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CdC du Pays CdC du Pays RibéracoisRibéracois
Réunion du 1er avril 2016Réunion du 1er avril 2016

Comité de pilotage du PLUi

SERVICES, COMMERCES,
ÉQUIPEMENTS, HABITAT
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� Le programme Local de L’Habitat dans un 
PLUi

� Les éléments de diagnostic liés à l’habitat

� Les premiers enjeux
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� Les premiers enjeux



L’art. L.123-1-4 du CU précise que les orientations d’aménagement et de programmation (OAP) 

habitat  tiennent lieu de Programme local de l’habitat (PLH)

Le PLH est une procédure encadrée par le Code de la construction et de l’habitation (contenu, 

délais, objectifs) 

Le PLH est un outil stratégique dans l’élaboration du PLUi, puisque le PLH permet de :

• Définir et conduire une politique de l’habitat sur 6 ans à l’échelle de l’intercommunalité 

Le PLUi tient lieu de  Programme Local de l’Habitat
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• Définir et conduire une politique de l’habitat sur 6 ans à l’échelle de l’intercommunalité 

omaintien des équilibres territoriaux,

o gestion du renouvellement démographique,

o accompagnement des dynamiques de développement

• Coordonner des politiques sectorielles (schémas départementaux, projets de développement 

locaux)  et les différents échelons (Etat – département – EPCI)



Le PLUi   et Le PLH

LE PLUi 

DUREE

Pas de date de 
péremption, 

il peut être modifié 
ou révisé

LE PLH 

6 ans 
Le PLH est exécutoire 2 

mois après la délibération 
en conseil communautaire 
qui adoptera le programme 

Outil de gestion de 
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Contenu

Outil de gestion de 
l’espace,

le PLUi détermine une 
feuille de route pour 
le moyen et le long 

termes
Il doit être compatible 

avec les dispositions du 
PLH

Le PLUi est opposable aux 
tiers.

Document 
contractuel 

Portée opérationnelle.
Il engage la collectivité 
dans les orientations de 
sa  politique de l’habitat.

Le PLH n’est pas 
opposable.



Le PLH dans le PLUi

Rapport de Présentation

PADD (projet d’aménagement et de 
développement durables)

OAP (Orientations d’Aménagement et de 

Diagnostic, justification des 
choix, analyse des incidences 
du PLUi sur l’environnement

Projet politique du PLUi. 
Il présente les orientations 
générales.

Document d’orientation

Programme d’actions

Diagnostic

Fonctionnement du marché du 

logement, conditions d’habitat sur la CC 

PR

Enoncé de principes permettant une 

offre de logements adaptés aux 

objectifs de développement
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OAP (Orientations d’Aménagement et de 
Programmation)

Zonage et règlement

Arrêt du PLUi

Orientations d’aménagement 
spécifiques à un quartier  ou à une 
thématique. Celles portant sur 
l’habitat tiendront lieu  de PLH (art. 
L 202-1 à L302-4 du CCH)

Ils définissent les caractéristiques 
d’occupation et d’utilisation du sol 
pour chacune des zones U, AU, A, N.

Programme d’actions
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Déclinaison d’actions détaillées pour 

une durée de 6 ans 

(localisation, moyens, financement, échéanci

er)

Arrêt du projet PLH
Consultation  des communes (2 mois)
Délibération de la CC sur le projet PLH

Consultation de l’Etat (2 mois)
Délibération de la CC. Adoption PLHA

do
pt

io
n

État de réalisation annuel

Bilan à mi-parcours (3 ans)

Bilan de réalisation ( 6 ans)S
ui

vi



nord

est
centre

sud

Une population qui tend à se stabiliser à l’échelle 
du territoire mais avec des secteurs différenciés
Le taux de variation annuel moyen est de -0,15%/an 

depuis 50 ans

Les secteurs Sud et Est connaissent un taux positif 

continu  depuis 1990 .

