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- Mobilisation d’un
Analyse qualitative

oL comité
et quantitative :
partenarial
/\ Une grande

enguéte ouverte 3
tous les acteurs du
logement, 35
questions, 191
répondants

Plus d’'une dizaine

d’interviews des
acteurs du logement




Demande soutenue
et offre contrainte:
des ingrédients pour
une crise durable




Une crise durable

L'lle-de-France a Une offre qUI pelne L'Etat au chevet du
faim delogements d suivre secteur ?

.+ chute nationale du rythme \,\e%‘-“_f%
de construction...? i’-’ﬁ‘ Z
goo=n Tl m
N A o"bgnl\‘é
+250 000 500000
Permis de construire . ,
habitants 1 i | nécessaires chaque année 1 milliard d’euros
enlle-de-France en 5 ans en France métropol P

P pour le Programme
Seulement \ | "Habiter la France de

50000 300000) Somain®

nouvedux résidents déposés en 2020

attendus chaque année e kparepporta200) Commission Rebsamen

A dédiée a la relance de la
..et enlle-de-France

construction de logements

objectif de 70 000

nouveaux logements
chaque année en lle-de-France

1. Population Iégale de ITle-de-France, INSEE FLASH Tle-de-

Seulement France, 12/2020

2. Evolutions conjointes du parc de logements et de la
1 population en lle-de-France, INSEE ANALYSE fle-de-France,
. 2 : 12/2018
logements autorisés en 2020
5 . g 3. DRIEAT lle-de-France, « La construction de logements en
TP - lle-de-France: Note de conjoncture trimestrielle du 4éme

trimestre 2020 »,19 juillet 2021 sur les données de Sit@del 2




Ou est-ce que ¢a
bloque ?




Pour les 191 répondants, la chute du rythme de

RESULTATS construction en ile-de-Frdnce. ces derniéres années est...
/ D'ENQUETE

63%
.| 60%
Ou est-ce que
-1 50%
ca bloque ?
.............................................................................................................................................................. 40%
................................................................................................................................................................... 30%
"1 20%
..................................................................................................................................... 10%
3%
1.5% 0 -
Alarmant Inéluctable Pas sigrave Plutét une Sans impact NSP
queca bonne nouvelle majeur sur
. . . la trajectoire
Et la situation s’explique par: économique du
Grand Paris

- DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

Des freins “politiques”

inscritsdans les La crainte [refusdes 3 .
) élus ou de la popuiation 70% des acteurs privés
davoir a accueillir foncier .~ . .
davantage dhabitants considéerent cette situation
6—

comme alarmante, contre

Des difficultés de

financement des r
équigemeztspt:blics Des freins L'oppositiondes riverains 49% d'acteurs du secteur
prevus dans les administratifs qui i i
programmes rqlentissentleg pUbII? CeS de.rnler.s
dossiers 3 —— considerent la situation
Lararets "es°:::,f;'3::::::;'::::;,é't;",:jg;““" comme inéluctable & 34%
disponibles Ikercommurcles - (contre 17% des acteurs
privés).




Ou est-ce que ¢a bloque ?

Jean-Philippe GAUTRAIS, Maire de

["'J Fontenay-sous-Bois (94), interview CITY

Linked, juillet 2021

|3C )

N
Frangois REBSAMEN, Maire de Dijon et g Stéphan de FAY, Directeur Général de Grand Paris
Président de Dijon Métropole, cité dans Aménagement, interview CITY Linked, juillet 2021
l'article, "Pénurie de logements:
demande d'un soutien renforcé de I'Etat
aux maires batisseurs”, Le Monde, par |.

Rey-Lefebvre, 22 juillet 2021
Jean-Jacques GROUSSEAU, Maire d'Athis-

Mons (91), interview CITY Linked, septembre N n
2021 g '
Stéphan de FAY, Directeur Général, g
Grand Paris Aménagement, interview Eric DUMOULIN, Maire de Chatou (78), interview
CITY Linked, juillet 2021 CITY Linked, aolt 2021
La loi SRU
n'est pas un frein d la construction
pour 2/3
Eric DUMOULIN, Maire de Chatou (78), interview des personnoe interragées

CITY Linked, aolt 2021



Ou est-ce que ¢a bloque ?

i

Un manque criant de
moyens pour inciter
a construire

Un prix du foncier élevé

Une baisse des finances
publiques

Une fiscalité peu incitative

Un manque de coordination
et d'ingénierie

o g

—©

Des projets de plus en
plus complexes

Des oppositions et
des contentieux

Des délais administratifs
rallongés

Une forte opposition des
riverains d la construction
d'’habitats collectifs
Une complexification des
Une montée des contentieux labels et normes
en urbanisme
L'envol des colts de

® construction
Picius.

