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INTRODUCTION

Les jeunes de 19-29 ans représentent 16% de la population. Le logement pour étudiants et jeunes actifs
représente donc une offre a développer, notamment dans la perspective du Plan Campus Condorcet. Projet
situé sur le territoire d’Aubervilliers au nord de Porte de la Chapelle, ce pdle réunira neuf établissements
d’enseignement supérieur et organismes spécialisés dans les sciences humaines et sociales (CNRS, EHESS, ENC,
EPHE, FMSH, INED, Paris 1, Paris 8, Paris 13 nord). Visant a constituer I'un des premiers péles européens
d’enseignement et de recherche dans ces domaines, ses deux missions principales seront la coopération
scientifique entre les neuf établissements et organismes d’une part et le pilotage et la coordination des

différents programmes immobiliers en lien avec le Campus d’autre part.

Le logement étudiant fait également I'objet d’une fiche action spécifique du Plan Local de I'Habitat (PLH) de
Plaine Commune sur 2010-2015 ; problématique partagée avec la Région. Le Schéma Régional du logement
étudiant daté du 26 Novembre 2009 dresse un diagnostic territorial. En 2007, la pénurie de I'offre spécifique en
logement étudiant ressort de ce que seule 8 places pour 100 étudiants étaient disponibles a la rentrée et ce,

pour un marché marqué par des loyers élevés.

De fait, le parc d’accueil des étudiants reste majoritairement le parc locatif privé et les petits logements ; I'offre

spécifique étant insuffisante et inégalement répartie sur le territoire de I'lle-de-France.

« La question du logement apparait depuis de nombreuses années comme I'une des premiéres préoccupations
chez les étudiants », indique une étude sur le logement étudiant en France réalisée par CBRE'. Mais en plus
d’un espace vital restreint, la qualité des locaux « est de plus en plus mauvaise et inadaptée aux normes
actuelles de confort et équipement », souligne I'étude. En 2010, « plus de 60 % des étudiants résidaient hors du
domicile familial. Plus d’1,5 million de jeunes de statut étudiant avaient donc besoin de trouver un logement a la

(L2
rentree ».

Le Schéma Régional offre quelques chiffres pour la rentrée 2007. Pour 594 098 étudiants, 'académie de Paris
offrait 4 places pour 100 étudiants, I'académie de Créteil, 9 places pour 100 étudiants et I'académie de

Versailles, 15 places pour 100 étudiants ; le tout, répartit de la fagon suivante :

= Les Crous, avec leurs 16 500 places présentent des capacités d’accueil insuffisantes avec seulement

2.8 places pour 100 étudiants. De plus, leur parc est trés hétérogéne avec, parfois, des résidences de

1
Coldwell&Banker&Richard Ellis, Conseil en immobilier d’entreprise

2 . . . . . .
« Logement étudiant : Une pénurie durable », Badr Lebnioury, LaVielmmo.com



580 logements dont de nombreuses chambres de 9m? avec lavabo uniqguement c’est-a-dire, non
conventionnées mais en cours de réhabilitation. D’autres restent en attentes de rénovation.

D’autres résidences sont conventionnées et proposent environ 8 500 places. Gérées par des
gestionnaires de logements sociaux étudiant (ARPEJ, Espacil, Efidis, FAC Habitat,...), elles sont plus
présentes en banlieue que sur Paris. Accueillant plus d’étudiants boursiers que les résidences privées
et plus d’étudiants de sections de techniciens supérieurs, certains réservataires disposent de
contingent.

La Cité internationale universitaire de Paris propose 5200 places. Pour les % étrangers, les étudiants
résidants ont un niveau d’études trés élevé (BAC +8/BAC+11).

Les Résidences privées proposent quant a elles 11 400 places. Les studios sont meublés et complétés
par des espaces collectifs. Elles hébergent le plus souvent des étudiants de premier cycle.

Les Résidences gérées directement par les grandes écoles (ENS, Polytechnique, Ponts et Chaussées,
Supelec,...) représentent 8 400 places. De I'internat a I'appartement pour couple, du statut libre a la
convention APL, de multiples statuts sont acceptés.

Les foyers confessionnels et associatifs

Les foyers de jeunes travailleurs. Pour répondre aux criteres de la CAF, les FJT ont droit a 20% de
résidents hors critéres traditionnels (étudiants, chdmeurs, salariés de plus de 24 ans) soit, selon ce
ratio, environ 1400 places en 2005.

Les internats de lycées et de grandes écoles représentent 5900 places dont plus de 40% sont occupés

par des étudiants du CPGE. lls sont souvent réservés aux hommes.

De fait, 52% des étudiants franciliens sont hébergés par leur famille dont 48% au domicile parental. Sur les 45%

vivant dans un logement autonome, seul 7% sont en résidence privée ou sociale, en foyer ou en internat et

38% habitent un logement ordinaire.

L’'hébergement familial est donc, sinon préféré, du moins rendu possible par l'importance de l'offre en

enseignement supérieur en IDF et par la qualité de la desserte. Les deux points discriminant restent le niveau

élevé des loyers ainsi que les exigences des bailleurs en termes de cautions et de garanties. Néanmoins, la

cohabitation forcée, c’est-a-dire un temps de transport supérieur a 1lh matin et soir, concernait 20%

d’étudiants d’IDF en 2006.

Ainsi, le SDRIF (Schéma Directeur de la Région lle-de-France) adopte plusieurs clauses en Septembre 2008

concernant le logement étudiant :

Privilégier la zone dense et les poles urbains constitués
Mieux articuler I'offre de logements avec celles des infrastructures de transports et des équipements

Diversifier I'offre de logement



= Réduire la spécialisation et la segmentation des marchés locaux

= Objectif de 30% de logements sociaux en 2030 a atteindre par le développement
d’une offre sociale a destination des étudiants les plus modestes

= |dée de pole d’excellence avec la zone Paris Nord — Campus Condorcet — Paris —

Aubervilliers comme espace en cours de structuration

Pour ce faire, divers critéres d’implantations spécifiques au logement étudiant ont été établit. En premier lieu,
I'accessibilité de I'établissement et la qualité de la desserte en transport font consensus. Plus de 80% des
étudiants franciliens prennent les transports en communs. Gestionnaires et promoteurs estiment le temps
maximum de trajet a I'établissement situé entre 30 et 60 minutes. D’autre part, la proximité des commerces,
de services et d’équipements et |'accessibilité a la ville centre sont pris en compte. Pour les implantations dans
le diffus cela peut tourner au désavantage. Enfin, la sécurité et la tranquillité de I'environnement de la
résidence. Ces criteres sont traités par la diffusion dans la ville de résidences de petites tailles a proximité des
équipements ou par le regroupement de plusieurs unités a proximité des lieux d’enseignement, dans une

logique de campus.

La région, au travers de différentes propositions, a décidé de traiter cinq opérations que sont :

Développer I'offre locative sociale et tres sociale
Définir une géographie prioritaire
Batir des résidences et des logements de qualité

Favoriser I'accueil de tout public

LA I A

Piloter la politique du logement étudiant

Ce cours état des lieux concernant le logement spécifique étudiant nous permet de comprendre dans quel axe

s’inscrivent I'étude et le schéma d’implantation optimale commandés par I'agglomération (Carte n°1).

L'objectif de la démarche pour la Communauté d’agglomération est d’aboutir, a I'automne 2012, a
I’élaboration d’une Convention Qualité Résidence étudiante.
Ainsi, plusieurs interrogations se posent a nous :

La fiche action spécifique, concernant le logement étudiant, du PLH 2010-2015 de Plaine Commune était-elle
pertinente ?

Les SIG comme outils d’observation du territoire de Plaine Commune présentent-il un intérét en tant qu’outils
d’aide a la décision ?

Plaine Commune et la Région présentent-t-elles des ressemblances ou des dissemblances en termes de besoins
et d’offres ?
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Carte n°1 : Carte de localisation




PARTIE 1 : Les SIG un ensemble d’outils
pertinents de connaissance du territoire
de Plaine Commune

La définition frangaise du SIG émise par Michel Didier en 1990 présente le systéme d’information géographique
comme étant un « ensemble de données repérées dans I'espace, structurées de facon a pouvoir en extraire

commodément des synthéses utiles d la décision »*. Cette définition reflete les besoins des utilisateurs de SIG.

Le but d’'un SIG est « 'aide a la décision appuyé sur des connaissances géographiques et des moyens de
traitements, de représentation et de communication de celles-ci »*. Il est donc avant tout un outil permettant la
constitution et le traitement d’un Systéme d’Information.

A travers la collecte, la manipulation et I'affichage de données a références spatiales, les SIG permettent une

représentation sociale et spatiale du territoire.

Mais, les bases de données SIG comme outils de gestion permettent-elles I'action sur le territoire ? Elles sont
une solution efficace aux différents besoins de cohérence territoriale passant par le recueil d’un catalogue de
données. Ainsi, les informations transmises par le SIG seront exhaustives et permettront a ses utilisateurs de

transmettre une information éclairant les différents acteurs d’un projet.

Les outils de cartographie plus ‘traditionnelle’, offrent des possibilités plus réduites que le SIG. En effet, les
outils de CAO-DAO permettent de produire des plans, de juxtaposer des éléments graphiques, de décrire le
tout dans une zone géographique précisément délimitée. Leur utilisation devient complexe dés lors qu’une

partie des informations seulement veut étre extraite ou bien que I'utilisateur souhaite intervenir sur plusieurs

* LES SYSTEMES D'INFORMATION GEOGRAPHIQUE, DENEGRE Jean et SALGE Frangois, Que sais-je, PUF, éd.2 : 2004

* LA VALORISATION DOCUMENTAIRE PAR LES SIG : LE CAS D'’EPAMARNE, LAGARDE Mélanie, Mémoire niveau 1, 2009



plans simultanément. La priorité est donnée aux fonctions de dessins, a la représentation des données et

, . ey s 5
concerne un volume de données limitées”.

Les SIG offrent quant a eux des capacités supérieures en matiere de stockage et de gestion de données. La

priorité est donnée a l'organisation des données, a leur géoréférencement, a leur qualité mais aussi aux

fonctions de mise a jour et de consultation. Comparativement, un SIG stocke un volume de données beaucoup

plus complexe et étendu et utilise un systeme géométrique de référence. Les entités graphiques stockées dans

les bases de données le sont selon différents criteres qui permettront a I'utilisateur de restaurer sur la carte

tout ou partie de ces critéeres selon les requétes, attributaires ou spatiales, effectuées. Ainsi, les SIG traitent

I'information géographique de maniere différentes permettant ainsi de répondre a des problématiques

précises sur tout ou partie d’un territoire.

Les SIG permettent la gestion et le traitement des relations spatiales entre les entités géographiques. lls

présentent donc des fonctions d’analyse spatiale et des fonctions de synthése. Mais ils permettent également

la représentation visuelle sous forme de cartes ou de plans donc, des fonctions de conception et de production

cartographique.

Réel

Modele de données optimisé pour le 316G

e
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Processus cartographique SIG

> |dées tirées du document FICHE 55 : THEME SENSIBILISATION : DAO, CAO, PAO ET SIG, publiée sur GeoRezo, 2008

SIG

Schéma n°1 : Processus cartographigue SIG
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Le réle d’outil d’expertise du SIG lui permet d’associer différents éléments d’un territoire pour démontrer un
fait, pour représenter une réalité. En croisant ainsi les données, les SIG permettent d’évaluer la faisabilité d’un
projet mais aussi de relever des incohérences. Ainsi, ils constituent une interface entre gestionnaire de projet

et opérateur puisqu’il permet d’obtenir une vision adaptée du territoire, en temps réel.

L’objectif des SIG en tant qu’interface, et donc de la base de donnée, est de discuter les hypothéses d’un projet
en étude comme de s’adresser a un plus large public grace a ses fonctions cartographiques et de desseins.
L’échange entre les partenaires, basé sur de tels supports d’informations géographiques, permet la

dynamisation d’un projet.

Néanmoins, l'utilisation d’un SIG par différents acteurs comme outils servant a déterminer leur action est
souvent détournée. Le SIG sera tres souvent utilisé dans le but de prouver que tel projet est viable et
concrétisable. Ainsi, I'utilisateur du SIG aura la possibilité de faire parler la carte dans le sens du projet. Dans les

deux cas, le SIG permettra I'action concreéte sur le territoire.

Plaine Commune est a ce jour composé de huit villes du département de Seine-Saint-Denis, rejointes dans un
futur proche par Saint-Ouen, que sont: Saint-Denis, Aubervilliers, La Courneuve, L’lle-Saint-Denis, Stains,

Pierrefitte-sur-Seine, Epinay-sur-Seine et Villetaneuse.

Le stage s’est déroulé au sein de la direction de I'Habitat de Plaine Commune, pour le service Habitat neuf et

social traitant de :

- le suivi et la mise en ceuvre du PLH

- la question du logement en lien avec les villes

- l'application de la Convention Qualité Construction neuve, adoptée en juin 2011, sur I'ensemble du
territoire

- gérer les dossiers de logements en construction neuve

- gérer les dossiers de logements en acquisition-amélioration et réhabilitation dans le parc social

La direction de I'Habitat de Plaine Commune est intégrée au sein du DDUS, Département du Développement
Urbain et Social comprenant également les directions de la Rénovation Urbaine et de 'Aménagement. Elles
dépendent toutes trois du Directeur Général Adjoint Luc Bouvet, lui-méme rattaché au Directeur général
Jacques Marsaud puis au président de I’agglomération, Patrick Braouezec (organigramme en annexe p77,

partie orange).
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Le poste d’Administrateur/Chef de projet SIG comporte différents aspects. Tout d’abord, il pilote la mise en
place d’un systeme d’information intégrant I’acquisition des données, I'administration, le traitement, I'analyse
et la diffusion. Ensuite, il joue un réle d’appui et d’assistance a maitrise d’ouvrage, aux utilisateurs et effectue
la mise en cohérence du systéme d’information avec les bases de données. Enfin, il effectue un travail
préparatoire avant la mise a disposition d’informations et de mises a jour pour les différents services. Ainsi,

I"'administrateur aide a la prospective territoriale.

Au sein de Plaine Commune, I’Administrateur SIG a différentes missions. Il gére les données de référence du
territoire, integre les données des différents partenaires et gére I'acces des différents utilisateurs. Il procede
également a une mise a jour constante du catalogue de données et gere les projets liés au développement du
SIG au sein de I'intercommunalité. « C’est un réle de conseil [...] a savoir traduire des problématiques territoriale
dans un univers informatique et cartographique »®%. De plus, en tant que Chef de projet, il coordonne les
différents poles cartographiques de la Communauté d’Agglomération et est un référent logiciel tant en termes

méthodologique que pratique.

Un observatoire de I’habitat a pour but de connaitre I'évolution et les changements du territoire en termes
d’habitat et ce, de maniére constante. Il transmet des outils de connaissance et d’aide a la décision politique au
service des acteurs de |’Habitat tout en veillant a la conduite stratégique du PLH. Il centralise des fichiers

statistiques permettant de suivre ces évolutions en continu.

