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Logement : du Grand Paris à l'Île-de-France : 

comment (ré)concilier les acteurs pour (re)construire ?
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Une grande 
enquête ouverte à 
tous les acteurs du 
logement, 35 
questions, 191 
répondants

Analyse qualitative 
et quantitative

Plus d’une dizaine 
d’interviews des 
acteurs du logement

Mobilisation d’un 
comité 
partenarial



Demande soutenue 
et offre contrainte : 
des ingrédients pour 
une crise durable 
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1 milliard d’euros 
pour le Programme

"Habiter la France de 
demain "

Commission Rebsamen
dédiée à la relance de la 

construction de logements

Une crise durable 

L’Ile-de-France a 
faim de logements 

Une offre qui peine 
à suivre 

L’État au chevet du 
secteur ?

chute nationale du rythme 
de construction…

 eule e t
      
l  e e t  aut       e      

     
  uveau l  e e t 

cha ue a   e e   le de   a ce

o  ecti  de

…et en Île-de-France

1. Population légale de l’Île-de-France, INSEE FLASH Île-de-
France, 12/2020

2. Évolutions conjointes du parc de logements et de la 
population en Île-de-France, INSEE ANALYSE Île-de-France, 
12/2018

3. DRIEAT Île-de-France, « La construction de logements en 
Île-de-France: Note de conjoncture trimestrielle du 4ème 
trimestre 2020 »,19 juillet 2021 sur les données de Sit@del 2

1. 

2. 

3. 



Où est-ce que ça 
bloque ?



Pour les 191 répondants, la chute du rythme de 
construction en Île-de-France,  ces dernières années est...

Où est-ce que 
ça bloque ? 
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Et la   tuat     ’e  l  ue  a  : 

70% des acteurs privés 
considèrent cette situation 
comme alarmante, contre 
49% d’acteurs du secteur 

public. Ces derniers 
considèrent la situation 

comme inéluctable à 34% 
(contre 17% des acteurs 

privés).

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

RESULTATS 
 ’ENQ ETE
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L’État  a t au       te  le  e chè e 
Stéphan de FAŸ, Directeur Général de Grand Paris 
Aménagement, interview CITY Linked, juillet 2021

Un prix du foncier hors de 
contrôle
Jean-Philippe GAUTRAIS, Maire de 
Fontenay-sous-Bois (94), interview CITY 
Linked, juillet 2021

Il  ’y  lu  d’  c tat      
construire !
François REBSAMEN, Maire de Dijon et 
Président de Dijon Métropole, cité dans 
l'article, "Pénurie de logements : 
demande d’un soutien ren orcé de l’Etat 
aux maires bâtisseurs", Le Monde, par I. 
Rey-Lefebvre, 22 juillet 2021

Où est-ce que ça bloque ?
 a  le  d’acteu  

Un déficit de moyens
Jean-Jacques GROUSSEAU, Maire d’Athis-
Mons (91), interview CITY Linked, septembre 
2021Construire, mais pas 

 ’     te c   e t !
Stéphan de FAŸ, Directeur Général, 
Grand Paris Aménagement, interview 
CITY Linked, juillet 2021

La loi SRU, parfois 
problématique
Éric DUMOULIN, Maire de Chatou (78), interview 
CITY Linked, août 2021

Une concurrence effrénée
Éric DUMOULIN, Maire de Chatou (78), interview 
CITY Linked, août 2021



Une forte opposition des 
riverains à la construction 

d’ha itats collecti s

Une montée des contentieux
en urbanisme

Où est-ce que ça bloque ?
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Des oppositions et 
des contentieux

Un manque criant de 
moyens pour inciter 

à construire
Un prix du foncier élevé

Une baisse des finances 
publiques

Une fiscalité peu incitative

Un manque de coordination 
et d’ingénierie

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

3. 

Des délais administratifs 
rallongés

Une complexification des 
labels et normes

L’envol des coûts de 
construction

Des projets de plus en 
plus complexes



La densité a 
mauvaise presse : 
comment la 
réhabiliter ? 



A Surface de plancher équivalente, il vaut mieux :

La hauteur a mauvaise réputation : 
quelles sont les causes ?
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La densité a 
mauvaise presse : 

comment la 
réhabiliter ? 

