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Dix ans de réflexion

Le 9 décembre dernier, PObservatoire régional du foncier (ORF) fétait ses dix ans

d’existence. L’occasion de présenter un bilan satisfaisant des réflexions

et des actions menées en partenariat aepuis 1987, mais surtout de prendre acte

du nouveau contexte de ’'aménagement en lle-de-France.

ORF a été créé dans un contexte de

relance del'offre fonciere afin de déve-

lopper le partenariat entre les repré-
sentants de I'Etat, de la Région, des départe-
ments, des communes et des professionnels.
A tour de role, les différents partenaires sont
venus témoigner de I'intérét d'une interrogation
permanente sur les sujets de la transformation
de la ville, du réle de la puissance fonciere
publique, des exigences nouvelles en matiere

d'offre et de demande de foncier et sur les solu-
tions & inventer pour monter des opérations & un
cotitraisonnable. Gilles Ricono, préfet, directeur
régional de I'Equipement, a, pour sa part, insisté
sur «la nécessité affirmée par le SDRIF d’enga-
ger une politique ambitieuse de valorisation
du tissu existant de 'agglomération centrale
et des poles urhains, et de maitriser I'ouverture
a l'urbanisation des nouveaux espaces».
«Celademande, a-t-il précisé, un ~ Suite p.2 P
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De gauche & droite: B. de Korsak, P-dg de AFTRP, Gilles Ricono, préfet, directeur régional de 'Equipement,
Georges Mercadal, président de I'ORF, P. Pommelet, directeur général des services de la Région lle-de-France,
et |-P. Dufay, directeur général de I'lAURIF, ont témoigné sur les dix ans d’activités de I'ORF.

o> Suitede lap. | dialogue entre les collecti-
vités locales et I'Etat, réunis autour d’un pro-
jet de développement global, partagé, et tra-
duit dans des conventions engageant chacun
des partenaires.» Georges Mercadal, président
deI'ORF, a lui aussi souligné I'importance d'une
telle concertation. «Elle est plus que jamais
a l’ordre du jour, a 'heure ot I'on observe
un déplacement de l'offre et de la demande de
foncier sur les sites offrant d’emblée un bon
niveau de services, a-t-il déclaré . Aujourd’hui,
I'enjeu majeur est bien la requalification du
tissu urbain existant, la “reconstruction” de la
ville sur elle-méme. »

Pistes de travail

Persistance de la crise immobiliere, recherche
de profit a court terme, fiscalité plus forte que
dans les pays voisins, insécurité juridique des
opérations: élus et professionnels des banques
et de la promotion ont exprimé clairement les
contraintes auxcuelles ils sont confrontés.

Trois grandes idées ressortent de ces débats, qui
serviront de pistes de travail aI'ORF pour I'année
1998. La premiere est celle d'un nouvel amgé-
nagement foncier grace a une meilleure infor-
mation sur I'état du marché, un “porté a
conscience” de chacun de ses acteurs, comme
I'a préconisé Georges Cavalier, président de sec-
tion au conseil général des Ponts et Chaussées.
1l s’agit également, par ailleurs. de maintenir
le niveau d’intervention du secteur privé ban-
caire. Cela nécessite une sécurité juridique des
investissements et le partage des risques par
le biais d'une “titrisation” des terrains. Enlin,
comme I'a souligné Georges Mercadal dans sa
conclusion, «il n'y a pas d’aménagement sans
volontarisme, ni volontarisme sans intervention
publigue ». Il importe donc d’explorer de nou-
velles pistes de financement et, peut-étre, de faire
désormais payer la ville par 'ensemble de ceux

qui en vivent. Le chantier est ouvert. Bl

AFTRP: Agence fonciére et technique de la région parisienne;
IAURIF: Institut d’aménagement et d 'urbanisme de la région
lle-de-France; SDRIF: schéma directeur de llle-de-France.