Évolution 
démographique
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1962 1967 1972 1977 1982 1987 1992 1997 2002 2007 2012

Secteur SUD

secteur NORD

secteur EST

secteur CENTRE

21431
20269

-1,38%

19290
19825

189851906718772
19838

-0,92%
-0,70%

-0,39% -0,05%+0,20%
+0,54%

+0,01%

±0,00% 

taux de 

variation 

annuel

-0,60% -0,11%+0,04% -0,16% +0,59% +0,59% -0,01%

-0,92%

-1,22%

+0,88%+0,37%-0,13%
-0,57%

-0,93%
+0,58%

-1,34%

-0,07%-0,44% -0,66%
-0,10% -1,15%

-1,31%
-0,64% +0,23%

-0,02%
+0,76% +0,44%



640 2950 5490

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

secteur CENTRE

secteur EST

secteur NORD

secteur SUD

CC Pays Ribéracois

caractéristiques des ménages

Nb ménages famille monoparentale

Nb de énages composés d'une seule personne

Nb de ménages autres 

1386 ménages

2409 ménages

1506 ménages

3780 ménages

Les ménages
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La CC PR totalise 9080 ménages en 2012 , dont :

• 1/3 est composé d’une seule personne

• 7% de familles monoparentales

Taille des ménages 
2007-2012



Évolution de la structure du parc 2007-2012

La structure du parc
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Le nombre de logements a augmenté  entre 2007 et 2012 (+585 logts sur la CCRP ) 
mais la structure globale du parc se modifie.
La proportion de résidences secondaires baisse (-3,2%)

la proportion de résidences principale baisse également (-2,3%)

tandis que la proportion de logements vacants augmente considérablement  (+28,5%)



Évolution nb logt/nb d’habitants 2007-2012

Augmentation du nb logts /nb d’habitants

centre : 1 logt = -0.02 habts

est : 1 logt = +0,85 habts

nord : 1 logt = -2,30 habts

sud : 1 logt = + 0,78 habts
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L’augmentation du nombre de logement n’est pas proportionnelle à l’accroissement de 
la population

Entre 2007 et 2012, sur la CCPR 1 logt  construit = 0,02 habitants

Sur les secteurs Centre et Nord , la population a baissé et c’est sur ces 2 secteurs que 

l’évolution du nombre de logements a été la plus forte.



376 logements sont 
devenus vacants ou 

rés. secondaires

POINT D'EQUILIBRE

Le calcul du point d’équilibre

Le calcul du pt d’équilibre permet d’évaluer le nombre de logements nécessaires à un équilibre 

démographique (il se mesure a posteriori et il constitue un besoin a minima).

644 logts = équilibre démographique
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53 logts ont 
participé au 

renouvellement 
urbain

216 logts ont
contribué au

desserrement des 
ménages

638 logements ont été 
construits entre 2007 et 
2012  et la population a 
baissé (-13 habitants)

Il aurait fallu 6  nouveaux 
logements supplémentaires 
pour compenser ce déficit 

démographique

638 logts
construits



La production de logts neufs

153 logts

152 logts

169 logts 162 logts

115 logts

87 logts
103 logts

89 logts
73logts

60 logts

82 logts neufs /an

187 logts neufs /an

Nbre de logts construits par an/type 2004-2013
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Entre 2004 et 2013, 1357 logements ont été construits (151 lgts/ an en moyenne)
638 logts

La production d’individuels purs a représenté 85 % des logements construits sur le Pays 

Ribéracois

On constate un net fléchissement de la construction neuve à partir de 2008 avec une 

tendance  à la baisse qui se  confirme 



La production de logts neufs

100

200

300

400

500

600

404

288

98
178

100

123

118
48

Constructions sur 
bâtiments existants

Constructions nouvelles

Production logements neufs /secteurs 2004-2013 Plus d’1 logt neuf 

sur 10 a été 

construit sur la 

commune de 

Ribérac

7,8% sur Tocane St A. 
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0

secteur CENTRE secteur EST secteur NORD secteur SUD

98

C’est sur le secteur Centre que la construction a été la plus forte 

(37% du parc construit entre 2004 et 2013) 

28% des logements nouveaux sont réalisés à partir du bâti existant 

(changement de destination, division).  