0,
36 A le manque de - .
foncier disponible En lle-de-France, 1élu sur 10

13 % le manque de moyens financiers déclare avoir du renoncer

ﬁ a un projet du fait de
10 % rropposition des habitants I OppOSItIOI"! _des hablfants,
ces derniéres années

3. Institut de sondage Elabe pour Alila, mai 2021 (251 élus interrogés)



La densité a
mauvaise presse:
commentla
réhabiliter ?




RESULTATS La hauteur a mauvaise réputation :
/ D'ENQUETE quelles sont les causes ?

L'image négative 3
associée d la tour et

La densité a
mauvaise presse :
comment la

réhabiliter ? 4

aux citées HLM

Le sentiment
d’insécurité
La densitépercue et la

présence d'habitants
issus de catégories
défavorisées

La bétonisation

La promiscuité

onsonsoton
5
opromiscus

La mauvaise qualité m Massaig
de la construction et 'HJ!@
des aménagements

A Ssurface de plancher équivalente, il vaut mieux:

1% NSP

27%
I vaut mieux des immeubles
moins hauts (mais avec
moins d'espaces libres au
sol) qui donnent moins
limpression d'avoir de la

>

HiH

densité.
62%
e e e P e e e Il vaut mieux des immeubles plus hauts
: . mais ayant moins d'emprise au sol qui,
Too b"g: or not too blg, ainsi, dégagent des espaces publics ou
that is the question. prives.

C11



Paroles d’acteurs
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O ‘ Un mot devenu interdit : Réhabiliter le désir d’habité
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‘ Tout est question de hiérarchisation
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question sociale ’ Unrejet des immeubles

Selon les répondants ‘ « La perception d'un environnement
minéral, ombragé, qui favorise une

de I'enquéte promiscuité plus grande semble un

. obstacle »
® « Hyper concentration pergue, pas

nécessairement en rapport avec les capacités ‘ « Crainte de I'électorat et de
du territoire et les aménités » I'opposition des riverains»

« Des immeubles trop visibles dans le paysage
urbain et ne correspondant pas au reste du tissu
en place »




D'autres facons de vivre la densité

Différentes formes urbaines pour une méme densité

S
Emprise faible é Emprise moyenne Emprise forte ‘ﬁ%
% A e
% | S
- S
Z VS SV
P T
v

13. LUCAN J., « OU va laville aujourd'hui? Formes urbaines et mixités»,
Editions de la Villstte, 2012

... Mais qui doit s‘accompagner d'une

Un potentiel . )
exigence renforcée

d’accueil ...

II‘I ."“\ La place belle donnée
Lutte contre . S .m? aux €spaces verts
I'’etalement urbain w |

Hifie

Ecouter les . Meilleure distribution des
préoccupations @ services publics et des
exprimees par commerces :

les habitants

13




@ lertemps d’échange

ﬂ Les difficultés et
' blocages dans
E 3 l'acte de

construire




Construire:
bien sr!
maisou ?




RESULTATS [EEREET¥7\Y
/" DENQUETE I

Construire :
bien sar !
mais ou ?

Préesde10% +70 % +2la

du territoire francaisest  d’artificialisation depuis €2Nsom mq,ti9n
artificialisé 1981 d'espace d’ici 2050

Selon vous, I'objectif ZAN :

Doit étre calculé a I’échelle de la commune.
etnon d celle de la parcelle ou de I'ilot

Doit étre imposé d toutes les communes.
de petite ou de grande couronne

Doit pouvoir étre apprécié et adapté..en
fonction des échelleset des situations

Il va contraindre encore plus I'offre de ') ) (42)
logements... etfaire augmenter les prix : : :

0% 20% 40% ©60% 80% 100%
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RESULTATS Et si on devait concentrer la construction de logements dans

y 4 D’ENQUETE

certains endroits plus Iégitimes que d'autres, ce serait plutét :

Construire :
bien sar !
mais ou ?

8w n bt

2 3 4l 5

Les quu(l"::‘Lers de Les centres-villes Les friches Les zones d'activités Le long d'axes
(rayon <600m) Horroviaires. économiques routiers ou ferrés

administratives...)

Dans ces endroits « stratégiques » le bon A partir de quel moment un quartier doit-il
sens serait dimposer la construction de étre considéré comme « pavillonnaire » &
logements et non de la limiter : protéger des logements collectifs ?
5% NSP 40%
10% Pas d'accord
30%
20%
10%
I! 0%
85% D'accord 90% de 75% de 51% de NSP
pavillons pavillons pavillons
A , : DISTINGUO PUBLIC/PRIVE
Dans les mémes proportions . , .
: pour les deux secteurs La proportion de pavillons ne doit pas descendre en
17 i dessous de 75 % (un tiers des acteurs publics place méme

cette jauge a 90 %) afin de les « protéger »




Paroles d’acteurs

......
.....
.
»
.
.
-
“a

$

as'étendre?