Guide pour la val

Les dim

Le SDRIF prévoit
la réhabilitation des cours

d’eau, des iles et des
milieux humides d’lle-de-
France. Afin de proposer
des solutions généralisables
en la matiére, la mission
Patrimoine et Paysage,

au sein de la DUSD,

a demandé a un bureau
d’études d’explorer trois
vallées tres différentes.

ous avons choisi les
(<4 vallées a étudier sur

la base d’études exis-
tantes, explique Yves Girard,
coordonnateur du projet pour
la mission Patrimoine et Paysage.
1l s’agissait de rendre compte de
la diversité des situations ren-
contrées dans tout le Bassin
parisien, ce qui nous a amenés a
sélectionner trois rivieres trés
différentes: I'Epte. a 'ouest, qui
constitue la frontiere avec la
région Haute-Normandie, le Loing
et son canal, qui forment un
réseau plus complexe se prolon-

Le SIER au congrés I'écran Sytadin, implanté actuellement
mondial sur les ¢ sur une vingtaine de sites dans la région, et sur SIRIUS (systéme de diffusion
systémes de transport et qui donne, 24 heures sur 24, l'état de llinformation aux automobilistes
intelligent (ITS) de la circulation en lle-de-France. Outre  sur panneaux a message variable).
Clest a Berlin que s'est tenu, en octobre  que ces informations sont consultées o =

dernier, le 4¢ congrés mondial chaque jour par 7000 appels sur Internet
sur les systémes de transport intelligent, (adresse: htp://www. syradin. tm. fr),
utilisant I'informatique, |'électronique il est prévu de démultiplier cete diffusion

et les télécommunications pour pour atteindre 200 écrans Sytadin

installés d'ici a |a fin 1998. Le stand
d'exposition présentait également

des informations sur la politique g

des voies rapides en lle-de-France

Le prét a taux zéro
en lle-de-France
D’octobre 1995 a juin 1997,

19250 préts a taux zéro ont été
accordés en lle-de-France, soit 10%
environ des effectifs nationaux.
Contrairement 4 Iz situation

métropolitine, le prét 2 taux zéro

a été majoritairement affecté a l'achat
d'un logement neuf, dans le collectif.
Pour la période étudiée, on constate
également que prés de la moitié (49%)

améliorer les déplacements. Le service
interdépartemental d'exploitation
routiére (SIER) de la DREIF exposait

Vue'du stand d'expositi
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tion des rivieres

zeant en région Centre, et la
Marne et sesméandres qui contri-
buent a créer de vastes plans
d’eau dans un paysage partagé
avec la région Champagne-
Ardenne. » Les cours d’eau du
centre de larégion ayant déja fait
Tobjet de diverses études, I'ana-
Iyse s’est naturellement orientée
vers les territoires des franges
franciliennes. Celle-ci ne s’est
done pas bornée aux limites régio-
nales. Elle a associé les régions
| limitrophes, mais aussi obtenu
| le concours de la DIREN, de la
DRIAF, de I'TAURIF et de la mis-
sion du Bassin parisien.

Pour chaque cours d’eau, le
bureau d'études Thales a réalisé
une élude paysagere classique,
cherchant a compiler le maxi-
mum de données concretes, uti-
lisables sur d'autres sites en
matiere de circulation, d'amé-
nagement et de loisirs. « Dans
chaque cas, des préconisations
ont été proposées, qui ne sem-
blaient pas toujours évidentes
de prime abord, souligne Yves

des ménages bénéficiaires ont

des revenus mensuels nets n'excédant
pas 1991 francs; la catégorie
socioprofessionnelle la plus
représentée étant celle des employés
(34%). Compte tenu du niveau des prix
constatés a Paris et en proche
couronne, c'est dans la périphérie

de la région, voire a ses franges,

que les ménages ont le plus souvent
réalisé une acquisition a l'aide dy prée

a taux zéro (70% en grande couronne).

es au bord de 'eau

Girard. Ainsi, alors que le Loing
etla Marne disposent de chemins
de halage susceptibles d'éire
aménagés en lieux de prome-
nade, la préservation de la cou-
1ée verle de I'Epte, riviere faisant
partie du parc naturel régional
du Vexin, nécessite la réalisation
de liaisons perpendiculaires a
la vallée, afin de ne pas pertur-
ber la végétation. »