Au sein de Plaine Commune, cet Observatoire avait pour but principal de participer a I’élaboration du PLH et de
gérer les dossiers Gens du Voyage et Roms. Les différentes compétences spécifiques nécessaires a ce poste
résident dans la connaissance et la pratique de logiciel de SGBD ainsi que de SIG et d’'une bonne connaissance
de la thématique de I'Habitat. Les différents rendus cartographiques ont été intégrés au PLH 2010-2015 de

Plaine Commune. L’évaluation du PLH est continue.

L’atelier de cartographie de Plaine Commune est constitué de cing cartographes qui traitent, simultanément ou
sur commande de la part des chargés de missions, différents themes.

Chacun travail sur un secteur précis quand a 'aménagement urbain et a la rénovation urbaine ainsi que sur une
thématique précise individuelle concernant I'ensemble de Plaine Commune :

- Secteur Aubervilliers et thématique environnement

® JOURNAL DE LA CARTO DE PARIS 8, LUIS Dominique, Mai 2012
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- Secteur Stains/La Courneuve et thématique Politique de la Ville

- Secteur Epinay-sur-Seine/L’lle-Saint-Denis et thématique des Transports

- Secteur Saint-Denis et la thématique de I'Habitat

- Secteur Pierrefitte-sur-Seine/Villetaneuse et la cartographie générale de Plaine Commune, sur

commande

La thématique de 'aménagement urbain se décline sous la forme de la cartographie de projet, du SCOT’, du
PLU® et du POS® pour encore deux communes. S’en suit le theme de la rénovation urbaine avec les projets de

I’ANRU™ dont les GUP™.

Tout le travail de cartographie a été réalisé sous ArcGis 9.3, ensemble de logiciels SIG, développé par ESRI. Ces
logiciels contiennent différentes fonctionnalités de traitement de I'information géographique (créer, gérer,

analyser, présenter).

Plus exactement, le logiciel ArcView 9.3, a été utilisé au travers de trois applications dont les caractéristiques

suivantes ressortent du fascicule de formation fournit par ESRI :

" « schéma de Cohérence Territorial, il apparait avec la loi SRU du 13 décembre 2000. Il est établi sur la base des
intercommunalités et présente un projet d'aménagement et de développement durable ». POLITIQUE D’AMENAGEMENT DU
TERRITOIRE, GIRARDON Jean, Editions Ellipses Paris, 2° ed. 2010, 256p.

8 « Le Plan Local d'Urbanisme est un document destiné a définir plus simplement la destination générale des sols que ne le fait
le plan d'occupation des sols (POS). Depuis le vote de la loi SRU (Solidarité Renouvellement Urbain) par le Parlement le 13
décembre 2000, le PLU remplace le POS. Il définit les regles indiquant quelles formes doivent prendre les constructions, quelles
zones doivent rester naturelles, quelles zones sont réservées pour les constructions futures, etc. Il doit notamment exposer
clairement le projet global d’'urbanisme ou PADD qui résume les intentions générales de la collectivité quant a I'évolution de
I'agglomération. » http://www.actu-environnement.com/, Dictionnaire Environnement

o Ancien PLU

10 L’Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine est un Etablissement public industriel et commercial (Epic) créé en 2004.
Elle pilote le Programme national de rénovation urbain (PNRU) afin de redynamiser les quartiers en difficulté.
L'’ANRU conseille et soutient financierement les collectivités territoriales dans la réalisation de leurs Projets de rénovation
urbaine (PRU). Les quartiers au sein d’'un périmétre défini (ou zone ANRU) font I'objet d’'une restructuration visant la mixité
sociale et I'amélioration des conditions de vie des habitants. » http://www.logisneuf.com/

La Gestion Urbaine de Proximité vise & améliorer le fonctionnement des quartiers en politique de la ville ainsi que la qualité
et la cohérence des services urbains. Enfin, la tranquillité publique.
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- ArcCatalogue permet la navigation dans les bases de données, la gestion des données ainsi que la

définition et la visualisation des métadonnées.

- ArcToolbox est l'interface permettant le traitement de la donnée et son intégration grace aux
différents outils mis a disposition. Il permet également la conversion des différents formats de
données pour les rendre lisibles par ArcGis soit, la conversion sous forme de modéle de données que
sont : les couvertures (vecteur), les rasters (photos), les fichiers de formes (shapefiles), les tin (3D), les
géodatabases (classes d’entité, jeux de classes, tables, relations), les évenements (table attributaire)

ou la CAO (dessins Autocad, ...).

- Enfin, ArcMap, l'application centrale d’ArcGis permettant I'analyse de données spatiales et
attributaires ainsi que la conception cartographique : visualisation des données, saisie et mise a jour,
analyse et croisement des couches et, enfin, présentation des résultats par la création de mises en

page cartographiques.

ArcCatalog

T

e I Ll ArcToolbox

leec®o|®]

- o
-~ won Took
= @ Coverage Took

« @ D9t rinroper abisty Took
= ) Dot Manageeent Took

& i Databuse

+ B Dacornected Edetng

emarn
+ R Foavrn claw
- 8 Fertres
o
& ackd P
A saign Defht To Fakd
A Cabate Fuid
& Dol Pkl
@ Gororat

. i @ Gararataton
ArcGis G Y [ T

+ B Layers ard Tadks Vews
& B Propctions snd Transkrmatoes
B Raster

+ B Felstorahp Clasey

« @ Gacensing Took
+ i) Geovtatmtral snadst Took
« @) Lnaw Patwanong Tosk
o
= @ Savpies
+ @ Spatmd ansist Tooks

0 S Seatescs Took

Fates [ | smn]

Schéma n°2 : le logiciel ArcGis

Une extension, ET GeoWizards 9.9, a été ajoutée. Ensemble d’outils gratuits, elle a permis d’effectuer des
géotraitements spécifiques a Arcinfo, version la plus poussée d’ArcGis. Elle regroupe l'entiéreté des

fonctionnalités que peut posséder un SIG. Elle est composée d’ArcCatalogue et d’ArcEditor dans leurs
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intégralités, c’est-a-dire d’ArcView associé a des fonctionnalités topologiques et d’édition, et de modules

supplémentaires plus puissants (version complete ArcToolbox et Arcinfo Workstation).

Différentes sources permettent a Plaine Commune de bénéficier d’un large éventail de données.

Dominique Luis, en tant qu’administrateur SIG, sous contréle de la CNILlZ, a pu réunir des données nominatives
relatives au foncier. Elles font partie des données cadastrales achetées a la DGI*. De plus, des échanges
conventionnés sont pratiqués avec des entreprises telle le STIF*, 'IGN™, la RATP'®, etc ... afin de recueillir des
couches d’informations sources actualisées. D’autres données sont achetées telles les orthophotographies et
les rendu 3D.

La CCIP”, elle aussi, fournit 'ensemble des données relatives au commerce sur le territoire.

Le DDUS, Département Développement Urbain et Social, de Plaine Commune réunit quant a lui de

nombreuses données auprés de ses différentes directions et de leurs chargés de missions. Elles

permettent ainsi de mettre a jour certaines bases données.

Les bases de données sont gérées par un ensemble de logiciels que sont les SGBD, Systeme de Gestion de Base
de Données, qui permettent de gérer le stockage et I'accés a des données alphanumériques (caractéres
alphabétiques et chiffres). lls assurent également différentes fonctions que sont la saisie, la correction et
I’extraction de données tout en favorisant le partage entre utilisateurs. L'accés a ces données s’effectue au

moyen de requétes, le langage SQL, Structured Query Language, étant le plus connu.

12 Commission Nationale de I'Informatique et des Libertés. « Autorité administrative indépendante [...] visant a garantir le
respect de la vie privée, des libertés individuelles et des libertés publiques face au développement grandissant de
l'informatique ». http://www.domainesinfor.fr/

"3 Direction générale des impots

1 Syndicat des Transports d'lle-de-France
B Institut Géographique National

te Régie Autonome des Transports Parisiens

v Chambre de Commerce et d’'Industrie de Paris
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L’axe 3 du PLH 2010-2015 consiste en la « production d’une offre suffisante, de qualité, adaptée aux publics
spécifiques ». L'orientation n°1 concerne plus spécialement les étudiants. Elle est définie comme suit « offrir

une réponse aux besoins de logements des jeunes (étudiants et jeunes actifs) ».

Deux actions sont ensuite définies :

- la « production de logements a destination des jeunes (actifs et étudiants) »

Comme spécifié en introduction, les jeunes de 19 a 29 ans représentent 16% de la population. Ainsi, ce type de
logement spécifique est une offre a développer. De plus, le territoire de Plaine Commune accueillera bientot un
troisieme pole attractif en termes d’enseignement supérieur ; en plus des universités Paris 8 et Paris 13, le
futur Campus Condorcet est attendu. Ce dernier nécessitera des besoins élevés a 800 logements par la
direction du Campus et la collectivité et ce, sur Aubervilliers. Ces différents constats établis, les objectifs de

Plaine Commune se sont précisés.

Tout d’abord, une volonté de multiplier par deux de I'offre existante en 2010 (voir cartes en annexe p73 et
74), lors de la mise en place du PLH c’est-a-dire atteindre I'objectif de 33 résidences sur le territoire en 2015.
Ensuite, garantir le respect des objectifs de production en volume fixés a 150 logements par résidence. Cette
garantie s’adressera aux différents partenaires spécialisés dans le logement jeune que sont les bailleurs
sociaux, les gestionnaires, les promoteurs immobiliers privés, la CAF, les Etablissements d’enseignement

supérieur et enfin, Action Logementls.

L'objectif de l'agglomération réside également dans une territorialisation équilibrée des résidences. Il
conviendrait donc de leur assigner un réle d’animation de la ville en les concevant et en les localisant de

maniére a ce qu’elles irriguent le territoire.

Enfin, le CCLAJ 93 Ouest est évoqué comme un dispositif exemplaire. Certaines modalités d’extension
pourraient donc étre envisagées afin de proposer a I'association un réle de plate-forme avec pour mission

I’'animation, lI'information et I'orientation des étudiants dans les différentes phases de recherche de logement

8 « Dénomination usuelle de la Participation des Employeurs a I'Effort de Construction, instituée en 1953 pour les entreprises du secteur
privé non agricole. A compter de 2006, Action Logement est versé par les entreprises employant au moins 20 salariés. Pour les entreprises
dont l'effectif est compris entre 10 et 20 salariés (et qui auparavant versaient a Action Logement) les aides sont maintenues, I'Etat s'étant
engagé a compenser la diminution de ressources supportée par les CIL/CC | ». www.actionlogement.fr

18


http://www.actionlogement.fr/

spécifique. Enfin, un réle de conseil pour ce qui est de les rediriger vers les services logements des villes, une

fois leur scolarité terminée.

N

Au-dela de la construction, I'action consiste pour Plaine Commune a affecter des emprises foncieres
identifiées aux résidences étudiantes mais aussi a affiner les connaissances actuelles sur les besoins des
étudiants et des jeunes actifs afin de pouvoir répondre a leurs besoins par des RJT ou RJA (Résidence pour
jeunes travailleurs / Résidence pour jeunes actifs) par exemple. Des solutions pourraient aussi étre trouvées

dans le parc existant par la recohabitation ou la colocation par exemple.

Le but final reste la réalisation d’une Convention Qualité sur le Logement Etudiant contenant des

préconisations a évaluer régulierement, pour le cadre global, et, si possible, quelques prescriptions dont le

caractere obligatoire permettrait de controler durablement le travail des signataires.

L’évaluation de la réussite du PLH s’effectuera selon plusieurs criteres que sont le volume de logements
construits (150 par résidence), le volume de m? SHON™ réalisé en Foyer Jeune Travailleur (FIT) et enfin, le

nombre de résidence et/ou Résidence Jeunes Actifs (RJA).

- « Conception de produits logements innovants correspondant aux besoins des jeunes et/ou aux ménages

a trés faibles ressources » (PLH)

Les populations jeunes sont caractérisées par un faible taux de motorisation, des ressources faibles et une
pratique de la ville liée a un mode de vie spécifique. L'objectif est donc de leur proposer des produits
innovants répondant a leurs besoins et s’inscrivant dans une logique de développement durable. Des produits
tels que les résidences BBC®® (Bstiment Basse Consommation) ou des résidences passives21 sont donc
envisagés pour le territoire. Cela nécessitera une pratique du bati différente et donc un travail d’information

aupres de la population concernée. Des criteres de conception (bati, fonctionnement), de financement

9 : NP
« Surface Hors (Euvre Nette..... Remplacé par le m? surface de plancher c’est-a-dire par la somme des surfaces de plancher closes et

couvertes sous une hauteur de plafond supérieure a 1,80m. Elle est calculée a partir du nu intérieur des fagades du bdtiment ».
(http://circulaire.legifrance.gouv.fr)

20 P . . s - . Y Ayt . .
« Le label Bdtiment de basse consommation énergétique est un label officiel frangais qui a été créé par I'Arrété du 8 mai 2007 et qui

représente le 5éme niveau des conditions d'attribution du label « haute performance énergétique » prévu a l'article R 111-20 du code de la
construction et de I'habitation.

Ce label atteste la conformité des bdtiments nouveaux a un référentiel qui integre les exigences de la réglementation thermique, le respect
d'un niveau de performance énergétique globale de ce bdtiment supérieur a l'exigence réglementaire et les modalités minimales de
contréle.

Le label « haute performance énergétique » est délivré a la demande du maitre d'ouvrage ou de toute personne qui se charge de la
construction du batiment. » www.kpmfinance.com

21 L - . - N . s . .
La consommation énergétique est tres faible. La résidence devra étre parfaitement indépendante au niveau de ses besoins en chauffage.
Les apports solaires et une isolation de qualité suffisent a son fonctionnement.
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(montages financiers, prix des loyers, du foncier) et de gestion (attribution, accompagnement) permettront

I’évaluation de la réussite de cette action.

Le schéma régional du logement étudiant daté de 2009 met I'accent sur I'évolution de la population étudiante
en nombre. De plus en plus de jeunes, décidant de poursuivre leurs études au-dela du baccalauréat, éprouvent
logiquement des difficultés a assumer matériellement le colt de leurs études supérieures. Le systeme de
bourse n’étant pas significatif pour la plupart d’entre eux et les besoins se diversifiant (communication,
informatique, ...), le fait de travailler s’impose. Ainsi, cela peut conduire a exclure I'étudiant du bénéfice d’une

bourse pour quelques dizaines d’euros seulement.

L'hétérogénéité de la population étudiante et des besoins est donc trés développée en lle-de-France. La
premiere moitié des années 2000 a vu une croissance de I'effectif ainsi qu’un afflux d’étudiants étrangers. Le
public étudiant est aussi plus agés et plus actifs en lle-de-France. En effet, méme si « la part des revenus du
travail y est la plus importante dans les ressources déclarées [...], la part des aides fournies par la collectivité y

est la moins élevée »*.