RESULTATS 
 ’ENQ ETE



La densité : bouc émissaire de tous les maux

Un mot devenu interdit
Yann AUBRY, Directeur Général, 
Urbanera, interview CITY Linked, juillet 
2021

R ha  l te  le d     d’ha  t   
Jacques FERRIER, Architecte Fondateur, Ferrier 
Marchetti Studio, interview CITY Linked, septembre 
2021

Derrière la densité : la 
question sociale

Jean-Philippe GAUTRAIS, Maire de 
Fontenay-sous-Bois (94), interview CITY 

Linked, juillet 2021
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Tout est question de hiérarchisation
Stéphan de FAŸ, Directeur général de Grand Paris 
Aménagement, Interview CITY Linked, juillet 2021

Un rejet des immeubles 
Jean-Christophe Rigal, Directeur Données & 
Prospective, DGA Aménagement et 
Développement, Conseil Départemental des 
Yvelines (78), interview CITY Linked, juillet 2021

 a  le  d’acteu  

« Hyper concentration perçue, pas 
nécessairement en rapport avec les capacités 

du territoire et les aménités »

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

en place »

« La perception d'un environnement 
minéral, ombragé, qui favorise une 

promiscuité plus grande semble un 
obstacle »

« Crainte de l'électorat et de 
l’opposition des riverains»

Selon les répondants 
de l’e  uête
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Un potentiel 
d’accue l …

… Ma    u  d  t   acc   a  e  d u e 
exigence renforcée

Lutte contre
l’ tale e t u  a  

Meilleure distribution des 
services publics et des 
commerces

Ecouter les
préoccupations 
exprimées par
les habitants

D'autres façons de vivre la densité

La place belle donnée 
aux espaces verts



 e  te    d’ cha  e

Les difficultés et 
blocages dans 
l’acte de 
construire



Construire : 
bien sûr !
mais où ?



Le ZAN 

Doit  tre calculé  l  chelle de la c   u e 
et non   celle de  la  a celle  u de l  l t 

Doit  tre imposé   t ute  le  c   u e  
de petite ou de grande couronne

Doit pouvoir  tre apprécié et adapté  en
 onction des  chelle  et des   tuat    

 l va contraindre encore plus l o  re de
logements  et  a  e au  e te  le       

 %   % 4 %   %   % 1  %
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Selon vous, l’  ject   ZAN :

Construire : 
bien sûr !
mais où ?

RESULTATS 
 ’ENQ ETE



Et si on devait concentrer la construction de logements dans 
certains endroits plus légitimes que d'autres, ce serait plutôt :

A partir de quel moment un quartier doit-il 
être considéré comme « pavillonnaire » à 

protéger des logements collectifs ? 

Dans ces endroits « stratégiques », le bon 
sens serait d'imposer la construction de 

logements et non de la limiter :

Le   ua t e   de
 a e

 ra on     m 

Le  ce t e  v lle Le     che 
  erroviaires,
industrielles,

administratives... 

Le     e  d act v t  
 c      ue 

Le l    d a e 
  ut e    u  e    
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La proportion de pavillons ne doit pas descendre en 
dessous de 75 % (un tiers des acteurs publics place même 

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

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE
Dans les mêmes proportions 

pour les deux secteurs

Construire : 
bien sûr !
mais où ?

RESULTATS 
 ’ENQ ETE



Construire : bien sûr ! mais où ?
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 a  le  d’acteu  

« Densifier autour des gares et 
mixer entre logements et activités 

économiques » 

Selon les répondants 
de l’e  uête

« Zone d'intensité urbaine à 
proximité des transports.»

« La densification du centre est 
nécessaire pour construire une ville et 

ne pas faire disparaître
les espaces naturels de proximité »

« Le foncier est devenu une denrée rare en site 
stratégique , il faut donc pour éviter l'étalement

urbain ou le mitage des zones pavillonnaires pouvoir y 
encourager la densité en particulier en

favorisant la hauteur des bâtiments à édifier en 
corrélation avec des règles de stationnement

tenant compte de l'usage des transports en commun »

La ville peut-elle continuer 
   ’ te d e ?
Stéphan de FAŸ, Directeur Général, Grand 
Paris Aménagement, interview CITY 
Linked, juillet 2021

Surprotéger le 
pavillonnaire
Jean-Jacques GROUSSEAU, Maire 
d’Athis-Mons (91), interview CITY 
Linked, septembre 2021

Faciliter le recyclage
Jean-Christophe Rigal, Directeur Données & Prospective, 
DGA Aménagement et Développement, Conseil 
Départemental des Yvelines (78), interview CITY Linked, 
juillet 2021
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Avant de construire : 
exploiter l'existant

Quels autres 
potentiels ?