Un guide

trés opérationnel

Qu’il s’agisse de petits cours
d’eau ou de grandes vallées, de
réseaux hydrographiques com-
plexes comme celui du Loing et
de ses canaux autorisant la navi-
gation de plaisance, ou encore
de rivieres comme la Marne ot
de nombreuses gravieres ont été
exploitées, I'étude permet d’envi-
sager des aménagements adap-
tés. Elle souligne également
I'importance de la coordination
entre les différents services de
I’Etat aux niveaux régional et
départemental, spécialement

Le rapport
d’orientation
multimodal (ROM)

vient d’étre achevé

- Réalisé a la demande du ministére

de I'Equipement, des Transports

- et du Logement, le rapport

d'orientation multimodal dresse
une liste cohérente d'opérations
d'infrastructures de transports

- collectifs et individuels susceptibles
. d'étre réalisées au cours des trois
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Aux confins de I'lle-de-France, 'Epte marque la frontiére

avec la région Haute-Normandie.

lors des propositions d’acqui-
sition d’espaces naturels, mais
aussi entre maitres d’ouvrage
avee, par exemple, la nécessité
de prévoir une circulation conti-

-nue le long des berges, notam-

ment sous les ponts.

«Bien loin de prétendre a
'exhaustivité d un bilan général,
cette étude se veut avant tout un
guide pratique tres opérationnel
pour la valorisation des rivieres»,
conclut Yves Girard.

Complétant les études déja réa-
lisées par la DREIF sur le sujet,
ce guide est unie contribution &

prochains plans (période 2000 a 2015).
Pour I'le-de-France, la voie éit tracée
par le schéma directeur de Ille-de-France
(SDRIF). Dans un premier temps,

cet important travail reste interne

au ministére de 'Equipement.

Il a mobilisé les personnels de la DIT,
les directions départementales

de I'Equipement, les partenaires maitres
d’ouvrages nationaux: SNCF, RATP,
Voies navigables de France (VNF),

Port autonome de Paris, Aéroports

laredécouverte de leurs rivieres
par les Franciliens. Un milieu
avec lequel ils entretiennent
depuis toujours des relations
privilégiées. N'ont-ils pas retenu
leurs noms pour désigner leurs
départements?

DIREN: direction régionale

de 'Environnement.

DRIAF: direction régionale

et interdépartementale de U'Agriculture
et de la Forét,

DUSD: division de lurbanisme

el du schéma directeur.

LAURIF: Institut d’aménagement et
d'urbanisme de la région Ile-de-France.
SDRIF: schéma directeur

de ['lie-de-France.

de Paris et les concessionnaires
autorouters. Une deuxiéme étape
consistera a déterminer les opérations
prioritires a inscrire au XII® plan,

en restant dans un cadre financier
rigoureux, afin de préparer

la négociation du futur contrat
Erat-Région.

DREIF: direction régionale de Equipement
d'lle-de-France.

DIT: division des infrastructures

et des transports.
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Mobilité résidentielle

Qu’est-ce qui fait bouger les Franciliens?

En 1995, PObservatoire des
loyers de 'agglomération
parisienne (OLAP)

menait, pour la DREIF,

une enquéte relative a

la mobilité des Franciliens.
Réalisée parallélement

a une enquéte nationale,
elle a permis d’identifier
avec précision les nouveaux
emmeénagés, les types

de logements occupés

et les flux de mobilité.

1 La mobilité francilienne
est moins importante
que dans les grandes
agglomérations de province.

g Les ménages changent
i de logement pour

mieux adapter leur
résidence a leurs besoins.
Malgré I'élargissement
des réseaux de transport,
les mouvements restent

trés locaux.

3 Le secteur locatif
privé joue un réle
central dans la mobilité:

il permet aux jeunes
cherchant un premier
logement et aux ménages
qui arrivent en lle-de-France
de se loger, la plupart

du temps, dans 'habitat
existant.