En contrepartie de la faible part de boursier, 16%, les montants alloués sont plus élevés. Ainsi, les étudiants de
troisieme cycle sont surreprésentés en lle-de-France de méme que les étudiants issus de familles aisées tandis
que la situation sociale des étudiants boursiers est plus défavorable gu’ailleurs. lls sont 47% en 2006/2007 a

recevoir la bourse au dernier échelon contre 39% des boursiers pour les autres régions de France.

Face a cela, les besoins en logements se multiplient avec une offre moyenne de 8 places pour 100 étudiants a la
rentrée 2007/2008.
Au-dela du manque d’accessibilité et selon les différentes notes de I'lAU sur le logement sociale étudiant en lle-
de-France ainsi que le Schéma régional, le pourcentage important d’étudiants logés au domicile parental
s’expliquerait donc par :

- un manque d’accessibilité en termes de place

- un manque d’accessibilité en termes de prix

- un manque de moyens généraux liés a des ressources moindres

Les différents points cités ci-dessus permettent d’effectué une sorte de découpage en classe des étudiants en

fonction de la classe sociale de leurs parents :

22 . - -
Schéma régional sur le logement étudiant 2009
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- les étudiants aux parents aisés : ils prennent leur indépendance trés t6t. Le plus souvent a la charge de
leurs parents et dans le parc privé

- les étudiants dont les parents appartiennent a la classe moyenne : ils sont ceux qui majoritairement
restent chez leurs parents le temps de leurs études. En effet, ils ne répondent pas aux critéres
d’admissibilité a la bourse. Le plus souvent, ils doivent travailler en paralléle a leur scolarité pour
subvenir a leurs besoins quotidiens. L’enquéte « Conditions de vie 2006 » de I'OVE (Observatoire de la
Vie Etudiante) révélait que 21% des étudiants aux parents exercant une profession intermédiaire
d’une part et 21% des étudiants ayant des parents ouvriers/employés d’autre part exercent une
activité concurrente a leurs études durant toute I'année scolaire contre 15% pour les enfants de
cadres

- les étudiants boursiers : ils ont la possibilité, grace a la bourse, de prendre leur indépendance et
touchent les APL. Ainsi, ils quittent en moyenne le domicile parental plus t6t moyennant, pour 49%
d’entre eux, une activité rémunérée durant I'année universitaire. Pour I'année 2006-2007, seul 13%
d’entre eux ont été éligible en IDF néanmoins, comme cité ci-dessus, « Il y a moins d’étudiants en
situation difficile en lle-de-France, mais ceux-ci sont dans une situation sociale plus défavorisée

. 23
qu’ailleurs »

La région, au travers de différentes proposition a donc décidé de traiter cinq orientations prioritaires. Elles

sont les suivantes :

1. « Développer I'offre locative sociale et trés sociale »

L’absence de réponses suffisantes aux besoins des étudiants les moins aisés apparait comme une priorité.

Le logement social doit répondre d’abord aux besoins des boursiers et étre produit pour un prix de location
social et tres social pour I’étudiant donc, conventionné par la Région en logement social.

Le rapport Anciaux 2% pour la période 2004/2007, constate une augmentation de 6300 logements pour le parc
social (contre 5000/an nécessaire) tandis que 3 résidences privées pour une résidence sociale était construite
dans le méme temps ; d’ol les besoins exprimés. Ce que le Rapport régional qualifie de « désengagement
public », ainsi que diverses incitations fiscales, ont permis le développement du secteur privé a des prix de
sortie inadaptés au niveau de vie moyen des étudiants. Le développement de I'offre sociale pour étudiant se

pose donc comme l'un des axes prioritaires de la Région.

23 LES BOURSES DANS L'ENSEIGNEMENT SUPERIEUR EN 2002, Mme Theuliere, confirmé par une étude de I'OVE en
2006

4 Rapport confié par Monsieur le Premier Ministre au député Jean-Paul ANICAUX sur le theme « Le logement étudiant et les
aides personnalisées ». Rapport suivant deux grands axes que sont la diversification de I'offre et la refonte du systéme d’aides
au logement.
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2. « Définir une géographie prioritaire »

Le besoin de définir des critéres d’implantation pour la création de logements étudiants se base sur la pénurie
remarquée au niveau de I'lle-de-France. La région a donc l'intention de privilégier la zone dense et les poles
urbains constitués tout en articulant la future offre avec celle des infrastructures de transports et
d’équipements. Enfin, une volonté de diversifier I’offre de logements.
Les criteres spécifiques pris en compte seront les suivants : «

- L’accessibilité des lieux d’enseignements et la qualité de la desserte en transport

- La proximité de commerces, de services et d’équipements ou I'accessibilité a la ville centre

- La sécurité et la tranquillité de I’environnement des résidences »%
La région a ensuite définie une cartographie pour la programmation et les financements publics. Ce travail a
été effectué pour les poles d’enseignement avec un effectif d’étudiants supérieur a 3000. Il a été pris en
compte « les données relatives aux transports en commun et au temps de desserte » a partir des données du
STIF (temps de transport, temps d’attente en deux train, temps de rabattement piéton vers la gare la proche)

afin que I'accés a un pole d’enseignement soit inférieur a une heure.

3. « Badtir des résidences et des logements de qualité »

Les criteres définis par la Région sont nombreux et de qualité afin de mobiliser des financements publics. Les
logements sont souhaités fonctionnels et individuels (salle d’eau et WC), c’est-a-dire prenant en compte les
pratiques d’habiter des étudiants. Ills devront également étre adaptés au travail donc permettre I'isolement,
I'acces a internet mais aussi permettre la socialisation entre voisins. Enfin, étre correctement desservis et
abordables financierement.

La question de la taille des résidences a, elle aussi, été abordée par la Région. Le seuil de 150 logements
correspond, du point de vue des gestionnaires rencontrés par cette derniere, a un seuil d’équilibre financier.
Néanmoins, le co(t du foncier, difficilement maitrisable sur Paris et sa proche banlieue ainsi que les difficultés
de montage des opérations dans ces zones rendent ce nombre difficile a atteindre. En effet, le développement
de nombreux projets d’aménagements bati notamment en termes d’équipement de I’habitat favorise
I"augmentation du colt du foncier. S’explique alors la multiplicité des résidences étudiantes de 50 a 100
logements sur Paris et sa proche banlieue. En témoigne la carte n°2 p23 recensant les effectifs en logements
étudiant du territoire de Plaine Commune et de ses communes limitrophes. S’en suit trois principes ou
préconisations établis par la Région dont le fait de favoriser une offre diffuse de 50 a 150 logements avec une

préférence pour les résidence de 100 chambres dans la zone dense et le diffus.

25 . - -
Schéma régional sur le logement étudiant 2009
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Carte n°2 : Carte de localisation des résidences étudiantes, Plaine Commune et son environnement géographigue
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S’en suit I'idée d’un bati aux performances énergétiques, thermiques et maitrisant la consommation d’eau. La

construction de résidences BBC ou de résidences passives pourra donc étre favorisée.

4. « Favoriser 'accueil de tout public »

Favoriser 'accueil de tous les publics passe par le développement de résidences pour jeunes et étudiants. En
effet, 58% des étudiants inscrits dans les établissements franciliens travaillent durant I'année universitaire
contre 42% en province. Au-dela de ce pourcentage, le temps consacré a I'emploi est élevé : 29% ont déclaré
Ty . \ . . . 26 . . ;. s . 3

travaillé au moins a mi-temps, au moins 6 mois/an". Ainsi, la Région a souhaité « soutenir le développement
des produits immobiliers mixtes permettant d’accueillir indifféeremment des étudiants, des jeunes
travailleurs/jeunes actifs, apprentis ».

La question des accés handicapés est aussi abordée et donc, de I'accessibilité au sein méme des logements ;

que les déficiences soit sensorielles ou motrices.

5. « Piloter la politique du logement étudiant »

Le schéma fait part de la « nécessité d’organiser et d’assurer la gouvernance des politiques publiques en faveur
du logement étudiant ». Le souhait est ainsi émis de créer une conférence régionale du logement étudiant et
de proposer ce Schéma régional spécifique pour la période 2010-2020, inférieure au SDRIF (Schéma Directeur

Régional de I'lle-de-France) mais correspondant plus exactement au rythme opérationnel de la Région.

Afin de remplir les attentes du PLH 2010-2015, un schéma d’implantation optimale pour de nouvelles
résidences étudiantes a été réalisé avec pour objectif de :

- Garantir une territorialisation équilibrée

- Garantir une dynamisation des villes

- Garantir I'accessibilité aux transports a colt moindre

%% |nstitut d’Aménagement et d’Urbanisme, note de septembre 2009



- Délimiter des emprises foncieres en lien avec les ZAC du territoire (terrains appartenant a
I'agglomération)

L’étude ayant menée a I'élaboration de ce schéma a été réalisée pour I'ensemble du territoire de Plaine
Commune. Par le biais d’un questionnaire passé aupres d’un échantillon d’étudiants de Paris 8 et étendu a
I'ensemble des étudiants de I'enseignement supérieur du territoire, une analyse du profil et des attentes des
étudiants a été réalisée. L'offre existante a, elle aussi, été étudiée afin de pouvoir définir des zones
d’implantation. Les réponses aux questionnaires furent codées puis recodées afin de rassembler les réponses
aux différents types de questions qualitatives fermées en un ensemble de variables qualitatives nominales
facilitant le traitement statistique. Les réponses aux questions quantitatives ouvertes ont, quant a elles, été

conservées et/ou recodées en NSPP.

Les différents résultats observés ont permis de statuer sur les questions d’accessibilité en termes de places, de
prix ainsi que sur un manque de moyens généraux lié a des ressources moindres.

La question du type de logement et des équipements internes aux résidences a elle aussi été abordée. Les
résultats démontrent que le logement individuel reste le plus prisé (50% des interrogés) suivit par la colocation,
choix résultant principalement d’'un manque de finances pour I'accession au logement individuel. Au-dela du
type de logement, les réponses ont démontré que les équipements souhaités prioritairement restaient I'acces
a internet, un espace laverie, un espace collectif mais aussi un systeme de gardiennage par souci de sécurité. La
question des prix a, quant a elle, trouvé réponse dans la tranche 300-450 euros choisie majoritairement par les

étudiants.

Les différents services souhaités a proximité des résidences étudiantes ont eux aussi été abordés.

La définition de la résidence idéale a été la suivante :
- la proximité immédiate d’un transport en commun avec un temps maximum de marche entre le
logement et I'arrét le plus proche évalué a 8 min
- la proximité de I'établissement d’enseignement supérieur. 55% des interrogés auraient souhaité
pouvoir se rendre a l'université a pieds dont 77% avec un temps maximum de marche évalué a 20
min ; 97% avec un temps maximum de marche de 30min
- la proximité d’équipement divers que sont: les centres commerciaux/magasins d’alimentation

générale, les équipements culturels et les équipements sportifs/espaces verts

La typologie des individus en ayant découlé ainsi que le tableau de Burt®’ réalisé ont permis de dégager des
groupes de demandes identiques et donc, sur la carte, des zones spécifiques aux différents critéres constituant

ces groupes. Les trois premiers choix les plus prisés ont été isolés puis, le second choix le plus prisé apres

27 - . } y . . ) R
Tableau symétrique composé de deux tableaux de contingence élémentaires croisant toutes les variables deux a deux
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chacun d’entre eux et, enfin, le troisieme choix le plus prisé. Les groupes ont été les suivant ; ceux souhaitant la
proximité aux :

- transports, équipement d’enseignement supérieur, centres commerciaux

- équipement d’enseignement supérieur, transports, équipements sportifs et espaces verts

- centres commerciaux, transports et lieux culturels
C'est sur la base de cette classification que le travail d’élaboration d’un schéma d’implantation optimal a

débuté.

Afin de répondre a la commande de Plaine Commune, deux choix étaient possibles : soit la réalisation d’un
ensemble de buffers, soit le calcul des temps d’acces via le réseau de transports. La premiére technique a été
adoptée pour des contraintes techniques dans un premier temps. L'extension nécessaire a ce type de calcul,
Network Analyst, utilisent des jeux de données réseau afin de modéliser au mieux les réseaux de transports.
Néanmoins, le réseau de transport utilisé par Plaine Commune ne présente pas toute les caractéristiques
requises a l'utilisation de cette extension ; le réseau ne présente pas toujours d’interconnexion nette entre les
trongons et les points ce qui aurait nécessité la modification des jeux de données réseau nécessaire a I'analyse.

Ce travail s’est révélé impossible au vu de la contrainte temps.
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Schéma n°3 : Exemple de cartographie de zones tampons
Source : www.gsd.harvard.edu

Dans un second temps, il a été jugé préférable par la Direction de I’habitat et suite aux entretiens divers avec

les acteurs de I'habitat, de s’intéresser aux transports lourds présents sur le territoire en priorité ; et ce, malgré

28 T . S s . ,
(Ou zone tampon) Zone délimitée par une courbe dont tous les points sont situés a égale distance d’un centre
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le fait que la proximité aux bus ait été prise en compte dans I'élaboration du schéma. De ce fait, I'idée d’une
analyse par le calcul d’'un temps d’acces via le réseau de transport a été, une fois encore, repoussée. L'objectif
de Plaine Commune étant la dynamisation de son territoire ainsi que son irrigation en termes de résidences
étudiantes, un calcul de temps d’acces sur ce réseau fonction des réponses obtenues dans le questionnaire
auraient permis de déterminer des zones d’implantations entourant chaque arrét de transport lourd sur le
territoire ainsi que des zones dans le 92, le 75, le 95 voir le 77. Ainsi, ce type d’analyse n’auraient pas permis de

répondre aux besoins exprimés par Plaine Commune.

La technique de I'isochronie® aurait, elle aussi, pu &tre envisagée mais la licence supplémentaire du logiciel
ArcGis adéquate n’était pas disponible. La Région, pour sa part, a choisi d’adopter cette technique de travail. A
I’échelle de la Région et concernant les pdles d’enseignement supérieur dont le nombre minimal d’étudiants
s’éleve a 3000, ce schéma s’est révélé tres pertinent. Dans le cas de Plaine Commune, la volonté des élus, de la
Direction de I’habitat ainsi que les demandes des gestionnaires ont converti vers un choix communs: se
concentrer sur I'ensemble des établissements d’enseignement supérieur, quelques soient leur nombre
d’étudiants respectifs. Ainsi, il a été décidé que la délimitation des futures zones d’implantation optimale pour

les Résidences étudiantes sociales sur Plaine Commune seraient réalisées a partir de zones tampons ou buffers.

Carte n°3 : Exemple de carte isochrone
Source : www.ac-nancy-metz.fr

?% Zone délimitée par une courbe dont tous les points sont situés a une distance temps égale d'un centre (station de métro),
d’une droite (par exemple une rue) ou encore d'un polygone (par exemple une ville)
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Dans un premier temps, il a été défini qu’un piéton se déplacait en moyenne a 5km/h soit environ 80m/min.
Suite a cela, les résultats du questionnaire ont permis d’établir des distances types autour de chaque
équipement constitutif d’'un des groupes établis grace au tableau de Burt. Toutes les distances ont été
quelques peu réduites lorsqu’elles sont considérées en termes de temps de parcours (moins de 2 a 4 min selon
les équipements) car le logiciel ArcGis les calculs a vol d’oiseau, sans tenir compte du maillage de rue, des
signalisations, des déviations dues aux travaux, ... Ainsi, le tableau suivant résume les distances choisies pour

délimiter les zones tampons et ce, pour chaque équipement et sa correspondance en minutes.