Construire : bien sûr ! mais où ?

Une solution dans le 
diffus?

Les quartiers de 
gare

700 millions d’euros 
pour le Fonds Friches

Le  Z  e  d’act v t   
économiques

Une ressource foncière 
disponible et déjà 

artificialisée

Avec des points de 
vigilance:

• La préservation des 
spécificités des quartiers 

pavillonnaires

• L’accès   un ensem le 
d’aménités ur aines 

(équipements, 
anticipation, accès TC… 

• L’anticipation des  esoins 
en équipements, en 

infrastructures



Quels outils pour 
répondre à la crise ?
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La non-application des PLU(i) (blocage ou non 
application de permis autorisés, réductions 
significatives des SDP dans les PC, etc...) est

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

En cas de re us d un permis de
construire c      e au  L  

  è  de       de       da t 
du ecteu     v sont  av  a le   
u e   te ve t    du     et

   t e  eule e t    de 
     da t  du ecteu   u l c

Quels outils pour 
répondre à la 

crise ?

RESULTATS 
 ’ENQ ETE



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

Parmi les outils suivants, lesquels sont utiles :

22

    Oui

    on

    SP

    pour la ZA 

   pour le
     èt e d  tude  
d atte te   de    jet

   pour la TA  aj   e

    pour le    
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74% des acteurs publics 
a ant répondu   l’enqu te 
considèrent que la charte 

promoteur est un outil 
facilitateur contre 41% des 
acteurs du secteur privé

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

Quels outils pour 
répondre à la 

crise ?

RESULTATS 
 ’ENQ ETE



Quels outils pour répondre à la crise ?
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 a  le  d’acteu  

Permis d’aménager : outil mal 
connu mais très efficace sur le plan 

juridique, même pour des 
logements collectifs et un quartier 

dense.

Selon les répondants 
de l’e  uête

Rendre aux préfets la compétence sur la 
délivrance de tous les permis de construire 

supérieurs
à 500 m² SDP

PLU(i) : bonne échelle ou 
patchwork ?
Yann Aubry, Directeur Général, Urbanera, 
interview CITY Linked, juillet 2021

Derrière le PLU(i) : un 
rapport de force
Jean-Philippe GAUTRAIS, Maire de 
Fontenay-sous-Bois (94), interview 
CITY Linked, juillet 2

    a  ue d’e cad e e t 
David BILLARD, Avocat Associé, Maras Billard associés, 
interview CITY Linked, septembre 2021Le PLUi, une compilation de 

PLU communaux ! 
David BILLARD, Avocat Associé, Maras Billard 

associés, interview CITY Linked, septembre 2021



-

-

Des outils à profusion : 
mais méconnus ou mal 

utilisés

Le plan local 
d’u  a    e :  u   

instrument en question
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MODALITÉS DE 
RÉALISATION À 

DESTINATION DES 
COLLECTIVITÉS 

Participation
Aménageur/constructeur

en PUP

Quels outils pour répondre à la crise ?



Redonner à la 
construction ses 
dimensions 
citoyennes et 
environnementales 



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

Faut-il modifier les possibilités données aux 
riverains de s'opposer à un projet ?

L’  te ve t    du     et doit 
permettre d’a ord 

d’..  Appuyer un projet face à une 

opposition pour 30 % des 
répondants

     rai

   Fau 

   SP
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Ceci est vrai à 90% pour les 
acteurs publics contre 60% 

pour les acteurs privés

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

Le « oui » pour plus de la 
moitié des acteurs privés 

contre près de 40% pour le 
secteur public

DISTINGUO PUBLIC/PRIVE

Redonner à la 
construction ses 

dimensions 
citoyennes et 

environnementales 

RESULTATS 
 ’ENQ ETE



Comment intégrer la dimension environnementale 
dans les opérations immobilières ou d'aménagement ?
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Les normes e istantes sont dé  
, il ne  aut pas

aller plus loin

 l  aut      e  de  la el    E,   C, E C , en
visant des o  ecti s comme RT   % etc. .

 l  aut laisser   l élu local la possi ilité d êt e
 lu   u       e   ea t  u  le      e 
e v     e e tale selon les pro ets et les

Un pro et respectant les la els et les normes
devrait êt e acce t  aut  at  ue e t
sans que les élus puissent s    opposer