7,8% sur Tocane St A. 

et 6,3 sur Villetoureix



Le parc vacant

En 2012, 10,2% du parc de logements 

était vacant . Un taux plus important que 

le dpt (9,5%) ou la Région (7,4%). 

Un taux de vacance qui commence à 
devenir important (1329 logts vacants 
en 2012)
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Le nombre de vacants a augmenté de 

manière significative sur l’ensemble 

du territoire (+342 lgts vacants entre 

2007 et 2012) 

Ribérac est la commune la plus 

touchée par le phénomène avec 367 

lgts vacants en 2012  (+122 vacants 

entre 2007 et 2012)

Tocane-St-A = 117 lgts vacants 



Typologie du parc de rés. principales

Un parc de résidences principales 
monotypé qui ne facilite pas la diversité 
des parcours résidentiels

Une configuration conforme aux 
territoires ruraux:
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• De grands logements type maison 
individuelle. Le type T4 & T5 est 
surreprésenté (76,6% du parc contre 73% 

pour la Dordogne)

• Les propriétaires occupants sont 
majoritaires  (73,2% du parc de logement est 

occupé par son propriétaire contre 67,9% pour la 
Dordogne) .



Le parc 
locatif

Un nombre de locatifs (RP) 
relativement suffisant à 
l’échelle de 
l’intercommunalité (23,6 % 

contre 29,2% pour le dpt de la 
Dordogne)
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Une concentration du parc locatif 
sur Ribérac : 709 locatifs en 2012 
soit 33% du parc total de locatifs

Le parc locatif existant est bien 
réparti (toutes les communes 
hormis Creyssac ont au moins 2 
locatifs sur leur parc de RP)



Le parc locatif social 

360 logements gérés Dordogne- Habitat  et répartis sur 
16 communes

• Secteur Centre :    175 locatifs sociaux dont 91% sur Ribérac

• Secteur Est:  85 locatifs dont 87% sur Tocane St Apre

• Secteur Nord : 79 locatifs  dont 61 % sur Verteillac

• Secteur Sud  : 21 locatifs dont 43 % sur St Vincent

T1
7% T2

7%

T4

T5
5%
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• Secteur Sud  : 21 locatifs dont 43 % sur St Vincent

57 % du parc public social est constitué de maisons 

individuelles ou semi individuelles

T3
38%

T4
43%

A ce parc social, il faut rajouter le parc conventionné privé (ANAH) et  

communal (enquête en cours).

On compte 1 logement social public pour 3,1 bénéficiaires 
d’aides au logement (CAF et MSA) * 
*sur Causses et Rivières cette proportion est de 1 logt social  public pour 8 bénéficiaires



Les hébergements pour personnes âgées

5 établissements (EHPAD) totalisant  374 places:
Gouts Rossignols (privé) : 100 lits dont 14 places spécialisées

La Tour Blanche (privé) : 82 lits dont 28 places spécialisées

Le  territoire du Pays Ribéracois est 
plutôt bien doté en hébergement pour 
les personnes agées :
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La Tour Blanche (privé) : 82 lits dont 28 places spécialisées

Tocane St Apre (privé)  52 lits

Ribérac (intercommunal) 140 lits dont 20 places spécialisées

2 foyers logements (60 logts) :
Ribérac : 40 logements de type T1/T1 bis

Tocane St Apre  20 logts (5 T1/T1bs et 15 T2)

Pour rappel , en 2012, 1973 personnes âgées de plus de 80 ans vivent sur le territoire de la CC 

PR  (37% vivent seules -736-). 