. Distance Distance temps
Equipements . .
type (approximatif)
Station Tangentielle Nord 400 m 5 min
Station RER, Métro 400 m 5 min
Transports Station bus 250 m 3 min
Station tramway 250 m 3 min
Station VELCOM 250 m 3 min
Enseignement .
L. Fac, IUT, Ecole, ... 2000 m 25 min
supérieur
Centre commercial a vocation régionale et .
. 1500 m 20 min
intercommunale
Alimentaire et - -
Centre commercial autre 750 m 10 min
autre
Grande surface, alimentation générale (Cat B) 600 m 7 min
Petite surface, alimentation générale (Cat B) 300 m 4 min
Sport Stade, salle de sport, tennis, piscine 400 m 5 min
Espaces verts Parcs et jardins 100 m 1 min 30
Théatre, musée, cinéma, médiatheque universitaire, )
Culture . , . i . 500 m 6 min
lieu d’exposition, café concert, librairie

Tableau n°1 : Distance et zones tampons

Afin de réaliser le traitement général des données, un outil de géotraitement spécifique a ArcGis a été utilisé,
Model Builder. Il permet litération (répétitions multiples), I'automatisation des traitements ainsi que
I’enchainement d’'un ensemble d’opérations.

Cette facon de procéder a été choisie car elle permet une analyse rapide, la modélisation, I’enchainement
d’étapes et le changement des parametres d’exécution de maniére plus simple. Mais elle donne aussi la
possibilité de lancer le modeéle ‘n’ fois en changeant tout ou partie des données en entrée ; ainsi que de lancer

plusieurs outils en une seule action.

Plusieurs opérations ont été effectuées :

- Paramétrer les outils

- Définir les propriétés du diagramme et du modéle
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- Sauvegarder le modele et I'exécuter
- Editer et changer les couches en entrée selon les cartographies souhaitées

- Réexécuter le modele

Ci-aprés, une partie du modéle de géotraitement (modeéle 1 p29) ayant permis la création d’une des cartes
d’étape menant au schéma d’implantation optimal final. Le choix a été fait d’'une harmonisation
cartographique pour I'ensemble des travaux complétant le rapport. Il convenait de placer Plaine Commune au

sein de son environnement géographique.

Suite au modele, trois cartographies correspondant aux étapes de conception du modele permettent de
distinguer quels ont été les différents seuils de réalisation.

Carte n°4 p31: La premiéere étape de travail a consister en la réalisation d’une cartographie correspondant au
premier groupe issu de la typologie. Des buffers ont été réalisés selon les distances types définies ci-dessus
autour des centres commerciaux de différents types puis agrégées (carte bleue) ; de méme pour les magasins
d’alimentation générale, petites et grandes surfaces respectivement (carte verte). S’en est suivie I'intersection
de ces deux zones finales pour obtenir la zone correspondant a I'accessibilité aux magasins liés a I'alimentaire

et aux centres commerciaux (carte rose).

Carte n°5 p32 : La seconde étape a permis la réalisation d’une cartographie présentant l'intersection de la zone
finale transport correspondant a I'agrégation des zones tampons de tous les moyens de transports présents sur

le territoire (carte bleue) avec celle des établissements d’enseignement supérieur (carte verte).

Carte n°6 p33 : Enfin, la premiére carte d’étape a été réalisée grace a l'intersection des deux précédentes. Les
ZAE, les projets bati ANRU, les projets batis aménagement ainsi que les espaces sportifs puisque n’étant pas
des zones constructibles lui ont été amputés. Elle représente donc le groupe ‘accessibilité aux centres
commerciaux, magasins d’alimentation générale, transports et établissements d’enseignement supérieur’ ; la

carte n°7 p33 permettant plus de visibilité pour cette typologie.
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Modeéle n°1

Modéle de géotraitement déterminant des
zones d’implantation optimale pour de futures Résidences étudiantes
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Carte n°5

ZONE D'INPLANTATION OPTIMALE DES FUTURES
RESIDENCES ETUDIANTES HORIZON 2015

Dans |e cadre du PLH 2010- 2015

Selan le critére transpoart

EPIN&/-EUIR-BEINE

Lo COURNEUVE

Selon les critéres transport et
établissement d'enseignement
supérieur

EFIMaY-SUIR-SEIMNE |

Cunipay
et

1:90 502

Selon le critére établissemeant
d'enseignement supérieur

EPINAY-EUR-EEINE [

L'ILE-5A INT-DEN A

1.79 967

1:90 025

B8 plaice
Comm (‘ne

eoMMENABTE BraamLawdnaTIEn
Ceparternent Déweloppernent kbain et Social
21, avenue Jules Rimer 93218 Saint-Denis Cader

Légende
Fone dimplantation optimale
- Zone dimplantation optimale

- Zone dimplantation optimale

Enseignement supérieur

A Etablizzement principal

Résidence audiante
m] Existarte su 3 décambre 2003

-] Livrée depuis |8 1er jamier 2010

m] Programmée (stade PC et plus)

Limites administratives

I:l Plaine Commune N

Date @ 15 mars 20021
Wl 32 mars 2011

Deomaler: AV EWAG EV EWTIMA B TAT Blan Habitatspedique
18 &= aancas B Ankas) Fafkanadat Fans BRenay

RAchler : Brapes 1

Scurce : BE) 2000153

Donpdes COIF 2005

DL ibellr 0= Carboqraphle |06

PEIEE |AS]

Saurce  GirecHon Habibat| HABMEAE naut o sedal M T

32



Carte n°6:
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Carte n°7:
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Les cartes suivantes ont été réalisées, grace au Model Builder de géotraitement, de la méme maniére. Ainsi, la
carte n°8 p36 présente le groupe d’individus prisant I'accessibilité aux ‘équipements d’enseignement supérieur,
transports, équipements sportif et espaces vert’ puis la carte n°9 p37 présente celui prisant I'accessibilité aux
‘centres commerciaux, magasins d’alimentation générale, transports et lieux culturels’.

L'intérét de ces différentes cartes de zones d’'implantation optimale par critéres réside dans I'agrégation de ces
dernieres. Ainsi, les parcelles olu se recoupe les trois zones sont celles présentant le plus d’intérét puis, celle ou
deux zones sont présentes. Enfin, certaines parcelles ou simplement une catégorie est présente. Le critere
transport, présent dans les trois cartographies, restant le principal souci de Plaine Commune, des
gestionnaires, des bailleurs sociaux et des promoteurs et de I’échantillon interrogé.

La carte n°10 p38 présente les trois zones simultanément. Ne pouvant distinguer la superposition avec des
aplats de couleur, le choix a été fait de diversifier les types de représentations graphiques. Ainsi, il est aisé de
remarqué les superpositions entre les différentes zones retenues et donc, de comprendre les futures zones
définies comme ‘optimales’ par le schéma d’implantation telle la zone correspond au quartier des Presles a
Epinay. L'intérét de cette carte réside également dans les zones claires, représentant les parties de Plaine

Commune non attractives pour les criteres sélectionnés.

Le schéma final (carte n°11 p39) a été réalisé au moyen des cartographies d’étapes présentées ci-dessus.

Pour ce qui est de la conception, les zones présentant le plus de criteres d’accessibilité ont été choisies. Plus
exactement, par intersection, des zones répondant a tous les critéres sont ressorties pour constituées des
zones d’implantation optimale pour de nouvelles résidences étudiantes. D’autres zones, répondant aux critéres
de deux groupes voir d’un seul, ont aussi été spécifiées. Le choix de ces dernieres a été effectué par
pondération en fonction de leur proximité aux transports ainsi que du futur Campus Condorcet pour les zones
situées dans le sud de Saint-Denis et d’Aubervilliers ; le PLH 2010-2015 exprimant le besoin explicite de 800

nouveaux logements étudiants dédiés au Campus.

L'affinage préalable lors des cartographies d’étapes visant a supprimer les ZAE (Zone activités économique), les
batiments ANRU en projet, les batiments faisant partie d’'un projet d’aménagement, les parcs ainsi que les

espaces sportifs (stades, ...) a permis, ajouté au découpage a la parcelle, d’isoler plus précisément ces zones.

De méme que sur toutes les cartes d’étapes, le choix de faire apparaitre les Résidences étudiantes selon leur
type ainsi que les établissements d’enseignement supérieur fonction de leur nombre d’étudiant a répondu aux
demandes de Plaine Commune d’une part et d’un élu d’Aubervilliers d’autre part. Néanmoins, les temps
d’acces aux établissements n’ont pas été pondérés par le nombre d’étudiants inscrits et ce, a la demande de la
Direction de I’'Habitat de Plaine Commune. La raison principale résidant dans la volonté de ne pas prioriser les

villes universitaires du territoire notamment dans I'optique du Plan Campus Condorcet.
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Il convient de spécifier que les différents projets de transports (tramway, VELCOM, métro, Tangentielle Nord)

ont été pris en compte dans I'élaboration du schéma comme point de prospective.

De plus, en considérant que les 33 résidences prévues dans le PLH 2010-2015 sont désormais existantes ou
programmées avec un PC déposé, les zones définies dans ce schéma pourraient se trouver justement priorisées

par leur proximité aux établissements, transports et équipements divers.

Toutes les communes, hormis I'lle-Saint-Denis, ont été favorisées ce qui a répondu au souhait de Plaine
Commune de voir son territoire irrigué en termes de résidences étudiantes.

Les communes de Saint-Denis et d’Aubervilliers sont les deux seules a présenter des zones d’implantations
multiples avec pour cause la multiplicité des offres de transports, le futur Campus Condorcet et la proximité de
Paris signifiant de multiples choix en termes d’équipements culturels, d’équipement sportifs ainsi que

d’espaces verts.

Les zones définies pour Pierrefitte-sur-Seine, Epinay-sur-Seine ainsi que pour Villetaneuse présentent

I’'ensemble des critéres soit une intersection des trois zones initiales en termes cartographiques.

La zone de Stains présente l'intérét de desservir directement Paris 8 en quelques stations de bus et d’étre
pourvue de commerces. Pour ce qui est de La Courneuve, sa zone est située entre les deux voies rapides et a
proximité du Parc départemental. S’y ajoute une desserte en termes de RER, de nombreux bus ainsi que de

nombreux commerces de tous ordres.

Ce schéma parait ne pas tenir compte des implantations de résidences dans les communes limitrophes. Ceci est
du en partie a la volonté de Plaine Commune d’irriguer ‘son’ territoire fonction des divers points mentionnés

précédemment (PLH).

La deuxieme demande émise par Plaine Commune, résidait dans la dynamisation des centres-villes par la

localisation, dans ou a proximité de ces derniers, des zones d’implantation.

Concernant Epinay-sur-Seine, Pierrefitte-sur-Seine, Stains et Saint-Denis, les zones définies incluent les centres-

villes respectifs des communes, sinon les jouxtent. Le centre-ville de Villetaneuse est pour sa part au nord de la

zone définie.

Les cas d’Aubervilliers et de La Courneuve sont spécifiques puisque les centres-villes historiques des deux villes

sont situés dans les zones définies tandis que leurs centres-villes secondaires ne s’y trouvent pas ; ils sont situés
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pour Aubervilliers a proximité de la Porte de La Villette et pour La Courneuve, le long de la RN2, proche du

Bourget.

De maniéere générale, il est donc possible de statuer sur un bon emplacement de ces zones pour ce qui est de

leur proximité aux centres-villes de leurs communes respectives.

La question de Saint-Ouen s’est aussi posée. La décision finale n’ayant été prise que mi-mars et Saint-Ouen
n’ayant pas encore rejoint 'agglomération, il a été décidé avec Plaine Commune que cette étude ne porterait
que sur les huit communes actuellement constitutives de la communauté d’agglomération. Néanmoins, un

travail futur permettra d’inclure la commune de Saint-Ouen dans ce schéma.

Il a parut plus aisé de saisir le pourquoi de I'existence de telle ou telle zone grace a la figuration, sur le schéma,
de la desserte en transport du territoire ainsi que des barriéres naturelles existantes (Seine, darse, bras de
Seine, parc).

Par exemple, la zone de la Courneuve accueillera d’ici 2015 une station de métro. De méme pour la zone
délimitée a Stains. La zone délimitée a Villetaneuse accueillera pour sa part un arrét de la Tangentielle Nord
horizon 2018.

La présence du Parc départemental au nord de La Courneuve explique, pour sa part, la ‘non désignation’ de
cette zone malgré un futur arrét de la Tangentielle Nord horizon 2018.

Ainsi, il convenait de réaliser ce schéma, non seulement sur I'existant en termes de transports, mais aussi sur
les différents projets du territoire dépassant I'échéancier du PLH 2010-2015 ; les futures résidences étudiantes

ayant vocation a durer sur le territoire.

De plus, un rapprochement informel avec les périmetres de projets d’aménagement présents sur Plaine
Commune permet de constater que les différentes zones choisies correspondent avec plusieurs ZAC (Zones
d’Aménagement Concertée) du territoire. |l est donc probable que du foncier soit disponible dans les zones
déterminées. Ajoutée a cela, des zones non retenues a Epinay-sur-Seine ou encore a Saint-Denis, pourtant bien
desservies, correspondent a des zones olU des opérations de renouvellement urbain et de réhabilitation

viennent d’étre achevées et donc, sont non constructibles.

Le logiciel Access 2003 a été utilisé a des fins d’extractions de données visant a la constitution ou a la mise a
jour de bases de données. L’acces aux différentes données s’est effectué par le langage de requéte propre au

logiciel de SGBD ainsi que par I'utilisation du langage SQL.
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La premiere demande a été celle de la création d’un référentiel parcellaire. Il s’est agit de réaliser une table
unique des parcelles de Plaine Commune de 2006 a 2011 contenant tous les identifiants parcellaires ainsi que
les coordonnées X et Y des centroides des parcelles dans le but de pouvoir géocoder différents types de
données ; par exemple, les Permis de Construire de cette période.

Les ressources disponibles étaient constituées des couches parcelles de chaque année, de 2006 a 2011, ainsi

que la formule nécessaire au calcul des centroides des parcelles ; le tout devant étre projeté en Lambert 93.

La projection de chaque parcelle a été vérifiée en amont du travail de constitution de la base de données et
différents champs destinés a accueillir les données des centroides et la date la plus ancienne d’existence de la
parcelle ont été créés. Ces champs ont été remplis sous Access 2003 pour la date d’un part, et sous ArcMap

pour les centroides d’autre part (schéma n°4).