4 EQUIPEMAGAZINE N°60 JANVIER 1998

a DREIF intervient
dans la politique de
I'habitat. Nous avons
donc besoin de comprendre le
marché du logement, I'ajuste-
ment de Ioffre et de la demande,
qui emménage el pourquoi»,
indique Pascaline Tardivon, res-
ponsable du groupe études et
stratégies du logement a la divi-
sion de I'habitat et de la ville (DHV)
dela DREIF. C'est pourcuoi, alors
qu'une étude concernantla mobi-
lité résidentielle était conduite au

«L

niveau national a la demande
de la direction de I'Habital et de
la Construction du ministere du
Logement, la DHV a souhaité
qu'un zoom soit fait sur I'lle-de-
France. L'enquéte réalisée par
I'OLAP a donc porté sur un échan-
tillon de 8 500 emménagés au
cours de 'année 1994, soit plus
du tiers de I'échantillon natio-
nal (20000). «Nous avons uti-
lisé les fichiers d’ouverture de
compteur d’électricité. Les nou-
veaux emmeénagés ainsi reper-
toriés ont été interrogés par télé-
phone ou de visu pendant 15 &
45 minutes», précise Brigitte
Joussellin, de I'OLAP.

1 Quisont

les nouveaux
emménagés?

La mobilité en Ile-de-France
atteint un niveau comparable a
I'ensemble de la France, mais
moindre que dans les grandes
unités urbaines de province de
100000 & 200000 habitants, qui

accueillent plus de jeunes et plus
d’étudiants. En lle-de-France, les
jeunes restent plus longtemps
chez leurs parents compte tenu
des prix élevés des logements.
L'age moyen des nouveaux
emmeénagés est de 33 ans, et les
familles comptent 2,3 membres
dont 1,2 actif. La part du bud-
get consacrée au logement est,
par ailleurs, plus importante
en lle-de-France qu’ailleurs en
France, et les surfaces sont sou-
vent plus petites (59 m? versus 68
en moyenne en France).

Les étapes du cycle de vie rythment
les déménagements (début de vie
autonome, mise en ménage, nais-
sances, retraites). Ainsi, la mobi-
lité francilienne est particulie-
rement accentuée pour lesjeunes
de moins de 30 ans (45.8% de
I'ensemble des ménages mobhiles)
et les petits ménages sont les plus
nombreux a déménager: les céli-
bataires représentent 34.8%
des nouveaux emménagés, les

couples, 29,6 %, et cette propor-
tion décroit progressivement,
de 17,8 % avec un enfanta 1,5%
pour six personnes ou plus.

Dans un cas sur deux, ces nou-
veaux emmeénagés déclarent
avoir changé de logement parce
que le précédent était jugé “trop
petit”, “trop cher” ou de “mau-
vaise qualité”. 24 % des ménages
ont déménagé pour des raisons
familiales (naissance, mariage,
divorce...), 11,2 % pour des ques-
tions d’environnement et 10,8 %
pour des raisons professionnelles.

2 Des “espaces
spécialisés”

Ce profil type des familles démé-
nageant en Ile-de-France doit
cependant étre nuancé. Les écarts
de revenu observés enire Fran-
ciliens et provinciaux existent
également au sein de I'lle-de-
France: un découpage de I'lle-de-
France en zones de prix hétéro-
genes fait apparaitre des “espaces
spécialisés”. En effet, le nombre
moyen de personnes par ménage
mobile augmente au fur et
mesure que I'on s’éloigne de la
capitale (2,1 & Paris intra-muros,
3.4 en Seine-et-Marne). Méme
constat pour les surfaces, passant
de 65 m? en moyenne & Paris, &
104 m2 en Scine-et-Marne, alors
que [e prix du metre carré et les
revenus par unité de consomma-
tion décroissent fortement. Ainsi,
méme si la trés grande majorité
des flux de mobilité interne aI'Tle-
de-France se fait principalement
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= ume échelle locale (70% des cas
=usein d’'un méme département,
26%danslaméme commune), les
ménages sont confrontés aux
conditions de I'offre de logement,
Srtement différenciée al'intérieur
de la région. Dans ce contexte, ils
ajustentleurs choix en fonction de
leurs contraintes économiques, de
{2 taille de leur ménage et de leur
histoire familiale et professionnelle.