Pays Ribéracois dpt Dordogne

CAF MSA TOTAUX CAF MSA TOTAUX

NBRE D'ALLOCATAIRES 1 465 % 316 % 1 781 % 62034 5653 67687

BÉNÉFICIAIRES D'UNE AIDE AU LOGEMENT 916 63% 204 65% 1 120 63% 56% 60% 57%

BÉNÉFICIAIRES D'UNE ALLOC. HANDICAP 234 16% 31 10% 265 15% 13% 12% 13%

Données sociales

14
/0

3/
20

13
A

R
T

E
LI

A
-e

2d
  

18
26

/0
2/

20
14

A
R

T
E

LI
A

-e
2d

  
18

BÉNÉFICIAIRES D'UNE ALLOC. HANDICAP 234 16% 31 10% 265 15% 13% 12% 13%

BÉNÉFICIAIRES DU RSA 337 23% 34 11% 371 21% 21% 10% 20%

Sur le Pays Ribéracois le revenu disponible médian est de 
17622 €
il est 18264 € sur le Département 

19360 € pour la Région



Les transactions

Des prix à la baisse (-40% depuis 2008), beaucoup de biens à la vente (330 à 350 
dans un rayon de 25 km autour de Ribérac)  mais peu d’échanges…
1/20 biens vendus dépassent  250 k€

� Le marché résidentiel est porté par

− Ménages retraités qui cherchent  bourgs (proximité services et commerces) 

− Primo accédants ont très peu de moyen (budget : 120 k€) ciblent l’axe  Ribérac-
Périgueux

� Les transactions sur le foncier à bâtir sont plus rares  (10% du marché). Le cout de la 

Enquête auprès des professionnels de l’immobilier

Le marché de l’habitat
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� Les transactions sur le foncier à bâtir sont plus rares  (10% du marché). Le cout de la 
construction est trop cher, la part destinée au foncier est basse 15.000 /18.000€

� Peu d’activité sur le marché de la résidence secondaire : légère reprise avec le retour des 
européens du Nord

� Budget global moyen très bas (130 à 150 k€)

L’offre et la demande locative:
Le parc locatif manque sur certains secteurs (Verteillac)

– Loyers peu chers (200-250 € pour un T1 à 550 € pour un T4). 

– Parc locatif s’améliore mais la moitié est encore à réhabiliter (performance énergétique 
médiocre)

– Quelques segments du parc insuffisamment représentés : parc locatif social, logements 
pour personnes âgées



Logement Habitat : les enjeux

Soutenir  le renouvellement démographique c’est accueillir de 
nouvelles populations, cela suppose de : 

1- Renforcer l’attractivité des centres-anciens et des pôles de service

2- Diversifier le parc de logements (gamme, type,…)

3 - Impulser et animer une politique de l’habitat sur le territoire de la CC PR
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PADD  scénario de développement

Objectif démographique

Besoins en logements

Où est le 
besoin  ?

Quel est le 
besoin ?

Comment  et 
avec qui faire ?

Dans quels 
Délais ?

Mettre en place un observatoire de l’habitat à l’échelle de la CC PR



�Comprendre le fonctionnement du territoire 

(flux, dynamiques économiques)

�Accessibilité des services : indicateur de qualité de vie

Services et équipements

La distribution des services et équipements sur le territoire
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�Enjeu d’attractivité pour le futur



� Le fonctionnement d’un bassin de vie 

concentré sur sa ville centre

� Mais une concentration moindre qu’en 

milieux urbains : 32% des 

équipements sur Ribérac, complété 

par Tocane, Verteillac, Lisle…

Services et équipements

Les caractéristiques d’un territoire rural à faible densité
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par Tocane, Verteillac, Lisle…

� Certaines communes polarisées par 

Périgueux, et – d°moindre- Angoulême

� Certaines communes au nord et à 

l’est, hors influences urbaines



� Tous services et équipements 
confondus, une majorité dans 
la gamme intermédiaire 
(d’usage courant)

