protéger.

Les espaces extérieurs

Les espaces extérieurs sont trés importants (terrasse ou balcon). Les revétements extérieurs
nécessitent une attention particuliére car les personnes n’ont pas toujours la possibilité de les
entretenir. Une terrasse minéralisée par exemple pourrait étre adaptée. Il est ensuite préconisé de
végétaliser la terrasse avec des bacs par la suite. Cela permettrait de sécuriser les espaces
extérieurs et limité les vis-a-vis avec de la végétalisation pour protéger les personnes.



Les sols et les murs
Il est utile de prévoir un revétement mural renforcé et lessivable.

Au sol, il est préférable de carreler le sol pour plus de praticité et d’entretien (urine d’animaux,
cigarette). Si cela n’est pas possible, prévoir des sols renforcés avec d’autres matériaux résistants.

Les équipements de la cuisine

Les équipements spécifiques tels que la cuisine aménagée type kitchenette comprenant, placard,
réfrigérateur, plaques de cuisson, plan de travail ou espace pour poser la vaisselle a coté de |’évier
sont indispensables pour les personnes en situation de précarité car cela permet de limiter les
dépenses en amont de l'accés. Les plaques doivent étre électriques (vitrocéramiques ou standards)
mais surtout pas d’induction ou de gaz.

Les salles d’eau

Elles doivent étre équipées d’une douche avec rideau ou paroi pour éviter les inondations (pas de
baignoire) et faciliter la maitrise des charges et l’accessibilité de la salle de bain pour des
personnes qui rencontrent fréquemment des problémes de mobilité.

Il est important de prévoir un branchement pour la machine a laver dans la salle de bain (a éviter
dans la cuisine).

L’isolation acoustique

L’isolation acoustique peut étre renforcée pour les logements faisant l’objet d’une adaptation dans
Uexistant. Les normes dans les programmes neufs ne nécessitent pas de renforcer |’isolation
acoustique.

Les aménagements intérieurs
Les logements doivent étre équipés de placards aménagés (avec étagéres et penderie) dans les
chambres et dans la piece de vie.

Les porte de placard coulissantes sont a éviter. Il est préférable prévoir une tringle a rideau.

Le mode de chauffage

Le mode de chauffage doit étre simple et facile d’utilisation (éviter les écrans tactiles). Il faut
également prévoir de bloquer les radiateurs pour ne pas dépasser une certaine température (20 ° par
exemple). |l peut étre intéressant de prévoir un thermostat d’ambiance qui détecte
automatiquement I'ouverture des fenétres.

4- Le loyer

Dans le cadre du loyer abordable sur les petits logements, les PLAI-A dans le neuf et dans I'existant
seront rendus abordables suivant la grille ci-dessous :



Grille loyer abordable en fonction de I'étiquette énergétique 2024

Composition

loyer classement DPE
familiale

Typologie

&-B Coet+

Chawrpas marusalles stz pour un
T2 du S0m2

TonE 2 3 2 3

95 € 110 €

T2 i+l Loyer 305 288 290 273

e ey marmasaiies extisdes pour un 178 € 208 €
5 du S4m2

TonE 2 3 2 3

T5 i3 Levyer 556 521 526 451

5- La programmation de PLAI-A :

Les bailleurs sont incités a la réalisation de PLAI-A par des objectifs qui ont été formalisés dans le PLH
2024-2029 .

e Dans le neuf : 3/an soit 8 pour MH et 2 pour les autres bailleurs sur la durée du PLH

e Dans l'existant : 3/an soit 8 pour MH et 2 pour les autres bailleurs sur la durée du

PLH.

La production de ce type de logement se fait sur la production neuve ou en amélioration/acquisition.
Il est possible aussi possible de réaliser des PLAI-A en copropriété cependant il semble plus difficile
de mattriser les charges.

Il est important, qu’au sein de chaque organisme, les responsables de la gestion locative et les
monteurs d’opération travaillent en concertation lors de la production de ces logements.