Calculatrice de valeurs de champs @@
Champs: Type: Fonckions:
OBIECTID g &3 ) &
CODEIDENT
<
Comple_CODEIDENT + [ [=1[= Ef; E ;
Centroid_x Fix [ )
Centroid_Y Enregistrer. .. ki)
Date_ | |ma(}
OBJECTID_1 Charger... Sin( )
Shape Sari ) [
[ Awancé
(* Mombre { Chaine © Date
Centroid_x =
Dim pArea as [hrea .
Dim pPoint as IPgint Aide
Cirn dbl¥ a5 Doubls
Set pArea = [Shape]
Set pPoint = pArea.Centroid
dbly = pPoint.x
I
QK
| Annuler
-

Schéma n°4 : calculatrice de valeur de champs sous ArcGis

Des mises a jour ont été effectuées sur les tables correspondant aux parcelles 2008 et 2009 afin d’y ajouter un
identifiant déja existant dans les autres couches de données.

Enfin, la création d’une table a partir de la couche 2006, contenant les différents champs nécessaires a la
structure finale désirée. De multiples requétes d’ajout ont permis de compléter cette table avec les données

correspondant aux couches des parcelles entre 2007 et 2011 (schéma n°5 p43).
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B etape : Table

l
""" Jons4 15094085495 11020124133 211 52 2005 8
2 930031 HOO56 82 B74B08E57 . 301 01621304 549452 402?5 BE73711 3168
3930031  HODZY 189 44255073 1832 5501826 B49488 67334 6873707 3746 2006
4930031 10175 S48 64237552 18733 BE07 42 B49448 30707 6873453 7364 2006
5930031 FOO42 B7 764420444 215879666874 B45713 06706 6873536 5624 2006
5 930031  FOOSG 51 402372186 164 706398 648812 79374 6873581 8911 2008
7930031 10093 17308964114 1647160154 B49572 16723 6873324 1269 2008
8930031  FOOZ6 B5 716603043 161 34606168 648733 ,18463 6873617 9466 2006
9930031 D013 146 87228874 533 9722212 B48909 39507 BE7 3927 6511 2006
10 530031 DO101 93 093536297 351 80856768 B48842 25132 GE73804 5894 2006
11930031  DO105 57 037044313 151 96786108 648868 5202 673626 1472 2006
12/530031  DO104 B0, 178185656 181,733158 B48863 59241 BE73820 4307 2006
13930031 D047 100 36505383 464 94404016 B48773 69265 GE74159 RGOOS5 2006
14530031 DO154 137 BE705E29 53545614206 B48315 31176 6874141 7265 2006
15930031 DO15& 91 133679252 399 4053118 B48846 02201 BE74127 9255 2006
16930031 DO225 199 52042689 872 9241826 648853 54925 674027 BE31 2008
o[ [ 1 R

Schéma n°5 : table Access

La table finale a été créée a partir de cette derniére moyennant différentes opérations selon les champs. Les
identifiants furent regroupés pour supprimer les doublons, compté, des moyennes d’aire et de périmétres de
parcelles ont été calculées entre doublons, de méme pour les centroides et, enfin, la date la plus ancienne a

été gardée pour le champ ‘date’ (schéma n°6).

Enfin, 'ajout d’'un champ ‘OBJECTID’ nécessaire a ArcGis.

&= req_doublon : Requéte Création - | _

o -
E'h::n- Lenath * 25
QBIECTID
Shape
CCODEP
CCODIR v
v
£ ¥
Champ @ |CODEIDEMT CODEIDENT Shape_Area Shape_Length Centroid_% Centroid_Y Date_ A
Tahle : |etape efape etape etape etape etape etape
Opération : |Regroupement Compte Moyenne Moyenne Moyenne Moyenne Min
Tri:
Afficher :
Critéres !
Ou ¥
< >

Schéma n°6 : requéte Access

Le référentiel ainsi constitué a été ouvert sous I'application ArcCatalogue afin de procéder au géocodage des
enregistrements aux centroides des parcelles par I'ajout de données XY et la mise a jour du systeme de
coordonnées projetées en Lambert 93.

L’export de la couche géocodée de type ‘classes d’entités de géodatabase personnelle et fichier’ a permis la

création de la table géoréférencée ‘REFERENTIEL_PARCELLAIRE’ (schéma n°7).
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B XYREFERENCIEL_PARCELLAIRE ok : Table

e

OBJECTID CODEIDENT Compte CODE[  Centroid_X Centroid_Y Date_ Shape_1

4 11930079 0108 2| B51874 28606 E872337 0281 2010 Dannée hinaire:
| 2930079 WOMO7 2| BS1863 47324 BE72330,2313 2010 Daonnée binaire
| 3930079 0106 2| B52079,24903 66720664953 2010 Daonnée binaire
| 4930079 0105 2| B52101 B2107 ) BE872039 6526 2010 Dannée binaire
| 5930079 0104 2| B52110,58456 BE872043 2412 2010 Dannée binaire
- B 930079 0103 2| B52098 44342 E872045 3121 2010 Daonnée hinaire
- 7930079 w0102 2| B52114,41409 BE872042 3786 2010 Daonnée hinaire
| 8930079 0101 2| B52109,34749 6672041 2414 2010 Daonnée binaire
| 9930079 0100 2| BS16876,10665 68723004977 2010 Daonnée binaire
| 10/930078 0099 2| B51570,16669 6572351 ,3544 2010 Dannée binaire
| 11930078 0095 2| BS1973 64526 B572361,05909 2010 Dannée binaire
12/930079 0097 Bl B520B5 E3058 EB872193 5718 2006 Daonnée hinaire| v
Enr : E lil E][E sur 33759

Schéma n°7 : extrait du référentiel parcellaire de Plaine Commune

La seconde demande a été celle de la réactualisation de la Base Immeuble de Plaine Commune datant de
2008, avec les données de 2011.
Les ressources disponibles étaient constituées des bases de données cadastrales, d’'un modéle de données et

d’un modele logique ainsi que du Référentiel Parcellaire.

Le croisement de différentes données cadastrales a permis de créer une table ayant la structure finale désirée.
S’en est suivit la création d’un identifiant unique pour chaque type de logement par parcelle et permettant la

jointure au référentiel parcellaire.

Différentes opérations ont été effectuées selon les champs. Les identifiants ont été regroupés pour supprimer
les doublons et le champ ‘type’ compté afin d’obtenir le nombre de chaque type de logement par parcelle. S’en
est suivit la jointure au référentiel parcellaire et enfin, I'ajout d’'un champ ‘OBJECTID’ nécessaire a ArcGis. Les
centroides des parcelles de références ont été attribués a chaque identifiant de logement en amont du

traitement sous ArcGis.

De méme que pour le Référentiel parcellaire, I'application ArcCatalogue a été utilisée afin de procéder au
géocodage des enregistrements aux centroides des parcelles par I'ajout de données XY et la mise a jour du
systeme de coordonnées projetées en Lambert 93.

L’export de la couche géocodée de type ‘classes d’entités de géodatabase personnelle et fichier’ a permis la

création de la table géoréférencée ‘BASE_IMMEUBLE’.
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PARTIE 3 : Bilan et prospectives : un
territoire communicatif

Comme expliqué en premiére partie, le role d’outils du SIG lui permet d’associer différents éléments d’un
territoire pour démontrer un fait, pour représenter une réalité, pour exprimer un besoin ou encore déterminer
des possibilités d’évolution, de changement. Les SIG sont donc un outil de communication important entre les

différents acteurs d’un projet.

En termes de résultats, la cartographie a le bénéfice de transmettre une information souvent complexe de
maniére logique et accessible a un public donné. De ce fait, la commande d’un schéma d’implantation optimale
pour de nouvelles résidences étudiantes prend du sens. L’objectif de I'Agglomération est d’annexer ce schéma
a une future Convention Qualité Résidences étudiantes qui sera déclinée ci-apres. Les différents choix d’analyse
spatiale et de cartographie effectués ont déterminé des zones territoriales précises. Ajouté a cela, il a été
signifié que les 33 résidences prévues dans le PLH 2010-2015 sont désormais existantes ou programmeées avec
permis de construire déposé. Les zones définies dans ce schéma pourraient donc se trouver justement

priorisées par leur proximité aux établissements, aux transports et a des équipements divers.

L'utilisation du SIG comme d’outils d’analyse et d’étude nous permet de travailler a la résolution de problemes
territoriaux ; ici, d’'une problématique de localisation permettant de palier aux opérations ayant échouées sur
le territoire. De fait, les SIG comme outil transversal, c’est-a-dire comme outil permettant I'intégration
territoriale, peuvent étre critiqués. Certains le congoive comme un outil permettant de confronter plusieurs
visions d’un territoire et non comme un outil permettant une vision intégrée/transversale du territoire. Cette
opposition s’aplanie dés lors que le dialogue entre les différents acteurs d’un projet est présent.

Dans le cas de I'élaboration de ce schéma, les différents acteurs du projet ont été consultés en amont et des

préconisations ont été établies afin de cadrer la mise en ceuvre du projet.
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Des cing propositions principales du Schéma Régional sur le logement étudiant, quatre ont été plus exactement
abordées au travers des rencontres avec les différents gestionnaires du territoire de Plaine Commune. Il s’agit
des points concernant le développement de I'offre locative sociale et tres sociale, la définition d’une
géographie prioritaire, le fait de batir des résidences et des logements de qualité et, enfin, de favoriser I'accueil
de tout public. La question du pilotage de la politique du logement étudiant concerne, quant a elle, les

politiques publiques.

Ces rendez-vous ont individuel avant la mise en place d’ateliers collectifs sur cette thématique.

L'Etat et la Région se sont engagés a soutenir le financement du logement étudiant dans le cadre d’'une
convention courant jusqu’a 2013. La décision du financement reposera sur le volume de production mais aussi
sur un choix possible de la part des deux acteurs, d’une sectorisation prioritaire. Les différents opérateurs se
voient donc obligé de déterminer leur projet en fonction de ces choix. L’éligibilité a I'aide régionale passe aussi,
depuis 2005, par le respect de divers critéres que sont : les 5% de logements adaptés aux handicapés, I'acces
individuel a Internet haut débit, des locaux communs, une taille de logement minimum de 18m?, un certificat

de développement durable et, enfin, un plafond de redevance fixe.

Concernant ce dernier, deux financements existent pour le logement étudiant :

- Un montage financier en PLS ou Plan Locatif Social. Il s’agit du financement le plus utilisé pour le
logement étudiant et ce, a la demande de I'Etat depuis 2005. « Différentes simulations effectuées par
la DGUHC® montrent que les loyers du PLS sont compatibles avec les loyers plafonds de I’APL pour des
logements de petite taille (type studios) et qu’en terme de dépense nette de logement (loyer brut —

APL), le recours au financement PLUS n’apporterait aucun avantage supplémentaire & I'étudiant »>*

- Un montage en PLUS ou Prét Locatif a Usage Social. Largement utilisé pour le logement étudiant dans
les années 2000, il I'est beaucoup moins aujourd’hui. De méme que le PLS, il est initialement destiné
aux organismes de logement sociaux (Office HLM, Action Logement) et aux SEM (Sociétés d’Economie

Mixtes) qui travaillent avec les collectivités territoriales.

30 Direction générale de l'urbanisme, de I'habitat et de la construction. « La DGUHC est une des directions du ministere
francais de 'Equipement. Elle est également placée sous l'autorité du ministre chargé du Logement ». WIKIPEDIA

3 www.dguhc-logement.fr
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De 2003 a 2008, la production de logement étudiant a été relancée afin de répondre a un public spécifique
dont les besoins ne reléeve pas du logement social classique et qui nécessitent des produits adaptés. Sur la
méme période, avec environ 12 000 agréments de prét, le logement étudiant représente 1% de I'offre sociale
de la Région. Pour 78% de constructions neuves et 22% d’acquisition/amélioration, 57% de cette offre a été

financée en PLUS et 42% en PLS.

Le financement PLS induit la grille de loyer suivante, avant APL, pour |'existant sur le territoire de Plaine

Commune :

Surface habitable Redevance totale hors parking
T1, 18m? 350-530 euros

T1, 20m? 430-540 euros

T1 bis, 25m? 490-610 euros

Tableau n°2 : financement et surface habitable

Les divers rendez-vous avec les gestionnaires ont induits les questions suivantes :
- pour qui construit-on ?
- pourquoi existe-t-il des différences, selon les gestionnaires, sur la redevance a payer selon le montage
financier, PLUS ou PLS ?

Elles ont trouvé réponse dans les deux premiers ateliers étudiants.

La question d’une géographie prioritaire induit des criteres de localisation préférentiels. La région souhaite
privilégiée les zones denses et les pdles urbains constitués tout en diversifiant 'offre et en I'articulant avec les
infrastructures de transport et les équipements existants. Ainsi, trois criteres spécifiques devraient étre pris en
compte selon le Schéma Régional «

- laccessibilité des lieux d’enseignements et la qualité de la desserte en transports

- la proximité de commerces, de services et d’équipement ou I’accessibilité a la ville centre

- la sécurité et la tranquillité de I’environnement des résidences »

Les différents gestionnaires ont dit étre en accord avec ces points. Néanmoins, les criteres de localisation qu’ils
privilégient lorsqu’ils acceptent une opération se résument dans la proximité des transports. La plupart ont
évoqué une distance maximum entre le logement et I'arrét de transport lourd le plus proche inférieure a 10
min ; ensuite, un trajet d’une demi-heure en moyenne. La proximité de commerces est ensuite souhaitée par

quelques uns d’entre eux voir celle d’un centre-ville ou d’un quartier assimilable.
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La question de la localisation est en accord avec les prérogatives régionales et les choix de réalisation du
schéma d’implantation optimale présenté lors du second atelier étudiant.

De plus, Plaine Commune est un territoire en projet. La carte n°12 p 49 permet de constater que de nombreux
projets d’'aménagement et de politique de la ville sont en cours sur le territoire. lls correspondent, pour

certains, a des zones définies dans le schéma.

S’en suit la carte n°13p50, permettant de situé les résidences étudiantes ‘en faisabilité’ du territoire aux cotés

de I'existant.
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Carte n°13:
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Aujourd’hui, les différentes préconisations de I'Etat et de la Région permettent a tous les logements sans
exception d’étre fonctionnels et individuels. La Région demande entre autre que des parties communes soient
existantes afin de permettre la sociabilisation. Trois questions principales ont été abordées: la taille des
résidences, les équipements internes a ces derniéres et la possibilité, ou pas, de tendre vers du BBC et/ou de la

résidence passive.

Pour ce qui est de la taille des résidences, les réponses ont été homogenes. Pour que le montage financier de
I'opération trouve son équilibre et que la gestion de la résidence puisse étre menée a bien, les différents
gestionnaires ont statué sur une taille idéale moyenne de 150 a 180 logements. Ces données s’homogénéisent
avec celles de la Région qui préconisent des résidences de 150 logements pour atteindre un seuil d’équilibre

financier, de méme qu’avec le PLH 2010-2015.

La question des équipements internes, pour sa part, ne fait pas consensus. Toutes les résidences proposent
I'acces a internet, une laverie, du mobilier mais a un prix de sortie différents. Certains devront souscrire a un
abonnement internet tandis que pour d’autres, le prix du loyer comprendra la connexion. La question du wifi a
aussi été abordée. Certaines résidences sont entierement cablées tandis que d’autres ne proposent le wifi que
dans les parties communes. Cet équipement étant centrale dans la pratique de vivre d’un étudiant, ce point a

été soulevé en atelier.