Selon les répondants
de I'enquéte

‘ « Densifier autour des gares et
mixer entre logements et activités
économiques »

@ « Zone diintensité urbaine &
proximité des transports.»

La ville peut-elle continuer

@ <« Ladensification du centre est
nécessaire pour construire une ville et
ne pas faire disparaitre
les espaces naturels de proximité »

@ « Le foncier est devenu une denrée rare en site
stratégique, il faut donc pour éviter I'étalement
urbain ou le mitage des zones pavillonnaires pouvoir y
encourager la densité en particulier en
favorisant la hauteur des batiments a édifier en
corrélation avec des régles de stationnement
tenant compte de l'usage des transports en commun »
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Construire : bien sir ! mais ou

Une solution dans le
diffus?

Une ressource fonciere
disponible et déja
artificialisée

Avec des points de
vigilance:

+ La préservation des
spécificités des quartiers
pavillonnaires

e L'acceés d un ensemble
d’‘ameénités urbaines
(équipements,
anticipation, accés TC...)

+ L'anticipation des besoins
en équipements, en
infrastructures

‘v

Avant de construire :
exploiter I'existant

S
=

350000 m?

de bureaux
obsolétes convertis
enlogements i
Parisen6ans

3 millions

de logements vacants
enFrance

300000

enile-de-France

Quels autres
potentiels ?

Les quartiers de
gare

Arhorizon 2030
200 km

de métro en + en petite
et grande couronne

9/10franciliens

@ moins de 2 km d’'une gare

Les Zones d’activités
économiques

700 millions d'euros
pour le Fonds Friches



\ Quels outils pour
répondre a la crise ?
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RESULTATS
D’ENQUETE

/

Quels outils pour
répondre a la
crise?

Les PLU(i) sont-ils des outils
trop rigides?
57% souhaitent
davantage de souplesse

La procédure d’élaboration et de
modification des PLU(i) devrait

étre-- plus rapide pour plus
de 8 /10 des répondants

La non-application des PLU(i) (blocage ou non

application de permis autorisés, réductions
significatives des SDP dans les PC, etc...) est

des répondants

Courante ou
moyennement
fréquente

" 70%

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

En cas de refus d'un permis de
construire conforme auPLU...

prés de 9 [ 10des répondants
du secteur privé sont favorables a
une intervention du Préfet

Contre seulement 5/10des

répondants dusecteur public




RESULTATS
y 4 D’ENQUETE

Quels outils pour
répondre a la
crise?

(/m. =i V‘(i

Parmi les outils suivants, lesquels sont utiles:

91% pour le

Périmétre d'étude [

T
|

d'attente [ de projet

22

ﬂ“ 58 % pour la ZAC
g .a.'a 58%pour le PUP
:

Les « chartes promoteurs » permettent de faciliter
I'émergence, la réalisation et I'acceptation des projets?

13%NSP

48% Oui

39% Non

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

74% des acteurs publics
ayant répondu a I'enquéte
considéerent que la charte

promoteur est un outil
facilitateur contre 41% des

22

acteurs du secteur privé



Paroles d’acteurs

--------
---------------------------
------
........
. "
"aa,

“e@) PLU() : bonne échelle ou ‘ DerrierelePLU(i) :un e
i patchwork ? i rapportdeforce = .

‘ Un manque d’encadrement

Le PLUi, une compilationde ™. ;
PLU communaux !

g Selon les répondants
g de I'enquéte

Rendre aux préfets la compétence sur la
délivrance de tous les permis de construire
supérieurs
Permis d’‘aménager : outil mal & 500 m2 SDP
connu mais trés efficace sur le plan
juridigue, méme pour des
logements collectifs et un quartier
dense.
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Quels outils pour répondre a la crise ?

Des outils a profusion:
mais méconnus ou mal
utilisés

PADD [Vl de
planification

SCOT
PLU/PLU(i)
PDU
SDAGE Outils de mise
I (.) en oeuvre
PLH/PLH(i . .
Régie
Convention de
TAM mandat
Fiscalité de RAP Concession

l'urbanisme PEPE d’aménagement

Participation amé-
nageur en ZAC

Participation
en PUP TA

Le plan local
d’urbanisme : un
instrument en question

-




Redonner dla
construction ses
dimensions
citoyennes et
environnementales
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RESULTATS
4 D’ENQUETE

Redonner a la
construction ses
dimensions
citoyennes et
environnementales

22%Faux

Faut-il modifier les possibilités données aux

riverains de s'opposer & un projet ?