6- L’instruction des demandes
Dans le cadre du partenariat avec Lorient Agglomération, il est important d’informer le service
habitat de Lorient Agglomération le plus en amont possible d’une opération neuve ou d’un projet

d’aménagement.

Il est nécessaire que les bailleurs puissent évoquer leur projet a Lorient Agglomération qui valide les
agréments LLS.

Pour les projets dans I'existant un formulaire spécifique est a compléter pour l'instruction des
demandes par le service habitat de Lorient Agglomération.

7- Les financements LLS

e Les financements de I'Etat (pour le neuf) :

La subvention PLAI-A (ci-dessous) est accordée en complément de la subvention PLAI Ordinaire et
permet d’améliorer I’équilibre d’opération :



LOGEMENTS ORDINAIRES LOGEMENTS-FOYERS

Mentant de subvention Meontant de subvention Montant de subvention Montant de subvention par
par logement PLAI par logement PLAI par logement PLAI logement PLAI adapté dans
adapté dans une adapté dans une adapté dans une une opération de pension
opération de opération de opération de de famille ou résidence
1,2 ouv 3 PLAI adaptés 4 a B PLAI adaptés 9 PLAI adaptés et plus sociale

13 980 €/logement 10 480 €/logement 5 600 €/logement 5 600 €flogement

e Les financements de Lorient Agglomération (pour le neuf et I'existant) :

Lorient Agglomération accorde une subvention
- de 10 000 €/logement neuf
- de 20 000€/logement existant

Lien de la délibération liée au neuf — point 7 :

https://www.lorient-

agglo.bzh/fileadmin/user _upload/Projets/Programme local habitat/Production neuve subventions
- Juin 2024.pdf

Lien de la délibération liée a la réhabilitation du parc existant, point 5 :
https://www.lorient-
agglo.bzh/fileadmin/user upload/Projets/Programme local habitat/Rehabilitation subventions -

Juin_2024.pdf

e Les aides du Conseil Départemental (pour le neuf)

Une aide de 6 000 € est attribuée par logement construit financé par un prét locatif aidé
d’intégration (PLAI). Elle est de 8 000 € si I'opération est située sur une fle.

8- L’attribution des PLAI-A :

Les publics pouvant bénéficier d’'un PLAI-A sont des ménages en demande de LLS avec des besoins
spécifiques repérés soit par :

- les bailleurs si ménages déja logés (besoins particulier) ;

- les travailleurs sociaux, prioritairement ceux de I'Equipe Mobile Insertion logement ;

-la commission logement de Lorient Agglomération.

Dans tous les cas, I'examen de la demande se fait par la commission logement de Lorient
Agglomération en amont du passage en commission d’attribution de logement.

9- L’accompagnement social

Un accompagnement social peut étre mobilisé pour I'acces a un logement PLAI-A. Il s’agit de mesures
financées par I'Etat via le logement d’Abord.


https://www.lorient-agglo.bzh/fileadmin/user_upload/Projets/Programme_local_habitat/Production_neuve_subventions_-_Juin_2024.pdf
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Dans l’idéal, il est préférable que ’accompagnement social démarre en amont de l’accés au
logement. Cela est possible lorsque les ménages sont accompagnés par |’équipe mobile. Dans ce cas
et dans la mesure du possible, il est intéressant de pouvoir travailler sur le projet de travaux avec
les personnes. Cela permet notamment de commencer a travailler sur la projection de ’entrée dans
le logement mais aussi son appropriation (mobilier, investissement des pieces...).

L’accompagnement social pour ’accés a un PLAI-Adapté n’est pas systématique conformément aux
principes du logement d’abord. La mise en place d’une mesure est étudiée en amont de [’accés au
logement et doit correspondre au besoin de la personne. C’est au travailleur social d’évaluer si la
mesure est a proposer a la personne pour son acces.

L’orientation vers un accompagnement peut ainsi étre échangée lors d’un passage en commission
logement ou en commission d’accompagnement en amont du passage en commission d’attribution.

Pour toute question :
Service habitat
vletexier@agglo-lorient.fr - 02 90 74 72 94

Date de mise a jour : octobre 2024
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