La question d’un bati aux performances énergétique n’a pas non plus rassemblé les gestionnaires. Certains se
sont dit préts a essayer tandis que d’autres déploraient le manque de résultats d’opérations existantes
connues. Habiter une résidence BBC suppose une pratique de son logement différente de celle de la plupart
des citoyens. Tous les gestionnaires se sont rassemblés sur un point : la nécessité de sensibiliser la population

jeune a ce type d’habitat afin qu’il sache le pratiquer. Des projets BBC restent possibles sur le territoire.

La Région a souhaité soutenir la production de produit mixte. Sur le territoire de I'agglomération, les
gestionnaires réfléchissent a ce type de produit avec I'idée de mutualiser certains services tel le gardiennage
par exemple. Certains ont associé résidence étudiante et FJT ce qui a permis de dépasser le nombre maximum
de logements. Avec un tel projet, et selon le bailleur social et le gestionnaire, le nombre de logements peut
atteindre les 250 (150 en résidence/100 en FJT) avec mutualisation des services mais séparation en deux
batiments distincts des deux ailes. Les besoins, les horaires et les modes de vie étant différents, Plaine
Commune souhaite que les deux types d’occupants ne soient pas logés dans les mémes batiments en cas de

mixité de produit. Le produit résidence/équipement fonctionne également trés bien.
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La question des acces handicapés a constitué un autre point de discussion. Les bailleurs et les gestionnaires se
trouvent devant |'obligation de proposer un produit accessible a tous. L'agencement méme du logement est

donc remis en question ainsi que I'acces a I'immeuble et les espaces communs (couloir, salle de vie, ...).

L’accompagnement des étudiants est une autre facette de I'accueil du tout public. Selon les différents modes
de gestion, les moyens humains affectés au site different. Il peut s’agir de travailleurs sociaux, d’ETP
(équivalent temps plein), de maintenance ou encore d’un systéme d’étudiant référent. La demande de Plaine
Commune reste la présence d’un gestionnaire ou équivalent sur site d’ou la mise en exergue de ce point en

atelier étudiant.

Les différents ateliers étudiants qui se sont déroulés depuis le 29 juin 2011 avaient pour objectif I'élaboration
d’une Convention Qualité Résidence étudiante venant compléter les Conventions Qualité constructions neuves
et réhabilitation du parc privé. L'objectif a été de répondre a toutes les catégories d’étudiants et d’irriguer
I’ensemble du territoire (incidences sur circulations douces, ..). L’attention de Plaine Commune s’est également
dirigée vers la qualité des constructions et les modes de gestions. De fait, les opérateurs et les gestionnaires

seront désignés s’ils satisfont au futur cahier des charges.

Les différents ateliers se sont déroulés de la fagon suivante :
- introduction de Bernard Vincent, Vice président en charge de I’habitat et du foncier a Plaine Commune
et élu d’Aubervilliers
- Exposé, point aprés point, de Marie Charlery, chargée de projet en charge du dossier étudiant

- Participation des différents acteurs du projet sous forme de débat

Date Théme de discussion

Atelier n°1 29 juin 2011 Pour qui construit-on ?

Présentation de I'’étude menée par Paris 8 puis débat :
- ouconstruit-on ?

Atelier n°2 19 avril 2012 - aquel prix de sortie ?

- que construit-on ?

- problématique chercheur

Atelier n°3 16 mai 2012 Echange sur la future convention

Atelier n°4 14 juin 2012 Fin des échanges

Tableau n°3 : Ateliers étudiants
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La question pour qui construit-on? a permis de débuter les débats. Les objectifs different selon les
gestionnaires.

Les CROUS, par exemple, en ont deux principaux : loger les étudiants défavorisés (boursiers échelon 6 a 0), les
étudiants étrangers boursiers, les étudiants ERASMUS et les étudiants en mobilité d’une part et accompagner
les universités d’autre part. Selon leurs statistiques, les étudiants du 93 seraient logés partout en France, dans
les différentes Académies. Au-dela des universités, les CROUS travaillent également avec des BTS, des CPGE et
des filieres spécifiques, rares ou innovantes afin de favoriser des étudiants méritants via des politiques
conventionnelles avec les universités.

Le CROUS de Créteil, qui concerne le 93, a pour objectif de proposer des logements entre 15 et 20% moins
chers que ceux du marché et ce, en mobilisant le plus de subventions possibles émanant de I'Etat et des

collectivités territoriales.

Le futur Campus Condorcet, pour sa part, accueillera un public spécifique. 20% de ses effectifs soit 3300
étudiants de licence et de master seront présents sur le site de la Chapelle tandis que 80% composé de 3200
masters et 4500 doctorants concerneront le site d’Aubervilliers. Ces populations seront plus agées que les
étudiants de premier cycle et les chercheurs (doctorants/post-doctorants) présentent des spécificités. Une
forte proportion de chercheurs étrangers est prévue : 40% pour les doctorants et 30% pour les masters avec
une part majoritaire de pays émergents. Leur vie est généralement plus constituée, voir familiale, ce qui impact
sur leur demande de logement et pousse les gestionnaire a se demander quel produit pourrait leur
correspondre. En contrepartie, 3500 enseignant-chercheurs sont attendus avec des besoins en logement
classiques.

La question des chercheurs préte a discussion car leur durée de présence sur le territoire est trés variable. Elle
peut durer de quelques jours a quelques mois. La présence de leur famille n’est pas automatique et I'offre
régionale ne sait pas répondre actuellement a ce genre de besoins. De plus, la question de la localisation les
concerne directement. La proximité et I'accessibilité a I'établissement leur sera nécessaire dans un projet de
ville globale. Lécueil du Campus souhaitant étre évité par la collectivité. La question de I'accueil est elle aussi

fondamentale car un lieu centralisant les demandes et les réponses aux diverses interrogations sera nécessaire.

Espacil, maitre d’ouvrage/gestionnaire, s’est lui aussi exprimé sur la question. Accueillant prés de 40% de
boursiers mais étant conscient que plus de 50% d’étudiants travaillent pour des raisons alimentaires (pas
d’acces aux bourses et pas d’acces au parc privé), Espacil considére son offre complémentaire a celle du Crous
puisqu’il accueille des étudiants salariés. Le constat est fait qu’une résidence située a 45 min du lieu d’étude
apparait potentiellement comme une nette amélioration des conditions de transports. La motivation principale
des étudiants est de se rapprocher du lieu d’étude. Ainsi, 40 a 50% des jeunes n’étudient pas a I'université mais
dans des lycées, écoles ou autres établissements d’enseignement supérieur. Il convient donc de ne pas
effectuer de distinction entre les établissements dans la constitution du schéma d’implantation.

Le fait de proposer une offre sociale a un public spécifique permet de statuer sur le type de financement

auquel prétendre.
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Le Schéma régional a été complété en septembre 2011 par une délibération conditionnant la répartition
PLUS/PLS des financements aux taux de logements sociaux des communes. L’objectif étant de privilégier I'offre
sociale et tres sociale, elle demande aux opérateurs, en termes de redevance, de se situer sous les plafonds
définis et de loger au moins 50% de boursiers.

Méme si les différences de résiduels PLUS/PLS sont minimes, elles peuvent survenir compte tenu des
ressources de I'étudiant ; de méme que le montant de I’APL peut varier d’un jeune a un autre. De fait, un

étudiant, pour un logement identique a celui de son voisin, paiera plus que lui.

Le montage financier trouvant son équilibre dans la taille de la résidence, les différents bailleurs sociaux
(développeurs fonciers) s’orientent vers le volume de 180 logements. Le montant des PLUS et PLS, leur
répartition au sein du financement est guidée par I'équilibre financier et le souci de limiter les co-financeurs

pour ne pas ralentir I'opération.

Les « étudiants cibles » de la Région sont ceux du territoire. Comment faire en sorte que 12% d’entre eux
soient logés sur le territoire ? Le souhait est de répondre a I'ensemble des demandes et des profils en
développant une offre diversifiée. Certains partenariats gestionnaires/établissements existent déja mais sont

peu nombreux et a développer.

Répondre a cette question demande aussi une centralisation des besoins et de I'offre. C'est le réle que se
propose de jouer le CLLAJ 93 Ouest, c’est-a-dire celui de plate-forme et de centre de ressources afin de diffuser
I'offre en matiére de logement jeune. Dans le cadre de I'ouverture d’une résidence ARPEJ a Aubervilliers, la
ville d’Aubervilliers a délégué la gestion de sa liste d’attente au CLLAJ, pour ce qui est de son contingent. Ce

test permettra de constater les avantages d’une telle plateforme et de travailler aux évolutions possibles.

Concernant la présence d’un gestionnaire sur site, le financement d’une RJA prévoit celui d’un travailleur social
tandis que ce n’est pas le cas en résidence étudiante. Son role serait d’accompagner les étudiants a I'entrée
dans la résidence mais surtout a la sortie, en lien avec CLLAJ. Il semble donc nécessaire de développer cette

association en y incluant les services logements des villes.

La proposition de trame pour la future Convention Qualité ainsi que les commentaires de tous les acteurs
présents expliquent leurs questions et leurs besoins. Cela permet également de comprendre le territoire de

Plaine Commune en lien avec cette problématique du logement spécifique.
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La trame a donc été déroulée point par point et soumise au débat.

TRAME :
I. PROGRAMMATION

- Rencontre du maitre d’ouvrage et du gestionnaire si différent par Plaine Commune et la Ville avant
le dép6t de PC

- Présence du gestionnaire a toutes les réunions concernant le projet, quelques soient les acteurs
Pour les FJT, élaboration du projet social en lien avec la Ville et Plaine Commune

- Critére de localisation :
Distance Résidence — Transports en commun lourds
Distance Résidence — Etablissement d’enseignement et/ou de recherche
Distance Résidence — Centres de vie (commerces, espaces verts, équipement culturels, ...)
- Respect du schéma d’implantation : zonage a respecter
- Favoriser la construction sur une assiette fonciére propre, éviter les divisions en volume (quid des
programmes mixtes)

- Co(t du foncier?

- Favoriser la production de logements sociaux financés en dominante PLUS (puis PLS voir PLAI)

- Résidences privées : zonage plus restrictif et conditions de gestion strictes (protocole de prise a bail,
grille de loyer, ...)

- Taille maximum : 150 logements

- Typologie de logements : studios, T2, logements chercheurs, colocation (quel pourcentage de grands
logements ?)

- Privilégier les bailleurs/gestionnaires? Sinon quelle durée de bail entre bailleur/gestionnaire?

Débat :

L'ensemble des participants s’est montré favorable a la mise en place d’'une procédure ou le gestionnaire serait
associé avant le dép6t de permis. Néanmoins, les opérations en VEFA* posent problemes. La loi MOP interdit
la signature d’une VEFA avant le dépot de PC pour une question de respect de la mise en concurrence. La
participation du bailleur et du gestionnaire est donc remise en cause en amont du projet.

Afin de contourner cette difficulté, Espacil met en concurrence les promoteurs en lancant de vastes appels a
projets. De plus, les débats laissent entendre qu’il est important de fixer des prix d’acquisition en VEFA pour
éviter les surenchéres entre bailleurs.

La question de la colocation a été abordée : elle est acceptée mais lourde en termes de gestion. De plus, des
problémes surgissent au niveau de la CAF sur le calcul des APL. Ce type de logement reste indispensable pour

certains profils étudiants tel les Erasmus.

32 « La Vente en I'Etat Futur d’Achévement (V.E.F.A) : La VEFA est I'un des contrats les plus utilisés dans le domaine de la

construction en milieu urbain. Dés la signature du contrat et avant I'achévement des travaux, I'acquéreur devient propriétaire du
sol et des constructions existantes. Puis au fur et @ mesure de la construction il devient propriétaire des nouveaux éléments
livrés. Le logement vendu peut étre un appartement (cas le plus courant) ou une maison individuelle (cas des « lotissements en
village », ou des copropriétés horizontales) ». www.avenir-conseil.net
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Trame :

Il. DE LA CONCEPTION A LA CONSTRUCTION

- Espaces communs (salle de travail, détente, ...) : quelle quantité ? Quelle surface moyenne ? En rez-
de-chaussée ?

- Espaces extérieurs : balcons, terrasses, jardins, ... ?

- Chambre : mobilier, internet ?

- Parkings : vélos et voitures (ratios des PLU a revoir ?)

- Travailler les fagades afin d’éviter la monotonie des répétitions de fenétres
- Travailler des produits performants énergétiquement

Normes BBC ou RT 2012 atteintes plus difficilement qu’en logement familial?
Expérimenter résidences passives

Débat :

La question du parking a retenu I'attention de la plupart des participants. Les PLU des villes instaurent un quota
de places a respecter fonction du nombre de logement. Maison du Cil, gestionnaire, exprimait que 76% de
leurs places de parking en résidence en lle-de-France n’étaient pas utilisées. De plus, la proximité de transports
en communs rend les places de parkings obsolétes.

Plusieurs propositions concernant les équipements internes ont été émises telle que favoriser la mutualisation
d’espaces communs entre différents habitants de la résidence qu’ils soient étudiants, chercheurs ou encore
jeunes travailleurs. Les balcons, quant a eux, sont souvent considérés comme une « fausse surface
supplémentaire » selon Bouygues et induisent des problémes de gestion liés au risque de stockage.

Pour ce qui est d’internet, ANTIN Résidence expliquait qu’un réseau central ferait baisser de moitié le colt par
logement et que pour s’aligner sur les prérogatives régionales, ce co(t devrait étre inclus dans la redevance
globale. Différentes enquétes de satisfaction plébiscitent la mutualisation d’internet, dans le sens de la Région.

Enfin, la question d’un produit aux performances énergétiques. Les gestionnaires se retrouvent sur la question
du colt, important dans le cas d’une résidence BBC ou passive et a mettre en relation avec la nécessité d’un

foncier peu cher, d’un apprentissage des fonctions d’usage, d’une formation pédagogique.

Trame :

IIl. GESTION ET VIE DE LA RESIDENCE

a. Diffusion de I'offre
- Qui cible-t-on en priorité ? Les étudiants :

e Habitant le territoire ?

e Etudiant sur le territoire ?

e Appartenant aux filieres spécifiques du territoire ?
- Diffusion de I'offre : développer le partenariat avec :

e Les services logement des villes

e Le CLLAJ 93 Ouest

e Les Universités

e Les gestionnaires
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- Développer des partenariats gestionnaires/universités (logements chercheurs par exemple?)
b. Sélectionner les candidats

- Mise en place de commissions d’attribution

- Définir des critéres de sélection ?

- Imposer un pourcentage de boursiers ?

a. Baux gestionnaire/étudiant

- Préconiser les baux d’'un an ?