  E

  C
RT   %

E C 

                  

Redonner à la 
construction ses 

dimensions 
citoyennes et 

environnementales 

RESULTATS 
 ’ENQ ETE



Dimensions citoyennes et environnementales 
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 a  le  d’acteu  

Casser une logique 
financière et réglementaire
Jacques FERRIER, Architecte Fondateur, 
Ferrier Marchetti Studio, interview CITY 
Linked, septembre 2021

Créer un véritable 
espace de dialogue 
Stéphan de FAŸ, Directeur Général, 
Grand Paris Aménagement, interview 
CITY Linked, juillet 2021

Proposer des alternatives aux 
concertations 
David BILLARD, Avocat Associé, Maras Billard associés, 
interview CITY Linked, septembre 2021



 è e te    d’ cha  e

Les stratégies et 
outils mis en 
œuv e   u  la 
construction



Et demain ? quelles 
solutions pour 
relancer la 
construction ?
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« Aux maires de dicter leur rythme »
Jean-Jacques GROUSSEAU, Maire d’Athis-Mons (91), interview 
CITY Linked, septembre 2021

«   a  el   l’État  t atè e »
Yann AUBRY,  Directeur Général, Urbanera, 
interview CITY Linked, juillet 2021

Paroles 
d’acteu  

« Une reconquête du territoire 
français »
Éric DUMOULIN, Maire de Chatou (78), interview CITY 
Linked, août 2021

« De nouveaux modes de communication 
entre le secteur public et privé »
David BILLARD, Avocat associé, Maras Billard associés, interview CITY Linked, 
septembre 2021

« Pour un plan 
d’a   a e e t  l  al »
Jean-Philippe GAUTRAIS, Maire de Fontenay-sous-
Bois (94), Interview CITY Linked, juillet 2021

« Vers des logements plus spacieux »
Jacques FERRIER, Architecte Fondateur, Ferrier Marchetti Studio, 
interview CITY Linked, septembre 2021

« Réinventer la ville de la 
proximité »
Stéphan de FAŸ, Directeur Général, Grand 
Paris Aménagement, interview CITY Linked, 
juillet 2021



4 Pistes 
pour agir

Repenser les démarches administratives 
et    le e ta  e … v   e la   uve  a ce

Cibler et planifier les secteurs 
de construction

Réguler les coûts

Systématiser une approche urbaine 
concertée et contextualisée

32



Cibler les secteurs 
de construction

Des secteurs à traiter en 
priorité

Œuv e    u  u    u l   e 
des territoires
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Contributions issues 
de notre enquête

« Pour une vision à grande 
échelle » 

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

« Réha iliter d’a ord et construire 
ensuite »

« Les quartiers de 
gare prioritaires »

« La qualité et la maîtrise 
nécessaires… »



Réguler les coûts
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Agir sur la fiscalité 

Prioriser la qualité plutôt que 
les labels

Limiter la hausse des prix 

Contributions issues 
de notre enquête

« De nouveaux montages »

« Le coût du  oncier…  rein 
incontournable »

« Une ta e d’aménagement 
pertinente »

« Inciter les villes »

« Respecter le PLU(i) »

« Limiter les normes »



Repenser les démarches administratives et 
   le e ta  e … v   e la   uve  a ce
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Optimiser le parcours des 
projets

Faire évoluer le PLU et rendre 
sa révision plus collégiale

Mieux former tous les 
acteurs  pour enrichir les 
compétences

Contributions issues 
de notre enquête

« Renforcer les compétences 
là où cela est nécessaire »

« Un  oisonnement d’idées autour 
du PLU(i) »

« Simplifier ce qui 
peut l’ tre »

« Agir contre les recours abusifs »



Systématiser une approche urbaine 
concertée et contextualisée 
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Redonner toute sa place à
la mise en contexte des projets

Favoriser le dialogue entre 
l’e  e  le de   a t e    e a te  
et des citoyens

Contributions issues 
de notre enquête

« De l’intér t de la 
programmation urbaine »

« Renouveler les pratiques »

« Du sur-mesure 
et de la 
biodiversité »



3è e te    d’ cha  e

Perspectives : 
Et demain ? 
Quelles solutions ? 



(Ré)concilier 
les acteurs pour 
(re)construire

Logement : du Grand Paris à l'Île-de-France : 

comment (ré)concilier les acteurs pour (re)construire ?

MERCI POUR VOTRE ATTENTION