48%

22%

5%

Peut-étre NSP

Qui, pour Oui, pour Non
accroitre leur Llimiter leur
pouvoir pouvoir

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Favoriser les projets participatifs et trés « concertés » en
amont permet assurément de mieux circonscrire les
oppositions/contestations des riverains

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

Ceci est vrai a 90% pour les
acteurs publics contre 60%

69% Vra p
pour les acteurs privés

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

Le « oui » pour plus de la
moitié des acteurs privés
contre prés de 40% pour le
secteur public

L'intervention du préfet doit
permettre d'abord :
i d.. Appuyer un projet face aune :

i o i
opposition pour 30 % des

répondants
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RESULTATS

; Empreinte
/  D'ENQUETE carb one ctle la
. construction
Redtonnte.r el environ 1 fonne de C02
SRRt Hets 40% par m2 de/chantier
gllmensmns des émissions _ (la cons}ruction neuve
Cltoyen nes et glc;?fqeléegedgegrgez a est moins vertueuse)

environnementales

Comment intégrer la dimension environnementale
dans les opérations immobiliéres ou daménagement ?

Les normes existantes sont déja
suffisamment contraignantes, il ne faut pas
aller plus loin

Il faut imposer des labels(HQE, BBC, E+C-, en : : : :
visant des objectifs comme RT+20% etc.). &) L

Il faut laisser a I'€lu local la possibilité d' étre :
plus ou moins exigeant sur les normes 0 ) (42)
environnementalesselon les projets etles

configurations locales (notion d’odoptqtion).

Un projet respectantles labels etles normes
devrait étre accepté automatiquement
sans que les élus puissent s’y opposer

0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Dimensions citoyennes et environnementales

F@>
[2C )

Jacques FERRIER, Architecte Fondateur,

Ferrier Marchetti Studio, interview CITY
Linked, septembre 2021

Stéphan de FAY, Directeur Général,
Grand Paris Aménagement, interview
CITY Linked, juillet 2021

David BILLARD, Avocat Associé, Maras Billard associés,
interview CITY Linked, septembre 2021

$

$



@ 2¢metemps d’'échange

Les stratégies et
outils mis en
ceuvre pour la
construction




Et demain ? quelles
solutions pour
relancer la
construction ?




Yann AUBRY, Directeur Général, Urbanera,

Jean-Jacques GROUSSEAU, Maire d’Athis-Mons (91), interview interview CITY Linked, juillet 2021

CITY Linked, septembre 2021

Jeon—Ph”ippe GAUTRAIS, Maire de Fontenoy—sous— EriC DUMOULIN, Maire de Chatou (78), interview CITY

Bois (94), Interview CITY Linked, juillet 2021

Stéphan de FAY, Directeur Général, Grand
Paris Aménagement, interview CITY Linked,
juillet 2021

Linked, aoGt 2021

David BILLARD, Avocat associé, Maras Billard associés, interview CITY Linked,
septembre 2021

Jacques FERRIER, Architecte Fondateur, Ferrier Marchetti Studio,
interview CITY Linked, septembre 2021



les secteurs
de construction

les colts

les démarches administratives
et réglementaires... voire la gouvernance

une approche urbaine
concertée et contextualisée



Cibler les secteurs
de construction

‘ « Pour une vision a grande
échelle »

@ « Densifier autour des gares ?
Oui ! Mais de facon réfléchie »

‘ « Réhabiliter d'abord et construire
ensuite »

« Les quartiers de
gare prioritaires »

« La qualité et la maitrise
nécessaires... »



Réguler les colts

‘ « De nouveaux montages »

@ «le coltdu foncier.. frein
incontournable »

@ «Une taxe daménagement
pertinente »

‘ « Inciter les villes »

‘ « Limiter les normes »

@ « Respecter le PLU(i) »



Repenser les déemarches administratives et
réglementaires... voire la gouvernance

« Renforcer les compétences
[d ou cela est nécessaire »

« Un foisonnement d'idées autour
du PLU(i) »

« Simplifier ce qui
peut I'étre »

C Agir contre les recours abusifs »



Systématiser une approche urbaine
concertée et contextualisée

« De l'intérét de la
programmation urbaine »

@ «Renouveler les pratiques »

« DU sur-mesure
etdela
biodiversité »



@ 3émetempsd’échange

N
-

Perspectives:
Etdemain?
Quelles solutions ?




MERCI POUR VOTRE ATTENTION
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o . des Entreprises DE VILLE
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