3 Prépondérance

de Pancien

et du locatif privé

Ces disparités entre départe-
ments ne sauraient toutefois
masquer deux constantes sur

I'ensemble de la ré-
gion. Le parc loca-
tif privé et les mou-
vements dans le
parc existant assu-
rent la fluidité du
marché dulogement,
la construction neuve
n’accueillant que 8 %
des emménagements. Dans le
parc locatif, on trouve des
ménages a bas revenu quin’ont
pu bénéficier d’un logement
social, des ménages & revenu
moyen qui ne peuvent accéder
ala propriété ou préferent habi-
ter en zone centrale et des
meénages a revenu élevé qui font

Prét PAP Possible ZR/X PE UANCEMENT

CHAUFFAGE AU Gy7

A

Lo '+ de Sainte Apolline |
OURDIMANCHE

La construction neuve n’accueille que 8% des emménagements.

le choix d’étre locataires. Il est
remarquable que tres peu de
meénages installés dans le sec-
teur public partent pour le privé.
L’enquéte réalisée par I'OLAP,
sous la maitrise d’ccuvre de la
DHV, a permis de donner un
éclairage précis concernant la
mobilité résidentielle des Fran-

Prix des logements, niveaux de loyer
et revenu des ménages par département ”

1. Accédants i la propriétée

*Source: OLAP 1994

Paris 92 94 78 93 91 95 77 Ensemble
Nombre de personnes 2,1 28 29 31 3 32 32 34 3%
ey SR parunite 13802 11912 9234 9413 7777 8747 87l6 7554 9569
de consommation
Surface (m?) 65 83 83 9l 8l 93 94 104 el
Prix en Fim? 19424 I5611 12029 11330 9608 9486 8858 7767 s3]
2- Locataires du secteur privé —

Paris 92 94 78 93 91 95 77 Ensemble
Nombre de personnes 17 2,1 2,1 24 22 24 24 23 2,1
::";’,‘;:r:'""‘::i‘fn 9164 9243 7655 7956 6001 7312 6954 7012 8204
Surface (m?) 4 52 48 59 49 6l 59 63 51
Loyer en Fim? 87 73 68 64 61 57 57 51 71
2- Locataires du secteur social (HLM et non HLM)

Paris 92 94 78 93 91 95 77  Ensemble
Nombre de personnes 26 28 28 28 28 28 28 27 2,8
::";‘:;::r:;'::n 7193 5531 5049 5432 4826 4978 5143 4774 5340
Surface (m?) 64 69 65 70 68 69 74 71 68
Loyer en Fim? 39 k]| 29 27 28 28 26 30

<+ Houts de Sainto Apo.
Votre

"

b ‘\ﬂTﬂ )

son individuoil.
15 0007

ciliens. Reste que ces données
doivent éire appréhendées en
tenant compte des évolutions du
marché immobilier depuis 1994
diminution des prix de vente et
relative stabilité des loyers. Les
grandes tendances mises au jour
par cetle enquéte (mobilité tour-
née vers I'extérieur, conditions
de ressource plus élevées quen
province, prédominance du sec-
teur locatif privé, etc.) demeu-
rent cependant d’actualité. Des
constats précieux pour ajuster
la politique de I'habitat en
Ile-de-France en fonction des
besoins des Franciliens. I."accent
mis sur I'importance du parc
locatif va dans le sens d'une
meilleure prise en compte, par
les décideurs, du role du mar-
ché locatif et de I'interdépen-
dance des dilférents secteurs.
La satisfaction des besoins des
Franciliens passe, outre le sou-
tien apporté a I'accession et au
logement social, par la recher-
che de moyens incitant les bail-
leurs a investir ou & conserver
leurs biens locatifs, tout en
veillant & ce que le marché
puisse offrir une gamme de
loyers diversifide. Il
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Transports en commun

Pouvez-vous définir briévement

les missions du STP?