- Refuser les baux de trois ans ?

b. Loyers, charges et frais annexes

- Suivre la région qui interdit les frais annexes

- Définir un loyer maximum ? (plafonds PLUS/PLS mais pour le privé ?)

c. Accompagnement des étudiants

- Comment gérer la fin des études ? Quelle aide apporter a I'étudiant pour trouver un logement
pérenne? Lien avec le CLLAJ

- Investissement du propriétaire dans I'entretien de la résidence
- Investissement du bailleur dans le relogement des étudiants arrivés en fin de cursus

Débat :
Cibler les étudiants pourrait constituer une préconisation de la Convention Qualité. La mise en relation avec la

localisation de la résidence pourrait étre intéressante. Est-elle proche d’une université ? De Paris ?

Plaine Commune souhaite que le CLLAJ 93 Quest soit la future plate-forme de diffusion d’offres. L'idée serait de
se rapprocher du BRACE ou Bureau d’Accueil des Chercheurs Etrangers. Les attentes peuvent étre diverses : le
CLLAJ comme lieu d’informations, lieu d’inscription, lieu de transition vers le logement post-études. Ainsi, la
sélection des candidats passera par des commissions d’attributions. Différents critéres seront étudiés, le plus

important restant I'éligibilité de 50% d’étudiants boursiers a la demande de la Région.

Les modes de gestion, pour leur part, releve de plusieurs pratiques. Espacil expliquait que le choix d’un bail
classique HLM peut étre fait. La loi MOP prévoit le bail d’'un an avec préavis d’'un mois dans le cas d’un étudiant
de moins de 30 ans professionnalisé et ce sans contrdle de ressources obligatoires. La possibilité est méme
offerte au bailleur de ne pas renouveler son bail compte tenu d’impayés constitués, de problemes de voisinage
avérés, de carte d’étudiant périmée ou encore si’ 'adge de 30 ans a été dépassé. Depuis un an, Espacil met en

pratique ce type de baux. Antin travail aussi sur des baux d’un an avec son gestionnaire sur le territoire.

L'idée proposée serait que les bailleurs demandent des comptes au gestionnaire. L'importance de cette
démarche se situe surtout au niveau de I'accompagnement des étudiants. Elle permet également une vigilance
sur le remplissage des résidences par des controles réguliers (taux de rotation, type de publics, durée de
présence, ..). Certains gestionnaire participe aux conseils d’administration ce qui facilite le retour
d’informations. D’autres ne le font pas et ne peuvent vérifier facilement le respect, ou non, de la convention
bailleur/gestionnaire. L'importance de la localisation des résidences apparait ici pour éviter les dérives telles la

présence de famille en résidence étudiante. Néanmoins, a 25 ans la carte des universités peut évoluer.
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La question des loyers, des charges et des frais annexes a relancé celle de la VEFA. Pour Moulin Vert, on ne
peut fixer un plafond de loyer sans fixer un plafond de VEFA. La question du coefficient de structure a été
discutée. Sur le territoire, il d’environ 1,5 ce qui signifie que pour un prix PLS initial de 12 euros le m?, la
redevance mensuelle avoisine les 19euros/m2. Limiter le nombre de logements permettrait donc de limiter les
loyers, le seuil de 150 logements permettant un équilibre. Une redevance faible nécessite une maitrise du
foncier et des subventions. L’élévation du prix du loyer sous prétexte d’une solvabilisation APL ne devrait pas
avoir lieu selon Antin Résidence. Le CLLAJ propose, pour sa part, la mise en place d’'une garantie collective. La
guestion centrale reste néanmoins le public visé. Souhaite-t-on attiré les jeunes venant étudier dans les
universités du territoire ? Les jeunes habitant le territoire ? Les jeunes inscrits dans une filiére rare ou

spécifique du territoire ? Un public plus aisé ? Ces décisions d’ordre politique doivent étre prises par les élus.

En conclusion, l'idée d’accompagnement de I|'étudiant a la sortie a été réexpliquée. Les gestionnaires
souhaitent, de maniére globale, travailler avec le CLLAJ, utiliser les structures existantes (CROUS, ville,
collecteur,...) et travailler avec Action Logement. Il y a une prise de conscience du manque de connaissance des
jeunes sur la question du logement. Pour les jeunes salariés, il n'y a pas de passe-droit, de priorisation de
dossier en commission d’attribution. Face a cela, il est compliqué de faire valoir son droit au logement au sein
d’une entreprise. Passer directement par Action Logement reste possible sans pour autant signifier une

priorisation du dossier.

L’ensemble des entretiens individuels et collectifs nous a permis de statuer sur les objectifs, orientations et
attentes du PLH 2010-2015 de Plaine Commune. Le lien entre les attentes de I'agglomération concernant tous
les points déclinés ci-dessus et les prérogatives régionale est tres fort. Plaine Commune s’inscrit dans le Schéma
régional sur le logement étudiant de 2009. Leurs volontés politiques de développer le territoire en termes
d’offres sont les mémes. Ainsi, I'étude et le travail fournit par la Région ont constitué la base de la réflexion
ayant mené a I'élaboration du PLH.

Un rendez-vous entre la communauté d’agglomération et la Région a été fixé au mois de juillet 2012 afin de

vérifier 'inscription de la démarche de Plaine commune dans la démarche régionale.

La pertinence du PLH sur la question du logement spécifique étudiant ressort également des réactions des
gestionnaires, des bailleurs sociaux, des promoteurs ainsi que tous les autres acteurs de la question. Positives
pour la plupart, seules des questions nouvelles ont réellement prété a discussion; notamment celle des
chercheurs. Il a donc été décidé de la formation d’un groupe de travail restreint sur la question dans le courant
du mois de juillet 2012 en amont de la rédaction finale de la Convention. La question du CLLAJ 93 Ouest comme
plate-forme est elle aussi nouvelle. Le statut associatif actuel du CLLAJ et son personnel trés restreint laisse a

entendre qu’un développement de la structure est a prévoir.
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La carte (carte n°14 p60) de I'offre en logement étudiant sur Plaine Commune et la Région nord permet de
constater les manques sur 'année 2008/2009. Ces considérations ont permis a la région de définir des zones
régionales prioritaires et, pour Plaine Commune, les grands axes de son PLH 2010/2015. Par exemple, le
département parisien manque cruellement de logement étudiant sur la période concernée, tant en termes
d’offre sociale que globale. Face a cela, il accueille le nombre d’étudiant le plus important de la Région d’ou les

prérogatives régionales.
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Les données fournies par Plaine Commune au début de ce partenariat étaient de 18 Résidences étudiantes
livrées et de 9 Résidences programmées (stade PC et plus). A ce jour, Les chiffres sont de 21 et 12 résidences
respectivement. De plus, des projets de transport lourd tel la Tangentielle Nord dépassent le cadre du PLH

2010-2015. Ainsi, la conclusion de cette étude s’inscrit dans un dépassement de I'objectif du PLH 2010-2015.

De cette enquéte résulte 11 zones d’implantation optimale, celles-ci étant issues du modele établis sur le
traitement statistique du sondage. En effet, celui-ci a permis de définir une typologie de trois groupes
d’étudiants. Grace a l'utilisation de systémes d’information géographique et de données spatialisées, la

retranscription spatiale des données issues du questionnaire a été rendue possible.

Cette étude reste néanmoins subjective quant aux techniques et méthodes utilisées. De plus, le modele

pourrait étre affiné via des données supplémentaires et un temps de travail plus conséquent.

La prise en compte des communes limitrophes ainsi qu’un sondage prenant en compte tous les Etablissements
d’enseignement supérieur de Plaine Commune auraient permis plus de précision dans les résultats. Cependant,
n’ayant aucun précédent dans ce type d’enquéte, ces informations seront bénéfiques a I’Agglomération. Cela
lui permettra d’avoir un point de vue différent et retranscrivant le plus fidélement possible les vraies attentes

des étudiants, objectif souhaité lors de I’élaboration du partenariat entre Plaine Commune et Paris 8.

Cela permettra a la Communauté d’agglomération de disposer d’une expertise quant a la géolocalisation des

futures résidences étudiantes.

Suite a I'enquéte menée auprés des étudiants de Paris 8, des statistiques ont été réalisées. Ces dernieres ont
permis de constater que 50 questionnaires seraient faussés. Plusieurs tableaux croisés dynamiques ont été

réalisés afin de le prouver. Il s’agit des tableaux n°4 a 7 p62 et 63.

Le tableau n°1 présente le type de logement choisis par les étudiants en fonction des sondeurs. Pour le
donneur aux données faussées, le nombre de chambres étudiantes est surreprésenté, méme en comparaison

avec le sondeur en ayant le plus de chambres choisies, en seconde position.
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Mam

sond. Altre Ch. Et. Collog 5.0 T1 T2 Total
WK, & 7 20 16 1 a0
WK, B 10 ! 21 B a0
K, ¥ 2 14 20 1 ol
0, 28 3 g B g a0
0 14 g 10 12 g a0
0 4 10 g 21 i a0
Eees 5] 3 19 17 g a0
P 3] 4 14 23 3 a0
Total i 55 100 136 30 400

Tableau n°4 : Type de logement souhaité par sondeur

Le tableau n°2, pour sa part présente les jours ou les enquétes ont été réalisées par sondeur. Il s’est avéré tres

difficile de trouver des étudiants sur le campus le samedi matin en considérant le fait que seule une demi-

heure d’enquéte était possible. La encore, les données ont été considérées comme faussées.

Sondeur Lundi Mardi Mercredi Jeudi Vendredi Samedi Total
HHK 13 21 5 11 50
KX 5] 15 29 50
HHK 6 11 23 5 50
HHK 5 8 5 9 16 50
KKK 15 12 12 11 50
KX 17 18 15 50
HHK 13 20 17 50
KHXK 10 7 11 22 50
Total 68 62 39 104 106 21 400

Tableau n°5 : Jour de sondage par sondeur

Enfin, les tableaux n°3 et 4, présente respectivement la possibilité de se rendre a l'université a pieds et la vie en

résidence étudiante a proximité de grands ensembles. Les réponses correspondant au sondeur n°4 présente de

grandes différences avec les autres sondeurs.
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Possibilité de se rendre a I'université a pieds Résidence étudiante a proximité de grands ensembles

Sondeur Non Oui Total Sondeur Non Oui Total
XXX 1 43 50 KKK 14 36 50
KHX 2 48 a0 KKK 8 42 50
KHX 3 45 50 KA 45 30
HAN 15 33 50 KKK 33 17 50
HAN 4 46 50 HHN 45 50
XXX 50 50 XXX 45 50
XXX 2 48 50 XXX 45 50
MK 3 47 50 HHN 7 43 50
Total général | 32 | 368 | 400 Total général| 82 318 400
Tableau n°6 Tableau n°7

Ainsi, ces quatre tableaux, entre autres plus nombreux, permettent d’expliquer le choix effectué de ne tenir
compte que des 350 autres questionnaires. En effet, la prise en compte de ces données statistiques aurait ‘tiré

les distributions statistiques’ vers le haut ou vers le bas et ainsi faussée |'analyse en résultant.

Il a ensuite été défini trois limites principales a I’étude menée et au travail en ayant découlé.

La premiére réside dans le fait qu’aucun travail au niveau du foncier n’a pu étre réalisé. En effet, la donnée des
gisements fonciers, des parcelles mutables et des propriétaires est une donnée sensible pour Plaine Commune.

De ce fait, cette étude et le schéma qui vont suivre s’inscrivent dans une étude plus large.

Les données relatives a la commune de Saint-Ouen ont aussi constitué une limite a la poursuite de I'étude. Il a
été souhaité que Saint-Ouen soit inclus dans le Schéma d’implantation optimal a partir du mois de mars et de
son intégration officielle a la Communauté d’agglomération. Néanmoins, aucune mutualisation des données
n‘est encore effectuée ni les achats nécessaires pour certaines données spécifiques telles les données
cadastrales achetées a la DGI. Le schéma n’a donc pu étre agrandit au futur périmetre global de Plaine

commune.

De maniére plus générale, une autre limite pourrait concerner les données ou du moins, les équipements non
pris en compte. |l s’agit des établissements d’enseignement supérieur hors Plaine Commune ainsi que des
arréts de transports en communs hors Plaine Commune. Ces derniers auraient probablement permis de
déterminer des zones limitrophes aux communes alentours. Ce dernier point s’inscrit lui aussi dans une étude

plus large.
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Enfin, le fait que I’étude ayant menée a la réalisation du schéma soit basée sur une enquéte menée aupres d’un
échantillon de 350 étudiants de Paris 8 puis sur une extrapolation des résultats pour I'ensemble de la
communauté d’agglomération. Cette limite, pour sa part, n"aurait pu étre dépassée qu’avec une plus grande
amplitude en termes de temps : pour mener |'enquéte, pour analyser les résultats et enfin pour statuer sur
ceux-ci et réaliser la cartographie demandée. En effet, toutes ces étapes s’inscrivaient dans un calendrier

universitaire chargé ne permettant pas d’investir plus de temps que celui consacrer a toutes ces étapes.

64



CONCLUSION

L'analyse territoriale et la géographie dans son ensemble apportent les outils nécessaires a la perception de
I'espace. Les problématiques territoriales peuvent ainsi étre abordées en termes d’enjeux et d’objectifs. La
qguestion du logement étudiant sur le territoire de Plaine Commune s’inscrit par ailleurs au sein d’enjeux
sociaux plus larges. Il s’agira par exemple de la question du besoin en logement des salariés inscrit dans une
fiche action du PLH 2010-2015 portant sur une « négociation d’un accord-cadre avec Action Logement pour
qu’elle soit un véritable acteur local partenaire».

Les Systemes d’Information Géographique sont un outil pertinent de connaissance du territoire et d’aide a la
décision dans ce domaine. Ils sont une solution efficace aux différents besoins de cohérence territoriale.

Le jeu d’acteurs est complexe. La mise en exergue des moyens financiers met en avant les enjeux politiques du
territoire. La collectivité associée a ses élus s’inscrit dans une politique régionale ou les gestionnaires et les
maitres d’ouvrage doivent trouver leur compte malgré leurs propres stratégies spatiales. Quoi qu’il en soit, les
différents acteurs considérent que le logement étudiant doit répondre aux besoins de cette population en tant
gu’outil d’intégration et d’autonomie.

Les difficultés rencontrées par les jeunes dans le cadre de I'accession au logement individuel sont d’ordre
structurel. Les conditions de vie des étudiants d’lle-de-France rendent leur condition sociale particulierement
instable. Ces enjeux sociaux sont a mettre en relation avec des enjeux territoriaux. La définition d’une
géographie prioritaire est un point partagé avec la Région. L’étudiant doit apprendre a pratiquer sa ville, doit y
avoir une place, le tout dans un état d’esprit de territorialisation équilibrée des infrastructures accueillantes. Le

logement va étre pensé comme un outil de réussite universitaire.

En termes d’apport de connaissances et de compétences, cette expérience professionnelle fut enrichissante.
Les compétences d’analyse acquises par I'entremise d’une formation pluridisciplinaire en sciences sociales, et
particulierement en géographie, ont permis d’aborder la question territoriale sous un aspect social. Les
compétences techniques acquises grace a la formation M2 G2M ont, quant a elle, permis d’aborder la question

du schéma d’implantation optimal ainsi que celles du traitement de bases de données.