� 3 pôles :

– Ribérac - Villetoureix

Services et équipements

Une offre de proximité et de 
niveau intermédiaire
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– Ribérac - Villetoureix

– Tocane - Lisle

– Verteillac - La Tour 
Blanche

� Equidistance de 
Périgueux, Angoulême et 
Libourne (sud) pour la gamme 
supérieure



� 1489 élèves en primaire à la 
rentrée 2015-2016

– 10 écoles 
maternelles + 5 

Equipements scolaires

Une fragilité de l’offre 
scolaire primaire

Carte provisoire

À vérifier

Ecole maternelle

Ecole élémentaire

Collège (nombre)

Lycée (nombre)

CFA

Aucune école

3
2
1
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maternelles + 5 
classes de RPI 
dispersé

– 22 écoles 
élémentaires + 19 
classes de RPI 
dispersé

2

1

2

1



� 12 médecins généralistes : 7 / 1000 habitants ; moyenne + faible 

qu’en Dordogne

� 1/3 des médecins généralistes approchent l’âge de la retraite

� Quelques jeunes médecins s’installent : à l’échelle du « territoire de 

santé  ARS »: 6% ont moins de 35 ans en 2015, contre 4% en 2013

Equipements et services de santé

Une offre de santé qui tend à devenir déficitaire 
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� Principaux équipements de santé : centre hospitalier de Ribérac, 7 

pharmacies

� Des projets de Maison de santé pluridisciplinaires : La Tour Blanche 

(existant) ; Lisle (en projet ?)

� Un fort taux d’équipement en EHPAD (5 sur le Ribéracois, 12 sur le 

territoire ARS : 434 places d’hébergement permanent, faible en 

temporaire (6 places + 6 de jour)



� Etablissements culturels et sportifs communautaires : 

– une bibliothèque intercommunale à Verteillac, 

– l’école de musique , l'une des dix antennes du Conservatoire 
Départemental de la Dordogne

– La piscine à Ribérac

Equipements culturels et sportifs

Une vie culturelle rythmée par quelques évènements forts
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� Structures municipales : cinéma, complexe sportif, à Ribérac, terrains 
de sport, 2 autres bassins de natation

� Un centre culturel associatif à Ribérac

� Des festivals et évènements : Souk ; Itinéraire Baroque, Semaine 
Irlandaise, Festibio, Raid en Val de Dronne et autres randos
sportives, expositions consacrées à des artistes et artisans 
d'art locaux…



L’équipement commercial

Le contexte du commerce en Dordogne (enquête CCI 2015)

� Un CA global de 90 M € pour le Ribéracois; 

� Des dépenses courantes (environ 1/3), pour moitié dans l’alimentaire
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Carte, enquête 

CCI 2015



L’équipement commercial

Des opportunités : e-commerce, attractivité commerciale
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Carte, enquête 

CCI 2015



� Une concentration à Ribérac 

(52%) et une offre diversifiée

� 4 grandes et moyennes 

surfaces aux entrées de la 

ville

Les commerces en Ribéracois

Détail des commerces en Pays 
Ribéracois
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ville

� Des difficultés pour le 

maintien des commerces en 

centre-ville

� 30 communes ne disposent 

pas de commerce



� Une majorité de 
communes rurales 
reçoivent moins de 3 
Mbits/s

� Sur les villes et bourgs 
: classes de 8 à 30 et 
de 30 à 100 M bits

Equipement numérique

Un enjeu important pour le développement 
local
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de 30 à 100 M bits

� Quelle mise en œuvre 
du SDTAN sur le 
territoire ?



L’étape suivante

• Analyse chiffrée de la consommation d’espace

Prochaine commission le 28 avril à 17 h 
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• Diagnostic : analyse transversale et définition 
des enjeux .
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Merci pour votre attention