I Le Syndicat des transports parisiens est
/" un établissement public de I'Etat créé en 1959
afin d’organiser le secteur des transports
publics de voyageurs en Ile-de-France.
A ce titre, il coordonne I'action de la
RATP, de la SNCF lle-de-France et des
entreprises privées regroupées au sein
de deux organisations profession-
nelles: TAPTR et 'ADATRIF. Il fixe

également les tarifs des 12 mil-
d lions de déplacements effectués
chaque jour en transport en commun et répartit
les ressources entre les transporteurs. Aujourd’hui,
notre priorité essentielle est la qualité du service offert
aux voyageurs mais également I'animation des nom-
hreux partenaires et la prospective.

Dans quel cadre étes-vous amenés a collaborer
avec les services de la DREIF?

1 Nous sommes tres régulidrement en contact avec
la DIT et le SIER, ces services étant consultés pour
tout projet d’aménagement des lignes de bus, par-
ticulierement en zone centrale de I'agglomération,
avant décision du STP. Cette coordination concerne
égalementles infrastructures. La DIT a ainsila charge
d’étudier le bien-fondé de toute création ou modi-
fication d'infrastructure de transport avant de trans-
mettre le dossier au STP pour validation.

Nous sommes, par ailleurs, des partenaires natu-
rels de la DREIF pour deux grands projets d’enver-
gure: la préparation du XII° plan, et celle du plan de
déplacements urbains, en application de laloi sur I'air.
Un travail commun qui permet de développer une
politique des transports cohérente, préparant I'ave-
nir dans le respect des objectifs fixés par le SDRIF.

2 EQUIPEMAGAZINE N°60 JANVIER 1998

PARTENAIRES

Assurer un service de qualité

Georges Dobias est vice-président du Syndicat des transports parisiens (STP),
organisme comprenant 24 membres représentant 2 parité PEtat et les huit départements
de la région, présidé par Joél Thoraval, préfet de région, préfet de Paris.

Avez-vous des souhaits a formuler?

Il Concernant le plan de déplacements urbains,
le STP sera particulierement attentif a la prise en
compte de trois sujets d'importance. Le premier,
¢’est celui de la définition d’une politique géné-
rale de stationnement, pour lequel nous animons
un groupe thématique visant a préciser les aspects
tarifaires, réglementaires et le contréle. Nous sou-
haitons, par ailleurs, améliorer la circulation des
autobus en développant notamment les sites propres,
afin de garantir la régularité des rotations.

Enlfin, une meilleure relation entre urhanisme et trans-
ports nous semble aujourd hui devoir passer par une
densification autour des gares. Celanéeessite de modi-
fier certains plans d’occupation des sols. Il

ADATRIF: A pour le dé;
des transports en lle-de-France.
APTR: Association professionnelle des transports routiers
de voyageurs de la région Hle-de-Irance.

DIT: division des infrastructures et des transports.
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et lamélioration
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B PARC LOCATIF
SOCIAL, ENQUETE

~ PARC LOCATIF

M BILAN DE LA MAITRISE D’GEUVRE
URBAINE ET SOCIALE.

SOCIAL

PLS AUX |ER JANVIER
1994 eT 1995.
L'ouvrage présente

les résultats de l'enquéte
menée annuellement par
la division de Uhabitat et
de la ville de la direction

régionale de I’Equipement d’Ile-de-France,
aupres des organismes HLM (offices publics

et sociétés anonymes), des sociétés d’économie
miaxte de construction et des filiales de la SCIC
(groupe Caisse des dépols et consignations),
dans le but de connaitre la structure

du parc locatif social et de suivre son évolution
au travers de quelques indicateurs conjoncturels
tels que mobilité, vacance et loyers.

En vente a la DREIF, 150 francs.

L’étude, réalisée par la division de ['habitat

et de la ville de la direction régionale

de I'Equipement d'lle-de-France, procéde

a l'évaluation du dispositif de maitrise d'euvre

urbaine et sociale (MOUS) mis en place depuis

1989 pour favoriser Uacces au logement
— des personnes

défavorisées. L'examen

du fonctionnement

des MOUS en

Ile-de-France met

a jour quelques-uns

des atouts et des

| faiblesses du systéme.

| Consultable au service

de documentation

de la DREIF.
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