De maniére générale, I'utilisation de ces compétences au sein d’'une collectivité territoriale a permis de
développer un intérét plus poussé pour la géomatique. Il s’est agit d’aborder une thématique sociale inconnue,
d’y réfléchir, d’analyser afin de répondre aux attentes de Plaine Commune de la maniere la plus précise et la
plus juste possible. L’aide apporté par plusieurs collegues ayant participé au bon déroulement de ce stage. D’'un
point de vue global, les apports ont donc été multiples, tant en termes de compétences techniques, de sujets

d’analyse, qu’en termes de rapport humain.
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1)

2)

3)

Questionnaire

N° du questionnaire : A/ /  Nom du sondeur : B/ /

Jour de lasemaine: COLundi DO Mardi  EO Mercredi  FO jeudi GO Vendredi HO Samedi

Tranche horaire: | 0 11h30-12h30 J 0 14h30-15h30 K O 17h30-18h30

Dans le cadre d’un EC de Master géographie, nous réalisons une enquéte sur I'implantation de futures
résidences universitaires. Ce questionnaire est anonyme et ne vous prendra que 5 minutes. Acceptez-vous de
répondre a quelques questions ?

Sexe: LOHomme M O Femme Année de naissance: N/ /

Niveaud’étude: 00O L1 POL2 QOL3 RO M1 SOM2TDOAutre:/ /T O Programme d’échange
UFR:
U O AES-EG (éco, gestion) AA O PSYCHO

V O ARTS (art, philo, esthétique) AB [ SEPF (science de I’éducation, psychanalyse et
francais/langue étrangére)
W O CC (culture, com)

AC O SDL (science du langage)
X O DROIT

AD [ TES (territoires, environnement, société)
Y O LLCE-LEA

AE [0 T&S (textes et sociétés)
Z O MITSIC (math, info, techno, sc de I'info et de la com)

Si vous deviez chercher un logement pour effectuer vos études ?

Dans quel type de logement souhaiteriez-vous vivre ?

AF [ Résidence universitaire AG [ Résidence étudiante privée

Crous
AH O Autre : / /

Quel type de logement rechercheriez-vous ?

Al OO Chambre étudiante AK[O Studio/T1 (avec cuisine intégrée) AM O Autre : / /
AJ O Collocation (résidence AL O T2 (seul ou partagé) AN [ Sans objet
étudiante)

Quels types d’équipements souhaiteriez-vous ? (choisir trois réponses et les classer par ordre de préférence, 1 étant le

plus important)

AO O Ascenseur AR O Internet AV [ Télécopieur/fax/imprimante
AP [ Espace collectif (cuisine, AS [ Laverie AW [ Salle informatique/travail
salon,...)

AT [ Local a deux roues AX O Autre : / /

AQ [ Gardien/contréle

d’acces/vidéosurveillance AU O Parking AY O Sans objet
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4)

5)

Aimeriez-vous étre a proximité de ? (choisir trois réponses et les classer par ordre de préférence, 1 étant le plus

important) ?

AZ [ Centre commercial BC [ Espaces verts BF [ Services publics (la poste, banque,
mairie,...)
BA O Equipement sportif BD O Lieux culturels (cinéma, théatre,
musée, salle de concert,....) BG O Université

BB [ Etablissement de
divertissement (bar, BE 00 Moyen de transport BH O Autre : / /
discotheéque, cybercafé...)

Accepteriez-vous de vivre :

BI O Centre ville ? Oui ou Non BK O Pavillonnaire (individuel) ? Oui ou

Non
BJ O Grand ensemble ? Oui ou Non

BL [ Lotissement ? Oui ou Non

6) Quel prix seriez-vous prét a mettre au maximum pour un loyer (tout compris)?

BM [ Moins de BN O Entre 300 € et BO [ Entre 450 € et BP [ Plus de 600 €
300 € 450€ 600 €

7) Choisissez les moyens de transports qui vous concerneraient pour vous rendre 3 la fac et précisez le
temps maximum de trajet ?

BQOA BsO BT O Auto, Bu O
pied : Trottinette, moto, Transport en
BRI Aveélo: roller : scooter : commun :

8) Combien de temps voulez-vous mettre au maximum entre votre logement et le premier arrét de
transport en commun ?

BvO/ / BW [ Ne se prononce pas

9) Combien de temps voulez-vous mettre au maximum entre votre logement et la premiére station de vélo
en partage?
Bx 0O/ / BY [0 Ne se prononce pas

10) Actuellement quelle est votre commune de résidence ?

BzO/ /

11) Quel est votre code postal ?

caOy /

12) Quelle est votre situation actuelle ?

CB [ Chez vos parents
CC O Logement personnel
CD [ Résidence universitaire (Crous ou privée)

CE O Autre:/ /

13) Avez-vous quelque chose a rajouter ?

cFO / /
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Carte n°14
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Tableau des gestionnaires

GESTIONNAIRES

Garants (revenus)

2300€ net/mois

1 ou 2 garants
physiques

4 & 5 fois le loyer
mensuel

1 2 3 4 5 6 7 8
Taille idéale des 180 Igts voir 250 150/200 Igts
résidences 180 Igts dont 150lgts/100JA 160 Igts 150/200 Igts 150 Igts max Ibatiment 180 Igts 120 - 150 Igts
Distance Proximité des Moins d'1km des | Située & moins de 800m 3/4 stations de 5;5%”;";;3'52&“ 15 min lat/univ Moins de 5 min a <10 mn & pied
Résidence - TC transports transports RER ou Métro l'université sécurisé ! 9 pieds d'1 TC lourd p
()
2
Ier) N . PR . . o .
< | Critéres de Distance . , Située & moins de 3/4 stations de . oz N . N Résidence/univ = Temps transport <
& |localisation / Résidence - é'\ggllgzlgritg]rsdiféss 40min Pole l'université et 40 Lieu gne?;fsaogr? min 5 arreLsng/e TC/ moins de 30 minen | 45 mn - souhait <
| gestionnaire Etablissement Universitaire min max de trajet P TC 30 mn
S
S
= Commerces de Proximité des Commerces de En centre-ville ou
) Autre proximité / services / . L L
bt h PN services proximité assimilé
c Environnement sécurisé
S
Type de logement 1 TUT2 TUT1BIS, T2, qql T3/T4 T1 T1 T1Tibis, qqi T2 | T/T1Pis, T2 voir T1, T1 bis, T2
proposé plus
. internet, laverie, . . . . . . . . . ) . . laverie, salle de
interne - e internet, laverie internet, laverie internet, laverie internet, laverie internet, laverie internet, laverie o
. mobilier spécifique travall, internet
Equipement
exterieur parking parking parking parking parking parking parking parking
© 1 responsable de 1 ETP sur place 1 intendant sur place 1a2lgts de
o Moyens humains Personnel le soir en | résidence, 1/2 ETP . . . . ! . e 1 ' ; Attaché de site 1 personne a plein
i~ . h . 1 gestionnaire sur site | pas de travailleurs systeme d'étudiants fonction TP toute A
2 affectés au site roulement maintenance et 1 . ex , . domicilié sur place temps
= ) . sociaux référents l'année
s o travailleur social
52
— QD
£05
ES
= Bail avec le bailleur 9/12 ans 12 ans 6 ans renouvelable _
c al
o
b avec I'étudiant 3mois -> 1 an 3ans lan lan lan lan
Q
V]
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Caution

1 mois de loyer

1 mois de loyer

1 mois de loyer

270€ loyer
conventionné

1 mois de loyer

1 mois de loyer

1 mois de loyer

1 mois de loyer

encaissé
Préavis 2 mois 3 mois (1 mois qd 1 mois 1 mois
départ pr stage)
Loyer / 490€ internet compris 370€ (pour un
Redevance 419 € 375 € en PLS 400€ en PLUS 390 € 20 9%m2) 200 € 620 € 235 €
pour un T1 (plus 30 & 50€ prun T2) ’
Charges : tarif 0 200 € 0 70-110€/mois 108 €
Eau chaude,
Charges : EDF en sus Téléphonie, EDF Eau, mobilier EDF en sus électricité,
Frais totaux contenu chauffage
facturés a
I'étudiant 180€ a l'entrée (a
Frais annexes 30€ adhésion a supp pr résidence 25€ adhésion a 500€ frais de dossier 33 €/ mois
et prestations I'association sociale), 100€ de l'association
prestations
Internet 19€/mois 20€/an 11,80 €/ mois
25 €/ mois en
Parking 25€/mois 40€/mois 115235&;?;'%
aérien
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Plaii e
Comm\ﬁe

cemHvHAYTA B ACSLOMERATION

L'organigramme
Avril 2012

[
Chargé

f
Chargé de Chargé de Attachée g Relations avec
miggion mission de presse e rmission le conseil de
Mathieu Antonio Aniesa Mélina Youcef . développement
Glaymann Cohen-Setten Khemissi Valérie Grémont

Président

Patrick Braouezec

Directeur général

Jacques Marsaud

Délégational’
urbaine

écologie

Fréderique Dequiedt

Délégation a la stratégie
territariale

Damaly Gastineau-Chum

Atelier
cartographigue

Directeur adjoint
chargé de la
communication
interne
Daniel Mollier-Sabet

Département développement
urbain et social

Département administration générale et
finances, évaluation et outils de pilotage

Département des services techniques

Département ressource humaines
et organisation

Marie Gendreau

Service courrier
accueil
Julie Laurent

Asgistante gociale
du personnel
Catherine
Delion-Allenbach

|
Pdle hygiéne
et sécurité
Farouk
Aissaoui

Etudes et
pilotage de la
masse salariale
Monigue Ferraris

Service carriére
paies
Lidwine
Ghirardi

Service emploi
et compétences
Valérie
Sandrossian-Pandev

Service
fonctions transversales
Lucie Daudin

Service
mutualisé

s ™
Direction de Service Deélegation ad;e\;:lctre'am
l'aménagernent budget générale a la
Francois-Régis Cypriani Karim mobilite
Dedrunel " Juliette Castay )
[ ]
s ™
Direction de Direction de
Service études l'assainissement la voirie et des
financiéres 5 Cocteur et de l'eau déeplacements
acteur Secteur Secteur Secteur Secteur Christine Costecalde Laurence Gonnet
nord ouest La Saint- Auber- La L )
Claire Véronigue Plaine Deniz villiers Cournauve |
Chaput Lavigne Antoine Centre David Héléne I I
Serv_\ce budget Roge Evelyne Ivernel Faucher Service Service Service Service maitrise
. Julie Hanriat Gaultier investisse ment exploitation exploitation d'ouvrage ANRL
‘ | | Julie Tran Philippe Georges Oliveira Marie-Carmen Morcilla
uT uT Baranger
Service ressources St:‘\ls/ Anne Alexia Soree N Servlwce Service conception
T extérieures et européennes Pierrefitte/ Noel Soares grands travaux maD\Lt_rl_se dGD\:J;H'agtE ’et’colorSmlat\on
Adda Bekkouche Florent Serrat ivier Grehan générale de la voirie
Villetaneuse -
Frédéric Platon Elaneille Fell
| |
Direction des parcs Direction de g Direction des
et jardins propreté et du cadre batiments et de la
Péle politique Direction de Valéry Loriot de vie Logistique
Sarvics marchds de la Ville et rénovation urbaine la renovg}tm'm urbaine Robert Figueras Aéla Menguy
publice Sandrine Joiret-Guillon Marcellin d'Almeida T T
Gwendoline Raude I I
| Service Service
Service Déchets urbaing batiments
| Propreté Nadir Thiarry
Service achats Mammez
Bruno Kofika Aubervilliers Epinay La Pierrefitte Marouf
Blerenes Agnes Courneuve Ibrahim
Wallzert Lachassg Delphine Marzouki
Chef de projet Cheies preft Raude Chefde projet ‘ ‘ ‘
Service deg Chefde projet uT uT uT T T
assemblées e voirie et propreté parcs et sepaces propreté
réseaux cadre de vie jardins publics cadre de vie
L Aubervilliers Aubervilliers Aubervilliers Epinay Epinay
Saint- Stains ; Ile- Norbert Henri Alain Vincent Jean-Pierre
_Service des affaires Denis Aissata Vlti/e;?énre‘:ge Saint-Denis Mayaud Clément Dailliet Malard Bark
juridiques, agsurances Juliette Maiga el Raphaél
et dll]CUmEﬂtaUOﬂ No&l Chef de projet Chefde projet Tuma | I | T
Corinne Charlery Chef de projet Chefde projet uT uT uT uT T pares
propreté cadre voirie espaces voirie et régeaux et jardins,
Centre de de vie Staing/ Stam_s/ verts Stains/ La Courneuve propreté,
documentation Pierrefitte/ Pierrefitte/ Pierrefitte/ Jean-Pierre cadre de vie
Villetaneuse Villetaneuse Villetaneuse Bildmann La Courneuve —
Philippe Susini Claire Baye Marion Breheret Vincent
Chrétien
I I |
P8le habitat P&le amélioration — I 1 |
neuf et social de l'habitat uT T uT uT . UtT ; uT .
i & Stéphanie Jaubois voirie e parcs et jardins propreté
) Kerine Hollé : habitat habitat La habitat réseaux St-Denig/ cadre de vie
Service production ‘ Aubervilliers Courneuve Samtf_Dems St-Denis/ L Tle-St-Danis St-Denis/
7 et support Unité Viviane Nadine Sabine L'Tle-St-Denis Véronigue LTle-St-Denis
Jean-Yves Guillaume Dignoire Poureyron Loubet Alsin Feraud Guyard Myriam Albertus (-

d'acompagnement
aurelogement
Catherine
Ben Hamiche

Service administratif
et financier
Gérard Weber

Service projets et
applications

Médiathéques Médiathégues

Aubervilliers Epinay
Marion Bertille —

Degueurse- Lambert
Giuliani

Médiathéques Médiathegues

LTle-St-Denis La Courneuve
Sylvie Tristan —
Beaufol Clemengan

rMédiatheque Médiatheques

Pierrefitte Saint-Denis
Francis Florence —
Delatour Schreiber

Médiathéques Médiathéques

Stains Villetaneuse
Marie Joélle
Escuyer Mingui

Département développement
économique, emploi, insertion

Service des relations
avec les entreprises
Thierry Collette

Service immobilier
d'entreprise
Bernard Dubrou

Service recherche,

— enseignement supérieur

Mireille Dunez

Service études,
observatoire,
prospective

Sandra Laurol

Service
développement Local
Véronigue Poupard

Espace MDE Espace MDE Espace MDE
Aubervilliers Stains La Courneuve
Mouleud Rachid
Agunit Dehouche
| | |
Digpositif RMI Projet de Ville Projet de Ville
Aubervilliers R R I
Franco Staing La Courneuve
Evangelista Frédérigue Clémentine
Briére Marchal
[ | \
Egpace MDE Espace MDE Espace MDE
L'Tle-Saint-Denis Pierrefitte Villetaneuse
Mainouna Dia Jamila Philippe
Kaddour Laurant
|
Projet de Ville Frojet de Ville Espace MDOE
RMI RMI Epinay
Saint-Denig Pierrefitte Armanda
Isabelle Dieudonné Dacunha
Tiki Abogo
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